Sygn. akt VI ACa 503/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrzesnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Jacek Sadomski (spr.)

Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO (del) Magdalena Sajur - Kordula

Protokolant: Izabela Nowak

Ppo rozpoznaniu w dniu 23 sierpnia 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W.
przeciwko R. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 pazdziernika 2013 r.

sygn. akt IV C 1198/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie pierwszym czesciowo w ten sposob, ze oddala powébdztwo co do kwoty 160.244,54 z1
wraz z ustawowymi odsetkami i tym samym obniza zasqgdzonqg kwote do 39.755,46 zl (trzydziesci
dziewieé tysiecy siedemset pieédziesiat pieé zlotych czterdziesci szes¢ groszy) wraz z ustawowymi
odsetkami;

b) w punktach drugim, trzecim, czwartym i pigtym w calosci w ten sposéb, ze o kosztach procesu
orzeka zgodnie z zasadq ich stosunkowego rozdzielenia ustalajgc, ze powéd wygral sprawe w 20 %
zas pozwany w 80 % i szczegolowe wyliczenie tych kosztéow pozostawia referendarzowi sqdowemu
w sqdzie pierwszej instancji;

II. w pozostalym zakresie apelacje pozwanego oddala;

III. zasqdza od (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W. na rzecz R. M. kwote 10.160 zl
(dziesieé tysiecy zlotych sto szesédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje pobraé¢ od (...) Spoétki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w W. kwote 3.629,63 zI (trzy tysiqgce szeséset dwadziescia dziewieé
zlotych szesédziesiqt trzy grosze);



V. nakazuje pobraé od R. M. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Apelacyjnego w W. kwote 907,41 zl
(dziewie¢céset siedem zlotych czterdziesci jeden groszy).
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UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w tej sprawie (...) Spolka z o. o. w W. domagala sie zasadzenia od pozwanego R. M.,
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...), kwoty 200.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Podstawa prawa roszczenia o zaplate bylo zadanie obnizenia ceny z tytulu wad
budowlanych.

Pozwany R. M. nie uznal powoddztwa i wnosit o jego oddalenie. Pozwany zlozyl pozew wzajemny, domagajac sie
zasadzenia od spolki (...) spolka z o. 0. w W. kwoty 138 148,98 zl wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowej od dnia
wniesienia pozwu. Pozwana wzajemna Spolka (...) wnosila o oddalenie tego powodztwa.

Wyrokiem z dnia 16 grudnia 2009 r. Sad Okregowy w W. zasadzit od R. M. na rzecz (...) sp. z 0.0. kwote 200.000 z}
wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 grudnia 2003 r. do dnia zaplaty oraz oddalil powodztwo wzajemne.

Na skutek apelacji pozwanego i powoda wzajemnego R. M., Sad Apelacyjny w W. wyrokiem z dnia 24 maja
2011 roku oddalit apelacje w zakresie rozstrzygniecia o powodztwie wzajemnym oraz uchylil zaskarzony wyrok w
zakresie rozstrzygniecia o powddztwie gléownym i w tej czeSci sprawe przekazal sadowi okregowemu do ponownego
rozpoznania. W uzasadnieniu sad apelacyjny wskazal, Ze podstawa wniesionego powodztwa bylo roszczenie o
obnizenie ceny, a wiec roszczenie majace swoje zréodlo w przepisach dotyczacych odpowiedzialnoéci za wady
fizyczne. Sad pierwszej instancji natomiast roszczenie powoda potraktowal jako roszczenie odszkodowawcze z tytulu
odpowiedzialnoéci ex contractu, w szczegolno$ci za$ ustalajac wysoko$¢ naleznego powodowi §wiadczenia wprost
odwolal sie do szkody poniesionej przez powoda na skutek zaistnienia wad budynku. W efekcie rozstrzygniecie wydane
przez sad okregowy w zakresie powodztwa wniesionego przez spolke (...) prowadzilo do konstrukeji zbiegu podstaw
odpowiedzialnoéci, co skutkowalo wybiérczym konstruowaniem z fragmentéw dwoch réznych reziméw prawnych
(odpowiedzialno$ci ex contractu oraz odpowiedzialnoéci za wady fizyczne rzeczy) jednej podstawy odpowiedzialno$ci.
Tym samym sad okregowy nie rozpoznal Zagdania zawartego w pozwie, co na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. skutkowalo
uchyleniem w tej czesci zaskarzonego wyroku. Uchylajac zaskarzony wyrok w zakresie dotyczacym powodztwa
glownego sad apelacyjny nakazal przede wszystkim okreSlenie w prawidlowy sposéb charakteru rezimu prawnego
stanowigcego podstawe zgloszonych w tej sprawie roszczen, uwzgledniajac odrebno$ci rezimu odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej oraz odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi. W przypadku oparcia rozstrzygniecia na rezimie
odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi konieczne jest ustalenie zakresu obnizenia warto$ci budynku na skutek powstalych
wad, a tym samym ustalenie proporcji obnizenia ceny naleznej wykonawcy. Sad apelacyjny wskazal przy tym, ze
precyzyjne okreslenie rezimu odpowiedzialnoéci pozwanego jest istotne nie tylko dla wlasciwego wyznaczenia zakresu
jego odpowiedzialnoSci, ale rowniez dla wladciwej oceny zgloszonego w tej sprawie zarzutu potracenia dotyczacego
pobranych kaucji gwarancyjnych.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2013 r. uwzglednil pow6dztwo
w calo$ci zasadzajgc od pozwanego na rzecz powoda kwote 200.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 30 grudnia
2003 roku do dnia zaplaty.

Podstawa wydanego rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne sadu pierwszej instancji:

W dniu 27 lipca 1999 roku strony zawarly umowe o roboty budowlane, na podstawie, ktérej powod (...) sp.
z 0.0. zlecil pozwanemu R. M., prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...), wykonanie budynku

wielomieszkaniowego z podziemnym dwukondygnacyjnym garazem, o powierzchni uzytkowej 2.487,10 m'?, przy ul.
(...) w W.. Przedmiotem umowy bylo rowniez wykonanie projektu zabezpieczenia wykopu i zabezpieczenie wykopu.
Pozwany mial wykonaé przedmiotowy budynek z wlasnych materialow. Wartosé¢ catkowita robét ustalono na kwote



w zlotych polskich, bedaca réwnowartoScia 1 534 140 USD. Termin wykonania budynku strony ustalily na dzien
15 grudnia 2000 roku, natomiast termin zakonczenia odbioru koncowego na dzien 30 grudnia 2000 roku. Umowa
przewidywala rowniez, ze rozliczenie bedzie nastepowalo na podstawie faktur czeSciowych, wystawianych za odebrane
roboty, a z kazdej faktury potracane bedzie 2 % sumy faktury netto (bez VAT) jako zabezpieczenie nalezytego
wykonania umowy, stuzace zaspokojeniu roszczen zamawiajacego z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy. W szczegblnoSci zamawiajacy mial prawo potracaé z zabezpieczenia przystlugujace mu kary umowne i koszty
prac zastepczych. Przy czym zabezpieczenie to przepadalo na rzecz spolki (...) w przypadku, gdy wykonawca nie usunie
wad ujawnionych w okresie gwarancji w ciggu 60 dni od daty otrzymania pisemnego powiadomienia o zaistnieniu wad
przedmiotu umowy. Wykonawca udzielil na okres 1 roku od dnia podpisania koncowego protokotu odbioru rekojmi
za wady: pokrycia dachu, rob6t malarskich, podlozy posadzki. Dla pozostalych robot okres rekojmi wynosit 3 lata od
dnia podpisania koncowego protokotu odbioru.

Zakres robo6t objetych umowa okreslono w zalaczniku nr (...)do umowy. Okre$lono w szczegblno$ci wyglad elewacji
w ten sposob, ze przewidziano ja jako tynk akrylowy barwiony w masie na siatce z wldkna szklanego systemu
(...) oraz wskazano, ze wykonanie elewacji wedlug zaproponowanego projektu, to jest z elementami aluminiowymi,
piaskowcem i wstawkami z drewna lekowego podniesie koszt elewacji o okolo 300.000 zt. Kwota ta zostala przez
powoda na rzecz pozwanego zaplacona.

W dniu 30 grudnia 2000 roku powdéd (..) sp. z o.0. dokonal odbioru budynku. W zalgczniku nr (...)
do sporzadzonego protokolu odbioru wskazano wady i terminy ich usuniecia. W trakcie uzytkowania w
budynku zaczely sie ujawnia¢ dalsze wady, ktére powod zglaszal pozwanemu. Przedsiebiorstwo pozwanego
przystepowalo do ich usuwania, jednakze pewnych wad nie udalo sie usuna¢. Do wad tych nalezalo: przenikanie
zapachow pomiedzy pomieszczeniami polozonymi na réznych kondygnacjach, przenikanie halaséw pomiedzy
sgsiadujacymi pomieszczeniami oraz nieprawidlowe wykoniczenie elewacji zewnetrznej-zastosowanie drewna
rodzimego (sosnowego) zamiast egzotycznego (tekowego) oraz nieprawidlowe wykonawstwo (zwichrowania,
spekania, wypaczenia, rozsychanie, odrywanie sie desek), jak réwniez nieprawidlowe wykonanie daszkow
szklanych. Kwestia wad elewacji zewnetrznej byla wskazywana przez przedstawicieli wykonawcy podczas narad
koordynacyjnych, ktore odbyly sie jeszcze przed oddaniem budynku-w dniach 7 listopada 2000 roku oraz 14
listopada 2000 roku. Cze$¢ z tych prac (miedzy innymi zamontowanie tzw. tynkéw suchych) wykonywane
bylo przez podwykonawcow pozwanego R. M.. Po odkryciu czeSci tych prac okazalo sie, ze sa one wykonane
wadliwie-pomiedzy pustakami porotherm zastosowano zbyt duze odleglosci, co powodowalo niezabezpieczone
zadng spoing szpary pomiedzy sasiednimi lokalami. Przyjecie rozwigzania opartego na tynkach suchych zwigzane
bylo ze zmiang koncepcji aranzacji najwyzszej kondygnacji (polegajacej na dobudowaniu jednej kondygnacji
wiecej), za$ przyjecie tego rozwigzania pozwalalo na rozlozenie instalacji centralnego ogrzewania oraz wykonanie
szlicht sukcesywnie od najnizszej kondygnacji, pomimo braku zadaszenia. Przyczynami istniejacych wad byly: w
zakresie przenikania zapachow-nieprawidlowe wykonanie kominéw wentylacyjnych (w miejsce cegiet o grubosci
co najmniej 12 cm, zastosowano plyty kartonowo-gipsowe), w zakresie nieodpowiedniego tlumienia dZzwiekow
pomiedzy pomieszczeniami-zbyt duze odstepy pomiedzy pustakami porotherm, jak rowniez nieprawidlowe odlegloéci
pomiedzy plackami mocujgcymi plyty kartonowo-gipsowe do $cian, w zakresie elewacji drewnianej-nieprawidlowe
zaimpregnowanie deszczulek, jak réwniez zbyt sztywny ich montaz nie uwzgledniajacy rozszerzalno$ci termicznej
takich elementéw, a takze zastosowanie innego, mniej odpornego na warunki atmosferyczne niz zaplanowanego w
projekcie drewna, w konicu wreszcie przyczyng pekania zadaszen szklanych-zbyt mala grubo$é szkla zastosowanego
do tych prac.

Warto$¢ usuniecia tych wad wynosila 303.419,69 zl.

Pismem z dnia 29 grudnia 2003 roku powod zglosil zadanie obnizenia ceny o kwote 200.000 zl, z powodu nie
usuniecia wad budynku, pomimo wielokrotnych wezwan. Natomiast pozwany wezwal powoda do zwrotu kaucji
gwarancyjnej w kwocie 138,148,98 zl.



W Swietle powyzszych ustalen faktycznych sad okregowy uznal wniesione powodztwo za zasadne. Jak wskazal, w
Swietle stanowiska powoda, w tym przytoczonej przez niego podstawy faktycznej i prawnej zadania, dochodzone w
tej sprawie roszczenie oparte jest na rezimie odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi. Powod w zwigzku z wystepujacymi
wadami budynku domaga sie obniZzenia ceny zaplaconej za wykonane przez pozwanego roboty. Powolujac sie na
dowody z opinii bieglych sadowych A. D. i J. W. sad okregowy wskazal, Ze udowodnione zostalo wystepowanie wad
budynku. Natomiast fakt obnizenia warto$ci budynku ze wzgledu na istniejace wady potwierdzila opinia bieglego
H. W. (1). Ustalil on bowiem, Ze obnizenie warto$ci budynku na skutek istniejacych wad jest nawet rzedu-18,87
% ceny umownej. Opierajac sie na tych dowodach, sad okregowy uznal, Ze obnizenie ceny, ktérej domagal sie w
tej sprawie powodd, oznacza obnizenie wynagrodzenia stanowigcego umownie okre§long warto$¢ robot, o kwote
zmniejszenia warto$ci budynku wobec istniejacych w nim wad. Zgodnie z opiniami bieglych, zmniejszenie z tego
powodu warto$ci budynku jest znaczne i wynosi, co najmniej kwote 303 419, 69 zl. Tym samym zadana w pozwie
kwota 200 000 zl jest uzasadniona. Ponadto, jak wskazal sad okregowy, w sytuacji, gdy roszczenie powoda opiera sie
na odpowiedzialno$ci w rezimie rekojmi, niezasadnym jest zgloszony przez pozwanego zarzut potracenia odnoszacy
sie do rezimu odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Z tych wzgledéw sad okregowy na podstawie art. 560 § 11§ 2 k.c.
w zwigzku z art. 637 § 2 k.c. uwzglednil wniesione w tej sprawie powodztwo.

Apelacje od wydanego wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzajac wyrok sadu okregowego w zakresie rozstrzygnieé
zawartych w punktach 1, 2 i 4 wyroku i wnoszac o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powodztwa w
calosci, ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

W apelacji zawarte zostaly nastepujace zarzuty:
1. Naruszenie prawa procesowego:

(a) art. 386 § 6 KPC poprzez pominiecie i niewykonanie przez sad okregowy wskazan sadu apelacyjnego wyrazonych
w wyroku z dnia 24.05.2011r.;

(b) art. 233 § 1 oraz art. 328 §2 KPC poprzez przyjecie za miarodajna opinii bieglej - bez wymaganego prawem
procesowym wyjasnienia - w sytuacji, gdy opinia ta wynikala z niezrozumienia przez biegla polecenia sadu,
kompetencje bieglej jako fachowca do spraw budownictwa byly nieprzydatne dla ustalenia odpowiedzialnoéci w
rezimie rekojmi, opinia nie spelniala wymaganych kryteriéw rzetelnoéci i fachowosci;

2. Sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialu oraz niewyja$nienie wszystkich
okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy poprzez ustalenie, ze obnizenie warto$ci
przedmiotowego budynku na skutek istniejacych wad wynosi 18,87% ceny umownej, w sytuacji, gdy procent podany w
opinii bieglej nie dotyczyt wad bedacych przedmiotem niniejszej sprawy, oraz brak wyjasnienia, o ile warto$¢ budynku
zmniejszyla sie na skutek wad, za ktére odpowiada pozwany:

3. Naruszenie prawa materialnego:

(a) art. 637 § 2 KC wzw. z art. 560 § 3 KC poprzez zastosowanie elementéw pochodzacych z rezimu odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej (koszty naprawienia wad) przy obliczeniu obnizenia ceny, a wiec elementu odpowiedzialnoSci z
rezimu rekojmi;

(b) art 5. KC w zw. a art. 637 § 2 KC1i art. 560 §3 KC poprzez wydanie orzeczenia zasadzajacego roszczenie z rekojmi
stanowigce naduzycie prawa podmiotowego, prowadzace do bezpodstawnego wzbogacenia powoda i jako takie nie
korzystajace z ochrony prawne;j.

Rozpoznajgce sprawe w granicach zaskarzenia sqd apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Zawarte w apelacgji zarzuty sqg w znacznej czesci zasadne.



Prawidlowo sad okregowy ustalil w oparciu o zgromadzony material dowodowy, a takze majac na uwadze wskazania
sadu apelacyjnego co do dalszego postepowania zawarte w wyroku z dnia 24 maja 2011 r., wystepowanie w
wybudowanym przez pozwanego budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W. wad fizycznych skutkujacych przenikaniem
zapachoéw pomiedzy lokalami, co bylo spowodowane nieprawidlowym wykonaniem kominéw wentylacyjnych,
nadmierng akustycznoS$cia lokali, co wynikalo ze zbyt duzych odstepéw pomiedzy pustakami porotherm, jak
rowniez nieprawidlowych odleglosci pomiedzy plackami mocujacymi plyty kartonowo-gipsowe do $cian, a takze
wad w zakresie elewacji drewnianej budynku wynikajacych z zastosowania innego, mniej odpornego na warunki
atmosferyczne niz zaplanowane w projekcie, drewna oraz nieprawidlowego zaimpregnowania deszczulek i ich
zbyt sztywnego montazu. Ustalenia faktyczne w tym zakresie nie byly zresztg przedmiotem zarzutéw w apelacji.
Prawidlowo rowniez sad okregowy uznal, ze zgloszone w tej sprawie roszczenie powoda o obnizenie zaptaconej ceny
nalezy rozwazaé¢ w plaszczyZnie odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu rekojmi.

Blednie natomiast sad pierwszej instancji ustalil spadek wartoSci rynkowej budynku z uwagi na wystepujace w
budynku wskazane powyzej wady. Trafnie w tym zakresie skarzacy podnosi w apelacji zarzuty dotyczace naruszenia
zarobwno art. 233 § 1 k.p.c., jak i art. 328 § 2 k.p.c., a w konsekwencji dokonanie wadliwych ustalen faktycznych w
tym zakresie.

Sad okregowy ustalenia co do spadku wartoéci rynkowej budynku wskutek wystapienia wad oparl w calosci na
przeprowadzonych w tej sprawie dowodach z opinii bieglych z zakresu budownictwa — opinii bieglej H. W. oraz
czeSciowo opinii bieglego A. D.. Trafnie ustalenia te zostaly zakwestionowane w apelacji. W pierwszej kolejnosci
zauwazy¢ nalezy, ze opinia bieglej H. W. sporzadzona zostala w oderwaniu od ustalen faktycznych poczynionych
przez sad okregowy w tej sprawie, co wynikalo zreszta z wadliwego postanowienia dowodowego wydanego przez
sad pierwszej instancji, ktéry na rozprawie w dniu 19 lutego 2013 r. dopuscil dowdd z opinii bieglego o specjalnosci
budownictwa ,na okoliczno$¢ ustalenia obnizenia wartoSci budynku na skutek powstalych wad” (k. 957). Brak
sprecyzowania tezy dowodowej sprawil, ze biegla w wydanej opinii odniosta sie w istocie do wszelkich wadliwos$ci
budynku stwierdzonych przez mieszkancow w toku blisko 10-letniego uzytkowania budynku, w tym okreslila koszt
napraw wad i usterek nie objetych podstawg faktyczng zawislego w tej sprawie sporu. Z tresci opinii bieglej (k.
969-983) wynika, ze uwzglednila ona w sporzadzonej opinii wszelkie koszty poniesione i konieczne do poniesienia
przez wspolnote w celu naprawy wystepujacych wad i usterek, w tym m.in. koszty remontu pomieszczen garazu po
zalaniu, naprawe zjazdu garazu, wymiane poziomo6w cieplej wody, czy remont balkonéw. Ponadto ustalenie bieglej co
do obnizenia warto$ci budynku o 18,87 % w stosunku do ceny zaplaconej przez powoda dokonane zostalo w oparciu
o poréwnanie wysokoéci zaplaconej ceny do kosztéw wykonanych przez wspoélnote napraw. W efekcie, wyliczenia
bieglej odnosza sie do potencjalnej szkody poniesionej w zwigzku z wystapieniem roéznorodnych wad i usterek, a
wiec zadan nieobjetych pozwem, a nadto dotycza kosztéw poniesionych przez inny podmiot anizeli powodowa spotka
(wszelkie koszty zostaly, jak wynika z tresci opinii poniesione przez wspoélnote mieszkaniowg). Ponadto sad okregowy
w uzasadnieniu wyroku dokonujac ustalen faktycznych odwolal sie do kwoty 303.419,69 zl, wskazujac ja jako wielkosé,
o ktoéra nastgpilo zmniejszenie warto$ci budynku. Kwota ta zostala ustalona w opinii bieglego A. D. (k. 409-419)
i stanowila, w ocenie bieglego warto$¢ robdt potrzebnych do usuniecia stwierdzonych wad i usterek. Ponownie
wiec sad okregowy dokonujac ustalen co do zmniejszenia wartoéci budynku na skutek wad na potrzeby ustalenia
uzasadnionego obnizenia ceny odwotlal sie do kosztéw koniecznych w tym zakresie napraw.

W Swietle powyzszego trafnie apelujacy podnibst rowniez zarzut naruszenia art. 637 § 2 k.c. w zw. z art. 560 §
3 k.c., a w konsekwencji zarzut naruszenia art. 386 § 6 k.p.c. Jak wskazal bowiem sad apelacyjny w wyroku z
dnia 24 maja 2011 r., kodeks cywilny przewiduje dwa odmienne rezimy odpowiedzialno$ci wykonawcy obiektu
budowlanego. Po pierwsze jest to odpowiedzialno$é odszkodowawcza ex contractu z tytulu nienalezytego wykonania
lub niewykonania umowy (art. 471 i n. k.c.). Po drugie jest to odpowiedzialno$¢ wykonawcy z tytulu rekojmi za
wady fizyczne obiektu budowlanego (art. 637 — 638 k.c. w zw. z art. 656 k.c.). Obydwa rezimy odpowiedzialnoSci
cechuja sie odrebnym charakterem, zakresem i przestankami. W $§wietle art. 471 k.c. przestankami odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej ex contractu sa: niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania przez dluznika, powstanie
szkody po stronie wierzyciela oraz istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy faktem nienalezytego



wykonania lub niewykonania zobowiazania przez dtuznika a zaistniala po stronie wierzyciela szkoda. Ponadto zgodnie
z art. 471 k.c. dluznik ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza tylko wowczas, jesli niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére ponosi on odpowiedzialno$é. Przy czym art. 472
k.c. precyzuje, ze zasada jest odpowiedzialno$é dluznika za niezachowanie nalezytej starannoéci przy wykonywaniu
zobowigzania. Natomiast odpowiedzialnoé¢ z tytutu rekojmi za wady fizyczne nie ma charakteru odpowiedzialnoéci
odszkodowawczej. Jest to odpowiedzialnoé¢ obiektywna, niezalezna od powstania szkody w majatku wierzyciela oraz
zawinionego zachowania dluznika.

Uprawnienia z tytulu rekojmi sluza zaspokojeniu zupeklie innych intereséw uprawnionego niz roszczenia
odszkodowawcze. Przewidziane w art. 637 § 2 w zw. z art. 560 § 11 3 k.c. uprawnienie do zadania obnizenia ceny z
powodu istnienia wady takze nie jest roszczeniem odszkodowawczym. Wskaza¢ nalezy, ze poglad ten jest ugruntowany
zar6wno w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, jak i w doktrynie. W szczegblno$ci w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
podkresla sie, Ze uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne nie maja charakteru odszkodowawczego i shuza
zaspokojeniu zupeklie innych intereséw uprawnionego niz roszczenia odszkodowawcze i roszczenia z tytulu kar
umownych. Przewidziane w art. 637 § 2 w zw. z art. 560 § 11 3 k.c. uprawnienie do zadania obnizenia ceny z powodu
istnienia wady takze nie jest roszczeniem odszkodowawczym (wyrok SN dnia 25 stycznia 2006 r., I CK 247/05,
analogicznie: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 marca 2006 r., I CSK 22/05).

Powyzsze wadliwoéci skutkowaly konieczno$cia uzupelienia z urzedu postepowania dowodowego przed sadem
apelacyjnym. Z tych wzgledéw sad apelacyjny postanowieniem z dnia 2 czerwca 2015 r. dopuscit dowod z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci celem ustalenia, w jakim stosunku i w jakiej kwocie stwierdzone w toku
postepowania wady budynku przy ul. (...) w W. obnizyly warto§¢ rynkowa tego budynku wedlug stanu na dzien
30 grudnia 2000 r. Biegla M. D. w sporzadzonej opinii pisemnej (k. 1102 — 1136), potwierdzonej i uzupeklionej
w wyjasnieniach pisemnych (k. 1160-1162) oraz na rozprawie przed sadem (k. 1178-1180) wskazala, ze nie jest
mozliwe ustalenie obnizenia wartoSci rynkowej budynku na skutek stwierdzonych wad poprzez proste odniesienie
wartoSci rynkowej budynku z wadami do warto$ci rynkowej tego budynku wolnego od wad. Wynika to z charakteru
stwierdzonych wad (nadmierna akustyczno$é, przenikanie zapachéw), ktdre nie sa zauwazalne przy zakupie lokali
przez nabywcoéw i tym samym nie majg wplywu na cene rynkowa sprzedawanych lokali. Staja sie one dopiero
zauwazalne i odczuwalne w toku korzystania z lokalu. Wniosek ten potwierdza analiza cen transakcyjnych uzyskanych
za lokale mieszkalne sprzedawane w tym budynku. Z tych wzgledéw, celem ustalenia obnizenia wartoSci rynkowej
budynku na skutek istniejacych wad, biegla odniosla sie do wartoSci rob6t skutkujacych powstaniem budynku,
do wartoSci rob6t wadliwych, a wiec skutkujacych powstaniem wad. Opierajac sie w tym zakresie na wartoSciach
wskazanych w biuletynie cen obiektéw budowlanych (...) biegla ustalila, ze warto$¢ robot na skutek ich wadliwego
wykonania w stosunku do robét niewadliwych ksztaltuje sie na poziomie 0,62 %.

Sad apelacyjny uznal powyzsza opinie bieglej za prawidlowa i przyjal jako podstawe wlasnych ustalen faktycznych w
tej sprawie. W tym zakresie co do wplywu stwierdzonych w toku postepowania wad na warto$¢ rynkowa budynku
ustalona w oparciu o poréwnanie warto$ci rynkowej rob6t budowlanych niewadliwych i skutkujacych wadami,
koniecznych do wybudowania budynku, sad apelacyjny ustalil, ze warto$¢ budynku (rob6t koniecznych do jego
wybudowania) ulegla zmniejszeniu o 0,62 %. W pozostalym zakresie sad apelacyjny jako podstawe rozstrzygniecia
przyjal ustalenia sadu pierwszej instancji — w tym co do istnienia relacji kontraktowej pomiedzy stronami oraz
powstalych wad budynku.

W ocenie sadu apelacyjnego opinia bieglej jest przekonywujaca, sporzadzona poprawnie pod wzgledem
metodologicznym, za$§ wynikajace z niej wnioski logiczne i nalezycie umotywowane. Podkre§li¢ nalezy, ze stanowisko
bieglej co do niemozno$ci ustalenia obnizenia warto$ci rynkowej budynku na skutek stwierdzonych wad poprzez
proste odniesienie warto$ci rynkowej budynku z wadami do warto$ci rynkowej tego budynku wolnego od wad znajduje
wprost potwierdzenie w stanowisku strony powodowej, ktéra w toku procesu przyznala, ze ustalone wady nie miaty
wplywu na cene sprzedawanych przez nig lokali (pismo procesowe powoda z dnia 15 grudnia 2015 r.: k. 1151). Sad
apelacyjny przyjat dokonane przez bieglg ustalenia (z natury rzeczy majace charakter szacunkowy) za prawidlowe.
Wskaza¢ bowiem nalezy, ze zasadnicza funkcja roszczenia z tytulu rekojmi o obnizenie ceny jest przywrodcenie



zachwianej na skutek wystepujacych wad ekwiwalentno$ci $wiadczen pomiedzy stronami. W wypadku umowy
sprzedazy brak ekwiwalentnosci §wiadczen wyraza sie przede wszystkim w obnizeniu warto$ci rzeczy sprzedanej. W
wypadku natomiast umowy o roboty budowlane (zgodnie z art. 656 § 1 k.c. do rekojmi za wady wykonywanego obiektu
stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzielo), brak ekwiwalentnoéci §wiadczen moze by¢ mierzony rowniez
poprzez odniesienie sie do warto$ci wykonanych robot w stosunku do zaplaconego za nie wynagrodzenia. Tym samym
przyjat nalezy w okolicznoSciach tej sprawy, ze obnizenie wynagrodzenia wykonawcy robt budowlanych powinno
nastapi¢ w takim stosunku, w jakim pozostaje warto$¢ wykonanych przez niego rob6t wadliwych do wartosSci robot
wykonanych bez wad. Z tych wzgled6w sad przyjal ustalony przez biegla wspoélezynnik 0,67 % za podstawe wydanego
rozstrzygniecia. Wskaza¢ ponadto nalezy, ze wysoko$¢ wynagrodzenia wyplaconego pozwanemu przez powoda w
wyniku wykonania zawartej przez strony umowy byla bezsporna i wynosila lacznie kwote 1.614.140 USD (pismo
procesowe powoda wraz z zalgcznikami: k. 1182-1198). Jak wynika z tre$ci umowy zawartej przez strony w dniu 27
lipca 1999 r. warto$¢ robot objetych umowa ustalona zostala w zlotych polskich z zastosowaniem klauzuli dolarowe;j
wedlug Sredniego kursu dolara USA w NBP, ogloszonego w dniu wystawienia faktury (§ 2 ust. 1 umowy). Jak wynika z
zalaczonych przez strone powodowa wykazow (k. 1184-1198) w toku wykonywania umowy strona pozwana wystawiala
faktury w okresie od 2 sierpnia 1999 roku do dnia 6 lutego 2001 r. Celem ustalenia §redniego kursu dolara w tym
okresie, zgodnie z § 2 ust. 1 umowy, sad apelacyjny ustalil §redni kurs dolara USA w NBP w dniu 2 sierpnia 1999 r.
oraz w dniu 6 lutego 2001 r. Zgodnie z danymi dostepnymi na stronie internetowej pod adresem: (...)/ (zawierajacej
archiwalne zestawienia tabel kursowych), §redni kurs dolara USA w NBP w dniu 2 sierpnia 1999 r. wynosil 3,8821
zlotych, za§ w dniu 6 lutego 2001 — 4,0630 zlotych. Srednia arytmetyczna z tych kurséw wynosi: 3,9725 z} i taki
wspoétezynnik sad apelacyjny przyjat dla ustalenia warto$ci zadania powoda wyrazonego w tej sprawie w polskich
zlotych. Tak wiec: 1.614.140 USD * 3,9725 PLN = 6.412.171,15 PLN. Z kolei 0,62 % * 6.412.171,15 PLN = 39.755,46
PLN. W efekcie zadane w tej sprawie obnizenie wynagrodzenia na podstawie art. 637 § 2 k.c. (ktory to przepis, zgodnie
z zasada ,tempus regit actum” znajduje w tej sprawie zastosowanie) w zw. z art. 656 § 1 k.c. powinno w tej sprawie
wynie$¢ kwote 39.755,46 zl. Z tych wzgledow uwzgledniajgc w tej czeéci apelacje strony pozwanej sad apelacyjny na
podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok poprzez oddalenie powodztwa co do kwoty 160.244,54 z1. W
pozostalym zakresie apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Skarzacy w apelacji podniost dodatkowo zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez ,wydanie orzeczenia zasadzajacego
roszczenie z rekojmi stanowigce naduzycie prawa podmiotowego, prowadzace do bezpodstawnego wzbogacenia
powoda”. W tym zakresie wywdd apelacji sprowadza sie do zakwestionowania zasadzenia na rzecz kwoty 200.000
z} jako w istocie odszkodowania za istniejace wady, podczas gdy powod uzyskal juz w tym zakresie zaspokojenie z
kaucji gwarancyjnych potracanych z wynagrodzenia wyplaconemu pozwanemu). W §wietle treéci zmienionego wyroku
zarzut ten uznaé nalezy za bezprzedmiotowy.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada ich stosunkowego rozdzielenia (art. 100 k.p.c. w.
zw. z art. 391 k.p.c.). Poniesione przez pozwanego koszty to oplata od apelacji — 10.000 z} oraz koszty zastepstwa
procesowego — 2700 zk. W wypadku powoda koszty te zamykaja sie w kosztach zastepstwa procesowego — 2.700 zl.
Zwazywszy, ze pozwany ulegl co do 20 % zadania strony powodowej — nalezy mu sie zwrot kosztéw procesu w 80
%, za$ powodowi w 20 %. W tym stosunku wskazane powyzej koszty zostaly rozdzielone pomiedzy stronami, przy
jednoczesnym zastosowaniu zasady ich cze$ciowej kompensacji. W tym samym stosunku sad rozdzielil pomiedzy
strony nieuiszczone wydatki w postaci wynagrodzenia bieglego w postepowaniu odwolawczym, ktére zamknely sie
kwota 4537,04 zt.



