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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa B. N.-S. i R.S.

przeciwko A. Z.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 kwietnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej powodow

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 14 marca 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego
rozpoznania Sadowi Okregowemu w W., pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 25 lutego 2011 roku Sad Rejonowy, uwzgledniajgc
powddztwo B. N.-S. i R. S., zasadzit solidarnie na ich rzecz od pozwanej A. Z.
kwote 56398,99 zt wraz z ustawowymi odsetkami od powyzszej kwoty od dnia 13
pazdziernika 2009 roku do dnia zapfaty. Ponadto Sad zasgdzit od pozwanej na
rzecz powodow solidarnie kwote 6437 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania w

sprawie, w tym kwote 3617 zt tytutem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 8 grudnia 2006 roku matzonkowie R.S. i B.
N. nabyli od pozwanej A. Z. nieruchomo$¢ gruntowg zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, potozong w Z. stanowigcg dziatke ewidencyjng o nr
1570/1 o powierzchni 2292 m? posiadajaca urzadzong w Sadzie Rejonowym
ksiege wieczystg o nr [...]. Nabycie nieruchomosci przez powoddéw nastgpito po
kilkukrotnych ogledzinach dziatki i budynku i po przeprowadzonych negocjacjach
ceny. Powodowie przed zakupem nie zostali poinformowani przez pozwang o
wadzie fizycznej w postaci zawilgocenia piwnicy. Powdd przed zakupem zapoznat
sie z dokumentacjg techniczng budynku, wypisem z rejestru gruntdéw, ksiega
wieczysta, umowg darowizny. Dnia 8 czerwca 2007 r. powodowie wykryli wade
budynku w postaci zalewania piwnicy przez wode, zawilgocenia scian, o ktérej w
chwili sprzedazy nie wiedzieli. Powodowie pisemnie powiadomili pozwang o wadzie
fizycznej budynku, Zzadajgc obnizenia ceny za nieruchomos¢. We wrzesniu i
pazdzierniku 2007 r. powodowie zlecili osuszenie pomieszczen piwnicznych.
Poniesli z tego tytutu koszty w wysokosci 1434,67 ztotych brutto. Wiosng 2008 r.
problemy zawilgocenia $cian powrdcity. Dlatego powodowie zlecili wykonanie
ekspertyzy technicznej dotyczacej przyczyn zalewania przez wody gruntowe
pomieszczenia piwnicznego ich domu. Stwierdzono w niej brak badan
geotechnicznych na etapie projektowania i wykonania domu jednorodzinnego oraz
brak zabezpieczenia czesci podziemnej budynku przed wodami gruntowymi.

Wynagrodzenie za sporzgdzenie ekspertyzy wyniosto 3660 ztotych brutto.

Przeprowadzone na zlecenie powodow badania hydrogeologiczne
i geotechniczne podtoza gruntowego budynku powoddéw wskazaty, ze przyczyng

zawilgocen w piwnicy domu bylo ptytkie zaleganie wody gruntowej typu



zawieszonego - 0,7 powyzej poziomu posadzki i woda gruntowa jest
przyczyng wysiekow na scianach piwnicy. Poziom ten odnosi sie do stanow
normalnych. Wystepowanie wody gruntowej jest zdeterminowane poziomem
potprzepuszczalnych gruntow zastoiskowych i lodowcowych, stanowigcych

szczelng bariere.

Powodowie zlecili wykonanie prac zabezpieczajgcych w pomieszczeniu
piwnicznym, ktorych koszt z tytutu zakupu materiatow wyniost 24400 ztotych brutto.
Powodowie poniesli takze koszty robocizny w kwocie 25440,32 ziotych.
Dnia 2 lutego 2009 r. powodowie skierowali do pozwanej listem poleconym
przedsgdowe wezwanie do zaptaty kwoty 57398,66 ztotych. Pozwana nie uznata

zgdan powodow.

Wedlug Sadu Rejonowego, zastugiwato w catosci na uwzglednienie
powddztwo oparte na tresci art. 560 § 1 i 3 k.c. w zw. z art. 556 § 1 k.c.
Budynek nabyty przez powodow w chwili sprzedazy dotkniety byt wadg fizyczng
zmniejszajgcg jego wartos¢. Wada polegata na braku zabezpieczenia czesci
podziemnej budynku przed wodami gruntowymi, co spowodowato zalewanie
pomieszczen piwnicznych przez te wody. W ocenie tego Sadu pozwana
nie wykazata wystarczajgcej inicjatywy dowodowej, by zakwestionowac ustalenia
ekspertyz ktore przedstawili powodowie. To pozwang obcigzat brak wniosku
0 dopuszczenia dowodu z opinii biegtego na podnoszong przez nig okolicznos¢
wptywu dziatan powodow na zmiane poziomu wdd gruntowych i przenikania tych
wod do budynku oraz na okolicznos¢ potwierdzenia istnienia lub brak wady

fizycznej rzeczy sprzedanej.

Jednoczesnie Sgd Rejonowy przyjat, ze powodowie zawiadamiajgc o wadzie
budynku w ciggu miesigca od daty jej wykrycia wywigzali sie z ustawowego
obowigzku. Sad uznat za udowodniong wysoko$¢ kosztéw napraw budynku
zmierzajgcych do przywrécenia stanu sprzed wystgpienia wady, ktéra wyniosta
56.398,99 zt.

Pozwana A. Z. wniosta apelacje od wyroku Sgdu | instancji. Zawarta w niej
miedzy innymi wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sgdowego z

zakresu hydrologii i badan geotechnicznych, geologii i budownictwa na okolicznosc¢



rzeczywistego wptywu dziatah powodow zwigzanych z robotami ziemnymi na
nieruchomosci, w tym wymiang roslinnosci i gleby, na zmiane poziomu wod
gruntowych i ich przenikanie do pomieszczenia piwnicznego budynku
posadowionego scianach pomieszczenia piwnicznego w budynku wniesionym na

nieruchomosci.

Wyrokiem z dnia 14 marca 2012 r. Sad Okregowy w W. zmienit zaskarzony
wyrok Sadu | instancji i oddalit powddztwo oraz rozstrzygngt o kosztach
postepowania pierwszo instancyjnego i apelacyjnego. Sgd Okregowy podzielit
ustalenia faktyczne poczynione przez Sad | Instancji co do faktu nabycia przez
powodow od pozwanej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym, okolicznosci zalania piwnicy przez wode,
zawilgocenia s$cian oraz powiadomienia pozwanej o wadzie fizycznej budynku

| zgdania obnizenia ceny.

Sad Okregowy zwazyt, ze w razie ujawnienia sie wady rzeczy sprzedanej,
sprzedawca staje sie odpowiedzialny wobec kupujgcego za istnienie wady
niezaleznie od tego, czy to on spowodowat wadliwos¢ rzeczy, czy ponosi w tym
zakresie jakgkolwiek wine, a nawet czy w ogole wiedziat czy tez mogt wiedzieé
o tym, ze sprzedawana rzecz jest wadliwa. Warunkiem uwzglednienia roszczenia
nabywcy jest istnienie wady rzeczy zmniejszajgcej jej wartos¢ lub uzytecznos¢ ze
wzgledu na cel w umowie oznaczony, albo wynikajgcy z okolicznosci lub
Z przeznaczenia rzeczy, badz jezeli rzecz nie ma wiasciwosci, o ktorych istnieniu
zapewnit kupujgcego, albo jezeli zostata kupujgcemu wydana w stanie niezupetnym
(rekojmia za wady fizyczne, art. 556 § 1 k.c.) Sad Il Instancji uznat jednak za
uzasadniony wywiedziony w apelacji zarzut naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 232
k.p.c. oraz zarzut razgcego obejscia normy art. 278 Kk.p.c., wskazujgc stanowczo,
ze istnienie wady winien wykaza¢ kupujgcy, albowiem to do jego obowigzkow
nalezy zaréwno udowodnienie istnienia wady jak i zachowanie aktow starannosci.
Sad odwotawczy uznat, ze przeprowadzone przez Sad Rejonowy postepowanie
dowodowe budzi zastrzezenia albowiem nie przeprowadzono dowodow zgodnie
z zasadg bezposredniosci, a opinia prywatna eksperta nie moze stanowi¢ opinii
biegtego w rozumieniu art. 278 k.p.c. Zdaniem tego Sgdu, wobec negowania przez

pozwang istnienia wady budynku oraz zaprzeczenia tezom wynikajgcym



z prywatnej opinii ztozonej przez powoddw, sporne okolicznosci powinny zostaé
wykazane dowodami wiasciwymi ze wzgledu na charakter sprawy, a zatem w tym
wypadku dowodem z opinii biegtego. Pozasgdowa ekspertyza sporzgdzona
na zlecenie strony i przedstawiona sgdowi powinna zosta¢ potraktowana, zgodnie
z trescig art. 245 k.p.c., jako dokument prywatny, ktéry stanowi jedynie dowdd tego,
ze osoba podpisujgca ztozyta oswiadczenie zawarte w dokumencie. Dokument
prywatny moze natomiast wskazaC¢ na potrzebe wykorzystania wiadomosci
specjalnych i wéwczas Sad powinien dopusci¢ dowdd z opinii biegtego, natomiast
przyjecie ekspertyzy prywatnej za podstawe orzeczenia stanowi uchybienie
procesowe. Zdaniem Sgdu Okregowego, to nie pozwana miata udowadniac, jakie
przyczyny spowodowaty zalanie, ale powodowe mieli obowigzek wykazac,
ze zalanie nastgpito z przyczyn tkwigcych w rzeczy. Dlatego w ocenie Sadu
odwotawczego doszto do naruszenia art. 6 kc. w zw. z art. 232 k.p.c,
a jednoczesnie nie wystgpity wyjgtkowe okolicznosci uzasadniajgce dopuszczenie

przez sad z urzedu dowodu z opinii biegtego.

Wyrok Sgdu Okregowego zaskarzyli w catosci skargg kasacyjng powodowie
domagajgc sie zmiany tego orzeczenia poprzez uwzglednienie powddztwa
w catosci, ewentualnie uchylenia wyroku | przekazania sprawy Sagdowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenia na swojg rzecz kosztow
postepowania wedtug norm przepisanych. Skarzgcy powotali sie na obie podstawy

kasacyjne.

W ramach zarzutu naruszenia przepisow procesowych majgcych istotny

wptyw na wynik sprawy skarzgcy podniesli naruszenie:

- art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 278 § 1 k.p.c., poprzez niedopuszczenie
dowodu z opinii biegtego przez Sgd Okregowy z urzedu w sytuacji,
gdy istniato  wysokie = prawdopodobienstwo  zasadnosci  roszczen

podnoszonych przez Powodow w niniejszej sprawie;

- art. 386 § 4 k.p.c., poprzez jego niezastosowanie i wydanie wyroku
o charakterze reformatoryjnym, podczas gdy, wobec nierozpoznania istoty
sprawy polegajgcego na pozostawieniu poza oceng okolicznosci faktycznych

relewantnych ze wzgledu na mozliwos¢ przypisania odpowiedzialnosci,



Sad Okregowy powinien wyda¢ orzeczenie o charakterze kasatoryjnym

I przekaza¢ sprawe do ponownego rozpoznania.

Jako podstawe naruszenia przepisbw materialnych skarzgcy podali
naruszenie art. 556 § 1 k.c. w zwigzku z art. 559 k.c. w zwigzku z art. 6 k.c.,
poprzez btedne przyjecie za wade przyczyny powstania tejze wady,
a w konsekwencji przyjecie braku odpowiedzialnosci Pozwanej, jako sprzedawcy,
mimo niewykazania przezen, ze wada powstata juz po wydaniu rzeczy
Powodom, jako kupujgcym, do czego sprzedawca byt zobowigzany w my$| ogoélnej

reguty dowodzenia.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stusznie zarzuca sie w skardze kasacyjnej naruszenie art. 6 K.c.
wobec kupujgcego realizujgcego uprawnienia w zwigzku z wadami fizycznymi
rzeczy sprzedanej, ktore definiuje art. 556 § 1 k.c. Warunkiem powstania
odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytutu rekojmi za wady fizyczne sprzedanej rzeczy
jest wada rzeczy zmniejszajgca jej wartosS¢ lub uzytecznos¢ ze wzgledu na cel
w umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy,
jak réwniez wada polegajgca na tym, ze rzecz nie ma wiasciwosci, o ktorych
istnieniu zapewnit kupujgcy albo tez, jeSli rzecz zostata wydana kupujgcemu

w stanie niezupetnym.

Tresc¢ art. 556 § 1 k.c. wskazuje, ze decydujgce znaczenie ma kryterium
funkcjonalne zwigzane z przeznaczeniem rzeczy oraz jej uzytecznoscig ze wzgledu
na cel oznaczony w umowie albo wynikajgcy z okolicznosci lub przeznaczenia
rzeczy oraz z wiasciwosci, o ktérych istnieniu zapewniat sprzedawca kupujgcego.
W wyroku z dnia 5 marca 2010 r. (sygn. akt [V CNP 76/09, niepubl.) Sgd Najwyzszy
podkreslit, ze takie pojecie wady fizycznej rzeczy sprzedanej przewaza w doktrynie
i orzecznictwie, gdzie przyjmuje sie, iz dla oceny, czy rzecz sprzedana ma wade
fizyczng decydujgce jest nie kryterium normatywno-techniczne, lecz kryterium
funkcjonalne (zob. m. in. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2002 r. Il CKN
111/02, niepubl. oraz z dnia 27 listopada 2003 r. | CK 267/02, niepubl.).
Obowigzkiem kupujgcego, poza wymaganym w okreslonych przypadkach

obowigzkiem zbadania rzeczy (zob. art. 545 § 2, 563 § 1 k.c.), jest udowodnienie



istnienia wady. W zwigzku z tym trzeba zwazy¢, ze udokumentowane fotograficznie
przez powodow zjawisko wystepowania w budynku mieszkalnym zawilgocenia,
zagrzybienia oraz zalewania piwnicy wskazywato na istnienie wady fizycznej
sprzedanej nieruchomosci, ktorej czescig sktadowg jest wymieniony budynek.

Tego typu wada zmniejsza uzytecznos¢ budynku mieszkalnego.

Jak wynika z pisemnych motywow zaskarzonego orzeczenia pozwana
kwestionowata jedynie, ze opisana wada fizyczna istniata w chwili dokonania
sprzedazy nieruchomosci. Zarzucata, ze wada powstata pdzniej. Wedtug pozwanej,
przyczyng zawilgocenia piwnicy w czerwcu 2007 r. byla dokonana przez
powodow zmiana gospodarki wodnej na dziatce na skutek szeregu prac ziemnych

i silne opady deszczu, ktore wystgpity na terenie Z. w dniach 9 i 10 czerwca 2007 r.

W tej sytuacji ze wzgledu na tres¢ art. 559 k.c., to na pozwanej, ktéra
twierdzi, ze wady budynku powstaty po wydaniu powodom nieruchomosci,
spoczywa ciezar dowodu w tym zakresie. Dopiero wykazanie tej okolicznosci,
z ktorej pozwana, jako sprzedawczyni nieruchomosci wywodzi skutki prawne zwolni
ja od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady fizyczne. Wniosek ten wynika
z okolicznosci faktycznych przedmiotowej sprawy, ktére modyfikujg kwestie ciezaru
dowodu uregulowanego w art. 6 k.c. bez wzgledu na ocene, czy art. 559 k.c.
stanowi podstawe generalnej modyfikacji rozktadu ciezaru dowodu, w razie
dochodzenia przez kupujgcego od sprzedawcy roszczen z tytutu rekojmi.
Takie stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 27 listopada 2003 r.
(sygn. akt 1l CK 115/02, niepubl.) przyjmujgc jednoczesnie, ze tre$¢ normy
prawnej zawartej w art. 559 k.c. uzasadnia postugiwanie sie domniemaniem,
ze wady wynikty z przyczyny tkwigcej juz poprzednio w rzeczy sprzedanej.
Oznacza to, ze na kupujgcym nie spoczywa ciezar dowodu, iz wada powstata
z przyczyny tkwigcej juz poprzednio w rzeczy (odmiennie Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 26 pazdziernika 2000 r., Il CKN 305/00, niepubl. uznajgc, ze kwestia ciezaru
dowodu, co do podstawy wytgczenia odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytutu rekojmi
wymaga uwzglednienia okolicznosci konkretnej sprawy i dlatego nie nadaje sie do

tworzenia regut generalnych).



Ze wzgledu na wynik dotychczasowych rozwazan na gruncie
konkretnych okolicznosci faktycznych i wuznanie, ze na stronie pozwanej,
ponoszgcej ewentualng odpowiedzialnos¢ za wady fizyczne budynku, spoczywa
obowigzek wykazania, ze wady te powstaly po przejsciu niebezpieczenstwa
na kupujgcego, nieistotne staty sie, podniesione w skardze kasacyjnej, zarzuty
naruszenia prawa procesowego w zakresie naruszenia obowigzku dopuszczenia
z urzedu przez Sad dowodu z opinii biegtego. Z tej samej przyczyny nie zastuguje
na uwzglednienie zarzut naruszenia przez Sad drugiej instancji art. 386 § 4 k.p.c.,
ktory ma zastosowania wobec tego Sgdu w przypadku stwierdzenia wadliwosci
polegajgcej na nierozpoznaniu istoty sprawy przez sgd pierwszej instanciji
albo, gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego
w catosci. Dopiero w razie zaistnienia takiej sytuacji procesowej, sad drugiej
instancji nie moze wyda¢ orzeczenia reformatoryjnego. Zobligowany jest do
uchylenia wyroku sgdu pierwszej instancji i przekazania sprawy temu sgdowi do
ponownego rozpoznania (zob. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia
2013 r., sygn. akt Il CSK 279/12, niepubl.).

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji, dziatajgc

na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.



