Sygn. akt VI GC 137/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 czerwca 2016 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Renata Bober

Protokolant: st. sekr. sqdowy Agnieszka Krzton

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2016 r. w Rzeszowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) Spdtka Jawna w J.

przeciwko: INWESTOR (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka Komandytowa w likwidacji z/s w K.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego INWESTOR (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia Spétki Komandytowej w
likwidacji z/s w K. na rzecz powoda (...) Spotki Jawnej w J. kwote 287.751,34 z} (dwieScie osiemdziesiat siedem zlotych
siedemset pietdziesiat jeden zlotych 34/100) oraz odsetki ustawowe za opdZznienie w zaplacie kwoty 242.556 z od
dnia 19 maja 2012r., do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 21.605 zl (dwadzieécia jeden tysiecy szeécset pieé zlotych) tytulem
kosztow postepowania w sprawie, w tym kwote 7.217 zl (siedem tysiecy dwieécie siedemnascie zlotych) tytulem
kosztow zastepstwa procesowego,

III. nakazuje pobraé od pozwanego INWESTOR BUD KRAK Spotki

z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotki Komandytowej w likwidacji z/s w K. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Okregowego w Rzeszowie kwote 334,01 zl (trzysta trzydziesci cztery zlote 01/100) tytulem brakujacej zaliczki na koszty
przeprowadzonego w sprawie dowodu z opinii bieglego.

Sygn. akt VI GC 137/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 3 czerwca 2016r.

Powod (...) Spotka Jawna w J. wnidst o zasadzenie od pozwanego INWESTOR (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig Spotki Komandytowej w likwidacji z/s w K. kwoty 287.751,34 zl tytulem wynagrodzenia za roboty
budowlane, jak tez skapitalizowanych odsetek za opdznienie w zaplacie.

W uzasadnieniu pozwu podal, Ze na podstawie oferty pozwanego wykonal prace budowlane w zakresie zmiany sposobu
uzytkowania pomieszczen na trzeciej kondygnacji budynku wielorodzinnego w K. przy ul. (...) o wartoSci 362.556 zt.
Pozwany zaplacil jedynie cze$¢ wynagrodzenia, tj. 120.000 zl, w pozostalym zakresie, pomimo wezwania do zaplaty,
nalezno$¢ nie zostala uiszczona. Na warto$¢ przedmiotu sporu sklada sie wiec kwota 242.556 zt — tytulem reszty



wynagrodzenia oraz skapitalizowane odsetki od kwoty 362.556 z} od dnia 4 czerwca 2011r. do dnia 18 maja 2012r w
kwocie 45.195,34 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powddztwa w caloSci, podnoszac przede wszystkim zarzut
przedawnienia roszczenia, a takze zarzut potracenia wierzytelno$ci powoda z wierzytelnos$cia wlasng w kwocie
371.500 zl netto. W uzasadnieniu podal, ze w dniu 4 czerwca 2008r. zawart z powodem umowe na wykonanie
szeregu rob6t budowlano — montazowych dot. budynku wielorodzinnego przy ul. (...) w K. , zobowigzujac sie do
zaplaty wynagrodzenia zryczaltowanego w kwocie 11.000.300,00 zl. Calo$¢ prac zostala przez powoda wykonana , a
ostatnia transza wynagrodzenia zaplacona zostala w dniu 12 paZdziernika 2011r. Po odbiorze budynku i uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie, z uwagi na konieczno$¢ zmiany sposobu uzytkowania pomieszczenn na kondygnacji
trzeciej pozwany zlecit powodowi wykonanie dalszych prac, tj. podzialu jednego lokalu o charakterze uzytkowym na
kilka lokali mieszkalnych (umowa o dzielo). Zakres tych prac nie byl objety odrebnym pozwoleniem na budowe , jak
tez odrebnym projektem. Z tytulu wykonania tych prac pozwany zaplacil powodowi kwote 120.000 zt , a pozostala
cze$¢ wynagrodzenia nie zostala uznana, nabierajac tym samym charakteru spornego.

W tym czasie okazalo sie rowniez, ze prace wykonane przez powoda w ramach umowy o roboty budowlane dotkniete sa
szeregiem wad, w szczeg6lnoSci w zakresie okien i ich montazu, wykonania instalacji wodno — kanalizacyjnej i innych —
co skutkowato pozwami wniesionymi przeciwko stronie pozwanej przez wlascicieli lokali mieszkalnych. Powod nigdy
nie usunal ujawnionych wad, a koszty ich usuniecia pokryte przez strone pozwang wyniosly 371.500 zl netto. Pozwany
wezwal powoda do zaplaty tej kwoty, jednak bezskutecznie. Kwote wiec 371.500 zl netto pozwany przedstawia do
potracenia z wierzytelno$cia powoda zastrzegajac, ze zarzut w tym zakresie jest warunkowy i nie stanowi uznania
wierzytelno$ci potracanej i podkreslajac przede wszystkim zarzut przedawnienia roszczenia powoda, jako roszczenia
z umowy o dzielo.

Sad Okregowy rozstrzygajaqc spor ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

Strony niniejszego sporu zawarly dwie umowy dotyczace budynku wielorodzinnego przy ul. (...) w K.. I tak umowe nr
(...), ktorej integralng czeScia byly ogblne warunki uméw, na podstawie ktorej powdd zobowiazal sie do realizacji w
systemie generalnego wykonawstwa rob6t budowlano — montazowych zadania inwestycyjnego pod nazwa ,budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z wewnetrznymi instalacjami”. Nadto, pozwany zobowiazal sie rowniez
do wykonania prac o zakresie wskazanym w ofercie nr (...) obejmujacej zmiane sposobu uzytkowania pomieszczen na
trzeciej kondygnacji tego budynku. Powod zlozyl pozwanemu oferte dotyczaca tych prac i wskazat w niej ich wartosé
w cenie netto 335.700 zl i prace objete ta oferta zostaly przez niego zrealizowane

dowod: umowa i zalgeznik nr 3, k. 59 do 90 i oferta powoda k. 9

Roboty objete umowa podstawowa zostaly przez strone pozwana odebrane w dniach 23 grudnia 2010r. i 4 listopada
2011r. i na tg okoliczno$¢ zostaly sporzadzone protokoly odbioru.

dowdd: protokot odbioru z dnia 23 grudnia 2010r. k. 112 i protokét z dnia 4 listopada 2010r. k. 110

W ostatnim z w/wym. protokolow strony przyjely, ze prace nimi wymienione zostaly wykonane zgodnie z umowa, a
do usuniecia pozostaly usterki i niedordébki ujete w zalaczniku nr 1

dowdd: zalgcznik z dnia 4 listopada 2010r., k. 111.

W protokole natomiast z dnia 23 grudnia 2011r. stwierdzono, ze prace zostaly wykonanie zgodnie z umowa, zostaly
tez usuniete usterki wymienione we wskazanym zalgczniku nr 1.

Decyzja administracyjng nr (...) z dnia 1.10.2010r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego w K. udzielil stronie
pozwanej pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowego obiektu.



Po odbiorze budynku, jak tez po udzieleniu pozwolenia na jego uzytkowanie strona pozwana zlecila wykonanie
powodowi dalszych prac z uwagi na konieczno$¢ zmiany sposobu uzytkowania pomieszczen na jego trzeciej
kondygnacji. I tak jeden lokal o charakterze uzytkowym na tej kondygnacji mial zostaé¢ podzielony na kilka lokali
mieszkalnych, co tez zrealizowano — i tego strona pozwana nie kwestionuje. Nie kwestionuje rowniez faktu, ze oferta
zlozona przez powoda na wykonanie tych prac z dnia 4 lutego 2011r. zostala przyjeta, pozwany przyjal rowniez
wystawiong przez powoda fakture VAT nr (...).

Poza sporem bylo, ze pozwana za roboty dodatkowe ujete w ofercie powoda zaplacila jedynie 120.000 zi. Do akt
sprawy nie zostaly zlozone zadne dowody na okoliczno$é przyczyna odmowy zaplaty wynagrodzenia z tego tytulu w
pozostalym zakresie. Dopiero na etapie procesu, w odpowiedzi na pozew, pozwana zarzucila, ze na tg wlasnie kwote
wycenila warto$¢ wykonanego dziela, a dalszej zadanej pozwem cze$ci wynagrodzenia z tego tytulu nie uznaje.

Po odbiorze robét objetych umowa podstawowa ujawnilo sie szereg wad i usterek w budynku, w tym w szczegolnos$ci
w zakresie: wykonania okien, sposobu ich montazu, wykonania instalacji wodno — kanalizacyjnej, co powodowato
ujawnienie sie zawilgocen, zagrzybien, peknie¢ tynkéw, obnizanie temperatury w lokalach mieszkalnych i przecieki
wody. Wady ujawnialy sie w sposob kaskadowy i to powodowalo, ze zar6wno wlasciciele lokali mieszkalnych dzialajac
samodzielnie, jak i wspdlnota mieszkaniowa kierowali kolejno zadania usuniecia usterek. Zadania te pozwana
przekazywala powodowi, jednak bez rezultatu, bowiem ten nie usunal ujawnionych wad.

Na okolicznos¢ stopniowego ujawniania sie wad w wyzej wspomnianym zakresie, zgtaszania wad po odbiorze budynku
przez wlascicieli lokali, jak tez zglaszania o powyzszym powodowi wraz z zadaniami usuniecia wad strona pozwana
przedstawila w sprawie dowody w postaci dokumentéw dolaczonych do zalacznika nr 2 pisma procesowego z
odpowiedzig na pozew

dowdd: zalgcznik k. 161 do 163

Zalacznik ten obejmuje pisma wykazujace istnienie wad i okolicznoSci zwiazane z ich usuwaniem, pisma
poszczegdlnych wlascicieli mieszkan w sprawie reklamacji okien, jak tez innych wadliwych elementéow (domofon,
drzwi) — wszystkich dotyczacych lokali w budynku nr (...) w K.. W sumie zalacznik ten zawiera 51 pozycji i obejmuje
pisma poszczeg6lnych wlascicieli mieszkan kierowanych do pozwanego, tj. M A, £. S.,,A. S, W.N,,A. L., Z. W., J. G,
B.H,B.B,K.P.,P.B,T.Z,M.P,J.P,A. T,AW,G.M,M.B,K.P,R.S,,B.M.,,Z. W,A. K,L.S,B.M,,N.N,,
K. K., pisma kierowane przez pozwanego do powoda dotyczgce reklamacji wlascicieli, a takze odpowiedzi udzielane
w tej kwestii przez powoda.

Z tresci przedlozonej przez pozwanego dokumentacji wynika, ze lokatorzy (badZ wspolnota mieszkaniowa) zglaszali
reklamacje dotyczace wad poszczegdlnych lokali do pozwanej, ta za$ zglaszala ten fakt powodowi, min. w pismach z
dnia 20.10.2011r., 16.11.2011r., a nastepnie w piSmie 21.10.2010r.

dowody: k. 243, do 245, k. 258 i k. 277.

Powod nie kwestionowal w zasadzie faktéw, ze w okresie rekojmi zglaszane byly mu przedmiotowe usterki, jak
rowniez, ze pozwana wzywala do ich usuniecia. Z kierowanych przez powoda do strony pozwanej meili i pism
wynika, ze stwierdzat on jedynie, iz w zwigzku z czestymi reklamacjami dotyczacymi nieszczelno$ci okien balkonowych
informuje, ze w mieszkaniach, w ktéorych zgloszono nieszczelno$¢ okien musi zosta¢ dokonana ich przerébka
z zachowaniem funkcji otwierania i likwidacji funkcji uchylnej (w §rodku wysokoéci winien w jego ocenie byc
zainstalowany trzeci zawias). Pow6d proponowal stronie pozwanej termin wykonania tych przerébek na dnia 21 — 22
lutego 2012r., jednak do ich realizacji w rezultacie nie doszto.

dowody: na okoliczno$¢ zakresu stwierdzonych usterek na przedmiotowej inwestycji, informowania o tym pozwanego,
jak tez reklamacji strony pozwanej sktadanych powodowi wraz z wezwaniami do usuniecia wad i odpowiedzi na
reklamacje k. 166 do 465.



Pozwana pismem skierowanym do powoda w dniu 15 listopada 2012r. opierajac sie na tresci sporzadzonej na zlecenie
wspolnoty mieszkaniowej budynku przy ul. (...) (poprzednio S.) w K. oS§wiadczyta powodowi, Ze zainstalowane przez
niego w budynku okna nie spetlniajag wymagan stawianych tego typu produktom i wykazuja wady nieusuwalne. W
zwiazku z powyzszym pozwana oSwiadczyla, Ze obniza wynagrodzenie za wykonane roboty budowlane o kwote 371.500
zl netto

( brutto 397.505 z1)

W zwiazku z czym wezwala powoda do zwrotu zaplaconego mu wynagrodzenia w tej czesci, w terminie 7 dni, od dnia
otrzymania pisma.

dowod: pismo z dnia 15.11.2012r., k. 475

W odpowiedzi na to pismo powod pismem z dnia 5 grudnia 2012r. potwierdzil, ze na spotkaniu w dniu 3 sierpnia 2012r.
sporzadzony zostal szczegbdlowy spis usterek istniejacych w poszczegélnych mieszkaniach, zarzucit jednak, ze nigdy
nie byla przez pozwana kwestionowana jako$¢ wykonanych okien, ktore nadto zostaly wycenione na kwote 180.000 zl.

dowdd: pismo powoda k. 460 do 462

Ostatecznie, co w sprawie bylo bezsporne, strony nie doszly do porozumienia w zakresie usuwania usterek - w tym
dotyczacych stolarki okiennej, co skutkowato min. szeregiem pozwdw wniesionych przez wlascicieli lokali przeciwko
stronie pozwanej, na ktére wskazywala w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew.

Biegly A. S. (1) powolany w sprawie, w opinii przez siebie wydanej ustalil, ze strona powodowa w sposéb wadliwy nie
tylko wykonala ale i zamontowala stolarke okienng w przedmiotowym budynku. Jednoznacznie przyjal, ze wszystkie
okna w nim zamontowane sg wadliwe. Skutkiem wadliwie wykonanej i zamontowanej stolarki jest, w jego ocenie,
konieczno$é usuniecia wad robét budowlanych polegajaca na zdemontowaniu calo$ci stolarki okiennej w budynku
i ponownym montazu okien fabrycznie nowych, wolnych od wad. Koszty dokonania powyzszego, w ocenie bieglego

wynosza kwote 449.591,31 zl.
dowod: opinia bieglego A. S. k. 729 do 769

Biegly podtrzymat swoje stanowisko na rozprawie w dniu 9 lutego 2016r. , stwierdzajac dodatkowo, ze okna
zamontowane przez powoda nie maja zadnej wartoSci uzytkowej dla tego obiektu, a sam fakt proponowanej przez
powoda przerébki w postaci zmiany zawiaséw na uchylne - nie ma istotnego wplywu na ocene w przedmiocie
wadliwosci okien

- wyjasnienia bieglego protokél z rozprawy k. 829 do 830

Biegly stwierdzil tez, ze koszt usuniecia wad przewyzsza warto$¢ przedmiotu umowy w zakresie stolarki okiennej — co
powoduje, Ze wynagrodzenie za powyzszg cze$¢ umowy nie nalezy sie w caloSci.

Poza sporem bylo takze, ze kwota 397.505 zl brutto jest wynagrodzeniem obejmujacym caly zakres montazu stolarki
okiennej, drzwiowej i bram garazowych w budynku (netto 371.500 zl).

dowdd: o$wiadczenia stron w protokole rozprawy z dnia 27.01.2015r. k. 573, 574 a takze zalacznik na k. 70.

Strona pozwana, ktéra wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego wskazala, ze dowdd ten ma byc
przeprowadzony na okoliczno$¢ ustalenia wad robo6t strony powodowej w zakresie stolarki okiennej i ich skutkow
oraz wysokos$ci kosztow usuniecia tychze wad w zakresie dotyczacym stolarki i jej montazu - wniosek sprecyzowany
na rozprawie w dniu 27 stycznia 2015r.

Strona pozwana jednoznacznie tez o§wiadczyla, ze domaga sie zwrotu czeéci wynagrodzenia wyplaconego powodowi
na podstawie art. 656 par 1 kc w zw. z art. 637 par 2 kc (sprzed nowelizacji kodeksu cywilnego, ktéra weszla w zycie



w dniu 26.12.2014r.), wskazujac, ze za ten zakres robdt obniza wynagrodzenie o kwote 377.629, 75 zl , a wiec 95 %
calo$ci (zaznaczajac, ze za ten zakres prac 5 % wynagrodzenia zostalo zatrzymane na poczet kaucji gwarancyjnej).

- stanowisko pozwanego w pi$émie procesowym z dnia 3.02.2015r. k. 578 do 581.

Bezspornym bylo, ze pozwany placac powodowi sukcesywnie cze$ci wynagrodzenia za roboty budowalne wykonywane
na podstawie zawartych umoéw zatrzymywal cze$¢ nalezno$ci, co ostatecznie wynioslo kwote 532.500 zl, z czego
pozwany zwrocit powodowi 247.508 zL. W pozostalym zakresie pozwany, jak wynika ze stanowiska powoda
zatrzymanej kaucji do chwili zamkniecia rozprawy nie zwrocil. Strona pozwana przyznala fakt zatrzymania czeéci
kaucji gwarancyjnej, nie wskazujgc jednakze swojego wyliczenia w tej kwestii i poprzestajac jedynie na stwierdzeniu,
Ze jest to kwota znacznie nizsza, niz twierdzi powod

dowdd: pismo strony pozwanej k. 834 do 835

W umowie podstawowej ustalono kwote wynagrodzenia dla powoda jako wykonawcy na 113.000,00 zt . W jej
paragrafie 8 przyjeto, Ze na zabezpieczenie roszczen z tytulu gwarancji i rekojmi zamawiajacy zatrzymuje i potraca z
kazdej faktury kwote stanowiaca 5 % jej wartoSci brutto.

dowdd : umowa k. 59 do 69

W zalaczniku do niej wyszczegblniono 37 elementow za ktore odrebnie ustalono wynagrodzenie, w tym w pozycji 31
za montaz stolarki okiennej, wszystkich drzwi i bram garazowych.

dowdd: zalacznik k. 70

Pozwany, tak jak wspomniano, w piémie z dnia 15 listopada 2012r. powolujac sie na opinie prywatng wykonang przez
J. K. na zlecenie wspolnoty mieszkaniowej obnizyl przystugujace powodowi wynagrodzenie o kwote brutto 397.505 zt
z uwagi na wady okien, ktore nie spelniaja wymagan stawianych tego typu produktom. W pi$émie tym strona pozwana
nie wskazuje na inne wady w przedmiotowym obiekcie, tj. na wady min. drzwi wewnetrznych i zewnetrznych, jak tez
bram czy tez bramy garazowej. Powyzsze wiec daje podstawe do stwierdzenia, ze uprawnienia z rekojmi z ktérych
skorzystala strona pozwana obejmuja wylacznie stolarke okienna i jej montaz, w pozostalym zakresie zglaszanych wad
pozwany z uprawnien tych nie skorzystal.

Treéc¢ przedlozonych w sprawie pism wskazuje, ze wady stolarki w poszczegdlnych mieszkaniach zglaszane byly
niezwlocznie po ich ujawnieniu i w okresie obowiazywania rekojmi. W tym terminie pozwany réwniez zlozyl
o$wiadczenie o obnizeniu wynagrodzenia.

Ustalen w sprawie Sad dokonal na podstawie dokumentéw prywatnych oraz opinii bieglego A. S. (1), ktore nie zostaly
przez powoda zakwestionowane zaréwno w zakresie dotyczgcym wadliwos$ci stolarki okiennej i jej montazu, jak i
lawinowego zglaszania o powyzszym powodowi przez inwestora. Opinia bieglego A. S. w ocenie Sadu jest w pelni
przekonujaca i cho¢ biegly ten nie mial mozliwo$ci zbadania okien we wszystkich mieszkaniach, to jednak majac na
uwadze, ze wszedzie zostaly zainstalowane te same okna i nie s3 one , jak stwierdzil biegly wlasciwe dla tego rodzaju
obiektu — trafna jest konkluzja opinii, iz mozna przyja¢ wadliwo$é calej stolarki okiennej zamontowanej przez powoda.

W zwiazku z kierowanym przez powoda roszczeniem o zaplate wynagrodzenia za roboty wykonane na podstawie
drugiej umowy pozwany oprbcz zarzutu przedawnienia roszczenia powoda podnioést rowniez zarzut potracenia
wzajemnej wierzytelnosci z tytulu zwrotu czesci wyplaconego powodowi wynagrodzenia ze wzgledu na jego obnizenie
w ramach uprawien z rekojmi, tj. w kwocie 397.505 zt brutto.

Poza sporem bylo rowniez, ze prace za przebudowe pomieszczen na trzeciej kondygnacji budynku zostaly przez
powoda wykonane , a wynagrodzenie przez niego zadane zgodne jest z treScig ztozonej oferty, ktora niewatpliwie przez
strone pozwana zostata przyjeta



dowdd: oferta k. 9

W dniu 18 maja 2012r. inwestor zaptacil powodowi z tego tytulu kwote 120.000 zl, nie wskazujac jednak zadnych
przyczyn odmowy zaplaty w pozostalym zakresie.

dowdd wplaty k. 11

Dopiero na etapie procesu pozwany zarzucil, ze kwoty pozostalej nie uznaje i pozostaje ona sporna — nie wskazujac
jednakze zadnych blizszych przyczyn swojego stanowiska.

Wezwanie do zaplaty réwniez pozostawil bez odpowiedzi.
Sad Okregowy rozstrzygajac spor zwazyl w sprawie, co nastepuje:

Przede wszystkim nalezy odnie$¢ sie do zarzutu przedawnienia roszczenia podniesionego przez pozwanego, jako
zasadniczego podniesionego w sprawie. W ocenie Sadu zarzut ten nie jest zasadny. Przede wszystkim bowiem prace
wykonane na podstawie dodatkowego zlecenia pozwanego polegajace na przebudowie jednej z kondygnacji nalezy,
zdaniem Sadu, zakwalifikowa¢ jako roboty budowlane, nie za$ — jak twierdzi to pozwany z umowy o dzielo.

Byly one bowiem, co nalezy podkresli¢ pewnym (nie przewidzianym wcze$niej) elementem umowy o realizacje
przedmiotowej inwestycji jako caloéci. Czesto w praktyce wystepuje sytuacja, ze przedmiotem odrebnej (w calym
zadaniu inwestycyjnym) umowy jest wykonanie tylko czeSci zadania lub prac, ktore jednak w calo$ci skladaja sie na
wykonanie pewnego obiektu, stanowiac cze$¢ sktadowa finalnego rezultatu. Nie mozna wiec uzna¢, ze w umowie o
roboty budowlane chodzi wylacznie o wykonanie okreslonego obiektu budowlanego. Swiadczenie z umowy o roboty
budowlane moze by¢ bowiem spelnione cze$ciowo. Nie ma zatem zadnych przeszkod aby przedmiotem tego rodzaju
umowy byla realizacja calego obiektu, jak tez jego czesci — tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12.10.2011r., sygn.
II CSK 63/11.

Z tych wiec wzgledow w ocenie Sadu przebudowa jednego z elementéw calego zadania inwestycyjnego winna
by¢ uznana za roboty budowlane, gdyz stanowi przedsiewziecie wiekszych rozmiaréw, a rezultat tych prac daje
zmaterializowany efekt — a wiec takze obiekt bedacy fragmentem wiekszej caloSci.

To za$ powoduje, ze roszczenia z tej umowy przedawniaja sie w terminie trzech lat .

Nawet jednak gdyby przyja¢ odmiennie, to nalezy stwierdzi¢, ze zaplata przez pozwanego czeéci wynagrodzenia, tj.
kwoty 120.000 zl, co mialo miejsce w dniu 18 maja 2012r. byta forma niewla$ciwego uznania dlugu, co skutkuje
przerwa biegu terminu przedawnienia roszczenia (art. 123 par 1 ust 2 ke).

Uznanie to jest okreSlane w nauce prawa jako przyznanie przez dluznika istnienia dlugu. Na podstawie takiego
o$wiadczenia (ktore nie musi by¢ wyrazne) — wierzyciel moze zasadnie przyjmowaé, ze dtuznik ma §wiadomos$c
cigzacego na nim zobowigzania i ma zamiar dobrowolnie je spelnié. Z taka sytuacja mamy do czynienia, w ocenie Sadu,
w niniejszym przypadku bowiem pozwany w zZaden sposob nie negowal istnienia dalszego dlugu, a dopiero ogélnikowe
zreszta zarzuty podnio6sl na etapie postepowania sagdowego.

Skoro wiec przerwanie biegu przedawnienia mialo miejsce w powyzszej dacie, to nawet przy przyjeciu terminu
dwuletniego w dacie wniesienia pozwu, co mialo miejsce 11 kwietnia 2014r. - roszczenie powoda nie bylo
przedawnione.

Pozostala wiec do rozstrzygniecia w sprawie kwestia, czy pozwany korzystajac z przyslugujacego mu uprawnienia z
rekojmi skutecznie obnizyl wynagrodzenie powoda o kwote przez siebie wskazang — co warunkuje skuteczno$¢ zarzutu
potracenia wierzytelno$ci powoda z jego wierzytelnoScia o zwrot czesci zaplaconego wynagrodzenia.



W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie material dowodowy dawatl podstawe do przyjecia, ze w budynku wykonanym
przez powoda zostaly zamontowane okna nie odpowiadajace wymogom technicznym tego obiektu, nadto takze ich
montaz byl nieprawidlowy. Skoro wiec wady w tym przedmiocie ujawnily sie w okresie rekojmi i nie zostaly przez
wykonawce usuniete — co do zasady stronie pozwanej przystugiwalo skorzystanie z uprawnienia z tytutu rekojmi w
zakresie obnizenia wynagrodzenia.

Nie mozna podzieli¢ stanowiska, ze zarzut z rekojmi jest érodkiem stuzgcym wylacznie do obrony przed roszczeniem o
zaplate wynagrodzenia. Skutkiem bowiem zadania jego obnizenia moze by¢ takze obowiazek wykonawcy zwrotu jego
odpowiedniej czesci — a zakres zadan inwestora moze by¢ oczywiScie przedmiotem sporu. Takze przepis art. 498 kc
nie wymaga, aby przeciwstawne wierzytelnosci byly bezsporne.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezalo oceni¢, czy pozwany w sprawie wykazal, iz przystuguje mu wobec powoda
wierzytelno$¢ w kwocie przez niego podanej (przedstawiona do potracenia) i nie bez znaczenia pozostawala w tym
kontek$cie, wbrew stanowisku pozwanego, kwestia rozliczenia zatrzymanej przez niego kaucji gwarancyjnej. Kaucja
ta bowiem co do zasady przeznaczona byla na zaspokojenie roszczen pozwanego z rekojmi i gwarancji i niewatpliwie
pozwany zatrzymujgc cze$¢ kwoty z tego tytulu, pomimo uplywu czasu zastrzezonego do jej zwrotu, skorzystal z
przystugujacego mu uprawnienia w tym zakresie. Nie wydaje sie wlaSciwym, majac na uwadze nieskorzystanie przez
pozwanego z uprawnien rekojmi co do innych ewentualnych wad obiektu przyjmowanie, iz wysoko$¢ tej kaucji
powinna by¢ liczona jako 5 % od wartoéci tego tylko zakresu, co powodowaloby zreszta, ze pozwany winien byl
pozostala czes$¢ kaucji juz zwrocié.

Przede wszystkim jednak podkresli¢ trzeba, ze co do zasady zadanie zwrotu czeSci wynagrodzenia moze dotyczyc
jedynie kwoty juz zaptaconej. W tej sytuacji wiec niezbednym bylo ustalenie, jaka kwota dotychczas z przystugujacego
powodowi, w my$] umowy wynagrodzenia, zostala przez strone pozwang zaplacona ( w tym, jaka cze$¢ kaucji zostala
zwrdcona), a co dalej wiec idzie, w jakim zakresie moze on zadaé ewentualnego zwrotu. Powdd dokonal powyzszego
wyliczenia stwierdzajac, ze z zatrzymanej pierwotnie kwoty kaucji w wysokoéci 532.5000 zt pozwany zwroécil 247,598
z}. Tak jak wspomniano, pozwany powyzszemu nie zaprzeczyl, poprzez przedstawienie wlasnego choéby wyliczenia,
ograniczajac sie do zarzutu, ze zatrzymuje nadal z tego tytulu kwote znacznie nizszg.

W tej sytuacji, w ocenie Sadu, twierdzenia powoda, majac na uwadze warto$¢ przedmiotu umowy nalezato uzna¢ za
w pelni wiarygodne, a stanowisko pozwanego za niewykazane — a to na nim spoczywal ciezar dowodu dla wykazania
skutecznoSci zarzutu potracenia.

Powyzsze wiec musialo skutkowaé przyjeciem, ze pozwany nie moze domagac sie zwrotu tej czeSci kwoty, ktorej
powodowi w rzeczywisto$ci nie zaplacil, a wiec 285.002 zt (nie przysluguje mu wierzytelnosé z tytutu zwrotu w tym
zakresie).

Oczywiécie, jak wynika z treSci oSwiadczenia o obnizeniu wynagrodzenia pozwany obnizyt je o kwote wyzsza,
wynoszaca netto 371.500 zh. Na nim jednak, majac na wzgledzie zarzut potracenia, spoczywal réwniez ciezar
wykazania, ze kwota ta jest uzasadniona, tj., ze wynagrodzenie za wykonanie i montaz stolarki budowlanej (bowiem
na tym koncentruje sie pozwany) moglo zostaé¢ obnizone w tej wlasnie wysokosci.

W ocenie Sadu Okregowego pozwany powyzszego jednak w sprawie nie wykazal.

Trzeba bowiem przede wszystkim podkresli¢, ze prawidlowe zastosowanie art. 560 par 3 ke wymaga stosunkowego
obnizenia ceny, a wiec ustalenia proporcji miedzy wartosScia rzeczy wolnej od wad a jej wartoScia rzeczywista, czyli
ustalong z uwzglednieniem istnienia wad. Nastepnie ta samg proporcje nalezy zastosowac do ceny przyjetej w umowie,
obliczajac w ten spos6b nowa, obnizona cene — tak min. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2.03.2006r, sygn. I CSK
22/05.



Istota zadania obnizenia ceny w oparciu o w/wym. przepis jest bowiem przywrdcenie ekwiwalentnoéci Swiadczen
stron umowy, a nie kompensacja ewentualnej szkody doznanej przez kupujacego czy zamawiajacego.

Trzeba tez dodaé, ze przepisy dot. rekojmi stosuje sie nie wprost ale odpowiednio do robdt budowalnych, z
uwzglednieniem specyfiki tych prac, w ktorych wady ujawniajg sie w miare eksploatacji budowli, a roszczenia z tytulu
rekojmi oraz z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania sa od siebie niezalezne — tak min. Sad Apelacyjny w
Poznaniu w wyroku z dnia 5.09.2012r., sygn. I ACa 623/12.

Tak jak wskazano weze$niej pozwany wyraznie okreslil, ze do potracenia przedstawia wierzytelno$¢ wlasna wynikajaca
z przystugujacych mu uprawnien z rekojmi, nie za$ roszczenie odszkodowawecze.

Skoro wiec obnizajac wynagrodzenie odwolat sie wylacznie do wad stolarki okiennej i jej montazu — to nawet przy
przyjeciu, ze nie ma ona zadnej wartoSci , to kwota obnizonego wynagrodzenia nie mogla wykracza¢ poza warto$¢ tej
stolarki i kosztow jej montazu, ktore jednak, jak wynika z tabeli zlozonej na stronie 70 akt sprawy — nie wynosi brutto
397.505 zk. Pozycja bowiem 31 tego zalacznika obejmuje trzy elementy, tj. oprocz stolarki takze drzwi zewnetrzne
i wewnetrzne w calym budynku i bramy garazowe, a dane w nim umieszczone nie pozwalaja na wyodrebnienie
poszczegblnych pozycji.

Biegly A. S. w wydanej przez siebie opinii potwierdzil wadliwo$é stolarki i wycenit tez koszty ewentualnej jej
wymiany na nowa — zgodnie z wnioskiem powoda w tym zakresie, co jednak nie pozwala na ocene w zakresie
dotyczacym wartoéci tych konkretnych robét i elementéw ustalonych pomiedzy stronami niniejszego sporu. Jeszcze
raz nalezy podkresli¢, ze obecnie w orzecznictwie nie przyjmuje sie wczeSniej wyrazanego pogladu, iz obnizenie
ceny przewidziane w art. 560 par 3 kc moze uwzglednia¢ koszt nakladéw niezbednych do doprowadzenia rzeczy do
sprawno$ci zgodnej z jej przeznaczeniem.

To za$ powoduje, ze wobec niewykazania przez pozwanego o jaka w istocie kwote moglo zosta¢ obnizone jego
wynagrodzenie przy zastosowaniu zasady, Ze obnizenie to powinno nastgpi¢ w takim stosunku, w jakim warto$c¢ rzeczy
wolnej od wad pozostaje do jej warto$ci z uwzglednieniem istniejacych wad (w odniesieniu do stolarki) — zarzut
potracenia nalezalo i z tych przyczyn uznac za nieskuteczny.

Majac wiec na uwadze powyzsze, dochodzona pozwem kwote zasadzonao na rzecz powoda na podstawie art. 647 ke
oraz 481 par 1 kc i 482 par 1 ke. Stosownie do wyniku sporu strone pozwang obcigzono tez kosztami postepowania
w sprawie, zgodnie z art. 98 par 1i 3 kpc.



