Sygn. akt I ACa 529/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Danuta Jezierska
Sedziowie: SSA Ryszard Iwankiewicz
SSA Mirostawa Gotunska (spr.)
Protokolant: sekr.sadowy Magdalena Stachera

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa S. S. (1) 1 A. S. (1)

przeciwko I. G.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 14 czerwca 2012 r., sygn. akt I C 986/08

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) ztotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Ryszard Iwankiewicz SSA Danuta Jezierska SSA Mirostawa Golunska
Sygn. akt I ACa 529/12

UZASADNIENIE

W dniu 3 grudnia 2008 r. A. S. (1) i S. S. (1) wniesli pozew przeciwko D. G. domagajac sie zasadzenia kwoty 252.772,64
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 29 listopada 2008 r. oraz z kosztami procesu .

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie od powodéw na jej rzecz kosztow
procesu.



Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2012 r. Sqd Okregowy w Szczecinie oddalil powddztwo oraz zasadzil
solidarnie od powoddéw na rzecz pozwanej kwote 7.217 z} tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad powyzsze rozstrzygniecie oparl na nastepujacych ustaleniach i wnioskach:

19 pazdziernika 2007r1. D. G. sprzedala A. S. (1)iS. S. (1) nieruchomo$é potozong w P. przy ul. (...)iul. (...), zabudowang
budynkiem mieszkalnym, polozonym na dzialce nr (...). Cene przedmiotu umowy strony ustalily na 1.150.000 zl.
Sprzedajaca zobowigzala sie, ze wydanie przedmiotowej nieruchomosci nastapi do dnia 30 listopada 2007 r. W § 5
umowy pozwana o$wiadczyla, ze budynki znajdujace sie na dzialce nr (...) wybudowane sa zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i sztuka budowlang oraz, ze dopelnila wszelkich obowigzkow, wynikajacych z obowigzujacych przepiséw
prawa. Przekazanie nieruchomos$ci powodom nastapilo ostatecznie w dniu 3 grudnia 2007 r. Pomimo wielokrotnych
ogledzin przed kupnem domu A. S. (1) i S. S. (1) nie mieli zadnych uwag i zastrzezen co do jego stanu technicznego .
W chwili ogladania budynku przez powodéw oraz w czasie zawarcia umowy sprzedazy nie wystepowato w domu
zawilgocenie.

D. G. nabyla z mezem P. K. wyzej opisang nieruchomo$¢ w dniu 20 stycznia 1999 r. w stanie surowym zamknietym.
Budynek zrealizowany zostal na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe z dnia 3 pazdziernika 1994 r. i decyzji o
przeniesieniu danego pozwolenia z dnia 25 sierpnia 1999 r. oraz decyzji z dnia 3 pazdziernika 2001 r., zmieniajacej
decyzje o pozwoleniu na budowe, wydanych przez Urzad Gminy P.. Budowa budynku zostala zakonczona przez
pozwana w kwietniu 2001 r. W pomieszczeniach piwnicznych wybudowano saune z dodatkowa lazienka i sitownie
oraz urzadzono biuro firmy. Budowa zostala wykonana zgodnie z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na
budowe oraz przepisami prawa. W czasie uzytkowania przez pozwana budynku mieszkalnego polozonego w P. przy
ul. (...) nie bylo probleméw z wilgocia.

Tak wiec ustalil Sad ,ze budynek polozony przy ul. (...) w P. realizowany byl w oparciu o projekt budowlany
opracowany w 1994 r. i z materialdbw stosowanych w tamtym czasie jak réwniez w technologii z pierwszej
polowy lat dziewiecdziesiatych ubieglego wieku. W zakresie polaci dachowej zaprojektowano pokrycie blacha
typu (...) na latach co 50 cm. Ocieplenie polaci dachowej zaprojektowano z welny mineralnej o grubosci 15
cm. Zaprojektowano i wykonano izolacje przeciwwilgociowa. Izolacja termiczna $cian piwnic zostala wykonana
prawidlowo. Dodatkowo wykonano izolacje §cian piwnic w systemie(...). Sad Okregowy ustalil , ze ubytki w izolacji
pionowej sa wynikiem odkopywania fragmentéw budynku i naruszeniu izolacji przez strone powodowa. Powodowie
dokonali naruszenia izolacji pionowej i poziomej Scian piwnicznych - wykonujac otwdr w $cianie piwnicznej do taw
fundamentowych oraz naruszenia drenazu opaskowego ulozonego ponizej poziomu gornego law fundamentowych
budynku, a pozostawienie budynku w takim stanie powoduje postepowanie jego degradacji. Projekt budowlany
domu mieszkalnego jednorodzinnego nie precyzowal na jakiej gleboko$ci znajduje sie woda gruntowa. Dla budynkow
jednorodzinnych, w stanie prawnym na 1994 r. nie bylo obowiazku przeprowadzenia badan geologicznych w zakresie
poziomu wod gruntowych. Projektanci postugiwali sie mapami geologicznymi archiwalnymi, znajdujacymi sie w
Urzedzie Wojewodzkim. Kierownik budowy w trakcie wykonywania prac budowlanych ustalil poziom wody gruntowe;j
na poziomie 1,7 m ponizej terenu, jednakze nie podano rzednej terenu, od ktérego wykonano pomiar. Rowniez
ustalenie rzednej poziomu posadzki piwnic nie zostalo okre$lone w oparciu o pomiar geodezyjny. Grunty pod
przedmiotowa nieruchomoscia sa spoiste i trudno przepuszczalne wode, z przewarstwieniami piasku, w ktérym

wystepuja saczenia.

Podal Sad, ze na rzeczonej nieruchomosci, dla potrzeb odprowadzenia wod deszczowych, jak rowniez z ewentualnych
saczen miedzywarstwowych, lokalnych, wykonany zostal drenaz opaskowy wokot budynku. Drenaz opaskowy zostat
polaczony z siecig odprowadzajacg wody deszczowe z budynku mieszkalnego do zbiornika usytuowanego w glebi
dzialki nr (...). Sad Okregowy ocenil, Ze zastosowanie drenazu opaskowego przez pozwana bylo rozwigzaniem
prawidlowym, powszechnie stosowanym i wynikajacym z przepiséw prawa budowlanego.

W dniach 9-10 kwietnia 2008 r., podczas intensywnych opadéw mokrego $niegu i roztopow, doszlo do zalania
pomieszczen piwnicznych w budynku, co skutkowalo pojawieniem sie zagrzybienia na $cianach. W tych dniach



budynek pozbawiony byl energii elektrycznej z powodu gigantycznej awarii sieci elektroenergetycznej. W tym czasie
nie pracowala pompa odprowadzajaca nadmiar wod deszczowych i wod z drenazu opaskowego do zbiornika. Wowcezas
doszlo do podniesienia sie wody w zbiorniku oraz do podniesienia sie wody nad drenazem opaskowym. Poprzez
brak odprowadzenia wody deszczowej i wody z drenazu - drenaz nie dzialal, powodujac zalewanie piwnic powodow.
Przyczyna zalania w kwietniu 2008 r. pomieszczen piwnicznych powodow bylo nie odpompowanie wody ze studni
zbiorczej. Natomiast pompa nie dzialala, gdyz nie bylo pradu.

Sad pierwszej instancji ustalil , ze S. S. (1) - jako nabywca przedmiotowej nieruchomos$ci zostal przez pozwang
poinformowany o zasadach funkcjonowania drenazu opaskowego, o zainstalowanej pompie do odprowadzania wod
deszczowych i wbd z drenazu opaskowego. W ocenie Sadu w trakcie silnych opadéw powodowie jako wiasciciele
nieruchomos$ci, nie dochowali nalezytej staranno$ci w zakresie zabezpieczenia budynku przed zalaniem wodami
opadowymi i wodami z drenazu opaskowego. Woda ze zbiornikéw drenazowych nie byla odprowadzana, byly
wypehione.

W czasie badan geotechnicznych gruntu, na ktérym znajduje sie przedmiotowy budynek stwierdzono obecnosé wody
gruntowej, ktora najczeséciej wystepowala w postaci zwierciadla swobodnego, a tylko w piaskach przykrytych gruntami
spoistymi - pod napieciem hydrostatycznym. Jej zwierciadlo stabilizowalo sie w okresie badan na gtebokoéci od 1,38 m
do 2,33 m, czyli na rzednych 60,24 - 60,45 m n.p.m. Najwyzszy poziom wody gruntowej w jednym z dokonanych przez
specjaliste otworéow, byl wynikiem podciggania kapilarnego gruntéw pylowych. Podczas prowadzenia prac polowych
- 8123 wrze$nia 2011 r. - poziom wody gruntowej znajdowal sie w obrebie fundamentéw budynku, ktorych glebokosé¢
posadowienia wynosila 60,09 m n.p.m.

Obserwacje wod gruntowych prowadzono w okresie §rednich stanow. Amplituda wahan zwierciadla wody gruntowe;j
moglta wynosi¢ 0,5 m. Naturalnym kierunkiem odplywu wod gruntowych jest kierunek zachodni (zgodnie ze spadkiem
terenu). Na warunki wodne w podlozu decydujacy wplyw ma budowa litologiczna. Wiercenia wykazaly, ze zalegaja tu
twory o zréznicowanej wodoprzepuszczalno$ci. Polozone wokét §cian budynku nasypy, przewaznie zbudowane s3 z
piaskéw drobnych z domieszka humusu i gruzu, znajdujg sie w stanie luznym, a pod nasypami dominuja piaski grube.
Na spodzie wykopu wystepowaly grunty wodoprzepuszczalne, byta to strefa przepuszczalnych piaskow. Fundamenty
budynku mieszkalnego posadowiono w strefie zalegania wody gruntowej. Zwiekszona suma opadéw wplynela na
podniesienie sie poziomu zwierciadla wody gruntowej. Obecnie nie stwierdza sie przeciekéw z dachu do pomieszczen
mieszkalnych. Sad Okregowy ocenil , ze zalanie piwnic w kwietniu 2008 r. mialo charakter zdarzenia losowego. Po
zgloszonym w kwietniu 2008 r. zalaniu, nie mialy miejsca kolejne zalania piwnic. Stan przebarwien i skorodowan
tynku w pomieszczeniach piwnic - na chwile sporzadzenia opinii uzupeliajacej w lutym 2011 r. - byl dokladnie taki
sam, jak w chwili zalania piwnic w kwietniu 2008 r. i taki sam jak na dzien ogledzin budynku w dniu 27 kwietnia 2012
roku. W pomieszczeniu z wejSciem od ogrodu, urzadzonym przez powodéw w czasie procesu, brak sladéw obecno$ci
wody w dniu 27 kwietnia 2012 roku i w okresach wcze$niejszych. Nie wlaczenie pompy powoduje podnoszenie sie
poziomu wbd gruntowych, jednakze nie dochodzi do wlewania sie wody do nowo urzadzonego pomieszczenia.

Ustalil Sad, ze na obu stupach przy wejéciu do budynku wystepuja spekania, ktére rowniez sa widoczne na wyprawie
tynkarskiej zywiczno - epoksydowej i cokole budynku. Ich powstanie nastapilo na skutek podniesienia sie poziomu
wody gruntowej i nastepnie jego obnizenia. Nastgpila okresowa utrata no$no$ci gruntu na skutek nadmiaru wody,
rozmoczenia gruntu. Biezace nie odprowadzenie wod deszczowych i wod z drenazu opaskowego powoduje nadmierne
nasgczenie gruntu, jego rozmokniecie i osiadanie elementow zewnetrznych budynku.

W dniu 25 kwietnia 2008 r. powodowie powiadomili pozwang o ujawnionych wadach w budynku mieszkalnym. Zlecili
nadto rzeczoznawcy wykonanie ekspertyzy w zakresie stanu technicznego budynku oraz niezbednych robo6t w celu
usuniecia wystepujacych wad budynku ,ktéry to koszt wykonania niezbednych rob6t budowlanych w celu usuniecia
wad budynku powodowie ustalil na wartosé 252.772,64 zl.



Pismem z dnia 14 listopada 2008 r. r. matlz. S. wezwali I. G. do zaplaty kwoty 228.498,90 zt z tytutu wad nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. (...) obnizajacych jej warto$é w terminie do dnia 28 listopada 2008 r. pod rygorem skierowania
sprawy na droge postepowania sgdowego. Wezwanie pozostalo bezskuteczne.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, Ze pow6dztwo oparte na przepisie art. 556 § 1k.c. nie zasluguje
na uwzglednienie.

Przypominajgc stan prawny podat Sad, ze stosownie do tresci art. 556 § 1 k.c. sprzedawca jest odpowiedzialny
wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$c lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel
w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwoséci, o
ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia
za wady fizyczne). Sad zwrdcit uwage, ze odpowiedzialnosé z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy nie zalezy od
poniesienia przez kupujacego szkody, ale od wykazania, ze wada spowodowala zmniejszenie wartoS$ci lub uzytecznosci
rzeczy, a ciezar tego wykazania spoczywa na kupujacym (art. 6 k.c.). Odnoszac sie do wady fizycznej rzeczy sprzedanej
Sad wyjasénil ,ze moze ona polegac¢ na takiej cesze (lub braku cechy) rzeczy, ktora wywoltuje: zmniejszenie warto$ci
rzeczy ze wzgledu na cel oznaczony w umowie - jeli strony wyraznie go wskazaly, zmniejszenie wartoSci rzeczy
ze wzgledu na cel wynikajacy z okolicznoSci, jeéli celu nie wskazano w umowie, zmniejszenie wartosci rzeczy ze
wzgledu na cel wynikajacy ze zwyczajnego przeznaczenia rzeczy, zmniejszenie uzytecznoSci rzeczy z ww. wzgledow
oraz niekompletno$c¢ (,stan niezupelny") rzeczy. Powyzsze wyliczenie uzupehil Sad przez stwierdzenie, ze pojecie
wady fizycznej rzeczy nalezy rozumieé szeroko. Podkreslil ,ze w zwigzku ze sformulowaniem art. 556 § 1 k.c. trzeba
nawigzac do znanego rozr6znienia miedzy warto$cia uzytkowa i handlows. Najczeéciej wada fizyczna wystepuje w obu
tych postaciach. Podkreslil Sad, ze wystarczajace jest jezeli wada fizyczna wystepuje tylko w jednej z nich. Przypomniatl
dalej Sad, ze stosownie do tresci art. 548 § 1 k.c. z chwila wydania rzeczy sprzedanej przechodza na kupujacego korzysci
i ciezary zwigzane z rzecza oraz niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub uszkodzenia rzeczy. Wydanie rzeczy
sprzedanej oraz jej odebranie przez kupujacego stanowia czynnosci faktyczne o waznych skutkach prawnych, chwila
wydania - odbioru decyduje bowiem o przejsciu na kupujacego zarowno korzysci, jak i ciezaréw, jakie sa zwigzane z
rzecza, a takze o przejéciu niebezpieczenstwa.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy Sad doszed}! do wniosku , ze kwestia wymagajaca
rozstrzygniecia pozostalo ustalenie, czy sprzedana powodom nieruchomos¢ posiadala wady fizyczne i czy ewentualne
wady zmniejszajg warto$¢ (i w jakiej wysokosci) lub uzytecznosc rzeczy i jednocze$nie ustalenie czy powodowie jako
kupujacy wiedzieli o wadzie w chwili zawarcia umowy, a najp6zniej w chwili wydania przedmiotu umowy.

W ocenie Sadu Okregowego z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze zakupiona przez A. S. (1)
i S. S. (1) nieruchomo$¢ w chwili zawarcia przez strony umowy sprzedazy nie miala wad fizycznych. Dokonujac
ustalen w tej materii Sad oparl sie przede wszystkim na opinii bieglego sadowego w zakresie budownictwa ladowego
i szacowania nieruchomosci . Biegla T. W. opinie swa opartla sie na aktach sprawy, projekcie technicznym budynku
jednorodzinnego rozwojowego z wrzesSnia 1994 r., dzienniku budowy, a takze na przeprowadzonej wizji lokalnej
nieruchomoéci. W oparciu o ten material biegla jako specjalista w zakresie nieruchomo$ci stwierdzila, ze na zaistnialg
wade w budynku mieszkalnym wplynat fakt zalania piwnic, ktory byl spowodowany brakiem odprowadzenia wody
deszczowej i wody z drenazu opaskowego w kwietniu 2008 r. Zaznaczyla, ze nie odprowadzanie wod deszczowych i
wod z drenazu opaskowego spowodowalo nadmierne nasgczenie gruntu, jego rozmokniecie i osiadanie elementow
zewnetrznych budynku. Jednoczeénie zauwazyla, ze w dniach, kiedy doszlo do zalania pomieszczen piwnicznych domu
byl on pozbawiony pradu i w tym czasie nie pracowala pompa odprowadzajaca nadmiar wod deszczowych i wod z
drenazu opaskowego do zbiornika. Wowczas doszto do podniesienia sie wody w zbiorniku oraz do podniesienia sie
wody nad drenazem opaskowym. Poprzez brak odprowadzenia wody deszczowej i wody z drenazu - drenaz nie dzialal,
powodujac zalewanie piwnic powodéw. Oznacza to wedlug Sadu Okregowego ,ze w trakcie silnych opadéw w kwietniu
2008 r. to powodowie jako wlasciciele nieruchomosci, nie dochowali nalezytej starannoéci w zakresie zabezpieczenia
budynku przed zalaniem wodami opadowymi i wodami z drenazu opaskowego. Tym bardziej, Ze jak uznal Sad, S.
S. (1) - jako nabywca przedmiotowej nieruchomosci zostal przez pozwang dokladnie poinformowany o zasadach



funkcjonowania drenazu opaskowego, o zainstalowanej pompie do odprowadzania wod deszczowych i wod z drenazu
opaskowego. Przyjal Sad, ze zastosowanie drenazu opaskowego przez pozwana bylo rozwiazaniem prawidlowym,
powszechnie stosowanym i wynikajacym z przepiséw prawa. Zostal on wykonany dla potrzeb odprowadzenia wod
deszczowych, jak rowniez z ewentualnych saczen miedzywarstwowych, lokalnych.

Sad uznal za nietrafne zarzuty strony powodowej, jakoby pozwani dokonali zmiany poziomu posadowienia budynku -
58 cm ponizej poziomu projektowego. Kierownik budowy, w trakcie wykonywania prac budowlanych, ustalit poziom
wody gruntowej na poziomie 1,7 m ponizej terenu, co oznacza, ze woda gruntowa byta na rzednej 60,30 m n.p.m.
Biegla sadowa ustalila natomiast, ze poziom posadzki piwnic byl 2,6 m ponizej zera budynku. Przy uwzglednieniu
grubosci warstw posadzki - 5 cm, wysokoéci stopy fundamentowej - 0,3 m oraz grubos$ci podsypki piaskowej - 10
cm, poziom posadowienia budynku mieszkalnego jest na rzednej 60,65 m n.p.m. Z powyzszego wynika, ze budynek
zostal posadowiony powyzej poziomu wody gruntowej o 35 cm, a to oznacza ,ze zarzuty strony powodowej sa
bezzasadne. Biegla ocenila, ze przy zalozeniu, iz budynek zostal wybudowany tak jak w koncepcji i na podstawie
ktérej dokonano wyliczen, wychodziloby, ze poziom wody gruntowej byt 1 m powyzej posadzki, co jest absolutnie
niemozliwe. W sprawie nadto byl powolany biegly z zakresu geotechniki, ktéory w pisemnej opinii, we wnioskach
stwierdzil, Zze budynek mieszkalny zostal jednak posadowiony w strefie zalegania wod gruntowych i mimo braku
odpowiednich uprawnien w tym zakresie stwierdzil, ze nie wykonano odpowiedniej izolacji wodoszczelnej. Wyjasnil,
ze ocenial jako$¢ wykonanych robot izolacyjnych na podstawie faktow zalania piwnic. Sad Okregowy natomiast
dokonal ogledzin nieruchomo$ci i w oparciu o powyzsze ogledziny uznal, ze trafne sa wnioski bieglej sadowej T. W.,
sg one pelne, logiczne i jasne. Biegla rzeczowo odpowiadala na stawiane jej pytania wykorzystujac przy tym posiadang
wiedze specjalistyczna. Odniosla sie tez rzeczowo do ekspertyz rzeczoznawcoHw powolanych przez powodéw. Ogledziny
nieruchomosci dokonane przez Sad i ocena osoby majacej wiedze specjalistyczng oraz duze do§wiadczenie zawodowe
spowodowaly, ze Sad zmienil swoje postanowienie z dnia 2 czerwca 2011 roku. Informacja o rzednych na jakich
posadowiono dom, a na jakich zostal zaprojektowany, nie jest konieczna dla oceny przyczyn powstalej szkody i dalej
ustalen faktycznych czy dom ma wady zmniejszajgce jego warto$¢ czy nie. Biegla T. W. zauwazyla, ze w podanym przez
kierownika budowy poziomie wody gruntowej 1,7 m ponizej terenu nie podano rzadnej terenu od ktérego wykonano
pomiar , a zatem przedlozone obliczenia strony powodowej na k.380 akt nie moga stanowi¢ zadnego dowodu w
sprawie. Taki stan rzeczy potwierdzil biegly R. N. cyt: ,Majac rzedne terenu mozemy odjaé gleboko$¢ wody ale nie
wiemy gdzie stwierdzono wode na glebokosci 1,70 m, prawdopodobnie od powierzchni terenu ale glowy nie dam i nie
wiemy w ktérym miejscu, jedno wiemy ze woda byla w obrebie wykopu". Uznat Sad, ze zasadniczym problemem w
spornej sprawie bylo co podnosili powodowie - zalewanie piwnic, w szczegdlnosci chodzilo zdarzenie z kwietnia 2008
roku, co skutkowalo wystapieniem szkody i w zwigzku z tym spowodowalo wystapieniem na droge sagdowa.

Powodowie upatrywali takiego stanu rzeczy w wadzie budynku, polegajacej na nieprawidlowos$ci w izolacji budynku,
a takze nieprawidlowym posadowieniu budynku w strefie wod gruntowych, a nawet ponizej, z uwagi na wahania
wysoko$ci wod gruntowych nawet do 0,5 m. W tej ostatniej materii wypowiadal sie biegly z zakresu geologii.
Informacje uzyskane od bieglego z tej dziedziny prowadza do wniosku, (taki tez poglad wyrazila biegla sagdowa), ze
gdyby budynek byl wykonany niezgodnie ze sztuka budowlana, saczenie wody do budynku od czasu jego posadowienia
do dzi$§ musialoby wystepowaé co najmniej w latach z obfitymi opadami, a tak sie nie dzialo. Podkreslono to, ze
wlaénie w roku sprzedazy nieruchomoséci suma opadéw byla stosunkowo duza w poréwnaniu do innych lat (por.
opinia bieglego z zakresu geotechniki k-472 akt).Uznal Sad ,Ze niczym nowym, niczym nadzwyczajnym jest budowanie
doméw na poziomie wod gruntowych, tak dzieje sie niejednokrotnie i takie posadowienie nie jest bledem w sztuce
budowlanej. Jednakze jak uznal Sad, ze decydujace jest czy w okolicznoSciach sprawy budynek zostal wybudowany
zgodnie ze sztuka budowana, a wiec w sposo6b zabezpieczajacy go przed przenikaniem wod gruntowych przez $ciany
budynku. W przedmiotowej sprawie ponad wszelka watpliwo$é zalanie budynku bylo jednorazowe ,mialo miejsce
jeden jedyny raz w kwietniu 2008 roku po gwaltownych i obfitych opadach w Szczecinie w dniach 9-10 kwietnia 2008r.
polaczone z awaria elektryczna. O jednorazowym zalaniu $§wiadcza ciagle Slady po nim , zobrazowane materialem
zdjeciowym sporzadzonym i przediozonym jako dowéd w sprawie przez powodéw (zdjecia k.74-79 akt). Slady te nie
ulegly zmianie na dzien ogledzin przez bieglg (k. 284 oraz k-416 akt), a takze na dzien ogledzin Sadu w dniu 277 kwietnia
2012 roku (k.536-538 akt). Powodowie nie zlikwidowali tych zaciekow co uzasadnialo wniosek , ze w ciggu 4 lat



procesu ani razu nie mialy miejsca kolejne zalania ani podtopienia. Okolicznosci te zostaly potwierdzone zeznaniami
Swiadkoéw i pozwanej, ktorym w zasadniczej mierze Sad dal wiare. Z kolei o tym, ze podtopien i zalewnia piwnic nie
bylo weze$niej §wiadcza rowniez w ocenie Sadu zeznania §wiadkéw : R. D., E. D., M. B., A. B., przedstawicielki biura
posrednictwa sprzedazy tej nieruchomosci A. T.. Nie bez znaczenia dla takich ustalen byla i ta okoliczno$é¢, ze pozwana
z mezem w pomieszczeniach piwnicznych w 2001 roku urzadzili biuro firmy gdzie trzymali ksiazki, komputery. Jest
oczywiste ,ze byloby to niemozliwe w pomieszczeniach w ktérych jest wilgo¢ a okresowo wdziera sie woda. Tak wiec
zarzut powodow, ze zalania musialy mie¢ miejsce weze$niej, tylko zostaly ukryte przez podmalowanie Sad uznat za
golostowny, nie poparty zadnymi dowodami w sprawie. Nie bylo tez przeszkod by powodowie zlikwidowali zacieki,
ktére pojawily sie po zalaniu w kwietniu 2008 roku, wowczas, o ile mialyby miejsce kolejne podtopienia pojawilyby
sie nowe $lady.

Majac powyzsze na uwadze, Sad opierajac sie na wlasnych spostrzezeniach i wiedzy bieglej sadowej przyjal, ze
zalanie, wywolujace szkode w budynku ,bylo zdarzeniem jednostkowym zwigzanym z zaprzestaniem pracy pompy
drenazowej i to na skutek braku energii elekirycznej. Sad oraz biegla sadowa podczas ogledzin (niezaleznych i
przeprowadzonych w r6znych, w odleglych od siebie terminach) przekonali sie, ze mury budynku sg suche. Takich
spostrzezen dokonano dzieki pracom modernizacyjnym samych powodoéw, polegajacym na wykonaniu otworu
drzwiowego od strony ogrodu i to w pomieszczeniu przy fundamentach budynku. Powodowie, ktérzy zarzucajg
posadowienie domu w wodach gruntowych zdecydowali sie na zrobienie otworu drzwiowego od strony ogrodu, na
poziomie lawy fundamentowej. Takie postepowanie, gdyby drenaz opaskowy zastosowany w budynku przy Widokowej
nie spelial swojej roli, powinno skutkowac¢ cigglym zalewaniem pomieszczenia gospodarczego, pralni. Podczas
ogledzin, Sad przekonal sie, Ze pomieszczenie to jest jednak suche, schludne, czyste (a zostalo wykonane stosunkowo
niedawno bo w trakcie procesu) bez jakichkolwiek oznak obecno$ci wody. Nadto, na rozpoczeciu ogledzin dalo
sie zauwazy¢, na co zwracal uwage powod, ze w wykopie gdzie powodowie zrobili otwor drzwiowy byla woda.
Z informacji udzielonej przez powodéw wynikalo, ze od dnia poprzedzajacego ogledziny pompka jest wylgczona,
po dwudziestu minutach od uruchomienia pompki drenazowej nastapil odplyw wody. Tak wiec uznal Sad, ze
drenaz opaskowy zastosowany w spornej nieruchomosci spelnia swoja role, a zalanie piwnic nastgpilo w wyniku
intensywnych opadéw atmosferycznych przy jednoczesnej awarii linii energetycznych (fakt notoryjny) a przez to
doszlo do wstrzymania pompowania wody drenazowej (fakt niezaprzeczony przez powodoéw).Takie rozwigzanie jest
zgodne ze sztuka budowlang w sposob przyjety w takich warunkach. Co do zarzutu nieprawidtowo$ci w wykonaniu
izolacji budynku podkreslit Sad, co stwierdzila biegla, powodowie swoimi dzialaniami (budowa nowego otworu
drzwiowego od strony ogrodu) przerwali cigglo$é izolacji piwnic, ubytki w izolacji pionowej sa wynikiem odkopania
fragmentéw budynku. Od wniesienia pozwu, do chwili obecnej fundamenty domu sa odkryte, taki stan rzeczy
przyspiesza i poglebia degradacje budynku, o czym przekonal sie Sad podczas wizji, a o czym pisala w swojej opinii
biegla sadowa.

Podobnie jako bezpodstawne Sad uznal zarzuty odno$nie wad fizycznych nieruchomosci w postaci peknie¢ na
slupach. Niewatpliwym jest, ze na obu slupach przy wejéciu do przedmiotowego budynku wystepuja spekania,
ktore réwniez sa widoczne na wyprawie tynkarskiej zywiczno - epoksydowej - cokét budynku. Jednakze w toku
postepowania ustalono, ze ich powstanie nastgpilo na skutek podniesienia sie poziomu wody gruntowej i nastepnie
jego obnizenia. Nastgpila okresowa utrata nosnoSci gruntu na skutek nadmiaru wody, rozmoczenia gruntu,
powstalych w trakcie silnych opadow w kwietniu 2008 r. Biezace nie odprowadzenie wod deszczowych i wod z drenazu
opaskowego (nie odprowadzenie wody deszczowej i wody z drenazu opaskowego w kwietniu 2008 r.) spowodowalo
nadmierne nasgczenie gruntu, jego rozmokniecie i osiadanie elementéw zewnetrznych budynku wtagnie na skutek
nie odprowadzenia wod deszczowych podczas feralnych dni kwietniowych. Nadto nie stwierdzono spekan na balkonie
nad tymi stlupami czy filarami, co $§wiadczyloby, Ze sg elementami architektonicznymi a nie konstrukcyjnymi.

Wedle Sadu Okregowego z dowodow przedlozonych w sprawie, w tym z opinii bieglego sadowego wynika, ze
nieruchomo$§¢ w chwili zakupu nie posiadala wad fizycznych, w tym wad ukrytych powodujacych zmniejszenie
wartosci rzeczy. Budynek polozony przy ul. (...) w P. realizowany byl w oparciu o projekt budowlany opracowany
W 1994 r. z materialbw stosowanych w tamtym czasie, jak réwniez w technologii z pierwszej polowy lat



dziewiecdziesiatych ubieglego wieku. Zaprojektowano i wykonano izolacje przeciwwilgociows. Izolacja termiczna
Scian piwnic zostala wykonana prawidlowo. Ponadto izolacja pionowa przeciwwilgociowa zewnetrzna $cian piwnic
zostala wykonana jako powlokowa. Dodatkowo wykonano izolacje Scian piwnic w systemie D.. Powyzsze wskazuje, ze
pozwana w czasie zamieszkiwania w przedmiotowej nieruchomosci zrobila prawidlowo okreslone roboty budowlane,
a nawet wykonala dodatkowe izolacje ochronne. Sad podkreslal ,ze w czasie uzytkowania przez pozwana budynku
mieszkalnego nie wystepowaly problemy z wilgocia, czy tez z zalewaniem pomieszczen piwnicznych.

W zakresie polaci dachowej nie stwierdzono przeciekobw dachu do pomieszczeniach mieszkalnych, a folia
wodoszczelna pod blacha zostala wykonana w sposéb prawidlowy. Przedmiotowy budynek zostal wybudowany
zgodnie z przepisami prawa budowlanego. Zarzut strony powodowej odno$nie zmian w stosunku do projektu
budowlanego jest bezzasadny, bowiem budynek zostal zgloszony do uzytkowania po zakonczeniu budowy a Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego nie uznal odstepstw jako istotne.

Tak wiec w ocenie Sadu zalanie pomieszczen uzytkowych, piwnic nastgpilo w wyniku intensywnych opadow
atmosferycznych, ktére mialy miejsce w kwietniu 2008 r. przy jednoczesnej awarii linii energetycznych (wstrzymanie
pompowania wody drenazowej). W trakcie silnych opadéw powodowie jako wtasciciele nieruchomosci, nie dochowali
nalezytej starannoSci w zakresie zabezpieczenia budynku przed zalaniem wodami opadowymi i wodami z drenazu
opaskowego. Uznal Sad Okregowy, ze nie ma dowodow wskazujacych, aby po zgloszonym zalaniu w kwietniu 2008
r. mialy miejsce kolejne zalania piwnic. Zdaniem Sadu z poczynionych w sprawie ustalen nie wynika by sprzedana
nieruchomoé¢ posiadala wady, za ktére zgodnie z regulami rekojmi unormowanymi przepisami kodeksu cywilnego
ponosita odpowiedzialno$¢ pozwana .

Orzeczenie o kosztach oparto na treéci art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. oraz w zw. z § 6 punkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych.

Powyzszy wyrok zaskarzyli apelacjq powodowie w caloéci zarzucajac:
1) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez dowolng ocene, wyrazajaca sie w:

a. sprzecznych ustaleniach Sadu w zakresie poziomu posadowienia budynku, w ktérym to zakresie z jednej strony Sad
ustala, iz poziom posadowienia budynku jest na rzednej 60,65 m npm, z czego wynika, iz budynek zostal posadowiony
35 cm powyzej poziomu wody gruntowej, a nastepnie Sad ustala, iz fundamenty budynku mieszkalnego posadowiono
w strefie zalegania wody gruntowej, by nastepnie uznaé, iz informacja o rzednych na jakich posadowiono dom, a na
jakich zostal zaprojektowany, nie jest konieczna dla oceny przyczyn powstalej szkody i dalej ustalen, czy dom ma wady
zmniejszajace jego wartos$¢ czy nie;

b. wadliwym a co najmniej przedwczesnym przyjeciu, ze zastosowana izolacja pozioma budynku byla prawidlowa i
wystarczajaca, w sytuacji gdy:

- powyzsza ocene Sad oparl glébwnie na opinii bieglej z zakresu budownictwa, ktora taki wniosek sformulowala w
opinii z dnia 26.11.2009. przy przyjeciu, iz budynek jest posadowiony 35 cm powyzej poziomu wody gruntowej, a
nastepnie (po zakwestionowaniu tego zalozenia przez powod6w) biegla wskazala, iz nie jest mozliwe jednoznaczne
rozstrzygniecie czy zastosowane rozwigzania w zakresie izolacji poziomej byly wystarczajace czy tez nie,

- Sad nie dopusécil dowodu z opinii uzupekniajacej bieglego z zakresu budownictwa po ustaleniu rzednej poziomu wody
gruntowej przez bieglego geologa, w ktorej to opinii biegly okre§lil rzedne poziomu wystepowania wod gruntowych
oraz ustalil, iz budynek jest posadowiony w strefie zalegania wod gruntowych,

c. przyjeciu, ze zarzut strony powodowej odno$nie zmian w stosunku do projektu budowlanego jest bezzasadny,
bowiem budynek zostal zgloszony do uzytkowania po zakonczeniu budowy a Powiatowy Inspektor Nadzoru nie uznat
odstepstw jako istotne, podczas gdy odbior budynku przez organ administracyjny nie powoduje domniemania, ze



budynek zostal wybudowany zgodnie z projektem, szczeg6lnie wobec dowoddéw przeciwnych przedlozonych przez
powoddw w postaci inwentaryzacji geodezyjnej,

2) naruszenie przepiséw art. 217 § 1 kp.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 232 k.p.c. w
brzmieniu obowigzujacym do dnia 2 maja 2012 r. poprzez oddalenie wnioskow dowodowych powodoéw oraz zmiane
postanowienia Sadu z dnia 2 czerwca 2011 r. w zakresie dopuszczenia dowodéw z opinii bieglych z zakresu geodezji
w celu dokonania pomiaréw geodezyjnych oraz poczynienia ustalen w zakresie rzednych geodezyjnych, w tym przede
wszystkim rzednej geodezyjnej posadowienia budynku, a nastepnie bieglego z zakresu budownictwa na okolicznosé
wystepowania wad w przedmiotowym budynku oraz okreélenia ich przyczyn, ktére to naruszenie uniemozliwilo
powodom wykazanie ich twierdzen, a potrzeba dopuszczenia dowodu z tych opinii wynikala nie tylko z twierdzen
powodow, lecz takze posrednio ze stanowiska bieglej z zakresu budownictwa.

W oparciu o powyzsze zarzuty, szeroko uzasadnione , powodowie wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i
skierowanie sprawy do Sadu pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, zasadzenie od pozwanej I. G. na rzecz
solidarnych na ich rzecz kosztéw postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwana domagata sie jej oddalenia oraz zasadzenia od powodoéw solidarnie kosztow
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

apelacja powodéw okazala sie nieuzasadniona, Sad Apelacyjny w caloSci podziela i uznaje za wlasne prawidtlowo
poczynione w przedmiotowej sprawie przez Sad Okregowy ustalenia i wnioski, czynigc je czeScia swojego
uzasadnienia, bez ich powtarzania .

Zarzuty apelacyjne powodéw w petitum apelacji ogniskowaly sie w zarzucaniu naruszenia prawa procesowego -
po pierwsze w dokonaniu sprzecznych ustalen faktycznych : co do poziomu posadowienia budynku dla okreslenia
posadowienia go w granicach poziomu wody gruntowej, nastepnie ustalenia posadowienia budynku w strefie
zalegania wody, a wreszcie uznania, ze informacja o rzednych posadowienia domu w poréwnaniu do projektu nie jest
konieczna dla oceny przyczyn powstania szkody oraz tego, czy dom ma wady zmniejszajace jego warto$é. Zarzucili
dalej skarzacy, ze Sad wadliwie, a co najmniej przedwcze$nie przyjal, ze zastosowana izolacja pozioma budynku
byla prawidlowa i wystarczajaca w oparciu o opinie bieglego z zakresu budownictwa, nie dopuszczajac dowodu z
opinii uzupelniajacej biegtego z zakresu budownictwa po uprzednim ustaleniu rzednej poziomu wody gruntowej przez
bieglego geologa. W ocenie skarzacych Sad wadliwie nie uwzglednil ich zarzutu co do dokonania zmian w stosunku
do projektu budowlanego w oparciu o dokonanie odbioru budynku przez Powiatowego Inspektora Nadzoru, ktory nie
uznal odstepstw za istotne. Powodowie zarzucili nadto naruszenie przepisow prawa procesowego, a mianowicie art.
217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 232 k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym do dnia 2 maja
2012 r. przez oddalenie wnioskow dowodowych powodéw oraz zmiane postanowienia Sgdu z dnia 2 czerwca 2011 1. w
zakresie dopuszczenia dowodoéw z opinii bieglych z zakresu geodezji, a nastepnie z zakresu budownictwa. Podniesli,
ze zostali pozbawieni mozliwoSci obrony swoich praw poprzez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie
dowodu z opinii kolejnego bieglego

W obecnym stanie prawnym zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c. Sad II instancji rozpoznaje sprawe w granicach apelacji; w
granicach zaskarzenia bierze jedynie z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania. Powinnos¢ rozpoznania sprawy
w granicach apelacji oznacza, miedzy innymi, nakaz wziecia pod uwage, rozwazenia i oceny wszystkich podniesionych
w apelacji zarzutow i wnioskdéw. Sad odwolawczy rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest jednakze zwigzany
przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego. Oznacza to, ze bez wzgledu na
stanowisko stron oraz zakres zarzutoéw - powinien zastosowaé wlasciwe przepisy prawa materialnego, a wiec takze
usuna¢ ewentualne bledy prawne sadu pierwszej instancji, niezaleznie od tego, czy zostaly one wytkniete w apelacji.
Dla postepowania apelacyjnego znaczenie wiazace majg natomiast tylko takie uchybienia prawu procesowemu, ktore
zostaly przedstawione w apelacji i nie sa wylaczone spod jego kontroli na podstawie przepisu szczegoblnego ( por.



art. 380 k.p.c.). Sad odwolawczy rozstrzyga bowiem o zasadnoéci roszczenia zgloszonego w pozwie oraz o zasadno$ci
zarzutow zgloszonych w apelacji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, powodowie podnoszac w apelacji zarzuty dokonania dowolnej oceny zgromadzonego w
sprawie materialu dowodowego, a bedgcej wynikiem w ocenie skarzacych dokonania sprzecznych i blednych ustalen
faktycznych, co do istnienia wad budynku , nie przedstawili jurydycznych argumentéw pozwalajacych na weryfikacje
zaskarzonego orzeczenia. Wynikajaca z usytuowania sagdu odwolawczego jako sadu meritii powinno§¢ ponownej
kompleksowej oceny materialu procesowego doprowadzila do wniosku, ze Sad I instancji w sposéb prawidlowy ocenit
zgromadzony w sprawie material dowodowy i w sposéb prawidlowy dokonal ustalen faktycznych. Sad Apelacyjny , o
czym byla juz mowa powyzej , w calo$ci podziela i uznaje za wlasne zar6wno poczynione przez Sad I instancji ustalenia
faktyczne, jak i dokonana przez ten Sad ocene prawna tak ustalonego stanu sprawy w kontekscie dochodzonego przez
powoddw roszczenia. Dostatecznej podstawy do ich zmiany w postulowanym przez skarzacych kierunku nie mogly
stanowi¢ zarzuty sformulowane w apelacji, do szerszego rozwazenia zasadnosci ktorych sprowadzal sie w istocie zakres
kognicji Sgdu odwolawczego w niniejszej sprawie.

Odnoszac sie w pierwszej kolejno$ci do zarzutu dokonania wadliwych ustalen faktycznych, przypomnienia wymaga,
ze sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodéw wedlug swego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu. Przepis art. 233 § 1 k.p.c., przy uwzglednieniu tresci art. 328 § 2 k.p.c., naklada na sad
orzekajacy obowigzek: po pierwsze - wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu, po drugie -
uwzglednienia wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, po trzecie - skonkretyzowania okoliczno$ci
towarzyszacych przeprowadzeniu poszczegblnych dowodow majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodnoSci,
po czwarte - wskazania jednoznacznego kryterium oraz argumentacji pozwalajacej - wyzszej instancji i skarzagcemu
- na weryfikacje dokonanej oceny w przedmiocie uznania dowodu za wiarygodny badz tez jego zdyskwalifikowanie,
po piate - przytoczenia w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia dowodow, na ktoérych sad sie oparl, i przyczyn, dla
ktérych innym dowodom odméwil wiarygodnosci. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w orzecznictwie sagdowym,
jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z dos§wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé, choéby
w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w
przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwiazkow przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowoddéw moze by¢ skutecznie
podwazona (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 277.09.2002 r., II CKN 817/00, LEX nr 56906). Dla skutecznosci
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych,
odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest
tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lnosci skarzacy powinien
wskazad, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy
dowodowej lub niesluszne im je przyznajac (tak Sad Najwyzszy min. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV
CKN 970/00, LEX nr 52753, 12 kwietnia 2001 r., IT CKN 588/99, LEX nr 52347, 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99,
LEX nr 53136).

Przy takim rozumieniu ocenianych przepiséw prawa procesowego sposob zakwestionowania przez powodoéw wynikéw
postepowania dowodowego nie mdgt skutecznie doprowadzié¢ do ich wzruszenia. Sad Okregowy w oparciu o opinie
bieglych: z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomosci oraz z zakresu geotechniki - posiadajacych
wiadomoSci specjalne z dziedziny budownictwa oraz warunkéw wodnych, w oparciu o zeznania §wiadkéw oraz dowod
z dokumentéw , w tym urzedowych w sposoéb prawidlowy ustalil i przyjat , ze zakupiona przez A. S. (1) i S. S. (1)
nieruchomoéé w chwili zawarcia umowy kupna - sprzedazy nie miala wad fizycznych, nie ujawnily sie one réwniez w
okresie pdzniejszym, przez co podstaw do uwzgledniania powodztwa nie bylo.

Przede wszystkim przypomnie¢ nalezy, ze spér w rozpoznawanej sprawie powstatl na tle zgloszonego przez powodéw
roszczenia z tytulu rekojmi za wady fizyczne sprzedanej im przez pozwang w dniu 19 pazdziernika 2007 r. rzeczy
- domu jednorodzinnego usytuowanego na dzialce nr (...) w P. przy ul. (...) i ul. (...) - w postaci zadania obnizenia



ceny o 252.772,64 zl tj. o warto$¢ - koszt usuniecia - wad wystepujacych w budynku ( tre$¢ pozwu na k. 2-5).
Wady budynku w ocenie powoddéw wyrazaja sie przede wszystkim w braku izolacji poziomej tawy fundamentowe;j
i wadliwie wykonanej izolacji poziomej piwnic, wadliwie wykonanej izolacji pionowej lawy fundamentowej i Scian
fundamentowych, braku ocieplenia Scian fundamentowych, peknieciu konstrukcyjnym filar6w podtrzymujacych
balkon przy wejSciu, braku ocieplenia stropu pomiedzy pierwsza kondygnacja a strychem, wadliwie wykonanej
izolacji dachu budynku, wadliwie utozonych dachéwek w garazu. Natomiast, jak shusznie zauwazyla pozwana w
odpowiedzi na apelacje (k.605), powodowie zaskarzajgc wyrok w caloéci kwestionuja jedynie te ustalenia Sadu, ktore
odnosza sie co do posadowienia budynku i izolacji pionowej i poziomej fundamentéw, nie odnoszac sie do ustalen i
wnioskow Sadu co do pozostalych wad. W zaden sposéb powodowie nie wyjasniaja przy tym ewentualnego zwigzku
pomiedzy wystepowaniem pozostalych wad - peknieciach, wadliwie utozonych dachéwek, wadliwej izolacji dachu
- a posadowieniem budynku, ustalenia rzednej geodezyjnej i koniecznoSci powolania kolejnego bieglego z zakresu
budownictwa na okoliczno$¢ wystepowania tychze wad w budynku. Tym samym wobec braku zarzutéw odnoszacych
sie do pozostalych wad budynku, na ktore powodowie powolywali sie w tresci pozwu oraz przed Sadem pierwszej
instancji, nie ma podstaw do weryfikacji orzeczenia Sadu Okregowego w zakresie, w ktorym Sad uznal, ze te wady
nie wystepuja. Sami powodowie nie upatruja wadliwo$ci w rozstrzygnieciu Sadu w tym zakresie, koncentrujac sie na
kwestii zwiazanej z posadowieniem budynku. Dlatego tez w realiach przedmiotowej sprawy istotne jest, czy zarzuty
odnoszace sie do ustalen zwigzanych z pozostalymi wadami w zakresie izolacji poziomej i pionowej budynku na skutek
wadliwego posadowienia budynku okazaly sie uzasadnione, a w szczeg6lno$ci zarzut nieprawidlowego oddalenia
wniosku dowodowego o powolanie kolejnych bieglych. Mianowicie wywodzili powodowie, ze na skutek polozenia
budynku niezgodnie z projektem doszlo do sytuacji, w ktérej budynek ten znajduje sie w obszarze wod gruntowych,
wody gruntowe zalewajg pomieszczenia piwniczne, powoduja wilgo¢ i wywohujg powstawanie plesni.

Sad Okregowy shusznie uznal, ze sformutowane roszczenie powodow oparte jest na tresci art. 556 § 1 k.c., wedle ktérego
sprzedaweca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub
uzyteczno$¢ ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli
rzecz nie ma wlasciwosci, o ktoérych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujgcemu wydana w
stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Przy czym syntetycznie wyjasnic nalezy, ze ustawodawca w sposb
szczeg6lny chroni konsumentéw i w odniesieniu do sprzedazy konsumenckiej wylacza stosowanie przepisow art.
556-581 k.c. na mocy postanowien art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o szczeg6lnych warunkach sprzedazy
konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z dnia 5 wrze$nia 2002 r.). Na gruncie rozpoznawanej
sprawy przepisy ustawy wylaczajace stosowanie art. 556-581 k.c. nie znajda wiec zastosowania. Wylaczenie stosowania
przepiséw kodeksu cywilnego o odpowiedzialnoS$ci sprzedawcy jest uzasadnione w odniesieniu do tych stosunkéw,
w ktorych kupujacym jest osoba fizyczna, nabywajaca rzecz w celu niezwigzanym z dzialalnoScia gospodarcza lub
zawodowg, a przedmiotem sprzedazy jest towar konsumpcyjny. Jednakze jako, ze powolywana ustawa odnosi sie
jedynie do rzeczy ruchomych, co wprost wynika z tresci jej art. 1 ust. 1, a przepisy kodeksu cywilnego o rekojmi odnosza
sie nadal do wszelkich transakcji, ktorych przedmiotem jest nieruchomoéc lub prawo, nawet niezaleznie od tego, czy
strony je zawierajace maja status profesjonalistow, czy tez konsumentow ( vide: Anna Falkowska ,,0dpowiedzialno$¢
sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy”, Wydawnictwo Oficyna Wolters Kluwer Polska Sp. z o.0.,
Warszawa 2010 r. str. 303-304), w sprawie zastosowanie znajdg regulacje kodeksowe. Przepisy kodeksu cywilnego
odnosza sie do wszelkich transakeji, ktorych przedmiotem jest nieruchomosé, a zatem jak w niniejszej sprawie. Skoro
Sad uznat (prawidtowo), ze powodowie same uprawnienia z tytutu rekojmi zachowali (inng rzecza jest ich wykazanie),
rozpoznaniu podlega zadanie z tytulu rekojmi tj. obnizenia ceny w oparciu o tres¢ art. 560 § 11 3 k.c. w zw. z art. 556
§ 1 k.c. Okoliczno$cia uzasadniajaca za$ powstanie odpowiedzialnoéci sprzedawcy z tytutu rekojmi jest istnienie wady
rzeczy. W razie ujawnienia sie wady przedmiotu sprzedanego, sprzedaweca staje sie odpowiedzialny wobec kupujacego
za istnienie wady. Odpowiedzialnoé¢ ta jest uksztaltowana ostrzej anizeli odpowiedzialno$é wynikajaca z przepiséw
ogoblnych. W literaturze prezentowany jest poglad, iz ustawowa odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady
sprzedanej rzeczy ma charakter absolutny, tzn. sprzedawca nie moze sie z niej zwolnié, obcigza go ona niezaleznie
od tego, czy to on spowodowal wadliwos¢ rzeczy, czy ponosi w tym zakresie jakakolwiek wine. Brak wiedzy, cho¢by
nawet elementarnej, czy nawet podejrzen w zaden sposéb nie wplywaja na wylaczenie odpowiedzialnoSci czy nawet
jej ograniczenie. Sciéle moéwiac, wystarczajaca przestanka faktyczna tego rodzaju odpowiedzialnoéci, ktéra powstaje



juz po wykonaniu $wiadczenia z umowy przez sprzedawce (umorzeniu jego zobowiazania), jest ustalenie, ze wydana
i odebrana przez kupujacego rzecz wykazuje cechy kwalifikujace ja w danym stosunku prawnym jako rzecz wadliwa.
Przy czym, o ile slusznie skarzacy wskazuja, ze ocena czy wady budynku istniejag winna by¢ dokonywana na dzien
zawarcia umowy sprzedazy im nieruchomosci, a nie na dziefi budowy budynku - notabene Sad Okregowy takiej oceny
nie dokonywal na czas budowy budynku- o tyle specyfika sprawy jest taka, ze rozwiazania co do zastosowanej izolacji
poziomej winny by¢ dokonywane na czas budowy domu z uwagi choéby na inne woéwczas mozliwoéci techniczne.
Przede wszystkim natomiast w sprawie nie tyle chodzi o to jaki system izolacji zastosowano, lecz jej istota dotyczy
tego, czy budynek, nawet posadowiony niezgodnie z projektem, posiadal w chwili sprzedazy powodom wade w postaci
przemakania piwnic, przez co uzyteczno$¢ budynku ulegta zmniejszeniu.

Ogolnie rzecz ujmujgc wada to niezgodno$¢ przedmiotu z obowigzujacag normg, funkcjonalna koncepcja wady polega
na tym, ze rzecz nie nadaje sie do normalnego uzytku, przy czym przyjmuje sie, ze przy ocenie wady fizycznej rzeczy
kryterium funkcjonalne, obejmujace uzyteczno$é rzeczy i jej przeznaczenie zgodne z celem umowy, powinno byé
stawiane przed kryterium normatywno-technicznym (normalny uzytek). Przy czym wada fizyczna istnieje wowczas,
gdy: zmniejsza warto$c rzeczy albo ze wzgledu na cel okre$lony w umowie, albo wynikajacy z okoliczno$ci, jezeli cel ten
nie byl oznaczony w umowie; zmniejsza uzyteczno$¢ rzeczy ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z
okoliczno$cilub z przeznaczenia rzeczy; rzecz nie ma wlasciwosci, o ktoérych istnieniu sprzedawca zapewnil kupujacego
(dicta et promissa); rzecz zostaje wydana w stanie niezupelnym. O wadzie mozna moéwi¢ wtedy, gdy stan rzeczy bedzie
powodowal zmniejszone doznania estetyczne kupujacego, czy bedzie posiadal nizsze walory uzytkowe (art. 556 §
1 k.c.). Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazany w judykaturze, ze o przyjeciu istnienia wady decyduje kryterium
funkcjonalne, obejmujace przeznaczenie rzeczy i jej uzyteczno$c, ktéoremu nalezy przyznaé znaczenie pierwszorzedne,
a nie kryterium normatywno-techniczne. Nawet sama zgodno$¢ wiec produktu z norma polska sama przez sie nie
oznacza, ze nie jest on dotkniety wada fizyczng (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2006 r., o sygn..
akt I CSK 147/2005, LEX nr 180193). W doktrynie podnosi sie tez, ze jezeli kupujacy nie moze uzywac rzeczy
zgodnie z przeznaczeniem, to mamy do czynienia z wadliwo$cig rzeczy, nawet gdyby odpowiadala ona normom
technicznym (A. Szpunar, glosa do wyroku SA z 28 sierpnia 1996 r., I ACr 250/96, OSP 1997, z. 4, poz. 91). Jak
podkreslita Anna Falkowska, wiekszo$¢ przedstawicieli jurysprudencji opowiada sie za pogladem, zgodnie z ktérym
kryterium funkcjonalne, obejmujgce przeznaczenie rzeczy i jej uzyteczno$¢ powinno byé stosowane przed kryterium
normatywno-technicznym dotyczacym zgodnos$ci przedmiotu z obowigzujacymi normami (op.cit. str. 235). Poglad
ten potwierdzony zostat przede wszystkim w uchwale z dnia 30 grudnia 1988 r. w sprawie o sygn.. akt III CZP 48/88
podjetej przez pelny Sktad Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego ustalajacej wytyczne w zakresie prawa
i praktyki sagdowej w sprawach rekojmi i gwarancji. W 2 tezie powyzszej uchwaly Sad stwierdzil, ze przy ocenie wady
fizycznej rzeczy kryterium funkcjonalne, obejmujace uzytecznosé rzeczy i jej przeznaczenie zgodne z celem umowy
sprzedazy powinno by¢ stosowane przed kryterium normatywno-technicznym.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy zaakcentowac nalezy, ze powodowie w apelacji wadliwosci
w rozstrzygnieciu Sadu bedacego wynikiem konkluzji, ze zakupiony budynek nie mial wad, upatrywali w fakcie
dowolnego obliczenia rzednych, na ktorych zostal posadowiony budynek. Wywodzili powodowie, ze w konsekwencji
wadliwie odniost sie Sad do strefy wystepowania wbéd gruntowych. Tymczasem argumentacja skarzgcych co do
rzednych (k. 583 i 584 ), ktérym przypisuja oni pierwszorzedne znaczenie jest o tyle chybiona, ze skupiajac sie na
wadliwym polozeniu budynku — niezgodnie z projektem budowlanym, w strefie — jak akcentuja - zalegania wody
gruntowej, nie probuja nawet podjaé¢ polemiki, nie méwige juz o skutecznym podwazeniu tej argumentacji Sadu,
w ktorej ustalil, Ze w czasie uzytkowania domu - pozwana wraz z mezem nabyla nieruchomo$é w dniu 20 stycznia
1999 r. , w kwietniu 2001 r. zakonczyla budowe, a w dniu 19 pazdziernika 2007 r. zbyla nieruchomo$é powodom
- 1 w czasie sprzedazy w nieruchomosci, jak tez w okresie pdzniejszym nie wystepowala wilgoé¢, pozwana nigdy
nie miala probleméw z zalewaniem piwnic nieruchomosci, natomiast powodom oproécz zdarzenia z 9-10 kwietnia
2008 r. nieruchomo$¢ nie przemakala. Powyzsza okoliczno$é samoistnie odbiera apelacji walor komplementarno$ci
i czyni apelacje powoddw niezasadng. Wszak powodowie sami nadali w apelacji pierwszorzedne znaczenie kwestii
polozenia budynku, izolacji domu i przenikalnosci wilgoci. Skoro twierdza, ze wada budynku polega na tym, ze
jest posadowiony na rzednych, na ktorych- jak podajg - wystepuja juz wody gruntowe, w zwiazku z czym izolacja



winna odpowiada¢ innym normom, uniemozliwiajgcym przenikanie wod, niezrozumiale jest, ze w okresie siedmiu
lat uzytkowania budynku przez pozwana i jej rodzine powyzszy problem nie zaistnial . Zjawisko przenikania wod
nie ponowilo sie rowniez po kwietniu 2008 r., czego nie powodowie przeciez nie kwestionowali . Celnie zatem,
uwzgledniajac wywody co do znaczenia pojecia wady rzeczy, Sad Okregowy skonkludowal, ze wada budynku, nawet
polozonego z odstepstwem od projektu, w istocie nie zaistniala. To za$, ze nieistotne odstepstwa od projektu moga
wystapi¢ i nie stanowia wady Swiadczy chocby fakt , ze budynek zostal odebrany , oddany do uzytku i przez lata
nastepnie eksploatowany zgodnie z przeznaczeniem.

Wprawdzie biegli: R. N. i T. W. w opiniach wskazali na problem z ustaleniem usytuowania wod gruntowych, ktore
pojawily sie wedle zapiséw z dziennika budowy na glebokos$ci 1,70 m — jednakze, o czym przed Sadem Okregowym
wielokrotnie méwiono , nie podano, w ktérym miejscu ( przy czym dziennik budowy kwestii tej nie musiat precyzowac)
stwierdzono wode (k. 290). Okoliczno$¢ ta nie miala jednak decydujacego znaczenia w sprawie, bowiem biegli podali,
ze woda w momencie budowy znajdowala sie ponizej poziomu posadowienia budynku ok. 20 ecm — 35 cm (k. 291-291,
528v- w tym tez wyjasnienia ustne bieglego geologa ) Sad Apelacyjny zwroécit przy tym uwage, ze taki poziom
wystepuje rowniez w chwili obecnej, a w kazdym razie w czasie sporzadzania dokumentacji zdjeciowej przez powodow
znajdujacej sie na k.371. Potwierdza ona, ze woda znajdowala sie w czasie wykonywania zdje¢ przez powodow na
wysoko$ci 60,24, a lawa fundamentowa na wysokoS$ci 60,44 zatem réznica wynosi ok. 20 cm. Twierdzenie powodéw
o wyzszym stanie wod gruntowych jest zatem kontrfaktyczne. Tym bardziej, ze jak wyjadnili biegli, przy przyjeciu,
ze roznica byla metr ponad poziom posadzki, dochodziloby wczesniej do zalegania wody, woda stalaby w piwnicy
(k. 362v, k.363), czego biegli nie stwierdzili, a ustalen tych powodowie réwniez nie podwazali w apelacji. Dostrzegl
Sad Apelacyjny rowniez, ze jak podala biegla T. W., obliczenie rzednych posadowienia budynku, wykonanie badan
geologicznych w zakresie poziomu wody gruntowej byloby istotne, gdyby powodowie nie wykonali otworu drzwiowego
(k. 364). Wyjaénila biegla, ze po dokonaniu tego otworu wszystko zostalo odsloniete, woda sie nie saczyla, splywala
do studzienek. Nieprawidlowosci biegla wiec nie stwierdzila, a konieczno$ci powolania kolejnych bieglych dla ustalen
niewnoszacych niczego nowego do sprawy nie bylo, o czym bedzie mowa w dalszej czeSci uzasadnienia.

Stanowisko Sadu Okregowego o braku wady budynku zaréwno w chwili sprzedazy, jak tez w okresie p6zniejszym,
znajduje potwierdzenie rowniez w tym, ze zaden z bieglych- zar6wno T. W. jak i biegly geolog R. N. podczas wizji
nie wskazali na zjawisko skroplenia na posadce co podnosili powodowie, zawilgocenia, stechlizny. Sad podczas wizji
réwniez zapachu wilgoci i stechlizny nie odnotowat (k. 538). Swiadkowie nie wskazywali na zawilgocenie piwnic
w nieruchomosci, obecnoéé¢ grzyba (k. 236, 236v., 256v., 257v., 258v.). Biegli podkreélali, ze budynek jest suchy,
pomieszczenia piwniczne s suche, woda nie wystepuje, a na Scianach jest widoczny poziom zalania piwnicy z dnia 9-10
kwietnia 2008 r. (k. 284, 362v.-363, 527v.). Wowczas doszlo do awarii pradu w Szczecinie, ktora przybrala charakter
kleski zywiolowej, za co nie mozna przypisywaé odpowiedzialno$ci pozwanej. Natomiast na fakt zalania piwnic po
awarii pradu, nie wskazywali sami powodowie. Nie moglo by¢ tez tak, ze jak zarzucali powodowie pozwanej juz w
pozwie oraz w zawiadomieniach o wadach (k. 11) - podczas dokonywania sprzedazy zamalowaniu ulegly pomieszczenia
w piwnicy wobec czego - jak wywodzili - nie byly widoczne §lady po zalewaniu piwnicy, a pozwana nijako w ten sposéb
ukry¢ miala wade budynku. W przypadku wystepowania wody, a co wiecej - jak wskazuja powodowie- utrzymywania
sie wody na poziomie pomieszczen w piwnicy z uwagi na poziom wdd gruntowych, naturalna konsekwencja bytoby
choéby powstanie charakterystycznego zapachu wilgoci. Tymczasem zaden z bieglych takiego zapachu nie wyczul,
rowniez Sad podczas wykonywania wizji. Symptomatyczne jest, ze powodowie réwniez na przykry zapach mogacy
Swiadczy¢ o zawilgoceniu piwnic nie wskazywali zaréwno przed zakupem nieruchomosci, podczas jej kilkukrotnego
ogladania, jak tez w czasie od chwili zakupu nieruchomosci do kwietnia 2008 r. oraz pézniej. Skoro - jak wywodza
obecnie, a czego Sad Okregowy nie stwierdzit - ,kafle skraplaja sie” na skutek nieprawidlowego umieszczenia
budynku na poziomie wod gruntowych- nie wyjasniaja w zaden spos6b przyczyn niewystepowania takiego zjawiska
choéby do kwietnia 2008 r. Jezeli polozenie nieruchomosci bylo nieprawidtowe, niezgodne z projektem, a izolacja
niedostosowana do warunkéw, podmakanie pomieszczen piwnicznych na skutek podnoszenia sie poziomu wody —
szczegoblnie po deszcezach jak podata powoddka winno wystepowac juz wowczas.



Nie spos6b przy tym uczyni¢ zarzutu pozwanej, ze nieruchomo$¢ nie odpowiadala warunkom technicznym i nie
przewidziala ona mozliwo$ci przenikania wod do pomieszczen, skoro zastosowala po zakupie nieruchomosci nowa
opaske drenazowg. W $wietle § 316 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14
grudnia 1994 r. (Dz.U.z 1995 1., nr 10 poz. 46) w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie, budynek polozony na gruncie, na ktérym poziom wod gruntowych moze powodowa¢ przenikanie
wody do pomieszczen, nalezy zabezpieczy¢ za pomoca drenazu zewnetrznego lub w inny sposob przed infiltracja
wody do wnetrza oraz zawilgoceniem. Opaska okazala sie skuteczna i wystarczajaca do prawidlowego utrzymania
nieruchomo4ci.

To wszystko potwierdza, ze stanowisko Sadu Okregowego co do tego, iz wady budynek nie posiadal jest stuszne. Na
sprzedajacej pozwanej cigzyl obowiazek wykazania, ze wada nieruchomos$ci nie tkwila w chwili sprzedazy, czemu
zdolala sprostaé. Przy czym Sad I instancji prawidlowo dal wiare zeznaniom Swiadkéw odno$nie brakéw probleméow
pozwanej z nieruchomoscia, a w szczeg6lnoéci niewystepowania zjawiska podmakania nieruchomosci, zawilgocenia
- powodowie za$§ w zadnej mierze nie odniesli sie do tego materiatu dowodowego, nie kwestionowali ustalenn Sadu
dokonanych w oparciu o zeznania Swiadko6w powolanych na wniosek pozwane;.

Prawidlowo zatem Sad pierwszej instancji oddalil wniosek dowodowy powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglych z geotechniki i geodezji na okoliczno$¢ ustalenia rzednych na jakich posadowiono dom, a na jakich zostal
zaprojektowany uznajac, ze nie ma podstaw do jego uwzgledniania, jako, ze ustalenie takie nie jest konieczne
dla oceny czy dom ma wady zmniejszajace jego uzyteczno$¢. Sad Apelacyjny podziela przy tym stanowisko
Sadu Okregowego uznajacego zarzut strony powodowej odno$nie zmian w stosunku do projektu budowlanego za
bezzasadny, jako, ze budynek zostat zgloszony do uzytkowania po zakonczeniu budowy a Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego nie uznat odstepstw geodezyjnych jako istotnych. Jak podala biegla sgdowa inwentaryzacja
geodezyjna jest dokonywana przy odbiorze budynku. Fakt odebrania budynku przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowalnego, uwzgledniwszy pozostale dowody zgromadzone w sprawie, pozwala na uznanie, ze budynek
zostal wykonany prawidlowo, bez odstepstw od projektu uniemozliwiajacych jego odbior. Zauwazy¢ nalezy, ze wedle
art. 36 ust. 1 ustawy prawo budowlane z dnia 24 pazdziernika 1974 r., obowiazujacej w czasie budowy wiasciwy
terenowy organ administracji panstwowej wstrzyma roboty budowlane, gdy sa one wykonywane: bez wymaganego
pozwolenia na budowe lub zgloszenia rozbiorki albo w sposéb mogacy spowodowaé niebezpieczenstwo dla ludzi
lub mienia, zagrozenie $rodowiska, albo w spos6b istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw okre$lonych w
przepisach, w pozwoleniu na budowe badz w zgloszeniu rozbiorki. Na podstawie za$ art. 37 ust. 11 2 cyt. ustawy,
obiekty budowlane lub ich czesci, bedace w budowie lub wybudowane niezgodnie z przepisami obowiazujacymi w
okresie ich budowy, podlegaja przymusowej rozbiorce albo przejeciu na wlasnosé¢ Panstwa bez odszkodowania i w
stanie wolnym od obcigzen, gdy terenowy organ administracji panstwowej stopnia powiatowego stwierdzi, ze obiekt
budowlany lub jego czeéc: znajduje sie na terenie, ktoéry zgodnie z przepisami o planowaniu przestrzennym nie
jest przeznaczony pod zabudowe albo przeznaczony jest pod innego rodzaju zabudowe, lub powoduje badz w razie
wybudowania spowodowalby niebezpieczenstwo dla ludzi lub mienia albo niedopuszczalne pogorszenie warunkéw
zdrowotnych lub uzytkowych dla otoczenia. Terenowy organ administracji panstwowej stopnia powiatowego moze
wydaé decyzje o przymusowej rozbiorce albo o przejeciu na wlasnosé Panstwa bez odszkodowania i w stanie wolnym
od obcigzen obiektu budowlanego lub jego czesci, bedacego w budowie albo wybudowanego niezgodnie z przepisami
obowigzujacymi w okresie jego budowy, jezeli jest to uzasadnione innymi waznymi przyczynami poza wymienionymi
w ust. 1. W oparciu natomiast o tre$¢ art. 40 cyt. ustawy w wypadku wybudowania obiektu budowlanego niezgodnie
z przepisami, jezeli nie zachodza okolicznosSci okre§lone w art. 37 ustawy, wlaéciwy terenowy organ administracji
panstwowej wyda inwestorowi, wlascicielowi lub zarzadcy decyzje nakazujaca wykonanie w oznaczonym terminie
zmian lub przerdbek, niezbednych do doprowadzenia obiektu budowlanego, terenu nieruchomoéci lub strefy
ochronnej do stanu zgodnego z przepisami. Dlatego tez, skoro w trakcie budowy nie doszlo ani do jej wstrzymania,
ani decyzji o rozbioérce, ani nie wydano decyzji o zmianach i przerébkach nieruchomosci nie sposéb przyjac, ze
wybudowana nieruchomo$¢ zostala usytuowana na tyle niezgodnie z projektem, ze skutkowalo to koniecznoscia
dokonania zmian w projekcie i procesie budowlanym. To za$, ze wowczas nadzér geotechniczny nie byl wymagany
zostalto juz wyjasnione przez Sad Okregowy. Uwzgledniwszy dodatkowo fakt, ze o wadzie mozemy mowic woéwczas, gdy



zmniejszeniu ulega uzyteczno$é i funkcjonalnoéc¢ rzeczy, samo usytuowanie budynku nieco odbiegajace od projektu
takiej wady nie stanowi. W realiach niniejszej sprawy inny poziom posadowienia budynku, w strefie wystepowania
wod gruntowych, nawet przy przyjeciu, ze nastapil nie powoduje samoistnie, ze mozna méwié o istnieniu wady
budynku w znaczeniu funkcjonalnym tj. uniemozliwiajacym jego uzytkowanie, skoro powodowie utozsamiaja wade
dodatkowo z faktem braku odpowiedniej izolacji, badZ wadliwie wykonang izolacjg budynku (k. 4), a w konsekwencji
podmakaniem i zalaniem piwnicy. Zalanie piwnicy mialo miejsce jak juz wspomniano — jednokrotnie, w dniach
9-10 kwietnia 2008 r., w czasie awarii pradu, a jak uznat Sad Okregowy, czego zreszta skarzacy nie kwestionowali
w apelacji, na skutek zaniedban powod6w i nieoprézniania zbiornika, w ktéorym gromadzila sie woda z drenazu
opaskowego, co dopiero w powigzaniu z awaria pradu spowodowalo zalanie piwnicy. O tym, ze zastosowanie drenazu
w nieruchomosci i izolacji wykonanej przez meza pozwanej byto wystarczajace dla zachowania substancji budynku i
jego uzywalnosci, jego suchoéci, braku wilgoci w piwnicy §wiadczy chocby fakt, ze zar6wno do kwietnia 2008 r., jak
tez po tej dacie, okoliczno$é zalania piwnic nie zostala wykazana, podobnie jak podmakanie posadzki, co §wiadczyé
mialo o zastosowaniu niewlaéciwej izolacji. Uwidocznione zmiany na $cianach piwnic dotycza dolnych ich czeéci, ktore
zostaty zawilgocone na skutek nie usuwania wody deszczowej i drenazowej w trakcie obfitych opadéw oraz z powodu
braku pradu w kwietniu 2008 r. (k. 418). Jak dostrzegala natomiast biegla T. W. z fotografii przedstawionych przez A.
S. (2) sporzadzajaca prywatna ekspertyze mykologiczna $cian budynku wynika stan przebarwien i skorodowan tynku
w pomieszczeniach piwnic taki sam jak na fotografiach sporzadzonych przez R. M.- dwa lata wcze$niej- zatem uznala
biegla, ze nie jest to zjawisko postepujace lecz caly czas rzeczoznawcy budowlani omawiaja ten sam stan jak na date
zalania piwnic w kwietniu 2008 r. ( vide: opinia uzupelniajaca na k. 419). Wnioski ekspertyzy A. S. (2) w punkcie
2 ( str. 6 ekspertyzy na k. 401), a mianowicie jakoby podwyzszona wilgo¢ spowodowana byla wadliwg izolacja Scian
w gruncie biegla sadowa uznala za sprzeczne z materialem zdjeciowym sporzadzonym przez R. M. oraz materialem
dowodowym, z ktérego wynika, ze zalanie pomieszczen piwnic nastapito w kwietniu 2008 r. z powodu braku pradu
i nieodpompowywania wody ze studni zbiorczych.

Dlatego tez Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu powodoéw, jakoby Sad Okregowy dowolnie przyjal, iz zastosowana w
budynku izolacja przeciwwilgociowa byla wystarczajaca. Ustalenia powyzszego Sad dokonal w oparciu o opinie bieglej
z zakresu budownictwa oraz w oparciu o zeznania Swiadkow, ktdrzy nie potwierdzili probleméw z przemakaniem
piwnic nieruchomos$ci. Jezeli zastosowana izolacja przeciwwilgociowa byla niewystarczajaca, jak twierdza powodowie,
a co ich zdaniem stanowi wade budynku, winni wykaza¢ przede wszystkim jej istnienie i w jaki sposéb wada ta
przeklada sie na uzyteczno$¢ budynku, zmniejsza jego walory funkcjonalne, czy tez na brak wlasciwoéci, o ktérych
istnieniu pozwana zapewnila kupujacych.

Pozwana zdolala wykazaé w oparciu o zeznania §wiadkoéw, opinie bieglej, ze w chwili sprzedazy nieruchomos$ci wada
nie wystepowala, nie ujawnila sie po sprzedazy, a tym samym ustalenie Sagdu Okregowego, co do tego, ze izolacja
przeciwwilgociowa zastosowania w budynku byla wystarczajaca, jest prawidlowe.

W spos6b odpowiedni zastosowana izolacja oraz system drenazu chronil przed wilgocia i przed zalaniem, skoro
przypadek zalania i podmakania nie mial miejsca w czasie gdy nieruchomos$¢ nalezala do pozwanej, po dokonaniu
zakupu, jak tez po kwietniu 2008 r., w kazdym razie powtarzalno$ci zjawiska nie zdolali wykazac. O tym, czy izolacja
byla wystarczajaca $wiadcza juz okoliczno$ci sprawy: zalewan nie bylo. Zwroci¢ przy tym nalezy uwage, ze biegla T.
W. w opinii uzupelniajacej podala, Ze przy normalnym funkcjonowaniu opaski drenazowej piwnice nie sa zalewane,
moga by¢ wykorzystane zgodnie z przeznaczeniem, a zatem o wadach nieruchomosci nie spos6b méowic.

Nie jest przy tym tak jak wywodza powodowie, ze tylko kolejna opinia bieglych moglaby potwierdzi¢, czy zastosowany
system izolacji jest odpowiedni do warunkéw posadowienia domu. Wedle art. 278 § 1 k.p.c. konieczno$é powolania
bieglego powstaje wowczas, gdy — jak podaje sie w doktrynie- wymagany jest okreSlony zaséb wiadomosci specjalnych
o okoliczno$ciach faktycznych, stanach lub zdarzeniach, do ktérych poznania i wyjasnienia wykracza zakres
wiadomosci i doswiadczenia zyciowego ogolu osob inteligentnych i ogdlnie wyksztalconych - por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 12 lipca 1968 r., o sygn.. akt I CR 279/68 (opubl. LEX nr 6371). O tym, czy do rozstrzygniecia
sprawy niezbedne jest posiadanie wiadomosci specjalnych z danej dziedziny, decyduje sad orzekajacy (art. 278 § 1)
( vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1997 r., o sygn.. akt II UKN 23/97, OSNAPiUS 1997, nr 23, poz.



476; z dnia 24 listopada 1999 r., I CKN 223/98, Wokanda 2000, nr 3, s. 7). W Swietle okolicznoSci niniejszej sprawy
Sad Okregowy slusznie uznal, ze konieczno$ci prowadzenia w dalszego postepowania dowodowego i powolywania
kolejnych bieglych nie ma. Wyjaénié jednocze$nie nalezy, ze nawet sam fakt, jakoby zastosowano niewlasciwa izolacje,
okoliczno$¢ ta nie stanowi wady budynku w rozumieniu art. 556 § 1 k.c., skoro de facto zastosowana izolacja i
opaska drenazowa spelnia swoja role i funkcje- zalewania piwnic nie bylo w czasie, gdy pozwana byla witascicielem
nieruchomosci, przed kwietniem 2008 r. i po tym czasie. Skoro zalewania nie ma, uzyteczno$¢ budynku nie ulega
zmniejszeniu, w zaden tez sposdb izolacja nie wplywa na jego funkcjonalnosé i jego przeznaczenie, do podmakania
nie dochodzi, w piwnicy nie jest wyczuwalny choéby zapach wilgoci.

Nie maja racji powodowie wywodzac, ze obnizenie poziomu posadowienia budynku w stosunku do projektu, przy
uwzglednieniu ,,niekorzystnych” warunkéw geologicznych w tym m.in. wysokiego poziomu woéd gruntowych juz samo
w sobie winno by¢ przez Sad rozwazane jako wada zmniejszajaca warto$c lub uzyteczno$c¢ sprzedanego domu ( vide:
tre$¢ apelacji na k. 585). Roszczenie powodowie nie tyle wywodzg z faktu znajdowania sie budynku nie w tym
miejscu, ktory przewidziany byl w projekcie, lecz z faktu wykonania w konsekwencji odmiennego polozenia budynku
nieprawidlowej izolacji powodujacej zalewanie piwnic- jak twierdzg powodowie w treéci pozwu. Powodowie w sposéb
jasny i precyzyjny sformulowali swe roszczenie, i nie sposéb odnalezé twierdzen o samoistnej wadzie budynku
z uwagi na jego nieprawidlowe w stosunku do projektu ulozenie, ktéra to wada mialaby zmniejszaé uzyteczno$é
nieruchomoéci. Sad Okregowy, wbrew oczekiwaniom skarzacych nie mial zatem podstaw do rozwazania istnienia
samoistnej wady budynku w tej wlasnie postaci. Istota sprawy sprowadzala sie natomiast do oceny czy wady,
takie jak wskazywali powodowe — wadliwa izolacja - istnieja, a Sad pierwszej instancji celnie uznal, ze material
dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozwala na przyjecie, ze takie wady budynku wystepuja. To za$, ze wniosek
dowodowy zgloszony przez powodow o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnych bieglych geodety na okoliczno$é
poziomu posadowienia budynku nie zaslugiwal na uwzglednienie, jak trafnie ocenit Sad Okregowy - jako zbedny,
nie zmierzajacy do wyja$nienia istotnych okolicznoéci w sprawie, zdaja sie zauwaza¢ sami skarzacy na stronie 5
apelacji. Po pierwsze podnosza bowiem, ze Sad sam winien przeprowadzi¢ dowo6d w sprawie na okoliczno$¢ istnienia
wady, ktorej dotychczas samoistnie nie upatrywali i nie wywodzili Zadania obnizenia ceny. Po wtore dostrzegaja, ze
biegly moglby dokona¢ ustalenia ( tak jak uczynit to Sad w oparciu o dotychczas zgromadzony material dowodowy
w sprawie), iz zastosowane rozwigzania w zakresie izolacji budynku uniemozliwiajg przenikanie wod do wnetrza
budynku ( jak twierdza: ,umozliwiaja nieprzenikanie wod do jego wnetrza”) i jednocze$nie wyjasniaja, ze odbywa sie
to kosztem duzego wysilku wlascicieli nieruchomosci, bowiem zmuszeni sa oni do zwracania stalej i szczeg6lnej uwagi
na prawidlowe dzialanie drenazu opaskowego oraz stalego usuwania nadmiaru wody gromadzacej sie w zbiornikach.
Tym samym powodowie sami przyznaja, ze o ile wada w postaci nieodpowiedniej izolacji nie istnieje, to podstaw
do uwzglednienia powo6dztwa upatruja w koniecznoéci kontrolowania systemu odprowadzania wody przez opaske
drenazowa. Tymczasem czym innym jest istnienie wady budynku w postaci zastosowania nieprawidlowej izolacji, a
czym innym konieczno$¢ kontrolowania systemu odprowadzania wody, o czym — co istotne- zostali poinformowani
przez meza pozwanej jeszcze przed zakupem nieruchomosci (k. 234v., 272). W takiej sytuacji za§ w ocenie sadu
Apelacyjnego roszczenie powodow i tak nie zaslugiwaloby na uwzglednienie. Po pierwsze kontrolowanie systemu
drenazowego polegalo na sprawdzeniu okresowo czy jest doplyw pradu i jaki jest poziom wody (k. 235,272), o
ucigzliwo$ci uzytkowania nieruchomosci nie sposéb wiec méwié. Po wtore - maz pozwanej informowal powodow o
zasadach dzialania drenazu i koniecznoS$ci oprozniania wody zgromadzonej w pojemnikach (k. 234 v., 235) - czego
powodowie nie kwestionujg juz na etapie postepowania apelacyjnego. Wyjasni¢ przy tym trzeba, ze istnienie wad
jawnych powoduje odpowiedzialno$c¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi, ale wowczas, gdy nie byly one znane kupujacemu
(vide: Anna Falkowska, op.cit. str. 238). Tymczasem powodowie kilkakrotnie ogladali budynek - powod teren dziatki,
a wiec musial widzie¢ choéby pojemnik na wode drenazowa, a fakt, ze mial wiedze o tym, iz drenaz budynku zostal
wykonany przez meza pozwanej sam przyznal. Skarzacy winni zatem zdawa¢ sobie sprawe z tego, ze pewien naklad
pracy beda musieli wkladaé¢ w dogladanie drenazu, a zatem odpowiedzialno$ci pozwana z tego tytulu ponosié¢ nie
moze. Nie uszlo przy tym uwadze , ze powd6d zajmuje sie profesjonalnie sprzedaza nieruchomosci, dysponowal zatem
wieksza wiedza co do powod6w zastosowania drenazu na nieruchomosci i zasad jego funkcjonowania. Nie sposob przy
tym uznaé, ze pozwana badz jej maz wprowadzili w blad powodoéw, co do okolicznoSci zwigzanych z konieczno$cia
zastosowania drenazu. Przedsiewziecie takie juz choéby z uwagi na jego koszty, nie jest podejmowane nijako jedynie ze



wzgledu na fakt, ze maz pozwanej trudni sie tego typem pracami, co sugerowat powod na rozprawie w dniu 18 wrzeénia
2009 r. (k. 270v.), a wlasciciele chcieli jedynie pozyska¢ wode dla wyrownywania oczka wodnego i zastosowania w
ogrodzie i skorzystali z odkrycia wykopow wokol domu dokonujgc wymiany zamulonego drenazu na nowy (k. 271v.).

Nie bez znaczenia jest rowniez fakt, ze powodowie dokonali naruszenia izolacji pionowej i poziomej $cian piwnicznych
- wykonujac otwoér w $cianie piwnicznej do law fundamentowych oraz naruszenia drenazu opaskowego ulozonego
ponizej poziomu gornego taw fundamentowych budynku. Pomijajac juz fakt, ze jak wyjasnita dodatkowo biegla
T. W. pozostawienie budynku w takim stanie powoduje postepowanie jego degradacji (k. 406), nie méwigc juz o
wplywie uszkodzenia nieruchomosci na uprawnienia powodéw z tytulu rekojmi — podata biegla (k. 418), ze ubytki
w izolacji pionowej sa wynikiem odkopywania fragmentéw budynku i naruszeniu izolacji przez strone powodowq -
czego skarzacy zresztg nie kwestionowali, a nie istnienia ubytkéw w chwili zakupu. Marginalnie zwrdci¢ nalezy uwage,
ze Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 20 listopada 1978 r. o sygn.. akt IT CR 409/78 ( opubl. Lex nr 8149) zauwazyl,
ze uszkodzenie rzeczy sprzedanej przez kupujacego ma wplyw na jego uprawnienia z tytulu rekojmi i wylaczenie
odpowiedzialno$ci sprzedawcy tylko w czeSci obejmujgcej zakres uszkodzenia oraz w tej czesci w ktorej spowodowalo
to uszkodzenie zakldcenie w dzialaniu innych czesci rzeczy kupionej. Skoro powodowie izolacje przerwali, ewentualna
odpowiedzialno$¢ pozwanej (przy czym Sad Apelacyjny nie stwierdza, ze pozwana takowa ponosi) i tak musialaby
ulec modyfikacji.

Reasumujgc powyzsze, zasada powodztwa nie zostala wykazana, a mianowicie fakt sprzedazy przez pozwang
nieruchomoéci z wadami. Nie bylo zatem potrzeby badania zasadno$ci wysokosci zadanej przez powodow kwoty
tytulem obnizenia ceny - wysoko$¢ takiego roszczenia winna sie wyraza¢ w stosunku, w jakim warto$c¢ rzeczy wolnej
od wad pozostaje do jej warto$ci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad (art. 560 § 11 3 k.c.).

W oparciu o powyzsze argumenty, apelacja powodéw podlegala oddaleniu jako bezzasadna, na podstawie art. 385
k.p.c., o czym orzeczono w punkcie I sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania odwolawczego w punkcie II sentencji, sprowadzajacych sie do kosztow
zastepstwa procesowego pozwanej, Sad Apelacyjny wydal na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. zart. 108 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 105 § 2 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 w zwigzku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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