Sygn. akt I.C 286/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 pazdziernika 2019 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Malgorzata Szostak-Szydlowska

Protokolant starszy sekretarz sgdowy Marzena Miksza

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2019 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. B.

przeciwko A. L.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej A. L. na rzecz powoda M. B. kwote 70.817,95 zt (siedemdziesiat tysiecy osiemset siedemnascie
95/100 zlotych) z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwoty:

a) 40.743,63 zt od dnia 19 marca 2016 r. do dnia zaplaty;

b) 1.504,98 zl od dnia 11 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty;
¢) 11.006,66 zl od dnia 27 lutego 2016 r. do dnia zaplaty;

d) 17.562,68 zt od dnia 08 lutego 2017 r. do dnia zaplaty;
II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od pozwanej A. L. na rzecz powoda M. B. kwote 8.718,56 zl (osiem tysiecy siedemset osiemnascie 56/100
zlotych) tytulem zwrotu stosunkowo rozdzielonych kosztéw procesu;

IV. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Suwalkach od powoda kwote 1.190,90 z} (jeden
tysiac sto dziewiecdziesiat 90/100 zlotych) i od pozwanej kwote 6.252,21 zt (sze$¢ tysiecy dwiescie pieédziesigt dwa
21/100 zlotych) tytulem brakujacych wydatkéw w sprawie.

SSO Malgorzata Szostak-Szydlowska
Sygn. akt I C 286/17

UZASADNIENIE

Powo6d M. B. (...) Firma Budowlana (...) w E. pozwem wniesionym dnia 11 kwietnia 2017 r. domagal sie zasadzenia
od pozwanej A. L. kwoty 84.257,59 z}, w tym:



- kwoty 40.743,63 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 19 marca 2016 r. do dnia zaplaty tytulem czesci
nieoplaconej przez pozwana faktury za roboty budowlane z dnia 31 grudnia 2015 r. nr (...)

- kwoty 1.504,98 z} tytulem skapitalizowanych odsetek ustawowych za opdznienie w zaplacie naleznosci w kwocie
135.300,- zI wynikajacych z ww. faktury za okres od dnia 21 stycznia 2016 r. do 18 marca 2016 r. z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty;

- kwoty 31.002,32 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 08 lutego 2017 r. do dnia zaplaty tytulem
nieoplaconych, a wykonanych przez powoda na rzecz pozwanej rob6t budowlanych objetych umowa o roboty
budowlane;

- kwoty 11.006,66 zl z ustawowymi odsetkami za opo6znienie od dnia 25 lutego 2016 r. do dnia zaplaty tytulem
nieoplaconych, a wykonanych robo6t dodatkowych,

a takze zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w
kwocie 5.400,- zl wraz z oplata skarbowg w kwocie 17,- zk.

Uzasadniajac swoje roszczenia powod wskazywal, ze na mocy umowy o roboty budowlane z dnia 13 marca 2015 r.
wykonal na rzecz pozwanej budynek w stanie surowym zamknietym z elewacja, tarasami i schodami zewnetrznymi
wedlug dostarczonego przez pozwang projektu z tymze jednak, ze od poczatku procesu inwestycyjnego pozwana
wnosila i akceptowala liczne zmiany i odstepstwa od tego projektu. Strony rozliczaly sie zgodnie z etapami realizacji
robot i za etapy I —III pozwana powodowi zaplacila kwote 335.224,15 zl netto. Ponadto pozwana zaplacila kwote
45.511,23 zl brutto za wykonanie przylacza wodno-kanalizacyjnego, co takze bylo efektem zmiany umowy, zgodnie z
ktora przylacze to mialo kosztowaé 33.333,- zt netto (40.995,90 zl brutto). Dokonywane zmiany znacznie wydtuzaty
czas realizacji umowy, a na mocy porozumienia stron z umowy wylaczona zostala stolarka okienna i drzwiowa, ktora
pozwana zamawiala samodzielnie. To takze skutkowalo dlugotrwalym okresem wykonania i montazu okien i drzwi
i tego konsekwencja bylo wstrzymanie rob6t budowalnych. Ponadto pozwana dostarczyta powodowi niekompletng
dokumentacje projektowa stropéw, schodéw i wspornikow, ktéra to dokumentacje uzupeliano na zlecenie powoda,
a takze zlecala powodowi wykonanie rob6t dodatkowych w postaci: wykonania $cianek dzialowych na poddaszu,
wykonania otwor6éw okiennych poddasza i obrobek blacharskich, przebudowy Scianek dzialowych na pierwszym
pietrze, montazu okiem polaciowych, obmurowania komina cegla i montazu podokiennikéw zewnetrznych na parterze
budynku.

Za wykonane roboty dodatkowe na laczna kwote 8.948,50 zl netto (11.006,66 zt brutto) — jak wywodzil powod —
pozwana jednak powodowi nie zaplacila. Pozwana nie zaplacila tez cze$ci wynagrodzenia za prace objete umowa z dnia
13 marca 2015 r. Powod podal, ze od listopada 2015 r. na prosbe pozwanej wstrzymywat sie z wystawianiem faktur z
uwagi na formalnoSci zwigzane z dobiegajacymi konca staraniami pozwanej o unijne dofinasowanie budowy. W tym
okresie powod nie miat juz wlasnych §rodkéw finansowych na zaplate za zakupione na budowe pozwanej materialy
budowlane i na oplacenie wynagrodzen jego pracownikéw. W zwigzku z tym pozwana pozyczyta powodowi na ten cel
kwote 70.000,- zl, a prace mialy zosta¢ dokonczone na wiosne 2016 r., gdyz dalsze ich wykonywanie bylto niekorzystne
wobec panujacych woéwczas warunkéw atmosferycznych i trwajacych robot wewnatrz budynku prowadzonych przez
innych wykonawcéw. Powdd wskazywal, ze zgodnie z zaleceniem pozwanej, w dniu 31 grudnia 2015 r. powdd wystawil
fakture nr (...) na dzialalno$¢ gospodarcza pozwanej z okreSlonym przez nig terminem platnoéci przypadajacym na
dzien 20 stycznia 2016 r. na kwote 110.000,- netto (135.300,- zl brutto) oraz korekty w zakresie podatku VAT dotyczace
faktur wystawionych wezeéniej i oplaconych przez pozwana jako osobe prywatng (faktura korygujaca z dnia 31 grudnia
2015 r. (...) (...)i faktura korygujaca z dnia 31 grudnia 2015 r. (...)(...)na lgczna kwote 24.556,37 z1). Po kilku dniach
jednak pozwana zaczela jednostronnie zmienia¢ wspolne ustalenia twierdzac, ze fakture (...) oplaci do 30 kwietnia
2016 1. i dodatkowe roboty chcialaby rozliczy¢ w ramach dotychczasowej umowy, na co powdd sie nie zgodzil, a
pozwana odmowila podpisania aneksu nr (...) do umowy obrazujacego wczesniejsze ustalenia, przedstawila wlasny
projekt aneksu, ktéry nie zostal podpisany przez powoda.



Dalej powdd wskazywal, ze ostatecznie nie ukonczyl pozostawionych jesienig 2015 r. prac, tj. nie wykonal 13 m”
tynku na $cianach zewnetrznych budynku, nie polozyt plytek terakoty na duzym tarasie, nie wykonal schodow
zewnetrznych i pochylni dla niepelnosprawnych. W dniu 06 lutego 2017 r. powdd sporzadzil kosztorys powykonawezy
uwzgledniajacy wykonane przez niego prace na kwote 470.429,29 zl netto. W zwiazku z tym, ze kwota 335.224,15 z}
netto zostala juz przez pozwana zaplacona, do zaplaty pozostawala jeszcze kwota 135.205,14 zl netto (tj. 166.302,32
z} brutto), w tym kwota 110.000,- zl netto (135.300,- zl brutto) objeta wystawiong, a nieoplacong, fakturg nr (...)
oraz kwota 31.002,32 zt dotychczas niezafakturowana. Ponadto do zaplaty pozostawalo wynagrodzenie za roboty
dodatkowe w kwocie 11.006,66 zl brutto. Ze swoimi wierzytelno$ciami z tego tytulu powod potracil wierzytelnosci
pozwanej o zwrot udzielonej mu pozyczki w kwocie 70.000,- zt oraz jej wierzytelnoSci z tytulu zwrotu podatku VAT
(w zwigzku z wystawionymi fakturami korygujacymi) na laczna kwote 24.556,37 zt wyliczajac dochodzong niniejszym
pozwem kwote 82.752,61 zt (w tym 40.743,63 zl i 31.002,32 zl oraz 11.006,66 zl) oraz kwote 1.504,98 zl tytulem
skapitalizowanych odsetek ustawowych za op6znienie w zaplacie nalezno$ci wynikajacych z ww. faktury (...) za okres
od dnia 21 stycznia 2016 r. do 18 marca 2016 r.

Pozwana A. L. wnosila o oddalenia powddztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztoéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego. Pozwana wskazala, ze roszczenia powoda sa bezpodstawne i nieudowodnione, a nadto
zglosila zarzut potrgcenia wierzytelnosci powoda z przystugujacymi jej wierzytelno$ciami:

- w kwocie 70.153,10 zt z tytulu kar umownych za op6znienie w wykonaniu robét budowlanych na podstawie § 9
umowy obliczonych jako 10% wartoSci wynagrodzenia z ustawowymi odsetkami od dnia 18 marca 2016 r. do dnia 07
maja 2017 r. w wysokosci 5.583,42 zl;

- w kwocie 5.000,- zt z tytulu kary umownej za bezpodstawne odstapienie przez powoda od umowy na podstawie §
10 uMowy;

- w kwocie 53.770,88 z} z tytutu kosztoéw usuniecia wad i usterek w wykonanych przez powoda robotach budowalnych
i wartoéci prac niewykonanych przez powoda, ktore naprawila i dokonczyla pozwana na wlasny koszt.

Pozwana przyznala, ze strony laczyta umowa z dnia 13 marca 2015 r. o roboty budowlane, lecz podkreslala, ze
powdd wykonywal okreSlone umowa prace ze znaczacym opdznieniem, cho¢ to on sam bedac przedsiebiorca przed
zawarciem umowy okreslit czas jej realizacji na okres od 1 kwietnia do 31 lipca 2015 r. Juz rozpoczecie prac
nastgpito z opdznieniem, tj. w dniu 07 kwietnia 2015 r. Powdd od jesieni 2014 r. dysponowal dokumentacja
projektowa i nie informowal pozwanej o jej brakach, a z wpiséw w dzienniku budowy nie wynika, by niekompletnoé¢
dokumentacji miata jakikolwiek wplyw na realizacje robot budowlanych. Zbrojenia pierwszych stropow (a tego
dotyczyla dokumentacja) zostaly wykonane w maju 2015 r. i w tym samym miesigcu przekazana zostala powodowi
dokumentacja konstrukeji stropéw. Na op6znienie robét nie mialy tez wplywu okoliczno$ci dotyczace zamdwienia
i montazu stolarki okiennej i drzwiowej, skoro zaméwienia tego powdd dokonal w dniu 04 sierpnia 2015 r., a wiec
juz po terminie zakonczenia prac budowlanych okreSlonym w umowie, a ostatecznie na mocy porozumienia z dnia
21 listopada 2015 r. to pozwana przejela na siebie dostawe i montaz stolarki i dokonala tego wylacznie dlatego, ze
powdd oswiadcezyl pozwanej, ze nie dysponuje gotéwka na zaplate dla dostawcy stolarki. Drobne prace dodatkowe
nie wplywaly na tak znaczace opoZnienie, montaz i obrobka okien zostaly zlecone dostawcy stolarki, a zmiany
rozmieszczenia okien nie wplynely na terminowo$¢ prac, gdyz znacznie uproécily wykonywanie otwor6w okiennych z
uwagi na standardowe wymiary i ksztalt okien oraz wykorzystywanie gotowych prefabrykatow do montazu naprozy.
Pozwana zaprzeczala, jakoby prosila powoda o wstrzymanie prac w zwiazku z tym, ze ubiegala sie o pozyczke
dotowana z UE, gdyz dowiedziala sie o takiej mozliwosci dopiero w polowie sierpnia 2015 r. i wniosek o taka pozyczke
zlozyta we wrze$niu 2015 r. Powod byl wtedy juz tak dalece opdzniony w wykonywaniu inwestycji, ze wiadomym
bylo, iz pozwana nie rozpocznie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie wynajmu czeéci ustugowej budynku na lokale
ustugowe na poczatku 2016 r., jak pierwotnie zakladala. Warunkiem koniecznym do rozliczenia Srodkéw unijnych byto
realizowanie dalszej inwestycji w ramach dzialalno$ci gospodarczej pozwanej, do podpisania z powodem stosownego



aneksu nie doszlo, a sam powod w przygotowanym przez siebie projekcie odbioru rob6t budowlanych z dnia 4
listopada 2015 r. nie powolywal sie na takie przyczyny op6znienia.

Pozwana zaprzeczala, jakoby pow6d wykonywal na jej zlecenie prace dodatkowe, za ktore byloby uzgodnione przez
strony jakiekolwiek dodatkowe wynagrodzenie, a ponadto nie rozliczyl sie z pozwang z poniesionych przez niego
rzeczywiScie wydatkow na materialy, aby umozliwi¢ jej rozliczenie oszczedno$ci na materialach zgodnie z treécia
§ 8 umowy. Pozwana twierdzila, ze nigdy nie akceptowala zmian postanowien umowy i nie wyrazala zgody na
wydtuzenie terminu zakonczenia robét. Pomimo, ze w dniu 10 sierpnia 2015 r. zaplacila powodowi za kolejny etap
prac kwote 128.805,15 zl i za wezedniejsze etapy prac placila w terminie, powod Zadal przedplat i nie chcial okreslié
terminu zakonczenia prac, stad tez pozwana nie majac szans na szybkie znalezienie innego wykonawcy zaproponowala
powodowi pozyczke na kwote 70.000,- zl. ktéra miala mu umozliwi¢ zakonczenie robét i caloSciowe rozliczenie
inwestycji. Niestety po pozyczeniu tej kwoty powod nie przyspieszyl robot, a zaczal sie domagac zrzeczenia sie przez
pozwang roszczen z tytulu kar umownych za jego opdznienie. Prace byly prowadzone nadal, nie byly wstrzymywane i
do konca lutego 2016 r. powdd domagal sie od pozwanej pieniedzy, a pozwana prosila o rozliczenie umowy, rozliczenie
oszczednoSci na materialach, dokoniczenie prac, usuniecie usterek oraz przekazanie dokumentacji, dziennika budowy,
certyfikatow i protokoléw. Ostatecznie pozwany pismem z dnia 17 marca 2016 r. odstapil od umowy rezygnujac z
funkcji kierownika budowy, a dnia 23 marca 2016 r. przekazal pozwanej zwigzang z budowa dokumentacje. W tym
stanie rzeczy, wedlug pozwanej, uzasadnione byly jej roszczenia z tytulu kar umownych i kosztéw usuniecia usterek.

Sad ustalil, co nastepuje:

Warunkowa umowa sprzedazy z dnia 09 maja 2014 r. i umowa przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci z dnia 21
maja 2014 r. pozwana A. L. nabyla od M. S. (1) i M. S. (2) wlasnoé¢ nieruchomos$ci gruntowej potozonej w E. o
numerze ewidencyjnym (...), o powierzchni 0,0458 ha. W planie zagospodarowania przestrzennego (...), zgodnie z
uchwala Rady Miasta E. z dnia 24 wrze$nia 2013 r. nr (...), nabyta przez pozwana nieruchomos¢ byla przeznaczona
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz ustugi nieucigzliwe. JednoczeSnie pozwana nabyla od M. S. (1)
projekt budowlany budynku jednorodzinnego z uslugami i projekty wykonawcze instalacji centralnego ogrzewania,
wodnokanalizacyjnej i elektrycznej opracowane w 2012 r. na zlecenie zbywcy nieruchomosci przez architekta A. J..
Powyzszy projekt budowlany zostal objety pozwoleniem na budowe Starosty (...) z dnia 24 stycznia 2013 r. Nr (...)
zmienionym ze wzgledu na nabycie nieruchomo$ci przez pozwang decyzja z dnia 17 pazdziernika 2014 r. Nr (...)
(umowa sprzedazy — k. 235-239, k. 240-245 akt sygn. I C 880/16 Sadu Rejonowego w Elku, decyzja — k. 610-612,
informacja — k. 322, projekt budowlany zalaczony do akt niniejszej sprawy).

Co najmniej od jesieni 2014 r. pozwana poszukiwala wykonawcy projektowanego budynku i negocjowala ceny
zwigzanych z tym robo6t budowlanych m.in. z powodem M. B. (...) Firma Budowlana (...) w E.. Udostepniala
wowczas powodowi projekt budowlany w celu sporzadzenia kosztorysu ofertowego. Powdd przedstawil pozwanej
swoja pierwsza oferte wykonania prac budowlanych w pazdzierniku 2014 r., a kolejng dnia 05 marca 2015 r., kiedy
pozwana znéw podjela z nim rozmowy (okolicznoSci bezsporne, kosztorysy ofertowe — k. 224-231, k. 213-223).

W dniu 13 marca 2015 r. strony zawarly umowe o roboty budowlane, na mocy ktérej pozwana A. L., jako zamawiajacy,
zlecila powodowi M. B., jako wykonawcy, wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na wybudowaniu w stanie
surowym zamknietym wraz z elewacja, tarasami i schodami zewnetrznymi budynku mieszkalnego jednorodzinnego
z ustlugami, zlokalizowanego przy ul. (...) w E. na dzialce o numerze geodezyjnym (...). Zgodnie z § 2 umowy, jej
przedmiot mial zosta¢ wykonany zgodnie z dokumentacja projektowa, stanowigca integralna cze$¢ umowy. Pozwana
wskazala jako swego przedstawiciela na budowie - inwestora zastepczego W. R., a jako kierownika budowy wskazano
powoda M. B. (§ 3). W § 4 umowy strony ustalily termin rozpoczecia prac na dzien o1 kwietnia 2015 r., a termin ich
zakonczenia — na dzien 31 lipca 2015 r. Zamawiajacy z dniem podpisania umowy przekazat wykonawcy plac budowy
wraz ze zgodami wlasciciela sasiedniej dzialki geodezyjnej na rozebranie ogrodzenia i udostepnienie przygranicznego
pasa gruntu niezbednego technologicznie do wykonania robot budowlanych, a wykonawca przejat teren budowy bez
zastrzezen (§ 51 § 6). Wszelkie zmiany i uzupehienia tre$ci umowy mogly by¢ dokonywane przez strony wylacznie w
formie pisemne;j (§ 13) (umowa — k. 13-15).



Wszelkie prace mialy by¢ prowadzone przy uzyciu narzedzi i urzadzen powoda, powdd miat tez — zgodnie z § 7 umowy
— zakupi¢ i dostarczy¢ na budowe w porozumieniu z inwestorem zastepczym W. R. materialy budowlane (umowa —

k. 13-15).

W § 8 umowy zostala okre$lona przez strony warto$¢ powierzonych robét wraz z materialami na kwote 620.081,20 zt
netto (701.531,07 zl brutto), przy czym ustalono, ze warto$¢ ta moze ulec pomniejszeniu w przypadku zastosowania
materialow tanszych niz w przedstawionej do kosztorysu wycenie zlozonej przez Hurtownie (...) Spotka jawna.
Wyplata wynagrodzenia — zgodnie z postanowieniami umowy — odbywac¢ sie miata etapowo, po akceptacji protokoléw
odbioru kazdego z wykonanych etapéw prac, pod warunkiem ich realizacji zgodnie z zalacznikami do umowy i odbioru
przez zamawiajacego, z terminem platnosci w ciagu 77 dni po przedstawieniu przez wykonawce faktury:

- za etap I, po wykonaniu fundamentéw z podbudowa pod posadzke — 50.000,- z netto plus 23% VAT, tj. 61.500,-
7} brutto;

- za etap II, po zalaniu stropu nad parterem — 128.959,12 zl netto plus 23% VAT, tj. 158.619,72 z} brutto;

- za etap III, po zalaniu stropu nad pierwszym pietrem — 119.264,03 z} netto plus 8% VAT, tj. 128.805,15 zl brutto;
- za etap IV, po wykonaniu wiezby dachowej — 119.264,03 zl netto plus 8% VAT, tj. 128.805,15 zl brutto;

- za etap V, po wykonaniu pokrycia dachu — 119.264,03 zl netto plus 8% VAT, tj. 128.805,15 zl brutto;

- za etap VI, po wykonaniu elewacji — 50.000,- zl netto plus 8% VAT, tj. 54.000,- zl brutto;

- za przylacza — 33.330,- zl netto plus 23% VAT, tj. 40.995,90 zl brutto (umowa — k. 13-15).

W § 91 § 10 strony postanowily, ze w przypadku opo6zZnienia w zakoniczeniu rob6t budowlanych przekraczajacego 14
dni wykonawca zaplaci kare umowna w wysokos$ci 10% wartoéci wynagrodzenia, a w przypadku odstapienia od umowy
przez wykonawce badzZ przez zamawiajacego, bedzie on zobowiazany do zaplaty kary umownej w wysoko$ci 5.000,-
zt. W § 11 umowy ustalono przy tym, ze inwestorowi przysluguje prawo odstgpienia od umowy w przypadku, gdy
wykonawca bedzie wykonywal roboty niezgodnie z przyjetym harmonogramem lub w sposob niedbaly, a po wezwaniu
przez zamawiajgcego nie zmieni sposobu ich wykonywania lub nie naprawi wadliwie wykonanych prac w terminie
wskazanym przez zamawiajacego. Integralng czescia umowy byly tez dokumenty, ktére mial przygotowac wykonawca,
tj. kosztorys robocizny wraz ze sprzetem, kosztorys na materialy i harmonogram zakonczenia kolejnych etapow z
wyszczegoblnieniem planowanych rob6t wraz z kosztorysem na materialy (umowa — k. 13-15).

W dniu 27 marca 2015 r. powod opracowal kosztorys ofertowy, ktory pozwana zatwierdzita swoim podpisem. Zgodnie
z tym kosztorysem wykonanie inwestycji zamkna¢ sie mialo — jak przyjeto w umowie — kwota 620.081,20 zl netto,
w tym robocizna 151.439,80 zl, materialy 437.948,21 zt i sprzet 30.693,19 zL. Do swojego kosztorysu powod wlaczyt
oferte stolarki okiennej i drzwiowej firmy (...), ktérg wowczas pozwana akceptowala (kosztorys ofertowy — k. 16-82).
Juz wezesniej, w dniu 20 lutego 2015 r., przygotowane tez zostalo zestawienie materialow na kwote 437.480,28 z}
(zestawienie materialow — k. 83-86).

W okresie realizacji ww. umowy o roboty budowlane powdd mial do dyspozycji dwie wlasne ekipy budowlane po
12 pracownikéw i w tym czasie realizowal takze zlecenia na rzecz innych inwestoréw. Na budowie pozwanej zwykle
pracowala brygada I. L. (8 0s6b), a okresowo dodatkowo takze podwykonawcy: tj. podwykonaweca instalacji sanitarnej
K. S. i podwykonawca instalacji elektrycznej M. O., a takze podwykonawca elewacji z 6 wlasnymi pracownikami
(okoliczno$ci niesporne, umowy — k. 539-572, faktury — k. 330-455, zeznania §wiadka I. L. — k. 586v.-587v., K. S. —
k. 588-588v., M. K. (1) — k. 588v.-590., M. O. — k. 590-591).

Whbrew tre$ci umowy pozwana nie dysponowala zgoda sasiada na zajecie przygranicznego pada gruntu, co bylo
konieczne, gdyz projekt zakladal posadowienie éciany budynku na granicy nieruchomosci i sasiad chcial spowodowaé



przerwanie prac, lecz ostatecznie pod koniec marca 2015 r. pozwana uzyskala jego zgode (zeznania §wiadka W. R. —
k. 584v.-586v.).

W dniu o1 kwietnia 2015 r. pozwana zlozyla wniosek do Prezydenta Miasta E. o wydanie decyzji na zajecie pasa
drogowego na czas prowadzenia w nim robdt budowlanych zalgczajac proponowany harmonogram prac i projekt
organizacji ruchu opracowany przez R. N. na prosbe powoda. Prezydent Miasta E. dnia 02 kwietnia 2015 r. wydal
stosowna decyzje zezwalajac na wylaczenie z powszechnego uzytku pasa drogowego w okresie od 07 kwietnia do
11 kwietnia 2015 r. wedlug ww. harmonogramu w celu realizacji przylacza wodociagowego, kanalizacji sanitarnej,
deszczowej i cieplowniczej (pozwanej wniosek — k. 606-608, harmonogram — k. 609, projekt czasowej organizacji
ruchu — k. 613-622).

Wykonywanie zaméwionych przez pozwana robét budowlanych powdd rozpoczal dnia o7 kwietnia 2015 r. od
geodezyjnego wytyczenia budynku (w dniach 05-06 kwietnia 2015 r. przypadaly Swieta Wielkanocne). Od dnia
13 kwietnia 2015 r., po wykonaniu przylacza wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, rozpoczeto wykonywanie
wykopow i fundamentéw. Zaizolowane $ciany fundamentowe zasypano dnia 30 kwietnia 2015 r., po czym
wykonywano podklady pod posadzki parteru (dziennik budowy — k. 235-237).

W polowie kwietnia 2015 r. okazalo sie, ze wbrew temu, co méwila pozwana, autor projektu A. J., nie posiada
projektu konstrukcyjnego niezbednego do wykonania zelbetonowej czeéci konstrukeji budynku. Opracowany projekt
budowlany zawieral dane umozliwiajace wydanie pozwolenia na budowe i wyliczenie iloéci potrzebnego zelbetonu,
lecz nie bylo danych dotyczacych jego szczegdlowego rozmieszczenia. Taki projekt byl konieczny zwlaszcza przy
budynku nietypowym, budowanym na planie trojkata, z duza iloScia podciaggéw. Pytany o to przez powoda i przez
inwestora zastepczego W. R., architekt A. J. wskazywal, ze taki projekt nie jest potrzebny, chociaz bylby wskazany
z uwagi na nietypowo$¢ budynku, ale go nie wykonal, gdyz nikt mu takiego projektu nie zlecal, a nadto nie ma on
stosownych uprawnien do jego wykonania i moze to zleci¢ komus$ innemu za kwote ok. 5.000-6.000,- z}. Wykonanie
takiego projektu zajmuje czas od okolo 2 tygodni do miesiaca. Powdd zlecit wykonanie takiego projektu swojemu
znajomemu R. N. i powd6d zaplacil mu wynagrodzenie w kwocie 2.000-3.000,- zl. R. N., poproszony przez powoda,
potraktowal to zlecenie jako priorytetowe i wykonal je odkladajac zlecenia innych klientéw, a ponadto jeszcze przed
oddaniem caloéci projektu konstrukeyjnego (co nastgpilo w polowie maja 2015 r.) zaczal udostepnia¢ powodowi po
okolo dwoch tygodniach od otrzymania zlecenia poszczeg6lne rysunki najnizszych kondygnacji, tak aby mozna byto
szybciej rozpoczaé prace konstrukcyjne w tym zakresie (projekt konstrukeji budynku — zalaczony do akt sprawy,
zeznania $wiadkow R. N. — k. 646, W. R. — k. 584v.-586v., A. J. — k. 644v.-646, M. K. (1) — k. 588v.-590, zeznania
powoda — k. 851-852, dokumentacja fotograficzna — k. 729-732, opinia bieglego T. S. (1) — k. 689-744, opinia
uzupelniajaca bieglego T. S. (1) — k. 787-796).

Po sporzadzeniu projektu konstrukcyjnego wyszlo na jaw, ze zbrojenia nie sg typowe i ich wykonanie wymaga
wiekszej ilo$ci czasu niz powdd zakladal. Zbrojenie nalezalo zamoéwié z zaktadu prefabrykacji wedlug zestawienia
projektowego konstruktora. W polowie maja 2015 r. doszlo do spotkania pomiedzy inwestorem zastepczym, powodem
i kierownikiem robdt w ekipie powoda, podczas ktorego wszyscy oni doszli do wniosku, ze termin zakonczenia
robot 31 lipca 2015 1. jest nierealny. W. R. powiedzial o tym pozwanej, wskazujac na potrzebe podpisania aneksu z
przesunieciem tego terminu, lecz pozwana takiego aneksu podpisaé nie chciala wskazujac, ze ufa powodowi i zalezy
jej tylko na tym, aby zamkna¢ budynek przed zima, a roboty moga by¢ wykonywane wolniej, ale dobrze. Stanowisko
takie pozwana prezentowala tez w rozmowach pomiedzy nia a powodem z udzialem W. R.. Strony dogadaly sie, ze
roboty zlecone powodowi maja zosta¢ wykonane do konca jesieni 2015 r. Wspolpraca pomiedzy stronami poczatkowo
ukladala sie dobrze, powdd realizowal wszystkie sugestie pozwanej (zeznania Swiadkow W. R. — k. 584v.-586v., M. K.
(1) — k. 588v.-590, I. L. — k. 586v.-587v., opinia uzupehiajaca bieglego T. S. (1) — k. 787-796).

Projekt stanowigcy podstawe pozwolenia na budowe wymagat licznych poprawek. Sciana na granicy dzialek winna
byt Sciana przeciwpozarowa, a okazala sie zwykla $ciang tarasowa z przesuwnymi drzwiami, ktére takze powinny
by¢ przeciwpozarowe i byly problemy z ich zaprojektowaniem. Ostatecznie te drzwi zostaly przesuniete o metr w
stosunku do projektowanego usytuowania, aby nie musialy spelnia¢é wymogoéw przeciwpozarowych. Architekt A.



J. niechetnie akceptowal powyzsze zmiany projektu. Podczas budowy pozwana dokonywala zmian w stosunku do
pierwotnego projektu w zakresie Scian dzialowych przyziemia, rozmieszczenia okien drugiej kondygnacji nadziemia
i przesuniecia Scian dzialowych na pierwszym pietrze, likwidacji i przesuwania otworéw okiennych pierwszego
pietra (w efekcie okien bylo mniej). Dokonala tez zmiany przeznaczenia poddasza uzytkowego na pomieszczenia
mieszkalne, co wigzalo sie z wykonaniem okien na poddaszu i nieplanowanych uprzednio $cian dzialowych oraz
instalacji. Zmieniane tez byly na zlecenie pozwanej miejsca ukladania instalacji elektrycznej i telekomunikacyjnej oraz
okablowania kamer. Zmiany te byly zglaszane projektantowi A. W. J., ktory je akceptowal jako nieistotne w rozumieniu
prawa budowalnego. Zmiana w zakresie umiejscowienia $cian dzialowych pierwszego pietra wymagala rozebrania juz
wezedniej wykonanych $cian dzialowych, oczyszczenia materialu i ponownego wzniesienia tych $cian. Cze$¢ zmian
projektant akceptowal dopiero po ich wykonaniu na zlecenie inwestorki. Sciany dzialowe zostaly wymurowane z
drozszego materiatu (Y.), gdyz pozwana zglaszala zastrzezenia do nier6wnosci objetego kosztorysem gazobetonu.
Powod dokonal tez zmiany w zakresie sposobu wykonczenia komina (komin zostal obmurowany cegla klinkierowa),
gdyz przy projektowanym kominie systemowym nie bylo mozliwo$ci umocowania zaprojektowanej tam drabinki
kominiarskiej. Zmianie ulegly takze obrobki blacharskie i okienne - pozwana zrezygnowala z gasioréw, stad laczenia
trzeba bylo wykona¢ z blachy, ponadto projektowane bylo orynnowanie okragle, lecz pozwana chciala kwadratowe
rynny, ktére dostepne byly jedynie na zamoéwienie i trzeba bylo na nie czekaé. W zwigzku z wykonaniem okien
dachowych sporzadzany byl tez projekt zamienny dachu (projekt budowlany ze zmianami — k. 323-325, zeznania
swiadkow W. R. — k. 584v.-586v., A. J. — k. 644v.-646, D. P. (1) — k. 648v.-649v., I. L. — k. 586v.-587v., K. S. — k.
588-588v., M. K. (1) — k. 588v.-590., M. O. — k. 590-591, dziennik budowy — k. 235-237,cze$ciowo zeznania powoda
— k. 851-852, cze$ciowo zeznania pozwanej — k. 852-853).

Co najmniej od maja 2015 r., na skutek sugestii W. R. dotyczacych mozliwosci poczynienia najwiekszych oszczednosci
na stolarce, pozwana zastanawiala sie nad wyborem innej stolarki okiennej i drzwiowej niz przewidziana kosztorysem
ofertowym stolarka firmy (...). W zwiazku z tym pozwana wraz W. R. szukali innych dostawcoéw. Projektowana stolarka
byla nietypowa, montowana nie w $wietle muru, lecz na zewnatrz elewacji na $cianie z dachowki, w specjalnych
kotwach. Wobec trudnoéci ostatecznie zmieniono projekt w tym zakresie i zamontowano okna w $wietle muru.
Pozwana wyszukala oferte (...) Spotkizo.o. w L., kt6ra to firme pozwana wybrala jako wykonawce ww. stolarki. (...) Sp.
7 0.0. pobrala wymiary i w dniach 25-28 maja 2015 r. ztozyla oferty stolarki okiennej PCV i §lusarki aluminium i oferte
fasady szklenia dwuszybowego i trzyszybowego. Pozwana po ustaleniach z architektem poprosila w dniu 02 czerwca
2015 r. 0 ponowng wycene w dwoch wersjach, tj.: w kolorze grafitowym cale okna (I) oraz w kolorze grafitowym na
zewnatrz i bialym w $rodku budynku (II). Na wykonanie takiej dwukolorowej stolarki trzeba bylo czeka¢ w zwigzku
z nietypowym polaczeniem koloréw. Zostalo sporzadzona oferta w dniu 10 czerwca 2015 r., a nastepnie ponownie
oferta z dnia 06 lipca 2015 r., ktéra zostala przestana pozwanej mailem z dnia 17 lipca 2015 r.. W dniu 17 lipca 2015 1.
pozwana domagala sie ponownej wyceny na okna I., lecz w dniu 21 lipca 2015 r. (...) Sp. z 0.0. potwierdzil aktualno$é
oferty z 06 lipca 2015 r. oraz uzupekil ja wycena z dnia 21 lipca 2015 r. W zwigzku z tym, ze w $wietle umowy zakup
stolarki obcigzal powoda, po ww. negocjacjach w dniu 23 lipca 2015 r. powdd przestal (...) Spolce z 0.0. dane swojej
firmy potrzebne do zawarcia umowy, a nastepnie w dniu 04 sierpnia 2015 r. powdd zawarl z wybranym przez pozwang
dostawcg umowe na dostawe i montaz stolarki nr (...). Na mocy tej umowy (...) Sp. z0.0. w L. zobowigzala sie wykona¢
Slusarke aluminiowa zgodnie z swoja oferta z dnia 18 maja 2015 r. i stolarke PCV zgodnie z oferta z dnia 04 sierpnia
2015 1. oraz ja zamontowac¢ w budynkéw pozwanej za wynagrodzenie w kwocie 102.000,- zl netto w terminie 21 dni od
daty uiszczenia zaliczki w kwocie 30.000,- zl, ktora to zaliczke powod dostawcy zaplacil. Pomimo podpisania umowy
z dnia 05 sierpnia 2015 r. pozwana zglosita (...) Spolkce z 0.0. kolejne niejasno$ci oferty, wskutek czego przestano
potrzebny architektowi pozwanej szkic okna na klatke schodowa, a nastepnie w dniach 12-13 sierpnia 2015 r. pozwana
domagala sie zmian w zakresie mozliwo$ci otwierania okna usytuowanego nad wejSciem oraz zgltaszata watpliwosci w
zakresie koloru okué¢ i mocowania domofonéw w konstrukcjach drzwi (maile — k. 456, 485, 506, 517-518, 519, oferty
— k. 457-505, 507-516, 520-526, maile — k. 528-538, umowa — k. 112-113, oferty — k. 114-116, 116v.-120, zeznania
swiadkow W. R. — k. 584v.-586v., $wiadka M. A. — k. 646v.-647).

Po zawarciu umowy na dostawe i montaz stolarki, juz w czasie jej realizacji w pazdzierniku i listopadzie 2015 r.,
pozwana zglaszala (...) Sp. z 0.0. w L. szereg uwag dotyczacych laczenia elementéw fasady w narozniku pod katem



90°, zmiany wyceny blokad i samozamykaczy, rodzaju zwienczenia fasady, materiatu jej wykonania, mocowania ta$m,
zabezpieczenia okien na czas montazu, zarzucala wykonawcy niedbalstwo i grozila uznaniem umowy na dostawe
i montaz za niewazng. Zasadniczo dostawca zglaszane zarzuty wyjasnial jako bezpodstawne z wyjatkiem zarzutéw
dotyczacych fasady. Dnia 16 pazdziernika 2015 r. pozwana zwroécila sie do (...) Sp. z 0.0. 0 wymiane fasady $ciany
slupowo-ryglowej oraz drzwi z aluminium w czeéci ustugowej budynku w zwiazku z btednie pobranymi wymiarami.
(...) Spolka z o.0. poinformowatla pozwana, fasada zostala wykonana zgodnie z parametrami ustalonymi w umowie
dostawy, a pomiar zostal wykonany prawidlowo. Wspélnie uzgodniono rozkucie istniejacego otworu do wymiaréw
drzwi o $wietle przejécia 120 cm. Na wyrazna pro$be pozwanej przesunieto fasade wzgledem planowanego miejsca
montazu o 15 mm ze wzgledu na brak réwnej krawedzi fasady do styropianu elewacyjnego, ktérego nie bylo w dniu
pomiaréw (mail — k. 127-128, pisma — k. 124, 125, maile — k. 126, 129-131, $§wiadka M. A. — k. 646v.-647, M. K. (1)
— k. 588v.-590).

Z chwila zakonficzenia murowania Scian przyziemia (11 maja 2015 r.) i z chwilg zakoniczenia prac murowych $cian
pierwszego pietra mozna byto zamoéwic stolarke okienng i drzwiowa na podstawie danych z projektu budowlanego, lecz
bylo to polaczone z ryzykiem réznic wymiaréw otwordw od stanu projektowanego. Sytuacja, gdy nie byla wykonana
stolarka okienna wstrzymywala prace zwigzane z wykonywaniem elewacji budynku. Ostatecznie powdd z pomoca
podwykonawcy wykonywal prace elewacyjne oczekujac na decyzje pozwanej dotyczace stolarki, ale p6zniej okazalo
sie, ze do montazu stolarki w zakresie czesci fasadowej trzeba bylo rozbiera¢ wykonane wczeéniej elementy elewacji i
ocieplenia, gdyz wykonana izolacja termiczna byla za gruba, zeby zakotwiczy¢ stolarke w murze. Pozwana zdecydowatla
tez, ze posadzke na tarasie wylozy deska tarasowa, a nie plytkami terakoty, jak przewidywat projekt. W zwigzku
z tym powdd musial skuwaé posadzke tak, zeby deska tarasowa nie wychodzila powyzej linii zamoéwionych okien
przesuwnych (opinia uzupeliajaca bieglego T. S. (1) — k. 787-796, zeznania §wiadkow M. A. — k. 646v.-647, M. K. (1)
— k. 588v.-590, opinia uzupekiajgca bieglego T. S. (1) — k. 787-796).

Dostawa i montaz stolarki zostaly wykonane w dniach: 18 listopada 2015 r. oraz 30 listopada 2015 r. Okna przesuwne
byly montowane w innym terminie, gdyz mialy by¢ wykonane ze specyficznego materiatu, na ktory wykonawca stolarki
musial czekaé okolo 5-6 tygodni i nie zostaly one wykonane na pierwszy termin montazu. Ww. prace zostaly odebrane
przez powoda i pozwana z udzialem dostawcy (protokoly odbioru — k. 122, 123, Swiadka M. A. — k. 646v.-647).

Pomiedzy odbiorami tych prac powod i pozwana zawarli z dostawca stolarki ( (...) Sp. z 0.0. w L.) porozumienie,
wedlug ktoérego powod przelal na pozwana wszystkie prawa wynikajace z zawartej przez niego dnia 04 sierpnia 2015
r.,Z (...) Sp.z 0.0. umowy na dostawe i montaz stolarki, a pozwana zobowiazala sie zaplaci¢ (...) Sp. z0.0. w L. ustalone
wynagrodzenie w kwocie 101.043,- zl netto. Spélka z o.0. (...) zobowigzala sie zwr6ci¢ powodowi uiszczona przez
niego zaliczke w kwocie 30.000,- zt i dokonac stosownej korekty faktury. Powodem zmiany stron umowy byt fakt, ze
pozwana chciala uzyska¢ dofinansowanie budowy z funduszy unijnych (porozumienie — k. 121, zeznania $wiadka M.
A. — k. 646v.-647).

Pozwana zaplacita powodowi wynagrodzenie za znaczng cze$¢ wykonanych przez niego prac:

W dniu 12 maja 2015 r. powdd wystawil pozwanej jako osobie fizycznej fakture nr (...) za ushuge budowlang — budowa
domu ustugowo-mieszkalnego jednorodzinnego za etap I zgodnie z umowa z dnia 13 marca 2015 r. na kwote 61.500,-
z} brutto, w tym VAT 23% VAT, tj. 50.000,- zl netto platng do dnia 19 maja 2015 r. Pozwana w dniu 19 maja 2015 .
powyzsza fakture oplacila w caloéci.

W tym samym terminie powod wystawil tez pozwanej fakture nr (...) za usluge budowlang — wykonanie przylgcza
wodno-kanalizacyjnego i kanalizacji deszczowej na kwote 25.511,23 zl brutto, w tym 23 % VAT, tj. 37.001,- zl netto,
ktora to fakture pozwana takze oplacita (faktury — k. 87, 89, potwierdzenia przelewu — k. 88, 90).

Pozwana oplacila tez powodowi w calo$ci wystawione jej (takze jako osobie fizycznej) faktury za dwa kolejne etapy
budowy (etap II i III), tj. fakture (...) z dnia 11 czerwca 2015 r. na kwote 158.619,72 zl brutto, w tym 23% VAT, tj.



128.959,12 7} netto oraz fakture (...) z dnia 04 sierpnia 2015 r. na kwote 128.805,15 zl brutto, w tym 8% VAT, tj.
119.264,03 z1 netto (faktury — k. 91, 93, potwierdzenia przelewu — k. 92, 94).

W sierpniu 2015 r. pozwana uzyskala informacje o mozliwo$ci zaciggniecia nieoprocentowanej pozyczki na budowe
budynku ustugowego na preferencyjnych warunkach ze Srodkéw unijnych. Aby uzyskaé takie dofinasowanie pozwana
musiala przedlozy¢ wystawione na wlasna dzialalno$¢ gospodarcza faktury z podatkiem VAT w stawce 23% dotyczacej
dzialalno$ci gospodarczej (nie mogly to byé faktury ze stawka 8%-wego VAT-u stosowanego w budownictwie
mieszkaniowym). We wrzeéniu 2015 r. pozwana, jako osoba fizyczna prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
(...) w E., zlozyla do Fundacji (...) w G. wniosek o udzielenie pozyczki ze §rodkow projektu dla przedsiebiorcow (...)
i pozyczki szansa na zwiekszenie finansowania zewnetrznego (...) w ramach programu Operacyjnego EU (...). W
zwigzku z tym pozwana — z udzialem swojej ksiegowej J. S. — prowadzila z powodem rozmowy dotyczace przekonania
go, aby skorygowal podatek VAT tak, aby przed uzyskaniem dofinansowania oplacona zostala cze$¢ mieszkalna
budynku z podatkiem VAT w stawce 8%, a po uzyskaniu dofinansowania - cze$¢ ustugowa z podatkiem VAT w stawce
23%, cho¢ do wybudowania przez powoda pozostawaly juz wowczas tylko elementy stanu surowego czes$ci mieszkalnej
budynku (wykonczeniem budynku zajmowac sie mieli inni wykonawcy). Pozwana otrzymata wnioskowana pozyczke
na podstawie umowy zawartej w dniu 30 pazdziernika 2015 r. w kwocie 300.000,- zl bez prowizji i oprocentowania
na sfinansowanie zakupu materialow budowlanych i ustug obcych zwigzanych z budowa lokali. Pozwana zobowigzala
sie w § 6 ww. umowy do udokumentowania wydatkéw na powyzszy cel poprzez przedlozenie ww. Fundacji oryginalow
faktur, rachunkéw i uméw kupna -sprzedazy wraz dowodami zaplaty (zeznania $wiadka J. S. — k. 647v.-648, mail —
k. 276-278, ogloszenie — k. 279, wniosek — k. 266, umowa — k. 267-274).

W dniu o3 listopada 2015 r. doszlo do zawarcia pomiedzy stronami umowy pozyczki. Pozwana pozyczyta powodowi
kwote 70.000,- zl, gdyz powdd chcial oplacenia wykonanych przez niego robdt budowlanych i nie miat pieniedzy na
dalsze funkcjonowanie dzialalno$ci gospodarczej, a pozwana nie chciala wowcezas, aby powdd na ten moment wystawit
jej fakture, poniewaz chciala ja rozliczy¢ w ramach uzyskanej pozyczki z ww. Fundacji (...) (umowa pozyczki — k. 98,
zeznania Swiadka D. P. (2) — k. 648-649v.).

W dniu 21 listopada 2015 r. powod sporzadzil kosztorys powykonawczy na wykonane przez niego roboty dodatkowe
na kwote 8.948,50 zl netto, tj. 11.006,66 zl brutto (kosztorys powykonawczy — k. 136-139). W tym okresie (listopad
2015 r.) powod przygotowat projekt odbioru rob6t budowlanych. W projekcie protokotu uwzglednil, iz do wykonania
pozostaly schody zewnetrzne i pochylnia dla niepelnosprawnych. Ponadto stwierdzal usterki w postaci uszkodzen
tynku strukturalnego Scian od wewnetrznej strony tarasu i $cian komina od strony zachodniej oraz uszkodzenia
posypki z piasku kwarcowego na tarasie (ktére tlumaczyl wystapieniem obfitych opadéw deszczu po wykonaniu
tych robot). Jednoczeénie w projekcie protokolu wskazywal, ze powyzsze prace maja by¢ dokonczone w okresie
pozniejszym, za$ usterki usuniete wiosna, za$ z dniem podpisania protokolu mial opuscic teren budowy pozostawiajac
tam, na proébe inwestora, do zakonczenia kolejnych prac przez odrebne ekipy budowlane swoja rozdzielnie
elektryczna i odgrodzenie. Do protokotu odbioru powo6d wpisal roboty dodatkowe o wartosci 8.948,50 zl netto, a takze
opisal zmiany wprowadzone w trakcie realizacji budynku. Pozwana nie podpisala powyzszego projektu protokotlu
(projekt protokotu — k. 132, okoliczno$é bezsporna).

Zgodnie ze wezeéniejszymi ustaleniami stron podjetymi z udzialem ksiegowej pozwanej J. S. w dniu 31 grudnia 2015
r. powod wystawil pozwanej dwie faktury korygujace, a mianowicie: fakture (...) korygujac opodatkowanie faktury
obejmujacej II etap budowy za kwote 128.959.12 7z} netto ze stawki 23% na stawke 8% oraz fakture (...) czeSciowo
korygujac opodatkowanie faktury obejmujacej I etap budowy na kwote 34.750,- zl netto takze ze stawki 23% na
stawke 8%. Korekta pierwszej z ww. faktur skutkowala pomniejszeniem naleznoéci pozwanej wobec powoda o kwote
19.343,87 zl, a drugiej — pomniejszeniem nalezno$ci pozwanej wobec powoda o kwote 5.212,50 zl, tj. lacznie 24.556,37
z} (faktury — k. 96, 97, zeznania §wiadka J. S. — k. 647v.-648).

Ponadto w tym samym dniu (31 grudnia 2015 r.) powdéd wystawil pozwanej — okreSlajac ja juz jako podmiot
gospodarczy L. A. A. L. — fakture nr (...) za usluge budowlana (budowa domu ustugowo-mieszkalnego jednorodzinnego
- dotyczy czeSci uslugowej: $ciany dzialowe lokali, instalacja elektryczna, techniczna, sanitarna i elewacja) na kwote



110.000,- zl netto plus podatek VAT 23% w kwocie 25.300,- zl, tj. 135.300,- z} brutto z terminem platnoéci do dnia 20
stycznia 2016 r. (faktura — k. 95). Powyzsza faktura nie zostala przez pozwang optacona w zadnej cze$ci (okoliczno$éé
bezsporna).

W styczniu 2016 r. trwaly pomiedzy stronami dalsze rozmowy dotyczace rozliczenia inwestycji z uwzglednitem
umozliwienia pozwanej skorzystania z funduszy unijnych na realizacje przedmiotowego budynku ustlugowo-
mieszkalnego. Dnia 12 stycznia 2016 r. pozwana przestala powodowi przygotowana przez jej ksiegowa J. S. propozycje
rozpisania faktur na cze$¢ uslugowa na kwote 300.000,- zl, w tym m.in. na wykonanie $cian dzialowych w
lokalach ustlugowych, wykonanie stolarki okiennej i drzwiowej, wykonanie instalacji elektrycznej, teletechnicznej
i komputerowej, wykonanie instalacji sanitarnej, schodéw i podjazdu dla niepelnosprawnych, wylanie posadzek i
wykonanie elewacji budynku. Pow6d nie zgodzil sie na wystawienie takich faktur (mail z zalgcznikiem — k. 133-133,
okoliczno$¢ bezsporna).

W styczniu 2016 r. pozwana opracowala projekt aneksu do umowy o roboty budowlane zmieniajac jej ustalenia
dotyczace wyplaty wynagrodzenia wykonawcy na kwote 480.000,- zl netto, ustalajac termin zakonczenia budowy na
30 kwietnia 2016 r. i kare umowna od powoda na wypadek niedotrzymania tego terminu oraz wskazujac na szereg
dodatkowych prac do wykonania w ramach tak okre$§lonego wynagrodzenia.

Dnia 06 lutego 2016 r. natomiast powod sporzadzil kosztorys powykonawczy na wykonane przez niego prace na kwote
470.429,29 zl netto, a w dniu 25 lutego 2016 r. sporzadzil kolejny kosztorys powykonawczy na wykonane przez niego
roboty dodatkowe na kwote 11.006,66 zl brutto odpowiadajacy weze$niejszemu kosztorysowi na te prace z dnia 21
listopada 2015 .

Powod nie zgodzil sie na zawarcie proponowanego przez pozwana aneksu, a zaproponowal swoja wersje aneksu
réznigca sie od aneksu pozwanej mniejszym zakres prac do wykonania i inaczej okreSlonymi terminami platnosci
wynagrodzenia na kwote 480.492,97 zt netto z ustaleniem zasad opodatkowania VAT. Przesylajgc pozwanej swoj
projekt aneksu pismem z dnia 25 lutego 2016 r. pow6d wezwal ja do umozliwienia mu podjecia niezakonczonych prac
i do udostepnienia mu placu budowy w terminie 5 dni od daty otrzymania pisma wskazujac, ze brak reakcji bedzie
zmuszony traktowac jako brak wspoldzialania zamawiajacego z wykonawca. Ponadto wezwal pozwang do zaplaty za
roboty dodatkowe w kwocie 8.948,50 zl netto i oplacenia zaleglej faktury nr (...) z dnia 31 grudnia 2015 r. Pismo
to pozwana otrzymala 26 lutego 2016 r., lecz nie udzielila odpowiedzi na powyzsze wezwanie. W braku odpowiedzi
powdd ponaglil pozwana mailem z dnia 10 marca 2016 r. (kosztorys powykonawczy — k. 101-110, projekt aneksu —
k. 134-135, projekt aneksu — k. 140-141, pismo — k. 142, potwierdzenie nadania — k. 147, mail — k. 148, okolicznosé
bezsporna, kosztorys powykonawczy — k. 99-100, kosztorys powykonawcezy — k. 136-139)

Dnia 07 marca 2016 r. pelnomocnik pozwanej wezwal powoda do zaplaty kwoty 70.153,10 z} tytulem kary umownej
na podstawie § 9 umowy z dnia 13 marca 2015 r. za uchybienie terminowi realizacji rob6t budowlanych ustalonemu
na dzien 31 lipca 2015 r. Wskazal, ze powod nie wykonat wszystkich rob6t budowlanych i nie przedstawil protokotu
odbioréw czeéciowych poszczegdlnych etapdéw budowy. Jednocze$nie pozwana zazadala zwrotu pozyczki w kwocie
70.000,- z} z odsetkami od dnia 16 listopada 2015 r. (wezwania do zaplaty — k. 149, 150).

Pismem z dnia 16 marca 2016 r. powdéd odmowil zaplaty kary umownej za opdznienie wskazujac, ze opdZnienie
wynikalo z okoliczno$ci lezacych po stronie pozwanej, tj. nakazywania wstrzymywania prac w zwigzku z
checia uzyskania $§rodkéw unijnych na dofinasowanie budowy, zlecania dodatkowych prac oraz braku projektu
konstrukeyjnego. Jednocze$nie powod oswiadezyl, ze na zasadzie art. 640 k.c. w zw. z art. 656 k.c. odstepuje od
umowy o roboty budowlane z przyczyn lezacych po stronie zamawiajacego, tj. braku woli wspoldzialania z wykonawca
m.in. nieudostepniania na wezwanie z dnia 25 lutego 2016 r. placu budowy. Wezwal do dokonania wspélnej
inwentaryzacji budowy, a takze wyjasénil, ze po kazdym etapie rob6t byl wykonany ich odbiér przez zamawiajacego,
czego potwierdzeniem byly wystawione i podpisane faktury VAT (pismo — k. 151, dowdd doreczenia — k. 152-153).

Dnia 17 marca 2016 r. powdd potracit swoja wierzytelno$é z tytutu nieoplaconej faktury VAT nr (...) z dnia 31 grudnia
2015 r. w kwocie 136.779,03 zl (w tym odsetki od dnia 21 stycznia 2016 r. do 13 marca 2016 r.) z wierzytelnoScig



pozwanej z tytulu umowy pozyczki z dnia 03 listopada 2015 r. w kwocie 70.000,- z} oraz z wierzytelnoécia pozwanej
z tytulu faktur korygujacych nr (...) (..)i nr (...)(...)w lacznej kwocie 24.556,37 zl i wezwal pozwana do zaplaty
wynikajacej stad réznicy w kwocie 42.222,66 zl. Pismo to zostalo doreczone pozwanej i jej pelnomocnikowi w dniu
18 marca 2016 r. ( pismo z dowodem doreczenia — k. 154, 159, 160). Dodatkowo kolejnymi pismami z dnia 17 i 21
marca 2016 r. powdd informowal pozwana, ze rezygnuje z funkcji kierownika budowy ( pisma z dowodami doreczenia
—k. 161, 162, 163, 164).

W odpowiedzi na powyzsze pozwana pismem z dnia 23 marca 2016 r. uznala odstgpienie od umowy powoda za
bezskuteczne, podnosila, ze powdd nie wykonal wszystkich prac, a wystawil za nie faktury, wezwata do weryfikacji
kosztorysu niezwlocznego usuniecia wad i usterek oraz dokonczenia prac objetych umowa. Powo6d ustosunkowujac
sie do powyzszego pisma w dniu 04 kwietnia 2016 r. podtrzymal swoje stanowisko (pisma z dowodami doreczenia —
k. 165-166, 167-168). Pozwana pismem z dnia 27 lipca 2016 r. wezwala powoda do usuniecia wad i usterek, w zwiazku
z tym powdd wezwal pozwana do dokonania wspoélnej inwentaryzacji prac i sporzadzenia protokotu odbioru. Strony
korespondowaly jeszcze w kwestii odbioru stanowiacych wlasno$é i pozostawionych na nieruchomosci ruchomosci
powoda w postaci rozdzielni elektrycznej i ogrodzenia z blachy trapezowej oraz w kwestii wad i usterek rob6t i zabrania
tablicy informacyjnej budowy (pisma z dowodami doreczenia — k. 169, 170-172, 173-177).

Pismem z dnia 07 lutego 2017 r. pow6d wezwal pozwana do zaplaty kwoty 84.257,59 zl brutto, w tym: kwoty 40.743,63
zl z tytulem nieoplaconej przez pozwang faktury z dnia 31 grudnia 2015 r., kwoty 1.504,98 zt tytulem skapitalizowanych
odsetek wynikajacych z ww. faktury; kwoty 31.002,32 z} tytulem nieoplaconych, a wykonanych robét objetych umowa
o roboty budowlane z dnia 13 marca 2015 r., a takze kwoty 11.006,66 zl tytulem wynagrodzenia za roboty dodatkowe
(wezwanie do zaplaty z dowodem doreczenia — k. 181-182, 183). Pozwana nie zaplacila zagdanych naleznosci, za$s
pismem z dnia 14 lutego 2017 r. wezwala powoda do zaplaty kwoty 70.153,10 zt z tytulu kar umownych, kwoty
70.000,- zl z tytulu zwrotu pozyczki, kwoty 5.000,- zl z tytulu kary umownej za bezpodstawne odstapienie przez
powoda od umowy oraz kwoty 53.770,88 zl z tytulu kosztéw usuniecia wad i usterek w wykonanych przez powoda
robotach budowalnych, a takze kwoty 24.556,37 zl z tytulu skorygowanego podatku VAT. Powod odmoéwit takiej
zaplaty (wezwanie do zaptaty — k. 185, pismo k. 188-189).

Dnia 18 marca 2016 r. obowiazki kierownika budowy przejal na siebie autor projektu budowlanego A. J.. Pozwana
dokonczyta budowe do dnia 29 maja 2016 r. z pomoca innych wykonawcow (o$wiadczenie ze $wiadectwami
kwalifikacji zawodowych — k. 232 — 234, dziennik budowy — k. 235-244). W dniu 23 marca 2016 r. doszlo pomiedzy
stronami do protokolarnego przekazania dokumentacji budowalnej (protokot — k. 245).

Pismem datowanym na dzien 01 sierpnia 2017 r., lecz doreczonym powodowi dopiero w dniu 29 sierpnia 2019 r.,
pozwana o$wiadczyla, ze z naleznym powodowi wynagrodzeniem za wykonane prace potraca swoje naleznosci z
tytulu kar umownych w kwocie 75.153,10 zl. Powyzsze roszczenie pozwanej powod zakwestionowal pismem z dnia 18
wrze$nia 2019 r. (o§wiadczenie o potraceniu z dowodem doreczenia — k. 913, 914-915, pismo z dowodem doreczenia
—k. 911, 912).

W zwigzku z umowa pozyczki z dnia 30 pazdziernika 2015 r. pozwana przedlozyla Fundacji (...) w G. fakture
wystawiona przez (...) Spoltke z o0.0. w L. wraz z potwierdzeniem zaplaty. Okazywala w fundacji réwniez fakture
wystawiona jej przez powoda dnia 31 grudnia 2015 r. nr (...), lecz zwrbécono ja pozwanej w uwagi na brak dowodu
zaplaty ww. faktury (informacja — k. 624).

Z umobwionego zakresu prac objetych umowa z dnia 13 marca 2015 r. powod nie wykonal nastepujacych elementow:
stolarki okiennej i drzwiowej, okladziny podlogowej z plytek na tarasie nr 1, mat drenazowych, otoczakéw i
obsypki zwirowej na tarasie nr (...), schodéw zewnetrznych i pochylni dla niepelnosprawnych, balustrad schodowych
stalowych malowanych, $ciezki i otoki pod budynkiem z kostki granitowej (opinia bieglego T. S. (1) — k. 689-744).

Koszt wykonanych prac jest rowny warto$ci wskazanej w kosztorysie powykonawczym sporzadzonym przez powoda,
1j. 470.429,29 71 netto. Kosztorys ten wykonano prawidtowo - przy uwzglednieniu cen, stawek i narzutéw okre$lonych
w kosztorysie ofertowym zalaczonym do umowy o roboty budowlane - poprzez pominiecie poszczegblnych pozycji



robo6t budowalnych objetych kosztorysem ofertowym, a ktorych to pozycji rob6t powdd nie wykonal, tj. stolarki
okiennej i drzwiowej aluminiowej, okladziny podlogowej z plytek na tarasie nr 1, mat drenazowych, otoczakéw
i obsypki zwirowej na tarasie nr (...), schodéow zewnetrznych i pochylni dla niepelnosprawnych, ocieplenia $cian
zewnetrznych, otwordw okiennych poddasza (opinia bieglego T. S. (1) — k. 689-744, opinie uzupehiajace bieglego T.
S. (1) — k. 787-796, k. 883-887).

Zachowanie okre$§lonego w umowie o roboty budowlane terminu zakonczenia prac (31lipca 2015 r.) bylo nierealne. Na
nieterminowo$¢ prac wplynelo: niezachowanie formalnoS$ci zwigzanych z zajeciem pasa drogowego, istotne braki w
dokumentacji projektowej (brak projektu konstrukcyjnego) opdznienie w dostawie i montazu przez firme zewnetrzna
wybranej przez pozwang stolarki okiennej i drzwiowej, a takze uczestnicy procesu budowlanego nie mogli przewidzieé
zmian projektowych i wykonywania robo6t dodatkowych (opinia bieglego T. S. (1) — k. 689-744). Roboty budowlane
— jak wynika z dziennika budowy — nie byly wstrzymywane, lecz na czas ich realizacji wplywaly zmiany w zakresie:
rozmieszczenia okien i ich ksztaltu na pierwszym pietrze i poddaszu, likwidacji przej$cia pomiedzy czeécia ustugowa
i mieszkalng, usytuowania Scianki pomiedzy kuchnia a lazienka na pierwszym pietrze, zmiany w dokumentacji
przeciwpozarowej wynikajgce z likwidacji przejécia, réznice w usytuowaniu Scianek dzialowych, a takze na czas
zakonczenia budowy wplynely prace dodatkowe. W dniach 23 lipca - 03 sierpnia 2015 r. zakoficzono montaz wiezby
dachowej, Sciany dzialowe poddasza. W dniu 03 sierpnia rozpoczeto roboty dociepleniowe i elewacyjne i montaz
okladziny z dachowki zakoniczono dnia 01 wrze$nia 2015 r. (opinia uzupelniajaca bieglego T. S. (1) — k. 787-796).

Ogodlnie jako$¢ prac wykonanych rzez powoda jest dobra, wystepuja jednak pewne wady i usterki, a mianowicie: rysy
i spekania $cian pomieszczen parteru, zabrudzenia bialej elewacji $cian zewnetrznych, drobne miejscowe wyplukania
tynku zewnetrznego na elewacji, wysolenia na kominach z cegly klinkierowej, drobne nieszczelnos$ci przy kominach
dachowych na okuciu blaszanym, Koszt usuniecia tych wad i usterek wynosi 10.926,54 zt netto, tj. 13.439,64 zt brutto
(zeznania Swiadkow M. K. (2) — k. 647-648v., D. P. (3) — k. 648v.-649v., A. J. — k. — k. 644v.-646, opinia bieglego
T.S. (1) — k. 689-744).

Wykonane natomiast przez powoda na rzecz pozwanej roboty nie objete umowa z dnia 15 marca 2015 r. (roboty
dodatkowe) w postaci wykonania $cianek dzialowych na poddaszu, wykonania otworéw okiennych poddasza i obrébek
blacharskich, przebudowy Scianek dzialowych na pierwszym pietrze, montazu okiem polaciowych, obmurowania
komina cegla i montazu podokiennikéw zewnetrznych na parterze budynku majg warto$¢ 8.948,50 zl netto, tj.
11.006,66 z1 brutto (opinia bieglego T. S. (1) — k. 689-744, opinie uzupelniajace biegltego T. S. (1) — k. 787-796, k.
883-887).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgloszone przez powoda roszczenia okazaly sie usprawiedliwione w znacznej czeSci. Sad nie podzielil za$ stanowiska
pozwanej co do istnienia i wymagalno$ci przedstawionych przez nig do potracenia wierzytelnosci z tytulu kar
umownych, a jej roszczenie z tytulu kosztéw usuniecia wad i usterek rob6t budowlanych bylo zasadne jedynie
cze$ciowo.

Oceniajac zgromadzonym w sprawie material dowodowy Sad uznal, ze w pelni wiarygodne sa przedlozone przez
strony dokumentu, autentycznoéci i prawdziwoéci ktorych zreszta nie kwestionowano. Podobnie wiarygodne byly
zeznania shuchanych w niniejszej sprawie §wiadkow, w wiekszo$ci osob dla stron obcych i nie majacych interesu, aby
zeznawac¢ na niekorzy$é jednej ze stron. Bliskg osoba dla pozwanej byt §wiadek D. P. (3), ktérego Sad dal wiare w
tym zakresie, w jakim jego zeznania korespondowaly z zeznaniami innych §wiadkéw. Jezeli chodzi o zeznania stron
nie byly, w ocenie Sadu, wiarygodne zeznania pozwanej, ktora w sposob jednostronny opisywala swoje czynnoéci
podejmowane w procesie budowlanym wyraznie pomijajac wplyw, jaki te czynno$ci i czas ich podejmowania miaty na
dlugotrwalo$¢ prowadzonych na jej nieruchomosci robét. Jej zeznania co do czasu np. prowadzenia negocjacji rozmow
z wykonawca stolarki okienne sprzeczne byly z bogata dokumentacja mailowa z tych negocjacji dostarczona przez
powoda. Pozwana tez w swoich zeznaniach odmiennie przedstawiala niektére okolicznos$ci niz w ztozonych uprzednio
zeznaniach i wyjasnieniach (np. co do przyczyn zmiany sposobu wykonczenia tarasu), pomijata tez okolicznosci



dotyczace naklaniania powoda do wystawienia faktur VAT na 300.000,- zl i wplywu odmowy powoda w tej kwestii
na relacje stron. Ponadto zdaniem Sadu wiarygodne i miarodajna dla poczynienia ustalen faktycznych w sprawie byla
opinia bieglego z zakresu budownictwa T. S. (2), o czym nizej.

Bezspornym bylo, ze strony laczyla umowa o roboty budowlane zawarta dnia 15 marca 2015 r., ktoérej dotycza
uregulowania art. 647 i nast. k.c., w ktérej to umowie powod zobowiazal sie wybudowa¢ przy uzyciu wlasnych
narzedzi i urzadzen oraz zakupionych przez siebie materialéw budowlanych szczegbtowo opisany w umowie i projekcie
budynek ustlugowo-mieszkalny, a pozwana zobowigzala sie zaplaci¢ powodowi wynagrodzenie ryczaltowe ustalone
na kwote 701.531,07 zl brutto. Bezspornym tez bylo, ze strony zmienialy przedmiot umowy w zakresie licznych
odstepstw od pierwotnego projektu budowlanego. Obie strony przyznawaly tez, ze zakres prac zostal zmodyfikowany
porozumieniem zawartym z dostawcg stolarki okiennej i drzwiowej, a takze ze powdd nie wykonal wszystkich
okreslonych w umowie prac odstepujac od niej pismem z dnia 16 marca 2016 r.

Przedmiotem sporu byla za$§ wysoko$¢ naleznego ostatecznie powodowi wynagrodzenia, wykonanie robot
dodatkowych (nieobjetych umowg) i wysoko§¢ wynagrodzenia powoda z tytulu tych robdét oraz kwestie
odpowiedzialnoéci za nieterminowe wykonanie umowy, jak tez zasadno$¢ dokonanego przez powoda odstapienia od
umowy. Rozstrzygajac niniejsza sprawe uwzgledni¢ nalezalo takze wzajemne rozliczenia z tytulu zawartej pomiedzy
stronami w dniu 03 listopada 2015 r. umowy pozyczki i korekty podatku VAT od wystawionych przez powoda i
oplaconych juz przez pozwang faktur.

Przechodzac do oceny zasadnoS$ci odstapienia od umowy, zauwazy¢ nalezy, kodeks cywilny zna ustawowe prawo
odstgpienia (art. 491-494 k.c. i in.) i umowne prawo odstgpienia od umowy (art. 395 k.c.). Ustawowe prawo
odstgpienia uzasadnia zwloka lub niemozno§¢ wykonania zobowigzania wskutek okolicznosSci, za ktére ponosi
odpowiedzialnoé¢ strona zobowigzana. Umowne prawo do odstgpienia ma za§ swoje zrodlo w odpowiednim
zastrzezeniu umownym i jest niezalezne od wykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. W okoliczno$ciach
niniejszej sprawy zawarta przez strony umowa zastrzegala w § 11 prawo odstgpienia od umowy jedynie na rzecz
zamawiajgcego (inwestora). Uprawnienia powoda do odstgpienia od umowy, jako wykonawcy, mogly by¢ wiec oparte
jedynie o przepisy kodeksu cywilnego.

Powo6d odstepujac od umowy powolal sie art. 640 k.c. w zw. z art. 656 k.c. i wskazal przyczyny lezace po
stronie pozwanej, tj. brak woli wspdldzialania z wykonawca. Zgodnie z powolanymi przez powoda przepisami,
jezeli do wykonania rob6t budowlanych potrzebne jest wspoldzialanie zamawiajacego, a tego wspoldzialania brak,
przyjmujacy zamowienie moze wyznaczy¢ zamawiajacemu odpowiedni termin z zagrozeniem, iz po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego terminu bedzie uprawniony do odstapienia od umowy. Jak wynikalo z wyzej przytoczonych
ustalen faktycznych, poczynajac od stycznia 2016 r. doszlo pomiedzy stronami do nieporozumien dotyczgcych m.in.
wystawiania faktur na potrzeby uzyskanej przez pozwana preferencyjnej pozyczki na rozwoéj dzialalno$ci gospodarczej
dofinansowanej ze $rodkow unijnych, a przede wszystkim nieoplacenia przez pozwana, pomimo wcze$niejszych
ustalen, faktury z dnia 31 grudnia 2015 r. za wykonane przez powoda prace, a takze na tle zasad rozliczenia wykonanych
rob6t dodatkowych. Poczatkowo strony probowaly uzgodnié warunki dalszej wspdlpracy proponujac sobie nawzajem
zawarcie anekséw, jednakze warunki przedkladanych anekséw nie zostaly zaakceptowane przez strona przeciwna.
Nastepnie powod pismem z dnia 25 lutego 2016 r. wezwal pozwana do umozliwienia mu podjecia niezakonczonych
prac poprzez udostepnienie mu placu budowy w terminie 5 dni od daty otrzymania pisma wskazujac, ze brak reakcji
bedzie zmuszony traktowaé jako brak wspoéldzialania zamawiajacego z wykonawca. Pozwana nie udzielita odpowiedzi
na powyzsze wezwanie, pomimo iz powodéw ponowil je mailem z dnia 10 marca 2016 r. Jednoczeénie w dniu o7
marca 2016 r. pozwana za poSrednictwem pelnomocnika wzywala powoda do zaplaty kwoty 70.153,10 z} tytulem kary
umownej za uchybienie terminowi realizacji robét i zadala zwrotu pozyczki w kwocie 70.000,- zl, podczas gdy nie
uiécila nawet cze$ci naleznoSci powoda za juz wykonane prace objete fakturg z dnia 31 grudnia 2015 r. nr FA/5/12/2015
na kwote 135.300,- zl brutto.

Zdaniem Sadu, brak udostepnienia przez pozwana powodowi terenu budowy w celu zakonczenia rob6t budowlanych
uzasadnial odstagpienie przez powoda od umowy. Nie mogt one wbrew woli pozwanej podja¢ pozostajacych do



ukonczenia prac. To zachowanie pozwanej uniemozliwito powodowi wywiazanie sie z umowy. Brak takze byto podstaw
do dalszego kredytowania przez powoda budowy pozwanej. Dlatego tez Sad nie podzielil stanowiska pozwanej, ktéra
pismem z dnia 23 marca 2016 r. uznala odstapienie od umowy powoda za bezskuteczne.

W konsekwencji odstgpienie od umowy roboty budowlane, ktora byla juz cze$ciowo zrealizowana, rodzilo obowigzek
rozliczenia stron. W takim wypadku po wykonaniu prawa odstapienia (czy to umownego czy ustawowego) nie jest
mozliwe przyjecie takiego stanu jakby umowa nigdy nie zostala zawarta. Wykonanie takiej umowy rodzi bowiem
okreslone skutki, ktérych zniweczy¢ sie nie da. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 marca 2004 r. IV CK 172/03, OSNC
2005/3/56, przyjal, ze $wiadczenie z umowy o roboty budowlane jest podzielne, bowiem z reguly mozna je spelnic
czeSciowo bez istotnej zmiany przedmiotu Swiadczenia. W takim wypadku skutkiem odstapienia jest unicestwienie
umowy na przyszto$¢ (ex nunc), nie naruszajace stosunku prawnego w zakresie spelnionego juz S$wiadczenia cigglego
(por. uzasadnienie wyroku SN z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSN 2005, Nr 9, poz. 162). Podstawag
wynagrodzenia za roboty wykonane do czasu odstgpienia jest wiec art. 627 k.c. i 647 k.c. Poniewaz inwestor nie
moze zwréci¢ §wiadczenia otrzymanego od wykonawcy w naturze, winien zwréci¢ mu warto$¢ uzyskanych od niego i
zatrzymanych rob6t budowlanych. Jest to ekwiwalent tej warto$ci, ktora dla inwestora przedstawiaja wykonane prace,
tj. jej czeéé, ktéra wykonawca wykonal do daty odstgpienia od umowy. Swiadczenie pieniezne takze jest podzielne.
Nalezna powodowi kwota winna wiec by¢ wyliczona jako cze$¢ ustalonego przez strony wynagrodzenia ryczaltowego,
rownowazna proporcji, w jakiej powod wykonat roboty do dnia odstgpienia.

Powdd przed zlozeniem pozwu otrzymal od pozwanej z tytulu wynagrodzenia za roboty budowlane objete ww. umowa
kwote 394.436,10 zl brutto, tj. 335.224,15 zl netto. W zwigzku z dokonanymi w dniu 31 grudnia 2015 r. na prosbe
pozwanej korektami stawki podatku stawki podatku objetymi fakturami nr (...) dotyczacymi rozliczenia I i II etapu
budowy powdd winien byt zwrdci¢ pozwanej tacznie kwote 24.556,37 zt. Powdd o taka kwote pomniejszyl dochodzone
przez siebie wynagrodzenie. Tym samym Sad w niniejszej sprawie rozwazal, czy kwota 369.879,73 zt brutto
(335-.224,15 zl netto) - obliczona jako 394.436,10 zl brutto minus 24.556,37 zl potrgconego przez powoda podatku
VAT - wyczerpuje wynagrodzenie powoda za wykonane roboty budowlane objete ww. umowa z dnia 15 marca 2015 r.

Decydujacym dowodem w zakresie wysoko$ci naleznego powodowi wynagrodzenia za wykonane roboty budowalne
byla opinia bieglego sadowego z zakresu m.in. budownictwa ogoélnego i kosztorysowania i rozliczania robot
budowlanych T. S. (1), ktorej to opinii (podstawowej i opiniom uzupeliajagcym) Sad w pelni dal wiare jako rzetelnej
i fachowej. Biegly wycenil wykonane przez powoda na rzecz pozwanej roboty budowlane objete ww. umowa na
kwote 470.429,29 zl netto. Warto$¢ ww. prac biegly wycenial poprzez odniesienie ustalonego przez siebie zakresu
wykonanych robo6t do sporzadzonego przez powoda kosztorysu powykonawczego podkreslajac, ze odpowiada on
wynagrodzeniu ustalonemu w umowie z dnia 15 marca 2015 r. za wykonana cze$¢ robot, gdyz powod sporzadzil
ten kosztorys powykonawczy przy uwzglednieniu cen, stawek i narzutéw okre$lonych w kosztorysie ofertowym
zalaczonym do umowy o roboty budowlane — poprzez pominiecie poszezegolnych pozycji rob6t budowalnych objetych
kosztorysem ofertowym, ktére to pozycje nie zostaly przez powoda wykonane. Biegly zatem zweryfikowal powyzszy
kosztorys powykonawczy poprzez badanie zakresu wykonanych robot oraz uzytych w kosztorysie skladnikéw
cenotworczych odnoszacych sie do ustalonego przez strony wynagrodzenia ryczaltowego. Opinia bieglego byta
przez pozwang kwestionowana, gléwnie jednak w zakresie oceny przyczyn nieterminowanej realizacji umowy i
odpowiedzialnoSci stron za ten stan rzeczy, stad tez byla kilkakrotnie uzupelniana, a biegly podtrzymywal ww.
wyliczenie warto$ci robot. Do ostatniej ze sporzadzonych opinii uzupetiajacych (opinii z dnia o5 sierpnia 2019 r. —
k. 883-887) zadna ze stron nie zglosita zastrzezen.

Pozwana w $wietle umowy stron winna zatem powodowi zaplaci¢ powiekszona o nalezny podatek VAT roéznice
pomiedzy wynagrodzeniem za prace wykonane w kwocie 470.429,29 zl netto a wynagrodzeniem za prace juz
dotychczas oplacone 335.224,15 zl netto. Réznica ta wynosi 135.205,15 zl netto (1j. 470.429,29 zt - 335.224,15 z}).

Powdd w zwigzku z powyzszym roszczeniem wystawil pozwanej fakture z dnia 31 grudnia 2015 r. nr (...)za usluge
budowlana na kwote 110.000,- zt netto plus podatek VAT 23% w kwocie 25.300,- z}, tj. 135.300,- zl brutto platnag w



terminie do dnia 20 stycznia 2016 r.. Powyzsza faktura nie zostala przez pozwana w zadnej czeéci optacona. Powddztwo
w czedci dotyczacej tej faktury bylo okazalo sie zatem uzasadnione.

Powyzsze odnosi sie takze do naleznych powodowi na zasadzie art. 481 § 11 2 k.c. odsetek za czas op6znienia w
platnosci objetej ww. fakturg kwoty 135.300,- zt brutto za okres od dnia 21 stycznia 2016 r. do dnia 18 marca 2016 .
Powyzsze odsetki zamykajg sie skapitalizowana kwotg 1.504,98 z1.

W dniu 17 marca 2016 r. powod potracil swoja wierzytelno$é z tytutu nieoplaconej faktury VAT nr (...) z dnia 31 grudnia
2015 1. z wierzytelnoScia pozwanej z tytulu umowy pozyczki z dnia 03 listopada 2015 r. w kwocie 70.000,- zt oraz
z wierzytelno$cig pozwanej z tytutu faktur korygujacych nr (...) (...)i nr (...)(...)w lacznej kwocie 24.556,37 zt. Tym
samym roszczenie o wynagrodzenie objete faktura VAT nr (...) z dnia 31 grudnia 2015 r. ostatecznie ogranicza sie do
pozostalej po powyzszym potraceniu niedoptaconej kwoty 42.222,66 zl z odsetkami za opdznienie od dnia 19 marca
2019 T.

Po pomniejszeniu wyzej wyliczonej przez bieglego kwoty niedoplaconego wynagrodzenia powoda za wykonane na
rzecz pozwanej roboty budowlane objete umowa z dnia 15 marca 2015 r. (135.205,15 zl netto) o kwote wynikajaca
z wystawionej faktury nr (...) (110.000,- zl netto) nalezy zauwazy¢, ze nie zostala dotychczas przez powoda
zafakturowana kwota 25.2035,15 zI netto (135.205,15 zl netto - 110.000,- zl netto). Nie ulega, zdaniem Sadu,
watpliwoéci, ze powdd jako podmiot gospodarczy jest uprawniony do wynagrodzenia brutto za prowadzone przez
siebie w ramach dzialalno$ci gospodarczej roboty budowlane. Dlatego tez kwota 25.205,15 zl netto powinna by¢ o
podatek VAT w stawce 23%, tj. o kwote 5.797,18 zt (roboty w czeSci mieszkalnej budynku opodatkowane stawka
8% zostaly bowiem objete juz wystawionymi i skorygowanymi fakturami). W konsekwencji, poza wynagrodzeniem
objetym faktura z dnia 31 grudnia 2015 r. nr (...), za wykonane w ramach umowy roboty budowlane powodowi
przyshuguje jeszcze wynagrodzenie w kwocie 31.002,33 zl brutto (1j. 25.205,15 zl netto + 5.797,18 zl podatku VAT)
i takiej wlaénie kwoty - zdaniem Sadu - zasadnie, pow6d domagal sie w pozwie.

Wynagrodzenie powoda za roboty budowalne objete umowa z dnia 15 marca 2015 r. powinno jednak by¢ pomniejszone
o koszty usuniecia wad i usterek w tych robotach stwierdzonych. Zgodnie bowiem z art. 638 § 1 k.c. w zw. z art. 656
k.c. do odpowiedzialno$ci za wady rob6t budowlanych stosuje sie odpowiednio przepisy o rekojmi przy sprzedazy, a
zatem zastosowanie ma regulacja przepisu art. 560 i nast. k.c. Niewatpliwie, jezeli roboty budowlane zostaly wykonane
wadliwie, inwestor moze realizowa¢ uprawnienia wynikajace z rekojmi (art. 638 k.c. w zwiazku z art. 656 k.c. w zwiazku
z art. 560 § 1 k.c.) lub roszczenia odszkodowawcze na zasadach ogélnych (art. 471 k.c.). Zdaniem Sadu, pozwanej
stuzy przewidziane przez przepis art. 560 § 1 k.c. uprawnienia do obnizenia wynagrodzenia powoda w odpowiednim
stosunku.

Pozwana na takie uprawnienie powolala sie w odpowiedzi na pozew wskazujac na kwote 53.770,88 zl jako koszty
usuniecia wad i usterek w wykonanych przez powoda robotach budowalnych i warto$¢ prac niewykonanych przez
powoda, ktére pozwana dokonczyta na wlasny koszt. Zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci zeznan
Swiadkow M. K. (2), D. P. (3), A. J. i opinii bieglego T. S. (1) wskazywal, ze wystapily wady przedmiotowych
robo6t powoda. Biegly T. S. (1) stwierdzil rysy i spekania $cian pomieszczen parteru, zabrudzenia bialej elewacji
Scian zewnetrznych, drobne miejscowe wyplukania tynku zewnetrznego na elewacji, wysolenia na kominach z cegly
klinkierowej, drobne nieszczelnoSci przy kominach dachowych na okuciu blaszanym, cho¢ ocenil, ze ogblnie jako§é
prac wykonanych rzez powoda jest dobra. Koszt usuniecia stwierdzonych wad i usterek biegly oszacowatl na kwote
10.926,54 z} netto, 1j. 13.439,64 zl brutto. Opinia bieglego nie byla w tym zakresie kwestionowana, stad roszczenie
pozwanej dotyczace obnizenia wynagrodzenia powoda okazato sie uzasadnione do ww. kwoty 13.439,64 zL

Dodatkowo poza zakresem umowy powdd wykonal na rzecz pozwanej szereg prac, ktore nie byly przewidziane
umowg z dnia 15 marca 2019 r., lecz strony w trakcie realizacji tej umowy ustnie porozumiewaly sie co do ich
wykonania. Dotyczy to robo6t w postaci wykonania $cianek dzialowych na poddaszu, wykonania otworéw okiennych
poddasza i obrébek blacharskich, przebudowy Scianek dzialowych na pierwszym pietrze, montazu okiem polaciowych,
obmurowania komina cegla i montazu podokienniko6w zewnetrznych na parterze budynku. Prace te byly zlecane przez



pozwana, na ktorej zyczenie wprowadzane byly odstepstwa od pierwotnego projektu budowlanego. Warto$¢ tych prac
to kwota 8.948,50 zl netto, tj. 11.006,66 zl brutto. Roéwniez w tym zakresie Sad swoje ustalenia oparl na zeznaniach
swiadkow W. R., A. J.,D. P. (1), I. L., K. S.,, M. K. (1) i M. O., ktérym dat wiare oraz na opinii bieglego T. S. (1). Opinia
ta takze w tej czeSci nie byla przez strony kwestionowana.

Zdaniem Sadu, roszczenie powoda dotyczace zaplaty za roboty dodatkowe znajdowalo podstawy prawne w przepisach
art. 401 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. Warto$¢ tych robot jest bowiem warto$cia nienaleznego $wiadczenia
uzyskanego przez inwestora. Zagadnienia prawne zwigzane z zasagdzaniem na podstawie przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu (w tym regulujacych nienalezne Swiadczenie), naleznoSci za wykonane przez wykonawce roboty
budowlane poza stosunkiem umownym lub gdy umowa o roboty budowlane okazala sie niewazna, byly juz
wielokrotnie wyjasniane w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. wyroki z dnia 5 grudnia 2006 r., IT CSK 327/06, z
dnia 7 listopada 2007 1., I CSK 344/07, , zdnia 11 marca 2010 r., IV CSK 401/10, z dnia 2 lutego 2011 ., IT CSK 414/10,
z dnia 28 kwietnia 2016 r., V CSK 514/15, czy z dnia 7 lipca 2017 r., V CSK 629/16). Zwrot rbwnowartoS$ci pienieznej
$wiadczenia niepienieznego obejmuje korzy$¢ wyliczong wedlug cen rynkowych, w granicach rzeczywistego zubozenia
drugiej strony, przy czym okreslenie wartosSci zubozenia wykonawcy i warto$ci wzbogacenia inwestora jest uzaleznione
- na co pokazuje zaprezentowane wyzej orzecznictwo Sadu Najwyzszego - od okoliczno$ci faktycznych konkretnej
sprawy. Generalnie jednak przyjmuje sie, ze wykonane w takich okoliczno$ciach roboty budowlane maja okreslong
warto$¢ rynkowa, ktéra inwestor musialby ponie$¢ na rzecz innego wykonawcy, w wypadku, gdyby wykonawca
odmowit realizacji tych robdt w zwiazku z odmowa przez inwestora zawarcia umowy na roboty dodatkowe. W ocenie
Sadu zatem, zasadnie pow6d w niniejszej sprawie zadat zasadzenia od pozwanej rownowarto$ci wykonanych na jej
rzecz rob6t dodatkowych w kwocie 11.006,66 zl.

Reasumujgc powyzsze, pozwana winna zaplaci¢c powodowi lacznie 70.817,95 zI, na ktora skladaja sie kwoty
42.222,66 711 31.002,33 zl z tytulu niedoplaconego wynagrodzenia za roboty objete umowg, kwota 1.504,98 zl odsetek
oraz kwota 11.006,66 z} z tytulu wynagrodzenia za roboty dodatkowe - po pomniejszeniu jednak o kwote 13.439,64 zl,
w jakiej roszczenie pozwanej o obnizenie wynagrodzenia z powodu wad wykonanych robo6t okazalo sie uzasadnione.

Pozwana wnoszac od oddalenie powbdztwa twierdzila w toku procesu, ze pismem doreczonym powodowi w dniu 29
sierpnia 2019 r. dokonala potracenia z wierzytelno$cia powoda za wykonane roboty budowlane swojej wierzytelnosci
z tytulu przewidzianych w umowie kar umownych na laczna kwote 75.153,10 zh

Potracenie jest czynnoS$cia prawna, na ktora sklada sie o$wiadczenie woli jednej tylko strony. Zmierza ono do
umorzenia wierzytelnoéci drugiej strony przez réwnoczesne umorzenie wlasnej wierzytelnosci strony sktadajacej
o$wiadczenie. Potracenia dokonuje sie przez zlozenie oS§wiadczenia drugiej stronie (art. 499 k.c.), a jego skutek w
postaci wygasniecia wierzytelno$ci obu stron nastepuje z chwila, kiedy potracenie stalo sie mozliwe, a wiec kiedy
zostaly spelnione przeslanki przewidziane w art. 498 § 1 k.c. Tym samym Sad orzekajacy w niniejszej sprawie
zobowigzany byl zbada¢ przyczyny opdznienia wykonania przez powoda umowy o roboty budowlane oraz okoliczno$ci
odstgpienia przez niego od umowy i oceni¢ czy pozwanej przystuguja z tego tytulu wymagalne wierzytelnosci.

Istotnie § 9 strony postanowily, ze w przypadku opdznienia w zakonczeniu rob6t budowlanych przekraczajacego 14
dni wykonawca zaplaci kare umowna w wysokos$ci 10% wartoéci wynagrodzenia. Ponadto zgodnie z § 9 umowy, w
przypadku odstapienia od umowy przez wykonawce badZ przez zamawiajacego, bedzie on zobowigzany do zaplaty
kary umownej w wysoko$ci 5.000,- zl. Pozwana dochodzone wierzytelno$ci wyliczyla zatem jako kwote 70.153,10 zl,
tj. 10% warto$ci wynagrodzenia wykonawcy okre$lonego na kwote 701.531,07 zl brutto i kwote 5.000,- zl.

Zgodnie z art. 483 § 1k.c., mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreSlonej sumy (kara umowna). Najistotniejsza
funkcje, jaka pelni kara umowna, jest jednak funkcja kompensacyjna. Kara umowna jest surogatem odszkodowania
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania niepienieznego (wyrok SA w Bialymstoku z dnia 28 lipca
2005 1., I ACa 368/05, OSAB 2005, nr 3, poz. 3). Ma ona na celu naprawienie szkody poniesionej przez wierzyciela
na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok SN z dnia 17 czerwca 2003 r., III CKN



122/01, LEX nr 141400). Zakres odpowiedzialno$ci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogoélnej
odpowiedzialno$ci dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Z tego tez
wzgledu przestanki obowigzku zaplaty kary umownej okreslane sa przez pryzmat ogélnych przestanek kontraktowe;j
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej (wyrok SN z dnia 11 stycznia 2008 r., V CSK 362/07, LEX nr 515710; wyrok
SN z dnia 20 marca 1967 r., II CR 419/ 67, niepubl). Przy karze umownej wina w niewykonaniu zobowigzania jest
podstawowa przestanka roszczenia na podstawie art. 483 k.c. (wyrok SN z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 583/03, LEX nr
137571). W konsekwencji niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania musi by¢ nastepstwem okolicznosci,
za ktore dtuznik ponosi odpowiedzialno$¢, wynikaé wiec musi z niedolozenia przez dtuznika nalezytej staranno$ci (art.
472 k.c.), czyli jego winy w postaci (co najmniej) niedbalstwa (wyrok SN z dnia 11 lutego 1999 r., III CKN 166/98,
LEX nr 521867).

W ocenie Sadu, analiza materialu dowodowego przedstawionego przez strony w niniejszej sprawie i wynikajacych z
niego okoliczno$ci sprawy nie daje podstaw do przyjecia, ze pozwanej stuza roszczenia z tytutu kar umownych, gdyz
nie mozna uznac, aby powod nie wykonal lub wykonal nienalezycie przyjete na siebie umowa z dnia 5 marca 2015
r. zobowigzania.

Po pierwsze, jak juz wyzej wskazano odstapienie powoda od ww. umowy i niedokonczenie czeSci przewidzianej nig
prac wyniklo z zachowania pozwanej, ktéra nie udostepnilta powodowi placu budowy pomimo dwukrotnych wystapien
powoda (pismo z dnia 25 lutego 2016 r. i mail z dnia 10 marca 2016 r.). Skoro pow6d mial podstawy do odstapienia
od umowy, to zadanie kary zaptaty umownej bylo bezzasadne.

Po drugie, zdaniem Sadu, wprawdzie powdd op6znil sie z realizacja umowy, lecz op6znienie to nie wynikalo z winy
powoda ani z przyczyn lezacych po jego stronie. Przyczyny op6znienia byly skutkiem okoliczno$ci lezacych po stronie
pozwane;j.

Dochodzac do takiego wnioski Sad mial na uwadze, ze zgodnie z art. 647 k.c. przez umowe o roboty budowlane
wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i
z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiazuje sie do dokonania wymaganych przez wlaSciwe przepisy
czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczego6lnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu
oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia. W Swietle ww. przepisu oczywistym jest, ze to na
pozwanej spoczywal obowigzek przekazania powodowi zaréwno terenu budowy gotowego do rozpoczecia w dniu
01 kwietnia 2015 r. rob6t budowlanych, jak i projektu budowlanego zdatnego do prowadzenia tych prac. Powod
nie moze wiec ponosi¢ odpowiedzialnoSci za opdznienia wynikajace z nienalezytego wykonania przez pozwana tych
obowiazkow.

Jak wynikalo z poczynionych w niniejszej sprawie ustalen pozwana przekazujac powodowi teren budowy nie
dysponowala decyzjg na zajecie pasa drogowego na czas prowadzenia w nim robét budowlanych. Dopiero w dniu 01
kwietnia 2015 r. (a wiec w dniu planowanego rozpoczecia prac budowalnych przez powoda) pozwana zlozyta wniosek
do Prezydenta Miasta E. o wydanie decyzji na zajecie pasa drogowego na czas prowadzenia w nim rob6t budowlanych.
W wydanej decyzji z dnia 02 kwietnia 2015 r. zezwolono na wylgczenie z powszechnego uzytku pasa drogowego od
dnia 07 kwietnia do dnia 11 kwietnia 2015 r. Tym samym za powyzsze tygodniowe op6znienie powodd nie ponosi
odpowiedzialnoéci.

Powdd rozpoczal wykonywanie rob6t budowlanych dnia 07 kwietnia 2015 r. Nastepnie w polowie kwietnia 2015
r. wyszlo na jaw, ze pozwana nie posiada wymaganego specjalistycznego projektu konstrukcyjnego. Projekt taki
— jak wynika z opinii bieglego T. S. (1) — byl niezbedny do wykonania zelbetonowej czesci konstrukeji budynku,
zwlaszcza, ze budynek byl nietypowy, wznoszony na planie trojkata, a sporzadzony projekt budowalny przewidywat
duza ilo$¢ podciagdéw. Whrew temu, co méwila pozwana, autor projektu A. J., nie posiadal projektu konstrukcyjnego,
ani nawet uprawnien do jego wykonania. Za przyjeciem, ze byly ze strony pozwanej zapewnienia tego dotyczace
posiadania takiego projektu przechowywanego u architekta, przemawial potwierdzony przez wskazanych wyzej
swiadkow, w tym A. J. fakt, ze powdd zglosil sie do niego po projekt konstrukeyjny. Za opdznienie wynikajace z



braku takiego projektu i mozliwo$¢ realizowania w pierwszych tygodniach budowy jedynie czeéci prac budowlanych
niezaleznych od tego projektu odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana. Opdznienie takie szacowac nalezalo na okres do
miesigca. Podkre§li¢ nalezy, ze jedynie operatywnos$¢ i zaangazowanie powoda doprowadzilo do sprawnego wykonania
potrzebnego projektu i prowadzenia pracy na podstawie przekazywanych na biezaco od projektanta fragmentow
projektu konstrukcyjnego. Ponadto, to powéd w miejsce pozwanej sfinansowal sporzadzenie tego projektu. Po
sporzadzeniu projektu konstrukcyjnego okazalo sie tez, ze zbrojenia nie s typowe i ich wykonanie wymaga wiekszej
ilosci czasu niz powdd zakladal, a nadto dopiero po sporzadzeniu ww. projektu mozna bylo zamawia¢ potrzebne do
jego wykonania prefabrykaty. Juz w potowie maja 2015 r. oczywistym bylo, ze termin zakonczenia rob6t ustalony w
umowie z dnia 15 marca 2015 r. na dzienh 31 lipca 2015 r. jest nierealny, o czym pozwana — jak wynikalo z zeznan
Swiadka W. R. — wiedziala i co akceptowala moéwiac, ze chce jedynie zamknaé budynek przed zima, a roboty moga
by¢ wykonywane wolniej, ale dobrze.

Dalsze op6znienia wynikaly po czeéci z wadliwo$ci dostarczonego przez pozwang projektu budowlanego autorstwa
A. J., po czeSci wprowadzonych przez pozwang w trakcie realizacji umowy odstepstw i zmian planowanych prac.
Wspomnie¢ nalezy tutaj o braku w projekcie wymaganej $ciany przeciwpozarowej na granicy dzialki oraz drzwi
przeciwpozarowych, co skutkowalo przesunieciem drzwi w stosunku do projektowanego usytuowania. Zastosowaé
nalezalo bardziej pracochlonny sposob wykonczenia komina poprzez jego obmurowanie cegla klinkierowg w miejsce
komina systemowego z uwagi na brak mozliwosci umocowania zaprojektowanej tam drabinki kominiarskiej. Jak
wynikato z zeznan $wiadkéw, w tym tez $wiadkéw shuchanych na wniosek pozwanej, W. R., A. J., D. P. (1), . L., K.
S., M. K. (1) i M. O., pozwana dokonywata licznych zmian w stosunku do pierwotnego projektu. Chodzilo o zmiany
w zakresie §cian dzialowych przyziemia, rozmieszczenia okien drugiej kondygnacji nadziemia i przesuniecia Scian
dzialowych na pierwszym pietrze, likwidacji i przesuwania otwor6w okiennych pierwszego pietra. Powyzsze zmiany
wymagaly konsultacji z architektem A. J., ktéry niechetnie je akceptowal.

Pozwana dokonala tez zmiany przeznaczenia poddasza uzytkowego na pomieszczenia mieszkalne, co wigzalo sie
z konieczno$ciga wykonania okien na poddaszu (w tym zmiana projektu dachu) oraz konieczno$cia wykonania
nieplanowanych uprzednio $cian dzialowych i instalacji w obrebie poddasza. Zmieniane tez byly na zlecenie pozwanej
miejsca ukladania instalacji elektrycznej i telekomunikacyjnej oraz okablowania kamer. Zauwazy¢ nalezy, ze zmiana
w zakresie umiejscowienia Scian dzialowych pierwszego pietra wymagala rozebrania juz wcze$niej wykonanych Scian
dzialowych, oczyszczenia materialu i ponownego wzniesienia tych Scian. Ponadto pozwana zmieniala zdanie co do
uzgodnionych na etapie zawierania umowy materialtdbw budowlanych i prac: bloczki typu Y. zamiast gazobetonu,
rezygnacja z gasiorow na rzecz faczen wykonywanych z blachy, orynnowanie zamiast okraglego kwadratowe (dostepne
byly jedynie na zamoéwienie i wymagajace oczekiwania na jego dostawe).

Powyzsze dzialania wymagaly czasu zwiazanego z akceptacja architekta i z wykonaniem oraz wplywaly na
przedtuzenie realizacji budowy. Logicznym jest bowiem, ze proces budowalny charakteryzuje sie okre$long kolejno$cia
wykonywanych prac, z ktérych zakonczenie jednych warunkuje mozliwo$é¢ rozpoczecia nastepnych. O ile dokonane
jednej czy paru zmian nie wazyloby na czasie realizacji inwestycji, to ich znaczna iloé¢, jak w niniejszej sprawie, ten
czas wydluzala. Zdaniem Sadu, dokonywanie takich zmian na skutek woli pozwanej i przedluzenie w zwigzku z tym
czasu budowy nie moze obciazaé powoda.

Odrebnego omo6wienia wymagalo opdznienie wykonywania prac budowlanych wynikajace z okoliczno$ci zamowienia,
dostawy i montazu stolarki okiennej i drzwiowej. Material dowodowy, zdaniem Sadu, jednoznacznie wskazywal, ze
dzialania pozwanej w tym zakresie wydatnie sie przyczynily do przedtuzenia rob6t budowlanych. Z zeznan swiadka
W. R. wynikalo, ze pozwana zdecydowala sie nie skorzystac z objetej zalaczonym do umowy kosztorysem stolarki
firmy (...), a na wlasna reke szukala innego dostawcy upatrujac w tym oszczedno$ci. W zwigzku z tym, ze przewidziana
w projekcie stolarka byla nietypowa pod wzgledem ksztaltu i sposobu montazu, bylo to dlugotrwale. Ostatecznie
zmieniono projekt w tym zakresie i pozwana zdecydowala sie na oferte (...) Spolki z 0.0. w L.

Zgromadzone w aktach sprawy i powolane wyzej w czesci ustaleniowej dokumenty oraz zeznania $§wiadka M. A.
wskazuja, ze pomimo, iz pomiary przez dostawce pobrane zostaly w juz maju 2015 r., to pozwana zglaszala liczne uwagi



izmiany, zadala ponownych wycen i opracowywania ofert w dwoch réznych wersjach kolorystycznych. Do dnia 21 lipca
2015 r. dostawca stolarki przedstawial pozwanej modyfikowane stosownie do jej uwag oferty. Dopiero w tym okresie
pozwana podjeta decyzje o wyborze oferty i w efekcie powdd z poczatkiem sierpnia 2015 r. podpisal umowe na dostawe
i montaz stolarki z (...) Spokki z 0.0. w E.. Pomimo zawarcia takiej umowy pozwana nadal zglaszala (...) Spélce z o.0.
kolejne niejasnosci projektu i oferty, wskutek czego przestano potrzebny architektowi pozwanej szkic okna na klatke
schodowg, a nastepnie w dniach 12-13 sierpnia 2015 r. pozwana domagala sie zmian w zakresie mozliwo$ci otwierania
okna usytuowanego nad wejéciem oraz zglaszala watpliwosci w zakresie koloru okué i mocowania domofonéow w
konstrukcjach drzwi. Biorac pod uwage nietypowo$é zamoéwienia, tgczenia koloréw stolarki, specyficzny material, na
ktory wykonawca stolarki musial czekaé, a przede wszystkim kolejne uwagi pozwanej z pazdziernika i listopada 2015 1.
dotyczace laczenia elementéw fasady, zmiany wyceny blokad i samozamykaczy, rodzaju zwieficzenia fasady, materialu
jej wykonania, mocowania ta§m, zabezpieczenia okien na czas montazu, dostawca (...) Sp. z 0.0. w L. dostawe i montaz
wykonal dopiero z konicem listopada 2015 r.

Powyzsze obrazuje przyczyny opo6znienia takze rob6t powoda, ktéry na zamodwienie stolarki — jak wynika z opinii
bieglego T. S. (1) — byl gotowy juz z chwila zakonczenia murowania $cian przyziemia i z chwilg zakonczenia prac
murowych $cian pierwszego pietra (maj 2015 r.). Sytuacja, gdy nie byla wykonana stolarka okienna wstrzymywala inne
prace, w tym przede wszystkim wykonanie elewacji budynku. Ostatecznie pow6d zdecydowal sie wykonywaé elewacje
oczekujac na decyzje pozwanej dotyczace stolarki, ale skutkowalo to czeéciowo blednym pobraniem wymiaréw
stolarki i konieczno$cia prac naprawczych (rozkucie istniejacego otworu drzwi do wymiaréow $wiatla przejscia i
rozbieraniem cze$ci fasadowej elewacji, gdyz wykonana izolacja termiczna byla za gruba, zeby zakotwiczy¢ stolarke w
murze). Podobnie decyzje pozwanej skutkowaly koniecznoscia wykonania nieprzewidzianych prac, gdyz to pozwana
zdecydowala, iz posadzka na tarasie zostanie wylozona deska tarasowg (zamiast plytkami terakoty, jak przewidywal
projekt), stad powod skuwal posadzke dostosowujac ja do linii zaméwionych juz w chwili decyzji pozwanej okien
przesuwnych.

Nie sa wiarygodne zeznania pozwanej, iz przejecie przez nig na siebie obowiazkéw zwigzanych z wyborem i
dostawa stolarki okienne i drzwiowej oraz zaplata za stolarke bezposrednio dostawcy na podstawie zawartego
trojstronnego porozumienia z dnia 04 sierpnia 2015 r. powodowane bylo checia odciazenia powoda i przySpieszenia
prac budowlanych. Zeznaniom pozwanej w tym zakresie wyraZnie przecza zeznania Swiadka M. A. i wyzej powolanego
Swiadka W. R., ktorzy wskazywali na zgola odmienne tego przyczyny, tj. cheé szukania oszczednosci i skorzystania z
dofinansowanie budowy z funduszy unijnych. Swiadek M. A. —przedstawiciel (...) Spéolki z 0.0. w L. jednoznacznie
podal, ze powodem zmiany stron umowy by} fakt, ze pozwana chciala uzyska¢ dofinansowanie budowy z funduszy
unijnych, stad pozwana zalezalo jej na wystawieniu faktury bezposrednio na nig. Takze $§wiadek D. P. (1) wskazywal,
ze przyczyna udzielenia powodowi pozyczki w kwocie 70.000,- zl (w dniu 03 listopada 2015 r.) byl fakt, ze pozwanej
zalezalo, na tym zeby powod jeszcze nie wystawil jej faktury za wykonane prace, gdyz chciala jej zaplate finansowac
z pozyczki unijnej.

Powyzsze okolicznoSci, zdaniem Sadu, jednoznacznie wskazuja, ze przyczyny realizacji prac budowalnych z
opbzZznieniem nie lezaly po stronie powoda i nie ponosi on odpowiedzialnoéci za powstalg nieterminowo§é. Tym samym
nie powstala wierzytelno$¢ pozwanej z tylu kary umownej za opdznienie i podniesiony przez nia zarzut potracenia
nie byl zasadne.

Biorac pod uwage powyzsze orzeczono jak w pkt I i IT wyroku.

O kosztach procesu (pkt ITII wyroku) Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych (Dz.U. z 2018 r., poz.
265) przyjmujac, iz pozwana ulegala zadaniu pozwu w 84% dochodzonego przez powoda roszczenia (z dochodzonej
bowiem kwoty 84.257,59 zl zasadzona zostala kwota 70.817,95 zl), a powdd ulegl obronie pozwanego do 16%. Na
koszty procesu poniesione przez strony skladalo sie wynagrodzenie ich pelnomocnikéw z oplata skarbowa w kwotach
po 5.417,- zl, oplata od pozwu w kwocie 4.213,- zl oraz poniesione przez obie stron zaliczki na opinie bieglego po
2.000,- zl, tj. lgcznie 19.2009,- zk. Uwzgledniajac wynik procesu pozwana obcigza¢ winny koszty w kwocie 16.135,56



z}, a poniosta ona dotychczas koszty w kwocie 7.417 zl, stad tez zasgdzeniu na rzecz powoda od pozwanej podlegala
réznica pomiedzy kosztami przez nia poniesionymi a na nig przypadajacymi (16.135,56 zt — 7.417,- z}).

O brakujacych kosztach sagdowych w kwocie 7.443,11 z} orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych obcigzajgc nimi kazda ze stron stosownie do wyniku sprawy (pkt
IV wyroku).



