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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 13 grudnia 2018rr
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XII Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Hanna Ratajczak

Lawnicy:
Protokolant: Katarzyna Stup-Ostrawska
po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2018r
sprawy z powodztwa L. M.

przeciwko G. I.

o zaplate

I. Zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 399 539,65zt ( Trzysta dziewietdziesiat dziewieé tysiecy piecset
trzydziesci dziewie¢ zt 65/100) z odsetkami ustawowymi od kwoty 200.000z} od dnia 16 wrzeénia 2015r do dnia
zaplaty i od kwoty 199 539,65z} od dnia g lutego 2018r do dnia zaplaty

II. W pozostalej cze$ci powddztwo oddala

III. Kosztami postepowania obcigza powoda w 11% a pozwanego w 89% pozostawiajac szczegdlowe rozliczenie
kosztow referendarzowi sgdowemu

/-/SSO Hanna Ratajczak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 04 wrze$nia 2015 roku (k. 1- 52) pow6d L. M. wniost o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
kwoty 200.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 maja 2015 roku do dnia zaplaty; zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, iz jest wlascicielem nieruchomoéci polozonej w W. przy ul. (...), dla ktorej
Sad Rejonowy w W.prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Powdd nabyt prawo wlasnosSci nieruchomosei od
pozwanego, na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 26 czerwca 2008 roku. Wczeéniej strony zawarly
umowe w dniu 02 pazdziernika 2006 roku, na jej podstawie pozwany zobowiazal sie wybudowaé na stanowigcej jego
wlasno$¢ nieruchomosci gruntowej budynek jednorodzinny mieszkalny, a nastgpienie przeniesé¢ jego wlasnosé na
rzecz powoda i jego malzonki. Ostatecznie nieruchomo$é nabyt tylko powdd do swojego majatku odrebnego. Powod
zaplacit uméwiona cene sprzedazy tj. 285.000 zk.

W 2013 roku powdd zauwazyl pierwsze pojawiajace sie wady i usterki w budynku. W zwigzku z tym zlecil
sporzadzanie specjalistycznej opinii, stwierdzono szereg wad i usterek. Autor opinii stwierdzil, iz budynek traci
no$no$é spowodowang problemem z wladciwym przenoszeniem obcigzen na grunt, na ktérym jest posadowiony.
O stwierdzonych wadach powo6d kilkakrotnie informowal pozwanego. Proces degradacji budynku postepuje nadal



stwierdzone wcze$niej wady poglebily sie oraz pojawily sie nowe. Powod zlecil sporzadzenie kolejnej ekspertyzy,
ktéra przedstawil pozwanemu. Strony wspoélnie dokonaly ogledzin budynku, ale nie osiaggnely porozumienia, co
do sposobu zaspokojenia powoda. W konsekwencji pismem z dnia 04 maja 2015 roku powod wezwal pozwanego
do zaplaty oszacowanej przez siebie kwoty niezbednej do pokrycia kosztéw usuniecia wad i usterek, najmu innej
nieruchomos$ci na czas prowadzenia dalszych ekspertyz i prac naprawczych lub do wspdlnego powolania bieglego z
dziedziny budownictwa w celu ustalenia pelnego zakresu wad i usterek budynku, sposobu, kosztéw i czasu naprawy.
Wezwanie okazalo sie bezskuteczne.

W odpowiedzi na pozew z dnia 14 paZzdziernika 2015 roku (k. 59- 73) pozwany G. I. wnidst o oddalenie powodztwa w
calo$ci; zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania w tym zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego w kwocie 14.400 zt oraz kwoty 34 z} tytulem oplaty skarbowych od pelnomocnictw.

W uzasadnieniu pisma pozwany wskazal, iz przedmiotowe powddztwo jest calkowicie bezzasadne i jako takie powinno
zosta¢ oddalone w calo$ci. Pozwany zaprzeczyt wszelkim twierdzeniom strony przeciwnej za wyjatkiem wyraZnie
przyznanych.

W ocenie pozwanego powodd nie wykazal przeslanek odpowiedzialnos$ci odszkodowawczej. Powod nie wykazal
aby umowy zostaly przez pozwanego wykonane nienalezycie oraz na czym owo nienalezyte wykonanie umow
mialoby polegaé, jak rowniez nie wykazal faktu powstania szkody oraz jej rzekomej wysoko$ci. Nadto powod nie
wykazal zwiazku przyczynowego miedzy dzialaniami lub zaniechaniami pozwanego a szkoda. Pozwany podniosl, ze
przedmioty budynek zostal wybudowany zgodnie z decyzja starosty Powiatu w W. o pozwoleniu na budowe z dnia o7
sierpnia 2006 roku nr (...), zasadami wiedzy technicznej i obwigzujacymi przepisami techniczno- budowlanymi oraz
zatwierdzonym projektem budowlanym. Pozwany przed opracowaniem projektu budowlanego i dokonaniem jego
adaptacji dla realizacji budowy na przedmiotowej nieruchomo$ci wykonat badania geotechniczne. Przeprowadzone
badania potwierdzily prawidlowa no$no$¢ gruntu pozwalajaca na posadowienie budynku na lawach fundamentowych
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej. Nadto pozwany powolal kierownika budowy R. G. posiadajacego wymagane
uprawnienia budowlane dla prowadzenia robét objetych decyzja Starosty Powiatowego w W., budowe wykonywali
wykwalifikowani budowlancy. Budynek zostal wykonany zgodnie ze sztuka budowlana, projektem budowlanym,
warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami i obowigzujacymi Polskimi Normami. Budynek zostal oddany
do uzytkowania na podstawie zgloszenia o zakonczeniu robé6t z dnia 30 kwietnia 2009 roku i powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w W. nie wniosl sprzeciwu w ustawowym trybie. W ocenie pozwanego brak ujawnienia sie wad
w trzyletnim terminie rekojmi od dnia zakonczenia budowy §wiadczy o tym, ze ewentualne szkody wskazywane przez
powoda powstaly z przyczyn, za ktére pozwany nie ponosi odpowiedzialno$ci.

Pismem z dnia 07 lutego 2018 roku (k. 346- 349) strona powodowa rozszerzyla powbddztwo i wniosla o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kwoty 448.086,66 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

a) 200.000 zl od dnia wytoczenia powbdztwa do dnia zaplaty,
b) 248.086,66 zl od dnia rozszerzenia powddztwa do dnia zaplaty,
W pozostatym zakresie powdd podtrzymal swoje stanowisko procesowe.

Pozwany w piSmie procesowym z dnia 16 lutego 2018 roku (k. 424- 425v) ustosunkowujac sie do rozszerzenia
powbdztwa podtrzymat swoje dotychczasowe twierdzenia i wnioski i wnidst o oddalenie powodztwa w catoSci i
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania, zgodnie z wnioskiem zawartym w pkt 2
petitum odpowiedzi na pozew.

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska procesowe.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powod L. M. jest wlacicielem nieruchomosci stanowiacej dzialke nr (...) polozonej w miejscowi W. przy ulicy
(...). Budynek zostal wybudowany przez pozwanego na podstawie laczacej powoda, jego zone i pozwanego umowy
deweloperskiej. W 2008 roku doszlo do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci na rzecz powoda
L. M., ktory nabyt nieruchomosci do majatku osobistego.

Dowdd: zeznania stron (e-protokoél z dnia 26 stycznia 2017 roku)

Budynek zostal powodowi oddany w stanie deweloperskim, wszelkie prace wykonczeniowe wykonywal we wlasnym
zakresie.

Okoliczno$ci bezsporne

Okolo 2013 roku w kuchni powoda doszlo min. do pekniecia blatow. Powyzsze powdd reklamowal u stolarza
wykonujacego meble, jednak ten nie uznal reklamacji twierdzac, ze prace wykonal prawidlowo, a przyczyne zniszczen
stanowi podloga. Z czasem w domu powoda zaczely sie pojawiaé kolejne uszkodzenia. Powod zlecit sporzadzenie
ekspertyzy technikowi budowalnemu, ktéry wskazal na szereg wad oraz usterek. Sporzadzana opinie powdd przestal
pozwanemu. Wowczas obie strony dokonaly ogledzin domu powoda. Pozwany wyrazit gotowo$¢ przeprowadzenia
prac naprawczych, remontowych lub ich sfinansowanie. Na powyzsza propozycje przystali wlasciciele budynkow
sasiadujacych z domem powoda, u ktérych wystapilty podobne wady i usterki, jednak powdd zadal usniecia przyczyny
powstawania tych zniszczen, a nie wylacznie usuniecia skutkéw. Ostatecznie panowie nie osiggneli porozumienia i od
chwili ujawnienia sie uszkodzen powdd nie wykonywal w domu zadnych prac remontowych.

Dowdd: zeznania stron (e-protokoél z dnia 26 stycznia 2017 roku), zeznania Swiadka A. M. (e-protokél z dni a 11 lutego
2016 roku)

Dom powoda jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, wolnostojacym. Budynek zaprojektowano i wykonano
bez podpiwniczenia, stropu oraz poddasza. Sciany noéne obiektu wykonano z pustakéw keramzytu kl. 100 na zaprawie
cementowo- wapiennej. Konstrukcje dachu stanowi wiezba drewniana oparta na zewnetrznych Scianach nosnych.
Pokrycie dachu stanowi dachéwka ceramiczna ulozona na latach drewnianych.

Sciany noéne w budynku sa w stanie dobrym. Scinany dzialowe s3 w zlym stanie, niektore z nich s3 w stanie
przed awaryjnym- tzn. elementy utracily lub utraca w najblizszym czasie mozliwo$¢ spelienia swojej pierwotnej
funkcji. Wymagaja natychmiastowej ingerencji w celu ochrony mienia, zdrowia i zZycia. Wystepuja licznie pekniecia,
rozwarstwienia, odspojenia $cian dzialowych od $écian nosnych, pekniecia plytek na $cianach. Wymiary szczelin
dochodza do kilkunastu milimetréow. W $cianach dzialowych nie ma nadprozy.

Dowod: opinia biegltego sadowego R. R. (1) z dnia 22 wrze$nia 2017 roku (k. 279- 314), opinie uzupelniajace z dnia
19 lutego 2018 roku (k. 384- 420), z dnia 28 maja 2018 roku (k. 451-474), zeznania bieglego R. R. (1) (e-protokél z
dnia 08 lutego 2018 roku, 15 listopada 2018 roku)

Grunty rodzime na przedmiotowej nieruchomosci to w warstwie I namuly- grunty organiczne powstale na skutek
osadzania sie substancji mineralnych i organicznych w $rodowisku wodnym o zawartoSci czeéci organicznych,
miejscami z przewarstwieniami piaskéw drobnych i torféw czyli gruntéw powstalych z obumarlych i poddanych
czeSciowej karbonizacji roSlin. W warstwie II znajduja sie mineralne, niespoiste osady zwirowo- piaszczyste
akumulacji rzecznej i wodnolodowcowej. Stan gruntéw nalezy okreslié, jako luzny i Srednio zageszczony.

Okolicznoéé, ze powdd wybudowal na nieruchomoéci basen oraz, ze wylewa z niego wode w iloéci okolo 18,5 m® na

powierzchnie dzialki nie wplywa na stan zageszczenia gruntu. Wartoéé 18,5 m? jest mniejsza od jednego godzinnego
deszczu nawalnego.

Prace wykonane przez pozwanego na nieruchomosci powoda zostaly wykonane wadliwie.
Zasadnicze wady, ktore przyczynily sie do przed awaryjnego stanu elementoéw konstrukeyjnych obiektu to:



I. Brak wlasciwego rozpoznania warunkoéw gruntowych przed wykonaniem obiektu.

Zawarty w projekcie budowlanym opis warunkéw gruntowych budzi zastrzezenia co do duzej rozbieznosci od wrecz
idealnych warunkéw do posadowienia obiektu do zalecanej na czeéci terenu, lezacego poza granicami poses;ji (...),
wymiany gruntu. Projektant nakazal potwierdzenie podczas prowadzonych prac budowalnych warunkéw gruntowych.
W dzienniku budowy nie znaleziono potwierdzenia dokonania powtornego rozpoznania warunkéw gruntowych, ani
polecenia powtdrnego rozpoznania warunkéw gruntowych, ani polecenia powtérnego wykonania badan. Pozwany w
toku postepowania nie przedstawil zadnych wynikéw przeprowadzonych badan gruntowych.

II. Posadowienie domu i posadzki na gruntach nienosnych i niebudowlanych.

Zadna z norm budowlanych nie uwzglednia gruntéw organicznych, jako gruntéw no$nych. Nawet niewielka
zawarto$¢ substancji organicznej wplywa niekorzystnie zaréwno na parametry fizyczne jak i mechaniczne gruntu
gdyz substancje organiczne charakteryzujg sie wysoka hydrofilno$cia, niestabilno$cia sktadu chemicznego. Grunty
organiczne charakteryzuja sie niska wytrzymalo$cia na Sciskanie, duza $cisliwoécia i odksztalcalnos$cia prowadzaca
do nieprzewidywanych, dlugotrwalych i znacznych odksztalcenn pionowych i poziomych podloza. Z tych wiaénie
powodow fundamentowanie na gruntach tego typu wiaze sie zazwyczaj( tak jak to mialo miejsce na przedmiotowej
nieruchomosci) z trudno$ciami zwigzanymi z zapewnieniem stateczno$ci budowli i konieczno$cia stosowania
skomplikowanych zabiegdéw stabilizujgcych. Nadto podbudowa pod posadzke oraz posadzka w przedmiotowym
budynku zostaly wykonane na gruntach okreslonych w badaniach jako grunty niebudowlane. Grunty te zawieraja
oprocz domieszek organicznych roéwniez fragmenty $mieci i gruzu ceglanego, co w efekcie doprowadzilo do
nadmiernych osiadan posadzki, spekan Scianek dzialowych, uszkodzen sufitow podwieszanych, uszkodzen drzwi
zewnetrznych, regularnego uszkadzania plytek cokolowych oraz innych niebudowlanych elementéw wyposazenia
blatow kuchennych, kuchenki, wanny.

III. Wykonanie fundamentow niezgodnie z projektem budowlanym.

Projekt budowlany zakladal wykonanie fundamentéw jako law fundamentowych o szerokoséci 60 cm. Fundament
nie posiada odsadzki fundamentowej o szerokoéci 17,5 cm. Ta wada $wiadczy o niezgodnos$ci prowadzonych prac
z dokumentacjg budowy i samowolnej zmianie sposobu posadowienia co skutkuje wzrostem naprezen pod lawami
fundamentowymi i wzrostem osiadan.

IV. Brak pionowej wewnetrznej izolacji przeciwwilgociowej law i $cian fundamentowych.

Jest to niezgodne ze sztuka budowlang lecz na dzien sporzadzenia opinii przez bieglego zadna z wad nie zostala
spowodowana przez brak izolacji.

V. Brak nadprozy w sciankach dziatowych.

Powyzsze doprowadzilo do spekan Scian dzialowych nad drzwiami i ugie¢ o$cieznic drzwiowych co doprowadzito do
blokowania sie drzwi.

VI. Wady w ulozeniu pokrycia dachowego polegajace na ztym mocowaniu dachéwek

kraweznikowych, niedoktadnosciach w polozeniu pokrycia dachowego, pekanie dachéwek na dachu wynikajace
prawdopodobnie z obnizonej klasy materialu zastosowanego powoduja utrate pierwotnej funkeji pokrycia oraz
szybsze zuzycie, ktore doprowadzi w przyszloéci do weze$niejszej wymiany pokrycia. Wada ta nie jest zwigzana ze ztym
posadowieniem obiektu, a wynika z braku wlasciwej kontroli nad prowadzeniem prac.

Nie jest mozliwy do oszacowania czas ujawnienia sie poszczegbdlnych wad i usterek. Proces komparycji gruntow
niebudowlanych jest procesem ciaglym. Pierwsze oznaki mogly sie pojawi¢ jako nieznaczne rysy w §cianach w okresie
od 2-4 lat od czasu zakonczenia prac budowlanych. Proces osiadania gruntéw jest procesem cigglym i zachodzi przez



caly czas ,zycia” obiektu, cho¢ jego skutki najczeSciej sa niewidoczne dla uzytkowania. Przy projektowaniu nalezy
minimalizowa¢ skutki poprzez rozwazne i zgodne z zasadami wiedzy technicznej projektowanie obiektow.

Ujawnione wady sa wylacznie wynikiem niewlasciwego posadowienia obiektu i niewlasciwego przygotowania podloza
pod posadzke. Wszelkie dzialania powoda nie przyczynily sie do rozmiaru i zakresu szkod.

Powod nie byl w stanie samodzielnie zabezpieczyé obiektu przed dalszq degradacjg. Z uwagi na
przyczyne uszkodzen, ktora jest niewlasciwe posadowienie obiektu, prace zabezpieczajace wymagaja glebokiej
ingerencji w strukture budynku i podloze gruntowe.

Celem likwidacji skutkéw zlego posadowienia obiektu zaleca sie podjecie jak najszybciej dzialan naprawczych takich
jak:
a) opracowanie projektu wzmocnienia posadowienia,

b) demontazu i wyniesieniu wyposazenia, demontazu o$wietlenia, ogrzewania, okablowania, wyposazenia kuchni,
lazienek itp.,

¢) rozebraniu sufitow podwieszanych, §cian dzialowych, podlog, posadzek, rozebraniu tarasu i wejscia do budynku,
d) usunieciu nasypow niebudowlanych i namuléw do glebokosci ok. 2 m,

e) ,podbiciu” law fundamentowych od spodu istniejacych taw do stropu gruntéw no$nych poprzez podlanie wedlug
opracowanego projektu wzmocnienia posadowienia,

f) wypemieniu od stropu gruntéw no$nych do spodu posadzki przestrzeni posp6tka o wskazniku réznorodnosci
uziarnienia >5, zasyp nalezy zageszczaé warstwami co 30 c¢m,

g) odtworzeniu usunietych elementéw wedlug projektu budowlanego i projektu budowlanego zamiennego,

h) naprawie pokrycia dachowego poprzez wymiane uszkodzonych dachéwek, naprawe wiatroizolacji w miejscach
uszkodzen.

Minimalne i niezbedne koszty usuniecia wad i usterek zostaly oszacowane przez bieglego na kwote 324.828,98 zl plus
VAT, lacznie 399.539,65 z1.

Dowdd: opinia bieglego sadowego R. R. (1) z dnia 22 wrze$nia 2017 roku (k. 279- 314), opinie uzupehiajace z dnia
19 lutego 2018 roku (k. 384- 420), z dnia 28 maja 2018 roku (k. 451-474), zeznania bieglego R. R. (1) (e-protokél z
dnia 08 lutego 2018 roku, 15 listopada 2018 roku), Opinia geotechniczna sporzadzona przez W. G., K. G. z maja 2016
roku stanowigca zalacznik do akt sprawy

Przedstawiony stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Sad dal wiare powolanym wyzej dokumentom oraz ich odpisom i kserokopiom, albowiem nie byly przez strony
kwestionowane, jak rowniez nie budzily watpliwos$ci Sadu. Podkre§li¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 244 § 1 kpc
dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne
organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone. Z kolei
w $wietle art. 245 kpe dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie
zawarte w dokumencie.

Zeznania $wiadkoéw okazaly sie malo przydatne, Sad przydal im niewielka moc dowodows. Z uwagi na przedmiot
niniejszej sprawy niezbedne dla ustalenia istotnych okoliczno$ci faktycznych byly wiadomo$ci specjalne.



Ustalenia faktyczne w sprawie Sad oparl na opinii bieglego sadowego R. R. (1) uzupelnionej pisemnymi odpowiedziami
na zarzuty oraz ustnymi wyja$nieniami zlozonymi przez bieglego na rozprawach w dniach 08 lutego oraz 15 listopada
2018 roku, w zakresie jakim biegly wskazal na wady i usterki przedmiotowego budynku, a takze oszacowal koszt ich
naprawy oraz usuniecia przyczyn ich powstawania.

W ocenie Sadu opinia sporzadzona zostala w sposdb jasny, rzeczowy i przejrzysty. Biegly wskazal, na czym opart sie
wydajac opinie, z jakich korzystal zrodel i jaka postuzyt sie metodologia. W sposéb zrozumialy przedstawil wnioski
opinii. Sad nie mial tez watpliwo$ci co do tego, ze biegly posiada kompetencje i do§wiadczenie potrzebne do wydania
opinii w sprawie. Posiada on do§wiadczenie i wiedze w przedmiocie objetym zakresem opinii w niniejszej sprawie.
Nalezy nadto wskaza¢, ze do sporzadzenia przedmiotowej opinii okazala sie niezbedna opinia geotechniczna. Opinie
taka przedtozyl powod, ktora zostala sporzadzona na jego prywatne zlecenie, niemniej jednak strony jako gospodarze
procesu w toku postepowania nie wnosily o przeprowadzenie tego dowodu. Wobec powyzszego Sad polecil biegtemu
R. R. (2) sporzadzi¢ opinie w oparciu o przedlozona opinie geotechniczna, traktujac ja jako dokument prywatny.
Dokument ten zostal sporzadzony przez podmiot profesjonalny zgodnie z obowigzujacymi zasadami i normami. Sad
nie dokonywat bezpoérednio ustalen w oparciu o tre$¢ opinii geologicznej, wylacznie stanowila pomoc dla biegltego
R. R,, ktory w oparciu o wyniki badan geologicznych wyprowadzil wlasne wnioski. Do kompetencji bieglego R. R. (1)
nie nalezy sporzadzanie opinii geotechnicznej, ale moze oceni¢ jej prawidlowo$é i oprzeé sie na jej wynikach badan
oraz wnioskach. Biegly w zeznaniach podkreslal, iz zakres badan opinii geologicznej byl zgodny z Norma Europejska,
Polska Norma 81 oraz zasadami sporzadzania dokumentacji geologicznej. Tres¢ opinii tj. przeprowadzone badania
byly dla bieglego wystarczajace do okre$lenia wad i bledow jakie zostaly popelnione.

Ponadto zwr6ci¢ nalezy uwage, ze biegly sadowy w sposob rzeczowy i przekonujacy odnidst sie w pisemnych
odpowiedziach na zarzuty oraz w trakcie przestuchania na rozprawach w dniach 08 lutego oraz 15 listopada 2018 roku
do zarzutéw zgloszonych przez strony, wyczerpujaco wyjaéniajac, dlaczego nie mozna uznac ich za zasadne.

Odnoszac sie do kwestii niezawiadomienia przez bieglego strony pozwanej o terminie ogledzin przedmiotowej
nieruchomodci, zarzut ten jest zasadny, niewatpliwie biegly uchybil tej czynnos$ci. Niemniej jednak Sad za zbedne uznat
dokonanie kolejnych ogledzin, albowiem biegly wyczerpujaco udokumentowal ich przeprowadzenie zamieszczonymi
fotografiami w treéci opinii. Fotografie niewatpliwie pokazuja rodzaj i zakres powstalych wad i uszkodzen.

Nie mogla skutecznie podwazyé przydatnosci opinii bieglego sadowego opinia techniczna z dnia 15 czerwca 2018
roku sporzadzona przez W. K.. (k. 490- 497). W ocenie Sadu opinia bieglego R. R. (1) zostala sporzadzona w spos6b
prawidlowy. W konsekwencji nie mozna jej postawié zarzutu, ze nie jest przydatna dla poczynienia ustalen faktycznych
W rozpoznawanej sprawie.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad uznal, Ze sporzadzona przez bieglego opinia poddawala sie pozytywnej
ocenie, gdyz pozostawala w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, osoba ja sporzadzajaca dysponowala
wysokim poziomem wiedzy i do$wiadczenia zawodowego, a sposdb motywowania oraz stopien stanowczoSci
wyrazonych w niej wnioskow nie budzil zastrzezen Sadu. To majac na uwadze Sad oddalil wniosek strony pozwanej
o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego. Strony w odpowiedzi na pytanie Sadu nie wnioskowaly o
przeprowadzenie dowodu z opinii geotechnologa, w dalszym toku postepowania réwniez, tj. juz po sporzadzeniu
opinii przez bieglego R., kiedy pojawily sie zarzuty zwlaszcza po stronie pozwanej. Przeprowadzenie kolejnego dowodu
z opinii innego bieglego z dziedziny budownictwa, przy zalozeniu, ze niezbedne do jej sporzadzenia sa badania
geotechniczne, a ktérymi Sad dysponuje wylacznie w postaci dokumentu prywatnego, bytoby niecelowe, albowiem
kolejna opinia spotkalby sie zapewne z podobnymi zarzutami. Przeprowadzenie tego dowodu prowadziloby do
przewlekloSci postepowania, a nadto byloby niezgodne z zasadami ekonomiki procesowe;j.

Nadto Sad oddalil wniosek strony pozwanej o wylgczenie biegltego uznajac, ze nie istnialy oraz nie istnieja uzasadnione
watpliwosci co do bezstronnosci bieglego R. R. (1). Biegly podtrzymatl tre$¢ sporzadzonej przez siebie opinii. Szeroko
odniost sie do stawianych zarzutow. Nadto uwzglednit zarzut strony pozwanej i oszacowal koszty naprawy wad i
usterek oraz usuniecia przyczyny ich powstania, wskazujac koszt minimalny. By¢ moze biegly zbyt osobiScie odebral



tre$¢ stawianych mu zarzutéw, albowiem dwukrotnie odnosit sie do ich tre$ci w opiniach uzupelniajacych oraz
dwukrotnie zeznawala na rozprawie. Niemniej jednak w ocenie Sadu w zaden sposob nie wplynelo to na tresé¢ opinii
rowniez biegly wyczerpujaco odpowiadal na zadawane pytania. Sad nie mial zadnych watpliwo$ci co do bezstronnoéci,
rzetelnoSci, kompetencji i zakresu wiedzy bieglego.

W ocenie Sadu okolicznosci, na ktére dowod z opinii bieglego byt prowadzony zostaly dostatecznie wyjasnione, opinia
nie budzi watpliwosci. Biegly odniosl sie do zglaszanych przez strony zastrzezenn w sposéb dla Sadu przekonujacy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powod swoje roszczenie wywodzil na podstawie art. 471 ke ktéry stanowi, ze dtuznik obowiazany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Skoro stosunek zobowigzaniowy powstal - bez wzgledu na jego Zrédlo - to wierzyciel ma prawo oczekiwac, ze
dluznik speli obcigzajace go Swiadczenie, a wiec, iz ten zachowa sie zgodnie z tre$cia zobowigzania, zaspokajajac
jednoczeénie okreSlony w jego treSci interes wierzyciela. Jezeli to nastapi, zobowigzanie zostaje wykonane i jako
takie wygasa. Brak spelnienia §wiadczenia oznacza niewykonanie zobowigzania. Przy nienalezytym wykonaniu
zobowiqzania swiadczenie jest wprawdzie spelnione, lecz nie jest ono prawidlowe, gdyz odbiega
w wiekszym lub mniejszym stopniu od s$wiadczenia wymaganego. O nienalezytym spelnieniu
Swiadczenia mozna mowié¢ w aspekcie zachowania terminu, miejsca i sposobu, czy tez jakosci
w szerokim rozumieniu tego stowa. Nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiqzania jest najczesciej powstanie szkody. Przepis art. 471 ke okresla w sposob ogolny
i ramowy, kiedy dluznik powinien te szkode naprawié. Obok niewykonania lub wykonania
nienalezytego oraz szkody wyrzadzonej wierzytelnosci, przestankqg omawianej odpowiedzialnosci
dluznika jest rowniez istnienie normalnego zwiqzku przyczynowego miedzy naruszeniem przez
dhuznika wiezi zobowigzaniowej a szkodq wierzyciela (wyrok Sad Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 20
wrze$nia 2017 roku, I ACa(...)).

Koniecznymi przeslankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej kontraktowej s3 nienalezyte wykonanie
zobowigzania, szkoda i adekwatny zwiazek przyczynowy pomiedzy szkoda a nienalezytym wykonaniem zobowigzania
przez pozwanego. Natomiast z konstrukeji art. 471 ke wynika, ze wierzyciel zwolniony jest od obowiazku wykazania
winy dluznika, gdyz okolicznoSci te zostaly objete domniemaniem prawnym. Powoduje to za$, ze to dluznik, ktéry
chce uwolni¢ sie od odpowiedzialnoSci, musi wykazaé, ze nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 31 sierpnia 2017
roku, I ACa (...)).

Fakt wystapienia wad i usterek w domu powoda byl miedzy stronami bezsporny. Kwestia sporna natomiast byly
przyczyny powstania wad ich zakres oraz ustalenie podmiotu odpowiedzialnego za ich zaistnienie.

Pow6d dochodzit w niniejszym postepowaniu zaplaty z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania przez
pozwanego. W toku postepowania podnosil, iz przedmiotowy budynek jest posadowiony na niedostatecznie
zageszczonym gruncie. Pozwany spehit swoje zobowigzanie nienalezycie albowiem budynek ma istotne wady, ktore
obecnie w znacznym stopniu utrudniaja, a w przyszloéci moga uniemozliwi¢ korzystanie z niego w sposéb zgodny z
przeznaczeniem.

Pozwany podnosil, iz przeprowadzil badania gruntu przed rozpoczeciem prac i nie bylo zadnych przeciwskazan do
posadowienia na nim przedmiotowego budynku. Nadto podnosil, ze budynek zostal wybudowany zgodnie ze sztuka
budowlang i zgodnie z projektem. Jako wylgczna przyczyne powstania szkdéd wskazywal dzialania powoda takie
jak dociazenie poddasza, wybudowanie basenu i wypuszczanie z niego wody na teren dzialki, a nadto niewlaéciwie
przeprowadzone prace wykonczeniowe zlecone przez powoda innym osobom.



Stanowisko strony pozwanej nie zaslugiwalo na uwzglednienie w $wietle ustalen zawartych w opinii gléwnej oraz
opiniach uzupelniajacych bieglego R. R. (1) oraz prywatnej opinii geotechniczne;j.

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, w tym zwlaszcza opinii biegltego nie ulega watpliwosci,
ze przyczyna szkodd i usterek wystepujacych na nieruchomosci powoda jest posadowienie budynku na gruncie
organicznym. Taki grunt nie jest odpowiednio zageszczony, jest stabono$ny, czyli taki ktéry pod obciazeniem ulega
znacznym odksztalceniom.

Budynek powoda osiada, jest to proces ciagly, ktory przy prawidlowo posadowionym budynku nie przynosi skutkow
w postaci spekan Scian.

Pozwany w toku postepowania nie przedlozyl stosownej dokumentacji $wiadczacej o przeprowadzeniu przez niego
badan gruntéw. Strona pozwana oraz powolani Swiadkowie wskazywali, ze takie badania mialy miejsce i nie
bylo zadnych nieprawidlowos$ci. Niemniej jednak jakos¢é gruntu budzita watpliwosci projektanta, ktory na etapie
prowadzenia prac zalecal dokonanie kolejnych badan. Strona pozwana nie przedlozyla stosownej dokumentacji, a
same zeznania byly dla Sadu niewystraczajace, zwlaszcza w §wietle zniszczen jakie powstaly na nieruchomosci powoda
i ktore stale postepuja. Obecnie Sciany w domu powoda sg w stanie przed awaryjnym, a przebywanie w nim jest
niebezpieczne.

Rowniez jako niezasadne nalezalo uznaé twierdzenia, ze powdd przyczynil sie do powstania szkody. Pozwany w
trakcie skladanych zeznan sam przyznal, ze w sasiadujacych wzgledem przedmiotowej nieruchomoéci budynkach
rowniez doszlo do powstania podobnych szkdd i usterek. W porozumieniu z wlascicielami tamtych budynkéw pozwany
dokonal prac remontowych.

Trudno wiec wobec powyzszego uznaé, ze wylgcznie powdd przyczynil sie do powstania wszelkich uszkodzen.
Za niezasadny nalezy uzna¢ argument o wybudowaniu basenu, docigzeniu poddasza jak réwniez, niewlasciwie
wykonanych pracach wykoniczeniowych. Skoro jednorodne uszkodzenia wystapily takze w innych budynkach.
Powyzsze nadto potwierdza zasadno$¢ wnioskow opinii bieglego, ze budynek zostal wzniesiony na gruncie
nienadajgcym sie do posadowienia na nim budynku.

Nadto Sad podziela stanowisko bieglego, ze powdd nie byl w stanie zabezpieczy¢ obiektu przed dalsza degradacja,
jak réwniez poprzez niewykonywanie przez niego prac remontowych nie przyczynil sie do rozmiaru szkdéd. W ocenie
Sadu skoro przyczyng szkod jest niewlasciwe posadowienie budynku, ewentualne dokonanie prac naprawczych bez
usuniecia przyczyny, nalezaloby uznaé za prace niewystarczajace. Fakt, Zze pekniecia zostalyby zalatane i zamalowane,
nie skorygowaloby to, jako$ci gruntu, na ktérym stoi dom powoda. Chwilowe zamaskowanie skutkéw niewlasciwego
posadowienia nie rozwigzaloby problemu. Réwniez proponowane rozwigzania przez pozwanego na etapie rozméw
ugodowych uzna¢ nalezalo za niewystarczajace.

Domagajac sie od strony pozwanej odszkodowania powod wskazywal, iz deweloper nie wywiazal sie wlasciwie z
umowy sprzedazy, bowiem posadowiony na nieruchomo$ci dom jest wadliwy. Nie ulega przy tym watpliwosci,
iz powdd wielokrotnie interweniowal u strony pozwanej w zwigzku z ujawniajacymi sie wadami, zadajac ich
usuniecia oraz ustalenia przyczyny, co jednak okazalo sie bezskuteczne. Nadto na wlasna reke przeprowadzil badania
geotechniczne gruntu, ktére wskazaly ze jest on nieprzydatny dla bezposredniego posadowienia budynku.

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie ulega watpliwoéci, ze pozwany jako wykonawca
budynku przy ul. (...) w W. nienalezycie wykonal swoje zobowiazanie.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie powolanych przepiséw Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
399.539,65 zt z odsetkami ustawowymi od kwoty 200.000 z} od dnia 16 wrzeénia 2015 roku do dnia zaplaty i od kwoty
199.539,65 z} od dnia 09 lutego 2018 roku do dnia zaplaty. Biegly okreslil, ze w/w kwota jest absolutnie niezbedna
do usuniecia powstalej szkody.



Zgodnie z art. 481 § 1 ke, jezeli dluznik opb6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést Zadnej szkody i chociazby opéZnienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Zatem zadanie zaplaty odsetek ustawowych od dnia
wniesienia pozwu oraz dnia rozszerzenia powodztwa jest w pelni uzasadnione.

W $wietle wyjas$nien i uzupelniajacej opinii bieglego Sad zadana kwote 448.086,66 zt uznal za wygérowana, dlatego
powddztwo w pozostalym zakresie oddalit.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 kpc w zw. z art. 108 81 kpc i obcigzyt nimi strony
stosunkowo, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie tych kosztow Referendarzowi sadowemu. Powod ostatecznie
domagal sie zasadzenia na jego rzecz kwoty 448.086,66 zl, przy czym Sad uwzglednil roszczenie do kwoty 399.539,65
z1. Wobec powyzszego powod wygral proces w 89%, dlatego Sad kosztami postepowania obciazyt powoda w 11%, a
pozwanego w 89 %.

Majac na uwadze powyzsze na podstawie powoltanych przepiséw Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

SSO Hanna Ratajczak



