III C 1798/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 lutego 2020 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie Wydzial III Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia (del.) Rafal Jasinski

Protokolant: Joanna Pozdzik

po rozpoznaniu 18 lutego 2020 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa A. K. i T. K.

przeciwko E. B.

o zaplate

1. zasadza od E. B. na rzecz A. K. i T. K. lacznie kwote 66300 (szeSédziesiat szesé tysiecy trzysta) zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie od 18 wrze$nia 2015 r. do dnia zaplaty,

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3. szczegOlowe wyliczenie kosztow procesu pozostawia referendarzowi sagdowemu po prawomocnym zakonczeniu
postepowania, ustalajac, ze E. B. poniesie koszty procesu w 83 %, natomiast A. K. iT. K. poniosa lacznie koszty procesu
w17 %

III C 1798/15

UZASADNIENIE

A. K.iT. K. wnieéli o zasgdzenie od E. B. kwoty 80000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 18 wrzeénia 2015 r. do
dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa prawnego
wedlug norm przepisanych. Zgodnie z zgdaniem pozwu kwota 80000 zl stanowi réznice pomiedzy cena obiektu
zgodnego z umowa i ceng obiektu, warto$cig wynagrodzenia za wybudowanie niezgodnie ze sztukg budowlana obiektu
w obecnym stanie, za$ obnizenie ceny wynika z poréwnania warto$ci budowli dotknietej wadami i warto$ci budowli,
jakiego na podstawie umowy inwestor mial prawo oczekiwac.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa oraz zasgdzenie od powodéw na rzecz pozwanego
kosztow procesu, w tym kosztéow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. Pozwany podniost zarzut
potracenia roszczenia powodéw z wierzytelno$cia pozwanego wynikajaca z dokonanej przez niego inwentaryzacji
powykonawczej geodezyjnej budynku mieszkalnego w kwocie 1291,50 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
od 22 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty. Pozwany powolal sie rowniez na § 8 ust. 3 umowy na roboty budowlane
zawartej pomiedzy stronami, zgodnie z ktorym wszelkie usterki i wady powinny zostaé ujete w protokole, natomiast
w protokole zostato stwierdzone, ze roboty zostaly wykonane zgodnie z umowg, za$ jako$é robét byta dobra. Pozwany
podniost rowniez, ze udzielil powodom gwarancji rob6t na przedmiot umowy od daty odbioru koncowego, przy czym
zgodnie z postanowieniami umowy wykonawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady powstale wskutek wadliwej



eksploatacji przedmiotu umowy, uszkodzen mechanicznych spowodowanych przez inwestora oraz za materialy,
wyroby i urzadzenia dostarczone przez inwestora (k.256).

Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

7 sierpnia 2012 r. A. K. i T. K. zawarli z E. B. umowe o roboty budowlane, na podstawie ktérej wykonawca podjat
sie realizacji budowy domu jednorodzinnego — stanu surowego otwartego z konstrukcja wiezby dachowej z pelnym
deskowaniem, pokrytego papa wierzchniego krycia zgodnie z zalaczonym do umowy projektem budynku. Wykonawca
zobowigzal sie prowadzi¢ roboty zgodnie z projektem technicznym, zasadami sztuki budowlanej oraz przepisami
Prawa budowlanego, BHP i PPOZ. Strony ustalily wysokoéé robocizny na kwote 77000 zl, za§ warto§¢ materialow,
sprzetu i transportu na kwote 144000 zl.

10 grudnia 2012 r. A. K. i T. K. podpisali protokdt konicowy odbioru robét, w ktérym nie zostaly stwierdzone zadne
wady, jako$¢ robot zostala okreslona jako dobra (k.29).

Budynek zawiera nastepujace wady:

1) niska jako$¢ elementow Sciennych, spekania, ubytki, material Scienny niejednorodny, pustaki réznych
producentéw,

2) niska jako$¢ wykonawstwa muru, spoiny za grube, ponadnormatywne,

3) ponadnormatywne nieréwnosci $cian,

4) niewlasciwe polgczone pustaki w zamku pionowym,

5) niewlaSciwie wykonane polaczenia $cian dzialowych ze §cianami konstrukeyjnymi,

6) niestarannie wykonane roboty zelbetowe podciaggbéw, ubytki, odsloniete zbrojenie,

7) otwory okienne i drzwiowe posiadaja wymiary niezgodne z projektem budynku,

8) posadzki betonowe wykonane niestarannie, ponadnormatywne nieréwnosci,

10) niestarannie wykonana izolacja pionowa $ciany fundamentowej,

11) komin usytuowany w sypialni na pietrze wymaga drobnych napraw i uszczelnienia,

12) wiezba dachowa wykonana niezgodnie ze sztuka ciesielska, niedostatecznie zabezpieczona §rodkami ochronnymi,
13) pokrycie dachu nad parterem wykonane z papy niskiej jako$ci, niestarannie polozone, pofaldowane,
14) przepust rury kanalizacyjnej przez $ciane fundamentowa wykonany z rury ochronnej

Istnieja drobne odstepstwa od projektu budynku, tj. pocieniona $ciana dzialowa na parterze, pogrubiona $ciana
oslonowa na pietrze, niewlaciwe poziomy posadzek betonowych, wymiary otworéw okiennych i drzwiowych
niezgodne z projektem. Odstepstwa od projektu nie uniemozliwiaja wykonczenia budynku i oddania go do uzytku.
Wady te wystepowaly w budynku w chwili jego odbioru w dniu 12 grudnia 2012 1.

Do budowy uzyto materialébw niskiej jakosci, a w czeSci zlej jako$ci. Znaczna cze$¢ pustakéw jest uszkodzona i
odbarwiona ponadnormatywnie, drewno uzyte do wiezby dachowej zostalo niedoktadnie okorowane, papa wstepnego
krycia jest niskiej jakoSci. Po wykonaniu robdt naprawczych budynek odzyska pierwotnie zalozona warto$é (opinia
bieglego A. S.).

Ré6znica pomiedzy warto$cia robot wykonanych a rob6t wykonanych zgodnie z umowa wynosi 30 %.



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty dolaczone do akt sprawy oraz sporzadzone na potrzeby
niniejszej sprawy opinie, ktorych analize Sad przedstawi w dalszej czeéci uzasadnienia.

Podstawowe znaczenie w zakresie ustalonego wynagrodzenia, zakresu prac, ktérych miat sie podja¢ pozwany ma
umowa o roboty budowlane i stanowigce jej integralng czes¢ zalaczniki, z ktérych wynika wynagrodzenie pozwanego.
W zalgczniku stanowigcym kosztorys zostaly wskazane poszczegdlne pozycje, ktore doprecyzowaly zakres robét, przy
czym wynagrodzenie to mialo charakter wynagrodzenia ryczalttowego a nie kosztorysowego.

W zakresie jakoSci robot Sad oparl sie na opiniach bieglych A. S. i E. M.. Odnoénie opinii bieglego M. M. dostrzec
nalezy, ze opinia ta zostala sporzadzona w ramach zabezpieczenia dowodu w postepowaniu przed Sadem Rejonowym
dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie. Okoliczno$¢ ta sama w sobie nie pozbawia jej wartoéci dowodowej,
albowiem dowdd ten przeprowadzany jest w ramach obowigzujacych przepisow procedury, w tym w szczegolnoSci art.
310 k.p.c. i nastepnych. Strona powodowa wnosila réwniez o wezwanie bieglego M. M. na rozprawe celem ustnego
wyjasnienia opinii sporzadzonej na piSmie (k.454v), jednakze na rozprawie 18 lutego 2020 r. wnosila o zamkniecie
rozprawy, co rozumie¢ nalezy jako o zaniechanie dalszych czynnoéci dowodowych i wydanie merytorycznego
rozstrzygniecia (k.807). Zwrdcic¢ ponadto nalezy uwage, ze powodowie ostatecznie wniesli o umorzenie postepowania
w przedmiocie zabezpieczenia dowodu, wobec czego nie powinien byé on wykorzystany na potrzeby niniejszego
postepowania.

Niezaleznie od powyzszego, opinia bieglego A. S. miala wyzsza moc dowodowa ze wzgledu na to, ze biegly ten zlozyl na
rozprawie szczegblowe wyjasnienia swojej opinii. Jego opinie Sad uznat za rzetelng i w zakresie jakoSci wykonanych
rob6t uczynit podstawa ustalen faktycznych. Zastrzezenia do pisemnej opinii bieglego A. S. byly kierowane zar6wno
przez strone powodowa, jak i strone pozwana, jednakze biegly szczegblowo wyjasnit wszelkie watpliwosci i rzeczowo
odpowiedzial na wszystkie pytania stron.

Sad uznal za rzetelng opinie bieglego E. M., ktéry wyliczyl stosunek pomiedzy wartos$ciga rob6t wykonanych z
wartoscia rynkowych robdt niewadliwych, ktére mialy by¢ wykonane zgodnie z umowa. Sad uznal za niezasadne
zastrzezenia pozwanego, zgodnie z ktérym opinia pozbawiona jest mocy dowodowej, albowiem nie zawiera
uzasadnienia. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze biegly mial dokona¢ okre$lonych wyliczenn matematycznych w zwigzku
z istniejacymi w budynku, ktérego budowa stanowila przedmiot umowy wiazacej strony. Brak szczegdlowego
uzasadnienia w postaci opisowej nie pozbawia go w ocenie Sadu mocy dowodowej. W opinii zostaly wskazane
szczegblowe pozycje oraz zostala okreslona ich warto$¢ — zardwno robot wadliwych, jak tez wartosé rynkowa tych
robot, gdyby zostaly wykonane prawidlowo. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze strona pozwana zakwestionowala moc
dowodowg opinii co do zasady, kwestionujac przede wszystkim jako$é wykonanych robét. Trzeba mie¢ rowniez
na uwadze, ze pozwany jest podmiotem zawodowo zajmujacym sie budowg domoéw, trudno zatem uznaé azeby
opinia ta byla dla niego niezrozumiala. Réznica w wycenie rob6t pomiedzy wycena dokonana przez bieglego A.
S. i E. M. wynika z przyjetych przez nich metodologii. Biegly A. S. wycenil zakres niezbednych robét, ktore
pozwola na doprowadzenie budynku zdatnego do uzytku i udzielala ona odpowiedzi na pytanie, jaka jest warto$é
robot, ktora doprowadzi do tego, azeby cechy tego budynku byly tozsame z cechami budynku, ktére mialy zostac
wykonane zgodnie z zasadami sztuki budowlanej. Biegly E. M. natomiast przedstawil i wycenit roboty, ktore mialy
doprowadzi¢ do stanu zgodnego ze sztuka budowlang i projektem. Podkre§li¢ rowniez nalezy, ze warto$é robot, ktore
maja doprowadzi¢ do stanu zgodnego z umowa ma drugorzedne znaczenie. Czym innym jest bowiem roszczenie
odszkodowawcze z tytulu niewla$ciwego wykonania umowy a czym innym roszczenie o zaplate kwoty wynikajacej z
roznicy pomiedzy zaplaconym wynagrodzeniem a wynagrodzeniem naleznym po obnizeniu wynagrodzenia. Inne sg
przestanki zastosowania tych przepiséw, inne sg rowniez fakty istotne z punktu widzenia tych dwéch instytucji prawa
cywilnego. Watpliwoéci i réznice w zakresie obydwu opinii pozostaja zatem bez istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy. Podkresli¢ réwniez nalezy, ze odnoénie istniejacych wad budynku szczegolowych wyjasnien udzielil biegly
A. S.. Roznice w zestawieniu wad wykonawczych pomiedzy bieglym A. S. a E. M. Sad uznal za nieistotne, ktore
nie doprowadzilyby do innych wynikéw. Dotyczyly one uwzglednienia lub nieuwzglednienia wystepowania wad przy



otworach drzwiowych i okiennych, ktore uwzglednil biegly A. S. a nie uwzglednil biegly E. M. oraz przy schodach, ktore
uwzglednil E. M., a nie uwzglednil biegly A. S. (k.738v). Warto$¢ tych robét nie przekroczyla bowiem kilku procent.

Sad uznal za nieudowodniong, podnoszona w odpowiedzi na pozew, okolicznoé¢, ze powodowie w chwili odbioru
koncowego rob6t budowlanych mieli wiedze na temat istnienia tych wad. Pozwany powolal sie na podpisany przez
inwestoré6w dokument w postaci protokotu odbioru. Dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba ktora dany
dokument podpisala zlozyla o$wiadczenie o okreSlonej treséci (art. 244 k.p.c). Nie oznacza to, ze wady nie mialy
miejsca, a w tym zakresie Sad opierat sie o opinie bieglych. Nie oznacza to rowniez, ze powodowie mieli wiedze na
temat istnienia wad i mimo to zdecydowali sie na zaplate wynagrodzenia w pelnej wysokoéci. Przeczy to zasadom
logiki. Podczas odbioréw prac przez osoby nie zajmujace sie budownictwem zawodowo niedostrzeganych jest bowiem
wiele wad wykonanych robot. Ogledziny byly dokonywane bez udziatu specjalisty w zakresie budownictwa, takiego jak
choc¢by inspektora nadzoru budowlanego, za$ kierownik robot byl z ramienia wykonawcy (przestuchanie pozwanego
— k.651), a nie inwestora. Powodowie rowniez nie s osobami, ktére zawodowo zajmuja sie budownictwem, nie maja
oni w tym zakresie szczegblowej wiedzy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo zashuguje w przewazajgcym zakresie na uwzglednienie.

Wybér roszczenia nalezy do strony powodowej, za$ wyjécie poza zadanie stanowi naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. Strona
powodowa wskazala w pozwie, ze budynek bedacy przedmiotem umowy byt wykonany niezgodnie z zasadami sztuki
budowlanej, budynek ten zawiera wady, co w jej ocenie uzasadnia obnizenie wynagrodzenia o kwote 80000 zl. Pozew
byl sporzadzony przez pelnomocnika bedacego adwokatem. Strona powodowa wskazywala, ze w zwigzku z tymi
wadami bedzie musiala podja¢ okre$lone wydatki, jednakze wydatkéw tych nie okreélila, nie wskazala, ze z tymi
wydatkami wigze swoje zadanie, lecz swoje zadanie oparla o przepisy dotyczace rekojmi a nie odpowiedzialnoSci
kontraktowej. Sad nie moze zastgpi¢ powoda w wyborze ochrony prawnej, nawet jezeli rezim odpowiedzialnoSci
bylby dla niego bardziej korzystny. Podzieli¢ bowiem nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego, ze wprawdzie wskazana
przez strone podstawa prawna powodztwa nie wigze sadu, to jednak taka zmiana podstawy prawnej, ktéra wymaga
takze zupelie innego rozumienia okolicznoSci faktycznych stanowigcych podstawe powodztwa narusza art. 321
k.p.c. Sad moze bowiem sam okresli¢ podstawe prawng powodztwa, ale tylko wtedy gdy nie wymaga to zmiany
oceny okoliczno$ci faktycznych, na ktérych strona opiera swoje roszczenie (wyrok Sadu Najwyzszego z 22 marca
2012 r., IV CSK 345/11). W wiekszo$ci stanéw faktycznych dochodzi do zbiegu roszczen w stosunku do wykonawcy
pomiedzy odpowiedzialnoScia z tytulu niewla$ciwie spelionego Swiadczenia z umowy o roboty budowlane a
rekojmia za wady wykonanych robot. W pozwie powodowie konkretnie wskazali, ze domagaja sie zwrotu kwoty
80000 7t w zwigzku z obnizeniem wynagrodzenia. W przypadku odpowiedzialnoSci za niewlasciwe wykonanie
zobowigzania wierzyciel winien wykaza¢ niewlasciwe wykonanie zobowigzania oraz szkode jaka ponioést przez
to, ze wykonanie zostalo niewlaéciwie wykonane. W przypadku rekojmi nalezy wykazaé istnienie wady, wartoSci
rynkowej ushugi bez wad i warto$ci rynkowej ustugi wadliwej i nastepnie w odniesieniu o te proporcje obliczyé¢
warto$¢ obnizonego wynagrodzenia. Powodowie w pozwie powolali sie rowniez na fakt zlozenia oswiadczenia woli
o obnizeniu wynagrodzenia. Wszystkie te okolicznos$ci sklaniaja Sad do zajecia stanowiska, ze w realiach niniejszej
sprawy powodowie dochodzg zaplaty kwoty w zwigzku z obnizeniem wynagrodzenia a nie odszkodowania za
niewlasciwe wykonanie zobowigzania. Jednocze$nie odmienna interpretacja woli wyrazonej w pozwie skutkowalaby
ograniczeniem dochodzenia przez powodéw ewentualnych roszczen o odszkodowanie za niewlasciwe wykonanie
zobowigzania. Na marginesie jedynie wskazaé nalezy, ze warto$¢ odszkodowania wedlug koncepcji A. S., ktory wyliczyt
ja jako warto$¢ robot zmierzajacych do realizacji funkeji budynku wyniosta 65560 zt (k.421) i przyjal, ze prawidlowe
wykonanie rob6t umozliwi wykonczenie budynku zgodnie ze sztuka budowlana i jego eksploatacje (k.413), za$ warto§é
odszkodowania wyliczona przez bieglego E. M., ktéry wyceniatl ja jako warto$¢ robo6t zmierzajacych do przywrdcenia
jego stanu do stanu zgodnego z zasadami sztuki budowlanej wyniosta 127692,05 z} (k.768).

Sad dostrzega, ze w orzecznictwie sadéw powszechnych zostalo wyrazone stanowisko, ze koszt usuniecia wad wplywa
na zakres obnizenia wartoSci rzeczy wadliwej (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdanisku z 21 lutego 2018 r., V



AGa 50/18), niemniej jednak poglad ten prowadzi do zatarcia réznicy pomiedzy odszkodowaniem za niewlaSciwe
wykonanie zobowigzania a instytucja obnizenia wynagrodzenia ryczaltowego za dzielo lub roboty budowlane. Nadto
poglad ten zostal wyrazony w stanie faktycznym, gdzie przedmiotem zamoéwienia byt obiekt, ktory nie wystepuje
w obrocie na wolnym rynku. Biegly A. S. przyjal metodologie wyceny wedlug ktdrej obnizenie wynagrodzenia
zwigzane jest nie tyle z doprowadzeniem budynku do stanu zgodnego z umowa co warto$cig rob6t naprawczych,
ktére maja doprowadzi¢ do tego, azeby budynek uzyskal warto$¢ jakiego na podstawie umowy inwestor mial prawo
oczekiwaé (k.421). Powyzszy poglad niewatpliwie doprowadzi do poprawnos$ci wyniku w przypadku gdy celem
inwestora nie jest zamieszkiwanie w danym budynku, lecz sprzedaz gruntu na ktérym posadowiony jest przedmiotowy
budynek. Potencjalny nabywca nieruchomosci, na ktérym znajduje sie budynek bedzie bral bowiem pod uwage koszt
doprowadzenia budynku do realizacji jego funkgcji. Biegly A. S. powolywal sie na trudnosSci zwigzane z szacowaniem
spadku warto$ci rynkowej z wadami budowlanymi, podnosit, ze wynik w oparciu o to kryterium bedzie mato dokladny
(k.423). Zwroci¢ jednakze nalezy uwage, ze rynek rob6t budowlanych, tak jak rynek wszelkich innych uslug, nie
jest pozbawiony §wiadczenia ustug o obnizonej wartosci, tj. robot wadliwych. Warto$¢é wykonanych robdt oszacowal
natomiast biegly E. M., ktéry okreslil ich warto$¢ wedlug stanu na 2012 r, na kwote 112891,92 zl, za§ wedlug stanu
na I kwartal 2019 r. na kwote 119856,17 zI. Warto$§¢ wynagrodzenia roboét za usluge, ktora miala zosta¢ wykonana
zgodnie z umowa réowna jest kwocie 162286,98 zI — wedlug stanu na 2012 r., za§ wedlug stanu na I kwartal 2019
r. kwocie 173265,33 zl. Wyniki opinii biegtego E. M. prowadza do tozsamych wnioskdéw co opinia bieglego A. S., tj.
ze wynagrodzenie winno zosta¢ obnizone o 30%. Warto$§¢ wynagrodzenia ustalona przez strony w umowie o roboty
budowlane wynosila 221000 zl, zatem obnizenie wynagrodzenia powinno nastapi¢ o kwote 66300 zl.

Sad uznal za niezasadny zarzut potracenia z wierzytelno$cig wynikajaca z dokonanej przez niego inwentaryzacji
powykonawczej geodezyjnej budynku mieszkalnego w kwocie 1291,50 zl. Podkre§li¢ nalezy, ze strony ustalily w
umowie wynagrodzenie ryczaltowe, tj. za wybudowanie konkretnego obiektu. Przed zawarciem umowy obydwie
strony ustalily zakres prac i odniosly do konkretnego budynku. Okoliczno$¢, ze strony przy zawarciu umowy
postugiwaly sie wartoScig poszczegoblnych czeSci prac nie zmienia charakteru ustalonego wynagrodzenia. Budynek
mial zosta¢ wykonany przez E. B., totez fakt, ze po zakonczeniu prac i dokonaniu inwentaryzacji budynek ten miat
wieksza powierzchnie nie moze obcigza¢ powodéw. Przed zawarciem umowy znany byl rozmiar prac i aktualne koszty
wykonania. Odmienna interpretacja bylaby rowniez sprzeczna z art. 8 punktem 3 ustawy z 30 maja 2014 r. o prawach
konsumenta.

Za niezasadny Sad uznal zarzut odnoszacy sie do tego, ze w protokole odbioru robét nie zostaly wskazane wady tych
robot, wobec czego wady te nie wystepowaly. Ograniczenie odpowiedzialnoéci wykonawcy wobec inwestora nie mozna
uznac za skuteczne w $wietle art. 557 § 2 k.c. w zwigzku z art. 638 § 1 k.c. w zwigzku z art. 656 § 1 k.c.

O kosztach procesu Sad postanowil na podstawie art. 100 k.p.c. Majac na uwadze wynik niniejszej sprawy powodowie
wygrali sprawe w 83%, uchybiajac pozwanemu w 17%. Szczegbdlowe wyliczenie kosztow procesu Sad pozostawil
referendarzowi sgdowemu na podstawie art. 108 § 1 zdanie 2 k.p.c.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekt jak w sentencji.



