Sygn. akt IT Ca 248/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tomasz Szaj
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SR del. Tomasz Ceglowski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2016 roku w S.
sprawy z powbddztwa P. M.

przeciwko Gminie M. S.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwang od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum w Szczecinie z dnia 17
listopada 2015 roku, sygn. akt I C 236/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanej Gminy M. S. na rzecz powoda P. M. kwote 1.200 (jeden tysigc dwiescie)
zlotych tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSO Marzenna Ernest SSO Tomasz Szaj SSR del. Tomasz Ceglowski
Sygn. akt IT Ca 248/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie po rozpoznaniu sprawy z
powodztwa P. M. przeciwko Gminie M. S. o zaplate:

- w punkcie I zasadzit od pozwanej Gminy M. S. na rzecz powoda P. M. kwote 44.137 zl wraz z odsetkami ustawowymi
od nastepujacych kwot: od kwoty 41.137 zt od dnia 26 paZzdziernika 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.000 z} od dnia
19 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty,

- w punkcie II zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 5.624 z} tytulem zwrotu kosztow procesu,



- w punkcie III nakazal pobraé¢ od pozwanej Gminy M. S. na rzecz Skarbu panstwa — Sagdu Rejonowego Szczecin —
centrum kwote 2.499 zl 80 gr tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Rejonowego stanowil nastepujacy stan faktyczny.

Powdd P. M., na podstawie umowy sprzedazy z dnia 19 czerwca 2012 roku zawartej w formie aktu notarialnego Rep
A numer (...) nabyl od pozwanej Gminy M. S. nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, stanowiaca dziatke gruntu

numer (...) w obrebie ewidencyjnym numer (...), (...), o obszarze 618 m?, polozong w S. przy ul. (...), dla ktorej Sad
Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta za
numerem (...), za kwote 94. 414,80 zt brutto. Powyzsza cene osiggnieto w przetargu publicznym, po zaliczeniu na jej
poczet uiszczonego przed przetargiem wadium w wysokosci 7 600 zl. Przedmiotowa dziatka nie byla zabudowana,
a w planach zagospodarowania przestrzennego miasta S. oznaczona byla symbolem Bp — zurbanizowane tereny
niezabudowane. Nadto, do czasu nadania ulicy (...) kategorii drogi publicznej ustanowiono sluzebno$é gruntowa
polegajaca na prawie przechodu i przejazdu przez nieruchomo$¢ gruntowa sktadajaca sie z dzialek nr (...) obr. 68 ér.
oraz dzialek nr (...) obr. 72 $r. na rzecz kazdoczesnego wlasciciela dziatki gruntu nr (...) obr. 68 $r. polozonej w S.
przy ul. (...).

Powod nabyl powyzsza dzialke w celu wybudowania na niej domu jednorodzinnego. Teren ten zostal wczesniej
uzbrojony przez Miasto. Przed przystapieniem do budowy P. M. zlecil badania geologiczne opisywanej dzialki, aby
projektant mogl prawidlowo zaprojektowa¢ fundamenty. W oparciu o powyzsze, w sierpniu 2012 roku sporzadzona
zostala opinia geotechniczna dotyczaca przedmiotowej nieruchomogci gruntowej. W treSci opinii wskazano, ze z uwagi
na wystepowanie na gruncie warstwy antropogenicznej siegajacej do gtebokoéci 4,7 metra, co uniemozliwia zabudowe
dziatki w sposob tradycyjny, budynek nalezy posadowi¢ posrednio tj. na mikropalach lub studniach zaglebionych
w grunty rodzime. Alternatywnie mozliwe bylo wykonanie prac sanacyjnych polegajacych na wymianie gruntéw
»hasypowych” na zageszczanej warstwami poduszke piaszczysto - zwirowa. Przeprowadzenie powyzszych czynnoSci
zwigzane bylo jednak z poniesieniem dodatkowych kosztow.

Po zapoznaniu sie z treécig opinii, powdd przeprowadzit wywiad wsrdd sasiadéw, ktorzy poinformowali go, iz
nabyta przez niego nieruchomos$é gruntowa , zanim jeszcze zostal jej wlascicielem , zostala zanieczyszczona
przez wykonawcow, ktdrzy weze$niej tam pracowali. Przystepujac do przetargu sprzedazy przedmiotowej dzialki,
pomimo przeprowadzonych ogledzin, powdd nie wiedzial, ze pod warstwa rowno ulozonej ziemi znajduja sie gruz
i $mieci. Przed przystapieniem do przetargu pozwana Gmina nie proponowala powodowi przeprowadzenia badan
geologicznych.

Dopiero w trakcie robdt ziemnych przy wykopach okazalo sie, ze wcze$niej bylo tam wyrobisko i byl wykorzystywany
stamtad zwir i piasek. W trakcie tych robo6t wszystkie resztki, pozostalo$ci, odpady betonowe i zielone, folie wsypano
do tego dolu. Wobec powyzszego na nieruchomosSci powoda w pierwszej kolejno$ci nalezalo wymienié¢ grunt do
poziomu rodzimego, na ktérym mozna by bylo posadowi¢ budynek. Wywieziono caly ten grunt, ktéry byl nawieziony
do poziomu, na ktérym mozna byto posadowi¢ budynek i zasypano przywieziona pospotka. Byl to wymieszany zwir z
piaskiem i glinka, ze wzgledu na latwo$¢ zageszczania i przenoszenia obcigzenn budynku. Ta wymiana zwigzana byla
z uzyciem ciezkiego sprzetu, wywiezieniem luZnych gruntéw, a nastepnie uzupeklieniem terenu wlasciwym gruntem,
na ktérym posadowiono budynek.

Pismem z dnia 8 sierpnia 2012 roku powod zlozyl pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowy nabycia dziatki z
dnia 19 czerwca 2012 roku, zawartej przed notariuszem J. J. w S. i zazgdal zwrotu uiszczonej ceny.

Jednocze$nie wskazal, ze w przypadku oferowania przez Gmine M. S. zwrotu polowy ceny lub zamiany dziatki na inng
wolna od wad, uzgodniona z nabywca, dopuszczalne bedzie cofniecie o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.

W odpowiedzi na powyzsze pozwana pismem z dnia 28 stycznia 2013 roku uznala o$§wiadczenie o odstapieniu od
umowy za nieskuteczne.



Powod zwrdcil sie do rzeczoznawcy majatkowego mgr inz. M. S. o okreélenie dodatkowych kosztéw poniesionych
przez powoda na wymiane gruntu pod budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego z powodu zalegania na dzialce
powoda gruntu nasypowego nawiezionego z innych wykopow. Wskazany rzeczoznawca w dniu 12 wrze$nia 2013
roku sporzadzil opinie techniczna, w ktorej okreslil koszt rob6t dodatkowych przy wymianie gruntu pod budowe
fundamentéw budynku mieszkalnego przy ul. (...) w S. na kwote 41.137 zl.

W dniu 24 wrzeénia 2013 roku za sporzadzenie powyzszej opinii powodowi wystawiono fakture VAT nr (...) opiewajaca
na kwote 3 000,01 zl brutto ktora to kwote rzeczoznawcy powdéd uiscit .

Pismem z dnia 16 pazdziernika 2013 roku pelnomocnik powoda wezwal pozwana Gmine do zaplaty kwoty 41. 137
zlotych tytulem obnizenia ceny z powodu wady dzialki nr (...) nabytej przez powoda - w terminie 7 dni od otrzymania
wezwania pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego .

W pi$mie z dnia 30 pazdziernika 2013 roku pozwana podtrzymata dotychczasowe stanowisko w sprawie odmawiajac
obnizenia ceny sprzedazy spornej nieruchomogci.

Warto$é¢ rynkowa dziatki budowlanej nr (...) obreb (...) S. o powierzchni 618 m? polozonej w S. przy ul. (...) w stanie
wolnym od wad na dzieh wyceny wynosi 98. 550 zl. Dzialka nabyta przez powoda obciazona byla znaczng ukryta
wada fizyczna w postaci wyrobiska zasypanego odpadami budowlanymi oraz innymi odpadami o znacznej glebokoéci.
Taki stan spowodowal komplikacje w procesie budowlanym wymuszajac dodatkowe nieprzewidziane roboty znacznie
podrazajace koszty budowy oraz przedluzenie w czasie calego cyklu budowlanego. Wartoé¢ rynkowa dzialtki numer
(...) dotknietej wada na dziefi wyceny wynosi 83.000 zl, r6znica warto$ci wynosi 15. 550 zk. Wszystkie prace gruntowe
wykonane przez P. M. na przedmiotowej nieruchomosci byly robotami koniecznymi i niezbednymi dla potrzeby
kontynuacji rozpoczetego procesu inwestycyjnego. Warto$¢ koniecznych robot przywracajacych uzyteczno$é gruntu
wynosi kwote 57.200 zl. Z uwagi na wystepujaca wade gruntu / grunty nasypowe niebudowlane / podloze w takim
stanie nie kwalifikowalo sie pod budowe .

W oparciu o tak powyzej ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal powodztwo za uzasadnione w catoSci.

Sad Rejonowy poniosl, ze w niniejszej sprawie powdd P. M. domagat sie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej Gminy
kwoty 44. 137 zt wraz z odsetkami tytulem kosztow stanowigcych réwnowarto$é szkody majatkowej, jaka powod
doznal w zwigzku z nabyciem od pozwanej nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), a dotknietej istotnymi
wadami fizycznymi — ukrytymi i zamaskowanymi.

Strona pozwana zakwestionowatla tak skonstruowane pow6dztwo zaréwno co do zasady, jak i tez do jego wysokoSci,
wskazujae, ze powod wielokrotnie skladal o§wiadczenia, iz zar6wno stan faktyczny jak i prawny nieruchomosci jest
mu znany. Pozwana zaprzeczyla réwniez, ze powyzsza nieruchomo$¢ byla obarczona wada fizyczng zmniejszajaca
jej warto$¢ badz uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie przeznaczony, nie miala wlasciwoéci o ktérych pozwana
zapewnila powoda badz zostala wydana w stanie niezupelnym. W ocenie pozwanej powdd nie tylko nie wykazal
nienalezytego wykonania zobowiazania po stronie pozwanej, lecz réwniez, iz jego szkoda zwigzana jest z zachowaniem
pozwanego. Pozwana zakwestionowala réwniez sam fakt poniesienia szkody przez powoda.

Sad Rejonowy wskazal na treé¢ art. 566 k.c., zgodnie z ktoérym jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej
kupujacy odstepuje od umowy albo Zada obnizenia ceny, moze on zadaé¢ naprawienia szkody poniesionej wskutek
istnienia wady, chyba ze szkoda jest nastepstwem okolicznoSci, za ktoére sprzedawca nie ponosi odpowiedzialnosci.
W ostatnim wypadku kupujacy moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktéra poniést przez to, ze zawarl umowe, nie
wiedzac o istnieniu wady; w szczego6lnoéci moze zadaé zwrotu kosztéw zawarcia umowy, kosztéw odebrania, przewozu,
przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci
z tych nakladéw (§1); Przepisy powyzsze stosuje sie odpowiednio, gdy kupujacy zada dostarczenia rzeczy wolnych od
wad zamiast rzeczy wadliwych albo usuniecia wady przez sprzedawce (§2).



Z kolei pojecie wady fizycznej rzeczy uregulowane zostalo w tresci art. 556 §1 k.c. Przepis ten stanowi, ze sprzedawca
jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade zmniejszajgca jej warto$c lub uzytecznos$c
ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznoéci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie
ma wlas$ciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie
niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Stosownie do art. 563 §1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi
za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca od jej wykrycia, a w wypadku
gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiaca
po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci mogl ja wykryé. Zgodnie za$ z art. 568 § 1 k.c.
uprawnienia z tytutlu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie
lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujagcemu wydana.

Dalej Sad I instancji podkreélil, ze nawet utrata uprawnien z tytulu rekojmi na skutek uplywu terminéw
przewidzianych w art. 568 k.c. nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych na ogdlnych zasadach
odpowiedzialnoS$ci dluznika za nienalezyte wykonanie zobowiazania (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 23 stycznia 2008 r., VI ACa 1348/06, LEX nr 446213).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt zawistej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze zgromadzony w toku
przeprowadzonego postepowania material dowodowy nie pozostawial watpliwosci co do tego, ze sprzedana przez
pozwang Gmine dzialka gruntu nr (...) obreb (...) S. polozona w S. przy ul. (...) obarczona byla ukrytymi wadami
fizycznymi. Ponadto przeprowadzone postepowanie dowodowe w ocenie Sadu Rejonowego wykazato, ze ujawnione
wady fizyczne na nieruchomos$ci powoda mialy charakter wad ukrytych i zamaskowanych, o ktérych istnieniu P. M.
nie wiedzial w momencie nabycia nieruchomosci.

Powolujac tre$¢ Sad I instancji podniosl, ze odpowiedzialnosé kontraktowa powstaje, jezeli spelnione zostana lacznie
nastepujace przestanki: 1) niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania (naruszenie zobowiazania); 2) fakt
poniesienia szkody; 3) zwigzek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowiazania
a szkoda. Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é¢ tylko za normalne
nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Stosownie do art. 361 § 2 k.c. naprawienie szkody
obejmuje straty, ktére poszkodowany poniosl, oraz korzyéci, ktore moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono,
w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy.

Sad Rejonowy skonstatowal, ze powdéd w toku postepowania wykazal wszystkie przestanki odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanej Gminy. W szczegdlnoéci powod wykazal, ze w zwigzku z nabyciem od pozwanej
nieruchomoéci gruntowej przy ul. (...) poniost szkode zwigzana z dostosowaniem dziatki do mozliwoSci posadowienia
na niej budynku mieszkalnego (...) bylo jego zamiarem przy nabyciu dzialki / , oraz ze zaistniala szkoda zwigzana byta
z nienalezytym wykonaniem zobowigzania ze strony pozwanej gminy.

W toku postepowania przed Sadem I instancji ustalono, ze pozwana Gmina sprzedajac powodowi dziatke nr (...) nie
poinformowala go przed jej nabyciem o istotnej wadzie polegajacej na tym, Ze na przedmiotowej dzialce znajdowalo sie
wyrobisko utworzone wskutek wybierania ziemi, ktore zostalo nastepnie wypelnione §mieciami i gruzem z pobliskiej
okolicy. Caloé¢ za$ zostala nastepnie wyrdéwnana i zniwelowana warstwa humusu. Nabycie nieruchomo$ci nastgpito
w drodze przetargu, zas w ogloszeniu o przetargu pozwana nie poinformowala powoda o tej okolicznosci.

Przy ustaleniu istnienia po stronie powoda braku wiedzy odno$nie wadliwo$ci spornej nieruchomoséci Sad Rejonowy
w pierwszej kolejnoSci oparl sie na zeznaniach zawnioskowanych §wiadkéw oraz wyjasnieniach samego powoda
oraz dokumentacja zgromadzong w aktach. Z powolanych powyzej dowodoéw jednoznacznie wynika, ze zar6wno w
trakcie trwania postepowania przetargowego, jak rowniez w dacie podpisania umowy sprzedazy, powod nie wiedzial
o istnieniu ukrytych wad nabywanej nieruchomosci. Sad Rejonowy podkreslil, ze powdd P. M. nabyt sporng dziatke
w celu wybudowania domu jednorodzinnego. Przed rozpoczeciem budowy zlecit wykonanie opinii geotechnicznej
dot. zbadania warunkéw gruntowo — wodnych w podtozu dzialki i ich oceny w zwigzku z przewidywanymi pracami
projektowymi i budowa budynku mieszkalnego. W wyniku przeprowadzonych odwiertéw geologicznych stwierdzono,



ze na dzialce wystepuje warstwa nasypowa o grubosci od 0,4 m do 4,7 m, a dopiero ponizej tej warstwy wystepuja
grunty nosne. Dopiero po sporzadzeniu tejze opinii powod dowiedzial sie o istniejacej wadzie na jego nieruchomosci.

W toku postepowania Sad Rejonowy nadto przeprowadzil dowdd z przestuchania $wiadkéw R. F. (1), 1. J., M. S.i B. K.
na okoliczno$¢ wady fizycznej dzialki nabytej przez powoda. Na rozprawie w dniu 17 czerwca 2014 roku Swiadek I. J.
zeznal ,,(...) W trakcie rob6t ziemnych przy wykopach okazalo sie, ze wcze$niej byto tam urobisko i byt wykorzystywany
stamtad zwir i piasek, poniewaz Gmina robila tam infrastrukture drogowa i chodniki. W trakcie tych rob6t wszystkie
resztki, pozostalo$ci, odpady betonowe i zielone, folie wsypano do tego dotlu. Wobec powyzszego nalezalo wymienié
grunt do poziomu rodzimego, na ktérym mozna by bylo posadowi¢ budynek.”

Z powyzszego zdaniem Sadu Rejonowego wynikalo, ze pozwana miala pelna $wiadomo$c tego, ze sprzedala
powodowi nieruchomo$é posiadajaca istotne wady, ktérych usuniecie narazilo powoda na znaczne dodatkowe
koszty . O powyzszym $wiadczg nie tylko przedlozone przez powoda dowody z dokumentow, ale i rowniez zeznania
Swiadkéw i przestluchanie samego powoda. Do kwestii tej odnidst sie rowniez w sposéb jednoznaczny i nie
pozostawiajacy watpliwo$ci powolany w niniejszej sprawie biegly, ktéry w opinii sadowej znajdujacej sie na k. 134
— 151 stwierdzil, ze nabyta przez powoda dzialka budowlana dotknieta byla wada fizyczng. Wada ta polegala na
naruszeniu struktur gruntu w taki sposob, ze bez wykonania robdt naprawczych praktycznie nie kwalifikowala
sie do wykorzystania zgodnie z jej przeznaczeniem. Wada dotknieta byla prawie cala powierzchnia dzialki. Na
nieruchomosci tej prawdopodobnie prowadzono wcze$niej dzialalno$é polegajaca na wydobywaniu kopalin ze z16z
kruszywa. Poniewaz warstwa gruntéw antropogenicznych zostala przykryta ziemia roslinng, ktéra zarosta trawa
bez badan geotechnicznych praktycznie nie bylo mozliwosci stwierdzenia nieprawidlowosci gruntu budowlanego.
Biegla nadto wskazala, ze 6wczesny wlasciciel spornej dzialki - pozwana Gmina M. S. musiala wiedzieé¢ o istotnej
wadzie tej dzialki, tj. nieprzydatnoéci jej w takim stanie pod cele zabudowy. Poniewaz wyrobisko zostalo zasypane i
zamaskowane zaden nabywca, bez wcze$niejszego wykonania badan geologicznych, nie byl w stanie zorientowac sie,
iz grunt obcigzony jest tak powazng wada.

Z punktu widzenia procesu inwestycyjnego powoda polegajacym na zamiarze wybudowania na tym terenie domu
jednorodzinnego informacje te nalezy uznaé¢ za niezmiernie istotne, poniewaz gdyby powo6d wiedzial o istniejacej
wadzie, to z pewnoScia nie zdecydowalby sie na zakup tej dzialki. Zreszta przyznal to sam powdd, ktéry w trakcie
skladania przed Sadem wyjasnien stwierdzil ,,(...) Gdybym wiedzial, ze ta dzialka posiada taka wade fizyczna, to bym
jej nie kupil. Wplacilem siedem wadiow przetargu i mogtem sobie wybra¢ dzialke, ktora chcialem”.

Sad Rejonowy podzielit stanowisko powoda, ktéry wskazal, iz to pozwana ponosi odpowiedzialno§é za sprzedanie mu
dziatki dotknietej bardzo powazng wada. Co istotne twierdzenia pozwanej, iz nie miala ona wiedzy na temat warunkéw
geotechnicznych sprzedawanej powodowi dzialki Swiadcza tylko i wylacznie o tym, iz pozwana nie dochowala nalezytej
staranno$ci przygotowujac sie do transakcji, co w konsekwencji narazilo powoda na szkode majatkowa. Watpliwe
przy tym wydaja sie by¢ twierdzenia pozwanej, iz jakiekolwiek osoby poza jej wiedza i zgoda wybieraly z dziatki
powoda zwaly ziemi, a nastepnie do tak utworzonego wyrobiska wrzucaly §mieci i gruz budowlany. Wskazaé¢ bowiem
nalezy, iz pozwana przygotowujac sie do sprzedazy tejze dzialki musiala dokonac szereg czynnoéci zwigzanych m.in.
z wytyczeniem jej granic, wyréwnaniem terenu, w wyniku czego winna byla dostrzec jej stan w chwili wykonywania
tych czynnosci.

W ocenie Sagdu Rejonowego chybiony okazal sie rowniez zarzut pozwanej, iz powod wielokrotnie skltadal o§wiadczenia,
w tym pisemne, Ze znany jest mu stan faktyczny i prawny nabywanej przez niego dzialki, wobec czego jego
roszczenie jest bezzasadne. W odpowiedzi na ten zarzut powod w zaden sposob nie zaprzeczyl, iz takie o§wiadczenia
skladal, niemniej jednak podniésl, ze przed nabyciem dzialki, powdd dokonat ogledzin terenu i wowczas dziatka
miala wyréwnang powierzchnie, na ktorej znajdowala sie ziemia i nic nie wskazywalo na to, ze dzialka moze byc
dotknieta wadg. W ocenie Sadu Rejonowego bezpodstawny okazal sie rowniez zarzut pozwanej sprowadzajacy sie do
stwierdzenia, ze poniesione przez powoda koszty zwigzane z usunieciem nagromadzonej warstwy terenu stanowig
zwyczajowo przyjete koszty zwiazane z budowa domu , oraz Ze nie jest niczym nadzwyczajnym dokonywanie w czasie
trwania inwestycji wykop6w i wywozenia ziemi. Z powyzszym stwierdzeniem nie sposob sie w zaden sposéb zgodzi¢.



Ponownie przypomnie¢ nalezy, ze biegla sadowa w opinii pisemnej jednoznacznie wskazala, ze dzialka nabyta przez
powoda obcigzona byla znaczng wadg fizyczng w postaci wyrobiska zasypanego odpadami budowlanymi oraz innymi
odpadami o znacznej gleboko$ci. Taki stan spowodowal komplikacje w procesie budowlanym wymuszajac dodatkowe
nieprzewidziane roboty znacznie podrazajace koszty budowy oraz przedluzenie w czasie calego cyklu budowlanego.

Wobec powyzszego w ocenie Sadu Rejonowego, powod zmuszony zostal do poniesienia szeregu dodatkowych kosztow,
ktérych nie ponosili chociazby wlaSciciele sasiadujacych z powodem dzialek. Z powyzszego wynika, ze zakres prac
poczynionych przez powoda w celu przywrocenia de facto stanu pozadanego nabytej przez niego dzialki nie mieécil
sie w zakresie zwyczajowo przyjetych kosztow zwiazanych z budowa domu , jak to podnosita strona pozwana.

Koniczac rozwazania w tej kwestii Sad Rejonowy wskazal, ze powod nabywajac od pozwanej Gminy M. S. sporna
nieruchomos$é zamierzal wybudowaé na niej dom jednorodzinny przeznaczony na cele mieszkalne, co bylo zgodne z
planem zagospodarowania przestrzennego. Jednakze w trakcie rozpoczecia budowy domu okazalo sie, ze powstala na
dzialce powoda warstwa nasypowa nie pozwalala na posadowienie budynku bez uprzedniego wykonania kosztownych
prac zwigzanych z wymiang gruntu i utwardzeniem podloza. Brak informacji ze strony pozwanej Gminy w tym zakresie
pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym ze szkoda , jaka doznal powdd w wyniku konieczno$ci usuniecia
tych wad.

W celu wykazania wysoko$ci poniesionej szkody powod przedlozyl prywatna opinie sporzadzong przez rzeczoznawce
majatkowego mgr inz. M. S.. Opiniujacy we wnioskach do opinii wskazal, ze koszt rob6t dodatkowych przy wymianie
gruntu pod budowe fundamentéw budynku mieszkalnego przy ul. (...) w S. wynosi 41. 137 zL. Powyzsza wycene
obliczono wedlug cen ustalonych z wykonawcg robét i technologii zaakceptowanej przez autoréw projektu. W
przeprowadzonej na potrzeby niniejszego postepowania opinii biegla sagdowa z dziedziny budownictwa i wyceny
nieruchomoéci jednoznacznie wskazala, ze wartoéé rynkowa dziatki budowlanej nr (...) obreb (...) S. o powierzchni

618 m® polozonej w S. przy ul. (...) w stanie wolnym od wad na dzieh wyceny wynosi 98 550 z}. Wartoéé rynkowa
dzialki numer (...) dotknietej wadg na dzief wyceny wynosi 83 000 zl, r6znica wartoSci wynosi 15 550 zl. Wszystkie
prace gruntowe wykonane na przedmiotowej nieruchomosci byly robotami koniecznymi i niezbednymi dla potrzeby
kontynuacji rozpoczetego procesu inwestycyjnego. Warto$¢ koniecznych robot przywracajacych uzytecznosé gruntu
wynosi kwote 57. 200 zl.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoéci oraz fakt , iz szkoda wyliczona przez biegla

/ 57.200 zl / przewyzsza szkode zadang przez powoda / 41.137 zt / Sad Rejonowy uznal, iz powdd wykazal zaréwno
sam fakt poniesienia szkody , jak i jej wysoko$¢.

W ocenie Sadu Rejonowego w pelni zasadnym jest rowniez przyznanie powodowi odszkodowania w kwocie 3.000
zl, jako zwrotu kosztoéw zwiazanych z prywatna opinig rzeczoznawcy. Zdaniem Sadu Rejonowego, poniesiony przez
powoda wydatek na prywatng opinie rzeczoznawcy stanowi jego szkode pozostajaca w zwigzku z przedmiotowym
zdarzeniem. Dzialanie poszkodowanego, nie majacego specjalistycznej wiedzy z zakresu wyceny nieruchomosci,
ktory w postepowaniu przedsadowym zleca wykonanie takiej opinii profesjonaliécie jest ze wszech miar racjonalne
i uzasadnione. Koszt wykonanej opinii wywoluje strate w majatku poszkodowanego, ktéra pozostaje w adekwatnym
zwigzku przyczynowym z zaistnialym zdarzeniem.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Rejonowy uwzglednil zadanie powoda w calo$ci i zasadzil dochodzona
przez niego kwote 44.137 zl, o czym orzekl jak w punkcie I sentencji wyroku .

Sad Rejonowy wskazal, ze roszczenie o odsetki znajduje swoje oparcie w treéci art. 481 § 1 k.c., ktéry stanowi, iz
jezeli dluznik op6Znia sie ze spelnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jak za$ wynika z tezy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 22 paZzdziernika 2003 r. (I CK
146/02, Lex nr 82271) dluznik popada w op6Znienie jesli nie spelnia Swiadczenia pienieznego w terminie, w ktérym
stalo sie ono wymagalne takze wtedy, gdy kwestionuje istnienie lub wysoko$¢ §wiadczenia. Data poczatkowa odsetek



ustawowych od kwoty 44 137 zI zostala naliczona zgodnie z zadaniem pozwu, a wiec : od kwoty 41 137 zt - od dnia 26
pazdziernika 2013 roku tj. po uplywie terminu wskazanego w wezwaniu do zaplaty z dnia 16.10.2013 r, za$ od kwoty
3.000 z} — od dnia wniesienia pozwu tj. 19 grudnia 2013 roku.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajgca
sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony (koszty procesu). Stosownie zatem do zasad przewidzianych w art. 98 k.p.c. pozwana Gmina winna
zwroci¢ mu wszystkie koszty procesu. Koszty poniesione przez powoda to : oplata od pozwu uiszczona w kwocie 2 207
zl, koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 2 400 zl ,oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. oraz
zaliczka na poczet kosztow opinii bieglego sadowego uiszczona w kwocie 1 000 zl. Laczna wysoko$é kosztéw procesu,
ktérych zwrotu powdd mogt domagaé sie od pozwanej wyniosta wiec kwote 5 624 zl i taka tez kwote zasadzono w
punkcie II sentencji wyroku.

W punkcie III sentencji wyroku Sad Rejonowy, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych , obciazyl pozwana Gmine obowiazkiem zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie kwoty 2 499,80 zl - tytulem brakujacej zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego, ktora to kwota zostala tymczasowo wydatkowana przez Skarb Panstwa wobec braku wystarczajacej zaliczki
na ten cel.

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosta pozwana Gmina M. S., zaskarzajac wyrok w calo$ci.
Pozwana Gmina M. S. podniosla nastepujace zarzuty apelacyjne:

1. zarzut naruszenia prawa materialnego, to jest:

- art. 566 k.c. w zw. z art. 556 k.c. przez ich niewlaéciwe zastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze:

a) dziatka gruntu numer (...) polozona w S. przy ulicy (...) obarczona byta ukrytymi wadami fizycznymi, a takze, iz
ujawnione w toku postepowania wady fizyczne mialy charakter wad ukrytych i zamaskowanych, o ktérych powdd nie
wiedzial w momencie nabycia nieruchomosci,

b) istnienie gruzu i $mieci znajdujacych sie pod gruntem stanowily wade fizyczna nieruchomosci, przez co stawianie
domu na dzialce bedzie mozliwe przy zastosowaniu drozszych metod, pomimo iz Gmina M. S. nigdy nie zapewniala
powoda, iz bedzie mogt budowac tansza metodg tradycyjna,

- art. 417k.c. poprzezjego niewladciwe zastosowanie i bledne uznanie, ze Gmina M. S. jest zobowigzana do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania oraz ze zostaly spelnione przestanki
niezbedne do powstania po stronie pozwanej odpowiedzialno$ci kontraktowej,

- art. 6 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze powdd w toku postepowania wykazal
wszystkie przeslanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej Gminy M. S.,

2. zarzut naruszenia przepiséw postepowania majacy wplyw na wynik rozstrzygniecia sprawy, to jest:

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna, sprzeczng z zasadami do$wiadczenia zyciowego ocene materialu dowodowego,
polegajaca w szczeg6lnoéci na uznaniu za w pelni wiarygodne i wystarczajace dla potrzeb rozstrzygniecia sprawy
zeznan $wiadkéw powolanych przez powoda, co w konsekwencji spowodowalo przyjecie przez Sad, ze pozwana miala
pelnag $wiadomo$¢ tego, ze sprzedala powodowi nieruchomo$¢ posiadajgcg istotne wady, ktérych usuniecie narazito
powoda na znaczne dodatkowe koszty,

3. zarzut bledu w ustaleniach faktycznych polegajacy na:

- przyjeciu, ze Gmina M. S. nie dotozyla nalezytej starannosci przygotowujac dziatke do transakeji, co narazilo powoda
na szkode majatkowa, co w konsekwencji spowodowalo przerzucenie obowigzku dokonania sprawdzenia dzialki przed



jej zakupem i sprzedaza oraz wykonanie badan geologicznych na pozwang, pomimo iz od poczatku przystapienia do
przetargu zamiarem powoda bylo wybudowanie na dzialce domu jednorodzinnego.

W powolaniu powyzszych zarzutéw apelacyjnych pozwana wniosta o:
1. zmiane wyroku Sadu Rejonowego i oddalenie powddztwa w caloéci,

2. zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych,

3. ewentualnie, uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia
o kosztach postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu apelacji rozwinieto podniesione zarzuty apelacyjne, w szczeg6lnosSci zakwestionowano
odpowiedzialnoé¢ pozwanej za wade nieruchomos$ci, poddajac pod watpliwosé sam fakt istnienia wady, fakt
zaistnienia szkody, jej wysoko$¢ i odpowiedzialno$é pozwanej na zasadzie art. 471 k.c.

W odpowiedzi na apelacje powod P. M. wnibést o:
1. oddalenie apelacji,
2. zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na apelacje powod w calo$ci podzielil ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny oraz
podzielil rozwazania prawne Sadu I instancji, a uzasadniajgce uwzglednienie powddztwa w calos$ci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej Gminy M. S. okazala sie nieuzasadniona.

Sad Okregowy po dokonaniu kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia stwierdza, ze Sad I instancji w
przewazajacej czeSci prawidlowo ustalil stan faktyczny niniejszej sprawy. Wobec prawidlowosci tych ustalen
faktycznych Sadu I instancji, Sad Okregowy przyjmuje do dalszych rozwazan ustalenia Sagdu Rejonowego, nie widzac
potrzeby ich szczegolowego powtarzania, poza jedng z okoliczno$ci faktycznych ustalonych przez Sad I instancji, ktorej
Sad Okregowy w ostateczno$ci nie podzielil, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia.

Wskaza¢ nalezy, ze art. 382 k.p.c. w powigzaniu z art. 381 k.p.c. okreSla podstawe rozstrzygniecia sadu drugiej
instancji. Z regulacji tej wynika, ze sad rozpoznajacy apelacje orzeka zaré6wno na podstawie materiatu zgromadzonego
w pierwszej, jak i w drugiej instancji (takze w oparciu o nowe fakty i dowody). Artykul 382 k.p.c. jest konsekwencja
przyjecia, ze postepowanie apelacyjne polega na merytorycznym rozpoznaniu sprawy i wyrok sadu drugiej instancji
(odpowiednio postanowienie w postepowaniu nieprocesowym) musi opieraé¢ sie na jego wlasnych i samoistnych
ustaleniach faktycznych i prawnych (zob. orzeczenie SN z dnia 26 kwietnia 1935 r., C III 473/34, OSN(C) 1935, nr 12,
poz. 496). Sad drugiej instancji moze ponownie przeprowadzi¢ dowody przeprowadzone w pierwszej instancji, moze
roéwniez podzieli¢ ustalenia sgdu pierwszej instancji i przyjac je za podstawe wlasnego orzeczenia, jak w przewazajacej
czeSci w niniejszej sprawie.

Uzasadniony okazal sie zarzut pozwanej dotyczacy naruszenia przez Sad I instancji przepisu postepowania, to jest
art. 233 § 1 k.p.c., co w konsekwencji spowodowalo przyjecie przez Sad Rejonowy, ze pozwana miala §wiadomos¢, ze
sprzedala powodowi nieruchomo$¢ posiadajgcg istotng wade. Mimo tego uchybienia, ostatecznie ta okoliczno§é nie
miala znaczenia dla wyniku niniejszej sprawy.

Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarogodnos$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Zgodnie z zasada swobodnej oceny dowodéw wyrazona w tym
przepisie sad ocenia wiarygodnoé¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie "wszechstronnego



rozwazenia zebranego materialu”, a zatem, jak podkre$la sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich
dowodow przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu
poszczegbdlnych dowodow i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci (vide m. in. wyrok SN z dnia
17 listopada 1966 r., II CR 423/66, OSNPG 1967, nr 5-6, poz. 21; uzasadnienie wyroku SN z dnia 24 marca 1999
r., I PKN 632/98, OSNAPiUS 2000, nr 10, poz. 382). Przyjmuje sie, ze ramy swobodnej oceny dowodéw musza
byt zakre§lone wymaganiami prawa procesowego, do$wiadczenia zyciowego, regulami logicznego myslenia oraz
pewnego poziomu $wiadomos$ci prawnej, wedlug ktérych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny
rozwaza material dowodowy jako catosé¢, dokonuje wyboru okreslonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz
wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego (vide m. in. uzasadnienie wyroku SN z dnia 20 marca
1980 r., I URN 175/79, OSNC 1980, nr 10, poz. 200; uzasadnienie wyroku SN z dnia 10 czerwca 1999 r., II UKN
685/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 655; uzasadnienie postanowienia SN z dnia 15 lutego 2000 r., III CKN 1049/99,
LEX nr 51627).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze przeprowadzone postepowanie
dowodowe z dokumentéw, z przestuchania swiadkéow B. K., M. S., I. J., R. F. (2) i z przesluchania powoda nie daly
podstaw do poczynienia ustalenia faktycznego, jak dokonal tego Sad Rejonowy, ze pozwana sprzedajgc nieruchomos$é
powodowi miala pelng §wiadomos$¢ wad tej nieruchomos$ci w postaci istnienia warstwy nasypowej. Wskazane Srodki
dowodowe co najwyzej dawaly podstawe do ustalenia, Ze nieokre$lony podmiot wykonujacy prace drogowe lub
z zakresu uzbrojenia terenu pozyskal zwir z przedmiotowej nieruchomosci, a powstaly otwér w ziemi zasypal
ré6znymi materialami, w tym m. in. gruzem i innymi odpadkami. Ta okoliczno$¢ jeszcze nie stanowi o tym, ze
pozwana miala tego $wiadomosé, albowiem w konsekwencji na te okoliczno$¢ nie bylo dowodéw. Brak §wiadomoéci
istnienia wady nieruchomos$ci po stronie pozwanej nie wykluczal przyjecia ziszczenia sie przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej pozwanej wzgledem powoda na zasadzie art. 471 k.c.

Podkresli¢ nalezy, co wynika z treéci pozwu i dalszych pism procesowych powoda, ze powdd w niniejszym
postepowaniu dochodzil od pozwanej odszkodowania obejmujacego poniesiony koszt wywozu warstwy nasypowej z
nieruchomos$ci i nawiezienia oraz zageszczenia zwiru na nieruchomosci do stanu, aby mozna bylo rozpoczaé¢ budowe
domu jednorodzinnego metoda tradycyjna posadowienia — bezposredniego posadowienia (to jest bez mikropali czy
studni zaglebionych w grunty rodzime — tzw. posadowienie posrednie). Nadto powdd dochodzil odszkodowania w
zakresie obejmujacym poniesiony koszt wykonania na jego zlecenie ekspertyzy M. S., ktoéra miata potwierdzi¢ koszt
prac wykonanych przez powoda. Sam powdd w treSci pozwu wskazal, ze z uwagi na uplyw terminéw do dochodzenia
roszczen z rekojmi, dochodzi w niniejszym procesie odszkodowania. Tak zakre$lona podstawa faktyczna powodztwa
powodowala, ze podstawa roszczenia powoda byla tre$¢ przepisu art. 471 k.c., statuujacego mozliwo$¢ domagania sie
odszkodowania z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.

Nieuzasadniony okazal sie zarzut pozwanej co do naruszenia prawa materialnego przez Sad I instancji poprzez
niewla$ciwe zastosowanie tresci przepisu art. 566 k.c., art. 556 k.c. i art. 471 k.c. — w sposdb opisany w zarzutach
apelacyjnych.

Art. 566 k.c. wprowadza dwa rezimy odpowiedzialno$ci odszkodowawczej:

1) og6lny rezim odpowiedzialno$ci odszkodowawczej kontraktowej (art. 471 i n. k.c.), w ramach ktorego nalezy
wykaza¢ powstanie szkody (i jej rozmiar) oraz zwigzek przyczynowy miedzy wadg rzeczy a powstaniem tej szkody;
sprzedawca ma szanse uwolnienia sie od zaplaty odszkodowania, jesli wykaze, ze nienalezyte wykonanie umowy
($wiadczenie rzeczy wadliwej) bylo nastepstwem przyczyn, za ktére on nie ponosi odpowiedzialnoSci;

2) odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w rezimie rekojmi (odpowiedzialnoéé o charakterze absolutnym, kt6ra nie
dopuszcza ekskulpacji) obejmuje jedynie negatywny interes umowy, elementy za§ wchodzacego w gre odszkodowania
wyliczone sg przykladowo w § 1 zd. 2 art. 566 k.c.

Znaczna wiekszo§¢ autoréw, a takze judykatura (uchwala sktadu 7 sedziéw SN z 13 maja 1987 r. zasada prawna -
IIT CZP 82/86, LexisNexis nr 296199, OSPiKA 1988, nr 6, poz. 135, z glosami M. Nestorowicza, i A. Jedrzejewskiej,



OSPiKA 1988, nr 6, poz. 135; wytyczne SN z 30 grudnia 1988 r.- por. uwage 4 do art. 557) przyjely w drodze wykladni
funkcjonalnej (i historycznej), ze omawiany przepis art. 566 k.c. wyraza norme kolizyjna, wskazujac, ze realizacja
uprawnien z tytulu rekojmi nie warunkuje dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdblnych, dlatego tez utrata
uprawnien z rekojmi w nastepstwie uplywu terminu nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych (uchwata SN
z 77 sierpnia 1969 r., III CZP 120/68, LexisNexis nr 355597, OSNCP 1970, nr 12, poz. 218, z glosa J. Strzepki, S.
Buczkowskiego, PiP 1971, nr 6, s. 1074, oraz z omdwieniem A. Szpunara i W. Wanatowskiej, NP 1971, nr 6, s. 918 i
NP 1972, nr 3, s. 452; wyrok SN z 4 stycznia 1979 r., II CR 1/79, LexisNexis nr 296140, NP 1980, nr 11-12, s. 194 z
glosa M. Nestorowicza; uchwala SN z 28 wrze$nia 1995 r., III CZP 125/95, LexisNexis nr 307357, OSNC 1996, nr 1,
poz. 11, z glosa A. Szpunara, PS 1996, nr 5, s. 69, i wyrok SN z 23 pazdziernika 2003 r., V CK 343/2002, LexisNexis
nr 404476, MoP 2005, nr 23, s. 1198).

Jesli kupiony towar jest wadliwy, nabywca ma wybor co do sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy: moze
dochodzi¢ swych praw z rekojmi za wady, moze tez zagdaé odszkodowania za faktyczng szkode, jakiej doznat wskutek
wadliwo$ci towaru (wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2004 r., IVCK 601/03, Mon. Praw. 2004, nr 18, s. 823). Wybor takiego
czy innego postepowania bedzie podyktowany mozliwo$cia wykazania przeslanek roszczen okreslonych w odnoénych
przepisach (E. B., N. unormowanie odpowiedzialnoéci cywilnej za produkt ,. (...), nr 9, s. 40). Zadanie odszkodowania
nie musi by¢ przy tym poprzedzone proba realizacji uprawnien, jakie przysluguja kupujgcemu w ramach rekojmi
(J. Jezioro (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, s. 1064). Roszczenie odszkodowawcze kupujacego
wobec sprzedawcy nie moze byé w sposéb oczywisty skuteczne bez wykazania wady rzeczy sprzedanej i zwiazku
przyczynowego miedzy wada a szkodg (wyrok SN z dnia 7 lipca 2000 r., III CKN 889/98, LEX nr 51358).

Pomiedzy stronami nie byto sporu co do waznoSci samej umowy sprzedazy (vide rowniez o§wiadczenie pelnomocnika
powoda na rozprawie apelacyjnej). W tym stanie rzeczy, skoro powod dochodzit odszkodowania z tytulu nienalezytego
wykonania umowy, nie realizowal w tym procesie uprawnien z rekojmi (vide o§wiadczenie jak w pozwie), to zakres§lona
podstawa faktyczna powddztwa wskazywala na ewentualng odpowiedzialno$¢ pozwanej na zasadzie art. 471 k.c.
W konsekwencji fakt istnienia wady fizycznej rzeczy (art. 556 k.c.) moze stanowi¢ podstawe odpowiedzialnos$ci
kontraktowej sprzedawcy — tu pozwanej — na zasadzie art. 471 k.c.

Za nieuzasadniony uznano w konsekwencji zarzut pozwanej odnoénie naruszenia przez Sad I instancji art. 556 k.c., co
mialo polegaé w ocenie pozwanej na uznaniu, ze dziatka gruntu numer (...) polozona w S. przy ulicy (...) obarczona byta
ukrytymi wadami fizycznymi, a takze, iz ujawnione w toku postepowania wady fizyczne mialy charakter wad ukrytych
izamaskowanych, o ktorych powod nie wiedzial w momencie nabycia nieruchomosci. Nadto pozwana kwestionowala,
aby istnienie gruzu i Smieci znajdujacych sie pod gruntem stanowilo wade fizyczng nieruchomoéci, przez co stawianie
domu na dzialce bedzie mozliwe przy zastosowaniu drozszych metod, pomimo iz Gmina M. S. nigdy nie zapewniata
powoda, iz bedzie mogl budowaé tansza metoda tradycyjna.

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c., w brzmieniu znajdujacym zastosowanie w niniejszej sprawie, a wiec na date zawarcia
umowy pomiedzy stronami, 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 okolicznosci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Analiza wskazanego przepisu i ustalen faktycznych dokonanych w niniejszej sprawie, w tym w oparciu o dowdd z
opinii bieglej sadowej, daje podstawe do przyjecia, ze nieruchomosé bedaca przedmiotem zbycia, w dacie zawarcia
umowy sprzedazy byla obarczona wada fizyczna w postaci istnienia warstwy nasypowej, co zmniejszato warto$é rzeczy
i uzyteczno$é ze wzgledu na cel wynikajacy z okoliczno$ci i przeznaczenia rzeczy w rozumieniu art. 556 § 1 k.c.
Takie wnioski wynikaja z opinii bieglej sadowej sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania, zaréwno co do
istnienia wady (warstwy nasypowej), zmniejszenia warto$ci rzeczy, zmniejszenia uzytecznos$ci rzeczy, albowiem w
konsekwencji powod, aby posadowi¢ dom musial wykonaé prace sanacyjne i w warto$ci tych prac wyrazala sie szkoda
powoda. To, Ze nieruchomos$¢ w stanie z daty zawarcia umowy sprzedazy co do zasady nadawala sie pod zabudowe,
lecz przy wykorzystaniu znacznie drozszych metod posadowienia poSredniego budynku, nie moze w konsekwencji



powodowacé przyjecia, jak chciala pozwana, ze nieruchomo$¢ nie byla jednak dotknieta wada fizyczna. Jak wynika
z opinii bieglej sadowej, a takze okoliczno$ci ustalonych na podstawie przestuchania powoda i §wiadkéw oraz z
samych zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego, powdd nabywajac nieruchomos$é pozostawat w usprawiedliwionym
przekonaniu, ze na nabytej nieruchomosci bedzie moégl posadowi¢ dom metoda bezposrednia i taki jest co do zasady
cel umow sprzedazy nieruchomosci przez pozwana pod zabudowe jednorodzinna.

Whbrew zarzutowi pozwanej brak bylo podstaw do przyjecia, ze pow6d mial wiedze o stanie nieruchomosci — jej
wadzie — w dacie nabycia nieruchomo$ci. Na te okoliczno$¢ nie bylo zadnego dowodu. Z przestuchania powoda,
swiadkow i dokumentéw przedltozonych prze strony wynika wprost wniosek przeciwny, ktory w konsekwencji nalezy
podzieli¢. Stan nieruchomo$ci opisany przez powoda z daty kiedy byl na tej nieruchomosci przed jej zakupem stanowit
uzasadniong podstawe przyjecia, ze na nieruchomo$ci nie istnieje wada w postaci warstwy nasypowej eliminujacej
budowe domu metoda tradycyjnego posadowienia. Réwniez fakt istnienia gruzu i innych odpadkéw (tzw. $mieci)
w gruncie zostal wykazany — vide dziennik budowy, zeznania §wiadka M. S., ekspertyza geotechniczna, ekspertyza
M. S., przestluchanie powoda. To, ze pozwana nie zapewniala powoda, ze bedzie mogt budowaé dom tansza metoda
tradycyjna nie stanowi okolicznoSci, ze wada nie istniala, albowiem jak wynika z tresci przepisu art. 556 § 1 k.c. o
wadzie decyduje réwniez zmniejszenie warto$ci lub uzyteczno$ci rzeczy ze wzgledu na cel wynikajacy z okolicznoSci
lub przeznaczenia rzeczy. Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem sprzedazy — dziatka pod zabudowe jednorodzinng i
charakter dzialek przyleglych wskazywaly, ze sa one przeznaczone pod zabudowe metoda tradycyjng, a nie metoda
drozsza — tzw. metoda posredniego posadowienia.

Whbrew twierdzeniom pozwanej Sad I instancji nie naruszyl tresci przepisu art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c. w kontekscie
wykazania przez powoda odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwane;j.

Odpowiedzialno$¢ kontraktowa z art. 471 k.c. znajduje zastosowanie w stosunkach miedzy wierzycielem i dtuznikiem,
ktorzy sa stronami okreslonego stosunku zobowigzaniowego. Odpowiedzialno$¢ kontraktowa dluznika powstaje,
jezeli spelnione zostang nastepujace przestanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego; 2) szkoda
musi byé¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowiazaniem przez dtuznika; 3) zwiazek
przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania a poniesiong szkoda.

Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przestanek, faktu aktualizujacego odpowiedzialnoé¢ z art. 471 k.c.,
istnienia zwigzku przyczynowego oraz powstania szkody, w §wietle art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu jako osobie,
ktora z tychze faktow wywodzi skutki prawne (wyrok SA w Lublinie z dnia 19 lutego 2013 r., I ACa 717/12, LEX nr

1314796).

Sprzedawca — tu pozwana — ma szanse uwolnienia sie od zaplaty odszkodowania, jesli wykaze, ze nienalezyte
wykonanie umowy (§wiadczenie rzeczy wadliwej) bylo nastepstwem przyczyn, za ktére on nie ponosi
odpowiedzialnoéci. Wskazany przepis art. 471 k.c. uzaleznia uwolnienie sie dtuznika od odpowiedzialnosci od
obalenia przez niego domniemania, ze uchybienie zobowiazaniu jest nastepstwem obciazajacych go okolicznosci.
Dhuznik, ktorego obcigza domniemanie winy, moze doprowadzi¢ do swej ekskulpacji badz to przez udowodnienie
rzeczywistej przyczyny niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, a nadto, ze nie uzasadnia ona jego
odpowiedzialnoéci, badz tez przez wykazanie, iz przy wykonywaniu zobowigzania dolozy} on nalezytej starannosci, a
wiec, ze nie doprowadzil do szkody w sposbb zawiniony.

Whbrew zarzutom pozwanej powdd wykazal (art. 6 k.c. w zw. z art. 471 k.c.) szkode w postaci uszczerbku majatkowego,
nienalezyte wykonanie zobowigzania przez pozwang i zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania
zobowigzania a poniesiong szkodg.

Zgodnie z art. 354 § 1 k.c. dluznik powinien wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego trescia i w sposob odpowiadajacy
jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone
zwyczaje - takze w sposoéb odpowiadajacy tym zwyczajom. Stosownie do art. 355 § 1 k.c. dluznik obowiazany jest do
staranno$ci og6lnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$c).



Nie ulega watpliwosci Sadu Okregowego, ze celem umowy byla sprzedaz nieruchomosci pod zabudowe jednorodzinna
metodg tradycyjng, to jest bezposredniego posadowienia budynku na gruncie. Taka metoda zabudowy, co wynika
z opinii bieglej sadowej jest powszechna, a metoda poérednia wyjatkiem. (...) sasiednie tez byly sprzedawane w
takim celu. OkolicznoSci zwigzane z nabyciem nieruchomogci, stanem nieruchomosci, w tym stanem nieruchomosci
sasiednich, tez zbywanych przez pozwana pod zabudowe jednorodzinna, stanowia o tym, ze nalezyte wykonanie
zobowigzania przez pozwang powinno polega¢ na sprzedazy nieruchomo$ci bez warstwy nasypowej, ktéra w
konsekwencji uniemozliwiala zabudowe metoda bezpos$redniego posadowienia budynku. Takiej nalezytej starannoSci
nalezy wymagaé¢ od pozwanej w okolicznoSciach niniejszej sprawy, biorac réwniez pod uwage, ze jako jednostka
samorzadu terytorialnego, czerpigca korzysci ze sprzedazy nieruchomos$ci, ma mozliwosSci zbadania terenu przed
jego sprzedaza. W tym wyrazalo sie nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwana w rozumieniu art. 471
k.c. Pozwana nie obalila domniemania z art. 471 k.c., ze nie ponosi winy za taki stan nieruchomoéci. W zasadzie
pozwana nie przedstawila zadnych dowodéw, ktore §wiadczylyby, ze pozwana przed zbyciem nieruchomosci dokonata
jakichkolwiek czynno$ci, ktore stanowilyby podstawe do przyjecia, ze pozwana nie ponosi winy za taki stan
nieruchomo4ci.

Powod, whrew zarzutowi apelacyjnemu pozwanej, wykazal fakt poniesienia szkody i jej wysoko$¢ w rozumieniu art.
471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. w zw. z art. 363 k.c. Warto$c¢ szkody w postaci prac sanacyjnych — kwota 41.137 zl — ktoéra
powod wydatkowal, wynikala z uzgodnien pomiedzy powodem a wykonawca tych prac — vide przestuchanie powoda,
protokotl z dnia 3 wrzeénia 2013 r. (karta 65), ekspertyza M. S.. Z kolei warto$é szkody w postaci kosztow ekspertyzy
w kwocie 3.000 zl wynikala z przedlozonej faktury VAT. Pomiedzy szkoda powoda a nienalezytym wykonaniem
zobowiazania istnial adekwatny zwigzek przyczynowy, albowiem gdyby pozwana sprzedala powodowi nieruchomoéc
bez warstwy nasypowej, powdd nie musialby ponie$c¢ kosztow prac sanacyjnych i kosztow ekspertyzy sporzadzonej
przez M. S..

W powolaniu powyzszej argumentacji, wobec ziszczenia sie przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwane;j
na podstawie art. 471 k.c., Sad I instancji prawidlowo na podstawie art. 471 k.c. zasadzit od pozwanej na rzecz powoda
kwote odszkodowania wskazana w treéci pozwu.

W tym stanie rzeczy apelacja jako nieuzasadniona podlegala na podstawie art. 385 k.p.c. oddaleniu w punkcie I
wyroku.

W punkcie IT wyroku orzeczono w przedmiocie zwrotu kosztow procesu — tu kosztéw postepowania apelacyjnego, a
poniesionych przez strone powodowa.

Zgodnie z art. 98 § 11 3 k.p.c. strona przegrywajgca sprawe obowigzana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow procesu
strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreSlone
w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego
stawiennictwa strony. Art. 98 k.p.c. statuuje dwie podstawowe zasady rozstrzygania o kosztach procesu: zasade
odpowiedzialnoSci za wynik procesu, zgodnie z ktorg strona przegrywajaca zobowiazana jest zwroci¢ swojemu
przeciwnikowi poniesione przez niego koszty procesu oraz zasade kosztow niezbednych i celowych, zobowigzujaca
strone przegrywajaca do zwrotu przeciwnikowi procesowemu tylko tych poniesionych faktycznie kosztéw procesu,
jakie byly niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony.

Stosownie do treSci powolanego art. 98 k.p.c. pozwana jako strona przegrywajaca postepowanie apelacyjne byla
zobowigzana zwr6ci¢ powodowi poniesione przez niego koszty procesu, a obejmujace postepowanie apelacyjne,
stosownie do zasady odpowiedzialnosSci za wynik procesu i zasady zwrotu kosztéw niezbednych i celowych.
Wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powoda w osobie adwokata okre§lono na podstawie § 13 ust. 1 w zw.
z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu,
majac na wzgledzie date wniesionej apelacji i konieczno$é¢ zastosowania przepisow w/w rozporzadzenia. Na tej



podstawie Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoda w punkcie IT wyroku kwote 1.200 zt tytulem kosztow
postepowania apelacyjnego.

W powolaniu powyzszej argumentacji orzeczono jak w sentencji wyroku.
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