Sygn. akt ITI C 235/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2019 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Malgorzata Kamykowska
Protokolant: sekretarz sadowy Martyna Kowalik

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2019 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa A. S., P. S.

przeciwko D. K.

o zaplate

1. zasadza od D. K. na rzecz A. S. i P. S. kwote 7.500,00 z} (siedem tysiecy pieéset zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 30 czerwca 2015 roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od powodow na rzecz pozwanej kwote 5.021,00 zt (pieé tysiecy dwadzieécia jeden zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Sygn. akt III C 235/17

UZASADNIENIE

Powodowie A. S. i P. S. zlozyli w dniu 14 lutego 2017 r. pozew, w ktérym wniesli o zasadzenie od pozwanej
D. K. solidarnie na rzecz powodow, tytulem niezaplaconego wynagrodzenia za prace budowlane, majace na celu
doprowadzenie budynku mieszkalnego w zabudowie bliZniaczej do stanu deweloperskiego, lacznej kwoty 94.714,50
z}, na ktora skladaja sie:

a) 80.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
b) 7.050,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
¢) 6.865,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 22 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
d) 799,50 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 czerwca 2015 r. do dnia zaplaty.

Ponad powyzsze wniedli o zasadzenie od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kosztow procesu wg norm
przepisanych.

(pozew k. 2-17).

W odpowiedzi na pozew, zlozonej w dniu 3 kwietnia 2017 r., pozwana wniosta
o oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powod6éw na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, wg norm przepisanych.



(odpowiedz na pozew k. 148-152).
Stanowiska procesowe stron nie ulegly zmianie w toku procesu.
(protokét k. 547).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powodowie A. S. i P. S. byli wlascicielami nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dzialke oznaczona numerem
ewidencyjnym (...), znajdujaca sie w obrebie (...), potozona przy ulicy (...) w M. o obszarze 0,1818 ha, dla ktorej to
nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Wolominie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...).

Powodowie zlozyli wniosek do Burmistrza Miasta M. o podzial przedmiotowej nieruchomo$ci na dziatki o numerach

(...).

Na dziatkach o numerach (...) prowadzona byla przez powodow inwestycja polegajaca na budowie dwoch budynkow
mieszkalnych w zabudowie bliZniaczej, na podstawie ostatecznej decyzji nr (...)(...) o zatwierdzeniu projektu
budowlanego

i udzieleniu pozwolenia na budowe, wydanej w dniu 2 czerwca 2011 r. z upowaznienia Starosty (...).

W dniu 15 lutego 2014 r. powodowie zawarli z pozwana D. K. ,Umowe (...)” w formie pisemne;j.

Zgodnie z postanowieniami przedmiotowej umowy powodowie zobowiazali sie do przeniesienia na rzecz pozwanej
pozwolenia na budowe polowy bliZniaka, gdy budynek zostanie doprowadzony do stanu surowego zamknietego i
przekazany pozwanej protokolem zdawczo-odbiorczym do dnia 30 maja 2014 r.

Powodowie zobowigzali sie do sprzedazy pozwanej przedmiotowej nieruchomosci
w stanie surowym zamknietym za cene 438.000,00 zl, a kupujaca do zakupu nieruchomo$ci za powyzsza cene.

Powodowie zobowiazali sie do przeprowadzenia, na zlecenie pozwanej, w budynku bedacym przedmiotem umowy,
prac budowlanych majacych na celu doprowadzenie go do stanu deweloperskiego za kwote 180.000,00 zl. Strony
okreslily, co rozumieja za stan deweloperski (k. 24), a takze wskazaly, na prace, jakie zobowiazuja sie wykonac¢ w
ramach powyzszej kwoty (k. 24).

(dowdd: umowa k. 22-25).

W dniu 28 marca 2014 r. strony zawarly umowe przedwstepnq sprzedazy, w formie aktu notarialnego.
Zgodnie z treScig rzeczonej umowy A. Z. i P. malzonkowie S. oraz D. K. zobowiazali sie zawrze¢ umowe sprzedazy,
na mocy ktorej powodowie zobowigzali sie do sprzedania pozwanej dzialki oznaczonej projektowanym numerem

ewidencyjnym (...), o projektowanym obszarze 578 m®, zabudowang budynkiem, za cene 438.000,00 z, a pozwana
zobowiazala sie do zakupu przedmiotowej dziatki za wskazang cene. Strony zobowiazaly sie zawrze¢ przyrzeczona
umowe sprzedazy w terminie do dnia 31 grudnia 2014 r.

W § 3.1. przedmiotowej umowy strony ustalily nastepujace terminy i sposéb zaplaty ceny przedmiotu sprzedazy w
kwocie 438.000,00 zk:

1) Pozwana zaplacila kwote 25.000,00 z} tytulem zadatku, co powodowie potwierdzili,

2) Kwote 100.000,00 zl tytulem zadatku, ktdéra to kwota miala by¢ zaplacona przez kupujaca w terminie do dnia 2
kwietnia 2014 r.

3) Reszta ceny w kwocie 313.000,00 zt miala zostaé zaplacona przez kupujaca
w terminie do 3 dni roboczych od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.



(dowdd: akt notarialny k. 26-33).

Pozwana w dniu 17 lutego 2014 r., zgodnie z powyzsza umowa wplacila na rzecz powodow kwote 25.000,00 zl, a w
dniu 31 marca 2014 r. kwote 100.000,00 zt wynikajace

Z POWYZSZ€ej umowy.
(dowod: wydruki potwierdzenia przelewu k. 211-212).

Decyzja z dnia 4 sierpnia 2014 r. Burmistrz Miasta M. zatwierdzil projekt podzialu przedmiotowej nieruchomosci na

dziatki nr: (...) o pow. 640 m?, (...) o pow. 576 m‘?, (...)
0 pow. 602 m(?.
(dowdd: decyzja k. 19-20, mapa z projektem podziatu k. 21, odpis zwykly ksiegi wieczystej k. 34-38).

W dniu 26 sierpnia 2014 r. strony zawarly umowe o roboty budowlane
iwykonczeniowe. W § 1 przedmiotowej umowy strony okre§lily prace, do jakich wykonania zobowiazali sie powodowie,
a ktore stanowily przedmiot umowy (k. 39-40).

Zgodnie z § 2 ust. 3 w przypadku stwierdzenia w dniu odbioru prac widocznych usterek, strony zobowigzaly sie do

sporzadzenia protokolu zdawczo-odbiorczego, w ktéorym mialy zostaé wymienione wszelkie wady oraz uzgodniona
data usuniecia wad przez powodéw.

Termin rozpoczecia prac zostal ustalony na 30 marca 2014 r., a termin zakonczenia na 31 grudnia 2014 r.

Ustalono, ze wykonawcy przysluguje wynagrodzenie w wysokosci 180.000,00 zl. Pozwana zobowigzala sie do
zaplacenia calej kwoty w terminie 10 dni od podpisania umowy.

W § 8 strony ustalily, ze w przypadku podpisania umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomos$ci w formie aktu

notarialnego, przedmiotowa umowa traci wazno$¢, a cala kwota przekazana w jej ramach zostaje zaliczona na poczet
nalezno$ci wynikajacych z postanowien zawartych w nowej umowie, a zakres prac ujetych niniejsza umowa wymagaé
bedzie umowy podpisanej w terminie p6Zniejszym.

Strony ustalily, ze wszystkie dodatkowe prace zostana ujete, jako zalacznik
w podsumowaniu i rozliczone wedlug uzgodnionych stawek.

(dowod: umowa k. 39-41).

Pozwana w dniu 1 wrze$nia 2014 r. wplacila na konto bankowe pozwanych kwote 180.00,00 z} tytulem doprowadzenia
przedmiotowej nieruchomosci do stanu deweloperskiego, zgodnie z umowa z dnia 26 sierpnia 2014 .

(dowdd: wydruk potwierdzenia przelewu k. 213).

Umowa z dnia 22 grudnia 2014 r., zawarta w formie aktu notarialnego, powodowie sprzedali pozwanej dzialke
oznaczona nr ew. (...), o obszarze 0,0640 ha, polozona przy
ul. (...) w M., za cene 438.000,00 zl. Strony ustalily nastepujacy sposéb zaplaty powyzszej ceny:

1) 125.000,00 zl, ktora to kwota zostala juz zaplacona przez pozwana,
2) 233.00,00 zl miala zostaé zaplacona przez pozwang do dnia 29 grudnia 2014 r.

3) 80.000,00 zl miala zostaé zaplacona przez pozwana w terminie do dnia 30 czerwca 2015 .



Wobec tres$ci § 8 Umowy o roboty budowlane i wykonczeniowe z dnia 26 sierpnia 2014 r., przedmiotowa umowa
wygasta w dniu 22 grudnia 2014 r., wobec zawarcia miedzy stronami umowy o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci

w formie aktu notarialnego.
(okoliczno$é¢ bezsporna; kserokopia aktu notarialnego Rep. A nr (...) k. 134-145).

Pozwana w dniu 24 grudnia 2014 r. wplacila na konto bankowe pozwanych kwote 178.000,00 zt a w dniu 30 grudnia
2014 r. kwote 9.000,00 z} tytulem zakupu nieruchomosci.

(dowdd: wydruki potwierdzenia przelewu k. 214-215).

Pomimo przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci na pozwang, nalezacy do niej budynek nie zostal doprowadzony
do stanu deweloperskiego przez powodow. Na nieruchomosci nie zostaly wykonane: brama wjazdowa, o$wietlenie,
kostka brukowa, tynki, cze$¢ elewacji, komin, nie dokonczono prac hydraulicznych, nie zamontowano rury
odpowietrzajacej od wody biezacej. Ponadto budynek posiadat szereg ubytkow i niedorébek. Wobec nieukonczenia
prac, z uwagi na zapis w umowie, moéwiacy o tym, ze jezeli do czasu podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci, nie
zostang wykonane prace budowlane

i nieruchomo$¢ nie zostanie ukonczona do stanu deweloperskiego, wowczas wplacona przez pozwana kwota
180.000,00 z} przechodzi na poczet zaplaty tytulem zakupu nieruchomosci przez pozwana. Strony ustalily termin
zakonczenia wszystkich prac na koniec kwietnia 2015 .

(dowdd: zeznania §wiadkow: A. O., J. S. e-protokét
7 05.06.2018 1. k. 473, H. B., M. P. e-protokot
7 25.09.2018 1. k. 496, zeznania pozwanej k. 545-547).

W wiadomosci e-mail z dnia 25 lutego 2015 r. kierowanej do pozwanej, powodka A. S. przeslala pozwanej
harmonogram i kosztorys prac, ktore zostaly jeszcze do wykonania w ramach umowy deweloperskiej, ktorych suma
zostala okreslona na kwote 51.275,00 zL Wskazala rowniez, ze zostaly wykonane prace dodatkowe, uzgodnione
przez strony, ktorych koszt wyniost 7.050,00 zl.

(dowdd: wydruk wiadomosci e-mail k. 58-59).

W wiadomosci e-mail z dnia 2 marca 2015 r. kierowanej do powodoéw, strona pozwana wskazala, ze potwierdza,
iz na dzien 31 grudnia 2014 r., w ramach umowy deweloperskiej, nie zostaly zrobione prace na kwote 51.275,00 zl.
Pozwana zaakceptowala koszt dodatkowych prac, nie ujetych w umowie deweloperskiej, na kwote 7.050,00 zl.

(dowdd: wydruk wiadomosci e-mail k. 45-46).

W wiadomosci e-mail z dnia 11 marca 2015 r. powodowie wskazali, Ze przyjeli na siebie ciezar dokonania odbioru
budynku, pomimo iz nie zostali do tego zobowigzani — byla to ich dobra wola. W zwiazku z tym poniesli koszty w kwocie
1.050,00 zt. Wyznaczyli pozwanej termin do 31 marca 2015 r. na zaplate powyzszej kwoty. Powodowie zwrdcili sie o
uregulowanie zaakceptowanych przez pozwang kosztow dodatkowych w wysokosci 7.050 zl. Powodowie zobowiazali
pozwana do zaptaty kwoty 4.173,00 zl w terminie do dnia 30 czerwca 2015 r. tytulem poniesionych przez nich kosztow
dodatkowych.

(dowdd: wiadomo$é e-mail k. 60-61).

W wezwaniu z dnia 25 czerwca 2015 r. powodowie wezwali pozwang do zawarcia nowej umowy o roboty
budowlane i wykonczeniowe. Powodowie wskazali, ze prace opisane w § 1 umowy z dnia 26 sierpnia 2014 r. w pkt.
1-14 i 20-22, zostaly przez nich wykonane

i calkowicie sfinansowane, natomiast prace z pkt. 15-19 zostaly wykonane w 70%. Powodowie wskazali, ze pozwana
z tytulu wykonania powyzszych prac winna uiéci¢ na rzecz powodéw kwote 141.475,00 zl. Powodowie podniesli,
ze pozwana uregulowala z powyzszej kwoty 100.000,00 zl, wobec czego jest im winna kwote 41.475,00 zt oraz




zaakceptowana przez pozwana kwote 7.050,00 z. Wskazali ponadto, ze nie uregulowala w stosunku do nich kwoty
1.050,00 z} tytulem kosztéw poniesionych na rzecz odbioru budynku oraz kwoty 4.173,00 zt tytulem kosztéow

dodatkowych.

(dowod: wezwanie k. 49-52, potwierdzenie nadania, potwierdzenie odbioru k. 53-54).
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dowodow.

Sad dal wiare dokumentom prywatnym na okoliczno$ci okre§lone dyspozycjami art. 245 k.p.c., albowiem nie budzily
one watpliwosci Sadu, co do czasu i miejsca ich powstania.

Dowody z dokumentéw urzedowych zostaly uznane za wiarygodne, gdyz stosownie do tresci art. 244 k.p.c., stanowig
one dowdd tego, co w nich zaswiadczono.

Czes¢ z tych dokumentow zostala zlozona nie w oryginatach, lecz w kserokopiach, jednak brak jest podstaw by
kwestionowac, ze nie stanowia one wiernego odzwierciedlenia ich tresci, zwlaszcza w sytuacji, gdy zostaly one
potwierdzone przez obie strony.

Sad oparl swoje ustalenia o wydruki wiadomo$ci e-mail, ktére stanowig Srodek dowodowy, o ktérym mowa w art.
308 k.p.c. w zw. z art. 309 k.p.c. Dowody te nie budzily watpliwoSci Sadu, co do czasu i miejsca ich sporzadzenia.
Tre$¢ wiadomosci zawartych na wydrukach jest powigzana z portalem internetowym, na ktérym znajduja sie konta e-
mail powodéw oraz pozwanej. Ten $rodek dowodowym dostarczyl informacji o faktach istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy w zakresie ustalen stron co do przeprowadzonych rob6t budowlanych.

Strony nie kwestionowaly prawdziwosci i autentyczno$ci przedlozonych do akt sprawy umoéw oraz wydrukow
prowadzonej korespondencji.

Sad pominal dowody w postaci faktur przedlozonych do akt sprawy. W ocenie Sadu nie mogly one stanowi¢ dowodu
w sprawie, albowiem nie dowodza one faktu, iz materialy

iushugi w nich wymienione zostaly uzyte w trakcie prowadzonych prac budowlanych na przedmiotowej nieruchomosci
nalezgcej do pozwanej.

Ponad powyzsze, Sad oparl swoje ustalenia o zeznania stluchanych w sprawie $wiadkéw, ktérzy w sposob
dokladny opisali stan prac budowlanych przeprowadzanych na przedmiotowej nieruchomosci. Zeznaniom wszystkich
prezentowanych wyzej $wiadkow Sad przyznal walor wiarygodno$ci. Sa one logiczne i spdjne z pozostalym materialem
dowodowym zebranym w sprawie. Swiadkowie Ci zajmuja sie zawodowo pracami budowlanymi, maja wiedze i
doswiadczenie w tym zakresie. Sad nie znalazl podstaw, aby uznac je za nieobiektywne i nieprawdziwe.

Zeznania powodow Sad ocenil, jako cze$ciowo wiarygodne. Co do zasady znaczna czeé¢ ich zeznan korespondowala
ze zgromadzonym materialem dowodowym, jednakze Sad nie dal wiary twierdzeniom powod6éw na temat stanu
prac budowlanych na nieruchomosci nalezgcej do pozwanej. Twierdzenia powodéw w tym zakresie klocily sie z
ustaleniami wywiedzionymi na podstawie pozostalych dowodéw. W swych zeznaniach powodowie starali sie w
spos6b bezkompromisowy wykazaé¢ wine pozwanej za rzekomy brak nalezytego rozliczenia pienieznego z powodami.
Jednakze przedstawiane przez nich twierdzenia nie znajdowaly potwierdzenia w materiale dowodowym.

Sad dal wiare zeznaniom pozwanej w zakresie okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz jej zeznania
korelowaly z zeznaniami sluchanych w sprawie §wiadkow oraz stanowily odzwierciedlenie wymienianych miedzy
stronami dokumentow.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Zgodnie z treScig art. 647 k.c. przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie



z projektem i zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiazuje sie do wykonania wymaganych przez wlasciwe
przepisy czynnoéci oraz do odebrania obiektu i do zaplaty umoéwionego wynagrodzenia.

W ocenie Sadu laczaca strony umowa z dnia 26 sierpnia 2014 r. byla umowa o roboty budowlane w rozumieniu
powyzej przytoczonego przepisu, albowiem wykonawca (powodowie) zobowigzali sie do realizacji rob6t budowlanych
w okresie od 30 marca 2014 r. do 31 grudnia 2014 r., natomiast inwestor (pozwana) zobowiazala sie do zaplaty
wynagrodzenia w kwocie 180.000,00 zl.

Przedmiotowa umowa, zgodnie z § 8, wygaslta w dniu 22 grudnia 2014 r., wobec zawarcia miedzy stronami umowy o
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Powyzszy fakt jest bezsprzeczny miedzy stronami.
Powodowie nie wykonali

w ustalonym terminie wszelkich rob6t budowlanych wyszczegblnionych w tresci zawartej umowy. Okoliczno$¢ ta takze
pozostawala poza sporem.

Wobec niewykonania wszystkich prac budowlanych majacych na celu doprowadzenie przedmiotowej nieruchomosci
do stanu deweloperskiego, okre§lonego szczegdtowo

w zawartej miedzy stronami umowie z dnia 15 lutego 2014 r., strony w formie ustnej zawarly umowe o
roboty budowlane uzgadniajac zakres prac, jakie mialy zosta¢ wykonane. Powyzszy fakt zostal wykazany zaréwno
przez zalaczona przez powodow korespondencje mailowa, jak réwniez zeznaniami pozwanej, ktora wskazata na
przedluzenie terminu powodom na wykonanie prac budowlanych do kwietnia 2015 r.

Strony zgodnie ustalily, ze na nieruchomos$ci dokonano dodatkowych prac, ktérych koszt wyniést 7.050,00 zl. Kwota
ta zostala nalezycie wykazana przez strone powodowa

w przedlozonym materiale dowodowym, tj. wydrukach wiadomosci e-mail. Pozwana zobowigzala sie do uiszczenia
powyzszej kwoty w wiadomoSci e-mail z dnia 2 marca 2015 r. W sprawie wykazano, ze przedmiotowa kwota nie zostala
uiszczona przez pozwang, dlatego tez w ocenie Sadu roszczenie powodow w tym zakresie bylo zasadne, wobec czego
Sad orzekl jak w pkt. I wyroku.

Odnoszac sie natomiast do dalszych roszczen wywodzonych z laczacych strony uméw o roboty budowlane, wskazac
nalezy, ze pomimo ustalenia przez strony terminu zakonczenia prac na koniec kwietnia 2015 r., powodowie nadal nie
wywiazali sie z wykonania wszelkich prac budowlanych. Juz po ustalonym terminie zakonczenia robot, w czerwcu
2015 r., powodowie w wezwaniu skierowanym do pozwanej wskazali, ze prace opisane w § 1 umowy z dnia 26
sierpnia 2014 r. w pkt. 1-14 i 20-22, zostaly przez nich wykonane i calkowicie sfinansowane, natomiast prace z pkt.
15-19 zostaly wykonane w 70 %, a pozwana jest im winna 41.475,00 zl. Z kolei w trakcie przedmiotowego procesu
wskazali na zaawansowanie prac w wysokoéci 96 % oraz kwote pozostala do splaty przez pozwana na 80.000,00 zl.
Zaawansowanie prac w powyzszym zakresie zostalo zakwestionowane przez pozwang w toku procesu. Jak wynika z

akt sprawy po czerwcu 2015 r. powodowie nie prowadzili juz zadnych prac na terenie nieruchomos$ci pozwanej, tym
samym nie zostalo wykazane skad po tym czasie procent wykonanych prac wzrést z 70 % do 96 %. Nie wskazujg na
to ani zeznania $wiadkow, ani prowadzona miedzy stronami korespondencja, ani nawet zeznania powodéw. Wobec
powyzszego, nalezalo uznaé, ze powodowie nie wykazali istnienia zobowigzania po stronie pozwanej, co do pozostalych
dochodzonych pozwem kwot. Miedzy stronami nie zostal dokonany protokdt zdawczo-odbiorczy, do czego obligowata
zawarta umowa o roboty budowlane, ktéry w sposob jednoznaczny wskazywalby na stopieni przeprowadzonych
prac. O wysokoéci zobowigzania pozwanej nie Swiadczy rowniez prowadzona miedzy stronami proba polubownego
zalatwienia sprawy. Wskazuje jedynie na istniejacy konflikt

w przedmiocie wykonania i zaplaty za przeprowadzone roboty budowlane.

Majac na uwadze nieudowodnienie roszczenia, co do zasady, ani co do wysokoSci,
w zakresie przekraczajacym kwote 7.050,00 zl, Sad oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci,
o czym orzekt w pkt. 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w trybie art. 108 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. Wobec orzeczenia zasadzajacego na rzecz
powoddéw kwote 7.050,00 zl, strona powodowa przegrala sprawe w 93 %. Majac na uwadze powyzsze, jak rowniez



regulacje § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoOw prawnych, Sad zasadzil od powodow na rzecz pozwanego kwote 5.021,00 z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.



