Sygn. akt:I C 380/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Piotr Suchecki
Protokolant: sekretarz sagdowy Malgorzata Bycka

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2020 roku w Gliwicach

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w B.
przeciwko L. W.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od powodki - (...) Spolki
z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w B. na rzecz pozwanego L. W. kwote 25 017 (dwadzie$cia piec tysiecy
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

3. nakazuje pobra¢ od powodki -(...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w B. na rzecz Skarbu Panstwa -Sadu Okregowego w Gliwicach/ kwote
677,85 (sze$cset siedemdziesiat siedem 85/100) zlotych.

SSO Piotr Suchecki
Sygn. akt I C 380/18

UZASADNIENIE

(...) Spodtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w B. w ramach powddztwa skierowanego przeciwko L. W.
wniosla o zasadzenia na jej rzecz:

1) kwoty 15 921 451,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie liczonymi od:
- kwoty 5 000 000 zl od dnia 28.09.2016 .

- kwoty 10 921 541,20 z} od dnia 14.09.2017 1.,

2) kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie powodowa Spotka wskazala, iz miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy, na mocy
ktbrej pozwany sprzedal powddce nieruchomoéci, dla ktérych Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach prowadzi ksiegi



wieczyste o numerach (...) oraz (...) za kwote 17 835 000 zl brutto. Oswiadczyla, Ze po zawarciu umowy ujawnilo sie,
ze nieruchomoéci te nie mialy cech, o ktérych zapewnial pozwany, tzn. nie nadawaly sie do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej zwigzanej z zaopatrzeniem mieszkancow w wode pitng w rozmiarze, w jakim zakladala to powddka
przy zakupie nieruchomo$ci, z uwagi na pojawiajgce sie zanieczyszczenia wody. Powodka wskazala, iz na dochodzona
kwote sklada sie: 11 181 536,15 zl tytulem poniesionej szkody zwigzanej z zakupem nieruchomosci po zawyzonej przez
pozwanego cenie, 3 000 000 zl tytulem kosztéw koniecznych do poniesienia na wybudowanie stacji uzdatniania
wody, a takze strata poniesiona dotychczas w zwiazku z brakiem mozliwosSci nalezytego korzystania ze studni w
wysoko$ci 1739 915,05 zl. Jako podstawe prawna powodztwa powddka wskazala przepisy odnoszace sie do roszczen
odszkodowawczych powstalych na gruncie niewykonania lub niewlaéciwego wykonania umowy, w szczegblnoSci art.
471 k.c. oraz przepisy dotyczace rekojmi przy sprzedazy, tj. art. 556 k.c. Wskazala, iz nie decyduje sie na korzystanie z
uprawnien z tytulu rekojmi, albowiem chce pozostaé wlascicielem ujeé¢ wody i w dalszym ciggu je uzytkowad.

W odpowiedzi na pozew L. W. domagal sie oddalenia powddztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow postepowania
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu zaprzeczyl, aby zapewnial powddke o cechach nieruchomosci, ktérych
by one nie posiadaly. Podniosl, ze powddce znane byly wlasciwosci sprzedawanych nieruchomogci i nie wnosila co do
nich zastrzezen. Pozwany wskazywal, iz powddka przed zawarciem umowy miala dostep do wszelkiej dokumentacji
dotyczacej eksploatacji zrédet wody, w tym stanu wod znajdujacych sie na przedmiotowych nieruchomosciach i
miala mozliwo$¢ jej przeanalizowania. Powddka znala tre$¢ i warunki obowiazujacego dla przedmiotowych studni
pozwolenia wodno-prawnego, wiedziala na jakich zasadach i w jakich ilo§ciach moze by¢ eksploatowana woda i stan
taki akceptowala przystepujac do zawarcia umowy.

Stan faktyczny

Na podstawie aktéw notarialnych z dnia 18 wrzesSnia 2014 r. oraz 29 wrze$nia 2014 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba
w B. (dalej: (...)) nabyta od L. W. nieruchomosci, dla ktérych Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach prowadzi
ksiegi wieczyste o numerach (...), za kwote 17 835 000 zt brutto. Sprzedawca w akcie notarialnym oswiadczyl, iz
nie s3 mu znane zadne fizyczne wady ukryte lub wady prawne przedmiotowych nieruchomosci. Na zakupionych
nieruchomo$ciach znajduja sie ujecia wod podziemnych z otwordéw triasowych — studnie glebionowe S-I1I, S-111 wraz
z infrastruktura techniczna. Na skutek umowy doszto do sprzedazy nieruchomosci wraz z ruchomos$ciami i prawami
shuzacymi do wydobywania wody. Na powbdke przeszly prawa wynikajace z pozwolenia wodno-prawnego oraz prawa
i obowiazki wynikajace z umowy dostawy wody zawartej z Przedsiebiorstwem (...) sp. z 0.0. z siedziba w T. (dalej: (...)
w T.). Po$rednikiem transakcji na zlecenie sprzedajacego byla (...) sp. zo.o. (dalej: (...)). Zawarcie uméw poprzedzone
bylo negocjacjami, ktore trwaly od przelomu lat 2013/2014.

Przedmiotowe nieruchomosci przed zakupem byly dzierzawione i uzytkowane przez A. D., a woda przez niego
wydobywana z ujecia, byla odsprzedawana (...) w T.. Na jego rzecz wydane bylo pierwotnie pozwolenie wodnoprawne
na pobor wbd podziemnych w iloéci do 210 m3/h. Po zakupie nieruchomos$ci powddka wstapita w prawa i obowigzki
dostawcy wody dla (...) w T., a A. D. przez okres kolejnych dwoch lat, nadal obstugiwal ujecie wody na podstawie
umowy zawartej juz z powoddka.

/okolicznosci bezsporne

W momencie zakupu ujecie funkcjonowalo i dostarczalo wode bez uzdatniania, o parametrach jako$ciowych zgodnych
z wymogami, w iloSci zgodnej z pozwoleniem wodnoprawnym i umowg z (...) w T.. Powodka chciala nabyé¢
nieruchomo$é z ujeciem wody, aby sprzedawa¢ wode pitng w B., informowala ona przed zakupem o planach
zwiekszenia wydobycia wody. W zwigzku z tym byla ona informowana o zagrozeniu zwiekszenia sie poziomu chromu
w pobieranej wodzie przy zwiekszonym ujeciu oraz ewentualnej mozliwo$ci wykorzystania stacji uzdatniania wody
do usuwania tych zanieczyszczen.

Zwiekszone ponadnormatywne stezenia zwigzkdw chromu w wodzie z przedmiotowego ujecia zdarzaly sie juz
okresowo przed zawarciem umowy sprzedazy, zwlaszcza w przypadku zwiekszania poboru. Skutkiem tego w 2012
r. Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w B. wydal decyzje zakazujaca wykorzystania do spozycia wody z



ujecia. Ujecie wody przez okres okolo roku bylo nieczynne. W przedmiotowym ujeciu przed sprzedaza, nie bylo nigdy
stwierdzone wystepowanie przekroczenia norm tri- i tetrachloroetenu. W celu usuwania chromu z wody zbudowano
stacje pilotazowg uzdatniania wody. W 2013 r. przystapiono do préb wydobycia wody, ktére wykazaly, ze probki
wody nie zawieraly juz przekroczonych wartosci dopuszczalnych chromu i to bez wykorzystania stacji uzdatniania
wody, ale utrzymywaly sie na granicy normy. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny cofnat decyzje i wyrazit
zgode na uruchomienie ujecia, pod warunkiem przeprowadzania comiesiecznych badan poziomu chromu, ktore byly
stale wykonywane. (...) bylo o wszystkich tych okoliczno$ciach poinformowane przed zakupem nieruchomosci. Na
spotkaniach z przedstawicielami powodki wskazywano, iz istnieje mozliwo$¢ budowy stacji uzdatniania wody do
dzialalnoSci eksploatacyjnej, ktéra moze by¢ wykorzystywana do ewentualnego usuwania nadmiaru chromu z wody.
Z ramienia 6wczesnego zarzadu powddki informacje o tych okoliczno$ciach posiadali m.in. wiceprezes E. T., a takze
prezes D. Z..

/dowod:

zeznania swiadka S. G. — protokél — k. 1010-1012,

zeznania swiadka A. D. — protokél — k. 1029-1030,

zeznania swiadka M. B. — protokoél — k. 1024-1025,

zeznania swiadka E. T. — protokél — k. 1028-1029,

zeznania swiadka D. Z. — protokoél — k. 1065-1067,

przestuchanie pozwanego na rozprawie w dniu 19 czerwca 2019 r. — k. 1100-1102,
operat wodno-prawny (k. 324-336),

W marcu 2014 r. na zlecenie (...) M. A. sporzadzila opinie hydrogeologiczng, w ktérej okreslila zagrozenia dla
dalszej pracy ujecia z zakladana, zwiekszong wydajnoScia oraz zalecila przeprowadzenie dlugotrwalego pompowania
badawczego w celu sprawdzenia nowych warunkéw doplywu wody do ujecia, wzajemnego oddzialywania studni
ujecia oraz okreSlenia jakoSci wody, a takze zwracala uwage na konieczno$¢ rozpoznania mozliwoSci usuwania
zanieczyszczen z ujmowanej wody oraz ustalenia stanu technicznego filtréw studni.

/dowdbd:

raporty z badan i analiz wody, korespondencja mailowa (k. 258-302),
zeznania swiadka M. L. — protokoél — k. 1027-1028,

zeznania swiadka E. T. — protokél — k. 1028-1029,

zeznania swiadka D. Z. — protokoél — k. 1065-1067,

opinia (...) w G. — k. 1140-1144

Przed zakupem (...) mogla pozyska¢ informacje dotyczace specyfikacji ujecia, (mozliwo$ci eksploatacyjnych), jako$ci
znajdujacej sie w nim wody oraz zagrozen w funkcjonowaniu ujecia zwigzanych z mozliwym przekraczaniem
dopuszczalnych wartoSci zwigzkéw chromu dla wéd przeznaczonych do spozycia. (...) przez kilkumiesieczny
okres negocjacji miala dostep do wszystkich dokumentéw charakteryzujacych ujecie, w tym m.in.: dokumentacji
hydrogeologicznej, operatu wodno-prawnego, pozwolenia wodno-prawnego, wynikdw monitoringu wydajnosci ujecia
i jakosci wody, umowy z (...) w T. na dostawe wody, raportu z badan nad mozliwoscia usuwania chromu z wody,
decyzji SANEPID-u o czasowym zamknieciu ujecia z powodu nadmiernego stezenia chromu w wodzie. Wszelkie
dokumenty i informacje, ktérymi byli zainteresowani przedstawiciele powddki przekazywane im byly w imieniu



dotychczasowego wlasciciela przez S. G. — specjaliste ds. gospodarki wodno-Sciekowej w(...). Pozwany oferowatl
mozliwo$¢é przeprowadzenia dowolnych ogledzin, badan i analiz. Powddka miala réwniez swobodny dostep do calej
nieruchomosci wraz z ujeciem wody.

/dowobd:

opinia (...) w G. — k. 1140-1144

zeznania swiadka S. G. — protokol — k. 1010-1012,

zeznania swiadka M. B. — protokél — k. 1024-1025,

zeznania swiadka A. D. — protokél — k. 1029-1030,

zeznania swiadka E. T. — protokél — k. 1028-1029,

zeznania swiadka D. Z. — protokoél — k. 1065-1067,

przestuchanie pozwanego na rozprawie w dniu 19 czerwcea 2019 r. — k. 1100-1102,
wyniki badan i raport badan (k. 73-80),

Jaktury VAT wystawione przez A. D. (k. 85-99),

raporty z badan i analiz wody, korespondencja mailowa (k. 258-302),
dokumentacja hydrogeologiczna sporzqgdzona na zlecenie A. D. (k. 303-323),
operat wodno-prawny — k. 324-336,

decyzja o udzieleniu A. D. pozwolenia na pobor wéd z dnia 19 grudnia 2013 roku (k. 337-338),

sprawozdanie z wynikéw obserwacji i wydajnosci ujecia wody za rok 2008, 2009, 2010 wraz z
wynikami analiz (k. 339-386),

protokél przekazania nieruchomosci wraz z infrastrukturq stuzgceq do wydobycia i przesytu wody
(k. 389-390),

opracowanie dotyczace usuwania chromu z wody (k. 391-407),
raport z badan laboratoryjnych (k. 408-412),

umowa na dostawe wody zawartej miedzy A. D. a (...) w T. w dniu 13 marca 2014 roku wraz z
zalgeznikiem (k. 414-417)

Powdbdka zawierajgc umowe sprzedazy nieruchomosci mogla przewidzie¢ wiekszo$é z dzialan jakie nalezy podja¢ w
celu umozliwienia wydobycia i sprzedazy wody w celach konsumpcyjnych, w planowanym przez nia wymiarze oraz
jakie beda koszty koniecznych inwestycji. Zakladano przeciez, ze aby projekt byl rentowny konieczne jest wykonanie
wlasnej sieci wodociggowej do odbiorcow, zasilania w energie oraz budowe stacji uzdatniania wody. Powddka przejela
od A. D. m.in. raporty z badan pilotowych w skali technologicznej w zakresie usuwania chromu oraz raporty z badan
laboratoryjno-pilotazowych majacych na celu okreslenie technologii usuwania chromianéw z wody pitnej, raporty
z badan jakoSci wody. Z uwagi na przyszla konieczno$¢ poniesienia kosztéw budowy stacji uzdatniania wody celem
zmniejszenia iloSci chromu w wodzie, ostateczna cena transakeji ulegta, w wyniku negocjacji, zmniejszeniu o okoto
3 000 000 zl.



/dowodd:

zeznania swiadka M. B. — protokoél — k. 1024-1025,

zeznania Swiadka E. T. — protokoél — k. 1028-1029,

zeznania Swiadka D. Z. — protokol — k. 1065-1067,

przestuchanie pozwanego na rozprawie w dniu 19 czerwca 2019 r. — k. 1100-1102,

protokoél przekazania nieruchomosci wraz z infrastrukturq stuzgcq do wydobycia i przesytu wody
(k. 389-390),

opracowanie dotyczqce usuwania chromu z wody (k. 391-407),
raport z badan laboratoryjnych (k. 408-412),

Powodka nie przeanalizowala w spos6b nalezyty przedstawionej jej dokumentacji, nie dokonala koniecznej
weryfikacji pod katem hydrogeologiczno-ekonomicznym i podjela decyzje o zakupie ujecia wody nie dochowujac
nalezytej staranno$ci w ocenie okolicznosci realizacji inwestycji. W proces nabywania ujecia wody nie byli
zaangazowani pracownicy merytoryczni (...), ktorzy posiadali specjalistyczna wiedze dot. sieci wodociagowej i mogliby
przeanalizowac oraz zinterpretowaé dokumentacje, wypowiedzie¢ sie co do iloSci i jakoSci wody.

/dowdbd:

zeznania swiadka M. G. — protokél — k. 1025-1026,

zeznania swiadka B. K. — protokol — k. 1026-1027,

zeznania swiadka M. L. — protokoél — k. 1027-1028,

zeznania swiadka J. R. — protokél — k. 1099-1100,

pismo pozwanego z dnia 23 kwietnia 2014 r. (k. 52-53),

operat szacunkowy z 24 lutego 2014 r. (k. 54-72),

wyniki badan i raport badan (k. 73-80)

raporty z badan i analiz wody, korespondencja mailowa (k. 258-302),
dokumentacja hydrogeologiczna sporzqgdzona na zlecenie A. D. (k. 303-323),
operat wodno-prawny — k. 324-336,

decyzja o udzieleniu A. D. pozwolenia na pobor waéd z dnia 19 grudnia 2013 roku (k. 337-338),

sprawozdanie z wynikow obserwacji i wydajnosci ujecia wody za rok 2008, 2009, 2010 wraz z
wynikami analiz (k. 339-386),

protokoél przekazania nieruchomosci wraz z infrastrukturq stuzgcq do wydobycia i przesytu wody
(k. 389-390),

opracowanie dotyczqgce usuwania chromu z wody (k. 391-407),

raport z badan laboratoryjnych (k. 408-412),



umowa na dostawe wody zawarta miedzy A. D. a (...) w T. w dniu 13 marca 2014 roku wraz z
zalgcznikiem (k. 414-417)/

Juz po zakupie nieruchomo$ci w 2015 r. powddka uzyskata zmiane pozwolenia wodnoprawnego, ktére zwiekszalo

dopuszczalny pobér wody z 210 na 310 m? na godzine. Podczas eksploatacji studni nastepuje zwiekszenie gradienu
hydraulicznego i przyspieszenie przeplywu wody, a tym samym przyspieszenie migracji zanieczyszczen docierajacych
z powierzchni terenu lub z dalszych rejonéw warstwy wodonoénej. Po zwiekszeniu poboru wody przez powbddke
stwierdzono zwiekszenie wartoéci chromu w wodzie. Za$ badania zasob6w eksploatacyjnych uje¢ woéd podziemnych
z przeprowadzonym pompowaniem pomiarowym, przeprowadzone w marcu 2016 r. stwierdzily, iz w wodach oprocz
chromu wystepuja réwniez zwiazki tri- i tetrachloroetené6w w ilo$ciach przekraczajacych dopuszczalne normy.
Powddka ograniczyla pobdr wody, pobierajac obecnie do 80-130 m3 na godzine, dzieki czemu wartoéci dopuszczalne
nie sa przekraczane.

Jako§¢ wod pompowanych studniami S-II i S-III na ogdt spelnia wymogi stawiane wodom podziemnym
przeznaczonym do spozycia, do dzi§ woda w stanie bez uzdatniania dostarczana jest do T., jednak pompowanie
dlugotrwale na maksymalnych wydajnoSciach moze powodowa¢ ustalanie nowych warunkéw doplywu w ramach
wiekszego leja depresji i co za tym idzie doplywu wod z wiekszego obszaru i o okreslonej, zmienionej jako$ci.

/dowdbd:

zeznania $wiadka S. G. — protokoél — k. 1010-1012,

zeznania swiadka M. G. — protokél — k. 1025-1026,

zeznania Swiadka B. K. — protokoél — k. 1026-1027,

zeznania swiadka M. L. — protoko6l — k. 1027-1028,

zeznania swiadka E. T. — protokoél — k. 1028-1029,

zeznania swiadka D. Z. — protokol — k. 1065-1067,

zeznania swiadka J. R. — protokél — k. 1099-1100,

opinia (...) w G. — k. 1140-1144, 1172,

opracowanie wynikéw badan wody z 6 kwietnia 2016 r. (k. 101-141),
operat szacunkowy z 21 lipca 2017 r. - k. 142-167,

dodatek nr 1 do dokumentacji hydrogeologicznej z maja 2016 r. k. 857-990,
decyzja z dnia 22 listopada 2016 roku - k. 419-420,

operat szacunkowy z dnia 11 wrzesnia 2017 roku z zalqcznikami k. 421-447,
Jaktury VAT wystawione przez powodke oraz na jej rzecz k. 466-856/

Koniecznych inwestycji powodka nie poczynita do chwili obecnej, co skutkowalo nierentowno$cia planowanej
wstepnie inwestycji. Niemozliwym okazalo sie tez wybudowanie wlasnej sieci wodociagowej bez dotacji unijnej, z
uwagi na zbyt wysokie koszty. Stacja uzdatniania wody nie zostala wybudowana z uwagi na fakt, iz wigzalo by sie to ze
zwiekszeniem nakladéw na ten cel, w zwigzku z wystepowaniem w wodzie réwniez tri- i tetrachloroetenu w iloSciach
przekraczajacych dopuszczalne normy. Przyczynila sie do tego réwniez okoliczno$¢, iz woda trzymala parametry przy



mniejszych wydobyciach, a (...) w T. nie dawalo gwarancji odbioru zwiekszonej ilo$ci wody. (...) znalazlo sie rowniez
w planie naprawczym.

/dowod:

zeznania Swiadka E. T. — protokoél — k. 1028-1029,

zeznania Swiadka D. Z. — protokol — k. 1065-1067,

zeznania Swiadka M. G. — protokoét — k. 1025-1026,
zeznania Swiadka B. K. — protokél — k. 1026-1027,

zeznania Swiadka M. L. — protokol — k. 1027-1028,
zeznania Swiadka J. R. — protokoél — k. 1099-1100,

Przedstawiony powyzej stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o powotane dowody. Dokonujac oceny materiatu
dowodowego sad kierowal sie dyrektywami wynikajacymi z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 229 k.p.c. Wszystkie wykorzystane
przez sad dokumenty nie byly przedmiotem kwestionowania ani w zakresie autentycznos$ci, ani treéci i dlatego
mogly stanowi¢ podstawe do czynienia w oparciu o nie ustalefi. Zeznania przesluchanych w sprawie $§wiadkéw
pozwolily na poczynienie ustalen w zakresie okoliczno$ci faktycznych istotnych dla sprawy. Zeznania §wiadkéw
zawnioskowanych zaréwno przez strone pozwana jak i powodowa, sad uznal za wiarygodne, bowiem w zakresie
majacym dla sprawy znaczenie byly one zgodne, a wszystkie przestuchane w sprawie osoby zeznawaly w sposéb
spojny z resztg materiatu dowodowego. Istotne znaczenie dla sprawy, w tym zwlaszcza w aspekcie oceny czynno$ci
i dzialan stron poprzedzajgcych zawarcie umowy, Swiadomosci co do stanu przedmiotu umowy, dochowania przez
strony umowy swoich obowigzkéw, miala opinia (...) w G.. Opinia ta, wobec zawartych w niej jasnych i logicznych
wnioskow, wyprowadzonych z analizy caloksztaltu okolicznoéci sprawy, wnikliwego przeanalizowania bogatej
dokumentacji i relacji wynikajacych ze zrodet osobowych oraz do§wiadczenia zawodowego autoréw, zashugiwala na
pelna aprobate. W ramach pisemnych wyjasnieni autorzy opinii systematycznie odniesli sie do wszystkich zgloszonych
zastrzezen i w niebudzacy watpliwosci sposéb rozwiali wszelkie zgloszone watpliwosci, wykazujac sie przy tym
bogatym doéwiadczeniem praktycznym oraz znajomoécig przedmiotu. Zadna ze stron nie wykazala, aby w opinii
Politechniki wystepowaly jakiekolwiek bledy logiczne badz metodologiczne, przy czym autorzy opinii odpowiedzieli
na kazde pytanie i wyjasnili kazda watpliwo§¢é dotyczaca meritum zagadnienia, a ttumaczenia poparli prostym,
zrozumialym przekazem i stanowczymi konkluzjami. Pisemne wyja$nienia udzielone przez autoréw opinii skutkowaty
rozwianiem wszelkich istotnych dla sprawy watpliwo$ci i brakiem potrzeby positkowania sie dalszymi wyjasnieniami
pisemnymi czy ustnymi. Natomiast dla sadu rzetelne i kompletne wyjasnienia autoréw opinii stanowily asumpt do jej
wykorzystania w ramach czynionych ustalen i podejmowanych rozstrzygnie¢. Dalsze kwestionowanie tej opinii przez
powodowa Spdélke mialo charakter nieuprawnionej, golostlownej polemiki i nie wymagalo przedstawiania dalszych
wyjaénien, zwlaszcza w formie ustnej. Oczywiécie autorzy opinii powinni ustosunkowaé sie do zastrzezen, jakie maja
strony w stosunku do opracowanej opinii i odpowiedzie¢ na wynikajace stad pytania i watpliwoSci. Od sadu jednak
zalezy, czy wyjas$nienia takie zostang zlozone w formie ustnej, czy pisemnej (tak min. Sad Apelacyjny w Poznaniu
w wyroku z dnia 9 grudnia 2010 r. w sprawie I ACa 951/10). Wyjaéni¢ nadto nalezy, ze art. 286 k.p.c. przyznaje
sadowi kompetencje do zadania ustnego wyja$nienia opinii ztozonej na piSmie. Przepisowi temu sad mogtby uchybic
woweczas, gdyby opinia przedlozona na pi$mie byla niejasna, niekompletna, budzila watpliwosci co do tre$ci (Wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2000 r. I UKN 5/00). Opinii (...) w G., zwlaszcza po udzieleniu pisemnych
wyjasnien, zarzutoéw takich postawié zasadnie nie mozna. Byla przejrzysta, zupelna, a wnioski zostaty sformulowane
jednoznacznie. Przepis art. 286 k.p.c. nie wymaga, aby w przypadku zlozenia przez strone zastrzezen do opinii sad
kazdorazowo wzywal autor6w opinii na rozprawe celem zlozenia wyjasnien. Skoro sad ma uprawnienie do dokonania
wyboru co do formy, w jakiej ma by¢ zlozona opinia (art. 278 § 3 k.p.c.), to do niego nalezy decyzja w tej kwestii.
Jezeli sad dokonal wyboru formy pisemnej i wybor ten okazat sie trafny, gdyz opinia nie budzi watpliwo$ci sadu, to
zbedne jest wzywanie bieglego na rozprawe, aby jedynie potwierdzit wnioski opinii (vide: Sad Apelacyjny w Krakowie



w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2013 r. w sprawie III APa 27/13). W judykaturze wielokrotnie podkreslano tez, ze
sad nie ma obowigzku przeprowadzania dowodu z opinii kolejnych bieglych, czy innego instytutu z tej przyczyny, ze
dotychczasowa opinia byla dla strony niekorzystna oraz gdy strona nie zgadza sie z wnioskami opinii juz wydanej
w sprawie i nie uznaje argumentacji autoréw opinii, co do podnoszonych przez nig zarzutéw /vide np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dn. 21 maja 2014 r. sygn. IT CSK 441/13, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dn. 8 maja 2014
r. sygn. I ACa 1178/13, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dn. 23 kwietnia 2014 r. sygn. I ACa 71/14/. Sad, na

podstawie art. 235(P§1 pkt 21i 5 pominal wnioskowany dowdd z opinii bieglego z zakresu finanséw i rachunkowosci,
uznajac go za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy i zmierzajacy tym samym do przedtuzenia postepowania. Poniewaz
roszczenie okazalo sie nieuprawnione co do samej zasady, zatem wyliczanie wartosci strat wskazywanych przez
powddke bylo bezprzedmiotowe. Zeznania pozwanego uzupelnily material dowodowy i oceni¢ je nalezalo jako
wiarygodne, pozostawaly bowiem spdjne z zeznaniami §wiadkéw i zebrang dokumentacja. Dla porzadku wskazaé
jeszcze nalezy, ze w oparciu o art. 302 § 1 k.p.c. i zgodnie ze stanowiskiem strony powodowej, sad pomingl dowod z
przestuchania powodki w charakterze strony z przyczyn natury faktycznej, albowiem doszlo do zmian personalnych w
zarzadzie powddki, a osoby pelnigce obecnie funkcje reprezentacyjne spo6iki nie posiadaly zadnej wiedzy odno$nie do
okoliczno$ci dotyczacych zawarcia umoéw sprzedazy nieruchomosci, majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, ze powodka jednoznacznie sprecyzowala podstawe swojego roszczenia wskazujac, ze
dochodzi od pozwanego odszkodowania obejmujacego poniesiony koszt zakupu nieruchomos$ci po zawyzonej przez
pozwanego cenie, a takze koszty konieczne do poniesienia przez niag na wybudowanie stacji uzdatniania wody,
wskazywala rowniez na straty poniesione dotychczas w zwigzku z brakiem mozliwo$ci nalezytego korzystania ze
studni. Powodka w treSci pozwu wyraznie o§wiadczyla, ze nie decyduje sie na korzystanie z uprawnien z tytutu rekojmi,
albowiem chce pozostac wlascicielem uje¢ wody i nadal je uzytkowac. Tak zakreSlone granice powodztwa powodowaly,
ze podstawa oceny roszczenia powodki byla tre$¢ przepisu art. 471 k.c., statuujacego mozliwo$¢ domagania sie
odszkodowania z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania.

Powodka domagajac sie odszkodowania powolywala sie na istnienie wad fizycznych zakupionych nieruchomosci.
Przepis art. 566 § 1 k.c. wprowadza dwa rezimy odpowiedzialnoSci odszkodowawczej: 1) ogdlny rezim
odpowiedzialnoS$ci odszkodowawczej kontraktowej (art. 4711 n. k.c.), 2) odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w rezimie
rekojmi (odpowiedzialno$¢ o charakterze absolutnym, ktéra nie dopuszcza ekskulpacji). Jesli kupiony towar jest
wadliwy, nabywca ma wybor co do sposobu uzyskania rekompensaty od sprzedawcy, moze dochodzi¢ swych praw
z rekojmi za wady, moze tez zada¢ odszkodowania za faktyczna szkode, jakiej doznal wskutek wadliwosci towaru
(wyrok SN z dnia 25 sierpnia 2004 r., IV CK 601/03, Mon. Praw. 2004, nr 18, s. 823). Utrata uprawnien z rekojmi
nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych na ogoélnych zasadach odpowiedzialno$ci dtuznika za nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Konieczne jest jednak w takiej sytuacji wykazanie ogblnych przestanek odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej z art. 471 k.c., dopuszczalna jest takze ekskulpacja sprzedawcy (zob. wyrok SA w Warszawie z
23.01.2008 1., VI ACa 1348/06, LEX nr 446213).

Pomiedzy stronami nie bylo sporu co do waznoSci samej umowy sprzedazy, a skoro powoddka dochodzita
odszkodowania z tytulu nienalezytego wykonania umowy i nie realizowala w tym procesie uprawnien z rekojmi,
to zakre$lona podstawa powodztwa wskazywala na ewentualna odpowiedzialno$é pozwanego na zasadzie art. 471
k.c. W konsekwencji fakt istnienia wady fizycznej rzeczy (art. 556 k.c.) moze stanowi¢ podstawe odpowiedzialnoSci
kontraktowej sprzedawcy — pozwanego — na zasadzie art. 471 k.c.

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$¢ lub uzytecznos$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci lub z
przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktérych istnieniu zapewnit kupujacego, albo jezeli rzecz zostala
kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).



Powodka wskazywala, iz jedyna przyczyna zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci byt fakt, iz znajduja sie na
niej studnie S-1I i S-I11, dzieki ktérym powodka miala wydobywaé wode, a nastepnie odsprzedawaé ja odbiorcom
koncowym jako zdatng do picia. Powddka twierdzila, iz po zawarciu umowy sprzedazy i wydaniu nieruchomosci
ujawnilo sie, iz nie ma ona cech, o ktérych zapewnial ja pozwany, tzn. nie nadaje sie do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej zwigzanej z zaopatrzeniem mieszkancoéw w wode pitng w rozmiarze w jakim zakladala to powodka
przy zakupie nieruchomoSci, z uwagi na pojawiajace sie zanieczyszczenia wody. Z ustalen poczynionych przez sad
wynika, iz pozwany znal cel zakupu nieruchomos$é przez powddke. Powodka wskazywala przy tym, iz pozwany mial
informowac¢ ja, iz z nieruchomo$ci pobierana jest woda, ktéra spelnia wymogi dla wody pitnej i nie ma przeszkdd,
aby prowadzi¢ pob6r wody w iloéci, na ktéra juz przy zakupie wskazywala powodka. Tymczasem z udostepnionej
powddce przed zawarciem umowy dokumentacji badan cech uje¢ wody przeprowadzonych w marcu 2016 r. wynika,
iz ujecie to nie jest zdatne do uzytku i dostarczania wody w takim rozmiarze, gdyz charakteryzuje sie duzym
stopniem zanieczyszczenia wody. Powodka mimo tego twierdzila, iz weze$niejsze pomiary dokonane przez pozwanego
nie wskazywaly na wystepowanie przekroczenia norm. Twierdzila, iz przedstawiono jej dokumentacje, z ktorej
wprost wynikalo, iz bedzie mogla czerpa¢ wode z ujecia zdatng do picia bez koniecznos$ci dalszego jej uzdatniania,
filtrowania czy przeprowadzenia innych proceséw usprawiajacych, ze woda bedzie spelniala wymagane prawem
normy i bedzie mogla by¢ sprzedawana. Pozwany zaprzeczyl, aby zapewnial powddke o cechach nieruchomosci,
ktorych by one nie posiadaly, a z zadnego z przedlozonych przez powoédke dowoddéw nie wynika, aby pozwany
rzeczywiScie skladal zapewnienia o wladciwo$ciach nieruchomoéci co do mozliwych rozmiaréw eksploatacji zrodel
wody. Z zeznan $wiadkéw oraz przedlozonej do akt niniejszego postepowania dokumentacji wynika, iz powodka
byla informowana przed zakupem nieruchomosci o wystepujacych w przeszlosci przekroczeniach dopuszczalnych
norm zwigzkoéw chromu w wodzie z ujecia oraz o mozliwosci rozwigzania tego problemu poprzez wybudowanie stacji
uzdatniania wody. Jak wynika z zeznan poérednika w przeprowadzeniu transakeji - M. B., ale i z zeznan éwczesnych
czlonkdéw zarzadu powodki - E. T. i D. Z., to z powodu konieczno$ci wybudowania stacji uzdatniania wady podczas
negocjacji obnizono warto$¢ transakeji o okolo 3 000 000 zlotych.

Wedlug powodki obecno$é w pobieranej z nieruchomo$ci wodzie znacznych iloSci chromu oraz substancji
chemicznych o stezeniu przekraczajacym dopuszczalne normy, warunkujace mozliwo$¢é wykorzystania tak pobranej
wody na potrzeby socjalno-bytowe odbiorcéw, powinna byé kwalifikowana jako wada fizyczna rzeczy sprzedanej, ktora
zmniejsza warto$¢ nieruchomogci ze wzgledu na jej przeznaczenie. Jednakze w niniejszej sprawie nawet jezeliby uznacé,
iz tak wskazywane okoliczno$ci stanowia wade fizyczna nieruchomoéci, to nie sposéb obarcza¢ odpowiedzialno$cia za
powstalg w zwigzku z tym szkoda pozwanego, ktéremu nie mozna przypisac jakiejkolwiek postaci winy.

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za
ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Odpowiedzialnos$é kontraktowa znajduje zastosowanie w stosunkach
miedzy wierzycielem i dluznikiem, ktorzy sa stronami okre$lonego stosunku zobowiazaniowego. Odpowiedzialno$é ta
powstaje, jezeli spelnione zostana nastepujace przestanki: 1) szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego;
2) szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie wykonanym zobowigzaniem przez dluznika; 3)
zwiazek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowigzania a poniesiong szkoda.
Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przeslanek, faktu aktualizujacego odpowiedzialnoé¢ z art. 471 k.c.,
istnienia zwiazku 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 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 dluznika od odpowiedzialno$ci od obalenia przez niego domniemania,
ze uchybienie zobowigzaniu jest nastepstwem obcigzajacych go okolicznoSci. Dhuznik, ktérego obcigza domniemanie
winy, moze doprowadzi¢ do swej ekskulpacji badZ to przez udowodnienie rzeczywistej przyczyny niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania, a nadto, zZe nie uzasadnia ona jego odpowiedzialnoéci, badz tez przez



wykazanie, iz przy wykonywaniu zobowiazania dolozyt on nalezytej starannosci, a wiec, ze nie doprowadzil do szkody
w sposéb zawiniony.

Powodka nienalezytego wykonania zobowigzania przez pozwanego upatrywala w okresleniu ujeé zlokalizowanych
na nieruchomo$ciach jako umozliwiajacych czerpanie wody zdatnej do picia. Jednakze w trakcie postepowania nie
wykazala, aby woda wydobywana nie byla do tego celu zdatna. Jak wynika z poczynionych w toku niniejszego
postepowania ustalen, powddka do dnia dzisiejszego dokonuje wydobycia wody z zakupionych ujeé¢ i dostarcza
wode bez uzdatniania do (...) w T. — w takim samym wymiarze, czy nawet nizszym, anizeli dokonywala tego
pozwany. Okolicznos¢, iz powodka pobiera wode w iloéciach mniejszych od wynikajacych z uzyskanego pozwolenia
wodnoprawnego (80-130 m3/h zamiast 310 m3/h) wynika nie tylko z okolicznosci, ze w wodzie po zwiekszeniu
eksploatacji wykryto zwiekszone wartosci chromu, czy tri- i tetrachloroetenu. Przede wszystkim wynika z faktu, iz
odbiorca wody (...) w T. nie byl zainteresowany odbiorem wody na wyzszym poziomie z uwagi na to, iz ujecie zasila
zbyt male obszary, za$ zasilanie wiekszego obszaru wymagaloby dodatkowych inwestycji — wybudowania wlasnej sieci
wodociggowej, na co powddka nie miala odpowiednich srodkéw.

Istotg sporu zaistnialego w niniejszej sprawie bylo ustalenie, czy przedstawiciele powodki nie zostali wprowadzeni
przez pozwanego w blad. Powddka konsekwentnie wskazywala, iz nie miala dostepu do okreslonych danych,
dokumentacji dotyczacej ujecia. Twierdzenia te pozostaja jednak w jaskrawej sprzecznosci z zeznaniami $§wiadkéw,
réwniez tych zawnioskowanych przez strone powodowa, ktérzy pehili wowczas funkcje czlonkéw zarzadu
powodowej spolki. Potwierdzili oni, iz posiadali dostep do wszelkiej dokumentacji dotyczacej ujecia znajdujacego
sie na nieruchomo$ciach, bedacych przedmiotem umowy oraz byli informowani o wystepujacych w przeszto$ci
ponadnormatywnych stezeniach zwigzkéw chromu w wodzie z przedmiotowego ujecia oraz o mozliwej konieczno$ci
wybudowania stacji uzdatniania wody w przypadku zwiekszenia poboru wody z ujecia.

Nie ma znaczenia, iz pozwany w akcie notarialnym zlozyt zapewnienie o braku wad ukrytych nieruchomosci.
W niniejszej sprawie nie moze by¢ mowy o podstepnym wprowadzeniu w blad powddki, skoro miala ona
dostep do wszelkiej dokumentacji charakteryzujace ujecie znajdujace sie na zakupionych nieruchomosciach oraz
posiadala informacje o okresowo wystepujacych do tej pory zanieczyszczeniach zwigzkami chromu. Wszelkie
dokumenty zostaly przekazane powddce w imieniu dwezesnego wlasciciela przez S. G. — specjaliste ds. gospodarki
wodno-$ciekowej w (...), co potwierdzaja zeznania przestluchanych w sprawie §wiadkoéw. Pozwany oferowal tez
mozliwo$¢ przeprowadzenia dowolnych ogledzin, badan i analiz. Pow6dka miata réwniez swobodny dostep do calej
nieruchomosci wraz z ujeciem wody.

Oznacza to, ze pozwany dolozyl nalezytej staranno$ci przy wykonywaniu swoich obowiazkéw jako strony umowy, a
tym samym nie doprowadzil do szkody powd6dki w sposob zawiniony. Pozwany nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoSci
za ewentualna szkode powstala po stronie powodki, skoro znane jej byly wlasciwosci sprzedawanych nieruchomosci,
miata bowiem dostep do wszelkich informacji i dokumentacji zwigzanych z ujeciem, a takze swobodny dostep do
samej nieruchomoéci i nie wnosilta co do nich zastrzezen. Nalezalo mie¢ rowniez na wzgledzie, iz istotne dokumenty
dotyczace przedmiotowego ujecia wody znajduja sie w posiadaniu wlaéciwych organéw ochrony érodowiska — WIOS,
SANEPID i niezaleznie od dobrej woli po stronie pozwanego, powodka miala mozliwo$¢é zapoznania sie z nimi.

Powddka czyni pozwanemu zarzuty dotyczace wystepowania w pobieranej wodzie zanieczyszczen w postaci tri-
i tetrachloroetenu, jednakze nie przedstawia zadnych dowodéw na okoliczno$é posiadania przez niego wiedzy o
mozliwo$ci wystepowania tego rodzaju zanieczyszczen. Wlasciwosci wod podziemnych sg niezalezne od zachowania
stron, a z przedlozonych w sprawie dokumentow wynika, iz w przeszlo$ci w pobieranej wodzie wystepowaly jedynie
podwyzszone stezenia zwigzkéw chromu, z czego powodka zdawala sobie sprawe, byla powiem o tym informowana.
Zwiazki tri- i tetrachloroetenu od wielu lat wystepuja w wodach w okolicznych ujeciach, ktore ze wzgledu na ich
wysokie stezenia byly wylaczone z eksploatacji. W wodzie z zakupionego ujecia wraz ze wzrostem wydajnoSci,
zwiekszala sie zawarto$é tych zwigzkow. To na powodce, jako kupujacym, spoczywa ryzyko gospodarcze zwigzane
z inwestycja. Pozwany nie moze odpowiadaé za niemoznos$¢ czy utrudnienia w realizacji zamierzen gospodarczych
powodki, czy pojawienie sie w przyszlo$ci wad, o ktérych wiedzy nie miat w chwili dokonania transakeji. Eksploatacja



zrédta wody to zlozony proces, w ramach ktoérego nalezy liczy¢ sie z cala masg réznych ryzyk, w tym zmiang
parametréw wody, pojawieniem sie w niej skazen chemicznych czy biologicznych, ktére moga mie¢ réznorakie zrodla.
Zwlaszcza na terenie uprzemystowionym, gorniczo eksploatowanym, obcigzonym wystepowaniem skazen w wodzie
z sasiadujacych ujeé.

Powodka wskazywala, iz zanieczyszczenia uniemozliwiaja jej eksploatacje uje¢ wod podziemnych w pelnym zakresie.
Powoduja konieczno$¢ obnizenia wydobycia wody, aby zmniejszyé wystepowanie zanieczyszczen do poziomu
zgodnego z obowigzujgcymi normami. Wskazywata rowniez, iz aby dostosowa¢ wode do niezbednych norm konieczne
jest poniesienie znacznych nakladéw finansowych na wybudowanie stacji uzdatniania wody. Skutkuje to obnizeniem
przychodéw ze sprzedazy wody, a tym samym zwiekszeniem kosztéw i utrata spodziewanych zyskéw. Nalezy
jednak wskaza¢, iz problem zanieczyszczen jest mozliwy do rozwigzania poprzez wybudowanie odpowiedniej stacji
uzdatniania wody, a powodka o konieczno$ci poczynienie takiej inwestycji, w przypadku zwiekszenia eksploatacji
wody, wiedziala juz przed zakupem nieruchomosci, przynajmniej w zakresie koniecznym do zmniejszenia iloSci
chromu w wodzie. Majac te wiedze powddka zwarla umowe z pozwanym na warunkach przez nich uzgodnionych.

Jak wynika z opinii (...) jako§¢ wody doplywajacej do ujecia zalezy od wielu czynnikéw (m.in. w zwiazku ze
zwiekszeniem wydajno$ci studni i ustaleniem nowych warunkéw doplywu) i moze by¢ zmienna w czasie. To odroznia
zloze kopaliny od obszaru zasobowego ujecia wody podziemnej. W rejonie T. prowadzony jest szczegdlowy monitoring
hydrogeologiczny, a jego wyniki s3 publikowane m.in. w sprawozdaniach WIOS w K., ktére pokazuja duze wahania
rodzajow zanieczyszczen oraz wielkodci ich stezen, przy braku precyzyjnych informacji odno$nie droég migracji
zanieczyszczen. Ciezko wiec obarcza¢ pozwanego odpowiedzialno$cia za szkody wynikajace z wad ujecia wody, o
ktérych nie mial on informacji w momencie dokonania transakcji, ani przed zawarciem umowy. To na powodce,
jako podmiocie profesjonalnym, ciazy odpowiedzialnos¢ za niedochowanie nalezytej starannosci. Jako, ze byta ona
zainteresowana zwiekszeniem poboru wody z ujecia winna dokona¢ wnikliwej analizy przedstawionych dokumentow
oraz przedsiewzia¢ dodatkowe badania, proby, ktére moglyby przyczyni¢ sie do weryfikacji stany wody z ujecia
przy zwiekszonej eksploatacji. Niezbadanie mozliwosci wytwdrczych zrodel celem realizacji przyjetych zamierzen
gospodarczych, a takze kalkulacja ryzyka gospodarczego i koniecznoSci potencjalnych inwestycji w nabywana
nieruchomo$é obcigza powddke. Za skutki niepowodzenia gospodarczego tylko ona moze ponosi¢ odpowiedzialnosé.

Powddka znala tre$é i warunki obowigzujgcego dla przedmiotowych studni pozwolenia wodnoprawnego, wiedziata
tez na jakich zasadach i w jakich iloSciach do tej pory byla eksploatowana woda ze zrédel. Okoliczno$¢, iz przy
zwiekszonym poborze wody wykryto, ze w wodach oprocz zwiazkow chromu wystepuja réwniez zwiazki tri- i
tetrachloroetenéw w iloéciach przekraczajacych dopuszczalne normy nie moze obcigzaé sprzedawcy przedmiotowych
nieruchomoéci, do tej nieprawidlowoéci doszlo juz po zakupie nieruchomosci przez powodke, kiedy to na nig przeszto
Lhiebezpieczenstwo przypadkowego uszkodzenia”.

Jako, ze powodke nalezy uzna¢ za podmiot profesjonalny w zakresie dzialalno$ci gospodarczej polegajgcej na
zaopatrzeniu w wode, to wymagany jest od niej podwyzszony poziom staranno$ci w zakresie zawierania tego rodzaju
transakcji. Winna ona dokonaé nalezytej analizy dokumentacji dotyczacej wielomilionowej inwestycji. Powodka
nie moze czyni¢ zarzutbw pozwanemu, ktéry udostepnil jej wszelkie posiadane informacje dotyczace przedmiotu
transakcji, jak i sam jej przedmiot. To powodowa Spoélka, jako podmiot zainteresowany zwiekszeniem, w stosunku
do dotychczasowego, poboru wody z ujecia, winna zasiegna¢ dodatkowych informacji i przeprowadzi¢ wnikliwa
analize wlaSciwo$ci ujecia, ktéra umozliwilaby jej podjecie rozwaznej decyzji co do przydatnoéci zakupionego ujecia
dla zamierzonych przez nia celow. Zwlaszcza majac na uwadze, iz powszechnie znane w §rodowisku sg zagrozenia
jakosci wody w rejonie T. i B.. Powodka zaniechala przeprowadzenia jakichkolwiek badan ujecia wody, mimo ze przed
dokonaniem transakcji w marcu 2014 r. ze sporzadzonej opinii hydrogeologicznej, wykonanej na jej zlecenie, wynikato
zagrozenie dla dalszej pracy ujecia z zakladang, zwiekszona wydajno$cia i zalecano przeprowadzenie dtugotrwalego
pompowania badawczego w celu sprawdzenia nowych warunkéw dopltywu wody do ujecia, wzajemnego oddzialywania
studni ujecia oraz okre$lenia jako$ci wody, a takze zwracajac uwage na konieczno$¢ rozpoznania mozliwo$ci usuwania
zanieczyszczen z ujmowanej wody oraz ustalenia stanu technicznego filtrow studni.



Nie znajduja natomiast zadnego potwierdzenia wskazywane przez powddke okolicznosci jakoby pozwany nie
umozliwil jej przeprowadzenia prébnego pompowania wody z odwiertdw, co pozwoliloby na obiektywne oraz
praktyczne zweryfikowanie danych przedstawianych przez sprzedajacego jako podstawa do okre$lenia ceny zakupu.
Z zeznan $wiadka A. D. wynika, iz istniala mozliwo$¢ przeprowadzenia proby zwiekszenia wydobycia poprzez
wystapienie o zgode na odprowadzanie $ciekdéw w wiekszej iloSci i odprowadzenie wody do rzeki, gdyz istnieje do tego
urzadzona infrastruktura, jednakze powo6dka o to nigdy nie wystepowata.

Powddka podnosila, iz prognozy zawarte w operacie szacunkowym z dnia 19 lutego 2014 r. okazaly sie odmienne
zar6bwno co do ponoszonych nakladéw jak i wartoéci nieruchomoéci i mozliwoéci jej uzytkowania zgodnie z
przeznaczeniem. Pozwany nie moze jednak za to odpowiadaé. Operat zostal sporzadzony dla ustalenia wartoéci
rynkowej prawa wlasnoéci nieruchomosci gruntowych jako podstawa do prowadzenia rokowan, ustalenia ceny i
zawarcia umowy sprzedazy. Warto$¢ rynkowa aktualna, jak i prognozowana na lata przyszle zostala okreslona przez
rzeczoznawce dla aktualnego na ten czas sposobu uzytkowania, przy zalozeniu, Ze pozwolenie wodnoprawne nie
zmieni sie i wartoSci te nie byly woéwczas kwestionowane przez zadng ze stron. Okoliczno$¢, iz wedlug twierdzen
powddki warto$¢ nieruchomosci ulegla obecnie zmniejszeniu, a prognozowane przychody nie zostaly osiagniete
jest niezalezna od pozwanego. Nalezalo mie¢ na wzgledzie, iz w operacie szacunkowym z dnia 21 lipca 2017 r.
sporzadzonym na zlecenie powddki warto$¢ nieruchomosci zostala ustalona przy uwzglednieniu zmian jakie zaszly
od 2014 r., w szczegblnosci braku realizacji przez powddke zaplanowanych inwestycji (braku stacji uzdatniania
wody i braku zaplecza technicznego do rozprowadzenia wiekszej iloSci wody), zmiany wiasciciela, zawarcia umowy
sprzedazy wody dla gminy T. na bardzo niekorzystnych warunkach i przedluzenie jej bez mozliwosci negocjacji, o
ile nie zostanie wybudowana stacja uzdatniania wody. Za okolicznoéci te odpowiedzialnoéci nie ponosi pozwany, a
wynikaja one gléwnie z zaniedban powstalych po stronie powddki. Nalezato mie¢ rowniez na uwadze zmiany w sytuacji
ekonomicznej, prawnej i gospodarczej panstwa, o ktorych brak bylto informacji w 2014 r., dlatego é6wczesna wycena
nie obejmowala obecnego ryzyka i braku stabilnosSci cen wody i pozostalych mediéw, oplat §rodowiskowych.

Powodka wskazywala rowniez, iz koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci sa znacznie wyzsze niz wskazywat
pozwany. W trakcie postepowania nie wykazala jednak, aby pozwany zatait ponoszenie jakichkolwiek kosztéw, a nie
moze on ponosi¢ odpowiedzialnos$ci za wzrost tych kosztow juz po zakupie nieruchomosci.

Powyzsze okolicznosci wskazuja, iz nie sposéb obarcza¢ pozwanego odpowiedzialno$cig za szkody powstale po
stronie powodowej spdtki po zakupie nieruchomo$ci powstate na skutek wlasciwosci wdd niezaleznych od niego,
ale od sil przyrody. Pozwany, stosownie do art. 355 § 1 k.c. zachowal staranno$¢ ogolnie wymagana w stosunkach
danego rodzaju, gdyz umozliwil kupujacej zapoznanie sie z przedmiotem umowy i dotyczaca go dokumentacja.
Okolicznosci podnoszone przez powddke nie znalazly potwierdzenia w zeznaniach przesluchanych w sprawie
Swiadkow, w tym pracownikoéw powddki i oséb zasiadajacych w zarzadzie spotki w chwili zawierania przedmiotowej
umowy. To powddka, ktora jest podmiotem profesjonalnym (w przeciwienstwie do pozwanego) nie dochowala
nalezytej starannosci, nie przeanalizowata w sposdb dostateczny przedstawionej jej dokumentacji i nie przeprowadzila
stosownych czynnosci, ktére umozliwilyby jej przebadanie wlasciwos$ci nabywanego ujecia wody i mozliwo$ci
jego wykorzystania do zamierzonych przez nig celéw. Pozwany w zaden sposéb nie doprowadzil do powstania
po stronie powddki szkody w sposob zawiniony. Jak wynika z poczynionych ustalen, to powddka nie poczynila
odpowiednich inwestycji na zakupionej nieruchomos$ci, mimo iz zdawala sobie sprawe z ich koniecznoéci dla
osiggniecia zamierzonych przez nig celéw. Jak wynika z zeznan przestuchanych w sprawie swiadkéw, juz w momencie
zawarcia umowy zakladano, ze aby projekt byl rentowny konieczne jest wykonanie wlasnej sieci wodociagowej do
odbiorcow, zasilania w energie oraz budowe stacji uzdatniania wody, tymczasem zadna z tych inwestycji nie zostata
do dzi$ zrealizowana.

Z uwagi na caloksztalt przedstawionych powyzej okolicznoéci sad oddalil powodztwo w caloéci.

Stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c. powddka jako strona przegrywajaca postepowanie byla zobowigzana zwrdcic
pozwanemu poniesione przez niego koszty procesu, stosownie do zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu i
zasady zwrotu kosztow niezbednych i celowych. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego



pozwanego w osobie adwokata okreSlone na podstawie § 15 ust. 1 w zw. z § 2 pkt 9 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie w stawce minimalnej w
wysoko$ci 25 000 zl oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zk.

Zgodnie z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych kosztami sadowymi, ktérych strona
nie miala obowigzku uisci¢, sad w orzeczeniu konczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do
tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie kosztéw procesu. Pozostale do
rozliczenia koszty sagdowe w niniejszej sprawie wyniosly 677,85 zt i wynikaly z tytulu wydatkéow na poczet opinii
uzupekniajacej (...) w G., ktore nie znalazly pokrycia w uiszczonej przez powodke zaliczce. Pozwana winna ponie$é
calo$¢ tych kosztéw jako strona przegrywajaca niniejsza sprawe.

SSO Piotr Suchecki



