Sygn. akt IT Ca 107/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 paZzdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Stawomir Krajewski (spr.)
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SO Tomasz Sobieraj
Protokolant: stazysta Ewa Zarzycka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 wrze$nia 2013 roku w S.
sprawy z powodztwa M. M. (1)

przeciwko P. T.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia
21 maja 2012 roku, sygn. akt I C 88/09

I. oddala apelacje,

II. zasgdza od pozwanego P. T. na rzecz powoda M. M. (1) kwote 1200 (tysigc dwiescie) ztotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 107/13

UZASADNIENIE

Pow6d M. M. (1) wniést o zasgdzenie na jego rzecz od pozwanego P. T. kwoty 45.319,14 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia wytoczenia powodztwa oraz kosztami procesu w tym kosztami
zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu powdd wskazal, iz jest wlaécicielem nieruchomoéci - segmentu budynku
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej potozonego w S. przy ul. (...), a takze wspotwlascicielem nieruchomosci
obejmujacej wewnetrzna droge dojazdowa, miejsca postojowe i plac zabaw. Osiedle zostalo wybudowane przez
pozwanego, ktory prowadzil calo§é procesu inwestycyjnego i nastepnie sprzedat grunt wraz z budynkami na nim
wybudowanymi. Jego obowigzkiem byl miedzy innymi nalezyte wykonanie przedmiotu sprzedazy w taki sposob,
aby mozliwe bylo normalne z niego korzystanie kupujacych. Tymczasem w przedmiocie sprzedazy ujawnily sie
liczne wady, ktére czeSciowo dotycza takze calej inwestycji, a nie tylko segmentu nalezacego do powoda. Do
najistotniejszych naleza: niesprawny system odprowadzania wod odpadowych, niesprawny system odprowadzania
wod odpadowych z dachéw budynkéw, a takze zbyt male zbiorniki retencyjne i brak efektywnego systemu drenazu



podziemnego, doprowadzajacy do zalewania powierzchni dzialek, nieréwna droga wewnetrzna i pozapadane miejsca
postojowe, wady elewacji: pekajace murki dzielgce teren poszczegélnych segmentéw, powodujacych zacieki na
tynku oraz wnikanie wody do wnetrza muru, brak ocieplenia spodéw zelbetowych balkonéw co moze powodowaé
przemarzanie na poziomie stropu nad piwnica, niesprawna wentylacja w budynku, bledy w wykonaniu kominéw
powoduja wdmuchiwanie ziemnego do wnetrza budynkow, niedbale wykonanie kanaléw spalinowych piecow oraz
kanalow dymowych od kominkéw, co zagraza wypadkami, nienalezyte wyciszenie $cian pomiedzy segmentami,
wadliwo$¢ wykonania bram wjazdowych powodujaca ich wypadanie z szyn mocujacych w okresach zlych warunkow
atmosferycznych.

Wszystkie wskazane wyzej usterki stanowia wady fizyczne przedmiotu, gdyz zmniejszajg warto$é, a takze uzytecznos$c
i funkcjonalno$é segmentu powododw, za ktére odpowiedzialnoéé jako sprzedajacy ponosi pozwany. Wady te zostaly
potwierdzone w opinii A. S. posiadajacego uprawnienia budowlane z lipca 2006 r., ktory okreslil takze wplyw wad
na dalsze funkcjonowanie budynkéw, utrudniajgce jesli nie uniemozliwiajace korzystanie z budynkéw zgodnie z
ich przeznaczeniem. Pierwotnie wyliczony przez bieglego koszt naprawy instalacji odprowadzania wody szacowany
na 40.000,00 zl okazal sie nieaktualny, ze wzgledu na brak mozliwosci odprowadzania duzej ilo$ci wody przez
system kanalizacyjny na ul. (...). W rezultacie wiec prace zwigzane z odprowadzeniem wody bedg znacznie bardziej
kosztownie w wysokoSci okolo 170.000 zl. Dodatkowo zostal sporzadzony kosztorys robét instalacji deszczowej
poziomej, wskazujacy na wartos¢ robot w kwocie 157.188,25 zl. Nie ma przy tym mozliwosci podlaczenia studni
chlonnej w punkcie wskazanym przez pozwanego, co wymaga wydluzenie przylacza kanalizacyjnego. Koszt takiego
odprowadzenia wody deszczowej wynosi 171.191,42 zi. We wrze$niu 2005 r. odbylo sie spotkanie z pozwanym,
ktory uznal wady i usterki oraz zobowigzal sie do przedstawienia projektu ich usuniecia odnosnie odwodnienia,
wodociggdéw, wentylacji oraz wideofonu. Znaczna cze$¢ wad nie zostala jednak do tej pory usunieta w sposob
prawidlowy. Roszczenie powodow w kwocie 45.319,14 zt stanowi rownowarto$c¢ 1/10 calkowitych kosztéw wskazanych
przez bieglego w opinii, ktdore nalezy ponie$¢ celem usuniecia usterek, jako obnizenie ceny towaru nabytego.

Pozwany P. T. wniésl o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W
uzasadnieniu wskazal, iz z jego strony kierowana byla do powoda propozycja ugodowego zalatwienia sprawy,
ponadto zobowiazal sie do naprawienia wskazanych usterek w terminie od 10 stycznia 2007 roku do 30 maja
2007 roku, co tez uczynil. Jednoczesnie powodowie podpisujac protokdl zdawczo odbiorczy wykonanym prac w
zakresie usterek dokonali wyboru ksztaltujacego uprawnienie w dniu 19 grudnia 2006 r. do naprawy usterek,
obecna zmiana roszczenia byla mozliwa tylko na gruncie porozumienia stron. Na chwile zlozenia pozwu nie uplynat
jeszcze zakreS§lony w porozumieniu termin do dokonania napraw, ktérych pozwany nie mogt w pelni wykonaé
ze wzgledu na utrudnienia za strony zainteresowanych. Pozwany zakwestionowal pozew co kwoty zadanej przez
powoddw oraz co do zasady dochodzonych roszczen, wskazujac, ze powodowie opieraja sie o tre$¢ prywatnej opinii,
ktora jako dokument o charakterze ogélnym nie pozwala na stwierdzenie jakie konkretne kwoty niezbedne sa do
naprawienia usterek. Ponadto pochodzi ona z 2006 r., podczas gdy w miedzyczasie czeS¢ wad zostala usunieta.
Pozwany wskazal, iz kwestia odwodnienia nie moze dotyczy¢ powoda, bowiem w segmencie powoda nie zdarzaly
sie sytuacje okresowego zalewania pomieszczen, ponadto wskazywana przez powoda kanalizacja deszczowa w ogdle
nie byla objeta pierwotnym projektem budowlanym, a zostala wykonana dodatkowo przez pozwanego. Wlasciwy
organ budowlany zatwierdzil projekt przewidujacy odwodnienie budynkéw poprzez odprowadzenie wod opadowych
z dach6éw na teren dzialki. Nalezy przy tym odr6zni¢ niewlaSciwe wykonanie systemu odwadniajacego od jego
niesprawdzenia sie takiego wybudowanego systemu w okres§lonych warunkach. Pozwany podejmowal wiele préb
rozwigzania problemu z odwodnieniem, na przeszkodzie jednak stal miedzy innymi nieuregulowany stan prawny
przylacza kanalizacyjnego znajdujacego sie na terenie ogrodkéw dziatkowych, co uniemozliwito uzyskania pozwolenia
na budowe. Mimo to pozwany wskazal na mozliwo$é przepompowywania nadmiaru wody do sieci kanalizacji przy
ul. (...), jednak powodowie nie wyrazili na to rozwigzanie zgody, z tego wzgledu koszt 170.000 zl wskazywany przez
powodow jest catkowicie nieuzasadniony. Odnoénie nawierzchni komunikacyjnej pozwany podniost zarzut z art. 563
§ 1 k.c. Wada taka jako jawna powinna byla by¢ notyfikowana w ciggu 1 miesiaca od podpisania protokotu zdawczo
odbiorczego. Nawet uznajac niejawnosé tej wady powinna ona byla by¢ wskazana chociazby w terminie 1 miesigca
od sporzadzenia opinii z lipca 2006 r., tymczasem powodowie dopiero w piémie z dnia 31 pazdziernika 2006 r.



zawiadomili pozwanego o tej wadzie. Pozwany zwrdcil takze uwage na to, ze kostka brukowa zostala polozona celem
umozliwienia wlaéciwego dojazdu i dojécia do budynkéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami, zakladajac, ze przez
dzialke przebiega wewnetrzny ciag pieszo-jezdny o szeroko$ci 5m, co wskazuje na to, ze w sytuacji gdy poruszaja sie
po nim samochody ciezarowe, pozwany nie ponosi odpowiedzialnosSci za ewentualne uszkodzenia. Pomimo to, proby
wymiany wskazanej kostki zostaly pozwanemu uniemozliwiona. W zakresie wad wentylacji i kominéw naprawy u
powoda zostaly wykonane. Powod do lipca 2006 1. nie zglaszal wad dotyczacych izolacji akustycznej budynku, chociaz
uzytkuje segment od grudnia 2004 r. a wiec nie dochowal wskazanego w art. 563 § 1 k.c. terminu do zgloszenia wady
w terminie 1 miesigca od jej wykrycia. Ponadto powod dopuscit sie samowoli budowlanej adaptujac poddasze do
celéw mieszkalnych i powiekszyl otwory w stropie odgradzajacym pierwotng kondygnacje od pomieszczen pierwotnie
uzytkowych spowodowalo pogorszenie izolacji akustycznej budynkow.

W piémie z dnia 5 marca 2011 roku powo6d wskazal, iz swoje roszczenia opiera na tresci art. 471 ke, czyli roszczeniach
odszkodowawczych, a nie wadach z tytulu rekojmi. Podkreslil, ze na tle nienalezytego wykonania przez pozwanego
umowy odnibést powazne szkody, ktore zgodnie z przeprowadzonymi w sprawie opiniami bieglych mogg by¢
naprawione poprzez przeprowadzenie robot o wartoSci przekraczajacej zadanie pozwu.

Wyrokiem z dnia 21 maja 2012 roku Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie zasadzil na rzecz powoda M. M.
(1) od pozwanego P. T. kwote 45.319,14 zl, wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 9 marca 2011 roku do dnia zaplaty
(1.); oddalit powodztwo w pozostatej czesci (11.); zasadzil na rzecz powoda M. M. (1) od pozwanego P. T. kwote 9283
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (I11.) i nakazal pobraé¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego Szczecin -
Centrum w Szczecinie od pozwanego P. T. kwote 2290,55 zl, tytulem kosztow sadowych (IV.).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na ustalonym w sposob nastepujacy stanie faktycznym:

Pozwany P. T. prowadzacy firme developerska, w latach 2000 - 2001 nabyt od Gminy (...) nieruchomo$ci potozone
przy ul. (...) i przy ul (...) w S., sktadajace sie z dzialek (...) (ktore nastepnie ulegly podzialowi) z przeznaczeniem na
zabudowe budynkami jednorodzinnymi. P. T. byl poinformowany o tym, iz dzialka kupowanego terenu moze wymagac
regulacji stosunkéw wodnych w zakresie regulacji poziomu wod opadowych. W przypadku konieczno$ci wykonania
urzadzen melioracji szczegblowych nabywca realizowac je winien we wlasnym zakresie.

Dla przedmiotowej inwestycji z dniu 7 sierpnia 2002 roku Urzad Miejski w S. wydal decyzje nr (...) o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzja ta nie okreélala sposobu odwodnienia dzialki. (...) Sp. z 0.0. w S. jako
zarzadca sieci kanalizacyjnych nie ustalil warunkéw odprowadzania wéd opadowych, z uwagi na brak miejskiej sieci
kanalizacyjnej w tym rejonie.

Projekt budowlany osiedla domkéw jednorodzinnych, na podstawie ktérego zostalo potem wydane pozwolenie na
budowe zostal sporzadzony przez firme (...). Dokumentacja projektowa nie zawierala projektu zagospodarowania
terenu, a w projekcie brak bylo kompleksowego systemu odprowadzania nadmiaru wody, nie zawierala jej
takze zamienna dokumentacja techniczna. Zgodnie z pkt 5.7.8. opisu technicznego z uwagi na brak mozliwoSci
grawitacyjnego odprowadzenia wody opadowej do kanalizacji ogolnosplawnej, wody deszczowe z dachéow
odprowadzane mialy by¢ za pomoca rur spustowych na teren dzialki, ktorej powierzchnia ekologicznie czynna
wynosila ponad 51 % powierzchni catkowitej dzialki. W dniu 13 grudnia 2002 roku zostala wydana decyzja nr (...) o
zatwierdzeniu projektu budowlanego. W dniu 07 marca 2003 roku rozpoczela sie budowa osiedla. W dniu 29 grudnia
2004 roku zostalo zlozone zawiadomienie o zakonczeniu budowy.

Teren, na ktérym posadowione jest osiedle jest znacznie zréznicowany co do poziomdw, r6znica poziomoéw pomiedzy
wjazdem na teren osiedla, a poziomem ciggu pieczo-jezdnego wynosi okoto 4 m., ponadto istnieje ryzyko spltywu wod
na teren osiedla z terenéw sasiednich.

W podlozu terenu, na ktérym posadowione jest osiedle wystepuja nasypy niekontrolowane, zbudowane z réznego
rodzaju gruntu, ponizej ktorych wystepuja prawdopodobnie resztki halocenskich osadéw jeziornych oraz utwory



zastoiskowe reprezentowane przez gliny pylaste oraz piaski drobne. Warunki wodne wystepujace na przedmiotowym
terenie sa niekorzystne.

W dokumentacji powykonawczej dolaczonej do wniosku o zakonczeniu budowy zamieszczone sa szkice usytuowania
i zestawienia dlugoéci sieci kanalizacji deszczowej wykonanej z rur PVC 160 mm o lacznej dlugosci 188,66 m, a
takze szkice usytuowania trzech studni betonowych o $rednicy 1200 mm. Lokalizacje sieci kanalizacji deszczowej
i studni naniesiono na wtérniku geodezyjnym powykonawczym, brak jest jednak rzednych usytuowania sieci
oraz studni bez rzednych pokrywy i dna studni oraz odcinka sieci kanalizacji deszczowej odprowadzajacej wody
opadowe z odwodnienia dachéw i zej$¢ do piwnic i garazy od strony ogréodkéow segmentéw (...). Na etapie
projektowania osiedla nie rozpoznano szczeg6lowo warunkow gruntowo-wodnych, zostal on oparty jedynie o wstepna
opinie geologiczna. Podstawe ustalenia warunkéw gruntowo-wodnych na etapie projektowania osiedla stanowila
dokumentacja geotechniczna podtoza terenu lokalizacji przedmiotowych budynkéw, opracowana przez C. K.. Wedlug
zalecenia autorki rozpoznanie przeprowadzone w ramach opracowanej dokumentacji moglo stuzyé¢ jedynie do
opracowania koncepcji lokalizacji projektowanych budynkéw mieszkalnych. Na etapie projektowania osiedla nie
rozpoznano szczegblowo warunkéw gruntowo-wodnych, stad projekt budowlany zostat opracowany jedynie w oparciu
o wstepna opinie geologiczna. Zgodnie z powyzsza dokumentacjg geologiczna w podlozu terenu wystepuja piaski
gliniaste czesto z przewarstwieniem pyléow piaszczystych, piaskéw pylastych i z domieszka kredy, a takze gliny
piaszczyste, gliny i gliny pylaste.

Powo6d M. M. (1) podpisal umowe kupna segmentu nr (...) przy ul. (...) z P. T. w dniu 29 grudnia 2004 roku. We
wlasnym zakresie dostosowal do potrzeb mieszkaniowych poddasze.

W toku zamieszkiwania w budynku powodowie zauwazyli duza akustyke wnetrza oraz inne wady w postaci pekania
muréw i murkéw dzielacych tereny poszczegélnych segmentéw, nawiew przez kratki wentylacyjne w kominie,
zawilgocenie $ciany na I pietrze przy kominie. Powod zaczal tez zwracaé uwage na to, iz droga dojazdowa zbudowana
z bloczk6w betonowych jest nieréwna, a w miejscach postojowych zapada sie.

Po opadach deszczu zalewane bylo pomieszczenie piwniczne i garazowe, a takze okoliczne grunty.
Podobne wady stwierdzali takze wlasciciele pozostalych segmentéw na tym osiedlu.

O stwierdzanych wadach powodd, oraz wlasciciele innych segmentéw informowali pozwanego zar6wno w formie
pisemnej jak i ustne;j.

W dniu 22 wrzeénia 2005 roku doszlo do spotkania mieszkancéw reprezentowanych przez K. B. z wykonawca P. T.,
celem omoéwienia sposobu naprawy stwierdzonych usterek.

Do glownych usterek obejmujacych wszystkie segmenty nalezaly: niewlaéciwy spos6b odwodnienia terenu, wadliwie
dzialajacy system wentylacji w budynkach, znaczna akustyka w budynkach, zapadnieta droga w miejscach
postojowych.

Pozwany przystapil do cze$ciowego likwidowania usterek takich jak naprawa domofonéw i bramy wjazdowej. Pozwany
przystapil rowniez do usuwania wady kominéw, ale nie przeprowadzil tych prac w pelni i prawidtowo.

W miedzyczasie prowadzona byla wymiana pism pomiedzy wykonawca a mieszkancami osiedla.

Powod w zwiazku z niezadawalajacym wykonaniem napraw przez pozwanego zlecit sporzadzenie prywatnej opinii
przez bieglego z zakresu budownictwa A. S., ktéry w opinii z lipca 2006 roku wycenil szacowany koszt catkowitych
napraw.

W zwiagzku z ujawnieniem wad systemu odprowadzajgcego wody opadowe, po przekazaniu osiedla do uzytkowania,
mieszkancy osiedla wystapili do powiatowego organu nadzoru budowlanego o sprawdzenie zgodno$ci wykonania
odwodnienia terenu z projektem budowlanym. W protokole z ogledzin, ktére odbyly sie w dniu 10 marca 2006 roku,



w obecno$ci komisji budowlanej (dwoch przedstawicieli (...)), pozwanego oraz mieszkancéw (zamieszczonym w
aktach sprawy organu nadzoru budowlanego) stwierdzono, ze pozwany przekroczyl zakres zatwierdzonego projektu
budowlanego, wykonujac sie¢ kanalizacji deszczowej. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w dniu 14 marca
2006 roku wydal decyzje, w trybie art. 51 ustawy Prawo budowlane, nakazujaca pozwanemu oraz wszystkim
wlaécicielom nieruchomos$ci przy ul. (...) oraz (...), w terminie do dnia 30 czerwca 2006 roku, przedlozenie
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane oraz sporzadzenie
inwentaryzacji powykonawczej wykonanych rob6t budowlanych wraz z ocena stanu technicznego o prawidlowosci ich
wykonania, w szczegdlnosci pod katem spelnienia postanowien art. 5 ustawy Prawo budowlane.

W dniu 27 marca 2006 r. pelnomocnik mieszkancoéw zlozyl odwolanie od tej decyzji, w ktérym wnosil, aby jedynym
podmiotem zobowigzanym nakazem decyzji byt pozwany. (...) Inspektor Nadzoru Budowlanego w dniu 8 maja 2006
roku wydal decyzje, w ktorej uchylil zaskarzona decyzje i w caloéci i umorzyl postepowanie organu I instancji ze
wzgledu na zly tryb postepowania organu I instancji. Zdaniem organu, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany
jest w nieodpowiednim stanie technicznym lub uzytkowany w sposéb zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, Srodowisku
lub bezpieczenstwu mienia, zastosowanie ma przepis art. 61 ust. 1, zgodnie z ktérym wlaéciwy organ moze nakazaé¢ w
drodze decyzji, usuniecie nieprawidlowosci, okreslajac termin wykonania obowiazku.

Pozwany w zwiazku z podtopieniami zaproponowal mieszkancom dwa systemy odprowadzania nadmiaru wody.
Pierwszy polega¢ mial na podlgczenie odprowadzania wody opadowej do miejskiej sieci kanalizacyjnej, natomiast
drugie rozwiazanie przewidywalo odprowadzenie wody na teren przyleglych ogréodkow dzialkowych. Pierwszego
z tych planéw pozwany nie zrealizowal przekazujgc mieszkanicom informacje o niemoznosci ustalenia wlasciciela
infrastruktury kanalizacyjnej bedacej czeScia terenu ogrodkow dziatkowych. Wlascicielem byla Gmina (...). Na
podlaczeniu korytek odplywowych do sieci kanalizacji deszczowej w budynku przy (...), umieszczone sa zawory
przeciwzalewowe (wykonane na koszt mieszkancoéw), ktére zabezpieczaja przed cofaniem sie wod opadowych z
sieci kanalizacyjnej do tych korytek. Segmenty (...) sa bardziej narazone na bezposérednie zalewanie garazy wodami
opadowymi, szczegblnie segmenty (...), gdzie wody opadowe przedostaja sie na posadzke garazu po wypelnieniu
korytek odwadniajacych i podpietrzeniu powyzej poziomu progu przy drzwiach do garazu, a takze na posadzke piwnicy
od strony tarasu.

W segmencie powoda zalewany jest garaz, pomieszczenie piwniczne pod tarasem, ulegaja zawilgoceniu $ciany od
strony ogrodu na wysokoéci 1 m.

Odprowadzanie wod opadowych z dachéw i wejé¢ do garazy ma miejsce od strony ogrodkéw przy segmentach (...),
cho¢ sie¢ kanalizacji deszczowej nie zostala zinwentaryzowana w dokumentacji. Z inicjatywy K. B. zajmujacego
segment (...) w 2006 roku nastgpilo zamontowanie studni pompy do odprowadzania wéd deszczowych w kierunku
ogrodkéw dziatkowych oraz dwoch pomp osadnikowych (przelewowych). Przepompowania zostala usytuowana w
studzience osadnikowej, obecnie studzienka pei role osadnika. Zanieczyszczenia zebrane przez przepompownie
kierowane sg na teren ogrodkéow dzialkowych. System ten jednak ze wzgledu na znaczne zanieczyszczenia ma
charakter prowizoryczny. Pozwany zamontowal pompe uzywang, remont kapitalny pompy zostal przeprowadzony we
wrze$niu 2009 roku. Udraznianie, czyszczenie kanalizacji i usuwanie osadu wykonywane jest przez pracownikow (...),
na zlecenie mieszkancow osiedla.

W 2007 roku i kolejnych latach pozwany nadal usitowa¢ usunaé usterki wybudowanych przez siebie segmentow,
doszlo do montazu law kominiarskich i dodatkowego systemu odprowadzania wody przed poszczegblnymi
segmentami. W przypadku segmentu powoda pozwany wykonal w pomieszczeniu gospodarczym, pod schodami w
czesci piwnicznej segmentu, studnie odwadniajaca, ktéra odbiera wode gruntowa z drenazu wybudowanego pod plyta
fundamentowa.

W tym czasie mieszkancy rozpoczeli dochodzenie kwot wynikajgcych z kosztéw koniecznych napraw przeciwko
pozwanemu.



Pozwany zlecit firmie (...) sporzadzenie projektu nowego odprowadzania wody, przewidujaca przepompowywanie
nadmiaru opadéw do systemu kanalizacyjnego znajdujacego sie na terenie ogrodkoéw dziatkowych.

Pozwany w dniu 30 czerwca 2009 roku na spotkaniu w obecnoéci czeSci mieszkancow osiedla oraz pelnomocnikow
stron zobowigzat sie usuna¢ problem zwigzany z odwodnieniem osiedla na swoj koszt oraz pokry¢ koszty wykonania
projektu.

Projekt budowlany przylacza kanalizacji deszczowej zostal opracowany w pazdzierniku 2009 roku przez (...), na
zlecenie pozwanego, projekt ten zaklada przebudowe studni chlonnej na przepompownie woéd opadowych oraz
przepompowanie wod opadowych z terenu osiedla do sieci kanalizacji deszczowej w ul. (...), zgodnie z warunkami
technicznymi, wydanymi przez (...).

W projekcie brak jest obliczen iloSci wéd opadowych, uzasadniajacych dobér pompy. Przyjeto pompe o wydajnoSci
9 dm’ 3)/5 (32,4 m' 3)/h), nieznacznie tylko wiekszej od wydajnoéci pompy istniejacej oraz wysoko$ci podnoszenia
2,7 m /h. W projekcie budowlanym opracowanym przez (...), w paZzdzierniku 2009 roku, nie przedstawiono
kompleksowego i skutecznego rozwigzania systemu odprowadzenia wod opadowych z terenu osiedla, w tym brak
warunkéw technicznych podlgczenia do sieci miejskiej, jak rowniez uzgodnienia miejsca wlaczenia przez (...), a takze
uzgodnien z wlacicielem terenu, na ktorym planowane jest przeprowadzenie sieci.

Wada fizyczna calego osiedla doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, poloznego w S. przy ul. (...)
jest brak rozwigzania systemu odwodnienia terenu osiedla, zgodnie z obowiazujacymi przepisami i wiedza
techniczng, stosownego do istniejacego uksztaltowania terenu oraz warunkéw gruntowo-wodnych. Wada fizycznag
wszystkich segmentéw budynkéw mieszkalnych przy ul. (...), jest brak odwodnienia pomieszczen wodomierza
glownego, natomiast dodatkowa wada segmentu powoda jest brak skutecznego zabezpieczenia przed naplywem wod
gruntowych.

Projekt budowlany, na podstawie ktérego uzyskano pozwolenie na budowe przedmiotowego osiedla, nie przewidywal
kompleksowego wykonania systemu odprowadzania wod opadowych z terenu osiedla. Przy braku mozliwoSci
odprowadzenia wdd opadowych terenu osiedla do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej lub ogoélnosplawnej, w
zwiazku ze specyficznym uksztaltowaniem terenu oraz brakiem dokladnego rozpoznania warunkéw gruntowo-
wodnych, nalezalo odstapi¢ od projektowania budynkéw podpiwniczonych. Wadliwe wykonanie systemu
odprowadzania wod opadowych z terenu osiedla powoduje podtopienie piwnic i garazy budynkow. Segmenty (...)
podczas intensywnych opadéw sg narazone na bezposrednie zalewanie wodami opadowymi. Segment powoda
(...) jest narazony na zalewanie wodami gruntowymi, wskutek podniesienia poziomu wody gruntowej. Wykonane
obecnie odwodnienie piwnic w segmencie powoda jest rozwigzaniem prowizorycznym, niespelniajacym wymogow
technicznych, a takze w przepisach dotyczacych wykonania i eksploatacji drenazu. Segmenty (...) sa takze narazone
na zalewanie piwnic poprzez wpusty Sciekowe sluzace do odwodnienia wej$é do piwnic, wskutek podpietrzenia
wod opadowych w przewodzie kanalizacyjnym usytuowanym wzdluz budynku, od strony ogrodkéw przydomowych.
Przyczyna powyzszego jest zbyt mala wydajno$é istniejacego systemu kanalizacyjnego, a takze zanieczyszczenie
przewodow kanalizacyjnych. Pozwany nie wykonal studzienek kanalizacyjnych polaczeniowych i rewizyjnych na trasie
przewodow osiedlowej sieci kanalizacji deszczowej, stad brak dostepu do ich czyszczenia. Uzytkowanie aktualnie
istniejacego systemu odprowadzenia wod opadowych odbywa sie z naruszeniem art. 61 ustawy Prawo budowlane oraz
art. 29 ustawy Prawo wodne.

Obecnie jedynym mozliwym i realnym sposobem odprowadzenia wod opadowych z terenu osiedla jest ich wlaczenie
do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej ulozonej przy ul. (...) wykonanej przez (...) w S.. Nowy i skuteczny system
odprowadzania nadmiaru wody z osiedla wymaga budowy nowej przepompowni gléwnej wéd opadowych wraz ze
zbiornikiem czerpalnym przepompowni, budowy rurociggu tlocznego wzdluz granicy z ogréodkami dziatkowymi,
studni rozpreznej oraz odcinka sieci grawitacyjnej miedzy studnia, a miejscem podlaczenia do sieci, przebudowy



istniejacej sieci kanalizacyjnej, budowy nowych pompowni domowych w garazach segmentéw oraz zamontowania
brakujacych ksztaltni rewizyjnych.

Zuwagi na zr6znicowanie uksztaltowania wysoko$ciowego terenu osiedla oraz lokalizacje garazy w podpiwniczeniach
budynkow, wystepuje konieczno§é uzyskania bardzo wysokiego stopnia niezawodno$ci dzialania systemu
odprowadzania wod opadowych z terenu osiedla w czasie intensywnych opadéw. Ponadto teren osiedla polozony
jest w niecce, stad w sytuacji przepelienia miejskiej sieci kanalizacji deszczowej podczas deszczu nawalnego moze
dochodzi¢ rowniez do bezposredniego zalewania terenu osiedla wodami opadowymi z terenéw sgsiednich.

Dla nieskuteczno$ci odprowadzania woéd opadowych bez znaczenia pozostaje fakt zagospodarowania przez
mieszkancow czeSci terendéw zielonych na miejsca postojowe dla samochodéw. Powyzsze wynika z faktu, iz
powierzchnia terenéw zielonych zagospodarowanych na ten cel jest niewielka, a dodatkowo miejsca postojowe
wykonane zostaly z azurowej kostki.

Koszt szacunkowy tych robot wynosi 137.155 zt netto na wszystkie segmenty, a udziat przypadajacy na powoda wynosi
13.715 z}.

W segmencie powoda wystepuje wada przenoszenia dzwiekow powietrznych przez $ciane oddzielajaca segment
powoda od segmentu sasiedniego.

Poszczegdlne segmenty jako domki jednorodzinne sa oddzielone od siebie wspdlng Sciang z pustakdéw porotherm.
Ma ona grubo$¢ 25 cm + obustronny tynk przewaznie gipsowy. Sciany tego typu rozdzielaja segmenty na calej ich
wysokos$ci. Wymagania dotyczace izolacyjnoéci akustycznej przegrod budowlanych sa obligatoryjne do stosowania.
Przegrody zewnetrzne i wewnetrzne budynku powinny mieé izolacyjno$é akustyczna nie mniejsza od wymaganej w
normie PN-B-02151-3:1999. P. z uwagi na mala gesto$¢ (brak mozliwo$ci $cistego okreslenia poniewaz nie podano w
projekcie budowlanym sortymentu zgodnie z PN-B-12069:1998 i PN-B- 12069:1998/Az1:2002) nie spelnia wymogu
izolacyjnos$ci akustycznej okreslonej w przywolanej normie.

Przer6ébki dokonane w segmencie mieszkalnym powoda, nie ingerujace w $ciane oddzielajaca segmenty nie wywieraja
zadnego wplywu na izolacyjno$é akustyczna przegrody.

Koszt izolacji akustycznej w ramach segmentu powoda wynosi 7768,40 zl.

Wykonane w segmencie powoda kominy wentylacyjne i spalinowe nie spelniajag warunkéw technicznego wykonania
i odbioru robot kominiarskich. Posiadaja one wady polegajace na nieszczelno$ci w miejscach zamontowania kratek
wentylacyjnych, komin w pionie C jest wyprowadzony za nisko w stosunku do potaci dachu gléwnego i lukarny,
niewlaéciwe jest przedluzenie kanaléw na pionie C, wklad kominowy ze stali nierdzewnej laczony na éruby jest
pouszkadzany, w pionie kominowym B sprowadzenie komina nastapilo do jednego szachtu.

Dla zachowania prawidlowej wentylacji pomieszczen konieczne jest takze zamontowanie kratek nawiewnych w
drzwiach kotlowni i sanitariatow.

Koszt usprawnienia wentylacji poprzez przebudowe komina i wmontowanie kratek wynosi 5920,40 zl (5409,47 zt +
510,93 z}) odno$nie segmentu powoda.

Nawierzchnie ciggu pieszo-jezdnego osiedla stanowi czerwona kostka Pol-bruku o gruboéci 60 mm. Droga nie
odpowiada zadnym parametrom technicznym okre§lonym w rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne
i ich usytuowanie. W szczeg6lno$ci droga ta nie spelnia warunkow technicznych okreslonych w zalaczniku nr 6 do
rozporzadzenia. Dla uzyskania prawidlowych parametréw drogi w obrebie calego osiedla konieczne jest rozebranie
istniejacej nawierzchni wraz z podbudowa i wykonania na nowo z wlasciwych materialéw. Dla ruchu KR 2 i grupy
podloza G3 nalezy wykonaé warstwe Scieralna z kostki brukowej betonowej grubosci 8 cm, podsypke cementowo-
piaskowa gr 3 cm, podbudowe zasadnicza z kruszywa lamliwego stabilizowanego mechanicznie o gr 30 cm, i ze



wzgledu na konieczno$¢ spelnienia warunkéw mrozoodpomych pod podbudowe nalezy wykonac warstwe ulepszonego
podloza z gruntu stabilizowanego cementem o Rm=2,5 Mpa.

Calkowity koszt przebudowy drogi wewnatrzosiedlowej wraz z projektem wynosi 215.740 zt (208.532 zt + 7208 z}),
a udzial przypadajacy na powoda 21.574 zl.

W projekcie brak jest projektowego rozwigzania posadowienia i fundamentu pod $cianki murowane oddzielajace
segmenty. Powodem pekania Scianek jest niekontrolowane osiadanie gruntu, niewlaéciwie zazbrojony konstrukcyjnie
fundament. Naprawa tego uszkodzenia mozliwa jest przez podbicie fundamentow, a nastepnie zaszpachlowanie
peknieé zaprawg elastyczng.

Koszt tej naprawy dla segmentu powoda wynosi 855,33 zt.

W wyniku zalan pomieszczen garazu i kotlowni w segmencie powoda na $cianach tych pomieszczen wystapily zacieki.
Koszt ich usuniecia wynosi 917,33 zk.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal roszczenie powoda za zasadne w catoSci.

Wskazal, ze swoje roszczenia wobec pozwanego powdd poczatkowo wywodzit z tytulu uprawnienia w zakresie rekojmi
za wady fizyczne rzeczy nabytej. Jednak w pi$mie z dnia 5 marca 2011 roku nie zmieniajac faktycznych podstaw
swojego powbdztwa oparl je o tresé art. 471 ke.

Na wstepie Sad wskazal, iz zgodnie z rezimem odpowiedzialno$ci odszkodowawczej opartej o przepis art. 471 ke,
dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci
nie ponosi.

Sad wskazal, ze bezspornym w niniejszej sprawie byt fakt zakupienia przez powoda przedmiotowej dzialki wraz z
budynkiem na niej posadowionym oraz fakt wystgpienia wad w zakresie odplywu wod opadowych, ktére pozwany
usilowal naprawi¢ we wlasnym zakresie.

Nie budza takze watpliwo$ci oraz nie s3 objete sporem okolicznoéci dotyczace wystepowania innych licznych wad w
budynkach na osiedlu przy ul. (...) budowanych przez pozwanego oraz préb ich naprawy przez developera w latach
2006 - 2007. Dotyczy to jednak poszczegblnych wad segmentéw, domofonu i innych usterek wskazanych w pismach,
ktore strony w tym okresie wymienialy miedzy soba.

Zasadniczym sporem byl natomiast objety zakres wad zwigzanych z akustyka, wentylacja segmentu, nawierzchnig
kostki na przejezdzie do segmentdéw oraz sposéb usuniecia wady w postaci braku wlaéciwego odprowadzania
nadmiaru wody z terenu osiedla i koszt ich usuniecia.

Sad wskazal, ze w zakresie ustalania istniejgcych wad poszczegolnych segmentow, a takze wad obejmujacych wszystkie
segmenty jako calo$¢, istotnym dowodem byly przeprowadzane w sprawie dowody z opinii bieglych sadowych, a takze
dowody z opinii przeprowadzanych na gruncie innych spraw prowadzonych pomiedzy P. T. jako pozwanym, a innymi
mieszkancami osiedla, cho¢ te opinie - jako dokumenty prywatne na gruncie przedmiotowej sprawy - mialy jedynie
charakter pomocniczy i poréwnawczy.

Inne dowody w postaci zgromadzonej w sprawie dokumentacji obejmujacej glownie wymiane korespondencji
pomiedzy stronami, obrazuja fakt wystapienia wad budynkéw, ktére byly przedmiotem wieloletniego sporu
developera i powoda, co w rezultacie doprowadzilo do utraty zaufania mieszkancéow wybudowanego osiedla do dzialan
pozwanego w zakresie sposobu usuwania wad.

W ocenie Sadu decydujgce znaczenie dla rozstrzygniecia o istnieniu wad i szacowanych kosztach szkéd przez nie
wywolanych mialy wskazane wyzej opinie bieglych sporzadzone przez biegla z zakresu sieci i instalacji sanitarnych I.



Z. (1) oraz rzeczoznawce budowlanego A. M. (1). Biegli ci, w zakresie zleconych im przez Sad czynnosci, wypowiadali
sie w sprawie wielokrotnie w formie opinii pisemnych, pisemnych opinii uzupekiajacych, a takze byli przestuchiwani
na rozprawach, celem odniesienia sie do zarzutéw, jakie skladala strona pozwana.

Zwrbcono uwage, ze strona postepowania moze w zasadzie dowolnie kwestionowa¢ zawarte w opinii wnioski, lecz
w sytuacji gdy jest ona spojna, nie zawiera sprzeczno$ci zarzuty takie, nawet natury merytorycznej nie sa $rodkami
wystarczajacymi dla jej podwazenia, gdyz nie moga skutecznie podwazac¢ zakresu wiedzy specjalistycznej bieglego.
Innym slowy rzeczowa i logicznie uzasadniona opinia bieglego sadowego nie moze by¢ skutecznie kwestionowana
tylko i wylgcznie dlatego, ze jest niekorzystna dla jeden ze stron postepowania.

Sad zwazyl, Ze w niniejszej sprawie strona pozwana kwestionowata przedstawione opinie zaréwno pod wzgledem
kompetencji bieglych, sposobu przeprowadzania przez nich ogledzin, wnioskéw co do istnienia wad oraz wyliczonych
przez nich kosztow naprawy. Co istotne zarzuty te - zwlaszcza w zakresie wad odwodnienia - sprowadzaly sie
jedynie do przedstawiania konkurencyjnych rozwiazan, powodujacych w istocie mniejsze koszty. Pomimo obszernoéci
zarzutéw, w ocenie Sadu, pozwany nie zdotal zdyskredytowaé¢ wnioskow plynacych z opinii bieglych, ktére mialy
takze merytoryczne wsparcie w przedlozonych do sprawy opiniach innych bieglych, sporzadzonych do spraw
mieszkancow osiedla przeciwko pozwanemu, odnoszace sie do tych samych wad wspoélnych dla catego osiedla - braku
odpowiedniego odwodnienia, kwestii akustyki, wad wentylacji oraz zapadnie¢ bloczkéw na drodze osiedlowej. W
ocenie Sadu opinie te byly spdjne, logiczne, cechowaly sie takze przejrzystoscia, ponadto nie zawieraly sprzecznodci,
a wynikajace z nich wnioski co do istniejacych wad osiedla zwlaszcza w zakresie wad odwodnienia byly w zasadzie
tozsame. Z tego wzgledu stanowily one podstawe rozwazan Sadu, a takze ustalen faktycznych odnoszacych sie do wad
budynkow.

W zakresie niedostatecznego odwodnienia terenu osiedla najszerzej wypowiadala sie biegla I. Z. (2). Stwierdzila,
wskazujac ze zar6wno obecnie istniejacy system odprowadzania wody, 'ktory okreélila jako prowizoryczny oraz
planowany przez pozwanego system przeznaczony do zainstalowania na terenie ul. (...), ze wzgledu na specyficzne
uksztaltowanie terenu, na ktérym posadowione jest osiedle, sa niewystarczajace dla potrzeb odprowadzania calej
wody opadowej z terenu osiedla. W opinii biegla podkreslila, iz taki stan rzeczy, ktory skutkuje zalewaniem piwnic oraz
terenow ogrodkow budynkdéw nie jest charakterystyczny tylko dla silnych nawaknic, ale dla normalnie wystepujacych
opadow deszczu. Co istotne nadmiar wody, obecnie nieodprowadzany w wystarczajacym stopniu powoduje nie tylko
zalewanie piwnic i garazy skutkujac zaleganiem w nim wody, ale przyczynia sie takze do zjawiska wsigkania wody w
grunt powodujac zwilgocenie $cian pomieszczen polozonych ponizej parteru, a takze podmywanie kostki brukowej
na drodze dojazdowej.

W odpowiedzi na zarzuty strony pozwanej biegla w sposéb wyczerpujacy podala argumenty przemawiajgce za
uznaniem, iz system odwodnienia przedstawiony przez pozwanego, ktérego autorem jest firma (...) z 2009 roku nie
jest systemem w pelni skutecznym, tj. wystarczajacym na co najmniej 50 lat sprawnego funkcjonowania.

Jednocze$nie Sad podkreslil, ze problem nieodpowiedniego odprowadzania wody obejmuje bezposrednio powoda z
uwagi na to, ze jego piwnica i garaz ulegaly zalaniom mimo zainstalowanej bezposrednio w budynku powoda pompy.
Jak juz wspomniano wyzej problem dotyczy calego osiedla, a skutki, cho¢ najbardziej uciagzliwe dla mieszkancow ul.
(...) i dwoch segmentéw na ul. (...) zalewanych bardzo czesto przez wode opadowa, obejmujg takze wystepowanie
zwilgocenia $cian we wszystkich budynkach co skutkowaé moze rozwojem plesni i innych grzybéw niebezpiecznych
dla zdrowia. Nie ulega wiec watpliwosci, iz wskazany problem z odwodnieniem terenu obejmuje wszystkie segmenty
ul. (...), wiec powinien by¢ usuniety w spos6b umozliwiajacy normalne uzywanie budynkéw i ogrodkéw przy nich sie
znajdujacych.

Sad stwierdzil, Ze naprawa tej wady powinna nastapic¢ na koszt pozwanego, ktory w projekcie osiedla nie przewidzial,
a pbzniej takze nie zapewnil prawidlowego systemu odprowadzania wody.

Odnoszac sie do problemu akustyki, ktory podlegal ocenie przez bieglego z zakresu budownictwa A. M. (1) Sad
uznal, ze system zapewniajacy prywatno$é w poszczeg6lnych segmentach, w szczeg6lnosci chroniacy przed zbyt



duzym przenikaniem dzwiekow nie zostal wykonany na etapie budowania segmentéw w sposob prawidlowy.
Wynika to z niedostatecznej izolacji pomiedzy segmentami. Biegly uznal, ze przy wskazanym przez niego w opinii
systemie zabudowy nie zostaly zachowane warunki akustyczne do stalego zamieszkiwania ludzi. Wada o charakterze
akustycznym nie wynika z subiektywnych odczu¢ powoda czy tez innych mieszkancéw segmentdw, a jest wynikiem
pierwotnego bledu konstrukcyjnego. Na tym tle takze niezasadne wydaja sie by¢ twierdzenia pozwanego, jakoby
jedynie fakt przystosowania poddasza przez powoda do warunkow uzytkowych powodowal efekt zwiekszonej
akustyki. Nie jest wykluczone, ze przebudowa wykonana przez powoda mogla mie¢ wplyw na ich odczucia w
zakresie zwiekszonej akustyczno$ci, jednak nie byla ona jego bezposrednia przyczyna. W takim stanie rzeczy nie
ulega watpliwosci, ze takze pozwany powinien odpowiada¢ za swoj blad konstrukeyjny polegajacy na przyjeciu
niewystarczajacej izolacji akustyczne;j.

Nastepnie podniesiono, ze ocena bieglego co do systemu wentylacji takze wskazuje na jego nieprawidlowe dzialanie,
ktbre objawia sie miedzy innymi nawiewaniem zimnego powietrza do wnetrza budynku. Znajduje tez pelne oparcie w
ocenie tej instalacji wydanej przez Zaktad (...) w ramach przeprowadzanej kontroli. Jest to wynikiem wybudowania
przez pozwanego zbyt krotkich kominéw w segmentach oraz braku kratek umozliwiajacych regulacje przeplywu
powietrza.

Biegly uznal takze, iz wady wykazuje powierzchnia pieszo-jezdna osiedla, ktora jest niewystarczajaca dla mozliwosci
poruszania sie po niej rowniez samochodéw osobowych. Z opinii tej wynika, iz nieprawidlowo$ci wykonana calego
systemu pieszo-jezdnego moze powodowa¢ zapadanie sie kostki takze bez udzialu samochodéw ciezarowych, a tylko
w wyniku oddzialywania na kostke samochodéw osobowych, czyli zwyklego uzywania. Trudno tez zaakceptowaé
zarzuty pozwanego, w $wietle ktérych to sporadyczny wjazd pojazdéw o zwiekszonej masie wlasnej (np. pojazdy
wykorzystywane do przeprowadzki mieszkancéw) doprowadzil do uszkodzen w nawierzchni. Oczywistym bowiem -
nawet dla laika - jest, ze taka nawierzchnia nie powinna sie deformowaé od tego typu zdarzen. Jezeli nawet tak sie
dzieje, to stwierdzi¢ trzeba, ze nie spelnia ona swego celu i jest niewlasciwie wykonana.

Sad podzielit takze stanowisko bieglego co do wady przejawiajgcej sie pekaniem Scianek murowanych dzielacych
segmenty.

Odnoszac sie do argumentoéw pozwanego, ktore wskazywaly, ze projekt zawierajacy powyzsze zalozenia budowlane w
tym system odwadniania, izolacji akustycznej oraz komin6w zostaly zatwierdzone przez odpowiednie organy i zostalo
wydane pozwolenie na budowe, to w okoliczno$ciach sprawy Sad uznat je za nieuzasadnione. Wydanie zgody na
budowe nie powoduje, bowiem powstania domniemania pelnej zgodnoéci wszystkich zawartych tam rozwiagzan ze
sztuka budowlang, zwlaszcza takiego, ktore nie moglo byé¢ obalone wykazaniem braku skuteczno$ci dzialania tych
systemow przy ich normalnym uzytkowaniu.

Sad uznal, ze w przedmiotowej sprawie strona powodowa wykazala w spos6b wyczerpujacy, iz przyjete przez
pozwanego juz na etapie projektowania, wykonania, a nastepnie naprawy usterek rozwigzania budowlane byly
niewystarczajace, by mozna bylo uznaé, ze sa w pelni skuteczne i spelniaja swoja role. Widoczne jest to nie tylko
w skutkach tych wad w postaci: notorycznego zalewania potozonych ponizej powierzchni gruntu pomieszczen
segmentow przy ul. (...) oraz dziatek, zlej akustyce, zapadania sie drogi osiedlowej, czy wywiewania przez otwory
wentylacyjne zimnego powietrza do wnetrza budynkoéw, ale takze w samej istocie konstrukcji przyjetej na etapie
projektowania, a p6zniej wykonania, za co odpowiada pozwany.

Biegli zgodnie wskazali, iz przyjete przez pozwanego rozwigzania nie sprawdzaja sie i s niezgodne ze sztuka
budowlana gdyz powoduja ucigzliwosé¢ dla mieszkancow segmentéw. Biegli podkreslali tez, ze wiele z nich zostalo
zrealizowanych wrecz w warunkach samowoli budowlanej. Fakt pierwotnego zatwierdzenia planoéw osiedla, po
stwierdzeniu w praktyce ich nieskutecznoS$ci nie moze niweczy¢ roszczen powodow, z tego wzgledu, ze projekt taki
uznano za wystarczajacy.



Sad uznal, iz koszt usuniecia wskazanych wyzej wad przez powoda, umozliwiajacy mu normalne korzystanie z budynku
oraz drogi dojazdowej bez uciazliwo$ci, bedacych skutkiem zaniedban na etapie projektowania i budowania osiedla,
stanowi w istocie szkode, do ktérej naprawienia obowigzany jest pozwany jako wykonawca.

Sad zwrocil takze uwage na kolejny przytaczany przez pozwanego argument, zgodnie z ktérym powdd, wybierajac
sposob realizacji swoich uprawnien poprzez naprawienie wad, pozbawil sie prawa do dochodzenia kwoty pieniezne;j
do czasu skutecznego ukonczenia przez pozwanego wszystkich napraw. Cho¢ argument ten byl podnoszony na etapie,
w ktérym powod dochodzil swoich roszezen z tytulu rekojmi za wady, obecnie podobny tryb postepowania wynika z
tresci art. 363 § 1 ke, zgodnie z ktorym wyboér sposobu naprawienia szkody nalezy do poszkodowanego. Zgodne z tym
przepisem poszkodowany moze domagacé sie przewrdcenia stanu poprzedniego badz zaplaty sumy pieniezne;.

W okolicznoéciach niniejszej sprawy z treéci pozwu oraz zmiany podstawy roszczenia wynika, iz pow6dd wybral
forme pieniezng. Za ta interpretacja przemawia takze fakt, iz pomimo poczatkowych préb naprawy usterek, na
pro$be mieszkancow osiedla pozwany, az do chwili obecnej nie byt w stanie skutecznie naprawi¢ stwierdzonych wad.
Czeéciowo byt to wynik braku zaufania mieszkancéw do kolejnych projektéw pozwanego, jednak nawet przedkladane
przez niego projekty poprawy choéby systemu odprowadzania wody okazaly sie niewystarczajace dla potrzeb osiedla,
co stwierdzili biegli. Nielogicznym byloby oczekiwanie od powoda, by zaniechat dochodzenia roszczen pienieznych w
sytuacji, gdy pozwany nie byl w stanie przez tyle lat skutecznie naprawic¢ wadliwie dzialajacych rozwiazan budowlanych
na osiedlu. Tak wiec nieskuteczno$¢ pozwanego w tej dziedzinie tym bardziej wskazuje na zasadno$§¢ dochodzonego
roszczenia typu odszkodowawczego w formie pienieznej, dajacego powodowi faktyczng mozliwo$¢ dokonania napraw
we wlasnym zakresie, z uwzglednieniem uwag zawartych w dostarczanych im takze opiniach bieglych.

Nastepnie Sad odwolal sie do tresci art. 361 § 1 ke i stwierdzil, Ze wskazane wyzej usterki, odczuwalne przez
powoda, stanowily normalne nastepstwa zaniedban pozwanego, a wiec byly takze naturalnymi nastepstwami brakow
w procesie projektowania i budowania budynkéw i drogi.

Sad uznal wiec zasadno$c roszczen odszkodowawczych powoda w zakresie ich usuniecia kierowanych do pozwanego
jako osoby odpowiedzialnej za spos6b wykonania calego osiedla i poszczegdlnych segmentow.

Na koniec tej czeSci rozwazan Sad podnidsl, iz w jego ocenie zadaniem profesjonalnie dzialajacego przedsiebiorcy
zajmujacego sie tak niezwykle wazna gatezia gospodarki, jaka jest budownictwo mieszkaniowe, jest takie prowadzenie
podejmowanych projektow, ktore pozwoli osiagnac cel tego typu inwestycji, jakiem jest spokojne, bezpieczne i zgodne
z przeznaczeniem zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych jego klientdéw. Nie sposob zatem akceptowac postepowania,
polegajacego na zakupie stosunkowo trudnych do zabudowy gruntéw, a nastepnie ich zabudowy, wprawdzie przez
prawem dopuszczalne metody, to jednak nie przystajace do realiow konkretnego przypadku. Takie dzialanie, ktérego
skutki dla mieszkancow sg do zauwazania dopiero po zasiedleniu, prowadzi w prostej linii do wyrzadzenia szkody,
ktéra wyraza sie w kosztach, jakie wlasciciele musza poniesé, aby 6w cel, ktéry sobie pierwotnie obrali na etapie
angazowania sie w inwestycje, zostal osiagniety.

Uznajac zasadno$¢ wnioskow bieglych w zakresie istnienia usterek wskazanych wyzej, Sad oddzielng czes$é rozwazan
poswiecit kwestii wyliczenia wartosci kosztow ich usuniecia, z uwagi, na to, iz kwota ta stanowi w istocie
warto$¢ powstalej w majatku powoda szkody. Niezbednym bowiem dla okreslenia wartoSci odszkodowania jest
ustalenie warto$ci powstalej szkody, czyli kosztow naprawy. W kontekscie wnioskow bieglych kwestia ta byla
poddana najwiekszej krytyce strony pozwanej. Sad stwierdzil, Zze biegli w swoich opiniach postugiwali sie jedynie
przykladowymi, choé najbardziej typowymi i skutecznymi sposobami naprawy usterek, jednocze$nie podajac jedynie
wybrane oferty dokonywania takich napraw. Zgodzi¢ sie nalezy z pozwanym, iz w przedmiotowej sprawie precyzyjne
okreslenie wartosci napraw, a co za tym idzie szkody powod6w nie jest mozliwe. Wplywa na to wiele czynnikéw, m.in.
wielo$¢ ofert na rynku w zakresie ustug budowlanych, r6znigcych sie proponowanymi cenami ustug, zmiany wartosci
materialéw niezbednych na dokonanie napraw, a takze dostepnoé¢ wielu ré6znych systemoéw przeprowadzania napraw
w taki sposob, by budynek i droga mogly byé¢ uzywane zgodnie z ich przeznaczeniem. Sami biegli wskazali, iz
ich wyceny, stanowia jedynie ceny orientacyjne systeméw zapewniajacych najlepsza skuteczno$¢ naprawy. W tym



zakresie biegla I. Z. (2) wskazala miedzy innymi, ze przewidywany koszt calkowitego odwodnienia terenu Iacznie
z jego drenazem moze by¢ rozny i oscylowa¢ wokolo podanej przez nig wartoSci prac w granicach (+-) 30%.
Abstrahujac jednak od samych kosztow Sad stwierdzil, iz systemy napraw, jakie podaja biegli, wynikajace miedzy
innymi z ich fachowej wiedzy w zakresie instalacji odwadniajacych oraz budownictwa w obecnym stanie rzeczy
gwarantuja najlepsze rezultaty i argumentacja pozwanego przedstawiajacego inne mozliwe i tafnsze rozwigzania
wobec jego wezesniejszych, nieudanych prob rozwigzywania problemow osiedla nie wydaje sie rozsadng alternatywa.
Przyjete przez bieglych systemy sa wiec gwarancjg skuteczno$ci naprawy i dlugotrwalego - normalnego korzystania
z nieruchomoéci i z tego wzgledu Sad uznal je za rozwigzania optymalne, na ktorych podstawie nalezy dokonywaé
poszczegoblnych wyliczen kosztow.

W tym zakresie dla ustalenia naleznego powodowi odszkodowania Sad zastosowal norme prawna wyprowadzona z
art. 322 kpc.

Podsumowujac Sad wskazal, ze biegli dokonali wyceny poszczegolnych prac zwigzanych z odwodnieniem terenu
osiedla, poprawa akustyki, wymiany bloczkéw na drodze osiedla, poprawy dzialania wentylacji kominéw, podbicia
fundamentéw i likwidacji peknie¢ Scianek dzielacych segmenty na kwote wynoszaca lacznie 49.833,69 zl. Na sume
te skladajg sie:

- kwota 13.715,50 zl jako 1/10 catkowitych kosztow systemu odprowadzajacego wody opadowe z terenu osiedla
wyliczonego przez biegla Z. na kwote 137.15571,

- kwota 7768,40 zl jako koszt izolacji akustycznej w segmencie powoda,

- kwota 21.574 zt jako 1/10 catkowitego kosztu wymiany powierzchni brukowej na osiedlu w lacznej wysokosci 215.740
7t

- kwota 5920,40 zl jako koszt podwyzszenia komina w segmencie powoda i instalacji kratek.

Koszt odwodnienia zostal obliczony przez biegla jako warto$ci netto, bez uwzglednienia podatku. Z tego wzgledu Sad
wskazujac, iz powod bylby zmuszony do poniesienia kosztow wraz z podatkiem uznal takze za zasadne doliczenie do
kwoty kosztéw odwodnienia warto$ci 8 %, co daje z tego tytulu kwote 14.812,74 zl, a lacznie za naprawe wskazanych
w opiniach bieglych usterek kwote 50.930,93 zl.

Sad zwazyl, ze strona powodowa w swoim pozwie zgdala kwoty nizszej — 45.319,14 zk. Sad stwierdzil wiec, iz suma
zadana przez powoda nie jest kwotg zawyzona zwlaszcza w stosunku do kwoty wyliczonej przez bieglych. Dodano,
ze takze przyjmujac kosztorysy przedkladane przez strone pozwang zawierajgce oferty napraw tanszych, ich laczna
warto$¢ przy uznaniu istnienia wszystkich wyzej wymienionych wad nie jest znacznie nizsza niz kwota zgdania.

Sad zauwazyl, ze powyzsze rozwazania wplywaja na ocene rozmiaru szkody, ktéra nalezy utozsamiaé z kosztami,
jakie strona powodowa poniesie na koszty naprawy. Zgodnie bowiem z ogolna zasada obejmujaca roszczenie oparte
o tresé art. 471 ke, zakres obowiazku odszkodowawczego zalezy przede wszystkim od ustalenia rozmiaru szkody.
Odszkodowanie nie powinno przekraczaé¢ wysoko$ci szkody, ale nie powinno byé¢ rowniez od niej nizsze. Zaréwno
przepisy prawa jak i doktryna prawa cywilnego oraz orzecznictwo sadowe stoja na stanowisku, iz odszkodowanie moze
podlega¢ miarkowaniu przez Sad, zwlaszcza przy braniu pod uwage zasad wspolzycia spolecznego. Nie jest wymagane
wtedy dokladne okre$lenie wartoSci zaistnialej szkody przez strone powodowa, tak jak ma to miejsce w niniejszej
sprawie.

Wobec uznania odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej pozwanego co do zasady, Sad uznal takze roszczenie w zakresie
kwoty wskazanej przez powodow - 45.319,14 zl, jako koszt, ktory przeznaczony bedzie na naprawe wad i usterek, za
zasadne.



Roszczenie odsetkowe znajdowalo w ocenie Sadu podstawe prawna w art. 481 § 11 2 ke. Odsetki od zasgdzonej kwoty
przyznano od daty doreczenia pozwanemu pisma powoda obejmujgcego zmiane powddztwa, a w pozostalej czesci
roszczenie w tym zakresie oddalono.

Wreszcie o kosztach postepowania Sad orzekt w oparciu o tresé art. 98 § 11 3 kpce Sad, w punkcie III wyroku i obciazyt
pozwanego kosztami postepowania poniesionymi przez powoddéw, pozostawiajac obliczenie ich dokladnej wysokoéci
referendarzowi sadowemu zgodnie z treScig art. 108 § 1 kpc.

Ponadto zgodnie z trescig art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w pkt IV wyroku Sad nalozyt na pozwanego
obowiazek poniesienia przez niego nieuiszczonych do tej pory, a poniesionych kosztow sadowych.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl pozwany i zaskarzajac wyrok w czedci, tj. pkt I, pkt III oraz pkt IV, wnidst
o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie w calo$ci powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow postepowania wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie o uchylenie wyroku w
calosci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, wraz z rozstrzygnieciem o kosztach
instancji odwolawczej.

Skarzacy zarzucil Sadowi pierwszej instancji:

1) naruszenie prawa materialnego tj. art. 481 § 1 kc w zw. z art. 363 § 2 ke przez jego niewlasciwe zastosowanie do
okreslenia czasu opdznienia, jakiego mial dopuécié sie pozwany i w konsekwencji blednego przyjecia dnia od jakiego
zasadzono odsetki ustawowe na rzecz powoda,

2) blad w ustaleniach faktycznych, poprzez przyjecie, ze: w stosunku do calego osiedla wystepuje wada w postaci
wykonania nieprawidlowego, niezgodnego z przepisami systemu odprowadzania wod opadowych, jak réwniez wada
dotyczaca nawierzchni ciagu pieszo-jezdnego, uzasadniajaca jej rozbiorke i catkowita wymiane,

a) w stosunku do segmentu powoda wystepuje wada w postaci niewlasciwej izolacji akustycznej przegrod $ciennych
oraz wada polegajgca na niewla$ciwie funkcjonujacych kanatach wentylacyjnych i kominach,

b) pozwany nie kwestionowal istnienia wady w zakresie odplywu wod opadowych oraz zobowigzywal sie do
usuniecia tego problemu na swdj koszt, jak rowniez, ze zarzuty pozwanego sprowadzaly sie tylko do przedstawienia
konkurencyjnych rozwigzan - w stosunku do koncepcji bieglego sadowego - powodujacych w istocie mniejsze koszty,

¢) pozwany nie byl w stanie naprawi¢ ,wadliwie dzialajacych rozwigzan budowlanych na osiedlu”,

d) segmenty 7a-d narazone sa na zalewania posadzki woda gruntowa oraz ze wystepujace w segmencie powoda
zawilgocenie i ple$n zwigzane sg z okoliczno$ciami, za ktore odpowiedzialno$¢é mozna by przypisa¢ pozwanemu,

e) dla nieskutecznoSci odprowadzania wod opadowych bez znaczenia pozostaje fakt zagospodarowania przez
mieszkancow czeSci terenoéw zielonych na miejsca postojowe dla samochodow,

f) teren osiedla poloZzony jest w niecce,
g) brak jest odwodnienia ,pomieszczen wodomierza gléwnego”,

h) pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ za pekanie Scianek murowanych oddzielajacych segmenty oraz powstanie
szaciekow” w pomieszczeniu garazowym oraz kotlowni powoda,

j) sposéb wykonania przez pozwanego ciagu pieszo-jezdnego, powinien by¢ oceniany z punktu widzenia wymogow
okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie,



k) dokumentacja projektowa, dotyczaca przedmiotowego osiedla, nie zawierala projektu zagospodarowania terenu,

1) biegly sadowy A. M. (1) wskazal, iz ,jego wycena stanowi jedynie ceny orientacyjne systemoéw zapewniajacych
najlepsza skuteczno$¢ naprawy”;

3) naruszenie przepis6w prawa procesowego:

a) art. 233 § 1 kpc poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny materialu dowodowego i w konsekwencji
wyciagnieciu nietrafionych wnioskow bedacych podstawa orzeczenia, co mialo niewatpliwy wplyw na jego tresé¢, w
szczegoblnosci poprzez ocene dowoddw w postaci pisemnych opinii biegtego sadowego w specjalnosci instalacyjno-
inzynieryjnej w zakresie instalacji sanitarnych, sieci wodociggowych i kanalizacyjnych I. Z. oraz bieglego sadowego w
zakresie budownictwa A. M., bez wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, przede wszystkim z pominieciem
formulowanych przez strone pozwang pisemnych zastrzezen, kwestionujacych przydatnoéc¢ tychze dowoddéw dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy,

b) art. 322 kpc poprzez przyjecie, ze Sciste udowodnienie wysokosSci zadania nie jest mozliwe, podczas gdy w niniejszej
sprawie tego typu przeszkody dowodowe nie wystapily,

c) art. 328 § 2 kpc poprzez niewyja$nienie podstawy faktycznej i prawnej zaskarzonego wyroku, w odniesieniu do
wskazanej samodzielnie przez Sad I instancji postaci szkody z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania przez
pozwanego, ktora ,utozsamié nalezy z kosztami jakie strona powodowa poniesie na koszty naprawy”.

Apelujacy wskazal w pierwszej kolejnoSci na pelna aktualno$é stanowiska prezentowanego w dotychczasowym
postepowaniu. W szczeg6lnosci dotyczy to kwestii istnienia wad przedmiotu umowy sprzedazy i zwigzanej z tym
odpowiedzialnoSci pozwanego. W tym zakresie nie zgodzit sie z ustaleniami faktycznymi, dotyczacymi niniejszej
sprawy, a takze calego osiedla przy ulicy (...), dokonanymi przez Sad I instancji, a opartymi na wydanych opiniach
bieglych sadowych, ktdérzy nie podotali postawionemu przed nimi zadaniu.

Skarzacy stwierdzil w szczego6lnosci, iz sprzeczne z tre$cig zebranego w sprawie materiatu jest ustalenie Sadu jakoby
bezsporny miedzy stronami byt fakt wystapienia ,wad w zakresie odplywu wdd opadowych”. Pozwany bowiem
wielokrotnie w toku postepowania wskazywal, iz zjawisko wystepujacego okresowo w czasie skrajnych warunkow
pogodowych problemu zwigzanego z nadmiarem wod opadowych nie mozna traktowaé jako wade fizyczna rzeczy w
rozumieniu przepiséw prawa cywilnego, za ktéra odpowiedzialnoé¢ mozna by przypisaé¢ pozwanemu jako inwestorowi
i wykonawcy. Nie jest zgodne z prawda ustalenie jakoby ,pozwany w dniu 30 czerwca 2009 roku na spotkaniu
w obecnosci cze$ci mieszkancow osiedla oraz pelnomocnikéw stron zobowigzal sie usungé problem zwiazany z
odwodnieniem osiedla na swdj koszt oraz pokry¢ koszty wykonania projektu”. W toku postepowania precyzyjnie
okre$lono bowiem, iz byla to propozycja ze strony pozwanego, ktora skierowal do mieszkancow przedmiotowego
osiedla, majac na wzgledzie wole ugodowego zakonczenia sporu.

Nie jest takze prawidlowe twierdzenie, ze formulowane przez strone pozwana w toku postepowania zarzuty pod
adresem wartoéci merytorycznej i przydatnoSci opinii sporzadzonej przez bieglego z zakresu sieci i instalacji
sanitarnych sprowadzaly sie jedynie do przedstawiania rozwigzan konkurencyjnych. Przedlozenie przez pozwanego
ofert i wycen podmiotéw dzialajacych na rynku lokalnym, opartych o pelen zakres rzeczowy przewidziany w kalkulacji
kosztow sporzadzonej przez bieglego sadowego, mialo na celu uzmyslowienie, iz ma ona do$¢ luzny zwiazek z
rzeczywistoScia rynkowa.

Apelujacy podkreslit nastepnie, iz na etapie sporzadzania projektu architektoniczno-budowlanego dla przedmiotowej
inwestycji niemozliwym bylo z przyczyn natury obiektywnej uwzglednienie innego niz przewidzianego systemu
odprowadzania wod opadowych z terenu dzialki. Wskazywany przez mieszkancéw problem spowodowany nadmiarem
wod opadowych, wystepujacy podcezas deszczow nawalnych (ktory nie dotyczy segmentu powoddéw), pojawil sie na
dlugo po wydaniu im przedmiotu sprzedazy i byl konsekwencja ingerencji tychze mieszkancow w przewidziany
projektem budowlanym sposéb zagospodarowania terenu osiedla, w tym w wykonany system odprowadzania wod



opadowych, co doprowadzilo do zmniejszenia mozliwoéci chlonnych terenu. Jak to wyjasniano w toku postepowania
dotyczy to przede wszystkim: zlicowania wysoko$ci kraweznikéw przy zjazdach do garazy z poziomem drogi,
umozliwiajac doplyw wody deszczowej z drogi na pochylnie zjazdowe do garazy, podniesienia kraweznikoéw ponad
poziom drogi od strony terenéw zielonych naprzeciwko zjazdoéw - uniemozliwiajac odplyw wody deszczowej z drogi na
teren zielony, a takze budowa miejsc postojowych, ktére nie do$¢, ze jako miejsca utwardzone powoduja powstawanie
dodatkowej ilo$ci wody deszczowej do odprowadzenia, to przede wszystkim powoduja zmniejszanie powierzchni
biologicznie czynnej majacej te wody opadowe wchlaniac.

W momencie opracowywania dokumentacji projektowej oraz realizacji inwestycji nie bylo jakichkolwiek podstaw aby
przypuszczad, iz zastosowane rozwigzania nie spelnia swojej roli - nie mozna bylo bowiem przewidzie¢ negatywnych
ingerencji mieszkancow, efektem czego byto powazne zaklécenie funkcjonowania calego systemu.

Z niezrozumialych powodéw okolicznoSci te zostaly pominiete przez Sad I instancji, zamiast tego poprzestano
na jednostronnym stwierdzeniu, iz ,nie sposob zaakceptowaé postepowania, polegajacego na zakupie stosunkowo
trudnych do zabudowy gruntéw, a nastepnie ich zabudowe, wprawdzie przez prawem dopuszczalne metody, to jednak
nie przystajace do realidéw konkretnego przypadku”. Nie jest mozliwe nawet w tym wypadku ustalenie co oznaczaé
moze uzyte pojecie ,grunty stosunkowo trudne do zabudowy”.

Nie sposdb rowniez zgodzié sie z przyjeta przez Sad Rejonowy metoda oceny zgromadzonego materiatu dowodowego,
polegajaca na uchyleniu sie od oceny zastrzezen formulowanych przez jedna ze stron postepowania w stosunku do
opinii bieglych sagdowych, chociazby ,merytorycznych”, przyjmujac domniemanie, iz bez wzgledu na ich charakter
»hie moga skutecznie podwaza¢ zakresu wiedzy specjalistycznej bieglego”.

Oczywistym jest, ze sedzia, bez wzgledu na zakres posiadanej wiedzy specjalistycznej, nie moze zastepowac bieglego,
nie moze nie podzielaé merytorycznych pogladéw bieglego czy zamiast nich wprowadza¢ wlasne stwierdzenia,
jednakze rola sadu jest dokonanie oceny, na podstawie wszechstronnego rozwazenia calego materiatu jaki w danej
sprawie zostal zgromadzony, czy pisemna opinia sporzadzona przez bieglego sadowego, jest przydatna do jej
rozstrzygniecia. Jak to wykazano w dotychczasowym postepowaniu opinie sporzadzone na potrzeby sprawy niniejszej,
waloru takiego nie posiadaja. W piSmiennictwie prawniczym podkreslono, iz bezkrytyczne przyjecie opinii bieglego
prowadziloby do mozliwosci rozstrzygniecia sprawy przez bieglego, a nie przez sad orzekajacy.

Wzglad na zasady logiki i wiedzy powszechnej réwniez powinien uzasadniaé bardzo krytyczne odniesienie sie
do wnioskéw zawartych w opiniach bieglych. Jak bowiem z tego punktu widzenia oceni¢ chociazby wniosek
bieglego sadowego I. Z. co do potrzeby zastosowania kosztownego rozwigzania polegajacego na wykonaniu w
kazdym segmencie ,przepompowni domowych” niezaleznie od wykonania ,przepompowni gléwnej”, ktéra bedzie
miala za zadanie odprowadzaé wody opadowe z terenu osiedla. Innymi slowy, jaka miataby by¢ ich funkcja, co
mialyby przepompowywaé. Trudno przy tym realnie twierdzié, iz mogloby tu chodzi¢ o wody gruntowe, bowiem
przedostawania sie takich do segmentu powoda nie stwierdzono, poglady bieglego o takim zagrozeniu sa absolutnie
jego dowolnymi twierdzeniami, bowiem nie przeprowadzit w tym zakresie jakichkolwiek badan. Co wiecej twierdzenia
te stoja w jawnej sprzecznosci z obserwacjami dokonanymi przez samg biegla podczas ogledzin, ktérych wyniki
wskazywala w sprawozdaniu. Zgodnie bowiem z nimi zwierciadlo wody gruntowej w studzience, ktéra zostala
wykonana przez pozwanego i zlokalizowana jest w pomieszczeniu gospodarczym pod tarasem, stabilizowalo sie na
poziomie 0,50 m ponizej posadzki pomieszczenia. Pomimo tego biegla nie skonfrontowala w zaden sposéb tychze
odmiennych wskazan, ani ich nie omé6wila. Podobnie rzecz sie ma z zawilgoceniami i plesnia, ktéra miala pojawic sie w
segmencie powoda - poglad bieglego sadowego, oparty na twierdzeniach powoda, jakoby mialo to zwigzek z poziomem
wod gruntowych, na ktéry wplyw miat pozwany, jest wylgcznie efektem przypuszczen bieglego, niepopartych zadna
naukowg argumentacja. Skarzacy podkreslil - czego w Zadnym stopniu nie wzigl pod uwage Sad orzekajacy - iz
biegla z sobie tylko znanych powodéw, nie wysnula odpowiednich wnioskéw z dalszych obserwacji, ktorych dokonala.
Stwierdzono bowiem ple$n na $cianie do wysokoS$ci okoto 0,8 m oraz zacieki, jednocze$nie nie stwierdzajac, aby $ciana
byla mokra, oraz nie stwierdzono kropel wody na §cianach. Zauwazono natomiast, ze przedmiotowe pomieszczenie -
garaz - wykorzystywane wlasciwie jest jako magazyn-hurtownia, a cala Sciana zastawiona jest kartonami.



Gdyby zacieki na $cianie spowodowane byly wysokim stanem wod gruntowych, wtedy cale pomieszczenie
garazu, a takze wszystkie pozostale pomieszczenia w piwnicy zalane bylyby woda, gdyz studzienka kanalizacyjna
odwodnieniowa, wykonana przez pozwanego jest studnia chlonna bez dna (otwarta z nie uszczelnionym dnem). W
zwigzku z tym, poziom wody w studzience odpowiada poziomowi wod gruntowych w tym rejonie. Powod przy tym
nigdy nie podnosil faktu zalewania piwnicy poprzez ta studzienke. Jezeli natomiast pomieszczenie to zalewane mialo
by¢ wodami naplywowymi, to wszystkie $ciany bylyby mokre na rownej wysoko$ci, takze w innych pomieszczeniach
piwnicy.

Nie spotkal sie z jakimkolwiek odzewem sformulowany przez strone pozwana zarzut, iz powodem powstawania
zawilgocenia i zagrzybienia na Scianie moze by¢ fakt, iz pomieszczenie to jest uzytkowane niezgodnie z
przeznaczeniem. W zwigzku z tym, iz cale pomieszczenie jest zastawione kartonami, uniemozliwiona jest
prawidlowa cyrkulacja i wymiana powietrza, co w konsekwencji skutkuje brakiem prawidlowego dzialania wentylacji
grawitacyjnej w tym pomieszczeniu. Apelujacy zwrocil rowniez uwage, iz sposéb w jaki pomieszczenie jest faktycznie
wykorzystywane, jest niezgodny z przeznaczeniem okre§lonym w pozwoleniu na budowe i dokumentach odbiorowych
inwestycji.

Ponadto powstaje bardzo duza watpliwo$¢ czy logiczny jest wniosek, iz wody opadowe moga przedostawac sie
do piwnic i garazy w przypadku ,normalnie wystepujacych opadéw deszczu”, a nie wylacznie podczas skrajnych
warunkow pogodowych, majac na uwadze twierdzenia samego powoda oraz wlascicieli innych segmentow przy ul. (...),
gdzie padaly twierdzenia o ,jednokrotnym, dwukrotnym, co najwyzej kilkukrotnym zalaniu”, przy czym nie dotyczy to
okresu co najmniej ostatnich dwdch lat, podczas ktérych dochodzilo do wielu gwaltownych zjawisk atmosferycznych
na terenie miasta oraz regionu, w szczegélnosci jesli chodzi o bardzo deszczowe lato roku 2011.

Z niezrozumialych powodéw Sad I instancji, w §lad za obserwacjami bieglej, dokonal - w spos6b najwyrazniej
bezrefleksyjny - ustalenia co do rzekomego ,braku odwodnienia pomieszczenn wodomierza glownego”, pomimo tylu
wyjadnien ze strony pozwanej, iz dla przedmiotowego osiedla wodomierz gtéwny zlokalizowano na zewnatrz, w
studni wodomierzowej (w bezposredniej blisko$ci wlaczenia sie do miejskiej sieci wodociggowej), w poszczegdlnych
segmentach natomiast usytuowane sa wodomierze indywidualne, ktére posiadaja zawory odcinajace w celu ich

wymiany.

Logicznym nie wydaje sie takze wniosek bieglego sadowego M. M., ktéry odnoszac sie do kwestii zwigzanych
z izolacyjnoécia akustyczna, przyznal, ze norma co do wskaznika RA 1 wynosi 52-55 dB (co potwierdzaloby, iz
zastosowane przez pozwanego materialy spelniaja te norme - §ciany miedzy mieszkaniami w budynkach szeregowych
i blizniaczych), uznajac jednocze$nie - w oderwaniu od argumentéw merytorycznych w postaci obliczen, jak tez bez
przeprowadzenia jakichkolwiek badan - iz $cian pomiedzy poszczegolnymi segmentami norm tych nie spekniaja.

W ocenie skarzacego w tych samych kategoriach traktowac nalezy jego wyjaénienia chociazby co do powoda, dla
ktorych biegly uznat za stosowne zastosowanie w odniesieniu do ciggu pieszo-jezdnego wymogbéw odpowiednich dla
drég publicznych (okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999
roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie).

Biegly sadowy mianowicie przedstawil kompromitujaca odpowiedZz na zastrzezenia strony pozwanej co do
zastosowanych w opinii kryteriow oceny wykonania ciaggu pieszo-jezdnego w ramach przedmiotowej inwestycji,
podtrzymujac swe twierdzenia, iz droga wewnetrzna znajdujaca sie na terenie osiedla powinna odpowiadac
parametrom technicznym drogi publicznej tylko ze wzgledu na fakt, ze nie wie jakimi wymogami kierowal sie
wykonawca. Wynika z tego, iz wnioskow swojej opinii, wskazujacych miedzy innymi na konieczno$é rozebrania
nawierzchni drogi wewnetrznej i wykonania ponownie z innych materialow, nie opart na zadnych miarodajnych
podstawach, stanowigcych obiektywnie mozliwy do uznania punkt odniesienia. Skarzacy zauwazyt przy tym, iz w
trakcie sktadania przez biegltego ustnych wyjasnien zdawal sie w konicu przyznac, ze droga wewnetrzna nie stanowi
drogi publicznej. Niestety takze i te poglady zostaly bezkrytycznie przyjete przez Sad Rejonowy. Oceny opinii,
sporzadzanych na potrzeby niniejszej sprawy przez bieglego sadowego A. M. - z punktu widzenia powyzszych kryteriow



- z pewnoscia nie moga poprawi¢ niewybredne epitety, kierowane przez niego pod adresem calej branzy budowlanej,
zdradzajace calkowity brak obiektywizmu (w szczegdlnoSci w tresci ,uzupekliajacej opinii sadowej” z listopada
20009 1., str. 3). Czynione wielokrotnie, przez strone pozwana, zarzuty w tym wzgledzie, nie znalazly jakiegokolwiek
odzwierciedlenia w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Jak stwierdzono w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku jako dowodem pomocniczym o charakterze poré6wnawczym,
postuzono sie w niniejszej sprawie przedlozonymi przez strone powodowa opiniami przeprowadzonymi na gruncie
innych spraw prowadzonych miedzy pozwanym oraz innymi mieszkancami osiedla oraz wyjasnieniami biegltych
sadowych. Nie wyjasniono niestety, dlaczego takiego charakteru nie przypisano opiniom innych bieglych, ktore
w toku niniejszego postepowania przedlozone zostaly przez strone pozwana. Biegly sadowy inz. J. D., w opinii
sporzadzonej na potrzeby postepowania toczacego sie przed Sadem Rejonowym Szczecin-Centrum pod sygn. akt
I C 142/09, stwierdzil miedzy innymi, w odniesieniu do kwestii akustyki, iz nie wiadomo czy wada ta istnieje, a
ponadto bez badan wykonanych przez specjalistyczne jednostki jest to niemozliwe do ustalenia. Stwierdza natomiast,
iz dokonywanie przerobek i adaptowanie do cel6w mieszkalnych nieuzytkowych poddaszy mogly mie¢ wplyw na
pogorszenie akustyki w segmentach. W odniesieniu do stanu nawierzchni ciggu pieszo-jezdnego wskazaé nalezy na
opinie biegltego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i szacowania nieruchomosci T. W. (1), sporzadzona na
potrzeby postepowania z powbddztwa R. i L. Z. (wlascicieli segmentu oznaczonego nr (...)), ktore toczylo sie przed
Sadem Rejonowym Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie, sygn. akt I C 132/09 oraz wspomnianej juz opinii bieglego
sadowego J. D.. Biegla T. W. dostrzegajac wprawdzie wady w powyzszym zakresie, wskazala jednakze, iz nie stanowig
one zagrozenia bezpieczenstwa uzytkowania drogi, w zwigzku z czym postulowala jedynie nieznaczne obnizenie
wynagrodzenia wykonawcy. Do podobnych wnioskow dochodzi drugi biegly, rowniez sugerujac jedynie obnizenie
wynagrodzenia.

W miejscu tym apelujacy zwrécil uwage, iz nie wyjaséniono w zaden sposob, z jakich powodéw dopuszczony zostal
z urzedu dowoéd w postaci kolejnej pisemnej opinii biegtego sadowego (I. Z.), w sytuacji gdy poprzednia opinia,
odnoszaca sie do wszystkich wad wskazywanych przez strone powodowa, sporzadzona przez bieglego sadowego A.
M., uznana zostala przez Sad jako dow6d w pelni przydatny dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

W dalszej kolejnosci skarzacy podnidsl, iz strona powodowa, ktéra na pewnym etapie postepowania dokonala
czynno$ci procesowej polegajacej na przedmiotowej zmianie powodztwa, ograniczyla sie jedynie do wskazania nowej
podstawy prawnej, na ktorej oparla obecnie dochodzone roszczenie. Nie wskazywano przy tym na czym polegac
maja w tym przypadku przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej po stronie pozwanego, nie wnioskowano o
przeprowadzenie dowodow na okoliczno$¢ ich istnienia. W szczegblno$ci powod nie wskazywal, na czym polegaé ma
szkoda jaka ponidst w zwigzku z nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez pozwanego, ani w jakiej postaci miata
ona wystapié tj. straty, badz utraconych korzysci.

Dokonang natomiast przez Sad charakterystyke szkody w ujeciu cywilnoprawnym, ktoéra utozsamiona zostala z
»kosztami jakie strona powodowa poniesie na koszty naprawy, na osiggniecie celu obranego na etapie angazowania
sie w inwestycje” uznac nalezy za niewystarczajaca.

Skarzacy wskazal, iz ustawodawca nie zdefiniowal pojecia szkody, ktére w doktrynie definiuje sie niejednolicie.
Przewaza stanowisko, ze szkoda majatkowa to réznica miedzy stanem majatkowym poszkodowanego, ktéry powstal
po nastgpieniu zdarzenia powodujgcego uszczerbek, a stanem jaki by istnial, gdyby to zdarzenie nie nastapilo. Pojecie
szkody bylo tez przedmiotem rozwazan, ktore znalazly swe odzwierciedlenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, gdzie
stwierdzono, iz szkoda jest uszczerbek w prawnie chronionych dobrach majatkowych, wyrazajacy sie w r6znicy miedzy
stanem tych dobr, jaki istnial i jaki nastepnie moglby istnie¢ w ramach normalnej kolei rzeczy, a stanem jaki powstal
na skutek zdarzenia wywolujacego zmiane polegajaca na uszczupleniu aktywow lub zwiekszeniu pasywow.

Szkoda rozumiana jako uszczerbek majatkowy moze mie¢ dwojaka postaé - szkody rzeczywistej oraz utraty korzysci.
W doktrynie i orzecznictwie nie budzi watpliwosci, ze koszty i wydatki poniesione w zwiazku ze zdarzeniem
wyrzadzajacym szkode moga by¢ uznane za jedna z postaci szkody rzeczywistej. W pisémiennictwie podkresla sie,



ze pojecie szkody obejmuje w szczego6lnoéci wydatki poniesione w nastepstwie zdarzenia wywolujacego szkode.
Uzasadnienie objecia wydatkow i kosztéw pojeciem szkody, wedlug stanowiska doktryny, wynika z obowigzujacej
na gruncie prawa polskiego koncepcji szkody roéznicowej, zgodnie z ktoéra szkode stanowi roéznica miedzy stanem
majatku poszkodowanego, ktory powstal po nastapieniu zdarzenia powodujacego uszczerbek, a stanem jaki by istnial,
gdyby to zdarzenie nie nastgpilo. Wydatki zmierzajace do ograniczenia lub wylaczenia szkody, byleby byty celowe i
wystarczajaco uzasadnione, stanowig strate o ktérej mowa w art. 361 § 2 ke, gdyz prowadza albo do zmniejszenia
aktywow, albo zwiekszania pasywow. W Swietle powyzszego nie jest jasne, jaka postac szkody przyjal Sad Rejonowy,
dochodzac do przekonania, ze zostala ona powodom wyrzadzona, a w konsekwencji uznajac zasadno$é zgloszonego
roszczenia odszkodowawczego.

Strona pozwana zwrocila uwage, iz przedstawione przez Sad I instancji dowody w zadnym wypadku nie uzasadniajg
zastosowania w niniejszej sprawie instytucji wyrazonej w art. 322 kpe. Z uprawnienia zawartego w tym przepisie
sad moze skorzysta¢ dopiero wowczas, gdy po wyczerpaniu wszystkich dostepnych dowodow okaze sie, ze Scisle
udowodnienie zgdania jest niemozliwe lub nader utrudnione (orzeczenie SN z dnia 26 stycznia 1976 r., I CR
954/75, niepubl.). Majac jednak na uwadze dominujace obecnie elementy kontradyktoryjnosci w procesie cywilnym,
sad nie moze przez zastosowanie art. 322 kpc zwolni¢ powoda z ciezaru gromadzenia materialu procesowego i
dowodzenia faktéw. Sadzi¢ zatem nalezy, ze stosowanie art. 322 kpc mozliwe jest dopiero, jezeli powdd wyczerpatl
wszelkie mozliwe $§rodki dowodowe (por. P. Telenga i in. Kodeks postepowania cywilnego. Praktyczny komentarz,
Zakamycze, 2005). Apelujacy stwierdzil natomiast, iz w sprawie niniejszej nie mamy do czynienia z tego typu
przeszkodami dowodowymi. Biegly sadowy z zakresu instalacji sanitarnych wyraznie wskazywal, iz ustalenie
rzeczywistych kosztow realizacji inwestycji zwiazanej z usuwaniem wskazywanych przez siebie wad, ktore nie beda
przy tym jedynie przypadkowym i abstrakcyjnym szacowaniem z jego strony, jest mozliwe w oparciu o projekty
budowlano-wykonawcze. Strona powodowa natomiast zamiast uzyskac tego typu projekty wolata dokonaé w sposéb
instrumentalny zmiany powddztwa, uchylajgc sie przez to od spoczywajgcego na niej ciezaru dowodu, co niestety
zostalo usankcjonowane przez Sad Rejonowy, ktéry uznal, iz nie musza oni nawet podejmowa¢ proby wykazywania
wysoko$ci dochodzonego odszkodowania.

Zgola inaczej sytuacja wyglada w przypadku opinii sporzadzonej przez drugiego bieglego. W zadnym fragmencie tej
opinii nie wskazano, aby wyliczony przez bieglego ,.koszt usuniecia wad” odnosil sie do ,,cen orientacyjnych systemow
zapewniajacych najlepsza skuteczno$¢ naprawy”. Abstrahujac od rzetelnosci sporzadzonych przez bieglego A. M.
kosztorysow, nie wskazywal on - w odréznieniu od innych bieglych - na potrzebe opracowania stosownej dokumentacji
projektowej, obejmujacej przewidziany przez niego zakres robdt, w oparciu, o ktéra mozliwym byloby sporzadzenie
kosztorysu zawierajacego rzeczywiste koszty usuniecia stwierdzonych wad.

Wyrazona powyzej watpliwo$¢ poteguje tym bardziej nieodparte wrazenie bardzo duzego podobienistwa czeSci
obejmujacej uzasadnienie prawne zaskarzonego wyroku z pisemnym uzasadnieniem wyroku, ktéry zapadl w innej,
toczacej sie przed Sadem Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie sprawie, rowniez dotyczacej przedmiotowego
osiedla, na co moze wskazywaé takze fragment poéwiecony rozstrzygnieciu o kosztach postepowania, gdzie
stwierdzono - niezgodnie z sentencjg zaskarzonego wyroku - iz obliczenie ich dokladnej wysoko$ci pozostawiono
referendarzowi sagdowemu zgodnie z treécig art. 108 § 1 kpc.

W ocenie skarzacego rozstrzygajac o odsetkach naleznych powodowi z tytulu opdZnienia pozwanego w speklieniu
Swiadczenia pienieznego, Sad Rejonowy bez szerszego wyjasnienia wskazal, iz przyznano je od daty doreczenia
pozwanemu pisma powoda, obejmujacego zmiane powodztwa.

Nie wzieto jednakze pod uwage, iz w niniejszej sprawie powod dochodzil ostatecznie odszkodowania za nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz skoro powdd nie wydatkowal kwot objetych wyrokiem,
zasadzenie odsetek zgodnie z zagdaniem pozwu prowadzi do jego bezpodstawnego wzbogacenia wzgledem pozwanego.
Skoro zatem za podstawe wyrokowania przyjeto ceny istniejace w dacie ustalania odszkodowania to odsetki od
zasgdzonej kwoty powinny zostaé przyznane od dnia wydania wyroku.



W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o jej oddalenie oraz zasadzenie od strony pozwanej na jego rzecz kosztow
zastepstwa procesowego w instancji odwolawcze;j.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadng i jako taka podlegala oddaleniu.

Ponowne rozpoznanie sprawy w postepowaniu apelacyjnym, wyrazajgce sie w ustaleniu stanu faktycznego sprawy i
ocenie zasadno$ci roszczenia na podstawie prawa materialnego prowadzi do wnioskéw analogicznych, jak wysnute
przez Sad pierwszej instancji.

Sad Odwolawczy przyjmuje ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny za wlasne ustalenia, bez konieczno$ci
ponownego jego przytaczania. Podobnie materialnoprawna ocena powodztwa wyrazona przez Sad Rejonowy
zashuguje na aprobate.

Analizujac tres¢ apelacji zauwazy¢ trzeba, ze skarzacy zasadniczo kwestionuje ustalenia faktyczne w przedmiocie wad
w obrebie przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej i segmentu powoda, dokonane przez Sad pierwszej instancji w
oparciu o przeprowadzone w sprawie dowody z opinii bieglych.

Zgodnie z art. 233 § 1 kpc sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodoéw, wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiahu.

Jak slusznie zauwazyl to Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 czerwca 2008 roku (I ACa 180/08,
LEX nr 468598) jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i
zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw (art. 233 § 1
kpc) i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué
wnioski odmienne. Dla skutecznoSci zarzutu naruszenia w/w art. nie wystarcza, zatem stwierdzenie o wadliwoS$ci
dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sagdu w tym zakresie. W
szczegoOlnosci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnosSci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny
dowodo6w nie moze, wiec polegad li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla skarzacego wersji zdarzen, ustalen
stanu faktycznego opartej na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest przy tym poshuzeniu sie argumentami wylacznie
jurydycznym wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 kpc kryteria oceny wiarygodnosci i mocy dowodéw zostaly
naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy (tak SA w Warszawie, wyrok z dnia 10 lipca 2008 r., VI ACa 306/08).

W odniesieniu do oceny dowodu z opinii bieglego dodaé nalezy, ze powinna ona przebiegaé¢ przede wszystkim
w plaszczyznie logiki, nalezytego uzasadnienia wyprowadzonych wnioskéw, zupelnoéci wywodu, spojnosci,
niesprzeczno$ci wnioskdéw, a nie w plaszczyznie merytorycznej. Warto§¢ merytoryczna opinii moze byc
kwestionowana niejako posrednio, przez wykazanie jej wad na plaszczyZznie wskazanej wyzej; braku logiki, zupelnosci,
stanowczosci, niespojnosci wywodu bieglego, takze przez inne dowody. Dowod z opinii bieglego zostaje zgloszony
przez strony wlasnie z tej przyczyny, aby uzyska¢ wiadomosci specjalne, ktore sa niezbedne dla rozstrzygniecia sprawy
i ktore nie moga by¢ zastapione wiedza stron albo Sadu, cho¢by wiedzg taka w rzeczywistoSci dysponowali. Polemika
z warto$cia dowodowa dowodu z opinii biegtego moze sie odbywaé za pomocg innych argumentéw, niz w wiekszoéci
podnoszone w apelacji, wiec nie wskutek uwag o charakterze merytorycznym. Trzeba takze zauwazy¢, ze swobodna
ocena odwoddw oznacza rozwazenie calo$ci materialu sprawy, a nie tylko materialu dowodowego; konieczna jest
ocena powigzania i wzajemnego uzupelniania sie wszystkich przeprowadzonych dowodéw (material dowodowy
sprawy) w polaczeniu z twierdzeniami i oSwiadczeniami stron (material sprawy w ogole). O wszechstronnym
rozwazeniu materiatu sprawy mozna méwic jedynie wtedy, kiedy sad oceni poszczeg6lne dowody jako calo$é, uchwyci
zwiazek miedzy nimi, wzajemne uzupehienia. Ponadto swobodna ocena dowodéw oznacza, ze jest ona sprawdzalna
w toku kontroli instancyjnej, w przeciwnej sytuacji jest to ocena dowolna. Dowdd z opinii bieglego powinien byc



oceniany w polaczeniu z innymi dowodami, a wnioski opinii powinny by¢ skonfrontowane z innymi ustaleniami sadu.
Proécz okolicznoSci, czy wnioski opinii sa jednoznaczne, oparte na wiedzy specjalistycznej, a nie arbitralne, czy w
sposob logiczny i jasny przedstawia tok rozumowania prowadzacy do sformulowanych w niej wnioskéw, nalezy mie¢
na uwadze caly, pozostaly material dowodowy.

Ocena dowodow z opinii bieglych przeprowadzonych w sprawie, uwzgledniajaca wskazane kryteria, prowadzi do
wnioskoéw zbieznych z wnioskami Sadu I instancji, wiec ze pozwany nie wykonal nalezycie umowy sprzedazy. Wnioski
opinii bieglych koresponduja z zeznaniami stron, w szczego6lnosci powodowe;j.

Whbrew twierdzeniom apelujacego, nadmiar wéd opadowych na terenie osiedla pojawia sie nie tylko przy
ekstremalnych zjawiskach pogodowych. Z opinii bieglej I. Z. (2) wynika, ze wybudowany przez pozwanego system
odprowadzania wod opadowych nie jest w stanie odebraé¢ opadéw o prawdopodobienstwie wystgpienia 100 % (raz w
roku), przy czym nie chodzi tu tylko o anomalie pogodowe. Dla osiedla zaleca sie wymiarowaé system kanalizacyjny
na przyjecie deszczu o prawdopodobiefistwie wystepowania 10% (raz na 10 lat), a zatem o wiekszej objetosci wod
opadowych.

W odniesieniu do segmentu powoda nie wystepuje tylko narazenie na zalewanie pomieszczen piwnicznych ale
zalewanie takie juz wystapilo. W konsekwencji, zalewanie pomieszczen piwnicznych skutkuje zwilgoceniem $cian
i samej posadzki prowadzac do rozwoju plesni i grzybéw. Nadmiar wody w gruncie powoduje zwilgocenie $cian
pomieszczen polozonych ponizej parteru, a takze podmywanie kostki brukowej na drodze dojazdowej. Dodatkowo
woda opadowa zbiera sie na terenie dzialki utrudniajac jej eksploatacje. Problem nienalezytego odprowadzania wody z
terenu osiedla dotyczy wiec nie tylko segmentu powoda, ale takze drogi dojazdowej objetej wspdtwlasnoscia. Ponadto,
wada ta dotyczy calego osiedla, jego rozwigzanie mozliwe jest tylko przez wspo6lng inwestycje.

Z opinii bieglej wynika takze, ze zalewanie segmentow na osiedlu nie jest wynikiem ingerencji mieszkancow
w przewidziany projektem budowlanym sposob zagospodarowania terenu osiedla, w tym w wykonany system
odprowadzania woéd opadowych. Przeciwne twierdzenia pozwanego nie sa poparte logiczng argumentacja,
podwazajaca skutecznie wnioskowanie biegtej; stanowig zwykla polemike. Bez znaczenia pozostaje zagospodarowanie
przez mieszkancow czeéci terendéw zielonych na miejsca postojowe dla samochodéw, skoro zagospodarowana
powierzchnia terenéw zielonych jest niewielka, a miejsca postojowe wykonane zostaly z azurowej kostki, co rowniez
jest merytorycznym wnioskiem opinii bieglej.

Nie ma takze podstaw aby twierdzi¢, ze wyliczenie kosztéw wykonania instalacji odprowadzajacej wody opadowe
wykonane przez biegla sa niewiarygodne. Podstawa weryfikacji nie moga by¢ przedstawione przez pozwanego
kosztorysy, ktore sa dokumentami prywatnymi i dowodza ztozenia o§wiadczen przez ich autoréw (art. 245 kpce), wiec
nie s3 dowodami istnienia fakt6w, ale dowodami o$§wiadczen o faktach.

W $wietle powyzszego nie moze budzi¢ watpliwosci, ze sprzedaz nieruchomoé$ci zalewanej wodami opadowymi
jest nienalezytym wykonaniem umowy sprzedazy, poniewaz nalezyte wykonanie tej umowy polega na sprzedazy
nieruchomoésci wolnej od tej wady.

Stwierdzenie potrzeby wykonania w kazdym segmencie ,przepompowni domowych” niezaleznie od wykonania
~przepompowni glownej” réwniez wynika z opinii bieglej sadowej. Sad nie moze w miejsce wnioskow bieglej
wprowadza¢ wlasnych, opartych na twierdzeniu, ze jednak nie jest to potrzebne; nie przedstawiono argumentacji
podwazajacej wnioski bieglej, nie majacej charakteru merytorycznego.

W Swietle miarodajnosci dla rozstrzygniecia opinii bieglej, w tym w zakresie ustalenia przez nia wad w zakresie
odwodnienia nieruchomosci, drugorzedne znaczenie ma eksponowana przez skarzacego okoliczno$¢, ze istnienie owej
wadliwosci nie bylo przed wytoczeniem powo6dztwa przez niego niekwestionowanym.

Dalej zwazy¢ trzeba, ze opinii bieglego sagdowego M. wynika, ze izolacja akustyczna miedzy segmentami jest
niewystarczajaca, ze nie sa zachowane wymogi ochrony akustycznej pomieszczen na staly pobyt ludzi. Wniosek



ten jednak nie bylby prawidlowy, jezeli zostalby oparty wylacznie na pordwnaniu rzeczywistej izolacyjnoSci
przegréd, ustalonej w oparciu o katalogi producenta, z izolacyjno$cia wymagang norma. Z opinii wynika, ze do
nienalezytej izolacyjnoSci akustycznej przyczynila sie konstrukcja segmentow. Zwazenia wymaga normy takie nie
sa zrodlem prawa, a stanowig pomocnicza ocene dla ustalenia, czy zobowigzanie wykonano nalezycie. Mozliwa
jest taka sytuacja, kiedy obiekt albo zastosowane materialy spelniaja normy, jednak zobowiazanie jest wykonane
nienalezycie. Dla oceny nalezytego wykonania zobowigzania konieczne jest poréwnanie rzeczywistego stanu
wykonania zobowigzania ze stanem, ktéry strony objely umowa. Umowa objeto izolacje akustyczna na odpowiednim,
powszechnie akceptowalnym poziomie. Niespelienie tego wymogu wynika z opinii bieglego oraz z zeznan powoda;
dla stwierdzenia niewystarczajgcej izolacyjnoéci akustycznej nie jest wymagane prowadzenie specjalistycznych badan.
Istotne jest powszechne odczucie mieszkancéw, niestanowigce ich subiektywnego wrazenia. Opinia bieglego w
polaczeniu z innymi dowodami jest podstawa do ustalenia, ze izolacja akustyczna miedzy poszczegdlnymi segmentami
nie jest taka, jaka byla objeta umowa i jest obiektywnie nieakceptowalna i nie jest to subiektywne odczucie powodow.

Formutujgc zarzuty odnos$nie opinii bieglego w zakresie wad drogi wewnetrznej skarzacy pomija okolicznosci, ze
droga bezsprzecznie zapada sie, a nie ulega watpliwosci, ze powinna zapewniaé¢ choéby okazjonalny przejazd pojazdow
o wiekszej masie, niz osobowe, a stwierdzono, Ze nie jest nawet wystarczajaca dla samochodéw osobowych. W
tej sytuacji odmienne twierdzenia pozwanego, takze dotyczace kwestii, ze droga ta nie jest droga publiczna, maja
charakter poboczny i posiadaja wylacznie charakter merytorycznej polemiki z wnioskami opinii.

W nastepnej kolejnosci podkredlenia wymaga, z jakkolwiek trafnie podnosi apelujacy, ze podstawa dla ustaleh w
rozpoznanej sprawie moga by¢ dowody z opinii bieglych przeprowadzone w tej sprawie, a nie w innych, albowiem
dowody z opinii bieglych sadowych przeprowadzone w innych spraw przeciwko pozwanemu, dotyczace tych samych
wad segmentow, sg dokumentami prywatnymi na gruncie rozpoznanej sprawy i stad dowodzg jedynie tego, ze w innej
sprawie biegly zlozyl opinie o okreslonej tresci, to Sad pierwszej instancji nie oparl jednak rozstrzygniecia na tych
dokumentach, lecz na dowodach z opinii bieglych przeprowadzonych w tej sprawie. Wiarygodno$¢ opinii w tej sprawie
wzmacnia jednak fakt, ze w innych sprawach przeciwko pozwanemu, dotyczacych wad segmentéw na tym samym
osiedlu, sady wydajac wyroki przyjely za wiarygodne opinie o zblizonej tresci, stwierdzajac istnienie tych samych wad.
Nie sg to dowody ,,pomocnicze”, lecz jest to jedna z okoliczno$ci umozliwiajacych swobodng ocene dowodéw sprawy.
Podobne opinie w innych sprawach czynia wiarygodnymi w wyzszym stopniu opinie przeprowadzone w tej sprawie.

Podsumowujac prawidlowo Sad Rejonowy ocenit opinie bieglych sadowych, w zakresie w jakim sa niezbedne dla
rozstrzygniecia, jako wiarygodne i stad zarzuty bledéw w ustaleniach faktycznych sa niezasadne.

Nie naruszono art. 233 § 1 kpc przez dowolna, a nie swobodna ocene materialu dowodowego.

Podobnie zarzut naruszenia art. 328 kpc jest bezpodstawny, gdyz uzasadnienie wyroku spelnia wymogi ustawowe i
daje mozliwo$¢ kontroli instancyjnej rozumowania Sadu pierwszej instancji.

Dalej za nietrafne uznac¢ nalezy stanowisko skarzacego co do niewlasciwego sformulowania zmiany podstawy
powodztwa.

Wrystarczajacym bylo tu samo powolanie sie na rezim odpowiedzialno$ci kontraktowej, normowanej w art. 471 i
nastepnych ke, gdzie nienalezyte wykonanie zobowigzania z umowy sprzedazy przejawia sie wlasnie w sprzedazy
rzeczy posiadajacej wady, na ktore od poczatku procesu powolywatl sie powdd.

Jak to juz wzmiankowano powyzej zaistnienie wszystkich koniecznych przeslanek takiej odpowiedzialno$ci zostalo
prawidlowo przeanalizowane i przyjete przez Sad pierwszej instancji.

W uzupekieniu wskazac trzeba, ze szkoda powoda jest utrata wartoéci §wiadczenia wzajemnego ze strony pozwanego,
wiec uzyskanie S§wiadczenia o nienalezytej jako$ci, kiedy zaplacil cene za $wiadczenie nalezytej jakosci. Innymi
stownym, szkoda powoda wyraza sie r6znica miedzy wartoScig nalezycie wykonanego segmentu i cze$ci wspolnych
nieruchomoéci, a segmentem i czeSciami wspolnymi nieruchomogci, ktore kupil, wiec ktére sa nienalezycie wykonane.



Wedtug przyjetej dla oceny istnienia szkody metody dyferencjacyjnej, szkoda powoda wyraza sie r6znica miedzy
stanem majatkowym przed zaplaceniem ceny i przeniesieniem wilasnoSci - kiedy dysponowal sSrodkami pienieznymi
w wysokoSci ceny, a stanem majgtku po uiszczeniu ceny, kiedy dysponowal przedmiotem sprzedazy o wartoSci
nieodpowiadajacej zaplaconej cenie, o warto$ci nizszej, przedmiotem sprzedazy, ktéry powinien zostaé¢ naprawiony,
aby doprowadzi¢ do ekwiwalentno$ci Swiadczen. Ta roéznica w wartoéciach, w okoliczno$ciach rozpoznanej sprawy,
odpowiada kosztom usuniecia usterek. Wyjasnienia wymaga, ze rezim odpowiedzialno$ci z rekojmi ma ulatwiac
dochodzenie roszczen z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania. Oba systemy odpowiedzialno$ci sprzedawcy
maja na celu wyréwnanie zachwianej ekwiwalentnoSci $wiadczen przez doprowadzenie wysokoSci ceny do wartosci
uzyskanego §wiadczenia o nienalezytej jako$ci. Dowdd braku winy zgodnie z art. 471 ke obcigza pozwanego, a dowodu
takiego nie przeprowadzono.

W odniesieniu do ustalenia wysokoéci szkody stwierdzi¢ trzeba, ze Sad pierwszej instancji trafnie oparl sie na
przedstawionej przez biegla sadowa koncepcji rozwigzania sprawnego systemu odprowadzenia woéd opadowych z
terenu osiedla. Nie ulega watpliwo$ci, ze konieczna jest przebudowa istniejacego systemu odwadniajacego na taki,
ktory zapewni prawidlowe odprowadzanie wod opadowych i tym samym zapobiegnie powstawaniu zalan i podtopien,
miedzy innymi na nieruchomosci powoda. Koszt takiego przedsiewziecia niewatpliwie poniosa mieszkancy osiedla,
wobec czego szacowany koszt inwestycji bedzie stanowil dla nich szkode, wynikajaca z tego, ze kupujac segment w
szeregowcu mieli prawo liczy¢ na to, ze bedzie pozbawiony wad. Zebrany w sprawie material dowodowy wskazuje, iz
pozwany nie wykonal zobowiazania nalezycie, gdyz bezspornym jest, iz wskutek nieprawidlowego wykonania instalacji
odwadniajacej dochodzito do podtopien, w tym wlasnie w obrebie segmentu powoda.

Podkreslenia wymaga, ze wbrew twierdzeniom apelujacego, dla wystapienia szkody nie jest potrzebne wydatkowanie
przez powoda kwoty pienieznej na jej naprawienie, na doprowadzenie $wiadczenia kontrahenta do stanu zgodnego
z treScia zobowigzania. Wystarcza istnienie uszczerbku w dobrach prawnie chronionych, ustalanego metoda
dyferencjacyjna, co wyjaéniono wyzej.

Ma to znaczenie takze w zakresie kwestionowanego przez skarzacego opdznienia w spelnieniu $wiadczenia w
postaci owego odszkodowania, ktore jako zobowigzanie bezterminowe, zgodnie z art. 455 ke, staje sie wymagalnym
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania.

W sprawie znajduje wreszcie zastosowanie norma prawna zawarta w art. 322 kpc, gdyz fakt istnienia szkody i
przestanki odpowiedzialnoéci apelujacego zostaly w toku postepowania pierwszoinstancyjnego wykazane w spos6b
niebudzacy watpliwoéci. Biegla Z. w swoich opiniach przekonywajaco wskazywala, ze koszty usuniecia wad bez
projektow wykonawczych mozna na obecnym etapie jedynie oszacowac. Wysoko$¢ szkody jest zatem nader trudna
do udowodnienia w rozumieniu art. 322 kpc, co uzasadniala zastosowanie tej normy. Trafnie wskazuje apelujacy,
ze art. 322 kpc nie moze zwalnia¢ powoda od ciezaru udowodnienia wysoko$ci szkody. Wysokoé¢ uszczerbku
majatkowego zostala jednakze udowodniona szacunkowo opiniami bieglych, przy zastosowaniu art. 322 kpc
umozliwia to uwzglednienie roszczenia. Nalezy takze podkresli¢, ze zastosowanie art. 322 kpc nie nastgpilo ze szkoda
dla pozwanego, roszczenie dochodzone przez powodow jest zdecydowanie nizsze, niz koszt naprawy wad oszacowany
przez bieglych. Zarzut naruszenia art. 322 kpc nie jest trafny.

Z powyzszych przyczyn apelacja podlegala oddaleniu, na podstawie art. 385 kpec.

Pozwany przegral sprawe w postepowaniu apelacyjnym w calosci, zgodnie z art. 98 kpc zobowiazany jest do zwrotu
powodom celowych kosztéw procesu, wynagrodzenia radcy prawnego ustalonego na podstawie § 6 pkt 51 § 12
ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z 2002 roku ze zmianami).



