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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 sierpnia 2017 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Chojnowski
Sedziowie : SA Beata Wojtasiak
SO del. Grazyna Wolosowicz (spr.)
Protokolant : Sylwia Radek-Luksza

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2017 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. R.

przeciwko Z. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Lomzy
z dnia 7 listopada 2016 r. sygn. akt I C 466/12

i zazalenia pow6dki na postanowienie o kosztach zawarte w punkcie III wyroku Sadu Okregowego w Lomzy z dnia 77
listopada 2016 r. sygn. akt I C 466/12

I. zmienia zaskarzone postanowienie o tyle, ze zasqdza kwote 5.224,57 (pieé tysiecy dwiescie
dwadziescia cztery 57/100) zl;

II. oddala apelacje;

III. zasgdza od pozwanego na rzecz powoddki tytulem zwrotu kosztéow procesu za instancje
odwolawczq.

(...)

UZASADNIENIE

Powodka G. R. wnosila o zasadzenie od pozwanego Z. W. prowadzacego dzialalno$é¢ gospodarcza pod nazwg P.W. W.
Z. W. kwoty 86.400 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2012 r.



Podnosila, ze 25 czerwca 2009 r. nabyla wlasnoé¢ nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w stanie surowym zamknietym, polozonym w L. przy ulicy (...). Po wydaniu nieruchomoéci okazalto
sie, ze budynek posiada wady. Latem 2011 r. zaobserwowano duze zawilgocenie fundamentéw oraz Scian w piwnicy,
a wilgo¢ zaczela wstepowa¢ na Sciany parteru na wysoko$c¢ okoto 1 m. Posadzki wykonczone plytkami staty w wodzie.
Wowczas powddka zwrdcila sie do pozwanego, ktory obiecat ,,zalatwic sprawe”, ale slowa nie dotrzymal. Rzeczoznawca
J. R., ktéremu powodka zlecila ekspertyze, wykonal odkrywki i ujawnit wady wykonawcze fundamentéw w postaci
nieuzupelionych spoin $cian fundamentowych, niewyréwnanego podloze, niepelnego gruntowania, nieprzyklejonej
do Sciany papy, nieszczelnego i przesigkajacego polaczenia izolacji pionowej z pozioma, wykonania izolacji termicznej
ze zwyklego styropianu, nieodpornego na wilgo¢ i mréz, braku podsypki piaskowej pod podkladem betonowym w
piwnicy, niezgodnego z projektem wykonania podkladu na gruncie o gruboéci okolo 5,5 cm zamiast 8 cm, zbyt stabego
zageszczenia gruntu wokot budynku co skutkowalo peknieciami na posadowionych tam elementach jak schody i taras.
Zlecila wykonanie kosztorysu prac naprawczych, ktore zostaly wycenione na kwote 86.400 zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z 27 lipca 2012 r. roszczenie powodki zostalo uwzglednione w
calosci.

Pozwany Z. W. zlozyl sprzeciw, w ktorym wnidst o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie kosztow procesu.

W uzasadnieniu sprzeciwu (k. 54 — 68) pozwany nie kwestionowal zawilgocenia fundamentéw i Scian piwnic, a
nastepnie parteru wiosng 2011 r., w budynku sprzedanym powddce 25 czerwca 2009 r. Podwazal natomiast przyczyny
tego stanu rzeczy przedstawione przez powddke. Wskazal, ze budynek znajduje sie na najnizej potozonej dzialce w
stosunku do innych w tym otoczeniu. Poziom wod gruntowych nie mogl by¢ jednak przyczyna podmakania $cian, gdyz
izolacja przeciwwilgociowa w postaci warstwy emulsji asfaltowej oraz styropianu i folii kubelkowej na Scianach piwnic
stanowila wystarczajaca bariere dla wilgotnoSci znajdujacej sie w gruncie, nawet jezeli byla wykonana niestarannie.
Wylgcznej przyczyny powstania zawilgocenia pozwany upatrywal w wodach splywajacych z okolicznych dzialek oraz
rur spustowych z dachu i zwigzany z tym brak drenazu opaskowego, odprowadzajacego wody zawieszone do studni
chlonnej na nieruchomos$ci powddki i przylegajacych do niej. Ponadto pozwany podni6st zarzut przedawnienia
zgloszonego roszczenia, wskazujac, ze w Swietle art. 568 k.c. uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku
wygasaja po uplywie trzech lat. Zarzut mogl by¢ podniesiony po uplywie powyzszego terminu, jezeli przed jego
uplywem kupujacy zawiadomil sprzedawce o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia (art. 563 §1 k.c.). W niniejszej
sprawie powddka nie zachowala powyzszego terminu, tracac przez to uprawnienie z tytulu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy.

Wyrokiem z dnia 7 listopada 2016 roku Sqd Okregowy w Lomzy zasqdzil od pozwanego Z. W. na
rzecz powodki G. R. kwote 61.147,13 zlotych z ustawowymi odsetkami w wysokosci 13% w stosunku
rocznym od 7 sierpnia 2012 r., w wysokosci 8% w stosunku rocznym od 23 grudnia 2014 r. do 31
grudnia 2015 r oraz z odsetkami ustawowymi za opéznienie w wysokosci 7% w stosunku rocznym
(punkt 1.), oddalil powodztwo w pozostalej czesci (punkt I1.) oraz zasqdzil od pozwanego Z. W. na
rzecz powodki G. R. kwote 2.224,57) zlotych tytulem czesci kosztow procesu (punkt I11.).

Z ustalen poczynionych przez Sad Okregowy wynikalo, Ze umowa notarialng sprzedazy z 25 czerwca 2009 r. powodka
nabyla od pozwanego (prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza jako deweloper pod firma P.W. W. Z. W.) i D. W. za

kwote 430.000 z} wlasno$éé zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchomosci o powierzchni 815 m®, polozonej
w L. i oznaczonej nr (...). Dom znajdujacy sie na dzialce byl w stanie surowym zamknietym. Przed zawarciem
powyzszej umowy powodka ogladala nieruchomo$é, w szczegbdlnosci budynek. Przedmiot transakcji znajduje sie na
osiedlu doméw jednorodzinnych, wybudowanym przez pozwanego w ramach prowadzonej przez niego dzialalno$ci
deweloperskiej. Projekt budynku byt wykonany na zlecenie pozwanego, ktéry wybudowal go korzystajac z ustug firmy
budowlanej (...), wznoszacej domy na osiedlu. Poniewaz pozwany poczatkowo zamierzal budynek przeznaczy¢ na
wlasne potrzeby, zostaly wykonane w nim, zgodnie z projektem, pomieszczenia piwniczne ponizej poziomu gruntu.
W pozostalych budynkach osiedla wzniesionego przez pozwanego z przeznaczeniem na sprzedaz takich piwnic nie



przewidziano. W momencie sprzedazy budynek byl w stanie surowym zamknietym, posiadatl instalacje: elektryczna i
hydrauliczng oraz tynki. Nie byly widoczne zadne zawilgocenia. Na dzialce nie byla przewidziana instalacja drenazowa
odprowadzajgca wode. Sgsiednie ulice, wéwczas nieutwardzone, nie posiadaly kanalizacji deszczowej.

Izolacja przeciwwilgociowa fundamentow wykonana w trakcie budowy skladala sie z preparatu nieprzepuszczajacego
wody, nastepnie fundamenty byly ocieplone styrodurem i folia kubelkowa z polozona siatka i klejem. Do obsypania
budynku byt wykorzystany grunt rodzimy i piasek, zageszczany ubijarka.

Bezposrednio po nabyciu nieruchomosci powodka wraz z mezem w 2009 r. nie przystapili do prac wykoniczeniowych
budynku. Jesienia, we wrze$niu, pazdzierniku 2009 r. w piwnicy pojawily sie pierwsze oznaki wilgoci w jednym z
pomieszczen piwnicznych. Z twierdzen powodki wynikalo, ze zawiadomila o tym pozwanego, ktory po obejrzeniu
stwierdzil, ze ,moze woda kapie” i moéwil, ze wszystko bedzie dobrze. W okresie zimowym wilgo¢ ujawniala sie coraz
bardziej. Po wykonaniu w nastepnym roku ogrzewania podlogowego w piwnicy i posadzek, woda pojawila sie w
znacznym zakresie. Pozwany nie reagowal na zgloszenia powddki. W 2010 r. powoddka przystapita do wykonania
elewacji. Podczas robot zostalo zdjete orynnowanie i zalozone powrotnie na zime. Wykonawca S. H. widzial
zawilgocenia i przecieki w piwnicy okazane mu przez R. R.. Poniewaz elewacja nie zostala dokoficzona w 2010 r., w
nastepnym roku rynny byty ponownie zdejmowane i zakladane. Zdaniem pozwanego nawiezione w 2010 r. na dziatke
pryzmy ziemi powodowaly problemy z odplywem wody. W 2011 r. maz powodki R. R. zwr6cil sie do niego z problemem
wilgoci na $cianie budynku. Pozwany poradzil mi zalozenie orynnowania i wykonanie drenazu dookola budynku.

W 2011 r. powddka zlecila wykonanie ekspertyzy budowlanej J. R., ktéry sporzadzil opinie pisemna, datowana na 1
pazdziernika 2011 r. Po wykonaniu odkrywek stwierdzil on btedy wykonawcze, polegajace na nieprzygotowaniu $cian
fundamentowych do wykonania izolacji. Nie pouzupekliano ubytkéw zaprawy w spoinach, nie wyréwnano podtoza,
zagruntowano je bez pelnego krycia. P. termozgrzewalna, nie zostala skutecznie przyklejona do podloza. Nieskuteczne
bylo polaczenie izolacji pionowej z izolacja pozioma lawy fundamentowej. Polaczenie bylo nieszczelne, gdyz wywiniety
ze Sciany pas papy byl potozony na brudna, nieoczyszczong z zaprawy i piasku izolacje pozioma tawy fundamentowej,
przez co nie doszto do zgrzania pap. Poza tym pozostawiono za waskie zaklady folii. Pomiedzy powyzszymi warstwami
przesaczala sie woda. Poza tym izolacja termiczna $cian fundamentowych byta wykonana ze zwyklego styropianu,
zamiast z polistyrenu ekstrudowanego typu styrodur, odpornego na dzialanie wilgoci i mrozu. Powyzsze nieszczelnosci
spowodowaly wchlanianie sie wody przez przegrode i zawilgocenia obserwowane na $cianach. Stwierdzono tez brak
prawidlowego zageszczenia gruntu wokot budynku, co spowodowalo nier6wnomierne osiadanie schodéw i tarasu
oraz powstanie peknie¢. We wnioskach opinii ekspert zalecil wymiane calej izolacji przeciwwilgociowej i termicznej
z wyprzedzajacym przygotowaniem podloza, co wymagalo odkopania Scian fundamentowych, a takze wyburzenia
schodéw i tarasu. Zalecil tez wykonanie drenazu opaskowego budynku z odprowadzeniem do miejskiego kolektora
deszczowego i wpiecie do tego systemu takze odprowadzenia wod z potaci dachowych.

Przed rozpoczeciem wykonania prac naprawczych, w lipcu 2012 r. na zlecenie powddki zostala wykonana ekspertyza
geotechniczna przezinz. W. R., posiadajacego uprawnienia geologiczne. Wynika z niej, ze poziom wod gruntowych nie
mogl byé przyczyna podmakania piwnic, nawet w sytuacji niestarannego wykonania izolacji Scian fundamentowych.
Izolacja ta nie chroni jednak budynku przed wodami opadowymi, okresowo zawieszonymi w zasypanym wykopie ze
wzgledu na malg wodoprzepuszczalno$¢ warstw gruntu, znajdujacych sie ponizej poziomu posadowienia budynku. Ze
wzgledu na polozenie budynku nizej niz pozostate domy osiedla oraz brak wlasciwego zageszczenia gruntu, opiniujacy
zalecil wlasciwe uksztaltowanie terenu i wykonanie drenazu opaskowego, odprowadzajacego wody zawieszone
do studni chlonnej, a takze zastosowanie wlaSciwej obsypki fundamentéw gruntem niespoistym odpowiednio
zageszczonym, z opaska przy $cianach. Zwrocit uwage na konieczno$é wyprowadzenia folii kubelkowej (stanowiacej
element izolacji pionowej) powyzej terenu, w celu umozliwienia odparowywania.

Po zapoznaniu sie z opinia J. R., pozwany zobowigzat sie do usuniecia usterki i ponownego wykonania zabezpieczenia
przeciwwilgociowego na wlasny koszt. W trakcie prac, powddka i jej maz polecili pracownikom pozwanego opuscié¢
teren robo6t. Ich zdaniem prace nie byly wykonywane prawidtowo.



Sad Okregowy wskazal, ze z zeznan $wiadka J. R. (k. 209 odwrét — 210 wraz z nagraniem) wynikalo, Ze prace
wykonywane w ramach naprawienia szkody i wymiany izolacji byly robione z btedami. Po wykonaniu odkrywki przy
jednej $cianie i zerwaniu starej izolacji nie oczyszczono wlasciwie podloza ze starej powloki oraz nie uzupeliono dziur
w $cianach i spoinach, a takze nie usunieto zaprawy, ktéra wyciekta miedzy bloczkami w celu uzyskania jednolitej
plaszezyzny. Nie oczyszczono tez newralgicznego styku polgczenia $ciany z lawg fundamentows. Swiadek zwracal
uwage pozwanemu na powyzsze bledy, jednak pozwany odpowiedzial, ze ,tak sie robi”. Tak niestarannie wykonana
naprawa zostala zasypana gruntem rodzimym niezageszczonym. Po poinformowaniu o tym powddki, odstgpita ona
od wspolpracy z pozwanym.

Z dalszych ustalen Sadu I instancji wynikato, ze jesienig 2011 r. cala izolacje ,,od poczatku” na zlecenie powo6dki
wykonala firma (...). Konieczna byla rozbiorka schodéw i tarasu, gdyz inaczej nie mozna bylo dotrze¢ do $cian
fundamentowych na tym odcinku. Po ponownym wykonaniu izolacji i wlasciwym obsypaniu budynku problem
przesigkania wody zostal opanowany. Poza tym woko6l budynku wykonano drenaz opaskowy, nieprzewidziany w
projekcie budowy. Warto$¢ niezbednych robét naprawcezych dochodzona pozwem powodka ustalila na podstawie
kosztorysu wykonanego przez J. R..

Powolany w toku procesu biegly z zakresu budownictwa M. T. (1) wskazal, ze w budynku wykonano izolacje typu
Sredniego, lepsza nizizolacje lekka przewidziang w projekcie. Na zagdanie pozwanego do takiego rozwiazania przychylit
sie kierownik budowy S. M., ktory zlecil polozenie papy termozgrzewalnej. Biegly potwierdzil zasadno$é¢ takiego
rozwiazania, gdyz z fotografii na kartach 355 i 354 wynikalo, ze grunt w poziomie posadowienia fundamentéow i
ponizej mogl by¢ za malo przepuszczalny, aby mozna bylo zastosowaé projektowana izolacje typu lekkiego, poniewaz
istnieje mozliwo$¢ okresowego wystepowania przy $cianie fundamentu tzw. wody zawieszonej, gromadzacej sie po
opadach. Z opinii bieglego M. T. (1) wynikalo przede wszystkim, ze przyczyng nieszczelnos$ci hydroizolacji bylo jej
wadliwe wykonanie. Przede wszystkim emulsja gruntujaca pod pape termozgrzewalna powinna by¢ polozona na
Sciane fundamentowa otynkowana i dopiero wtedy $ciana mogla zaizolowana papa termozgrzewalng. W rozwazanym
stanie faktycznym takiego tynku nie wykonano, nie wystarczajace bylo samo wyréwnanie spoin. Tymczasem podklad
gruntujacy polozono na Sciane surowa i niewyréwnang. Za blad w sztuce budowlanej biegly uznal tez brak tzw.
wyoblenia umozliwiajacego tagodne polaczenie izolacji $ciany z izolacja tawy fundamentowej. Takie rozwigzanie
uniemozliwia wykonanie wlasciwego, szczelnego polaczenia izolacji poziomej tawy fundamentowej z izolacja pionowa
Sciany fundamentowej. Biegly wskazal tez, iz w projekcie budowy architekt nie opracowal rozwigzania odno$nie
zagospodarowania wod opadowych na dzialce. Odnoénie sposobu wykonania rob6t naprawczych przez pozwanego,
biegly zwrocil uwage, ze pozwany zgodzil sie z rozwigzaniami zawartymi w ekspertyzie J. R., jednak realizowal je
w niezbyt szybkim tempie oraz nie do konica zgodnie ze sztuka budowlang w kwestii niewlasciwego przygotowania
powierzchni $cian pod gruntowanie. Aktualnie wykonana izolacja (przez firme (...)) jest skuteczna. Warto$é robot
naprawczych biegly ostatecznie oszacowal w opinii (k. 603 — 618) na kwote brutto 69.163,29z1 (netto 64.040,08
z}). Nie zostal uwzgledniony fakt powiekszenia tarasu przez powodke i okoliczno$é ta nie spowodowala naliczenia
wyzszych kosztow robot naprawczych, ktore obliczono z uwzglednieniem projektu. Rozebrany taras byl wykonany
zgodnie z projektem i w takim zakresie uwzgledniono jego odbudowe. Konieczna naprawa obejmowala koszt nowych
materialow izolacyjnych, gdyz nie byt mozliwy odzysk poprzednio zuzytych. Poza tym konieczne bylo zastosowanie
odpowiedniego materiatu ocieplajacego w postaci styroduru, a nie styropianu zwyklego.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie: notarialnej umowy sprzedazy (k. 8 — 11),
wyjasnien powddki G. R. (k. 138 odwrét, 397 — 403, 721 — 722, 742 odwrét wraz z nagraniami), wyjasnien pozwanego
Z.W. (k. 182 odwro6t — 184, 722, 742 odwrdt wraz z nagraniami), ekspertyz prywatnych (k. 12 — 44), zeznan $wiadkow:
(R.R.k. 139, 405 odwrdt — 407, 211 — 212 wraz z nagraniami), (M. J. k. 139, 408 — 409 wraz z nagraniami), (J. R. k. 139,
409 odwrot — 412, 414, 209 odwrét — 210, 590 — 591 wraz z nagraniami), (W. R. k. 139, 412 — 415 wraz z nagraniami),
A.T.(k.139, 415 — 417, 210 wraz z nagraniami), M. K. (k. 139 odwroét, 417 odwrdt — 418 wraz z nagraniami), A. P. (k. 179
—181wraz znagraniami), A. S. (k. 181 odwrdét — 182 wraz z nagraniami), S. M. (k. 210 odwrdt — 211 wraz z nagraniami),
S. H. (k. 211 odwrét wraz z nagraniem), Z. B. (k. 289 — 590 wraz z nagraniem), M. J. (k. 742); umowy sprzedazy (k. 8
— 11), wezwania do zaplaty (k. 45, 46), wezwan do wykonania napraw (k. 47 — 49), opinii prywatnej budowlanej (k. 12



— 44 ), opinii prywatnej geotechnicznej (k. 65 — 83, 90 — 92), protokolu kontroli (k. 61 — 64), projektu budowlanego
(k. 93 — 137), dokumentacji fotograficznej (k. 150, 166, 316 — 391), faktur (k. 151, 152), uchwaly Rady Miejskiej L. dot.
planu zagospodarowania przestrzennego (k. 155 — 161), dziennika budowy (k. 636a — 668), faktur z zalgcznikami (k.
725 — 730, 734740-- 741) opinii bieglego z zakresu budownictwa M. T. (1) (k. 480 — 513, 594a — 618, 674 — 678, 718
- 721, 758 — 760, 784 —792).

Wyjasénil przy tym, ze zlozone dokumenty, w tym umowy dotyczace sprzedazy, a takze przedstawione plany i
dokumentacja fotograficzna, to nie budzily watpliwosci i uwzglednil je w caloéci.

Odnoénie zeznan $wiadkéw wskazal, ze generalnie nie mozna bylo mie¢ zastrzezen do ich prawdoméwno$ci. Sad
Okregowy nie podzielil jednak twierdzen pracownikéw budowlanych A. P., S. M., A. T., A. S. i Z. B., ze izolacja
byla wykonana prawidlowo zar6wno w trakcie robot pierwotnych, jak i podczas prac naprawczych. Wskazal ze
$wiadkowie ci zwigzani sg z pozwanym i przyjmowali jego optyke w ocenie jako$ci wykonywanych robé6t. Trudno
tez bylo oczekiwaé, aby przyznali, ze wykonywali je niestarannie, skoro taki sposob realizacji byt aprobowany przez
nadzorujacego. Z zeznan A. T. wynikalo jednak, ze nie zastosowano styroduru, a styropian posadzkowy.

Nastepnie, Sad I instancji wskazal, ze rodzaj uzytych materialéw i zla jako$¢ pierwotnego wykonania izolacji wynikala
z odkrywek dokonanych i udokumentowanych przez J. R. oraz dokumentacji fotograficznej, ktéra uznat za niebudzaca
watpliwo$ci. Zeznania tego $wiadka byly tez wiarygodne w kwestii ztej jakoSci prac naprawczych prowadzonych przez
pozwanego. Zeznania M. K. nic istotnego do sprawy nie wniosly. Pracowal on krotko podczas rob6t naprawczych,
byl obecny w chwili nakazania przez powodke opuszczenia placu budowy. Swiadek S. H., ktéry wykonywal elewacje,
przyznal fakt zdejmowania rynien podczas wykonywania elewacji, podal, ze byly one powrotnie zakladane po
zakonczeniu rob6t w danym roku. Nie interesowal sie uksztaltowaniem terenu wokol budynku. Zeznania te uznatl
za wiarygodne. Pozostale zeznania J. R. oraz W. R. dotyczyly wiadomo$ci specjalnych posiadanych przez §wiadkéw
— inzynier6w budownictwa, ktérzy wykonywali prywatne opinie na zlecenie powodki, jednak powyzsze kwestie Sad
Okregowy ocenial na podstawie opinii bieglego M. T. (1) powolanego w toku postepowania sadowego. Wskazal, ze
powyzsze prywatne opinie sg zgodne co do istoty z opinig bieglego sadowego M. T. (1). Wprawdzie W. R. upatrywal
przyczyny podmakania budynku przede wszystkim w zlym uksztaltowaniu terenu i niedostatecznym odprowadzeniu
wody zawieszonej od budynku, gdyz jego zdaniem nawet niestarannie wykonana izolacja powinna wytrzymaé napor
wody opadowej. Jednak nie badal on blizej sposobu wykonania powyzszej izolacji. Wady w niej tkwigce spowodowaly,
ze byla nieszczelna i nie chronila Scian fundamentowych w sposéb zakladany. Jak wynika z opinii bieglego M.
T. (1) prawidlowo wykonana izolacja typu $redniego dostatecznie chronilaby budynek przed wodami okresowo
zawieszonymi. Biegly rowniez radzil wykonanie nieprzewidzianego w projekcie drenazu opaskowego.

Sad I instancji odrzucil opinie bieglego A. G. (k. 235 — 243, 275 — 276, 310 — 311, 464 — 465), uznajac ja za zbyt
ogoblnikowa.

Sad Okregowy podzielil wnioski opinii bieglego M. T. (2) co do przyczyn nieskutecznosci izolacji oraz zakresu i kosztow
koniecznych prac naprawczych. Wskazal, ze opinia ta w pelni odpowiedziala na zadane pytania, a biegly wszechstronne
i logicznie przedstawil proces rozumowania i przyczyny wyciggnietych wnioskéw. Stwierdzil, ze zgodnie z art. 278
k.p.c. dowdd z opinii bieglego stuzy pozyskaniu przez sad wiadomosci specjalnych koniecznych dla rozstrzygniecia
sprawy (poczynienia ustalen faktycznych). Dowdd ten ze wzgledu na jego specyfike podlega ocenie sadu w zakresie
nieingerujgcym w sfere merytorycznych pogladéw bieglego, a do kryteriéw jego oceny naleza zgodno$§¢ wywodu i
wnioskow bieglego z zasadami logiki, do$wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej, poziom kompetencji bieglego
i stanowczosci jego ocen (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 10 marca 2016 r., sygn. I ACa 944/15, publ.
LEX nr 2056690)

Nastepnie, Sad Okregowy stwierdzil, ze wobec powyzszych ustalen roszczenie powodki nalezalo uznac za zasadne.
Sprzedany budynek byl dotkniety wada, ktéra ujawnila sie juz po sprzedazy. Powddka nie wiedziala o tej wadzie w
momencie zawierania umowy. Pierwsze zawilgocenia pojawily sie bowiem jesienig 2009 r., a wiec kilka miesiecy po
sfinalizowaniu umowy. Jak o$wiadczyla, zawiadomila o tym pozwanego w formie ustnej (telefonicznie) bezposrednio



po ujawnieniu wilgoci w piwnicy. Pozwany twierdzil, Zze dopiero w 2011 r. mgz powodki zwrdcil sie do niego z
problemem zawilgoconej $ciany. Sad Okregowy nie dal wiary tym twierdzeniom, skoro pozwany podal, ze wcze$niej,
po roku zaczeto wykonywac elewacje. Sad I instancji wskazal, ze niemozliwym bylo, aby wtedy nie zauwazono
zawilgocen i nie podjeto interwencji u sprzedawcy.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze kwestig sporna byla podstawa prawna dochodzonego roszczenia. Po zgloszeniu
przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczen z tytutu rekojmi powodka powolala art. 471 k.c. i 10 — letni termin
przedawnienia, wskazujac ze termin z art. 568 §1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym w dacie zawarcia umowy sprzedazy,
miat charakter terminu prekluzyjnego, skutkujacego wygaénieciem roszczenia, a nie terminu przedawnienia (pismo
procesowe k. 162 — 165). Podkreslila, ze kupujacy, ktéry utracit uprawnienia z tytulu rekojmi moze dochodzié
od sprzedawcy naprawienia szkody, spowodowanej wadg fizyczna rzeczy na ogblnych zasadach odpowiedzialnos$ci
dluznika za nienalezyte wykonanie zobowigzania na zasadach ogdblnych (art. 471 k.c.). Sad Okregowy podzielit
powyzsze stanowisko. Wskazal, ze kupujacy nie ma obowigzku korzystania z rekojmi, a ewentualna utrata uprawnien
z rekojmi na skutek uplywu termindéw przewidzianych w art. 568 k.c. i 563 k.c. nie powoduje utraty roszczen
odszkodowawczych na ogolnych zasadach odpowiedzialno$ci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowiazania.
Dokonujac wyboru nabywca moze samodzielne dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego na podstawie art. 471 k.c.,
bez réwnoczesnego korzystania z uprawnien przystugujacych w ramach rezimu wynikajacego z rekojmi. Konieczne
jest w takiej sytuacji wykazanie ogélnych przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 471 k.c., a takze
ewentualna ekskulpacja sprzedawcy. Tego rodzaju poglad zostal juz utrwalony w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
(vide: uchwala Sgdu Najwyzszego z 30 stycznia 1970 r., sygn. III CZP 102/69, publ. OSNC 1970/10/176; wyrok
Sadu Najwyzszego z 4 stycznia 1979 r., sygn. IT CR 1/79, publ. LEX nr 8160; wyrok Sadu Najwyzszego z 8 grudnia
2005 r., sygn. II CK 291/05, publ. LEX nr 188547; wyrok Sadu Najwyzszego z 9 maja 2013 r., sygn. II CSK
602/12, publ. LEX nr 1353159, OSNC-ZD 2014/4/27; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 23 stycznia 2008
r., sygn. VI ACa 1348/06, publ. LEX nr 446213). Odpowiedzialno$¢ zbywcy na podstawie art. 471 k.c. dotyczy
wowecezas szkody spowodowanej wada wynikla z nienalezytego wykonania umowy na skutek wydania rzeczy wadliwe;j.
Szkoda ta wyraza sie r6znicg miedzy wysokoScia zaptaconej sprzedawcy ceny, bedgcej ekwiwalentem niewadliwego
przedmiotu sprzedazy, a wartoScia rzeczy wadliwej w chwili jej wydania kupujacemu, ktéra moze stanowi¢ koszt
naprawy. Wylaczenie odpowiedzialno$ci wynikajacej z art. 471 k.c. jest mozliwe wowcezas, gdy zostanie wykazane
przez spelniajacego §wiadczenie niepieniezne, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci,
za ktére nie ponosi on odpowiedzialnoéci. Analogiczne stanowisko zostalo zaprezentowane réwniez w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z 20 maja 2011 r., sygn. I ACa 269/11, publ. LEX nr 1001349.

Wskazal, ze powbédka dokonujac wyboru odpowiedzialnoSci opartej na art. 471 k.c. powoédka musiala udowodnié
istnienie przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, a wiec wykazadé, ze szkoda pozostaje w normalnym zwigzku
przyczynowym z nienalezytym wykonaniem roboét, ktére ma miejsce wtedy, gdy zachowanie dluznika zmierzalo do
spelnienia Swiadczenia, jednak osiggniety przez niego wynik nie spelnial wymogoéow $wiadczenia, do ktérego dtuznik
byl zobowigzany.

Sad Okregowy podkreslil, ze pozwany profesjonalnie trudni sie wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i orientowal
sie w zagrozeniach zwigzanych z wybudowaniem piwnicy ponizej powierzchni gruntu. Dlatego zdecydowal sie na
wykonanie izolacji fundamentéw o podwyzszonych parametrach w stosunku do izolacji lekkiej przewidzianej w
projekcie. Jak wynika z opinii bieglego byla to decyzja trafna, bioragc pod uwage warunki geologiczne. Izolacja ta
— typu $redniego — bylaby odpowiednia i wystarczajaca, gdyby zostala nalezycie i starannie wykonana. Tymczasem
popehiono bledy wykonawcze, powodujace, ze byla nieskuteczna.

Zdaniem Sadu I instancji w niniejszej sprawie zostalo bez watpliwoéci wykazane, ze izolacja $cian fundamentowych
budynku sprzedanego powodce przez pozwanego byla wykonana niestarannie, z bledami polegajacymi na
niewlasciwym przygotowaniu $cian do potozenia emulsji wodoodpornej, ktore byly nieréwnie, nieotynkowane i
dodatkowo zanieczyszczone piaskiem. Na tak Zle przygotowane $ciany polozono powyzszy podklad, a nastepnie
pape termozgrzewalna co spowodowalo brak wlasciwych zgrzewoéw i w rezultacie doprowadzito do nieszczelnoéci
wykonanej hydroizolacji. Za blad w sztuce budowlanej biegly uznal brak tzw. wyoblenia umozliwiajacego lagodne



polaczenie izolacji $ciany z izolacjg lawy fundamentowe;j. Takie rozwigzanie uniemozliwialo wykonanie wlasciwego,
szczelnego polaczenia izolacji poziomej tawy fundamentowej z izolacja pionowa $ciany fundamentowej. Powyzsze
bledy obciazaja pozwanego, ktory miat sily i Srodki pozwalajace na wlasciwe i zgodne ze sztukg budowlang wykonanie
budynku. Biorac pod uwage zebrane dowody, w tym wykonane i udokumentowane odkrywki, nastepnie dokumentacje
fotograficzng oraz wlasne spostrzezenia $wiadka J. R. podczas réwniez wadliwego wykonywania prac naprawczych
przez pozwanego, mozna bylo przypisa¢ pozwanemu wine za taki stan rzeczy. Nie budzi tez watpliwoSci zwiazek
przyczynowy miedzy szkoda polegajaca na zawilgoceniu budynku a wadliwie wykonang izolacja w sprzedanym
budynku. Pozwany podjal prébe ekskulpacji poprzez wykazanie, ze wylaczng przyczyna powstania zawilgocenia
budynku po sprzedazy bylo niewlaéciwe zagospodarowanie wod opadowych na dzialce, a ktére to prace winna
wykona¢ powodka. Podnosit fakt sptywania wod z dzialek sasiednich, wyzej poloZzonych oraz rur spustowych z dachu,
zwlaszcza na skutek zdjetego orynnowania w celu wykonania elewacji, a takze brak na dzialce drenazu opaskowego,
odprowadzajgcego wody zawieszone do studni chlonnej na nieruchomosci powddki i przylegajacych do niej.

Biegly M. T. (1) wskazal, ze budynek zostal sprzedany bez wykonania odprowadzenia wod opadowych, na co
sprzedajacy winien zwrdci¢ uwage nabywcy. Faktem jest jednak, ze w projekcie nie przewidziano jakiegos szczegdlnego
uksztaltowania terenu ani drenazu opaskowego wokdl budynku. Okoliczno$é ta sprzyjala pojawieniu sie po opadach
wod zawieszonych w wykopie woko6l budynku. Jednak w wypadku prawidlowego wykonania izolacji, stanowilaby
ona wystarczajace zabezpieczenie przed przesigkaniem wody. Biegly wykluczyl jako przyczyne zawilgocen okresowe
zdejmowanie orynnowania. Wowczas zacieki o charakterze punktowym pojawilyby sie od goéry, a w rozwaznym
stanie faktycznym stwierdzono podsigkanie kapilarne od dotu. Biegly potwierdzit skuteczno$é prac naprawczych
wykonanych przez firme (...). Konieczna byla wymiana calej izolacji, rowniez co do warstwy ocieplenia, ktora
nalezalo usungé w celu nalezytego przygotowania $cian i polozenia emulsji wodoodpornej. Poza tym konieczne
bylo zastosowanie odpowiedniego materialu w postaci styroduru. Wbrew twierdzeniom pozwanego podczas robot
pierwotnych polozono zwykly styropian, jak to okreslit Swiadek A. T., byt to styropian posadzkowy. Pozwany przystapil
do usuwania wad izolacji i latem 2012 r. pewne prace zostaly przeprowadzone. Odstapil od ich usuwania na skutek
zadania powodki i jej meza, po stwierdzeniu przez nich kolejnych wad na podstawie os§wiadczen J. R.. Oznacza to, ze
pozwany uznal roszczenie o naprawienie szkody. W zadnym wypadku nie mozna wiec méwié o przedawnieniu, majac
na wzgledzie 10 — letni termin z art. 118 k.c. Do uznania roszczenia skutkujacym przerwaniem biegu przedawnienia
moze doj$¢ przez kazde zachowanie sie zobowigzanego, ktore - nawet jezeli nie wyraza zamiaru wywolania tego skutku
— dowodzi $wiadomosci zobowigzanego istnienia roszczenia i uzasadnia przekonanie uprawnionego, ze zobowiazany
uczyni zado$¢ roszczeniu. Podjecie sie przez dluznika naprawy przedmiotu $wiadczenia dotknietego wadami moze
stanowi¢ przejaw uznania w rozumieniu art. 123 §1 pkt 2 k.c. roszczenia wierzyciela o naprawienie szkody wyniklej z
nienalezytego wykonania zobowigzania (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 9 maja 2013 r., sygn. IT CSK 602/12, publ.
OSNC-ZD 2014/2/27, LEX nr LEX nr 1353159).

Odnoszac sie do zakresu finansowego szkody, Sad Okregowy wskazal, ze wyraza sie ona w kosztach naprawy wadliwej
izolacji, wymagajacej takze rozbiorki schodow i tarasu oraz ich nastepczej odbudowy z uzyciem odpowiednich
materialow, w tym emulsji wodoodpornej, mas tynkarskich, klejow, siatki, styroduru i folii kubelkowej. Powodka
przedlozyta w tym zakresie oplacone faktury (k. 725, 727, 729 z zalacznikami) wystawione przez M. J., ktéry wykonywat
jednak jeszcze inne prace wykonczeniowe wewnatrz budynku. Tych robét dotyczyla faktura z k. 740. Z obliczen
biegtego (k. 614) wynika, ze koszt rob6t ziemnych nalezalo oszacowaé na kwote 13.899,08 zl netto, drenazu — 6.393,29
z} netto, rozbiérki i odbudowy — 13.910,93 zt netto, izolacji — 29.836,78 zl netto. Z kolei z faktury z k. 727 wynika,
ze koszty drenazu, kanalizacji deszczowej i obsypania budynku wyniosly 16.200 zt brutto, rob6t ziemnych — 8.640 zl
brutto (k. 725), zas rob6t budowlanych zewnetrznych — 51.428,75 zl brutto (k. 729, 730). Powyzsze zestawienia nie sg
kompatybilne i nie mozna ich poréwnaé wprost. Poniewaz pow6dka poniosta koszty rzeczywiste wedtug powyzszych
faktur, nie mozna bylo ich pominaé przy ustaleniu wartosci szkody. Odliczeniu podlegaly jednak koszty z tytulu
wykonania drenazu. Instalacja ta nie byla przewidziana w projekcie budynku i zagospodarowania dzialki. Pozwany
nie mial obowigzku wykonania jej, a nieruchomos$¢ zostala sprzedana bez takiej instalacji. Jej przydatno$¢ nie budzi
watpliwosci, jednak nie stanowi o zakresie szkody poniesionej przez powodke.



Warto$¢é szkody jako koszt napraw Sad I instancji obliczyl nastepujaco: wartoé¢ robot ziemnych i drenazu wedlug
bieglego wyniosla lgcznie netto 20.292,37 z1, w tym koszty drenazu stanowily 31%. Z kolei warto$¢ prac rozbiérkowych
i odbudowy oraz izolacji wraz z materialami biegly ustalil na kwote 43.747,71 z1. Zsumowanie faktur z k. 725 i 7277 dato
kwote 23.000 zl netto. Obliczono wiec stosunkowo do opinii bieglego warto$¢ drenazu na kwote 7.130 zl netto (31%
7 powyzszej sumy), ktorej nie uwzgledniono w ostatecznym rozliczeniu. Pozostala jeszcze warto$c robot i materialow
z faktury na k. 729 na kwote 47.619,21 zl netto, zblizona do obliczen bieglego z tytulu kosztéw rozbiorki i odbudowy
oraz wykonania izolacji. Poniewaz biegly przyjmowat do obliczen przywrocenie tarasu zgodnie z projektem, a podczas
remontu powo6dka znacznie go powiekszyla, Sad uznal, ze powinna w tym zakresie zosta¢ uwzgledniona suma z opinii
tj. kwota 43.747,71 zl netto, nizsza o kwote 3.871,50 zt netto z tytulu powiekszonego tarasu. Lacznie to dalo kwote
56.617,71 zl netto (15.870 zl plus 34.747,71 z1). Po doliczeniu 8% podatku od towaréw i ustug tj. 4.529,42 zl zasadzona
zostala kwota 61.147,13 zl, uwzgledniona wyrokiem. W pozostalej czesSci powddztwo podlegalo oddaleniu.

Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl jak w punkcie I. wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., a takze § 6 punkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 poz. 461), zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Sad Okregowy wskazal, ze powddka wygrata sprawe w 2/3 czes$ci. W toku procesu
powddka poniosta tytulem wydatkow kwote 4.047,86 zl, zas pozwany 4.662 zl. Pozwany winien wiec zwrocié powddce
kwote 1.144,57 zt tytulem kosztéw opinii. Do tego nalezalo doliczy¢ kwote 2.880 z} tytulem czeéci oplaty od pozwu oraz
koszty zastepstwa procesowego w kwocie 1.200 zt (jako r6éznice miedzy naleznymi kazdej ze stron), lacznie 5.224,57
z}. Omyltkowo zostala zasadzona kwota nizsza o 3.000 zl (2.224,57 zl zamiast 5.224,57 z}).

Apelacgje od wyroku Sqdu Okregowego w Lomzy z dnia 7 listopada 2016 roku wniésl pozwany Z.
W. prowadzqcy dzialalnos$é¢ gospodarczq pod firmqg P.W. W. Z. W. i zaskarzyl powyzszy wyrok w
czesci, §j. w pkt I i II1. Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil:

I. sprzecznosé istotnych ustalen Sgdu z tresciq zebranego w sprawie materiatu dowodowego
polegajaca na przyjeciu, ze:

1) pierwsze oznaki wilgoci w jednym z pomieszczen piwnicznych ujawnily sie we wrzesniu,
pazdzierniku 2009 roku, a duze zawilgocenia fundamentéow oraz $cian piwnicy zaobserwowano
latem 2011 roku, i kazdorazowo powéddka aktualny stan budynku bezzwlocznie zglaszala
pozwanemu podczas gdy mimo wystagpienia szkody powodka przystgpila do wykonania elewagji,
zas pierwsza rozmowa z pozwanym dotyczqca zawilgocenia budynku zostala przeprowadzona pod
koniec 2011 roku, w konsekwencji pozwany przystagpil do wykonania prac naprawczych izolacji
przeciwwilgociowej,

2) 1izolacgja przeciwwilgociowa budynku nie zostala wykonana starannie 1 nalezycie, zgodnie z
zasadami sztuki budowlanej oraz wiedzq techniczng, i w konsekwencji ustaleniu, ze tak wykonana
izolacja pozostaje w bezposrednim zwiqzku przyczynowym ze szkodq polegajgca na zawilgoceniu
budynku podczas gdy z zeznan pozwanego oraz pracownikéw budowlanych A. P., S. M., A. T.,
A. S. 1 Z. B. wynika, ze przyjeta technologia oraz uzyte do pracy materiaty budowlane zaréwno
w czasie robot pierwotnych oraz prac naprawczych prowadzonych pod osobistym nadzorem J.
R. i zaleceniami z jego prywatnej ekspertyzy byla prawidlowa, w szczegolnosci gdy swiadkowie
wykonywali roboty zgodnie z projektem, sztukq budowlang oraz doswiadczeniem, a dom powodki
posiadajqcy podpiwniczenie jest kolejnym budynkiem z piwnicq wznoszonym przez swiadkéw na
tym samym osiedlu i z zastosowaniem tej samej technologii

II. naruszenie prawa procesowego, majqce istotny wplyw na tresé rozstrzygniecia, tj.:



1) art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu
dowodowego i wybiorczq jego ocene z pominieciem fragmentéow majgcych znaczenie dla
rozstrzygniecia, a polegajgce na:

a) bezzasadnej odmowie przyznania przymiotu wiarygodnosci zeznaniom swiadkéw A. P., S.
M., A. T., A. S. i Z. B. jako zwiqzanych z pozwanym pomimo, iz Sqd nie mial zastrzezen co do
prawdomoéwnosci Sswiadkoéw podczas gdy sq one spojne i logiczne, swiadkowie wykonywali roboty
pierwotne, nastepnie prace naprawcze zgodnie z zaleceniami J. R. i pod jego osobistym nadzorem,
posiadajq wieloletnie doswiadczenie i wiedze w wykonywaniu robét budowlanych, takze budowy
budynkow podpiwniczonych na tozsamym osiedlu na ktéorym znajduje sie dom powodki,

b) bezzasadnej odmowie przyznania w calosci waloru wiarygodnosci zeznaniom W. R. i jego
prywatinej ekspertyzy geotechnicznej w oparciu o to, ze swiadek nie badal szczegélowo izolacji
wykonanej przez pozwanego podczas gdy posiadajgc uprawnienia zaréwno geologiczne jak i
konstrukcyjno - budowlane wykonal szereg badan woko6t budynku powaodki, znal wnioski plynqgce
z ekspertyzy J. R. i mimo to sformulowal wnioski odmienne od tych zawartych w ekspertyzie
tegoz swiadka, ze nawet niestarannie wykonana izolacja przeciwwilgociowa powinna stanowié
wystarczajqgcq bariere dla wody zawartej w gruncie wobec niekorzysitne uksztaltowania terenu i
splhywu wod powierzchniowych z dzialek poltozonych wyzej,

c¢) bledng ocene opinii bieglego sqdowego mgr inz. M. T. (1) przez uznanie za rzetelng, jasnq i pelng
w sytuacji gdy jest ona wewnetrznie sprzeczna w zakresie bezposrednich przyczyn zawilgocenia
budynku, tym samym nie powinna stanowié dowodu w sprawie,

d) pominieciu, ze powdédka nie wykonala we wlasciwym czasie po zakupie budynku i jego wydaniu
przez pozwanego lgczenia izolacgji pionowej z pozioma wewnetrznqg budynku, ktore to prace wedtug
opinii bieglego sadowego takze stanowily przyczyne powstania zawilgocenia,

e) pominieciu, ze umowa sprzedazy budynku oraz projekt budowlany arch. M. M. nie obejmuje
wykonania zagospodarowania wod opadowych oraz wykonania drenazu opaskowego, ktore
nalezq do obowiqzkoéow powoddki i wykonane we wlasciwym czasie uchronilyby budynek przed
zawilgoceniem,

2) naruszenie przepisow postepowania, tj. 272 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2 V/ zw. Z art. 227 k.p.c.
przez zaniechanie skonfrontowania swiadkéw W. R. i J. R. w sytuacji gdy swiadkowie sporzaqdzili
ekspertyzy prywatne na ktorych Sqd oparl swe rozstrzygniecie, a zeznania te w zakresie przyczyny
powstania zawilgocen budynku pozostajq ze sobq w istotnej sprzecznosci i majq istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy,

3) art. 328 § 2 k.p.c. przez niewskazanie przyczyn dla ktérych Sad odmoéwil wiarygodnosci
istotnych mocy dowodowej zeznan pozwanego Z. W., ktore korelwyaq z dokumentacjq projektowa
i zeznaniami pracownikéow budowlanych wykonujgcych prace na nieruchomosci powoddki
wskazujqce na wykonaniu robot podstawowych i prac naprawczych zgodnie ze sztukq budowlang
i nalezytq starannoscia, daty zgloszenia przez powodke zawilgocenia $cian podpiwniczenia;

III. naruszenie przepiséow prawa materialnego, tj.

a) art. 548 §1 kc przez jego niezastosowanie podczas gdy wobec lqgczqcej strony umowy sprzedazy
nieruchomosci niebezpieczenstwo uszkodzenia rzeczy przechodzi na kupujgcego w chwili jej
wydania, tym samym na powodke z chwilqg wydania przeszly obowiqzki zwiqzane z wlasciwwvym
zagospodarowaniem wod opadowych zgonie z prawem budowlanym oraz wykonaniem drenazu



opaskowego, zachowaniem orynnowania budynku oraz wykonaniem lgczenia izolacji pionowej z
pozioma,

b) art. 471 k.p.c. przez jego zastosowanie i przyjecie, ze zawilgocenie $cian podpiwniczenia
budynku powoddki pozostaje w adekwatnym zwiqzku przyczynowo- skutkowym z jakosciq
wykonanej przez pozwanego izolacji przeciwwilgociowej w sytuacji gdy zgromadzony w sprawie
material dowodowy wskazuje na odmienne wnioski

IV. sprzecznosé istotnych ustalen Sqdu z tresciq zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego
majqcq istotny wplyw na tresé wyroku, a polegajaca na wadliwym ustaleniu wysokosci szkody
powstalej na skutek nienalezytego wykonania zobowiqzania w sytuacji gdy szkoda winna
stanowié rzeczywisty koszt naprawy izolacji przeciwwilgociowej podczas gdy do kosztéw naprawy
izolacji zostaly zaliczone prace przeprowadzonych roboét ziemnych zwiqzane z drenazem i
zagospodarowaniem terenu oraz przez pominiecie kosztow materiatéow budowlanych zakupionych
przez pozwanego, a wykorzystanych jedynie w czesci do wykonania prac naprawczych izolacji;

V. naruszenie przepisow prawa materialnego, tj. art. 362 k.p.c. przez jego niezastosowanie
i pominiecie przy ferowaniu przyczynienia sie powodki do powstania szkody w sytuacji gdy
trzyletni brak orynnowania budynku powodujqcy zalewanie $cian wodaq opadowaq, blednie
wykonanie przez powddke polgczenia izolacgji pionowej i poziomej wewnetrznej oraz zaniechanie
we wlasciwym czasie wykonania prac zwigzanych z zagospodarowaniem terenu i wykonaniem
drenazu opaskowego o ile nie przyczynilo sie w calosci, to w znacznej czesci do powstania szkody.

Majgc na uwadze powyzsze, wnosze o:

1. na podstawie art. 382 k.p.c. uzupelnienie postepowania dowodowego na etapie postepowania
przed Sadem II instangji i:

a) dopuszczenie dowodu z opinii innego bialego z zakresu budownictiva na okolicznosé
ustalenia przyczyn zawilgocenia $cian podpiwniczenia budynku powoddki, prawidlowosci
wykonania izolacji przeciwwilgociowej przez pozwanego oraz wplywu braku wykonania drenazu
opaskowego odprowadzajgcego wody zawieszone do studni chlonnej, braku zagospodarowania
wobd opadowych na dzialce na ktorej jest posadowiony budynek bedagcy przedmiotem niniejszego
postepowania, ale takze brak zagospodarowania terenu na dzialkach sgsiadujgcych oraz
niepodejmowanie czynnosci w celu zabezpieczenia przedmiotowej dzialki przed naplywem wod
gruntowych z dzialek sgsiadujgcych, braku podlgczenia rur spustowych do niezaleznej kanalizacji
Sciekowej, braku uksztaltowania terenu ze spadkami od budynku,

b) przeprowadzenie konfrontacji swiadkéw W. R. i J. R. na okolicznosé ustalenia przyczyn
zawilgocenia budynku,

2. zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i oddalenie powddztwa w calosci oraz zasqgdzenie od
powodki na rzecz pozwanego kosztow postepowania wedlhug norm przepisanych ewentualnie o:

3. zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i zmiarkowanie wysokosci odszkodowanie oraz zasqgdzenie
od powodki na rzecz pozwanego kosztow postepowania wedtug norm przepisanych,

4. ewentualnie uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sqgdowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania
za obie instancje.



Zazalenie na postanowienie zawarte w punkcie III wyroku Sqdu Okregowego w Lomzy wniosla
powddka G. R., ktéora zaskarzyla ww. postanowienie w calosci, podnoszqgce, ze jest wadliwe i jako
takie powinno byé¢ zmienione. Wnosila o:

1) zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie od pozwanego Z. W. na rzecz powodki
G. R. kwoty 5 224,57 zl tytulem zwrotu czesci kosztow procesu;

2) zasqdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania zazaleniowego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedhug norm przepisanych.

SAD APELACYJNY ZWAZYE, CO NASTEPUJE:

Apelacja pozwanego byla bezzasadna, natomiast zazalenie powdédki zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Material dowodowy zgromadzony w tej sprawie w ocenie Sadu Apelacyjnego zostal oceniony wlasciwie, bez naruszenia
art. 233 81 k.p.c. Sad Apelacyjny ustalenia te oraz poczynione po dokonaniu jego analizy oceny prawne w catosci
akceptuje i uznaje za wlasne.

Na wstepie podkreslenia wymaga, ze powdd wskazal jako podstawe swego roszczenia art. 471 k.c. ktory stanowi,
ze dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba, ze
nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Wskazaé
nalezy, ze przy nienalezytym wykonaniu zobowigzania $wiadczenie jest wprawdzie spelnione, lecz nie jest ono
spelnione zgodnie z umowa stron, gdyz odbiega w wiekszym lub mniejszym stopniu od §wiadczenia wymaganego,
w tym takze pod wzgledem jakoSci. W judykaturze nie budzi watpliwosci dopuszczalnoé¢ tego typu roszczen w
razie istnienia wad rzeczy sprzedanej, w sytuacji gdy uprawniony nie skorzystal z roszczen z tytulu rekojmi. W
wyroku z dnia 6 marca 1998 r. III CKN 405/97 (LEX nr. (...)) Sad Najwyzszy wyjaénil, ze utrata przez kupujacego
wobec sprzedawcy uprawnien z tytulu rekojmi nie wylacza mozliwos$ci domagania sie od sprzedawcy zaspokojenia
roszczen odszkodowawczych na zasadach ogdlnej odpowiedzialnosSci kontraktowej, rowniez w takim zakresie, w jakim
pokrywaja sie one z roszczeniami z tytulu rekojmi. Natomiast m.in. w wyroku z dnia 8 grudnia 2005 roku w sprawie
IT CK 291/05 (LEX nr 1888547) Sad Najwyzszy wskazal, iz nabywcy wadliwej rzeczy przystuguje wybor takze co do
sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy Rezultatem za$ dokonania takiego wyboru moze byé¢ samodzielne
dochodzenie roszczenia odszkodowawczego na podstawie art. 471 k.c., bez rdGwnoczesnego korzystania z uprawnien
przystugujacych w ramach rezimu wynikajacego z rekojmi.

Koniecznymi przeslankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej kontraktowej sa nienalezyte wykonanie
zobowigzania, szkoda i adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy szkoda a nienalezytym wykonaniem zobowiazania
przez pozwanego. Natomiast z konstrukcji art. 471 k.c. wynika, ze wierzyciel zwolniony jest od obowiazku wykazania
winy dluznika, gdyz okoliczno$ci te zostaly objete domniemaniem prawnym. Powoduje to za$, ze to dluznik , ktory
chce uwolni¢ sie od odpowiedzialnoSci, musi wykazaé, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci.

Powodka w niniejszej sprawie wnosila o naprawienie szkody zwigzanej z wykonaniem w sposéb niewlasciwy, z bledami
w sztuce izolacji przeciwwilgociowej w zakupionym przez nig budynku mieszkalnym.

W sprawie bezspornym bylo, ze po dokonaniu zakupu przez powoddke nieruchomos$ci potozonej w L. oznaczonej
numerem geodezyjnym (...) o pow. 815 m (2) zabudowanej budynkiem mieszkalnym w stanie surowym ujawnily sie
w budynku mieszkalnym zawilgocenia fundamentéw i §cian piwnicy, a kwestig sporng pozostawaly przyczyny takiego
stanu rzeczy.

Niewatpliwie w tej sprawie z uwagi na jej przedmiot (ewentualne wady izolacji przeciwwilgociowej budynku)
niezbedne byly wiadomosci specjalne, ktorych dostarczyta opinia bieglego z zakresu budownictwa M. T. (1).



Z opinii ww. bieglego jednoznacznie za$ wynikalo, iz izolacja ta, ktéra mieécila sie w zakresie stanu surowego budynku -
zostala wykonana z bledami, a jej naprawienie wymagalo w caloSci zdjecia wykonanej wadliwie izolacji oraz rozebrania
tarasu i schodow, gdyz uniemozliwialy dostep do Scian budynku i wykonania tych prac na nowo, przy czym ponowne
wykorzystanie juz raz uzytych materialtbw budowlanych ponownie nie bylo mozliwe. Biegly stanowczo réwniez
stwierdzil, ze 7zle wykonana izolacja byla przyczyna zawilgocenia $cian budynku. Istnial takze zwiazek przyczynowy
pomiedzy nienalezytym wykonaniem izolacji a szkoda poniesiong przez powodke, ktérg stanowil koszt wykonania jej
na nowo. Dlatego tez nie mozna tu méwi¢ o przyczynieniu sie powodki do powstania szkody poprzez nie przystapienie
do wlasciwego zagospodarowania wod opadowych po zakupie dzialki, nie wykonanie drenazu opaskowego czy nie
zachowanie orynnowania budynku, gdyz czynnoSci te nie mialy wplywu na wysoko$é szkody tj. koszt naprawienia
izolacji przeciwwilgociowej lacznie z odbudowa schodéw i tarasu, gdyz nie mialy wplywu na jego wysoko$c (tym
samym poszkodowana nie przyczynila sie do powstania szkody, gdyz nie spowodowala stwierdzonych przez bieglego
wad izolacji).

Faktem jest i to bezspornym, ze taras przy odbudowie na zyczenie pow6dki zostal powiekszony i to znacznie. Jednakze
biegly w swojej opinii rozwazyt i ta kwestie co jednoznacznie wynikalo w jego opinii uzupeliajacych (k. 718721,
758-750, 784-787 akt). Stwierdzil, ze koszt powiekszonego tarasu nie zostal uwzgledniony w kosztorysie stanowigcym
zalacznik do sporzadzonej przez niego opinii, a zawierajacym koszt naprawienia wadliwej izolacji. Rdwniez z uwaznej
lektury uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze Sad Okregowy wyliczajac wysoko$¢ poniesionej przez powodke
szkody potracil kwote stanowigca koszt zwiekszonego tarasu, jak rowniez odliczyl rownowarto$c¢ tych kosztow, ktore
zostaly wskazane w fakturach za wykonanie prac na nieruchomosci powédki z tytutu wykonania drenazu opaskowego,
albowiem nie bylo przewidziane jego wykonanie w projekcie zakupionego budynku i zagospodarowaniu dziatki (k.831
akt). Nie budzil zastrzezen Sadu Odwolawczego przedstawiony przez Sad I instancji sposéb wyliczenia zakresu
finansowego szkody, przedstawiony w sposéb czytelny i nie nasuwajacy watpliwosci w uzasadnieniu wyroku (k.
831 akt). Na aprobate zaslugiwalo uwzglednienie rzeczywiScie poniesionych przez powodke wydatkdéw wynikajacych
z przedlozonych przez nig faktur, a nie szacunkowego kosztu przewidzianego w kosztorysie przez bieglego. Sad I
instancji shlusznie pominagt dowo6d z dodatkowej opinii uzupetiajacej bieglego M. T. na okolicznoéé wyliczenia wartosci
zwiekszonego tarasu, uznajac, ze nie bedzie to mialo wplywu na wydane rozstrzygniecie, skoro biegly dla potrzeb
sporzadzonego przez siebie kosztorysu przyjal wielko$¢ tarasu wskazana w projekcie konstrukeji budynku, a nie po
jego odbudowie ( opinia k. 785 akt).

Niezasadnymi okazaly sie takze zarzuty apelujacego wskazujace, iz Sad I instancji nie do§¢ wnikliwie ocenil opinie
bieglego i ze opinia ta zawierala wewnetrzne sprzecznoSci, co w ocenie Sadu Apelacyjnego nie mialo miejsca. Biegly
bowiem w ocenie Sadu Apelacyjnego sporzadzil fachowa opinie, ktéra w sposéb logiczny i przekonywujacy uzasadnil,
odniost sie rowniez do wszystkich zastrzezen zgloszonych przez strony, a ktore mialy znaczenie dla rozstrzygniecia
w sprawie.

Rowniez niezasadny okazal sie zarzut, iz Sad I instancji w sposéb niewlasciwy ocenil zeznania Swiadkow A. P., S.
M., A. T, A. S. i Z. B. oraz pozwanego w zakresie w jakim pozostawaly w sprzecznosci z twierdzeniami bieglego
M. T. (1), szczegdblnie jeSli sie zwazy iz biegly posiada w zakresie budownictwa ugruntowana wiedze z uwagi
na posiadane wyksztalcenie oraz do§wiadczenie zwigzane réwniez z wieloletnig praktyka bieglego sadowego. Sad
Okregowy dysponowal zr6znicowanym i sprzecznym materialem dowodowym, dlatego tez czyniac ustalenia w sprawie
zmuszony byl dokonywaé wyboru tych dowodéw, ktérym ostatecznie dal wiare i na ktorych oparl swoje ustalenia w
sprawie. Wbrew zarzutom apelacji Sad I instancji bardzo skrupulatnie i wszechstronnie przeanalizowal w sprawie caly
zaprezentowany przez strony material dowodowy, z ktérego analizy wyprowadzil wlasciwe wnioski, nie naruszajac
przy tym dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 238 § 2 k.p.c. Ponowna analiza zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, przeprowadzona przez Sad II instancji pod katem zarzutéw apelacyjnych, dowiodla ich trafno$ci.

Odnoszac sie do zarzutu skarzacego dotyczacego art. 328 § 2 k.p.c. nalezalo stwierdzié, ze jest on calkowicie chybiony.
Sporzadzone uzasadnienie w ocenie Sadu Apelacyjnego spelnia bowiem wszystkie wymogi okre$lone w tym artykule.
Zawiera zarowno wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia ze wskazaniem dowodow, ktére Sad pierwszej



instancji uznal za wiarygodne i na ktérych oparl swoje rozstrzygniecia, jak i wyjaénienie podstawy prawnej wyroku
z przytoczeniem majacych zastosowanie do tak ustalonego stanu faktycznego przepiséw prawa, wedle ktérych Sad I
instancji ocenil roszczenia stron.

Odnoszac sie jeszcze do zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przypomnieé nalezy, ze w my$l ww. artykulu, Sad ocenia
wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych i,
wazac ich moc oraz wiarygodno$¢, odnosi je do pozostatego materialu dowodowego (vide: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN 685/98) . Takie dzialanie mieéci sie w przyznanych sagdowi kompetencjach do
swobodnego uznania, ktéra z mozliwych wersji uznaje za prawdziwa (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia
2004 1. IV CK 339/02).

Za niezasadny nalezalo rowniez uznaé zarzut dotyczacy nieprzeprowadzenia konfrontacji $wiadkéow J. R. i W.
R. sporzadzajacych opinie prywatne na zlecenie stron niniejszej sprawie, gdyz przedmioty ich opinii byly rozne.
Swiadek W. R. wprost przeciez wskazal, ze przedmiotem jego opinii nie byla ocena prawidlowosci wykonania izolacji
przeciwwilgociowej co stanowilo przedmiot ustalefi w niniejszej sprawie. Dowdd z opinii innego bieglego z zakresu
budownictwa zgloszony dopiero na etapie postepowania odwolawczego zostal pominiety na podstawie art. 381 k.p.c.
jako sp6Zniony (art. 841, 809 akt).

Zazalenie powddki natomiast zaslugiwalo na uwzglednienie. Z analizy akt sprawy wynikalo, ze powddka G. R.
domagala sie w niniejszej sprawie zasadzenia od pozwanego Z. W., prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
P.W. W. Z. W. kwoty 86 400 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2012 roku. Sad Okregowy zasadzil
po rozpoznaniu sprawy na jej rzecz kwote 61 147,13 zlotych, a zatem wygrala ona sprawe w 70,77% (/61 147,13 z}
X100/ : 86 400 zl = 77,77), co w przyblizeniu daje 2/3.

W toku postepowania w sprawie wydatki w sprawie wyniosly 8 709,66 z (786 zt /k.246/ + 150 z /k.278/ + 60 zt /
k.441/ + 3 892,58 zt /k.517/ +153 zt /k.517/ +1 887 zt /k.630/ + 30 zt /k.630/ + 364,58 zt /693/ = 477,93 zt /817/ +
908,06 z1/k.817/ + 17 7 /k.836 akt/). Powddka poniosta wydatki w lgcznej kwocie 4 046,92 zt (kwota 200 zl /k. 227/
+ 500 zl /k. 628/ + 161 z} /k.866/ + 1 385,92 zl /k. 833 akt/), natomiast pozwany w kwocie 4 645 zl (kwota 2 000 /
k.228/ + 2 000 71 /k.472/ + 500 zl /k.625/ +162 7t /k.687 akt/). Ponadto uiScila oplate od pozwu w kwocie 4 320
zl /k.50 akt/ oraz obie strony wynagrodzenia swoich profesjonalnych pelnomocnikéw w sprawie w kwotach po 3 600
zlotych kazda, a zatem laczne koszty procesu wyniosly 20 263,66 zt ( 8 709, 66 zl + 4 320 zl + 3 617 x 2). Powodka z
uwagi na to, ze wygrala sprawe w 2/3 czeSci powinna ponie$é 1/3 kosztow procesu, a zatem 6 754,55 zl (20 263,66 z}
X 1/3 = 6 754,55), a poniosta w rzeczywistoSci w wysokosSci 11 983,92 zt ( wydatki — 4 046,92 zt + oplata od pozwu —
4 320 zl i wynagrodzenie pelnomocnika wraz z oplata skarbowa 3 617 zl = 11 966,92 z ), stad pozwany powinien jej
zwroéci¢ kwote 5 229,37 zl, a zasgdzono jej zwrot w wysokos$ci 2 224, 57 zl, a zatem mniej niz jej sie nalezalo.

W tych okoliczno$ciach, wobec uwzglednienia zazalenia, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.,
orzeczono jak w punkcie I. w sentencji, natomiast apelacje pozwanego jako pozbawiona uzasadnionych podstaw
oddalono na zasadzie art. 385 k.c. w punkcie II orzeczenia.

O kosztach postepowania odwolawczego postanowiono za$, na zasadzie art. 98 § 11 3 k.p.c. i w oparciu o § 2 pkt. 6)
w zZw. z § 10 ust. 1 pkt 2) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r. poz. 1804 ze zm.) (pkt IIL.).

(...)



