Sygn. akt IV GC 608/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 paZdziernika 2016 roku powod Z. 1., prowadzacy dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) USLUGI
(...), domagal sie od pozwanej D. W., prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa (...), zasadzenia kwoty 12300
z} wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazal, ze zawarl z pozwang umowe, na
podstawie ktorej zobowiazal sie wykonac operaty szacunkowe czterech nieruchomosci, ktére zostaly wykorzystane do
umowy o czeSciowy dzial spadku (oraz cze$ciowy podzial majatku wspolnego) po zmarlym mezu pozwanej (J. W.). Po
wykonaniu operatow powod wystawil fakture VAT na umdwiona kwote, ktora nie zostala zaplacona, mimo wezwania
do zaplaty.

W dniu 16 grudnia 2016 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym zasadzono kwote
dochodzona pozwem oraz 3771 zl kosztéw procesu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie kosztow procesu.
Przyznala, ze laczyla ja z powodem umowa, ktorej przedmiotem bylo wykonanie operatow szacunkowych. Zarzucila
jednak, ze zostala przez powoda wprowadzona w blad, a operaty zostaly sporzadzone nierzetelnie, co potwierdzila
takze opinia Komisja Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...). Ostatecznie pozwana odstapila od umowy
zawartej z powodem.

Dodatkowo pozwana wniosla powddztwo wzajemne, w ktorym domagala sie zasadzenia od powoda (pozwanego
wzajemnego) kwoty 13000 zl wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze z
przyczyn lezacych po stronie powoda (pozwanego wzajemnego) odstapita od laczacej strony umowy oraz poniosta
szkode w postaci kosztow sporzadzenia opinii przez Komisje Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...).

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty (oraz w odpowiedzi na pozew wzajemny) powod (pozwany wzajemny)
podtrzymal w caloéci Zadanie pozwu oraz wniost o oddalenie powodztwa wzajemnego i zasadzenie kosztow procesu.
Wskazal, ze operaty szacunkowe zostaly wykonane prawidlowo (na podstawie informacji uzyskanych od pozwanej
[powodki wzajemnej]), a takze zostaly wykorzystane do zawarcia umowy o cze$ciowy dzial spadku, Opinia Komisji
Arbitrazowej zostala natomiast sporzadzona jedynie w celu unikniecia zaplaty.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W czerwcu 2016 roku D. W., prowadzgca dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) (zamawiajaca), zlecila rzeczoznawcy
majatkowemu Z. 1., prowadzgcemu dzialalnosé gospodarcza pod nazwa (...) USLUGI (...) (wykonawcy) sporzadzenie
czterech operatow szacunkowych dotyczacych:

« nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem uslugowym typu hotelowego, polozonej w K. przy ul. (...), na
dzialce oznaczonej numerem (...), obreb 002;

+ nieruchomoéci gruntowej, zabudowanej domem mieszkalnym jednorodzinnym, polozonej we W. przy ul. (...), na
dzialce oznaczonej numerem (...), obreb M.;

+ nieruchomosci gruntowej, zabudowanej budynkiem produkcyjno-magazynowym z czeScia biurowo-socjalng
(zakladem szklarskim), polozonej we W. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej numerem (...), obreb M.;

« nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, polozonej we W. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej numerem (...),
obreb M..

Operaty powyzsze mialy shuzy¢ do ustalenia wartoSci majatku spadkowego po zmartym malzonku zamawiajgcej D.
W. (J. W.) i mialy zosta¢ wykorzystane do zawarcia umowy o czeéciowy dzial spadku i czeSciowy podzial majatku



wspolnego po ustaniu wspolnosci ustawowej przez spadkobiercow zmarltego J. W. (malzonke D. W. oraz dzieci K. Z.
ik W).

Powyzsza ustna umowa zostala zawarta przez zamawiajaca D. W. w porozumieniu z pozostalymi spadkobiercami (K.
Z.1iL. W.), ktorzy spisali stosowne o§wiadczenie co do wyboru rzeczoznawcy majatkowego.

Strony ustalily wysoko$¢ wynagrodzenia za sporzadzenie operatow szacunkowych na kwote 10000 zl netto (12300
z} brutto).

(dowod: bezsporne;

operaty szacunkowe z zalacznikami — k. 8-65;

faktura VAT z faktura korekta — k. 72-73;

korespondencja elektroniczna — k. 68-69;

zeznania Swiadka M. K. z dnia 24.05.2019 roku [0:07-0:40];

zeznania Swiadka 1. W. z dnia 13.12.2019 roku [0:02-0:26];

zeznania powoda (pozwanego wzajemnego) z dnia 28.02.2020 roku [0:02-0:27];
zeznania pozwanej (powddki wzajemnej) z dnia 28.02.2020 roku [0:27-0:45])

W dniu 14 czerwca 2016 roku wykonawca Z. I. dokonal ogledzin nieruchomos$ci, na ktérej znajdowat sie Hotel (...) w
K. (w obecno$ci zamawiajacej D. W. oraz K. Z., L. W. i jego partnerki).

Przed przystapieniem do wykonania operatéw wykonawca dokonal takze ogledzin nieruchomosci potozonych we W.
(w obecnosci 1. W.).

(dowdd: bezsporne;

zeznania Swiadka t.. W. z dnia 13.12.2019 roku [0:02-0:26];

zeznania powoda (pozwanego wzajemnego) z dnia 28.02.2020 roku [0:02-0:27];
zeznania pozwanej (powodki wzajemnej) z dnia 28.02.2020 roku [0:27-0:45])

W trakcie ogledzin nieruchomosci potozonej w K. ( Hotelu (...)) wykonawca Z. 1. otrzymal od zamawiajgcej D. W.
informacje dotyczace ilo$ci oraz cen wynajmowanych pokoi i apartamentéw (apartament i pokéj czteroosobowy —
800 zt za dobe, pokdj dwuosobowy — 220 zl za dobe, pokoj jednoosobowy — 180 zl za dobe oraz studio dwuosobowe
— 550 zl za dobe), a takze $redniego rocznego obltozenia (wykorzystania) wynajmowanych pokoi (65%).

L. W. przekazal wykonawcy dokumentacje budowlang (projektowa) Hotelu (...) w K..
(dowdd: zeznania Swiadka L. W. z dnia 13.12.2019 roku [0:02-0:26];
zeznania powoda (pozwanego wzajemnego) z dnia 28.02.2020 roku [0:02-0:27])

Dodatkowo w dniu 24 czerwca 2016 roku pracownica zamawiajacej D. W. (M. K.) przestala droga elektroniczng
wykonawcy Z. I. dane dotyczace zuzycia energii elektrycznej, gazu oraz wody i $ciekéw za rok 2015 oraz pierwsze pieé
miesiecy 2016 roku.

(dowod: bezsporne;



wiadomos¢ elektroniczna — k. 70)

Wykonawca Z. 1. sporzadzil zlecone mu przez zamawiajaca D. W. cztery operaty szacunkowe. Okreslil wartosé
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej budynkiem uslugowym typu hotelowego (polozonej w K. przy ul. (...), na
dzialce oznaczonej numerem (...), obreb 002) na kwote 21458392 zl; wartos$¢ nieruchomosci gruntowej, zabudowanej
domem mieszkalnym jednorodzinnym (polozonej we W. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej numerem (...), obreb
M.) na kwote 656216 zl; warto$¢ nieruchomosci gruntowej, zabudowanej budynkiem produkcyjno-magazynowym z
czescig biurowo-socjalng (polozonej we W. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej numerem (...), obreb M.) na kwote
1532788 zl, a warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej (polozonej we W. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej
numerem (...), obreb M.) na kwote 169778 zl.

Operaty powyzsze zostaly przez wykonawce Z. I. przekazane L. W., ktory nastepnie wreczyl je zamawiajacej D. W..
Zamawiajaca D. W. nie wniosla zadnych zastrzezen do tresci operatow.

(dowod: bezsporne;

operaty szacunkowe z zalacznikami — k. 8-65;

akt notarialny z dnia 12.07.2016 roku — k. 177-185;

zeznania $wiadka M. K. z dnia 24.05.2019 roku [0:07-0:40];

zeznania $wiadka £.. W. z dnia 13.12.2019 roku [0:02-0:26];

zeznania powoda (pozwanego wzajemnego) z dnia 28.02.2020 roku [0:02-0:27];

zeznania pozwanej (powodki wzajemnej) z dnia 28.02.2020 roku [0:27-0:45])

W dniu 28 czerwca 2016 roku wykonawca Z. I. wystawil fakture VAT nr (...), w ktérej obcigzyl zamawiajaca D. W. kwota
10950 zl netto (13468,50 z1 brutto) za sporzadzenie czterech operatow szacunkowych nieruchomosci wskazanych w
fakturze. Termin platnos$ci faktury VAT okre$lono na 14 dni.

W wiadomoéci elektronicznej z dnia 30 czerwca 2016 roku pracownica zamawiajacej D. W. (M. K.) zwroécila sie z
pros$ba o korekte powyzszej faktury, poniewaz zostala ona wystawiona niezgodnie z zawarta umowa.

W dniu 12 lipca 2016 roku wykonawca Z. I. wystawil fakture korygujaca nr (...) do faktury VAT nr (...).

Zgodnie ze skorygowana faktura VAT wykonawca Z. 1. obciazyl zamawiajaca D. W. kwota 10000 z} netto (12300 zi
brutto) za sporzadzenie operatdéw szacunkowych:

« domu mieszkalnego jednorodzinnego we W. przy ul. (...) (800 zl netto — 984 zl brutto),
« budynku produkcyjno-magazynowego we W. przy ul. (...) (1800 zl netto — 2214 z1 brutto),
« dzialki niezabudowanej we W. przy ul. (...) (400 zl netto — 492 z} brutto),
« Hotelu (...) w K. przy ul (...) (7000 zl netto — 8610 z} brutto).
(dowod: bezsporne;
faktura VAT z faktura korekta — k. 72-73;

korespondencja elektroniczna — k. 71)



W dniu 12 lipca 2016 roku D. W., K. Z. i L. W. zawarli przed notariuszem L. S. z Kancelarii Notarialnej w K. umowe o
czeSciowy dzial spadku i czeSciowy podzial majatku wspolnego po ustaniu wspdlnosSci ustawowej oraz przedwstepna
umowe o czeSciowy dzial spadku i czeSciowy podzial majatku wspdlnego po ustaniu wspolnosci ustawowe;j.

W powyzszych umowach D. W., K. Z. i L. W. dokonali czeSciowego dzialu spadku po zmartym J. W. oraz cze$ciowego
podzialu majatku wspolnego J. W. i D. W. w ten sposob, ze prawo wlasnoSci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem ustugowym typu hotelowego (polozonej w K. przy ul. (...), na dzialce oznaczonej numerem (...), obreb
002) o wartoSci 21458392 zt nabyly w caloSci D. W. (w udziale 34) i K. Z. (w udziale %), a prawo wlasnos$ci
nieruchomoéci gruntowej, zabudowanej domem mieszkalnym jednorodzinnym (polozonej we W. przy ul. (...), na
dzialce oznaczonej numerem (...), obreb M.) o wartosci 656216 zl oraz prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej,
zabudowanej budynkiem produkcyjno-magazynowym z czeScig biurowo-socjalna (polozonej we W. przy ul. (...), na
dzialce oznaczonej numerem (...), obreb M.) o wartosci 1532788 zl nabyl w calosci £. W..

D. W.,, K. Z. i . W. w powyzszych umowach o$wiadczyli takze, ze warto$§¢ nieruchomosci odpowiada ich wartosci
rynkowej oraz zostala ustalona w oparciu o wyceny rzeczoznawcy majatkowego Z. 1., do ktérych nie zglaszaja
zastrzezen.

(dowod: bezsporne;

akt notarialny z dnia 12.07.2016 roku — k. 177-185;

zeznania Swiadka M. K. z dnia 24.05.2019 roku [0:07-0:40];

zeznania Swiadka .. W. z dnia 13.12.2019 roku [0:02-0:26];

zeznania powoda (pozwanego wzajemnego) z dnia 28.02.2020 roku [0:02-0:27];
zeznania pozwanej (powodki wzajemnej) z dnia 28.02.2020 roku [0:27-0:45])

W pi$mie z dnia 31 lipca 2016 roku zamawiajaca D. W. wezwala wykonawce Z. I. do udzielenia wyjaénieni i usuniecia
nieprawidlowos$ci zauwazonych w treéci operatéw szacunkowych.

W odpowiedzi w piSmie z dnia 5 sierpnia 2016 roku wykonawca poinformowal zamawiajaca, ze zgloszone zarzuty sa
nieuzasadnione.

W pi$mie z dnia 11 sierpnia 2016 roku wykonawca wezwal zamawiajaca do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem.
W pi$mie z dnia 12 sierpnia 2016 roku pelnomocnik zamawiajgcej wezwal wykonawce do usuniecia wad dziela.

W pismach z dnia 26 sierpnia 2016 roku oraz z dnia 19 wrze$nia 2016 roku wykonawca oraz jego pelnomocnik odniesli
sie do zastrzezen pelnomocnika zamawiajacej, uznajac je za nieuzasadnione.

(dowod: bezsporne;
korespondencja stron — k. 74-811 97-100)

We wniosku z dnia 21 sierpnia 2016 roku zamawiajaca D. W. zwrdcila sie do Komisji Arbitrazowej przy (...) Federacji
Stowarzyszen (...) w W. o wydanie opinii o prawidlowo$ci operatu szacunkowego sporzadzonego przez wykonawce Z.
I. (dotyczacego nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej budynkiem ustugowym typu hotelowego, potozonej w K. przy
ul. (...), na dzialce oznaczonej numerem (...), obreb 002).

Komisja Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) w W. okre§lila koszt sporzadzenia powyzszej opinii na
kwote 13000 z}. Kwota ta zostala zaplacona przez zamawiajaca D. W. w dniu 24 pazdziernika 2016 roku.



W dniu 20 grudnia 2016 roku Komisja Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) w W. wydala opinie, w
ktorej stwierdzila, ze sporzadzony przez wykonawce Z. 1. operat szacunkowy zostal sporzadzony nieprawidlowo. W
ocenie Komisji wplynela na to bledna metodyka wyceny, ktéra prowadzila do wyceny przedsiebiorstwa hotelowo-
wypoczynkowego, a nie oszacowania nieruchomosci, oraz brak dostatecznej analizy rynku.

(dowdd: bezsporne;

pismo z dnia 18.10.2016 roku — k. 103;

potwierdzenie przelewu — k. 104;

faktura VAT nr (...) — k. 105;

opinia z dnia 20.12.2016 roku z pismem przewodnim — k. 106-133 i 154-169)

W dniu 18 stycznia 2017 roku D. W. i K. Z. zlozyly przed notariuszem P. G. z Kancelarii Notarialnej we W. o§wiadczenie
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozonego w dniu 12 lipca 2016 roku (w zakresie dotyczacym
uznania warto$ci nieruchomosci na podstawie operatéw szacunkowych sporzadzonych przez wykonawce Z. 1.).

(dowdd: oswiadczenie z dnia 18.01.2017 roku — k. 134-136)

W piSmie z dnia 24 stycznia 2017 roku zamawiajgca D. W. zlozyla wykonawcy Z. 1. o§wiadczenie o odstapieniu od
umowy na wykonanie operatow szacunkowych z uwagi na stwierdzenie nieprawidlowosci jednego z operatéow przez
Komisje Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) w W..

W zwigzku z odstapieniem od umowy zamawiajaca zazadala skorygowania faktury VAT nr (...) do kwoty o zL
(dowod: bezsporne;

pismo z dnia 24.01.2017 roku z dowodem nadania — k. 137-138)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo gléwne zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci, natomiast powodztwo wzajemne podlegalo
oddaleniu.

Bezsporne w niniejszej sprawie bylo przede wszystkim zawarcie przez strony umowy, ktérej przedmiotem bylo
wykonanie przez powoda (pozwanego wzajemnego) operatéow szacunkowych czterech nieruchomosci dla celow
spadkowych. Poza sporem byla takze wysoko$¢ ustalonego w umowie wynagrodzenia (w kwocie 10000 z} netto
— 12300 zl brutto) oraz fakt, ze operaty powyzsze stanowily podstawe zawarcia notarialnej umowy o czeSciowy
dzial spadku i czeSciowy podzial majatku dorobkowego po ustaniu wspolnosci ustawowe;j. Istota niniejszego sporu
sprowadzala sie natomiast do tego, czy powod (pozwany wzajemny) wykonal umowe w sposéb prawidlowy, a co za
tym idzie, czy przystugiwalo mu roszczenie o zaplate wynagrodzenia. Sporne bylo takze to, czy pozwana (powodka
wzajemna) skutecznie odstapila od zawartej z powodem (pozwanym wzajemnym) umowy oraz czy byla uprawniona
do Zadania zwrotu kosztéw sporzadzenia opinii dotyczacej jednego z operatow (co bylo przedmiotem wytoczonego
przez pozwana powddztwa wzajemnego).

Nie ulega watpliwo$ci, ze strony niniejszego procesu lgczyla umowa o dzielo. Zgodnie z art. 627 k.c. przez umowe
o dzielo przyjmujacy zamoéwienie zobowiazuje sie do wykonania oznaczonego dziela, a zamawiajacy do zaplaty
wynagrodzenia. Umowa o dzielo ma zatem za przedmiot zobowiazanie sie przyjmujacego zamoéwienie do wykonania
dla zamawiajacego, za zaplata wynagrodzenia, okre$§lonego w umowie dziela, to jest osiggniecie uzgodnionego przez
strony rezultatu. Przedmiotem umowy zawartej przez strony bylo zobowigzanie powoda (pozwanego wzajemnego) do
wykonania operatow szacunkowych czterech nieruchomogci, ktére mialy by¢ wykorzystane do celow spadkowych.



Biorgc powyzsze pod uwage przedmiotem niniejszego postepowania byla ocena, czy powdd (pozwany wzajemny)
wykonal zgodnie z umowa wskazane operaty szacunkowe oraz czy sporzadzone przez powoda (pozwanego
wzajemnego) operaty mialy wady uprawniajace pozwana (powddke wzajemna) do odstgpienia od umowy i zgdania
naprawienia wyniklej z tego tytutu szkody.

Powod (pozwany wzajemny) twierdzil, ze wykonal w caloéci swoje zobowigzanie umowne (prawidlowo wykonatl
cztery operaty szacunkowe, ktore postuzyly do dzialu spadku po zmarlym J. W.) i w zwiazku z tym nalezalo mu sie
umowione wynagrodzenie. Pozwana (pow6dka wzajemna) odmowila zaplaty i zarzucila, ze sporzadzone przez powoda
(pozwanego wzajemnego) operaty mialy wady uzasadniajgce odstgpienie od zawartej umowy.

Trzeba w tym miejscu przypomnieé, ze postepowanie cywilne ma charakter kontradyktoryjny, czego wyrazem jest
przede wszystkim dyspozycja art. 232 k.p.c., okreslajaca obowiazek stron do wskazywania dowodow dla stwierdzenia
faktow, z ktorych wywodza skutki prawne, co z kolei jest potwierdzeniem reguly zawartej w art. 6 k.c., wyznaczajacej
sposob rozlozenia ciezaru dowodu. Podkredli¢ przy tym nalezy, ze zasady art. 6 k.c. i 232 k.p.c. nie okreslaja jedynie
zakresu obowiazku zglaszania dowodéw przez strony, ale rozumiane musza by¢ przede wszystkim i w ten sposob, ze
strona, ktora nie przytoczyta wystarczajacych dowodoéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego
dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu co do tych okolicznoéci na niej spoczywal. Zaznaczy¢ takze nalezy, ze
nie jest rzecza Sadu poszukiwanie za strone dowod6w przez nig nie wskazanych, majacych na celu udowodnienie jej
twierdzen (tak réwniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 grudnia 1996 roku, I CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz.
76). Dopuszczenie dowoddéw z urzedu jest bowiem prawem, a nie obowiazkiem Sadu, z ktérego to prawa powinien
szczegoblnie ostroznie korzysta¢, tak by swym dzialaniem nie wspiera¢ zadnej ze stron procesu. Faktycznie dzialanie
Sadu z urzedu powinno ograniczac sie tylko do sytuacji, gdy strona dziala bez fachowego pelnomocnika i dodatkowo
jest nieporadna. Z zasady nie dotyczy to wiec przedsiebiorcy, ktérego profesjonalizm powinien obejmowaé takze sfere
funkcjonowania w obrocie prawnym.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzié, ze zgodnie z ogoélng regula, wyrazong w art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Wskazana zasada oznacza,
ze powdd skladajac pozew powinien udowodnic¢ fakty, ktére w jego ocenie $wiadcza o zasadnosci powodztwa.
Udowodnienie faktow moze nastapié¢ przy pomocy wszelkich srodkéw dowodowych przewidzianych przez kodeks
postepowania cywilnego. Nie ulega takze watpliwosci, ze co do zasady to na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia
twierdzen zawartych w pozwie, bowiem to on domaga sie zaplaty i powinien udowodni¢ zasadno$é swojego roszczenia.
Regula dotyczgca ciezaru dowodu nie moze by¢ jednak pojmowana w ten sposob, ze ciazy on zawsze na powodzie. W
zalezno$ci od rozstrzyganych w procesie kwestii faktycznych i prawnych ciezar dowodu co do pewnych faktéw bedzie
spoczywal na powodzie, co do innych z kolei — na pozwanym.

Nie ulega przy tym watpliwosci, Ze w niniejszej sprawie co do zasady to na powodzie spoczywat ciezar udowodnienia
istnienia dochodzonego (pozwem gléwnym) roszczenia. Natomiast pozwana byla zobowigzana do wykazania
twierdzen zgloszonych w powodztwie wzajemnym.

W ocenie Sadu powod w sposob bezsprzeczny wykazal istnienie dochodzonego roszczenia (udowodnil, ze w catosSci
wykonal swoje zobowigzanie wynikajace z zawartej umowy).

Trzeba w tym miejscu przypomnieé, ze wlasciwie poza sporem pozostawal sam fakt zawarcia przez strony umowy (o
dzielo), ktorej przedmiotem bylo wykonanie operatow szacunkowych czterech nieruchomosci dla celéw spadkowych.

Uchylenie art. 637 k.c. (z dniem 25 grudnia 2014 roku) spowodowalo zniesienie istniejacej autonomicznej (cze$ciowo)
regulacji odpowiedzialno$ci przyjmujgcego zamdwienie z tytutu rekojmi za wady dziela. Po tej zmianie zawarte w art.
638 §1 k.c. odeslanie nakazuje odpowiednie stosowanie przepisé6w o rekojmi przy sprzedazy.

Rodzaj uprawnien, jakie przysluguja zamawiajagcemu w ramach rekojmi w razie wadliwoéci dzieta okreéla art. 560
k.c. w zw. z art. 638 k.c. Zgodnie z jego treécig (w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia umowy) jezeli dzielo



ma wade, zamawiajacy moze zlozy¢ oswiadczenie o obnizeniu wynagrodzenia albo odstapieniu od umowy, chyba ze
przyjmujacy zamdwienie niezwlocznie i bez nadmiernych niedogodnoséci dla zamawiajacego wymieni dzielo wadliwe
na wolne od wad albo wade usunie.

Przeslanka realizacji roszczen z tytulu rekojmi jest zachowanie przez zamawiajacego aktow starannoSci. Zgodnie
bowiem z art. 563 k.c. w zw. z art. 638 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym w dacie zawarcia umowy) przy umowie o
dzielo zawartej przez przedsiebiorcow zamawiajacy traci uprawnienia z tytulu rekojmi, jezeli nie zbadal dziela w czasie
iw sposob przyjety przy rzeczach tego rodzaju i nie zawiadomit niezwlocznie przyjmujacego zamowienie o wadzie, aw
przypadku gdy wada wyszla na jaw dopiero p6zniej — jezeli nie zawiadomil przyjmujacego zaméwienie niezwlocznie
po jej stwierdzeniu. Do zachowania powyzszego terminu wystarczy wyslanie przed jego uplywem zawiadomienia o
wadzie.

Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze nie da sie sformulowaé uniwersalnych kryteriéw badania rzeczy w stosunkach
danego rodzaju. W tym zakresie pierwszorzedne znaczenie nalezy zatem przyznaé zdrowemu rozsgdkowi, wiedzy,
do$wiadczeniu zyciowemu i dbatosci o wlasne sprawy.

Trzeba zatem przede wszystkim zauwazy¢, ze w ocenie Sadu przyjecie okreSlonego wykorzystania (oblozenia) pokoi
i apartamentéw w hotelu w istocie nie moze by¢ zakwalifikowane jako wada dziela (operatu szacunkowego). Jest to
bowiem tylko jedna z wielu danych bedacych podstawa ustalenia warto$ci nieruchomoéci (w zaleznosci od przyjetego
modelu wyceny). Niezaleznie od tego w ocenie Sadu pozwana (powddka wzajemna), przy zachowaniu nalezytej
starannoSci, mogla z latwosScig wykry¢ taka ewentualng wade. Nie ulega przy tym watpliwosci, Ze zauwazenie, jakie
wartoSci zostaly przyjete do obliczenia wartoSci nieruchomosci, nie wymagalo zadnej wiedzy specjalistycznej, lecz byto
dostrzegalne (na pierwszy rzut oka) w trakcie zapoznania sie z tre$cia operatu szacunkowego.

Skoro zatem pozwana (powo6dka wzajemna) dopiero w dniu 31 lipca 2016 roku, a wiec po uplywie kilku tygodni
od otrzymania operatow (za posrednictwem L. W.), a przede wszystkim po wykorzystaniu ich do celu, w jakim
zostaly sporzadzone (co nastapilo w dniu 12 lipca 2016 roku), poinformowala powoda (pozwanego wzajemnego), ze
zamoOwione operaty nie speliaja jej oczekiwan (maja wade polegajaca na zawyzeniu warto$ci nieruchomosci), to w
ocenie Sadu nalezalo uznadé, ze uprawnienia pozwanej z tytulu rekojmi w tym zakresie wygasly.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, ze w treéci zawartych umoéw o cze$ciowy dzial spadku i cze$ciowy podzial
majatku wspoélnego strony tych uméw (D. W., K. Z. i E. W.) zgodnie o$wiadczyly, ze warto$¢ nieruchomoéci odpowiada
ich warto$ci rynkowej oraz zostala ustalona w oparciu o wyceny rzeczoznawcy majatkowego Z. 1., do ktorych nie
zglaszaja zastrzezen.

Pozwana (powddka wzajemna) zarzucila, ze wydanie negatywnej opinii przez Komisje Arbitrazowa przy (...) Federacji
Stowarzyszen (...) w dniu 20 grudnia 2016 roku skutkowato z mocy prawa utrata przez operat szacunkowy charakteru
opinii o warto$ci nieruchomosci. W ocenie Sadu zarzut ten nie mog} zastugiwa¢ na uwzglednienie.

Po pierwsze zgodnie z uchylonym z dniem 1 wrze$nia 2017 roku (ale obowigzujacym w dacie sporzadzania operatow
szacunkowych przez powoda) art. 157 ust. 1a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. 2020, poz. 65) operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostala wydana ocena negatywna, od dnia wydania
tej oceny traci charakter opinii o warto$ci nieruchomo$ci. Nie ulega jednak watpliwosci, ze sporzadzony przez powoda
operat szacunkowy stracil ewentualnie charakter opinii o warto$ci nieruchomosci dopiero w dniu 20 grudnia 2016
roku, a zostal przez pozwana wykorzystany do cel6w w nim wskazanych (czeSciowego dziatu spadku i podziatu majatku
wspolnego) znacznie wezesniej, to jest w dniu 12 lipca 2016 roku. Tym samym okoliczno$é ta nie miala wplywu na
obowigzek zaplaty umowionego wynagrodzenia.

Po wtore opinia Komisji Arbitrazowej przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) z dnia 20 grudnia 2016 roku w istocie
nie podwazyla wysoko$ci wartosci rynkowej nieruchomosci w K., bedacej przedmiotem sporzadzonego przez powoda
operatu szacunkowego. Jednocze$nie analiza zastrzezen zgloszonych w tej opinii (w zestawieniu z wyjasnieniami
powoda) prowadzi do wniosku, ze ich przewazajaca wiekszo§¢ (poza jednym, o czym bedzie jeszcze mowa nizej)



dotyczyla kwestii, ktore w istocie nie mialy znaczenia dla ustalenia warto$ci nieruchomosci. Jednocze$nie w ocenie
Sadu powod w sposéb przekonujacy wyjasnit przyjeta przez siebie metodyke wyceny.

Po trzecie wreszcie opinia Komisji Arbitrazowej dotyczyta tylko jednego operatu szacunkowego (dotyczacego
nieruchomosci potozonej w K.), a przedmiotem zawartej przez strony umowy byly cztery operaty.

Zgodzi¢ sie natomiast nalezy z zarzutem pozwanej (powodki wzajemnej), wynikajacym takze z opinii Komisji
Arbitrazowej przy (...) Federacji Stowarzyszen (...), Zze powod przyjat nieprawidlowa date stanu nieruchomosci (na
dzien jej ogledzin, a nie na dzien otwarcia spadku). Nie ulega przy tym watpliwos$ci, ze stan spadku powinien by¢
ustalony na dzien jego otwarcia (czyli Smierci spadkodawcy J. W., co nastapilo we wrze$niu 2012 roku), za$ jego
warto$¢ wedtug cen z chwili dokonania dzialu. Pozwana (pow6dka wzajemna) nie zglosita jednak zadnych konkretnych
zarzutéw (nie moéwigc o ich udowodnieniu), z ktérych wynikaloby, ze stan nieruchomosci podlegajacej wycenie w
operacie szacunkowym ulegl jakimkolwiek zmianom (od chwili otwarcia spadku do chwili ogledzin), ktére mialyby
wplyw na jej warto$c.

Sad jednocze$nie dal wiare zeznaniom powoda (potwierdzonym przez zeznania $wiadka L. W.), ze dane dotyczace
cen wynajmowanych pokoi i apartamentéw oraz ich wykorzystania (oblozenia) otrzymal od pozwanej w trakcie
wizyty w dniu 14 czerwca 2016 roku. Niezaleznie od powyzszego (o czym byla juz mowa wyzej) pozwana w
przypadku kwestionowania tych danych miala mozliwo$é zgloszenia zastrzezen w tym zakresie (najpdzniej do chwili
wykorzystania operatdéw szacunkowych do celu, w jakim zostaly sporzadzone).

Tym samym w ocenie Sadu powod prawidlowo i nalezycie wykonal laczaca strony umowe, to jest sporzadzil
operaty szacunkowe czterech nieruchomosci, ktére nastepnie zostaly wykorzystane do zawarcia umoéow o czeSciowy
dziala spadku i cze$ciowy podzial majgtku wspodlnego, a co za tym idzie, nalezalo mu sie z tego tytulu umoéwione
wynagrodzenie.

Nalezy w tym miejscu jeszcze wskazac, ze zgodnie z art. 1045 k.c. uchylenie sie od skutkéw prawnych umowy o dzial
spadku zawartej pod wplywem bledu moze nastgpi¢ tylko wtedy, gdy blad dotyczyt stanu faktycznego, ktory strony
uwazaly za niewatpliwy, co w niniejszej sprawie nie miato miejsca.

Zgodnie z art. 481 §1 k.c. jezeli dluznik opé6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Odsetki ustawowe za opoZnienie nalezaly sie zatem
powodowi od dnia 13 lipca 2016 roku, poniewaz termin platno$ci wynikajacy z wystawionej faktury VAT uplywal w
dniu 12 lipca 2016 roku.

Ustalajac stan faktyczny i wydajac rozstrzygniecie Sad oparl sie na dokumentach (dolaczonych przez strony) i
wiarygodnych zeznaniach swiadka £.. W. oraz samego powoda (Z. 1.), a takze czeSciowo wiarygodnych zeznaniach
Swiadka M. K. oraz pozwanej D. W. (w zakresie, w jakim pokrywaly sie one z zeznaniami pozostalych os6b oraz trescia
dokumentow).

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej (oraz $wiadka M. K.) przede wszystkim w zakresie, w jakim zeznaly one,
ze pozwana nie przekazywala powodowi danych dotyczgcych cen pokoi i apartamentéw (oraz ich oblozenia). Jak
juz wyzej wskazano, zeznania te byly nie tylko sprzeczne z dolaczonymi przez strony dokumentami (nie wiadomo,
skad wlasciwie pow6d mialby otrzymaé te dane, a niewatpliwie je otrzymal, skoro zostaly uzyte w sporzadzonym
operacie), ale takze z co do zasady zgodnymi (w tym zakresie) zeznaniami §wiadka L. W. oraz powoda. Zupeknie
nieprzekonujace (i tym samym niewiarygodne) byly w tym zakresie zeznania §wiadka M. K., ktéra jednocze$nie
zeznala, ze nie uczestniczyla w spotkaniu, na ktérym dane te zostaly przekazane.

Bioragc zatem wszystkie powyzsze okoliczno$ci pod uwage powddztwo (glowne) podlegalo uwzglednieniu w
przewazajacej czesci (poza jednym dniem odsetek ustawowych). Dlatego tez na podstawie art. 627 k.c. i art. 481 k.c.,
a takze laczacej strony umowy, orzeczono jak w punktach I i IT wyroku.



W okoliczno$ciach niniejszej sprawy Sad nie znalazl natomiast zadnych podstaw do uwzglednienia powodztwa
wzajemnego.

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Do przestanek odpowiedzialnoSci kontraktowej dluznika nalezy zatem w
pierwszej kolejnosci powstanie szkody majatkowej po stronie wierzyciela. Po wtore szkoda ta musi byé¢ spowodowana
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez dtuznika. Po trzecie wreszcie pomiedzy powstalg
szkoda a jej niewykonaniem (lub nienalezytym wykonaniem) musi zaistnie¢ adekwatny zwigzek przyczynowy (art.
361 81 k.c.). Trzeba przy tym podkreséli¢, ze w $wietle art. 471 k.c. spelnienie sie powyzszych przestanek nie przesadza
jeszcze o powstaniu po stronie wierzyciela roszczenia o naprawienie szkody, bowiem niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania musi by¢ nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnosé.

Ciezar dowodu istnienia wyzej wymienionych przeslanek (zaistnienia zdarzenia wywolujacego szkode, istnienia
zwiazku przyczynowego oraz powstania szkody) spoczywa co do zasady na wierzycielu (w niniejszej sprawie pozwanej
[powddce wzajemnej], ktora zarzucila [twierdzila], ze poniosla szkode), jako osobie, ktora z tychze faktow wywodzi
skutki prawne. Musi on (wierzyciel) zatem przede wszystkim udowodnié istnienie waznego zobowigzania o okreslone;j
tresci, w stosunku do ktérego czyni dluznikowi (powodowi [pozwanemu wzajemnemu]) zarzuty jego naruszenia.

Nalezy zatem przede wszystkim wskazaé, ze pozwana (powodka wzajemna) w zaden sposéb nie wykazala, zeby powod
(pozwany wzajemny) byl zobowigzany do zwrotu kosztéw sporzadzenia opinii Komisji Arbitrazowej przy (...) Federacji
Stowarzyszen (...). Jak juz bowiem wyzej wskazano, pow6d udowodnil, ze prawidlowo sporzadzil operaty szacunkowe,
a opinia Komisji Arbitrazowej w ocenie Sadu ich nie podwazyla. Tym samym nie moglo by¢é mowy o poniesieniu szkody
z tej przyczyny.

Nalezy w tym miejscu jeszcze wskazaé, ze o§wiadczenie pozwanej (powodki wzajemnej) o odstgpieniu od umowy
zostalo zlozone powodowi (pozwanemu wzajemnemu) dalece po wykonaniu przez niego umowy, co nastgpilo
najpozniej z chwila wykorzystania operatow do uméw czeéciowego dziatu spadku oraz czeSciowego podzialu majatku
wspoélnego. Tym samym brak bylo jakichkolwiek podstaw do odstapienia od wykonanej juz umowy, abstrahujac przy
tym od kwestii ewentualnego zawinienia powoda (pozwanego wzajemnego), do ktérego w ocenie Sadu nie doszlo.

Biorgc zatem wszystkie powyzsze okolicznoSci pod uwage powodztwo wzajemne nie moglo zaslugiwa¢ na
uwzglednienie. Dlatego tez na podstawie art. 471 k.c., art. 494 k.c., art. 6 k.c. oraz lgczacej strony umowy podlegalo
ono oddaleniu, jak w punkcie III wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 zdanie drugie (w zakresie powodztwa gléwnego) oraz art. 98
k.p.c. (w zakresie powodztwa wzajemnego). Majac na wzgledzie wynik sprawy powodowi (pozwanemu wzajemnemu)
nalezat sie zwrot caloSci kosztow procesu, na ktore zlozyly sie koszty oplaty sadowej od pozwu gléwnego w kwocie 615
z} oraz dwukrotne (za powodztwo gléwne w wysokos$ci 4800 zt i za powodztwo wzajemne w wysoko$ci 3600 zl) koszty
zastepstwa procesowego, ustalone zgodnie z §2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.) w brzmieniu obowiazujacym w
zakresie powodztwa glownego oraz powodztwa wzajemnego.



