Sygn. akt I ACa 53/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wojciech Ko$ciolek
Sedziowie: SSA Andrzej Struzik
SSA Stawomir Jamrég (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. K., M. C.

1A W.(1)

przeciwko B. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Tarnowie

z dnia 30 wrzeénia 2013 r. sygn. akt I C 1070/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz kazdego z powodoéw kwoty po 1 800zl (jeden tysigc osiemset
zlotych) tytudem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 53/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. K., M. C. i A. W. (1) w pozwie skierowanym przeciwko B. W., prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza
pod nazwa Firma (...) w T., domagali sie zasadzenia od pozwanego na rzecz kazdego z nich kwot po 80.000 z}
z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztow procesu w tym kosztéw
zastepstwa procesowego . Na uzasadnienie swoich zagdah powodowie wskazali, iz pozwany jako profesjonalny inwestor
podjal sie budowy 14 budynkéw mieszkalnych w zabudowie szeregowej przy ul. (...) w T.. Kazdy z powodbéw zawarl
z pozwanym umowe przedwstepna, w mys$l ktorej pozwany zobowigzat sie wybudowaé zgodnie z pozwoleniem
na budowe i zatwierdzona dokumentacja techniczng dla kazdego z powodoéw budynek mieszkalny w zabudowie



szeregowej, za$ po zakonczeniu budowy przeniesé¢ na kazdego z nich wlasno$¢ wybudowanego dla niego budynku
(M. K. zawarl z pozwanym umowe w dniu 11 kwietnia 2007 r., A. W. (1) w dniu 8 lutego 2008 r., a M. C. w dniu 7
marca 2008 r.). Inwestycja zakonczyla sie zawarciem przez powodéw z pozwanym umoéw sprzedazy nieruchomosci
i przeniesieniem wlasnoSci poszczegblnych nieruchomosci wraz z posadowionymi na nich budynkami na kazdego z
powoddéw. Powodowie podniesli, iz nabyte przez nich od pozwanego nieruchomoéci dotkniete sa3 wadami fizycznymi.
W wyniku bowiem naruszenia przez pozwanego warunkéw projektu budowlanego zaréwno budynki, jak i teren wokét
nich, zostaly posadowione o 38 cm ponizej przyjetych i zatwierdzonych zatozen projektowych. Na dochodzong kwote
80.000 zl skladaly sie:

- kwota 70.000 zl z tytulu obnizenia cen nieruchomosci podnoszac, iz domagaja sie — na podstawie art. 560 § 1 k.c. -
obnizenia o t3 kwote cen nabytych przez nich od pozwanego nieruchomo$ci;

- kwota 10.000 z} tytulem czeSciowego naprawienia szkody w oparciu o przepis art. 566 § 1 k.c., majaca wyréwnac
szkode poniesiona w nastepstwie zniszczenia ruchomosci na skutek zalania budynkéw w skali przewyzszajacej
uzyskane przez powodéw $wiadczenia w ramach ubezpieczenia.

Pozwany B. W. wni6sl o oddalenie powodztwa i zasgdzenie na jego rzecz od powodow kosztéw postepowania wedlug
norm przepisanych. Przyznal, iz budynki zostaly posadowione niezgodnie z zalozeniami projektu budowlanego.
Zdaniem pozwanego okolicznos¢ ta nie moze jednak stanowi¢ podstawy do uwzglednienia powddztwa albowiem nie
on wytyczal posadowienie budynku, lecz uprawniony do tego geodeta. Wskazal nadto, iz w celu zminimalizowania
mozliwo$ci powstania podtopien w przyszloSci i tym samym ograniczenia skutkéw posadowienia budynkéw
niezgodnie z zalozeniami projektu poczynil naklady na rzecz wlascicieli wszystkich lokali, w tym réwniez powodow,
gdyz wymienil na wlasny koszt ogrodzenie, dokonal naprawy izolacji pionowej budynku oraz wykonal drenaz wokot
budynkow. Prace te zostaly przez niego wykonane ,,wlasnymi sitami” i ich warto$¢ — zgodnie ze sporzadzonym przez
niego kosztorysem - ksztaltuje sie w kwocie 27.843,56 zl na kazdy lokal, za$ dalsze naklady jakie zamierza ponie$¢ beda
zamykaly sie w kwocie 5.675,66 zl na kazdy z lokali. Zdaniem pozwanego sad powinien o te kwote obnizy¢ zasadzone
na rzecz powodow sumy z tytulu obnizenia cen ich nieruchomosci i pozwany zglosil w tym zakresie zarzut potracenia.

Wyrokiem z dnia 30 wrze$nia 2013 r. I C 1070/09 Sad Okregowy w Tarnowie zasadzil od pozwanego B. W. na rzecz
powoddw: M. K. kwote 28.322,90 zl, M. C. kwote 27.383,44 z}i A. W. (1) kwote 27.383,44 7z} z ustawowymi odsetkami
kazdej z tych kwot od dnia 28 grudnia 2009r.. Sad umorzy! tez postepowanie w zakresie zagdania przez kazdego z
powodow zaplaty kwoty 10.000 zt tytulem odszkodowania a w pozostalej cze$ci powodztwo oddalil. Rozstrzygajac o
kosztach procesu Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw odpowiednio kwoty 3.498,99 zl, 1.370 zl,
i1.370 zt - tytulem zwrotu kosztow procesu, a pozostale koszty procesu miedzy stronami wzajemnie zni6st i nakazal
$ciggniecie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Tarnowie tytulem wydatkéw: od powodéw M. C.i A. W.
(1) kwot po 839,78 zl a od pozwanego B. W. 889,95 zl.

Sad Okregowy ustalil, ze W dniu 4 listopada 2005 r. ustalone zostaly warunki zabudowy dla Firmy (...) w T. B. W.
na budowe jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych w zabudowie bliZzniaczej i szeregowej na terenie obejmujacym
dzialki nr (...) obreb(...)w T. przy ul. (...). B. W. uzyskal zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie na budowe
trzech zespolow budynkow mieszkalnych, w zabudowie szeregowej, skladajacych sie z 14 segmentéw, na dzialkach
nr (...) polozonych przy ul. (...) w T., obr. (...) i w dniu 20 listopada 2006 r. rozpoczat prace budowlane. Pozwany
pelil funkcje kierownika tej budowy w pierwszym etapie realizacji inwestycji, tj. do dnia 19 marca 2007 r., a
wiec do czasu wykonania stanu surowego wszystkich budynkéw do wysokos$ci parteru, kiedy to jego obowiazki w
tym zakresie przejal Z. Z.. W dniu 11 kwietnia 2007 r. pozwany zawarl z M. K. przedwstepng umowe sprzedazy,
na podstawie ktorej zobowigzal sie wobec powoda do wybudowania, ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy

budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej w szeregu (...)segment 4 o pow. 125,96 m? na

dzialce nr (...) obr. (...) o pow. 0,0350 ha przy ul. (...) w T. za kwote 287.000 zl brutto. W drodze p6zZniejszych
aneksow do tej umowy ostatecznie oznaczono, iz przedmiotem umowy jest wybudowanie przez pozwanego budynku



(€2)

mieszkalnego w zabudowie szeregowej w szeregu(...)segment 7 o pow. 131 m na dzialce nr (...) obr. (...)o pow.

0,0350 ha przy ul. (...) w T. wraz z garazem za kwote 352.000 zl brutto.

W dniu 8lutego 2008 1. B. W. zawarl z A. W. (1) przedwstepna umowe sprzedazy, na podstawie ktorej zobowigzal sie do
wybudowania, ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy na rzecz powoda budynku mieszkalnego jednorodzinnego

2D na dzialee nr (...) obr. (...) 0 pow. 0,0321

ha przy ul. (...) w T. za kwote 388.000 zl brutto. W dniu 7 marca 2008 r. pozwany zawart przedwstepng umowe
sprzedazy z M. C., w ktoérej zobowigzal sie do wybudowania, ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy na
rzecz powoda budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej w szeregu (...) segment(...)o pow.
(2)

w zabudowie szeregowej w szeregu (...) segment 5 o pow. 126,71 m

126,71 m na dziatce nr (...) obr.(...)o pow. 0,0250 ha przy ul. (...) w T. za kwote 375.000 zt brutto. W wyniku
potaczenia dzialek nr (...) potoZzonych w T., obr. (...), powstala dzialka nr (...) o pow. 0,4786 ha, z ktorej wydzielono
12 samodzielnych dzialek oznaczonych numerami od(...). Na dzialkach tych pozwany wybudowal 12 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. W dniu 2 wrzeénia 2008 r. B. W. sprzedal M. K. i jego zonie
A. K. nieruchomo$¢ skladajaca sie z dzialki nr (...) o pow. 0,0351 ha potozona w T. — Z., obr.(...), wraz ze znajdujacym
sie na niej domem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej za cene 352.000 zl, w tym VAT 23.028,04
z}. W dniu 25 wrzeénia 2008 r. B. W. sprzedal M. C. nieruchomos¢ skladajaca sie z dzialki nr (...) o pow. 0,0250 ha
potozong w T. — Z., obr. (...), wraz ze znajdujacym sie na niej domem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej za cene 370.230 zl, w tym VAT 24.220,66 zL. W dniu 2 pazdziernika 2008 r. B. W. sprzedat A. W. (1) i
jego zonie P. W. nieruchomo$c¢ skladajacg sie z dzialki nr (...) o pow. 0,0322 ha potozong w T. — Z., obr. (...), wraz
ze znajdujacym sie na niej domem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej za cene 388.000 zl, w
tym VAT 25.383,18 zl. Zakupione przez powoddéw budynki zostaly przyjete do uzytkowania w dniu 11 sierpnia 2008
r.Przed zawarciem umoéw przedwstepnych powodowie zapoznali sie w sposob ogolny z zalozeniami projektowymi, zas
w dacie zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c¢ otrzymali od pozwanego skoroszyty zawierajace dokumenty, takie jak
certyfikaty, Swiadectwa zgodnoSci materialow uzytych do budowy, kserokopie decyzji administracyjnych i dziennika
budowy, okreslenie warunkow przylaczy do poszczegdlnych medidéw. Powodowie nie weryfikowali kompletnosci tych
dokumentoéw, jak rowniez nie zabiegali o udostepnienie im przez pozwanego dokumentacji projektowej i geodezyjne;j.
Zakupione przez powodow budynki sa budynkami w zabudowie szeregowej, dwukondygnacyjnymi, murowanymi, bez
podpiwniczenia. W chwili ich wydania powodom znajdowaly sie w stanie tzw. deweloperskim. Znajduja sie one w
sasiedztwie potoku S.. W nocy z 26 na 27 czerwca 2009 r. miala miejsce gwaltowna ulewa, w trakcie ktorej wody
potoku S. wystapily ze swego koryta i zalaly otaczajacy teren — wewnetrznag droge dojazdowa do poszczegdlnych
domow przy ul. (...), tereny w bezposrednim sasiedztwie budynkdw i posadzki na parterze wszystkich doméw tego
osiedla, w tym doméw powodoéw. Po tym zalaniu powodowie zlecili uprawnionemu geodecie wykonanie pomiaréw
sprawdzajacych zachowanie poziomu posadowienia budynkéw w stosunku do zalozen projektowych, w wyniku
ktorych stwierdzono zanizenie posadowienia budynkéw o okolo 40 cm w poréwnaniu z zalozeniami projektowymi.
Pismami z dnia 13 lipca 2009 r. powodowie wezwali pozwanego B. W. alternatywnie do nieodplatnego usuniecia
stwierdzonych rozbiezno$ci pomiedzy wykonaniem budynku a jego projektem, badz przekazania nowych budynkéw
wolnych od wad, badz tez zwrotu kwoty stanowiacej rownowarto$¢ obnizenia wartosci budynku o 40% w stosunku do
wartosci jego zakupu. W odpowiedzi pozwany poczatkowo powolywatl sie na nieistotno$é stwierdzonej przez powodow
wady budynkéw, ostatecznie za$ zaproponowal, iz wykona prace zmierzajace do dostosowania budynkow do zalozen
projektowych oraz do ich zabezpieczenia przed ewentualnym zalaniami w przyszloéci. W ramach tych prac pozwany
wybudowal murek majacy oslaniaé¢ osiedle przed zalewaniem przez potok S., wykonal drenaz i prace zwiazane
z izolacjg fundamentéw budynkéw oraz zamontowal zawory zwrotne na studzienkach kanalizacyjnych wewnatrz
posesji. M. nie zostal wykonany na calej nieruchomosci, lecz jedynie od strony péinocnej i zachodniej oraz cze$ciowo
od strony wschodniej nieruchomosci.Pozwany wykonywal powyzsze prace w latach 2010 — 2011. Do ich wykonania
wykorzystywal m.in. materialy z innych prowadzonych przez siebie budéw. Pozwany wykonywatl te prace z wlasnej
inicjatywy, nigdy nie wzywat zadnego z mieszkancéw osiedla, w tym powoddw, do zaplaty za te prace, ani tez nie miat
takiego zamiaru, gdyz uwazal, iz jego obowigzkiem jest naprawienie btedu do jakiego doszlo przy budowie budynkow
i zminimalizowanie negatywnych konsekwencji z tym zwiazanych. Nigdy rowniez nie oczekiwal zadnej zaplaty za te
prace. Pozwany zwracat sie jedynie o zgode na wykonanie tych prac i powodowie zgody takie wyrazali, postrzegajac



te prace jako zmierzajace do naprawy popelionego przez niego bledu. Zakupione przez powodéw od pozwanego
budynki, znajdujace sie przy ul. (...) w T., a to polozony na dzialce nr (...) budynek nr (...) — stanowiacy wlasno$¢ M.
C., polozony na dzialce nr (...) budynek nr (...) — stanowiacy wlasnos¢ A. W. (1) i polozony na dzialce nr (...) budynek
nr (...) — stanowiacy wlasnoé¢ M. K. zostaly posadowione ponizej poziomu wskazanego w projekcie budowlanym
0 0,43 m. Obnizenie poziomu posadowienia budynkéw w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego nie
zostalo uzgodnione z projektantem, stanowi istotne odstepstwo od tego projektu i jest niezgodne z obowigzujacymi
przepisami prawa budowlanego. Obnizenie to ma istotne znaczenie dla ewentualnych podtopien tych budynkéow
na skutek wylania potoku S. badz na skutek gwaltownych opadéw deszczu, gdyz w wyniku tego obnizenia doszlo
do zréwnania poziomu posadzki w budynkach do poziomu otaczajacego je terenu, co stwarza zagrozenie dostania
sie wody do budynkéw. Gdyby budynki zostaly posadowione na wysokoéci okreslonej w projekcie budowlanym nie
doszloby do ich podtopienia w 20009r., gdyz pozostawalby zapas 24 cm i tylko w przypadku gdyby poziom wod na
otaczajacym budynki terenie byl wyzszy niz 24 cm mogloby doj$¢ do ewentualnego podtopienia.

Pozwany jako wykonawca i kierownik budowy mogl zauwazy¢ rbdznice pomiedzy projektowang wysokoscig
budynkéw, a ich rzeczywistym posadowieniem, gdyz dysponowal dokumentacja obejmujaca rzuty pionowe budynku
i danymi dotyczacymi posadzki. Poza tym w dokumentacji projektowej przewidziano wykonanie przed wejsciem do
poszczegblnych segmentow podestéow, z prowadzacymi na nie dwustopniowymi schodami. Pozwany nie wykonal
podestow przed wejéciami do poszczeg6lnych budynkow, lecz podniost teren poprzez nadsypanie ziemi. Pozwany
mogt taka zmiane wprowadzi¢ po uprzednich uzgodnieniach z projektantem i za jego zgoda, a o taka zgode
nie wnioskowal. Dokonane przez niego nadsypanie terenu jest za male i nie zrekompensowato braku schodow.
Obnizenie poziomu posadowienia budynkéw powoddéw w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego stanowi
wade budynkoéw, obnizajaca ich uzyteczno$é, gdyz zwieksza mozliwo$é ich zalania w razie wiekszych opadow.
Skutkiem obnizenia posadowienia budynkéw byly zniszczenia spowodowane podtopieniami z czerwca 2009 r., a to
zawilgocenia dolnych fragmentéw Scian wewnetrznych, zniszczenia tynkow i malatur dolnych $cian do wysokosci ok.
30 cm, punktowe mykologiczne porazenia tynku, nieznaczne zapadniecie sie posadzki w garazu budynku nr (...). W
budynkach powodéw nie wystepuja wady w zakresie stolarki okiennej i drzwiowej ani wady elewacji. Brak jest podstaw
do twierdzenia, ze w budynkach nie zostala wykonana izolacja zewnetrzna, skoro zewnetrzne $ciany budynkéw sa
suche, a jedynie Sciany wewnetrzne sa wilgotne. W jednorodzinnych budynkach mieszkalnych izolacja nie zapewnia
pelnej szczelnoSci, a nie robi sie tzw. izolacji ciezkiej. Niezaleznie od tego pozwany wykonal dodatkows izolacje
fundamentéw budynkéw powodéw. Pomiedzy parterem i pierwszym pietrem wystepuja jedynie zarysowania tynku,
a nie pekniecia stropoéw, zarysowania te znajduja sie w miejscu posadowienia Scianki dzialowej oraz na sufitach i sg
zjawiskiem naturalnym, bedgcym efektem zastosowanej technologii wykonania stropow, ktére moze by¢ postrzegane
negatywnie jedynie z punktu widzenia waloréw estetycznych. Zarysowania te nie zagrazaja funkcjonalnoéci budynkow
i mogga by¢ maskowane poprzez wypeklianie ich akrylem, lecz po pewnym czasie od takiej naprawy znowu sie
pojawiaja. Wada obnizenia posadowienia budynkéw powodoéw nr (...) przy ul. (...) w T. ma wplyw na warto$¢ tych
budynkéw, w szczegbdlnoSci warto$é te obniza. Cena budynkéw powodéw winna byé nizsza w stosunku do ceny
identycznych budynkéw nie majacych takiej wady. Wobec wystapienia powyzszej wady cena dzialki nr (...), polozonej
w T. przy ul. (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wedtlug stanu tej nieruchomo$ci z wrze$nia
2008 r. 1 poziomu cen z wrze$nia 2008 r., winna by¢ nizsza o kwote 26.470 zl netto, zas warto$¢ rynkowa zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym dzialki nr (...), polozonej w T. przy ul. (...) i zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym dziatki nr (...), polozonej w T. przy ul. (...), wedtug stanu tych nieruchomosci z wrze$nia
2008 r. i poziomu cen z wrze$nia 2008 r., winna by¢ nizsza w przypadku kazdej z tych dzialek o kwote 25.592 zt
netto. Do kwot tych nalezy doda¢ stawke podatku VAT w takiej samej wysokoSci, jaka byla zastosowana przy ich
sprzedazy. Ustalenia te zostaly dokonane w oparciu o przedtozone dokumenty, opinii bieglych sagdowego z zakresu
geodezji mgr inz. A. T., z zakresu architektury i budownictwa mgr inz. P. Z., z zakresu szacowania nieruchomoéci
mgr A. W. (2) i mgr inz. W. G., a takze na podstawie zeznan stron. Sad oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego ds. budownictwa, zawnioskowany na okolicznoéé¢ ustalenia wartos$ci nakladow niezbednych do
doprowadzenia nieruchomoéci powodéw do wlasciwego stanu, bowiem ustalenie w tym zakresie zbedne bylo dla



rozstrzygniecia, skoro powodowie domagali sie zasadzenia kwot po 70.000 zt z tytulu obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomo4ci.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji powoddztwo zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie. Podstawe rozstrzygniecia
stanowil art. 560 § 1 k.c. wzw. z 556 § 1 k.c.

Sprzedane przez pozwanego powodom budynki majg wade fizyczna. Z opinii bieglego A. T. wynika bowiem, iz
budynki zostaly posadowione o 0,43 m nizej niz bylo to przewidziane w projekcie budowlanym, za$ biegly P.
Z. stwierdzil, iz posadowienie budynkéw niezgodnie z projektem budowlanym i bez konsultacji z projektantem
stanowi wade tych budynkoéw. Z opinii wynika, iz zalanie budynkéw powodéw w czerwcu 2009 r. ma zwigzek z
obnizeniem poziomu posadowienia budynkéw w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego, gdyz majac na
wzgledzie wysoko$é poziomu wody w budynkach w trakcie zalania, mozna przyjaé gdyby budynki byly posadowione na
wysoko$ci projektowanej do zalania by nie doszlo. Nieodpowiednie posadowienie budynkéw powodéw ma znaczenie
dla funkcjonalnosci tych budynkéw, albowiem na skutek zrownania posadzki budynkéw z otaczajacym je terenem
zachodzi ryzyko ewentualnych dalszych zalewan budynkéw, czy to na skutek wylania wod potoku S., czy tez na skutek
wiekszych opadow. Kwestia posadowienia budynkéw byta weryfikowana po wystapieniu zalania z czerwca 2009r.
Ustawowa odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny, tzn.
sprzedawca nie moze sie z niej zwolni¢ i obcigza go ona niezaleznie od tego, czy to on spowodowal wadliwo$¢ rzeczy,
czy ponosi w tym zakresie jakgkolwiek wine, a nawet czy w ogble wiedzial lub mogt wiedzie¢ o tym, ze sprzedawana
rzecz jest wadliwa. W tym zakresie Sad jednak zauwazyl , ze jako kierownik budowy pozwany winien te wadliwoéc
stwierdzi¢.

Stwierdzone wady budynkéw powodow maja — zgodnie z opinia bieglych W. G. i A. W. (2) — wplyw na warto$¢
nieruchomos$ci powodéw, powodujac w konsekwencji to, ze ich cena jako wadliwych w dacie nabycia powinna
by¢ nizsza. Ustalajac kwoty zasadzone na rzecz powodéw opieral sie na wydanej na opinii bieglej sadowej A. W.
(2). Zadanie zasadzenia odsetek znajdowalo swoje oparcie w art. 481 § 1 k. c., w my$l ktérego, jezeli diuznik
opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zgdac odsetek za czas opdznienia, chociazby
nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci
nie ponosi. Zgodnie za$ z art. 455 k.c., jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony, ani nie wynika z
wlaéciwos$ci zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania.
Jeszcze przed wniesieniem pozwu w lipcu 2009r. powodowie pisemnie zwracali sie do pozwanego m.in. o zwrot kwot
stanowiacych rGwnowarto$¢é obnizenia warto$ci ich budynkéw o 40% w stosunku do wartosci ich zakupu, co stanowito
zadanie zaplaty skonkretyzowanych kwot mimo niewymienienia ich w pismach. Odnoszac sie do podniesionego przez
pozwanego zarzutu potracenia i powolujg sie na tres$c¢ art. 498 § 1 k.c. Sad wskazal, ze pozwany nie wykazat istnienia
wzajemnej wierzytelno$ci wzgledem powodéw z tytulu wykonania rob6t ani co do zasady ani tez co do wysokoSci.
Dalej idace roszczenie Sad uznala za niewykazane. Podstawe cze$ciowego umorzenia postepowania stanowit art. 355
k.p.c. Podstawe rozstrzygniecia o kosztach stanowil art. 100 k.p.c. oraz art.83 w zw. z art. 113 ust. 1 i 2 ustawy z 28
lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 90, poz. 594, ze zm.).

Apelacje od tego wyroku zlozyl pozwany, zarzucajac:

- naruszenie art. 23381 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie, polegajace na oparciu rozstrzygniecia na opinii
bieglego bez nalezytego rozwazenia zasadnoSci roszczenia z punktu widzenia pozostalych okoliczno$ci wykazanych na
podstawie innych §rodkéw dowodowych oraz przyznanych przez strony,

- naruszenie art. 233 k.p.c. w zw. z art. 6 k.p.c. polegajace na ustaleniu przez Sad na podstawie jednego z dowodow , w
podjetym z gory zalozeniu, ze nieruchomos$ci powodow maja nizsza warto$é niz cena zaplacona pozwanemu , mimo,
ze ta okoliczno$¢ nie wynika z materialu dowodowego. Pozwany zarzucil nadto naruszenie prawa materialnego a to
art. 556811 56081 k.c. poprzez przyjecie niezgodnie z faktami istnienie wady uzasadniajace zastosowanie uprawnien
z tytulu rekojmi.



Powodowie wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow procesu.

Rozpoznajac apelacje Sad Apelacyjny uznal za wlasne ustalenia Sadu Okregowego i zwazyl co nastepuje: Podstawy
ustalen nie stanowil jeden dowod lecz opinie bieglych, reklamacje i zeznania powodéw. Sad pierwszej instancji
prawidlowo ocenil wiarygodnosé i moc dowodow zgodnie z zasadami logiki i doSwiadczenia zyciowego i nie naruszyt
regul swobodnej oceny dowodéw co nie pozwala na podzielenia zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Stusznie Sad
Okregowy przyjal konieczno$é szerokiego rozumienia wady na gruncie art. 556§1k.c. co jest zgodne ze stanowiskiem
judykatury ( vide: wyrok SN z dnia 27 listopada 2003r. sygn. akt I CK 267/02 LEX nr 479348). Fakt posadowienia
budynku niezgodnie z pozwoleniem na budowe jest bezsporny. Wadliwo$¢ ta nie byla na pierwszy rzut oka
dostrzegalna dla powodéw w chwili odbioru przez nich budynkéw i zawiadomili oni powoda o tej wadzie niezwlocznie
po ujawnieniu. Wbrew zarzutom skarzacego obnizenie posadowienia budynku zwieksza ryzyko podmywania lub
podmakania budynku a wplywa to na zaréwno na warto$¢ przedmiotu sprzedazy jak i na pogorszenie komfortu
uzytkowania. Wylanie potoku nawet gwaltowne nie stanowi powodzi, ktéra mozna ocenia¢ w kategoriach sily
nieprzezwyciezalnej i nieprzewidywalnej. Oczywiste jest , ze budowa budynkéw w bliskim sasiedztwie potoku stanowi
pewne zagrozenie co uwzglednia sie przy projektowaniu. Odstapienie od projektu w tym przypadku pozostawalo
w zwiazku z podmoknieciem budynku czego mozna byloby unikna¢ gdyby projekt zostal zrealizowany prawidlowo.
Odstapienie to takze pozostaje w zwigzku ze zwiekszeniem ryzyka podtopien w przyszlosci. Sam fakt istnienia tego
zagrozenia po$rednio potwierdzal sam powod przedstawiajac opinie o mozliwym mobilnym systemie zabezpieczenia.
Z opinii bieglego P. Z. k-1183 jednoznacznie wynika, Ze to obniZenie poziomu stanowilo istotne odstepstwo od projektu
budowlanego i stanowilo naruszenie art. 36a prawa budowlanego. Ta nieprawidlowo$¢ wywolala konsekwencje w
postaci zawilgocenia dolnych Scian wewnetrznych , zniszczenia tynkdéw i malatur dolnych paséw Scian do wys. 30 cm,
punktowe mykologiczne porazenie tynku nieznaczne zapadniecie posadzki segmentu(...). Takze biegly W. G. k- 1282
dostrzegal roznice pomiedzy wartoScia nabywang przez powodéw jako niewadliwg a wartoScig z wadami jednakze
uznawal on blednie, ze dla okreslenia warto$ci roszczenia konieczne byloby okreslenie nakladéw koniecznych do
wykonania celem zapewnienia wlasciwego funkcjonowania budynku zgodnie z przeznaczeniem. Warto$¢ obnizenia
ceny prawidlowo przyjela natomiast biegla A. W. (2) k- 1350. Potwierdzila ona , ze pozwany mog} zniwelowa¢ wade
w trakcie budowy co jednak nie jest mozliwe obecnie. Taka wada nie pozostaje bez wplywu na cene. Biegla zasadnie
uwzglednila w swojej opinii poréwnanie transakeji dotyczacych nieruchomosci, ktore dotkniete sa ograniczeniem lub
utrudnieniem w zagospodarowaniu, zestawiajac je z transakcjami dotyczacymi nieruchomosci bez takich ograniczen
co doprowadzilo do wniosku, ze Srednio takie utrudnienia wplywaja na obnizenie ceny o okoto 20 %. Biorac pod uwage
zagrozenie budynkéw powodéw podtopieniami takie poré6wnanie bylo adekwatne albowiem niewatpliwie ewentualne
dalsze podtopienia wplyna zaréwno na ograniczenie w mozliwosci korzystania budynkéw i zwieksza koszty
uzytkowania wynikajace z konieczno$ci usuwania szkéd bedacych konsekwencja podtopien. Pozwany powohuijac
sie na nieadekwatno$¢ poréwnania nie przedstawil zadnych transakcji dotyczacych nieruchomosci znajdujacych
sie na terenach zalewowych wskazujacych na niezasadno$¢ przyjecia dwudziestoprocentowego obnizenia warto$ci.
Kwestionowanie wspolczynnika obnizajacego warto§¢ wymaga wykazania, ze przyjecie do poréwnania bardziej
poréwnywalnych nieruchomosci zmieni przyjety przez biegla W. stosunek warto$ci. Nie jest zasadny zarzut
pozwanego podnoszacy poziom cen transakcji sprzedazy nieruchomosci na tym terenie skoro pozwany nie wykazal
by czescia skladowa tych nieruchomosci bylty budynki posadowione w podobny sposéb jak u powodoéw i jednoczesnie
nabywcy mieli §wiadomo$¢é ryzyka wynikajacego z obnizonego posadowienia budynku. Pozwany nie wykazal takze by
podjete przez niego nastepcze dzialania usunely zagrozenie podtapiania budynku. Powodowie w pozwie jednoznacznie
sformulowali podstawe faktyczna powodztwa a z tej wyplywalo takze zadanie obnizenia ceny na podstawie przepisow
o rekojmi za wady przy sprzedazy. Zasadno$c¢ roszczenia opartego na art. 56081k.c. wykazano. Dywagacje teoretyczne
zawarte w pozwie co do nieistotnoéci odstepstwa od projektu, poprawnos§é dokumentacji i skutki odbioru nie maja
znaczenia, skoro w tym przypadku podtopienie pozostajace w zwiazku obnizeniem rzednej wystapilo wywohujac
negatywne skutki dla budynku, co ujawnilo wade. W konsekwencji apelacja nie mogla zosta¢ uwzgledniona. Sad
Apelacyjny orzekl o jej oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. W konsekwencji pozwany zostal obcigzony obowigzkiem
zwrotu przeciwnikom kosztoéw postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98811 3 k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c.
przy zastosowaniu§ zw. z § 6 pkt 5 wzw. z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia



2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokatoéw oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz.U. 2013r. poz. 461) i uwzglednieniu, ze wspotuczestnictwo powoddw miato
charakter formalny co nie pozwalalo na sumowanie warto$ci przedmiotu zaskarzenia .



