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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

22 listopada 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

Protokolant Anna Mtyniec

po rozpoznaniu na rozprawie 22 listopada 2024 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej W. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 1 czerwca 2021 r., | ACa 335/21,

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej
w W. przy ul. [...]

przeciwko W. spoice z ograniczong odpowiedzialnoscig w W.

o zapfate,

1. oddala skarge kasacyjna;

2. zasagdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 8.100 (osiem
tysiecy sto) ztotych z odsetkami w wysokosci odsetek
ustawowych za opdéznienie w spetnieniu swiadczenia pienieznego
od 30 listopada 2024 r. do dnia zaptaty.

Roman Trzaskowski Marta Romanska Karol Weitz

UZASADNIENIE
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Powddka Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci potozonej przy ul. [...] w W.
wniosta o zasgdzenie od pozwanej W. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w
W.:

- kwoty 7 599,52 zt tytutem zwrotu kosztéw pompowania wody w zwigzku
z wadami nieruchomosci potozonej przy ul. [...] w W. z ustawowymi odsetkami za

opdznienie liczonymi od 13 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty,

- kwoty 498 726,48 zt tytutem zwrotu kosztéw remontu drenazu hydroizolacji
w zwigzku z wadami rzeczonej nieruchomosci z ustawowymi odsetkami za

opoznienie liczonymi od 13 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty,

- kwoty 12 792 zt tytutem zwrotu kosztow ekspertyzy technicznej w zwigzku
z wadami powotanej nieruchomosci z ustawowymi odsetkami za opoznienie

liczonymi od 13 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty,

- kwoty 1 999,99 zt tytutem zwrotu kosztow wykonania odkrywek na potrzeby
montazu w zwigzku z wadami nieruchomosci z ustawowymi odsetkami za opdznienie

liczonymi od 13 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty,

oraz kwoty 18 450 zt tytutem zwrotu kosztéw dokumentacji projektowej
drenazu i hydroizolacji w zwigzku z wadami nieruchomosci z ustawowymi odsetkami

za opoznienie liczonymi od 13 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty.

Wyrokiem z 30 grudnia 2020 r. Sagd Okregowy we Wroctawiu zasagdzit od
pozwanej na rzecz powoddki kwote 460 251,50 zt z odsetkami ustawowymi za
opoznienie od 13 czerwca 2016 r. do dnia zaptaty (pkt |), oddalit dalej idgce

powddztwo (pkt 1) i orzekt o kosztach procesu (pkt I11).

Sad ustalit, ze pozwana w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalnosci
deweloperskiej wybudowata na przetomie lat 2005-2006 piecioklatkowy,
czterokondygnacyjny budynek wielorodzinny potozony w W. przy ul. [...]. Budynek
jest podpiwniczony, a czes¢ pomieszczen najnizszej kondygnacji przeznaczono na
garaz wielostanowiskowy. Dla nieruchomosci wspdlnej Sad Rejonowy dla

Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu prowadzi ksiege wieczystg nr [...].
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W budynku przy ul. [...] znajduje sie 60 samodzielnych lokali mieszkalnych (po
12 w kazdej klatce schodowej) oraz garaz wielostanowiskowy, bedacy
wyodrebnionym lokalem niemieszkalnym. Wiasciciele lokali tworzg powodowg
wspolnote. Administratorem nieruchomosci jest F. Sp. z 0.0. w W. Po rozpoczeciu
uzytkowania w budynku zaczeto dochodzi¢ do statego zalewania piwnic wodami
gruntowymi. Powoddka byta zmuszona wielokrotnie wypompowywaé wode zalegajgca
w piwnicach i przedsionku budynku. Za wykonanie ustug wypompowywania wody w
latach 2011-2013 powoddka zaptacita 9 449,30 zt. Zalegajgca w korytarzach
piwnicznych i garazu woda powodowata zawilgocenie i zagrzybienie Scian oraz odor
wydobywajacy sie z pomieszczen piwnicznych, na ktory skarzyli sie mieszkancy. W
zwigzku z tym administrator nieruchomosci wspodlnej w imieniu powddki zlecit
Politechnice opracowanie ekspertyzy technicznej stanu zerowego budynku pod
katem wystepujgcych przeciekéw. Celem ekspertyzy bylo zbadanie stanu
wilgotnosciowego $cian piwnicznych, wyjasnienie przyczyny wnikania wody do
piwnic oraz opracowanie wytycznych do likwidacji przeciekéw i naprawy btednych
rozwigzan. Ekspertyze techniczng sporzadzit w lipcu 2013 r. dr inz. B. S., jej
sporzadzenie poprzedzito wykonanie odkrywki po zewnetrznej stronie budynku.
Rzeczoznawca stwierdzit, ze na etapie projektowania i wykonania budynku
popetniono btedy polegajgce na posadowieniu go na tawach, a nie na ptycie,
oraz braku doboru hydroizolacji. Zalecit dwuetapowe podejscie do rozwigzania
problemu. Pierwszy etap obejmowat wykonanie drenazu opaskowego woKot
budynku oraz izolacji pionowych i w narozach fundamentéw ze Scianami. W razie,
gdyby okazato sie to niewystarczajgce, drugi etap miat obejmowac¢ wykonanie

hydroizolacji poziomej na wylewce betonowe,.

Za sporzgdzenie ekspertyzy powoddka zaptacita 12 792 zt, a za wykonanie
wykopu w celu jej sporzgdzenia 1 999,99 zi.

Pismem z 6 sierpnia 2013 r. powddka przestata pozwanej kopie ekspertyzy
i wezwata jg do wykonania zlecanych prac do 31 pazdziernika 2013 r., wskazujac, ze
w przypadku nieprzystgpienia do usuniecia usterek w terminie, prace zostang
zlecone innemu wykonawcy na koszt pozwanej. Pozwana odmowita wykonania prac.

W zwigzku z tym powddka zlecita wykonanie dokumentacji projektowej instalacji
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drenazu wraz ze zbiornikiem retencyjnym. Powddka zapfacita za wykonanie tej
dokumentacji 18 450 zt. Nastepnie 27 lipca 2015 r. powodka zawarta z firmg |I.
umowe nr [...] na instalacje drenazu opaskowego wraz z niezbedng kanalizacja,
pompownig i zbiornikiem retencyjnym oraz umowe nr [...] na wymiane izolacji
termicznej scian fundamentowych wraz z wykonaniem hydroizolacji. Zaptacita z tego
tytutu wynagrodzenie wykonawcy w kwotach odpowiednio 254 353 zti 160 840,96 zt.

Na ten cel powodka zaciggneta kredyt bankowy.

Po wykonaniu drenazu i wymiany izolacji w nieruchomosci przestaty
wystepowacé zalania piwnic i ustgpit zapach stechlizny w budynku. Na podstawie
umow cesji powodka nabyta roszczenia z tytutu rekojmi i gwarancji oraz roszczenia
odszkodowawcze wobec pozwanej z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych, zwigzane
z wystgpieniem wad w czesci odpowiadajgcej wielkosci udziatbw w nieruchomosci
wspolnej od pierwotnych nabywcdw lokali wchodzgcych w sktad budynku wzglednie
ich nastepcdow prawnych. Lgcznie nabyta roszczenia od pierwotnych nabywcéw lokali
posiadajgcych udziaty w nieruchomosci wspdlnej w wysokosci 7,564/1000. Pismem
z 28 kwietnia 2016 r. (nadanym na poczcie 31 maja 2016 r.) powddka wezwata
pozwang do zwrotu kosztoéw usuniecia wad fizycznych czesci wspdélnych budynku

przy. ul. [...] w W. w terminie 7 dni w kwocie 539 527,99 zt.

Przed sporzgdzeniem projektu budynku pozwana zlecita Przedsiebiorstwu ,G”
Sp. z 0.0. w W. sporzadzenie dokumentacji geologiczno-inzynierskiej warunkow
gruntowo-wodnych podtoza, w ktorej stwierdzono, ze w podtozu tym dominujg grunty
niespoiste w stanie od srednio zageszczonego do bardzo zageszczonego
z przewarstwieniami gruntdw spoistych w stanie zwartym, poétzwartym
i twardoplastycznym na granicy pétzwartego. Warunki gruntowo-wodne podtoza
uznano za ztozone i ustalono dla obiektu Il kategorie geotechniczng. Geologiczno-
inzynierskie warunki podtoza w poziomie posadowienia na gtebokosci 1.5 m ppt
uznano za dobre, jedynie w rejonie 0-4 stwierdzono grunty organiczne: namuty
gliniaste i wskazano, ze o ile projektant nie zaleci inaczej, grunty te w trakcie

wykonywania prac ziemnych nalezy usungc¢ z podtoza.

Projekt prac geologicznych zostat zatwierdzony przez Prezydenta.
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Projekt budynku sporzgdzono na zlecenie pozwanej. Projektant zaprojektowat
lekkg izolacje przeciwwilgociowg: 2 razy dysperbit jako izolacje pionowa,
zabezpieczenie posadzki 2 razy papg na lepiku lub jedng warstwg papy
termozgrzewalnej. Przy wykonywaniu wykopu pracownicy pozwanej hie
zaobserwowali gliny ani wody utrzymujacej sie w wykopie. 20 stycznia 2011 r.
uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy [...]1,
[...] i [...]2 w W. Obecnie warunki gruntowo-wodne na nieruchomosci sg ztozone i
nalezg do Il kategorii geotechnicznej. Nie ulegty one zmianie od czasu sporzgdzenia
dokumentacji geologiczno-inzynierskiej przez firme ,G.” Zgodnie z opinig biegtego w
sgsiedztwie budynku przy ul. [...] warunki gruntowo-wodne wymagaty zastosowania
izolacji typu sredniego lub ciezkiego, wykonywanej najczesciej z dwdch warstw papy
termozgrzewalnej lub izolacji powtokowych systemowych przeciwwodnych ciggtych
oraz dodatkowo o powierzchni zabezpieczonej przed mechanicznymi uszkodzeniami
w czasie zasypywania. Niewystarczajgce byto zabezpieczenie przeciwwodne czesci
podziemnych budynku polegajgce na dwukrotnym pokryciu scian srodkiem typu
Dysperbit, gdyz nie jest on stosowany do wykonywania izolacji powtokowych
majgcych stanowi¢ warstwe zaporowg przed penetracjig wody do wnetrza
pomieszczeh podziemnych. Drenaz skutecznie chroni piwnice budynku przed
zalaniem. Zbiera on wode gromadzgcg sie w otoczeniu piwnic i odprowadza na
bezpieczng odlegtosc. Zwykle drenazem otacza sie caty budynek. Drenaz powinien
by¢ stosowany zawsze wtedy, gdy istnieje niebezpieczehstwo statego Iub
okresowego zalewania budynku wodg. Szczegodlnie uzasadnione jest jego
stosowanie w gruntach stabo przepuszczalnych. Drenaz stanowi rozwigzanie

standardowe.

Sad pierwszej instancji ocenit, ze w Swietle art. 471 k.c. powodztwo
zastugiwato na czesciowe uwzglednienie, gdyz pozwana nie wykonata nalezycie
umow ustanowienia i sprzedazy lokali mieszkalnych i udziatéw w gruncie. Przyjat, ze
legitymacja czynna powodki wynikata z umow cesji i istniata w zakresie, w ktérym
cedentami byli pierwotni wtasciciele lokali, co obejmowato 85,30% wszystkich
udziatow. Odpowiedzialno$¢ pozwanej z tytulu wad budynku byta réwna rdznicy
wartoéci budynku wolnego od wad a warto$cig budynku wybudowanego ktéra

sprowadzata sie do wysokosci naktadéw potrzebnych do usuniecia wad. Sad uznat,
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na podstawie opinii biegtego, ze dokonane przez powddke prace naprawcze byty
konieczne i uzasadnione. Z tych wzgledow zasgdzit od pozwanej na rzecz powddki
kwote 460 251,50 zt, co stanowito 85,30% wysokosci szkody, tj. kosztéw
poniesionych przez nig celem usuniecia wad. Odsetki od tej kwoty zasgdzit zgodnie

z zgdaniem pozwu na podstawie art. 455 k.c. od 13 czerwca 2016 r.

Apelacje od wyroku z 30 grudnia 2020 r. ztozyta pozwana. Wyrokiem
z 1 czerwca 2021 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu oddalit apelacje, dokonawszy
szczegotowej oceny zarzutdéw apelacyjnych, skupionych na kwestiach dotyczgcych
ustalen faktycznych i oceny dowodu z opinii biegtego i podzieliwszy wszystkie
ustalenia poczynione w pierwszej instancji oraz przyjetg w niej ocene

przeprowadzonych dowoddw.

Skarge kasacyjng od wyroku z 1 czerwca 2021 wywiodfa pozwana. Zarzucita
naruszenie art. 378 § 11278 § 1 oraz art. 278 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 6 i z art.
471 k.c. Na tych podstawach wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie

sprawy Sgdowi Apelacyjnemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W okolicznosciach sprawy pozwana jako dtuznik, bedgca podmiotem
profesjonalnym nie dopetnita obowigzku nalezytego wspotdziatania z powodkag jako
wierzycielem przy wykonaniu cigzgcego na niej zobowigzania (art. 354 k.c.), gdyz
uprzedzona przez powodke o koniecznosci podjecia prac celem usuniecia wad
budynku i zaznajomiona przez nig z odnosng ekspertyzg i zaleconym w nigj
sposobem dziatania odmowita usuniecia dostrzezonych wad i nie przedstawita
wiasnej propozycji odnosnego dziatania. Takie zachowanie pozwanej jako podmiotu
odpowiedzialnego za wadliwe wykonanie budynku nie moze dawac jej podstaw do
nastepczego kwestionowania zakresu prac podjetych przez powodke celem
usuniecia wad budynku i uzasadnia¢ zarzutéw pozwanej w stosunku do
rozstrzygniecia sgddéw obu instancji zobowigzujgcych pozwang do naprawienia
szkody poniesionej przez powddke z powodu wad budynku w postaci kosztéw ich
usuniecia w sytuacji, w ktérej powddka dochowata nalezytej starannosci przy
podejmowaniu dziatan majgcych na celu usuniecie wad budynku, a pozwana jako
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dtuznik naruszajgc obowigzek wspodtdziatania przy wykonaniu zobowigzania
w sposob Swiadomy narazita sie na ryzyko poniesienia kosztow usuniecia wad

budynku w jej ocenie nieadekwatnych do zakresu i rodzaju tych wad.

Z tego powodu Sad Najwyzszy uznat zarzuty kasacyjne pozwanej za

pozbawione podstaw.

Zarzuty te nie mogty odniesc skutku takze dlatego, ze pod pozorem twierdzen
0 naruszeniu przepiséw prawa materialnego (art. 471 i art. 363 § 1 w zwigzku
z art. 362 k.c.) lub przepiséw postepowania (art. 378 § 1 i art. 278 § 1 k.p.c.)
w rzeczywistosci oparte byly na probie podwazania ustalen faktycznych
poczynionych przez sady meriti i przyjetej przez te sady oceny dowoddw,
co w postepowaniu kasacyjnym jest zabiegiem niedopuszczalnym (art. 3982 § 3 i art.
398§ 2k.p.c).

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 3984 oraz art. 98 § 1 i 11 i art.
108 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 i z art. 398! k.p.c., Sgd Najwyzszy orzekt, jak

w sentenciji.

Roman Trzaskowski Marta Romanska Karol Weitz

r.g.



