Sygn. akt I ACa 631/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 pazdziernika 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Krzysztof Gorski
Sedziowie: SA Agnieszka Soltyka
SO del. Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Emilia Startek

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa H. G.

przeciwko E. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 23 grudnia 2015 roku, sygn. akt VIII GC 333/12

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od pozwanej E. M. na rzecz powoda H. G. kwote 10.800 (dziesieciu tysiecy osmiuset)
zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO del. Z. Ciechanowicz SSA K. Gorski SSA A. Soltyka
Sygn.akt IACa 631/16
Uzasadnienie wyroku z dnia 12 pazdziernika 2016 r.:

Powod H. G. wnibst o zasadzenie od pozwanej E. M. kwoty 219.280 z} z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od
dnia 7 pazdziernika 2010 r., a takze o zasadzenie ustawowych odsetek od kwot i za okresy opisane pozwem, tytulem
cze$ci wynagrodzenia za roboty budowlane realizowane przy wznoszeniu dwoch budynkéw mieszkalno-ustugowych,
polozonych w D. na dziatkach o numerach (...), opisanego faktura VAT o numerze (...)

Pozwana E. M. zazadala oddalenia powo6dztwa oraz zasadzenia na jej rzecz kosztdw postepowania. Pozwana
przyznala, ze strony zawarly siedem pisemnych uméw dotyczacych prac budowlano-montazowych przy wznoszeniu



dwoch budynkéw mieszkalno-ustugowych, potozonych na dziatkach o numerach (...). Podniosla jednak, ze pozostata
do zaplaty wierzytelnos§¢ powoda z faktury VAT nr (...), obejmujaca kwote 219.280 zl, do kwoty 146.848,70 zt ulegta
umorzeniu wskutek potracenia dokonanego przez pozwang, w pozostalym zakresie - do kwoty 72.431,30 zl - roszczenie
powoda jest nieuzasadnione, poniewaz sporzadzajac kosztorysy robot montazowo-budowlanych wykonanych w 2009
roku powdd zawyzyl wynagrodzenie o wlaénie takg warto$¢, co stwierdzil powolany przez pozwana rzeczoznawca R. G..

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanej E. M. na rzecz powoda H. G.
kwote 219 280 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi w stosunku rocznym od dnia 7 pazdziernika 2010 r. do dnia
zaplaty (pkt I), nastepnie zasadzit od pozwanej na rzecz powoda ustawowe odsetki liczone w stosunku rocznym w
nastepujacy sposob: od kwoty 639.280 zt od dnia 21 stycznia 2010 r. do dnia 27 stycznia 2010 r., od kwoty 539.280 z}
od dnia 28 stycznia 2010 r. do dnia 9 lutego 2010 r., od kwoty 309.280 zl od dnia 2 marca 2010 r. do dnia 31 marca
2010 1., od kwoty 279.280 z} od dnia 1 kwietnia 2010 r. do dnia 26 maja 2010 r., od kwoty 259.280 zt od dnia 27 maja
2010 1. do dnia 26 lipca 2010 r. oraz od kwoty 239.280 zl (dwiescie trzydziesci dziewiec tysiecy dwieécie osiemdziesiat
zlotych) od dnia 27 lipca 2010 r. do dnia 6 pazdziernika 2010 r. (pkt II), za§ w pkt III zasadzit od pozwanej na rzecz
powoda kwote 18.331 zt tytulem kosztow procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie oparto o nastepujace ustalenia faktyczne:

H. G. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Ustugowo Produkcyjne w D.. E. M. i jej malzonek
M. M. sa wspotwlascicielami dwoch dzialek polozonych w D. przy ul. (...), o numerach ewidencyjnych (...). E. i M.
M. zdecydowali sie wybudowa¢ na kazdej z tych dzialek budynek mieszkalno-ustugowy. E. M. jest przedsiebiorca
prowadzacym dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa PHU (...) w S.. Malzonkowie postanowili, ze budowa bedzie
realizowana przez E. M. w ramach prowadzonej przez nia dzialalno$ci gospodarcze;.

Pozwolenie na budowe obu budynkéw wydane zostalo w dniu 16 lutego 2007 roku. Wydane zostaly dwa dzienniki
budowy: dla budowy na dzialce numer (...) dziennik budowy nr (...) oraz dla budowy na dzialce numer (...) dziennik
budowy nr (...). W obu dziennikach budowy jako ,inwestor” wpisani zostali E. M. i M. M.. M. M. nie posiadal
pisemnego pelnomocnictwa do reprezentowania swojej zony w czynnosciach zwigzanych z realizowaniem budowy,
jednak E. M. o wszystkich jego czynno$ciach wiedziala i akceptowala je. Ponadto E. M. udzielila swojemu mezowi M.
M. ustnego pelnomocnictwa do podpisywania faktur w jej imieniu.

E. M., M. M. i H. G. ustnie umoéwili sie, ze H. G. jako wykonawca bedzie realizowal roboty budowlane zwiazane
z budowa dwoéch budynkéw mieszkalno-ustugowych w D. przy ul. (...). Strony nie zawarly jednak umowy o roboty
budowlane obejmujacej calo$é robot, zwigzanych ze wzniesieniem budynkéw do stanu surowego zamknietego czy tez
w jeszcze wiekszym zakresie. Wspolpraca stron wygladala w ten sposob, ze E. M. powierzala H. G. roboty budowlane
do pewnego etapu procesu budowlanego, H. G. wycenial warto$¢ rob6t wykonujac w tym celu kosztorys (ktory
przygotowywal jego brat J. G.), nastepnie przygotowywal pisemng umowe obejmujaca dany etap rob6t. W umowach
tych, kolejno zawieranych w miare postepu robdt, wynagrodzenie H. G. okreslane bylo ryczalttowo. Umowy mialy
analogiczng tre$¢ dotyczaca warunkow platnosci, kar umownych, gwarancji, okreslenia obowigzkéw wykonawcey i
zleceniodawcy, r6znily sie przedmiotem umowy, terminami realizacji, wysoko$cig wynagrodzenia.

Na stanowisku kierownika budowy H. G. zatrudnil swojego brata J. G..

H. G. jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$¢ w branzy budowlanej wspolpracowal z H. W., ktéry
mial zarejestrowana w ewidencji dzialalnoéci gospodarczej samodzielna dzialalno$é gospodarcza w dziedzinie
budownictwa.

Na budowie realizowanej na dzialkach o numerach (...) prace wykonywali pracownicy zatrudnieni przez H. G. oraz
ekipa sktadajaca sie z pracownikéw H. W.. H. W. nie brat udzialu w negocjacjach uméw miedzy H. G. oraz E.i M. M.,
nie mial tez wiedzy na temat rozliczen finansowych miedzy tymi osobami. Rozliczenia finansowe miedzy H. G. i H.
W. opieraly sie na ustnych umowach, ktére nie wymagaly wykonywania kosztorysow.



Funkcje inspektora nadzoru w trakcie realizacji inwestycji pelnil inzynier A. K., na zlecenie E. M.. Nie bral on udzialu
w zawieraniu umoéw miedzy stronami procesu budowlanego ani nie widzial dokumentéw uméw, nie zajmowat sie
w ogoble sprawami finansowymi. Do jego obowiazk6éw nalezaly czynnoSci przewidziane przez art. 25 ustawy Prawo
budowlane, w szczeg6lnoéci odbieral roboty zakryte, sprawdzal czy sa one prawidlowo wykonane, czy przedlozone
zostaly wymagane certyfikaty.

Pierwsza umowa pisemna zawarta miedzy E. M., zwana zleceniodawca, oraz H. G., zwanym wykonawca, jest datowana
na dzien 6 lutego 2008 .

W art. 1 umowy E. M. zlecila wykonawcy, a ten przyjal do wykonania roboty budowlane budowy budynku mieszkalno-
ustugowego w D. przy ul. (...) na dzialce nr (...) wedlug projektu technicznego — stan zero bez warstwy izolacyjnej
posadzki i posadzki. Termin zakoniczenia prac okreslono na dzie 9 czerwca 2008 r. (art. 2 ust. 1 lit. b), za$
wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy na kwote 202.700 zt netto (art. 3 ust. 1) powiekszona o nalezny
VAT (art. 3 ust. 2), platng w terminie 14 dni od otrzymania przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1) wystawionej na
podstawie protokotu odbioru robdt podpisanego przez inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2).

Ustanowiono réwniez kary umowne: wykonawca zobowigzany byl do zaplacenia kary umownej za zwloke w
wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia umownego za kazdy
dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac (art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w
usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji w wysokosci 0,2 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b).

Wykonawca udzielil gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust. 1) od dnia odbioru przez inwestora
calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2).

Strony postanowily rowniez, ze zmiany umowy moga nastapic¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewazno$ci (art. 10).

Dnia 12 lutego 2008 r. E. M. i H. G. zawarli kolejng umowe, na mocy ktérej H. G. zobowigzal sie do wykonania
rob6t budowlanych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy ul. (...) na dzialce nr (...) wedlug projektu
technicznego — stan zero bez warstwy izolacyjnej posadzki i posadzki, mury i strop parteru, mury i strop I pietra, Sciany
poddasza zakonczone wiencami z wylaczeniem stropodachéw w cze$ci dobudowanych (art. 1). Termin zakonczenia
prac okreSlono na dzieni 30 grudnia 2008 . (art. 2 ust. 11it. b), za§ wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy na
kwote 506.800 zl netto (art. 3 ust. 1) powiekszona o nalezny VAT (art. 3 ust. 2), platng w terminie 14 dni od otrzymania
przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1), wystawionej na podstawie protokolu odbioru robo6t podpisanego przez
inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2).

Ustanowiono réwniez kary umowne : wykonawca zobowigzany byt do zaplacenia kary umownej za zwloke w
wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia umownego za kazdy
dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac (art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w
usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji w wysokosci 0,2 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki, liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b).

Wykonawca udzielil gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust. 1) od dnia odbioru przez inwestora
calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2). Strony postanowily rowniez, ze
zmiany umowy moga nastapi¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewaznoéci (art. 10).

Dnia 2 czerwca 2008 r. E. M. zawarla umowe o roboty budowlane z H. G., na mocy ktorej H. G. zobowigzal sie do
wykonania robét budowlanych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy ul. (...) na dzialce nr (...) wedlug
projektu technicznego — od stanu zero zakonczonych wiencami poddasza i nadbudowy pierwszego pietra (art. 1).
Termin zakonczenia prac okreslono na dzien 30 grudnia 2008 r. (art. 2 ust. 1lit. b), zas wynagrodzenie za wykonanie
przedmiotu umowy na kwote 201.300 zt netto (art. 3 ust. 1), powiekszona o nalezny VAT (art. 3 ust. 2), platng w



terminie 14 dni od otrzymania przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1), wystawionej na podstawie protokotu odbioru
robot podpisanego przez inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2).

Ustanowiono rowniez kary umowne : wykonawca zobowigzany byl do zaplacenia kary umownej za zwloke w
wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia umownego za kazdy
dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac (art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w
usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwtoki liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b).

Wykonawca udzielil gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust. 1) od dnia odbioru przez inwestora
calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2). Strony postanowily rowniez, ze
zmiany umowy moga nastapi¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewaznoéci (art. 10).

J. G. sporzadzil datowane na dzien 5 czerwca 2008 r. kosztorysy: kosztorys dotyczacy branzy budowlanej na dzialce nr
(...) na kwote brutto 243.501,30 zl, kosztorys kanalizacji podposadzkowej na dzialce nr (...) na kwote brutto 3.910.22
z}. Sporzadzil réwniez kosztorys budowlany budynku mieszkalno-uslugowego w D. na dzialce (...) — I Budynek, na
laczna kwote brutto 2.199.705,58 zl.

Dnia 5 grudnia 2008 r. sporzadzono harmonogram rzeczowo-finansowy budowy budynku mieszkalno-ustugowego w
D. przy ul. (...) na dzialce nr (...) na okres do 30 czerwca 2009 r., uwzgledniajacy elementy o lacznej warto$ci netto
1.046.758,03 zL. Harmonogram zostal on podpisany przez kierownika budowy J. G..

Dnia 16 stycznia 2009 r. zostal sporzadzony kosztorys scalony budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy
ul. (...) na dzialce nr (...) na laczna kwote brutto 1.921.020,94 zl, podpisany przez kierownika budowy J. G. oraz E.
M. jako inwestora. Tego samego dnia sporzadzono kosztorys scalony budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D.
przy ul. (...) na dzialce (...) na laczna kwote brutto 1.710.984,62 zl, podpisany przez kierownika budowy J. G. oraz E.
M. jako inwestora.

Dnia 16 stycznia 2009 r. zostal rowniez sporzadzony dokument zatytulowany "Stan zaawansowania robo6t" dotyczacy
budowy budynku na dzialce (...) na dzien 16 stycznia 2009 r., na lgczng kwote elementéw netto 1.402.446,41
zl, wskazujacy procentowy stan zaawansowania robo6t na 41,53 %. Dokument ten zostal podpisany przez J. G.,
natomiast H. G. podpisal zawarte w tym dokumencie o§wiadczenie, zgodnie z kt6rym wykonawca o§wiadcza, ze stan
zaawansowania robot na dzien 16 stycznia 2009 r. jest uregulowany finansowo.

Sporzgdzono réwniez analogiczny dokument "Stan zaawansowania rob6t" dotyczacy robo6t na dzialce nr (...) na
dzien 16 stycznia 2009 r. i wskazano w nim, ze warto$¢ elementdéw netto wynosi 1.574.607,33 zl, a procentowy stan
zaawansowania rob6t wynosi 36,61 %. Dokument zostat on podpisany przez kierownika budowy J. G., E. M. i H. G..

Dnia 20 lutego 2009 r. E. M. zawarla umowe o roboty budowlane z H. G., na mocy ktorej H. G. zobowigzal sie do
wykonania rob6t budowlanych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy ul. (...) na dzialce nr (...) wedlug
projektu technicznego — roboty murowe ponad stropem poddasza, kominy od poziomu poddasza, zabudowanie $cian
facjat, stropodach drewniany wraz z pokryciem i ogniomurami od strony zachodniej (art. 1). Termin zakonczenia
prac okre§lono na dzien 31 sierpnia 2009 r. (art. 2 ust. 1lit. b), za§ wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy
na kwote 176.000 zl netto (art. 3 ust. 1), powiekszona o nalezny VAT (art. 3 ust. 2), platng w terminie 14 dni od
otrzymania przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1) wystawionej na podstawie protokotu odbioru robét podpisanego
przez inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2).

Ustanowiono réwniez kary umowne: wykonawca zobowigzany byl do zaplacenia kary umownej za zwloke w
wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia umownego za kazdy
dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac (art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w
usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b).



Wykonawca roéwniez gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust. 1) od dnia odbioru przez inwestora
calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2). Strony postanowily rowniez, ze
zmiany umowy mogg nastapi¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci (art. 10).

Tego samego dnia - 20 lutego 2009 r. - E. M. zawarla umowe o roboty budowlane z H. G., na mocy ktorej H. G.
zobowiazal sie do wykonania rob6t budowlanych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy ul. (...) na
dzialce nr (...) wedlug projektu technicznego — roboty murowe poddasza, kominy od poziomu poddasza, zabudowanie
$cian facjat, stropodach drewniany wraz z pokryciem i ogniomurami od strony zachodniej (art. 1). Termin zakonczenia
prac okresSlono na dzien 31 sierpnia 2009 r. (art. 2 ust. 1 lit. b), za§ wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy na
kwote 199.000 zl netto (art. 3 ust. 1) powiekszong o nalezny VAT (art. 3 ust. 2), platna w terminie 14 dni od otrzymania
przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1) wystawionej na podstawie protokolu odbioru robo6t podpisanego przez
inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2).

Ustanowiono réwniez kary umowne : wykonawca zobowigzany byt do zaplacenia kary umownej za zwloke w
wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokoéci 0,2 % wynagrodzenia umownego za kazdy
dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac (art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w
usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji w wysokosci 0,2 % wynagrodzenia
za kazdy dzien zwloki liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b).

Wykonawca udzielil gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust. 1) od dnia odbioru przez inwestora
calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2). Strony postanowily rowniez, ze
zmiany umowy mogg nastapic¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewaznosci (art. 10).

J. G. sporzadzil kosztorysy robdt budowlanych na dzialce nr (...) oraz na dzialce nr (...) w D. przy ul. (...) -
lacznie 11 kosztorysow w 7 branzach, przy czym kosztorysy w branzy elektrycznej, wodnokanalizacyjnej, budowlanej
oraz dotyczace elewacji sporzadzil osobno dla kazdego budynku, natomiast kosztorysy z branzy elektrycznej,
zasilajacej, dotyczace instalacji deszczowki oraz renowacji nawierzchni chodnika zostaly sporzadzone wspélnie dla
obu budynkow.

W przygotowywaniu kosztorysow uczestniczyl M. W. - syn H. W, ktéry podjal prace na budowie od momentu, kiedy
roboty przy wykonywaniu budynkéw osiagnely etap pierwszego pietra. Bral on udzial w wykonywaniu obmiaréw,
ktore w biurze byly wpisywane do programu kosztorysowego N. (wersja 4.28 licencja: (...) dla W. oraz wersja 4.01
Marzec 2003r. licencja: (...)), a nastepnie J. G. za pomoca tego programu wykonywat kosztorysy. M. W. nie mial wiedzy
na temat rozliczen finansowych miedzy inwestorami i H. G..

W kosztorysie dotyczacym branzy budowlanej na dzialce nr (...) J. G. wskazal, ze ogdtem wartoé¢ kosztorysowa ujetych
w nim robét wyniosla 171.340,32 zt (209.035,19 zl brutto), zas na dzialce nr (...) — 89.378,84 z1 (109.042,18 z} brutto);
w kosztorysie dotyczacym robot elewacyjnych na dzialce nr (...) wskazal, ze ogélem wartoéc kosztorysowa ujetych w
nim rob6t wyniosla 133.330,15 zl (162.662,78 zt brutto), za$ na dzialce nr (...) — 148.686,23 z1 (181.397,20 z} brutto);
w kosztorysie dotyczacym instalacji wodno-kanalizacyjnej na dzialce nr (...) wskazal, ze ogélem warto$c kosztorysowa
ujetych w nim robét wyniosta 31.940,28 z1 (38.967,14 zl brutto), zas na dzialce nr (...) — 24.639,83 z} (30.060,59 z}
brutto); w kosztorysie dotyczacym deszczéwki na dzialkach nr (...) wskazal, ze ogbélem wartos¢ kosztorysowa ujetych
w nim rob6t wynioslta 21.458,92 zl (26.179,88 zl brutto); w kosztorysie dotyczacym instalacji elektrycznej — zasilania
budynkéw na dziatkach (...) wskazal, ze ogdlem wartoéc¢ kosztorysowa ujetych w nim robdt wyniosta 8.467,99 zi
(10.330,95 zl brutto); w kosztorysie dotyczacym instalacji elektrycznej na dzialce nr (...) wskazal, ze ogélem wartosé
kosztorysowa ujetych w nim rob6t wynioslta 74.160,57 zt (90.475,90 zl brutto), za$ na dzialce nr (...) — 55.418,89 z}
(67.611,05 zl brutto), w kosztorysie dotyczacym renowacji nawierzchni chodnika na dzialkach (...) wskazal, ze ogolem
warto$¢ kosztorysowa ujetych w nim robot wyniosla 5.990,50 zl (7308,41 zl brutto).

Kosztorysy wykonane przez J. G. oparte sa na cenach i wskaznikach narzutéw zblizonych do $rednich stawek
stosowanych zgodnie z archiwalnymi danymi statystycznymi opublikowanymi przez Sekocenbud w okresie ich



sporzadzania. Bazowa stawka robocizny w kosztorysach jest nizsza niz $rednia z okresu realizacji robdt, za$
wskazniki narzutow kalkulacyjnych sa wyzsze od Srednich, co jednak nie Swiadczy o braku poprawno$ci sporzadzenia
kosztorysow.

Kosztorysy zostaly wykonane przez J. G. poprawnie w tym znaczeniu, ze zachowana ich zgodno$¢ z ogbdlng wiedza
techniczng i budowlana, a takze zachowano porzadek organizacyjny i technologiczny. Niesprecyzowane pozostaja
jedynie pozycje 54 i 55 kosztorysu branzy instalacyjnej wod-kan dla dzialki (...) oraz pozycje 46 i 47 kosztorysu branzy
instalacyjnej wod-kan dla dzialki (...).

W pozycji 54 i 55 kosztorysu branzy instalacyjnej wod-kan dla dzialki (...) oraz w pozycji 46 i 47 kosztorysu branzy
instalacyjnej wod-kan dla dzialki (...) J. G. w rubryce "podstawa" nie wpisal danych z obmiaru ani nie przestawil opisu
czynno$ci, zamie$cil natomiast zapis o tresci "kalkulacja wlasna".

Wszystkie te pozycje dotycza obudowy pionéw instalacji wod-kan i co. Z uwagi na to ze kosztorysy przygotowywane
byly przed przystapieniem do wykonywania prac, J. G. nie wiedzial z jakich materialtobw obudowy beda robione: na
przykltad z regipsu czy z suporexu, dlatego oparl sie na wlasnej kalkulacji przyjmujac szacunkowa cene, wyrazong w
oparciu o do$wiadczenie, jakie nabyl na innych budowach.

Kolejne umowy podpisano dnia 2 lipca 2009 r. - w tej dacie E. M. zawarla umowe o roboty budowlane z H. G., na mocy
ktérej H. G. zobowigzal sie do wykonania rob6t budowlanych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy
ul. (...) na dzialce nr (...) wedlug projektu technicznego — parter i klatka schodowa budynku roboty wykonczeniowe
docelowo; pomieszczenia pietra: podtynkowa instalacja elektryczna bez osprzetu, instalacja wodnokanalizacyjna bez
bialego montazu, instalacja wentylacji, docieplenie stropodachu warstwy izolacyjne posadzek, posadzki cementowe,
osadzenie parapetow, tynki $cian i sufitow; elewacja frontowa wykonanie docelowo, tylna zakonczona cerplasem,;
instalacja kanalizacji deszczowej docelowo; odnowienie nawierzchni chodnika docelowo (art. 1).

Termin zakonczenia prac okre$lono na dzieni 30 grudnia 2009 r. (art. 2 ust. 1 lit. b), za$ wynagrodzenie za wykonanie
przedmiotu umowy na kwote 428.000 zl netto (art. 3 ust. 1) powiekszong o nalezny VAT (art. 3 ust. 2), platng w
terminie 14 dni od otrzymania przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1), wystawionej na podstawie protokotu odbioru
robét podpisanego przez inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2). Ustanowiono kary umowne : wykonawca zobowiazany byt
do zaplacenia kary umownej za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokosci 0,2
% wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac
(art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji
w wysokosci 0,2 % wynagrodzenia za kazdy dzien zwloki liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na
usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b).

Wykonawca udzielil gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust. 1) od dnia odbioru przez inwestora
calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2). W art. 7 uregulowano kwestie
zwigzane z wystapieniem rob6t dodatkowych lub nieprzewidzianych - postanowiono, ze warto$¢ tych rob6t zostanie
wyceniona na podstawie skladnikéw kalkulacyjnych zawartych w kosztorysie ofertowym. Strony postanowily rowniez,
ze zmiany umowy mogg nastapi¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewazno$ci (art. 10).

Tego samego dnia - 2 lipca 2009 r. - E. M. zawarla umowe o roboty budowlane z H. G., na mocy ktorej H.
G. zobowiazal sie do wykonania rob6t budowlanych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy ul. (...)
na dzialce nr (...) wedlug projektu technicznego — parter i klatka schodowa budynku roboty wykonczeniowe
docelowo; pomieszczenia pietra: podtynkowa instalacja elektryczna bez osprzetu, instalacja wodnokanalizacyjna bez
bialego montazu, instalacja wentylacji, docieplenie stropodachow, warstwy izolacyjne posadzek, posadzki cementowe,
osadzenie parapetow, tynki $cian i sufitow; elewacja frontowa wykonanie docelowo, tylna i boczna zakonczona
cerplasem; instalacja kanalizacji deszczowej docelowo; odnowienie nawierzchni chodnika docelowo (art. 1). Termin
zakonczenia prac okreS§lono na dzien 30 grudnia 2009 r. (art. 2 ust. 1 lit. b), za§ wynagrodzenie za wykonanie
przedmiotu umowy na kwote 336.000 z} netto (art. 3 ust. 1) powiekszona o nalezny VAT (art. 3 ust. 2), platng w
terminie 14 dni od otrzymania przez zleceniodawce faktury (art. 4 ust. 1), wystawionej na podstawie protokotu odbioru



rob6t podpisanego przez inspektora nadzoru (art. 4 ust. 2). Ustanowiono kary umowne : wykonawca zobowiazany byt
do zaplacenia kary umownej za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy z przyczyn oden zaleznych w wysokosci 0,2
% wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwloki liczac od dnia nastepnego po uplywie terminu zakonczenia prac
(art. 5 ust. 2 lit. a) oraz za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie gwarancji
w wysokosci 0,2 % wynagrodzenia za kazdy dzien zwloki liczac od uplywu terminu wyznaczonego przez strony na
usuniecie wad (art. 5 ust. 2 lit. b). Wykonawca udzielil gwarancji na wykonane roboty na okres 36 miesiecy (art. 6 ust.
1) od dnia odbioru przez inwestora calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce (art. 6 ust. 2).
W art. 7 uregulowano kwestie zwigzane z wystapieniem rob6t dodatkowych lub nieprzewidzianych - postanowiono, ze
warto$¢ tych robdt zostanie wyceniona na podstawie skladnikow kalkulacyjnych zawartych w kosztorysie ofertowym.
Strony postanowily rowniez, ze zmiany umowy moga nastapic¢ w formie pisemnej, pod rygorem niewazno$ci (art. 10).

Dnia 6 sierpnia 2009 r. H. G. wystawil E. M. fakture VAT nr (...) z 7-dniowym terminem platnoéci na laczng kwote
brutto 750.300 zl (netto 615.000 zl), w tym za roboty budowlane wg umowy na dzialce nr (...) — 242.780 zl brutto
(199.000 zl netto), za roboty budowlane wg umowy na dzialce nr (...) — 214.720 z} brutto (176.000 z} netto) oraz
zaliczkowo za wykonanie elewacji — 292.800 zt brutto (240.000 zl netto). Faktura zostala podpisana przez E. M..

J. G. sporzadzil w formie tabeli dla wykonanych wczeéniej 11 kosztoryséw "zestawienie kosztorysow" w 7 branzach,
przy czym w przypadku kosztorysow wykonanych lacznie dla obu dzialek w tabeli spisal dla kazdej dzialki polowe
wartoSci kosztorysu. Tabela podaje dla kazdej branzy i dla kazdej dzialki kwoty kosztorysu netto i brutto. W
podsumowaniu tabeli J. G. wskazal, ze warto$¢ robot w kosztorysach dotyczacych dzialki nr (...) zamknela sie kwota
428.730,03 zl netto (523.050,64 zl brutto), a dotyczacych dzialki nr (...) zamknela sie kwota 336.082,49 zl netto
(410.020,63 zl brutto). W zestawieniu zaznaczyl rowniez, ze zostala dokonana zaplata zaliczkowa w kwocie 240.000
z}, w zwiazku z czym od kosztu robot netto na dzialce (...) odjat kwote 120.000 zl oraz od kosztu robot netto na dzialce
(...) odjal kwote 120.000 zl. Dalej wyliczyl, ze za roboty na dzialce (...) pozostala kwota netto 308.730,03 zl, a za roboty
na dzialce (...) pozostala kwota netto 216.082,49 zl.

W dniu 17 wrze$nia 2009 r. podpisany zostal aneks nr (...) do umowy z dnia 6 lutego 2008 r. W aneksie wskazano,
ze zostal zawarty miedzy: PHU E. M. i H. G., dzialajacym pod nazwa Przedsiebiorstwo Uslugowo Produkeyjne (...).
Podpis pod aneksem zlozyt M. M., poslugujac sie pieczatka z danymi przedsiebiorstwa swojej zony. Aneks zostal
podpisany w tym celu, aby H. G. mogt przedstawié ten dokument w banku, w ktérym ubiegal sie o kredyt. Obie strony
zdawaly sobie sprawe, Ze postanowienia umowne objete aneksem ich nie wigza i w tym znaczeniu aneks jest aneksem
"fikcyjnym". W treSci aneksu zapisano, ze na jego mocy dodaje sie w art. 1 umowy z dnia 6 lutego 2008 r. punkt 2, na
mocy ktérego zleceniodawca zlecil, a wykonawca przyjal do wykonania roboty wykonczeniowe budynku mieszkalno-
ustugowego w D. przy ul. (...) na dzialce nr (...) wg projektu budowlanego parteru w pelnym zakresie, klatki schodowej
w pelnym zakresie, pierwszego pietra: posadzki betonowe wraz z izolacjami, tynki wewnetrzne oraz elewacja frontowa
w pelnym zakresie. Ponadto w art. 2 dodano pkt 3 ustalajacy termin realizacji umowy — rozpoczecie prac 21.09.2009
r., zakonczenie prac 14.05.2010 r. oraz dodano punkt 1a, zgodnie z ktérym strony ustalily wynagrodzenie za wykonanie
przedmiotu umowy w wysokosci 236.000 zl netto.

Dnia 29 grudnia 2009 r. sporzadzono protokoét odbioru wykonanych robot na dzialce nr (...) przy ul. (...) w D,
podpisany przez inspektora nadzoru A. K. i kierownika budowy generalnego wykonawcy J. G..

Wskazano w nim, ze zakres wykonanych robo6t objetych protokolem jest zgodny z harmonogramem finansowo-
rzeczowym, wykonano nastepujace roboty z podaniem ich o warto$ci: instalacje elektryczna (55.418,89 zl), instalacje
wodno-kanalizacyjna (24.639,83 z1), roboty budowlane (89.378,84 z1), elewacje (148.686,23 z}), instalacje elektryczna
zasilajaca (4.233,99 z}), kanalizacje deszczowq (10.729,46 z1) i renowacje chodnika (2.995,25 z1). Razem warto$¢é rob6t
wyniosta 336.082,49 zl. Zapisano, ze roboty te zostaly wykonane zgodnie z umowa, projektem i kosztorysem.

Tego samego dnia - 29 grudnia 2009 r. - sporzadzono protokdl odbioru wykonanych robét na dzialce nr (...) przy ul.
(...) w D, rowniez podpisany przez A. K.iJ. G..



Wskazano w nim, ze zakres wykonanych robot objetych protokolem jest zgodny z harmonogramem finansowo-
rzeczowym, wykonano roboty o warto$ci: instalacje elektryczna (74.160,57 z1), instalacje wodno-kanalizacyjna
(31.940,28 z1), roboty budowlane (171.340,32 z}), elewacje (133.330,15 z}), instalacje elektryczng zasilajaca (4.234,00
z}), kanalizacje deszczowaq (10.729,46 z1), renowacje chodnika (2.995,25 z1). Razem warto$é rob6t wyniosta 428.730,03
z}. Zapisano, ze roboty te zostaly wykonane zgodnie z umowa, projektem i kosztorysem.

Inspektor nadzoru A. K. podpisujgc te protokoly sprawdzal jedynie, czy zostaly wykonane roboty w zakresie
okre§lonym w protokolach. A. K. nie weryfikowal natomiast wartoSci poszczegdlnych elementow, poniewaz tre$c
umow oraz rozliczenia finansowe miedzy stronami nie byly mu znane.

Dnia 30 grudnia 2009 r. H. G. wystawil E. M. fakture VAT nr (...), na kwote 524.000 zl netto (639.280 z} z podatkiem
VAT) platng przelewem w terminie 21 dni. W fakturze zapisano, ze wystawiono ja za: roboty budowlane wg umowy
na dzialce nr (...) na kwote 308.000 z} (375.760 zl z podatkiem VAT), roboty budowlane wg umowy na dzialce nr (...)
na kwote 216.000 z1 (263.520 zl z podatkiem VAT).

Fakture podpisal wlasnorecznie M. M., posiadajacy ustne pelnomocnictwo od E. M. do podpisywania faktur.

W dniu 26 stycznia 2010 r. kierownik budowy J. G. zamie$cit w dzienniku budowy nr (...) wpis, zgodnie z ktérym
wykonano przylacze elektroenergetyczne, zakonczono roboty wykonczeniowe pomieszczen ustugowych na poziomie
parteru, dalej zapisal: "Pomieszczenia na poziomie parteru nadaja sie do uzytkowania - zglaszam do odbioru. Teren
od strony ulicy uporzadkowany".

W dniu 26 stycznia 2010 r. J. G. zamiescil w dzienniku budowy nr (...) wpis o takiej samej tresci.

W obu dziennikach budowy pod data 26 stycznia 2010 r. znajduja sie wpisy powiatowego inspektora nadzoru
budowlanego w M. T. S., ktory odnotowat fakt przeprowadzenia kontroli obowigzkowej oraz zapisal, ze ustalenia
znajduja sie w protokole z kontroli.

Po tej dacie w obu dziennikach budowy brak jest jakichkolwiek wpiso6w wskazujacych na fakt prowadzenia robot.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w M. decyzja z dnia 27 stycznia 2010 r. udzielit E. M. i M. M. pozwolenia
na uzytkowanie czesci ustugowej znajdujacej sie na parterze budynku mieszkalno-ustugowego w D. na dzialkach (...),
obreb (...), przed zakonczeniem wszystkich rob6t budowlanych, a takze wydal decyzje, ktora udzielil pozwolenia na
uzytkowanie czeéci ustugowej znajdujacej sie na parterze budynku mieszkalno-ustugowego na dzialce nr (...) obreb (...)

Po tym jak J. G. zamieScit w dziennikach budowy wpisy o zgloszeniu robét do odbioru (po dniu 26 stycznia 2010
r.) strony nie zawarly kolejnych uméw o roboty budowlane. E. M. i M. M. zwrdcili sie do H. G. z propozycja splaty
nalezno$ci z faktury nr (...) w ratach, jednocze$nie zapewniali, Ze po splacie naleznoéci beda w stanie zapewnic
finansowanie dalszej budowy, natomiast H. G. zostanie wykonawca dalszych rob6t budowlano-wykonczeniowych.

E. M. dokonala cze$ciowych wplat na poczet faktury nr (...), lacznie zaplacila kwote 420.000 zl. Wplaty zostaly
dokonane w dniach: 27 stycznia 2010 r. - 100.000 zl, 9 lutego 2010 r. - 200.000 zl, 1 marca 2010 r. - 30.000 zl, 31
marca 2010 T. - 30.000 zl, 26 maja 2010 r. - 20.000 zl, 26 lipca 2010 r. - 20.000 zl, 6 pazdziernika 2010 r. - 20.000 zL.

W pierwszym kwartale 2010 roku M. M. zglosil sie do (...) budownictwa (...). R. G. posiada nieograniczone
uprawnienia konstrukcyjno-budowlane, nie posiada uprawnien elektrycznych, posiada uprawnienia do sprawdzania
instalacji sanitarnych. M. M. przedstawil R. G. sytuacje na obu budowach realizowanych na dziatkach o numerach nr
204/32 i nr 294/33 oraz poprosil go o weryfikacje kosztorysow, dostarczonych wezeéniej przez J. G..

R. G. spotkat sie z obiema stronami umowy oraz poprosil o dostarczenie dokumentéw zrédlowych dotyczacych
budowy: umoéw i kosztoryséw. W oparciu o analize tych dokumentéw od razu zwrocit uwage na to, ze nie ma potrzeby
sporzadzania kosztoryséw podwykonawczych. Umowa byla bowiem skonstruowana w "dziwny" zdaniem R. G. sposéb,



nie bylo bowiem jednej umowy, tylko kilka uméw obejmujacych zryczaltowane wynagrodzenie za dany etap robot.
Mimo tego strony obstawaty za tym, aby wykonaé weryfikacje kosztoryséw. R. G. podjal sie tego zadania.

Przy weryfikacji kosztoryséw R. G. nie sprawdzal obmiaréw, ktére przyjal za wykonane prawidlowo. Zauwazyt
natomiast, ze kazdy kosztorys byl robiony w innych skladnikach cenotworczych, kazdy wskazywal inne stawki.
W ramach weryfikacji R. G. ujednolicil te stawki, przyjmujac przykladowo, ze jezeli roboty byly wykonywane w
czwartym kwartale 2008 roku, to nalezy w kosztorysie przyja¢ $rednie stawki krajowe z czwartego kwartalu 2008
roku Sekocenbudu. W kilku kosztorysach zauwazyl, ze ujete w nich zostaly pozycje, ktére nie znajdywaly pokrycia w
dokumentacji i w stanie robot.

Czynnosci zwigzane z weryfikacja R. G. wykonywal w ten sposéb, ze na wydrukowanych egzemplarzach kosztorysow,
wykonanych wczeéniej przez J. G., czerwonym dlugopisem nanosil swoje poprawki.

Po wykonaniu tej pracy R. G. sporzadzil w formie tabeli dokument datowany na dzieh 14 maja 2010 r. oraz
zatytulowany "Budynek ustugowo mieszkalny D. ul.(...) inwestor PHU E. M.Zestawienie kosztéw budowy - robot
budowlano-montazowych wykonanych w 2009 r."

Tabela odpowiada ukladem graficznym tabeli wykonanej wczesniej przez J. G.. W swojej tabeli R. G. wymienil
kosztorysy wykonane w 7 branzach dla budynkéw na obu dzialkach, wpisujac w kazdej rubryce takie same kwoty
brutto, jakie wymienil J. G. w swojej tabeli (oznaczajgc je : "przed sprawdzeniem"), ponadto R. G. w kazdej rubryce
podal wartoéc zweryfikowanych przez siebie kosztoryséw (oznaczajac je : "po sprawdzeniu").

Ostateczne wyliczenie R. G. wskazuje na to, ze warto$¢ kosztow budowy ogoétem na obu dzialkach, wynoszaca wedlug
kosztorysow 933.071,27 zl, jest 0 72.431,39 zl zawyzona - powinna wynosié¢ 860.639,88 zl. Kosztorysy z poprawkami
naniesionymi czerwonym dlugopisem R. G. wreczyt M. M.. W pdzZniejszym czasie R. G. telefonicznie rozmawial z J.
G. na temat zweryfikowanych przez niego kosztorysoéw, z wypowiedzi J. G. R. G. zrozumial, ze J. G. byl wowczas w
posiadaniu egzemplarzy zweryfikowanych kosztorysow.

R. G. zwro6cit uwage E. i M. M., ze budowa prowadzona byla w taki sposdb, ze strony nie doprowadzily do konncowego
odbioru robot, a to oznacza, iz nie rozpoczal biec termin gwarancji. R. G. zaproponowal inwestorom pomoc w spisaniu
protokotu odbioru konicowego, co mialo doprowadzié do rozpoczecia biegu gwarancji. W tym celu pomogl przygotowac
pismo do wykonawcy.

Pismem datowanym na dzien 7 marca 2011 r. i tego dnia wyslanym poczta E. M. wezwala H. G. (powolujac sie na art.
22 ust. 9 ustawy z dnia 77 lipca 1994 r. Prawo budowlane oraz na art. 6 ust. 2 podpisanych uméw o roboty budowalne
dotyczacych budowy budynku mieszkalno-ustugowego w D. przy ul. (...) na dzialkach (...)) do zgloszenia wykonanych
robét do odbioru koficowego, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. W piSmie tym wskazala, ze niezgloszenie
robét do odbioru koncowego uniemozliwia inwestorowi ustalenie terminu rozpoczecia okresu gwarancyjnego, jak
rowniez dokonania rozliczenia rob6t. Wskazala rowniez, ze w przypadku uchylania sie od zgloszenia robét do odbioru
koncowego, inwestor dnia 21 marca 2011 r. o godzinie 1000 przystapi do dokonania jednostronnego odbioru robot.

Dnia 21 marca 2011 r. kierownik budowy J. G. w dzienniku budowy nr (...) dla budowy na dzialce (...) zamie$cil wpis:
zglaszam do odbioru wybudowanych czeéci budynku ponad parterem do odbioru koncowego.

Dnia 21 marca 2011 r. w dzienniku budowy nr (...) dla budowy na dzialce (...) rbwniez zamieScil wpis o tresci: zglaszam
do odbioru wybudowanych czeéci budynku ponad parterem do odbioru koncowego.

J.G., E. M., M. M. oraz R. G. spotkali sie w celu spisania protokotu odbioru koicowego w dniu 23 marca 2011 r. R. G.
uczestniczyt w tej czynno$ci, ale nie zlozyl podpiséw pod protokotem i zalacznikiem do niego.



W tresci protokolu, datowanego na dzien 23 marca 2011 r. oraz zatytulowanego "Koncowy protokél odbioru robot"”,
odnotowano sklad komisji odbiorowej: przedstawiciel wykonawcy - J. G., przedstawiciele zamawiajacego : E. M. -
wlaéciciel PHU (...), M. M. - przedstawiciel PHU (...).

W protokole wskazano, ze roboty byly wykonywane w ramach prac budowlanych budynku mieszkalno-ustugowego
na dzialkach nr (...) wedlug umoéw : z 12 lutego 2008 r., 6 lutego 2008 r., 2 czerwca 2008 r., 20 lutego 2009 ., 2 lipca
2009 r. oraz aneksu nr (...) z dnia 17 wrze$nia 2009 r. Zapisano, ze roboty zostaly wykonane zgodnie z umowg oraz
projektem zamiennym z odstepstwami nieistotnymi omoéwionymi w dokumentacji powykonawczej, roboty zostaly
zakonczone dnia 23 marca 2011 r. Wskazano roéwniez, ze wykonawca zobowigzat sie do usuniecia zgltoszonych wad na
wlasny koszt w terminie do dnia 30 kwietnia 2011 1.

Treéc protokotu sporzadzil R. G., strony podpisaly protokét w jego obecnosci. Protokoét zostal podpisany przez J. G.,
E. M. oraz M. M.. Data zakoniczenia rob6t oznaczona na dzien 23 marca 2011 r. zostala wpisana do protokolu przez
R. G. i przez nikogo nie byla kwestionowana.

R. G. pismem recznym sporzadzil zalacznik nr 2 do protokolu, zatytulowany "Wykaz wad i usterek stwierdzonych
na budynku mieszkalno-ustugowym w D. przy ulicy (...)". W zalgczniku R. G. osobno wymienil wady w budynku na
dzialce numer (...) i na dzialce numer (...).

Zalacznik nr 2 zostal podpisany przez J. G., E. M. oraz M. M..

E. M. zwr6cila sie pismem z dnia 15 sierpnia 2011 r. do H. G. w ramach gwarancji udzielonej w art. 6 umowy oraz
zgodnie z punktem 3 odbioru konicowego robdt. Zglosila wystapienie wad takich jak: Zle wykonane opierzenia muréw
ogniowych na budynku, ktére powoduja przedostawanie sie wod opadowych do pomieszczen i zalewajg pomieszczenia
oraz powodujg dewastacje budynku; zle wykonane obrobki blacharskie lukarn; zawilgocenia §cian wewnetrznych,
zewnetrznych i stropéw pomiedzy kondygnacjami; pekniecia i zarysowania na wykonanym dociepleniu budynku oraz
brak wzmocnien z siatki w narozach otworéw okiennych i drzwiowych; zawilgocenie $cian przyziemia klatki schodowej
i pomieszczenia technicznego; skorodowane polaczenia instalacji odgromowej. Jednocze$nie wezwala go do usuniecia
wad w terminie do 15 wrzeénia 2011 r. pod rygorem naliczenia kar umownych.

Kolejnym pismem z tego samego dnia E. M. zwroécila sie do H. G. informujac, ze dnia 12 sierpnia 2011 r. przeprowadzila
kontrole usuniecia wad i usterek zgloszonych do konicowego protokotu odbioru budynku w dniu 23 marca 2011 r. oraz
stwierdzila, iz zadna z wad nie zostala usunieta, w zwigzku z czym wzywa H. G. od usuniecia wad w terminie do dnia 15
wrzesnia 2011 r. Poinformowala, ze naliczyla kare umowna za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze,
zgodnie z art. 5 punkt 2 b umowy.

Oba pisma zostaly wyslane poczta i odebrane przez G. G. (syna H. G.) w dniu 19 sierpnia 2011 r.

Pismem z dnia 25 sierpnia 2011 r. H. G. odni6st sie do doreczonych mu pism E. M. dotyczacych budynkéw na dziatkach
(...). Wskazal, ze wystosowane do niego pisma, w jego ocenie sa bezzasadne i bezpodstawne, a takze podniosl, ze E.
M. nie powolala przegladowej komisji po jego pisemnym zgloszeniu usuniecia usterek. Wskazal rowniez, ze usterki
od strony elewacji zachodniej spowodowane sa zaniedbaniem ze strony inwestora oraz Ze nie uchyla sie od usuwania
usterek wyniklych z jego winy w okresie gwarancyjnym, lecz informuje, ze podstawa gwarancji jest dokonanie pelnej
zaplaty za wystawione faktury. Pismo zostalo wystane poczta i doreczone dnia 2 wrzeénia 2011 1.

Dnia 1 wrzeénia 2011 r. zostalo sporzadzone wezwanie do zaplaty kwoty 272.219 z} z tytulu faktury nr (...) z dnia
30.12.2009 r., skierowane do E. M., nadane przez H. G. (niepodpisane). W wezwaniu wskazano, ze na kwote 272.219
z} sktada sie: kwota 219.280 zl oraz odsetki od kwoty 639.280 od 20.01.2010 . do 27.01.2010 r. w kwocie 1.594 zl, od
kwoty 539.280 zt od 28.01.2011 1. do 9.02.2011 r. w kwocie 2.497 zl, od kwoty 339.280 zt od 10.02.2011 do 1.03.2010
r. w kwocie 2.417 zl, od kwoty 309.280 zt od 2.03.2010 r. do 31.03.2010 r. w kwocie 3.305 z}, od kwoty 279.280 z}
od 1.04.2010 r. do 26.05.2010 r. w kwocie 5.570 zl, od kwoty 259.280 z} od 27.05.2010 r. do 26.07.2010 r. w kwocie



7.725 z}, od kwoty 239.280 od 27.07.2010 r. do 06.10.2010 r. w kwocie 6.136 zl i od kwoty 219.280 z} od 7.10.2010
do 31.08.2011 r. w kwocie 25.695 zl.

Wezwanie zostalo wyslane poczta i doreczone dnia 5 wrze$nia 2011 1. E. M..

Pelnomocnik E. M. skierowal do H. G. dnia 9 wrze$nia 2011 r. pismo, w ktérym ustosunkowal sie do wezwania do
zaplaty kwoty 272.219 z} tytulem pozostalej naleznosci z faktury (...) z dnia 30 grudnia 2009 r. wskazujac, ze zostala
ona wystawiona za wcze$nie, bez wymaganego umow3a protokotu robét, lecz E. M. przyjela ja i dokonala cze$ciowych
splat zaznaczajac, ze pozostala kwota 219.280 zl zostanie rozliczona po zakonczeniu robét i ich bezusterkowym
odbiorze. Wskazal rowniez, ze zgodnie z aneksem nr (...) H. G. mial wykona¢ roboty w terminie do dnia 14 maja 2010
r., za$ zgodnie z dziennikiem budowy na dzialce (...) zgloszenie odbioru konicowego nastapilo dnia 21 marca 2011 r.
a zatem 310 dni po terminie, ponadto odbioru dokonano z usterkami, ktérych H. G. nie usunal. Dalej pelnomocnik
wskazal, ze wobec braku woli ze strony H. G. do polubownego zakonczenia sporu E. M., obcigza go karami umownymi
za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy w wysokosci 146.320 zl. Podnidst takze, ze H. G. zawyzyl koszty budowy
072.431,30 zl.

Pismo zostalo wyslane poczta i doreczone H. G. dnia 15 wrzeénia 2011 1.
Dnia 27 wrze$nia 2011 r. sporzadzono protokdl przegladu gwarancyjnego budynku na dzialce nr (...) w D..

W protokole wskazano szereg stwierdzonych wad, w tym w budynku na dzialce (...) zawilgocenia Scian, zarysowania na
dociepleniu, zZle wykonane obrébki lukarn, za$ na dziakce (...) odpryski nad oknami w klatce schodowej, zawilgocenie
Scian, pekniecia i zarysowania na dociepleniu, oraz zle wykonane obrébki lukarn. Termin usuniecia wad zakre$lono
w czeSci do konica pazdziernika 2011 r., a czeéci do dnia 30 listopada 2011 r. Protokét zostal podpisany przez E. M.,
M.M.,,R.G,,H.G.iJ.G..

Sporzgdzono nastepnie protokét usuniecia usterek i wad zgloszonych przez inwestora zgodnie z protokolem przegladu
z dnia 277 wrze$nia 2011 r. Protokél ten nie jest datowany. W protokole wskazano, ze usunieto wszystkie usterki poza
nadal wystepujacymi przeciekami przy oknach na poddaszu.

W czynnoSci tej bral rowniez udzial - poza stronami procesu budowlanego - R. G.. Protokél podpisali E. M. (podpis
czytelny), M. M. (podpis czytelny), R. G. (podpis nieczytelny) oraz J. G. (podpis nieczytelny).

Pelnomocnik E. M. skierowal dnia 29 listopada 2011 r. pismo do H. G., w ktéorym wskazal, ze E. M. oczekuje
wyznaczenia przez H. G. terminu odbioru konicowego rob6t majacych za przedmiot usuniecie usterek, a takze,
ze wzywa go do przedlozenia calo$ci dokumentacji kosztorysowej powykonawczej robét na dziatkach (...) w celu
dokonania jej sprawdzenia, gdyz w jej ocenie dokonana weryfikacja wynagrodzenia za roboty objete faktura (...)
wykazata zawyzenie naleznoS$ci o kwote 72.431,30 zl. Pelnomocnik zastrzegt przy tym, ze je$li H. G. nie zadoSéuczyni
zadaniom E. M., to bedzie dochodzi¢ od niego zaplaty kwoty 72.431,30 zt oraz kar umownych w kwocie 826.280 zl,
wtym :

- 146.320 zl za zwloke 300 dni w wykonaniu rob6t z umowy z 6 lutego 2008 r. zmienionej aneksem nr (...), 0 czym
informowano w poprzednim pi$mie,

- 209.040 zl za zwloke 445 dni w wykonaniu rob6t budowlanych budynku na dzialce (...) objetych umowa z dnia 2
lipca 2009 r. (za okres 30 grudnia 2009 r. - 21 marca 2011 1.),

- 380.920 zl za zwloke wynoszaca 445 dni za zwloke w wykonaniu robét budowlanych budynku na dzialce (...) objetych
umow3 z dnia 2 lipca 2009 r. (za okres 30 grudnia 2009 r. - 21 marca 2011 1.).

Dnia 9 lutego 2012 r. pelnomocnik E. M. skierowal do H. G. wezwanie do zaplaty kwoty 826.280 z} z tytulu kar
umownych za zwloke w wykonaniu rob6t budowlanych objetych umowami: z dnia 6 lutego 2008 r. zmienionej



aneksem nr (...), z dnia 2 lipca 2009 r. (dot. dzialki nr (...)) oraz z dnia 2 lipca 2009 r. (dot. dzialki nr (...)), w terminie
do dnia 16 lutego 2012 .

Wezwanie zostalo wyslane poczta i doreczone H. G. dnia 13 lutego 2012 r.

Pismem z dnia 27 lutego 2012 r. pelnomocnik E. M. r.pr. M. L. zwrécila sie do H. G. wskazujac, ze E. M. nie uznaje
naleznosci gléwnej z faktury nr (...) w kwocie 219.280 zt w cze$ci 72.431,30 zl jak i odsetek od calej kwoty, gdyz faktura
zostala wystawiona przedwcze$nie.

Ponadto pelnomocnik powolal sie na przystugujaca E. M. kwote w wysokoéci 826.280 zt z tytulu kar umownych za
zwloke w wykonaniu robdt budowlanych objetych umowami: z 6 lutego 2008 r., zmieniona aneksem w wysokosci
146.320 zl, z 2 lipca 2009 r. (umowa dot. dzialki (...)) w wysoko$ci 299.040 z1, z 2 lipca 2009 r. (umowa dot. dzialki (...))
w wysokoéci 380.920 zl oraz o$wiadezyl, Ze E. M. na podstawie art. 498 § 1 k.c. dokonuje potracenia tej wierzytelnosci
z wierzytelno$cia w kwocie 146.848,70 zl przystugujaca H. G. wobec E. M..

Pelnomocnik wskazal réwniez, ze pozostalej kwoty z tytutu kar umownych E. M. bedzie dochodzila od H. G. na drodze
sadowej.

Pismo zostalo wyslane poczta, odebrala je dnia 1 marca 2012 r. U. G. (corka H. G.).

Pelnomocnik E. M. r.pr. M. L. pismem z dnia 16 marca 2012 r. zwrécila sie do pelnomocnika H. G. adw. J. K. wskazujac,
ze odpowiada na jego pismo z dnia 9 marca 2012 r. i informuje, ze nalezno$¢ H. G. z faktury nr (...) ulegla umorzeniu
wskutek potracenia, w zwiazku z czym jest brak podstaw do jej zaplaty. Wskazala rowniez, ze dnia 29 grudnia 2009
r. E. M. nie podpisala zadnego protokotu odbioru robét, na podstawie ktorego H. G. mialby prawo wystawi¢ fakture
konicows, a ponadto wykonal on prace po terminie, o czym $wiadczy koncowy protokot odbioru z dnia 23 marca 2011
r. Pismo wyslane poczta doreczono dnia 22 marca 2012 r.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w M. dnia 21 listopada 2011 r. wydal decyzje, na mocy ktorej udzielil
E. M. i M. M. pozwolenia na uzytkowanie czeSci ustugowej znajdujacej sie na pierwszym pietrze budynku ushugowo-
hotelowego w miejscowosci D. przy ul. (...) na dzialce nr (...), obreb 5 D., jednoczesnie zobowiazujac inwestora do
dokoniczenia montazu wentylacji mechanicznej przed przystapieniem do uzytkowania obiektu.

Tego samego dnia wydal analogiczng decyzje dotyczaca budynku na dzialce (...) jednocze$nie zobowigzujac inwestora
do dokonczenia montazu wentylacji mechanicznej oraz wykonania zabezpieczenia okien na klatce schodowej i w
pomieszczeniu sali.

Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji pow6dztwo wywiedzione z tredci art. 647 k.c. oraz z dwoéch umow
o roboty budowlane z dnia 2 lipca 2009 r. uznat za stuszne.

Sad uznal za wykazane dwie okolicznoSci: ze strony zawieraly pisemne umowy dotyczace pewnego etapu robét, przy
czym podpisanie umowy poprzedzone bylo kosztorysem przygotowywanym przez brata powoda J. G. - kierownika
budowy. Z kolei wynagrodzenie w umowach, kolejno zawieranych w miare postepu robdt, okreslane bylo ryczaltowo.
Dostrzezono, ze brat powoda J. G. sporzadzil w zwigzku z pracami wykonywanymi przez powoda w 2009 roku
11 kosztorysow (ktore nastepnie byly weryfikowane przez R. G.), nie oznacza to jednak, ze wolg stron bylo, aby
wynagrodzenie za roboty budowlane miato charakter kosztorysowy w znaczeniu opisywanym przez pozwana, gdyz
kosztorysy te nie mialy charakteru wykonawczego, lecz ofertowy. W szczegoélnoSci wskazuja na to te pozycje w
kosztorysach, na ktére zwrocit uwage biegly sadowy (kosztorysy branzy instalacyjnej wod-kan, pozycja 54 i 55
dla dzialki (...) dla dzialki (...)), gdzie J. G. w rubryce "podstawa" zamiesScil zapis o treéci "kalkulacja wlasna". Z
zeznan $wiadka J. G., ktory zostal po raz drugi przestuchany na rozprawie w dnia 4 grudnia 2015 r. (karta 790
verte) wynika, iz zapis taki zwiazany byt z tym, ze przed przystapieniem do wykonywania prac J. G. nie wiedzial
z jakich materialow obudowy pionéw beda robione: na przyklad z regipsu czy z suporexu. Powyzsze potwierdza
jednoznacznie, ze kosztorysy byly przygotowywane przed wykonywaniem robot i tym samym nie moga by¢ elementem



rozliczeniowym, a wiec petnié roli kosztorys6w wykonawczych. Co wiecej zwr6ci¢ nalezy na zapisy umoéw zamieszczone
w art. 77, gdzie strony odwotuja sie do "kosztoryséw ofertowych".

Jak wynika z calo$ci materialu dowodowego po wystawieniu przez powoda spornej faktury numer (...) po stronie
pozwanej i jej meza pojawily sie watpliwoéci co do prawidlowoséci wykonywanych przez J. G. kosztorysow,
bedacych podstawa zawieranych kolejno uméw. Jednoczesnie wystapily problemy finansowe po stronie inwestorow,
o czym $wiadczy fakt zaniechania dalszych rob6t wykonczeniowych - co wynika z dziennikéw budowy, a takze
fakt dokonywania splaty naleznoéci z faktury numer (...) w ratach. O ryczaltowym charakterze wynagrodzenia,
ustalonego przez strony niniejszego procesu, §wiadcza rowniez zapisy umowne dotyczace kar umownych oraz sposéb
rozumienia tych zapiso6w prezentowany przez strone pozwang, ktora ostatecznie dokonala naliczenia kar umownych, a
wierzytelno$¢ z tego tytulu potracila. Kary umowne zostaly w umowach zastrzezone w wysokos$ci 0,2% "wynagrodzenia
umownego za kazdy dzien zwloki". Pozwana naliczajac kary umowne jako podstawe przyjela okreslone przez strony
w umowie wynagrodzenie ryczaltowe, a to przemawia za tym, ze sama pozwana przez "wynagrodzenie umowne"
rozumiala wynagrodzenie ryczattowe.

Sad I instancji wskazal, ze ostatnimi umowami zawartymi w opisanym wyzej trybie byly dwie umowy datowane na
dzien 2 lipca 2009 r., z ktérych powdd wywodzi swoje roszczenia w niniejszej sprawie - umowa dotyczaca dziatki
nr (...) przewidywala wynagrodzenie wynoszace 428.000 zl netto, za§ umowa dotyczaca dzialki nr (...) przewidywala
wynagrodzenie wynoszgce 336.000 zl netto. Kwoty te odpowiadajg sumie kwot z 11 kosztoryséw wykonanych przed
przystapieniem do rob6t (wymienionych w tabeli "zestawienie kosztorys6w" sporzadzonej przez J. G. oraz poddanych
weryfikacji przez R. G.), po zaokragleniu do pelnego tysiaca zlotych w dé6l, suma wartoSci kosztoryséw dla dziatki nr
(...) wyniosla bowiem dokladnie 428.730,03 zl netto, suma wartoéci kosztoryséw dla dzialki nr (...) wyniosla z kolei
336.082,49 zl.

Po wykonaniu rob6t objetych umowami z 2 lipca 2009 r. wystawiony zostal w dniu 29 grudnia 2009 r. protokoét
odbioru podpisany przez inspektora nadzoru. Warto$¢ rob6t wpisana do protokolu odpowiada kwotom z kosztorysow
- tym samym warto$¢ robot w protokole odbioru jest wyzsza niz warto$¢ ryczaltowa wskazana w umowach o
wspomniang wyzej kwote zaokraglenia do pelnego tysiaca w do6l. Inspektor nadzoru A. K., jak wynika z jego zeznan, w
ramach czynno$ci odbiorowych potwierdzil jednak tylko zakres wykonanych robot, poniewaz sposob rozliczenia stron
i tym samym warto$¢ umowna poszczeg6lnych roboét nie byta mu znana.

Wystawiajac fakture VAT nr (...) w oparciu o protokoty odbioru z 29 grudnia 2009 r. pow6d wymienil w nich jako
nalezne mu wynagrodzenie taka kwote, ktéra odpowiada kwocie ryczaltowej wskazanej w umowach. Dla porzadku
wyjasénic trzeba, ze cze$¢ wynagrodzenia za wykonanie elewacji zostala objeta wczeéniej wystawiong fakturg VAT nr
(...) (gdzie wskazano m.in., ze faktura ta zostala wystawiona zaliczkowo za wykonanie elewacji na kwote 240.000 zi
netto — 292.800 zt brutto). Faktura nr (...) zostala wystawiona z kolei na kwote 308.000 zl netto dla dzialki nr (...)
oraz na kwote 216.000 z} netto dla dziatki nr (...), co przy uwzglednieniu kwoty 240.000 z} netto z faktury VAT nr (...)
daje kwote wynagrodzenia ryczaltowego wynikajaca z obu umoéw z 2 lipca 2009 r.

Material dowodowy wskazuje wiec na to, ze za wigzace nalezy uznal pisemne umowy, ktére okreslaja kwote
wynagrodzenia ryczaltowego - natomiast kosztorysy wykonywane byly na etapie przed podpisaniem umowy, jako
kosztorysy ofertowe, po to aby strony mogly ustali¢ warto$¢ ryczattu.

Sad dostrzegl, i to, ze M. M., jako pelnomocnik E. M., podpisal réwniez fakture nr (...) wystawiong na kwote zgodna
z "ryczaltowymi umowami”, po czym E. i M. M. przystapili do splacania naleznosci z tej faktury w ratach. Swiadczy
to o tym, ze na tym etapie realizacji inwestycji nie kwestionowali oni ani ryczaltowego charakteru wynagrodzenia, ani
wystawionej w oparciu o "ryczattowe umowy" faktury VAT oznaczonej numerem (...).

Zarzut pozwanej, dotyczacy zawyzenia dochodzonego pozwem wynagrodzenia o ustalong przez $wiadka R. G. kwote
72.431,30 z}, Sad I instancji analizowala réwniez jako zarzut zawyzenia wynagrodzenia ryczaltowego. Wskazujac
jednak na to, ze obowiazujace przepisy przewiduja wyjatek od zasady niezmienno$ci wynagrodzenia ryczaltowego,
jest to tzw. mala klauzula rebus sic stantibus, wynikajaca z art. 632 § 2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli jednak wskutek



zmiany stosunkow, ktérej nie mozna bylto przewidzie¢, wykonanie dzieta groziloby przyjmujacemu zamoéwienie razaca
strata, sad moze podwyzszy¢ ryczalt lub rozwigzaé umowe. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze art. 632 § 2 k.c. znajduje
zastosowanie rowniez do umowy o roboty budowlane. Przestankami jego zastosowania sg: wystgpienie istotnej
zmiany stosunkoéw, ktérej nie mozna bylo przewidzie¢ przy zawieraniu umowy; zagrozenie razaca strata z powodu
wykonania rob6ét w razie utrzymania wynagrodzenia ryczaltowego na uzgodnionym poziomie oraz wystapienie
zwigzku przyczynowego miedzy zmiang stosunkow a zagrozeniem powstania razacej straty. Sad wskazal, ze na gruncie
niniejszej sprawy zastosowanie omawianej klauzuli jest wylaczone, dotyczy ona bowiem sytuacji, gdy niezmiennoéc
ryczaltu grozi razaca strata przyjmujacemu zamoédwienie (wykonawcy rob6t budowlanych), a nie zamawiajacemu
(inwestorowi). Dodatkowo zauwazono, ze pozwana nie udowodnila twierdzenia, na ktérym opierala swoj zarzut, ze
kwota kosztorys6w zostala zawyzona o warto$¢ 72.431,39 zl. Kwote ta wyliczyl $§wiadek R. G., jednakze sposdb jej
wyliczenia, a takze zakwestionowane przez §wiadka pozycje kosztorysow, nie zostaly w toku postepowania ustalone.
W aktach sprawy znajduje sie jedynie tabela "zestawienie kosztoryséw" sporzadzona przez $wiadka R. G., natomiast
sama weryfikacja byta dokonywana przez Swiadka (jak wynika z jego zeznan) czerwonym dlugopisem na dokumentach
kosztorysow wykonanych przez J. G.. Kosztorysy z poprawkami $wiadka R. G. do akt sprawy nie zostaly zlozone
(por. pisma: karta 694, 697-698, 701). Réwniez opinia wykonana przez przez bieglego sadowego M. S., stwierdzala,
ze kosztorysy zostaly wykonane przez J. G. sa poprawnie w tym znaczeniu, ze zachowana ich zgodno$¢ z ogblna
wiedza techniczna i budowlana, a takze zachowano porzadek organizacyjny i technologiczny. Biegly sadowy stwierdzil
rowniez, ze kosztorysy wykonane przez J. G. oparte sa na cenach i wskaznikach narzutéw zblizonych do $rednich
stawek stosowanych zgodnie z archiwalnymi danymi statystycznymi opublikowanymi przez Sekocenbud w okresie
ich sporzadzania, z kolei bazowa stawka robocizny w kosztorysach jest nizsza niz Srednia z okresu realizacji robot, za
wskazniki narzutéw kalkulacyjnych sa wyzsze od Srednich, co jednak nie Swiadczy o braku poprawnoéci sporzadzenia
kosztorysow. Biegly sadowy podkre§lal, ze sposéb okreslenia cen rob6t budowlanych nie byl i nie jest objety
przepisami prawnymi. Ceny rob6t budowlanych sg cenami umownymi, ktérych wysoko$¢ ustalana jest kazdorazowo
indywidualnie pomiedzy stronami procesu budowlanego: inwestorem i wykonawcg. Tym samym biegly podkreslil,
ze weryfikacja kosztorysow w ramach opinii wykonywanej przez bieglego sadowego jest praktycznie niemozliwa na
podstawie analizy samych tylko kosztorys6w. Weryfikacja taka wymagataby bowiem analizy zakresu rzeczowego robot
budowlanych w oparciu o dokumentacje projektowsg, ktéra jednak nie stanowi czeSci akt niniejszej sprawy. Dlatego
tez biegly dokonal weryfikacji kosztorysow jedynie pod katem ich zgodno$ci z ogdlna wiedza techniczna i budowlana,
a takze pod katem zachowania porzadku organizacyjnego i technologicznego. Wynikiem tej analizy byly opisane wyzej
wnioski bieglego.

Sad uznal, ze strony niniejszego procesu nie ustalily miedzy sobg zadnych wskaznikow cenotworezych bedacych
podstawa do wykonania kosztorysow, natomiast umowa stron zakladala wynagrodzenie ryczaltowe, nie bylo wiec
podstaw do zlecania bieglemu dalszej opinii uzupehiajacej, o co wnosil pelnomocnik pozwanej w piSmie procesowym
z dnia 10 czerwca 2015 r., dowdd ten zostal wiec pominiety zgodnie z art. 217 § 2 k.p.c. Nadto, dowdd ten w zakresie
opisanym w omawianym pi§émie procesowym uznano za spozniony w $wietle art. 207 § 6 k.p.c. Zlecenie tej opinii
nie przyczyniloby sie do rozstrzygniecia sprawy, a jedynie spowodowaloby przedluzenie czasu jej rozpoznania oraz
wymagatoby poniesienia przez strone dodatkowych kosztow. Co wiecej sam pelnomocnik pozwanej na rozprawie w
dniu 5 listopada 2015 r. nie podtrzymal kategorycznie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii uzupetniajacej,
stwierdzil bowiem, ze wniosek ten pozostawia do uznania Sadu z tej racji, ze strona pozwana jest Swiadoma tego, iz
w toku procesu nie wnosila o przeprowadzenie dowodu z opinii w takim kierunku, na jaki wskazat biegly (karta 786
verte).

Nieuzasadniony okazal sie rowniez zarzut pozwanej odwolujacy sie do wystawienia faktury bez wymaganego umowa
protokotu odbioru robét. Zasadnie pozwana podnosi, a ze zgodnie z art. 4 ust. 2 podstawa do wystawienia faktury miat
by¢ protokél odbioru robét podpisany przez inspektora nadzoru. Takie protokoly zostaly przez inspektora nadzoru
podpisane w dniu 29 grudnia 2009 r. osobno dla rob6t wykonywanych na kazdej z dzialek. Inspektor nadzoru A. K.
przestuchany w charakterze $§wiadka potwierdzil fakt odbioru rob6t w zakresie opisanym w protokotach. Podpisany
przez inspektora nadzoru protokoél odbioru robot spelnia wymogi konieczne do zafakturowania. W tresci protokotu
nie wskazano wprawdzie, ze jest to protokoél koncowy, tak jak to zapisano w przypadku protokolu datowanego na



dzien 23 marca 2011 r., brak takiego okre§lenia nie oznacza jednak, ze protokot nie spelnia wymogdw z art. 4 ust. 2
umowy. OkolicznoS$ci sprawy wskazuja na to, ze "koficowy protokét odbioru robo6t", podpisany w dniu 23 marca 2011
r., zostal sporzadzony wylacznie w tym celu, aby rozpoczat bieg termin gwarancji, ktéry zgodnie z umowa mial biec
od dnia odbioru przez inwestora calego zadania inwestycyjnego realizowanego przez zleceniodawce. R. G. oceniajac
przedlozona mu dokumentacje dotyczaca calego zadania zwrdcil stronom uwage, ze jest potrzeba doprowadzenia
budowy do stanu pozwalajacego na realizacje zapiséw umownych, dlatego z jego inicjatywy inwestorzy wystgpili do
J. G. o dokonanie w dzienniku budowy wpiséw o zgloszeniu roboét (ktére zostaly dokonane 1 rok i 3 miesiace po
zakonczeniu robo6t) oraz do spisania dokumentu zatytulowanego "konicowy protokét odbioru rob6t". Protokol ten
jest dokumentem "zbiorczym" w tym sensie, ze dotyczy wszystkich pisemnych uméw lgczacych strony, ktére zostaly
wymienione na wstepie omawianego protokolu. Tym samym fakt sporzadzenia tego protokolu pozostaje bez wplywu
na zasadno$¢ wystawienia faktury VAT nr (...).

Odnoszac sie do kolejnego podniesionego przez pozwang zarzutu wobec roszczenia powoda w wysoko$ci 219.280
z} z tytutlu faktury VAT nr (...), tj. zarzutu umorzenia pozostalej wierzytelno$ci powoda z faktury VAT nr (...), a
wiec kwoty 146.848,70 zl, w nastepstwie potracenia dokonanego przez pozwana w piSmie z dnia 27 lutego 2012
r. Sad I instancji uznal go za nieuzasadniony. O§wiadczenie o potraceniu dotyczylo wiec wierzytelnoSci powoda w
wysokosci 146.848,70 zt z faktury nr (...) oraz wierzytelno$ci pozwanej z tytutu kar umownych w wysokos$ci 826.280
z} (na ktoéra to kwote sklada sie suma kar umownych z trzech uméw: 146.320 + 299.040 + 380.920). Tak zlozone
o$wiadczenie nie moglo wywotaé skutku okreélonego w art. 498 § 2 k.c. w postaci umorzenia dwdch przeciwstawnych
wierzytelno$ci do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej (a wiec do kwoty wierzytelno$ci powoda wynoszgcej 146.848,70 z1),
gdyz wierzytelnoé¢ pozwanej zgloszona do potracenia stanowi w istocie sume trzech wierzytelnoéci z trzech ré6znych
umo6w. Pozwana dokonujac potracenia nie wskazala ktore z tych trzech wierzytelno$ci przedstawia do potracenia, wiec
jej o$wiadczenie nie wywolalo zamierzonego skutku.

Dodatkowo wskazano, ze bezpodstawne bylo twierdzenie, ze powdd pozostawal w zwloce z wykonaniem robo6t
budowlanych objetych umowami z 2 lipca 2009 r. w okresie 30 grudnia 2009 - 21 marca 2011 r. Z tego powodu
wierzytelno$¢ obejmujaca kary umowne z tych dwéch umoéw po stronie pozwanej nie powstala.

Kary umowne z dwéch uméw z dnia 2 lipca 2009 r. zostaly naliczone na podstawie art. 5 ust. 2 lit. a) umoéw, przy czym
jako podstawe przyjeto wynagrodzenie ryczaltowe okreSlone w tych umowach (odpowiednio 0,2% z kwoty 336.000
z} za kazdy dzien zwloki dla umowy dotyczacej dziatki numer (...) oraz 0,2% z kwoty 428.000 z} za kazdy dzien zwloki
dla umowy dotyczacej dziatki numer (...)). Kwoty kar zostaly wiec wyliczone w nastepujacy sposéb :

- kara w wysokosci 299.040 z} za zwloke 445 dni w wykonaniu rob6t budowlanych budynku na dzialce (...) objetych
umowa z dnia 2 lipca 2009 r. (za okres 30 grudnia 2009 r. - 21 marca 2011 1.),

- kara w wysoko$ci 380.920 z} za zwloke wynoszaca 445 dni za zwloke w wykonaniu rob6t budowlanych budynku na
dzialce (...) objetych umowa z dnia 2 lipca 2009 r. (za okres 30 grudnia 2009 r. - 21 marca 2011 I.).

Nieuzasadnione jest stanowisko pozwanej, ktora za date zakonczenia robot ze wszystkich trzech uméw (z ktérych
naliczone zostaly kary umowne) przyjela dzien 21 marca 2011 r. (data wpisu w dzienniku budowy zgloszenia odbioru
koncowego). Z zeznan §wiadkow oraz stron wynika jednomyslnie, ze wpis dokonany przez J. G. w dziennikach budowy
w dniu 21 marca 2011 r. zostal dokonany z inicjatywy R. G. po to, aby zgodnie ze art. 6 pkt 2 umoéw rozpoczal biec
okres gwarancji, ktorej poczatek strony okreslily na dziei odbioru przez inwestora calego zadania inwestycyjnego
realizowanego przez zleceniodawce. Wpis ten jednak nie mial nic wspdlnego ze zgloszeniem rob6t do odbioru czy tez
z data faktycznego zakonczenia robot. Wylacznie dla celu rozpoczecia biegu okresu gwarancji podpisano z udzialem
R. G. konicowy protokot odbioru, majacy charakter "zbiorczy" w tym znaczeniu, ze odnosil sie do wszystkich uméw
zawartych przez strony. Podkre$lenia wymaga, ze taki cel podpisania tego protokolu wynika z zeznan $wiadkow
powolanych przez obie strony (M. M., J. G.) oraz z zeznan samych stron, potwierdzajg to rowniez zeznania Swiadka R.
G.. Material dowodowy nie pozostawia przy tym watpliwo$ci co do tego, ze prace powoda (z wyjatkiem usuwania wad)
faktycznie zakonczyly sie po dokonaniu odbioru rob6t potwierdzonych protokotami z udzialem inspektora nadzoru z



dnia 29 grudnia 2009 r. (nastepnie kierownik budowy J. G. dokonal wpisu do dziennika budowy z dnia 26 stycznia
2010 1. zglaszajacego odbior, kolejnego dnia wydane zostaly decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w M.). Po dniu 29 grudnia 2009 r. prace zostaly wstrzymane, pozwana dokonywala ratalnych wplat faktury nr (...),
powdd oczekiwal na powierzenie mu dalszych rob6t, zgodnie z obietnica pozwanej. W miedzyczasie ujawnily sie wady
budynkéw, co spowodowalo nasilenie narastajacego konfliktu miedzy stronami.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze data 21 marca 2011 r. niezasadnie przyjmowana jest przez pozwana jako data, do
ktérej naliczane sg kary umowne w oparciu o art. 5 ust. 2 lit. a) umoéw.

Z kolei jako poczatek naliczenia kar z uméw zawartych w dniu 2 lipca 2009 r. pozwana przyjmuje dzien 30 grudnia
2009 r. Jak juz weze$niej wspomniano w dniu 29 grudnia 2009 r. mial miejsce odbidr rob6t objetych umowami z dnia
2 lipca 2009 r. z udzialem inspektora nadzoru, fakt ten nie pozwala wiec przyjac, ze pozwana pozostawala od dnia 30
grudnia 2009 r. w zwloce z wykonaniem rob6t. Faktura numer (...) wystawiona w nastepstwie odbioru dokonanego
w dniu 29 grudnia 2009 r. zostala zaakceptowana podpisem pelnomocnika pozwanej M. M. oraz w znacznej czesci
splacona przez pozwang i jej meza w okresie od stycznia do pazdziernika 2010 r. Fakt przyjecia faktury oraz jej
czeSciowej zaplaty Swiadczy o tym, ze E. i M. M. nie mieli watpliwos$ci co do tego, ze faktura zostala wystawiona za
prace faktycznie wykonane i odebrane.

Kara umowna z umowy z 6 lutego 2008 r., zmienionej aneksem nr (...), naliczona zostala w wysokoéci 146.320 zl, na
podstawie art. 5 ust. 2 lit. a) umowy. Przedmiotem tej umowy zgodnie z aneksem byly roboty wykonczeniowe na dziatce
numer (...): parteru w pelnym zakresie, klatki schodowej w pelnym zakresie, pierwszego pietra: posadzki betonowe
wraz z izolacjami, tynki wewnetrzne, elewacji frontowej w pelnym zakresie. Kara zostala wyliczona w nastepujacy
sposbb: 0,2 % wynagrodzenia umownego (236.000 zl netto - kwota z aneksu) x 310 dni zwloki = 146.320 zl. Kara
zostala naliczone za okres od 14 maja 2010 r. (data zakonczenia jak wskazana w aneksie) do 21 marca 2011 r. (data
wpisu do w dzienniku budowy zgloszenia odbioru konicowego).

Z materialu dowodowego wynika, ze aneks nr (...) faktycznie zostal podpisany, nalezy jednak uznaé, ze o§wiadczenia
woli stron objete tym aneksem zostaly zlozone dla pozoru i tym samym sg niewazne zgodnie z art. 83 § 1 k.c.
Przemawiajg za tym zeznania §wiadkow: M. M. iJ. G., zktérych wynika, ze aneks zostal zawarty jedynie w tym celu, aby
powdd mogl uzyskaé kredyt z banku. Swiadek J. G. nazywal go "fikcyjnym" aneksem, choé nie potrafil przypomnieé¢
sobie ktéra ze stron potrzebowala ten aneks w celu uzyskania kredytu, pozwana o$wiadczyla w tym miejscu na
rozprawie, ze faktycznie taka sytuacja wystapila, a aneks niezbedny byt w celu uzyskania kredytu przez powoda. Powod
powyzszemu stwierdzeniu pozwanej nie zaprzeczyl. Z zeznan Swiadkéw, potwierdzonych o$wiadczeniem pozwanej
wynika wiec, ze aneks faktycznie zostal zawarty dla pozoru - jako dokument umozliwiajacy powodowi uzyskanie
kredytu. Analiza zakreséw objetych umowami z dnia 2 lipca 2009 r. oraz omawianego aneksu wskazuje na to, ze
zakresy te sie pokrywaja. Strony nie mogly dwa razy zawrze¢ umowy dotyczacej tych samych robdt. Potwierdza
to prawdziwo$¢ zeznan przestuchiwanych oséb co do tego, ze aneks byl zawarty jedynie dla pozoru i tym samym
o$wiadczenia woli stron objete aneksem nalezy uznaé za niewazne. Tym samym po stronie pozwanej nie powstala
wierzytelnoé¢ z tytulu kary umownej, wynikajaca z aneksu nr (...), pozwana nie mogla wiec skutecznie potracié
nieistniejacej wierzytelnoSci.

Niezaleznie od tego dodac trzeba, ze podobnie jak w przypadku poprzednio omawianych uméw pozwana niezasadnie
nalicza kare do dnia 21 marca 2011 r. Zgodnie z "fikcyjnym" aneksem prace mialy by¢ wykonane do dnia 14 maja 2010
r. Jak juz wspomniano zakres prac z aneksu pokrywa sie zakresem prac z umowy z dnia 2 lipca 2009 r., a te prace
z tej umowy zostaly wykonane do dnia 29 grudnia 2009 r. i potwierdzone protokolem odbioru podpisanym przez
inspektora nadzoru. Tym samym abstrahujac od tego, ze podpisanie aneksu bylo czynno$cig dokonang dla pozoru,
przyjac trzeba, ze naliczanie przez pozwana kar umownych w oparciu o aneks nr (...) do umowy z dnia 6 lutego 2008
r. za okres od 14 maja 2010 r. do 21 marca 2011 r. bylo nieuzasadnione, w tym okresie powo6d nie pozostawal bowiem
w zwloce z wykonaniem robo6t objetych przedmiotem umowy opisanym w aneksie.



Wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie zaskarzyla w calos$ci pozwana zadajac zmiany wyroku w calo$ci i oddalenie
powddztwa w calo$ci, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania, a takze przyznanie pozwanej od powoda zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu I i II instancji,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych oraz orzeczenie o zwrocie na rzecz pozwanej
niewykorzystanej czeSci zaliczki na opinie bieglego w kwocie 4.360,41 zt

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono:
I. naruszenie przepiséw prawa procesowego, poprzez:
1) niezgodne z materialem dowodowym ustalenie:

a) Ze umowy z 2.07.2009 r. zostaly w calo$ci wykonane w terminie okreslonym umows tj. przed 30.12.2009 r.,
a naliczenie przez pozwang kar za zwloke w wykonaniu umowy bylo nieuzasadnione - co jest przejawem braku
zastosowania zasady wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i naruszeniem art. 233 kpc.

b) ze protokoly odbioru z dnia 29.12.2009 r. mialy charakter ostatecznych i wiazacych strony protokoléw odbioru,
za$ ostateczny protokdét odbioru z dnia 23.03.2011 r. mial ograniczone znaczenie i nie potwierdzal zakonczenia robot
po terminie okre$lonym umowa, co stanowi obraze art. 233 kpc.

2) nieuwzglednienie przez Sad charakteru faktury (...), ktéra zgodnie z umowami z 2.07.2009 r. miala charakter
czeSciowej i nie przesadzala o ostatecznych rozliczeniach powddki, ktére to rozliczenia wymagaly odbioru koncowego,
co jest znowu naruszeniem art. 233 kpc.

3) niewlaSciwa ocene zeznan Swiadka R. G., ktore Sad uznal w caloSci za wiarygodne, a ktore wskazywaly
jednoznacznie na kontynuacje prac i ich zakonczenie dopiero koncowym protokolem odbioru, czym Sad naruszyt art.
233 kpc.

4) nieuwzglednienie przez Sad dowodoéw z dokumentéw urzedowych - decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, ktore
zawieraly zapisy o koniecznosci dokoniczenia rob6t objetych umowami z 2.07.2009 r. jeszcze po 26.01.2010 r.- tym
samym Sad naruszyt art. 244 § 1 kpc. oraz 233 kpc.

5) pominiecie przez Sad mocy dowodowej zeznan $wiadka M. W., ktdéry zeznal, iz podstawa do wykonywania
kosztorys6w byly obmiary faktycznie wykonanych robét, co wplynelo na nieprawidlowa ocene zeznania $wiadka J.
G. i przesluchania H. G., ktorzy kosztorysy przedstawiali jako ofertowe i spowodowalo przypisanie tym dowodom w
sposob nieuzasadniony waloru wiarygodno$ci bez zadnych zastrzezen - naruszenie art. 233 kpc.

6) pominiecie przy ocenie uméw z 2.07.2009 1, zeznan Swiadka M. W., ktory zeznal, iz podstawa do wykonywania
kosztorysow byly obmiary faktycznie wykonanych robét, i niedokonanie na tej podstawie przez Sad istotnego
ustalenia, iz roboty wykonywane byly na podstawie umowy ustnej, a dopiero po ich wykonaniu wystawiana byla
faktura i podpisywana umowa, ktora nie miala charakteru samodzielnej umowy, a jedynie potwierdzenia wykonania
czesci calodci ustnej umowy o roboty budowlane - co stanowi naruszenie art. 233 kpc.

7) niewlasciwa ocene postanowien uméw z 2.07.2009 r., ktére przewidywaly faktury czeéciowe wystawiane na
podstawie protokoldow podpisywanych przez kierownika budowy i inspektora nadzoru, jednak roszczenia gwarancyjne
uzaleznialy dopiero od koncowego protokolu odbioru, a zatem skoro taki protokét przewidywaly, to protokoly z
20.12.2009 1, mialy charakter tymczasowych, rozstrzygajacy zas byl tylko protokoél koncowy, ktory podawal date
zakonczenia prac na 23.03.2011 r. - Sad po raz kolejny naruszy} tym art. 233 kpc.

8) dokonanie przez Sad w sposéb sprzeczny z dowodami z dokumentéw ( pismem z 7 03 2011 r k 82-82V) zeznan
Swiadkow (R. G.) blednego ustalenia, ze czynno$§¢ koncowego odbioru byla dokonana jedynie w celu umozliwienia



rozpoczecia biegu terminu gwarancji, a nie rowniez w celu ostatecznego ustalenia sposobu wykonania robot i
rozliczenia stron, co jest naruszeniem art. 233 kpc.

9) niewyja$nienie przez Sad sprzeczno$ci polegajacej na ustaleniu, ze zgloszenie do odbioru z dnia 26.01.2010 r.
przypadal po dokonaniu odbioru z 29.12.2009 r.- co stanowi naruszenie art. 233 kpc.

10) nieustalenie przez Sad przyczyny, dla ktdérej odbioér koncowy odbyl sie dopiero 23.03.2011 r., a nie 29.12.2009
r. mimo braku zawarcia dalszych uméw o roboty budowlane w oparciu o zeznania $wiadka R. G., M. M. oraz
przestluchania pozwanej, ktorzy wskazywali na stan robot nie nadajacych sie do takiego odbioru - kolejne istotne
uchybienie art. 233 kpc.

11) nieuwzglednienie przez Sad przy ocenie protokoléw odbioru z 29.12.2009 r., zeznan §wiadka A. K. - inspektora
nadzoru podpisanego pod z ktérych wynikalo, ze na budowie bywal sporadycznie i nie znal zapiséw umowy, co czyni
warto$¢ dowodowa podpisanych przez niego protokoléow bardzo watpliwa, a w kazdym razie znacznie mniejsza niz
zeznania §wiadka G., ktory analizowal zwigzane z umowami kosztorysy oraz protokoly przez niego sporzadzane -
ponownie naruszenie art. 233 kpc.

12) pominiecie zeznah wszystkich §wiadkéw i przestuchania stron w zakresie potwierdzajacym zglaszanie przez
pozwana duzej iloéci wad jako wystarczajacej przyczyny mozliwoSci odméwienia odbioru koncowego przez pozwang
$wiadczacej o niezachowaniu terminu wykonania umoéw z 2.07.2009 r. - czym réwniez Sad naruszyt art. 233 kpc

13) niewezwanie Panstwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego do zlozenia dokumentacji budowlanej dotyczacej
inwestycji pozwanej realizowanej w D. na dzialkach (...) i nieprzeprowadzenia z niej dowodu, mimo takiego wniosku
pozwanej znajdujacego sie w sprzeciwie do nakazu zaplaty, czym Sad naruszyt art. 231 kpc, gdyz nie ustalil, czy kurtyny
i stolarka schodowa wykonywane w klatce schodowej po 29.12.2009 r., 0 ktorych zeznawal J. G., byly przewidziane w
projekcie, a zatem byly objete umowa, czy tez byly pracami dodatkowymi,

14) naruszenie art. 84 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych - poprzez nierozstrzygniecie o zwrocie
niewykorzystanej zaliczki na bieglego oraz

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a w szczegolnosci:

1) bledng wykladnie art. 654 kec., poprzez nadawanie odbiorom cze$ciowym oraz zaplatom czeSciowym znaczenia
ostatecznych odbioréw i rozliczen oraz

2) niezastosowanie art. 649 kc. i traktowanie uméw pisemnych jako odrebnych uméw z odrebnymi od siebie
zakresami, odbieranych niezaleznie od siebie

3) niezastosowanie art. 643 ke w zw. z art. 656 kc poprzez nieuwzglednienie przez Sad, ze pozwana nie
miala obowigzku odebrania robdét wydawanych niezgodnie z zobowiazaniem, a zatem istnienie wielu wad
uniemozliwiajacych ostateczny odbidr jest rbwnoznaczne z niewykonaniem umowy w terminie niezastosowanie do
oceny protokoléw odbioru z 27.12.2009 r. art. 57 ust. 1 Prawa budowlanego

4) naruszenie art. 84 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych - poprzez nierozstrzygniecie o zwrocie
niewykorzystanej zaliczki na bieglego,

Powdd zazadal oddalenia apelacji i obcigzania pozwanej kosztami postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla zasadna.

Sad odwolawczy po ponownym przeanalizowaniu zebranego materiatu dowodowego podziela ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad I instancji i ocene tego materialu, ktora zostala dokonana w granicach zakre$lonych przepisem



art. 233 § 1 k.p.c. W pierwszej kolejnoéci ocenie poddana zostanie wlasnie ta kwestia, bowiem skarzaca podniosta
zarzuty naruszenia przepisOw postepowania w odniesieniu do zasady swobodnej oceny dowoddéw, az w trzynastu
przypadkach, czyniac z zarzutéow tego rodzaju o$ swojej apelacji. Wnioski w tym zakresie determinuja bowiem
kierunek dalszych rozwazan, skoro prawidlowos¢ zastosowania norm prawa materialnego moze by¢ badana jedynie
na gruncie niekwestionowanych ustalen faktycznych.

Przedmiotem zarzutéw apelacyjnych byly ustalenia Sadu I instancji i z nimi zwigzane oceny prawne dotyczace
kwestii: bezpodstawnego przyjecia, zdaniem skarzacej, iz strony umoéwily sie na ryczaltowy sposéb rozliczenia prac
budowlanych objetych umowami z dnia 2 lipca 2009 r., a protokél z dnia 29.12.2009 r. nie byl koncowym protokotem
odbioru robo6t oraz co do terminowo$ci wykonania przez powoda uméwionych prac budowlanych, usuwania wad tych
prac w umoéwionych terminach, a w efekcie ustalen czy doszlo do okolicznoSci umozliwiajacych pozwanej skuteczne
zlozenia o$wiadczenia o potraceniu wierzytelnoéci pozwanej zwigzanych z naliczonymi przez nig karami za zwloke
w wykonaniu przedmiotu umowy oraz za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze badz ujawnionych w
okresie gwarancji.

Zarzuty te nie byly sluszne, za$ zlozone przez pozwana o$wiadczenia o potraceniu, rowniez zawarte w pismach
zalaczonych do apelacji, nie mogly prowadzi¢ do umorzenia nalezno$ci opisanej orzeczeniem Sadu I instancji.
Chociaz powod nie obalil domniemania faktycznego zwiazanego z faktem przeslania mu o$wiadczen tej tresci za
posrednictwem Poczty Polskiej.

Sad I instancji prawidlowo ustalil, ze strony ustalily ryczaltowy charakter wynagrodzenia za umoéwione prace
budowlane. Wbrew zarzutom pozwanej to wlasnie specyfika relacji miedzy stronami przemawiala za aprobata
twierdzenia, iz opisane w treSci dwoch umoéw z dnia 2 lipca 2009 r. wynagrodzenie bylo wynagrodzeniem ryczaltowym,
ostatecznym, ktérego strony nie beda mogly korygowa¢ np. w wyniku odmiennych wynikéw kosztorysowania
po zakoniczeniu robot. Nie sposéb nie dostrzec tego, ze poszczegolne umowy dotyczyly kolejnych etapéw prac
zmierzajacych do wzniesienia budynku ustugowo-mieszkalnego. Kazda z uméw zawierala pelny opis wzajemnych
relacji stron, czyli elementéw istotnych, ktore czynily ja aktem samodzielnym, mozliwym do wykonania bez
zaciagania dodatkowych zobowiazan. Nie sposob dostrzec i tego, iz zaplanowana przez pozwana inwestycja byla
znaczna, wymagajaca wsparcia finansowego bankéw i biezacej kontroli nad powstatymi wydatkami. Analiza zeznah
$wiadkow wskazuje na to, iz byl to czynnik wplywajacy w sposob istotny na postepowania stron. Przy takim bowiem
uregulowaniu wzajemnych relacji konczac dany etap prac, ktory byl w calosci przedmiotem poszczegdlnej umowy
strony mogly zakonczy¢ swoje wzajemne relacje, czy to z przyczyn finansowych dotyczacych braku mozliwo$ci
kontunuowania prac, czy tez zwigzanych z zamiarem zmiany wykonawcy. Istotnym elementem sprawy byto i to,
iz powodka zapewniala pozwanego o mozliwo$ci powierzenia mu wykonywania dalszych prac zmierzajacych do
zakonczenia budowy, bylo to jednak jedynie zapewnienie. W tym tez konteksScie rozumie¢ nalezy wprowadzone do
umowy regulacje dotyczace rozpoczecia i zakonczenia prac, czy wynagrodzenia platnego w terminie 14 dni od dnia
sporzadzenia protokotu odbioru robét podpisanego przez wyznaczonego inspektora nadzoru. Platno$ci za wykonane
przedmiotu umowy, nie byly skorelowane z chwila rozpoczecia biegu gwarancji. Gdyz strony uznaly, ze taki bieg
rozpocznie sie od odbioru calego zadania inwestycyjnego, bez precyzowania kto taka inwestycje zakonczy, co nalezato
rozumie¢ jako jedynie intencje kontunuowania wzajemnej wspoélpracy do czasu faktycznego zakonczenia budowy.
Sad odwolawczy w pelni rowniez podziela argumentacje prawna Sadu I instancji wskazujaca na brak przeslanek
pozwalajacych pozwanej na kwestionowanie ustalonego ryczaltowego wynagrodzenia. Juz tylko marginalnie dostrzec
wypada na brak dowodu w oparciu, o ktéry pozwana dowodzila twierdzenia o zawyzeniu przez powoda wynagrodzenia,
tj. kosztorysu analizowanego przez Swiadka R. G. oraz na opinie bieglego sadowego wykluczajaca twierdzenie o
nierzetelnoSci kosztoryséw ofertowych powoda.

Dostrzec réwniez nalezy, ze zgodnie z art. 647 k.c. w umowie o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje
sie do oddania inwestorowi obiektu powstalego w wyniku wykonania ustalonego zakresu robét, a inwestor do
dokonania czynnoSci zwigzanych z przygotowaniem i prowadzeniem robot oraz do odebrania zbudowanego obiektu
i do zaplaty umoéwionego wynagrodzenia. Celem umowy jest wzniesienie (w calosci albo w czeSci) okre§lonego
w projekcie ,,obiektu budowlanego”, czyli budynku lub innej budowli wzglednie kompleksu obiektéw. Umowa



moze takze przewidywaé¢ wybudowanie tylko czesci obiektu budowlanego. Na mozliwo$¢ uczynienia przedmiotem
umowy o roboty budowlane takze ,,obiektu”, stanowigcego jedynie cze$¢ wiekszej calosci, wskazal Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z 19 marca 2004 r., IV CK 172/03). I w takim kontekécie nalezy ocenia¢ wzajemne relacje stron.

Wbrew twierdzeniom pozwanej za przyjeciem kosztorysowego sposobu rozliczania nie przemawiaja zeznania
Swiadkéw, a zwlaszcza M. W.. Z zeznan tej osoby wynika¢ moze jedynie to, ze dokonywal on obmiaréw prac
wykonanych na budowie ,od I pietra”, robil obmiary i wpisywal do ksigzki obmiaréw, a w biurze do programu
komputerowego. Faktem pozostaje, ze osoba ta zeznala, iz wykonywane w ten sposob kosztorysy ,.byly potrzebne do
rozliczen”, ale nie widziala tych rozliczen i nie potrafila sprecyzowac o jakie rozliczenia chodzi. W tym kontekscie
za zgodnie z zasadami nalezytej staranno$ci uzna¢ nalezy motyw sporzadzenia przez powoda kosztorysow dla celow
kontroli wydatkow.

Nie sposo6b nie dostrzec i tego, ze zeznania Swiadka R. G. nie mogly stanowi¢ zrodla materialu dowodowego, ktory
pozwalal by na ocene wzajemnych relacji stron w zakresie ich stosunkdéw prawnych, skoro Swiadek ten pojawil sie na
budowie ,w pierwszym kwartale” 2010 r. Dodatkowo, relacje te musialy odbiegaé¢ od typowych skoro w jego ocenie
umowy byly bowiem skonstruowana w ,,dziwny” sposéb, gdyz nie bylo jednej umowy, tylko kilka uméw obejmujacych
zryczaltowane wynagrodzenie za dany etap robdt. Z zeznan tego Swiadka wprost rowniez wynika, ze nie zapoznawal
sie z treScig umoéw z dnia 2 lipca 2009 .

Niestusznie zatem apelujaca usiluje nada¢ fakturze nr (...) charakter czeSciowy, gdyz wykonanie rob6t nig opisanych
sprawialo, Zze umowy z dnia 2 lipca 2009 r. uzna¢ nalezalo za wykonane. W kontekscie treSci umow z dnia 2 lipca 2009
r., to protokot z dnia 29 grudnia 2009 r., w ktérym stwierdzono wykonane uméwionych prac stanowil o wymagalnosci
umowionego wynagrodzenia. Shusznie przy tym Sad I instancji wnioskuje, ze protoko6t odbioru robét z dnia 23 marca
2011 r. nazwany ostatecznym mial umozliwi¢ pozwanej korzystanie z uprawnien gwarancyjnych, a nie Swiadczy¢ o
rzeczywistym terminie wykonanie przez powoda prac koniczacych inwestycje, gdyz takie nie zostaly zakoniczone ani w
dniu 2lipca 2009 ., ani tez w dniu 23 marca 2011 r. Pozwana zakonczyla swoja wspdlprace z powodem i nie powierzyta
mu dalszych prac koniecznych do zakonczenia inwestycji. I tylko w tym kontekécie racje przyznac nalezy skarzacej, iz
zeznania R. G. $§wiadczyly o tym, ze powdd nie wykonal wszystkich prac budowlanych.

Za nietrafne réwniez uzna¢ nalezy zarzuty zmierzajace do wykazania tezy o zaistnieniu warunkéw umozliwiajacych
pozwanej potracenia jej wierzytelnosci z tytulu kar umownych z wierzytelno$cia powoda opisana pozwem.

Pozwana nie zaprezentowala dowodow, ktore by wskazywaly na to, ze powod umoéwione prace wykonal z
przekroczeniem terminu badz zaistnialych wad nie usunal w umoéwionym terminie. Artykul 5 ust. 2 dwéch umow z
dnia 2 lipca 2009 r. przewidywal mozliwo$¢ Zadania kary umownej liczac za kazdy dzien zwloki od dnia nastepujacego
po uplywie terminu zakonczenia prac. Strony ustalily termin zakonczenia prac opisanych umowami na dziefi 30
grudnia 2009 r. W dniu 29 grudnia 2009 r. z udzialem inspektora nadzoru A. K. zostaly podpisane protokoly odbioru
wykonanych robét, podpisujacy stwierdzili, ze opisane protokolami roboty zostaly wykonane zgodnie z projektem i
kosztorysem.

Protoko6l odbioru stanowi potwierdzenie przez inwestora wykonania rob6t budowlanych i jest nastepnie dla
wykonawcy podstawa do zadania wynagrodzenia. Jednakze sporzadzenie i podpisanie protokolu odbioru robot
budowlanych uzasadnia jedynie domniemanie, ze zostaly one wykonane zgodnie z umowa, ale jest to domniemanie,
ktére mozna obali¢ przez wykazanie, ze umowa zostala wykonana nienalezycie. A zatem, protoko6t dokonania odbioru
robo6t stanowi takze dowod spelienia Swiadczenia przez wykonawce (zob. wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca
1997 r., I CKN 28/97), ale nie jest to, zdaniem Sadu Apelacyjnego, dowdd wylaczny.

Oceniajac dowody dotyczace tej kwestii wskazaé nalezy, iz A. K. podal, Ze nie miat zastrzezen co do jakoéci wykonanych
prac. O tym, iz mimo rozbudowanych nieformalnych relacji miedzy stronami, protokoly te odzwierciedlaly
rzeczywisto$¢ §wiadczy wprost tre$¢ spisanego przez strony, z inicjatywy $wiadka R. G. protokotu odbioru koncowego
w dniu 23 marca 2011 r., w ktérym wprost zapisano, ze roboty zostaly wykonane zgodnie z umowa oraz projektem
zamiennym z odstepstwami nieistotnymi omoéwionymi w dokumentacji powykonawczej. Jednocze$nie uzgodniono,



ze wykonawca zobowiazat sie do usuniecia zgloszonych wad na wlasny koszt w terminie do dnia 30 kwietnia 2011 r.
Bez jakiejkolwiek donioslo$ci prawnej, dla wzajemnych relacji stron zwigzanych z niniejszy sporem byl zapis, iz roboty
zostaly zakonczone w dniu 23 marca 2011 r., skoro protokoét ten mial na celu jedynie umozliwienie pozwanej realizacje
jej uprawnien gwarancyjnych wobec powoda, ktéremu nie powierzyla dalszych prac nad budowa domu. W tej czeéci
Sad odwolawczy rowniez podziela ustalenia i oceny Sadu I instancji.

Nie wplywa na zasadno$é roszczen pozwanej w tej czeSci fakt, iz PINB udzielajac pozwolenia na uzytkowanie czeéci
ustugowych znajdujacych sie na parterze budynku decyzjami z dnia 27 stycznia 2010 r. stwierdzil w jej pkt 1 m.in.,
ze do wykonania pozostaly: podlaczenie kurtyn powietrznych nad wejciem do sklepéw i wejSciem do zaplecza,
podlaczenie wentylacji WC bez okien, wykonanie zagospodarowania terenu od strony zaplecza, wykonanie wyprawy
elewacji. Ocena tego, czy opisane tu prace do wykonanie objete byly umowa miedzy stronami wymyka sie ocenie Sagdu
odwolawczego, zwlaszcza wobec stwierdzenia w pkt 2 decyzji, ze obiekt zostal wybudowany zgodnie z zatwierdzonym
projektem budowlanym, ktéry to dokument nie stanowil materialu dowodowego w sprawie. Wprost natomiast z
umowy miedzy stronami nie wynika, aby wykonanie zagospodarowania terenu od strony zaplecza, czy wykonanie
wyprawy elewacji byto obowigzkiem powoda. Dostrzec wypada, iz fakt braku wyprawy elewacji byt w sprawie uznany
przez powoda za przyczyne zawilgocenia korytarza klatki schodowej. Co do reszty prac powdd wskazywal, ze mialy
one dodatkowy charakter.

Nie sposo6b przejsé do porzadku dziennego nad tym, ze pozwana nie zlozyla konkretnego co do formy i tre$ci wniosku
dowodowego zwigzanego z koniecznosScia odniesienia zakresu prac powierzonych powodowi do zapiséw w projektach
budowlanych, co niewatpliwie pozwolilo by przesledzié i zweryfikowac jaki byt szczegblowy zakres prac do wykonania
ktoérych zobowigzal sie powod. Za taki wniosek nie moze by¢ uznanie zadanie zawarte w pkt 6 sprzeciwu od nakazu
zaplaty, ktory wniosta pozwana w dniu 26 lipca 2012 r. (k. 39). Dostrzec nalezy, iz dopiero w tresci apelacji opisano
okoliczno$é, dla ktorych blizej nieokreslona dokumentacja ,budowlana” ma by¢ zlozona - ,ze kurtyny i stolarka
schodowa wykonywane w klatce schodowej po 29.12.2009 ., 0 ktérych zeznawat J. G., a takze podlaczenie w tym czasie
wentylacji WC bez okien, o ktérych wspomina decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie byly przewidziane w projekcie, a
zatem byly objete umowa3 i nie byly pracami dodatkowymi”. Taki wniosek w istocie wiec uznaé nalezy za nowy i zgodnie
z treécig art. 383 k.p.c. podlegajacy pominieciu. Dodaé przy tym nalezy, iz istotna cze$¢ dokumentacji budowalnej to
projekt budowlany, ktory jest wlasno$cia pozwanej, co eliminuje konieczno$¢ inicjatywy sadu w jego pozyskiwanie.

R. G. sporzadzil zalacznik nr 2 do protokotu odbioru koncowego w dniu 23 marca 2011 r., zatytulowany ,,Wykaz wad
i usterek stwierdzonych na budynku mieszkalno-ustugowym w D. przy ulicy (...)", gdzie osobno wymienil wady w
budynku na dzialce numer (...) (6 wad: zawilgocone $ciany klatki schodowej w czeSci obnizonej — wstawié kratke
wentylacyjna (zalecenie), przemalowac czes¢ klatki schodowej farba olejna (po szpachlowaniu), wyspoinowac cokoliki
na klatce schodowej z terakoty, balustrade klatki schodowej zamontowac¢ .., w pomieszczeniach Sali sprzedazy I p.
zlikwidowac przeciek na stropie, do obrobienia o$cieza drzwi z klatki schodowej i na dzialce numer (...) (na poddaszu w
wc pomalowa¢ $ciane, zlikwidowaé odpryski szpachli nad oknem na klatce schodkowej oraz zawilgocenie na $cianach
zewnetrznych, zlikwidowaé rysy na $cianie dziatkowej przy klatki schodkowej) k. 84.

Pismo pozwanej z dnia 15 sierpnia 2011 1. k. 85 — 86 ,,zgloszenie wad w ramach udzielonej gwarancji” zawierajgce opis
w sze$ciu punktach wad wskazuje na to, ze jedynie w pkt 5 w czeéci dotyczacej zawilgocenia Scian klatki schodowej
+ luszczaca sie farba olejna odchodzaca od $ciany moze on sie pokrywac z wezwanie do ich usuniecia z pismem z k.
83. Tym niemniej nie sposéb nie dostrzec tego, ze w piSmie powoda z dnia 25 sierpnia 2011 r. k. 87 pow6d wskazuje,
ze inwestor nie dokonczyl prac elewacyjnych, wiec obecna powloka nie jest odporna na warunki atmosferyczne,
ze inwestor nie zaprojektowal i nie wykonal zadaszenia nad obnizonym wejSciem do klatki schodowej od strony
zachodniej, jak rowniez nie wykonal projektu instalacji deszczowe;j.

Protokol przegladu gwarancyjnego z dnia 277 wrzeénia 2011 r. (k. 90) wskazuje na to, ze powod mial usuna¢ usterki
do konica pazdziernika 2011 r. za$ usterki co do przeciekoéw i zawilgocenia do 30 listopada 2011 r. Pow6d mial usunaé
cze$¢ usterek o czym $wiadezy protokdl bez daty na k. 126 - ,zgloszone usterki zostaly usuniete, za wyjatkiem pkt 2.
Wykonaweca zobowiazal sie do 17 grudnia 2011 r. ustali¢ przyczyne zawilgocen i przeciekow.



Juz tylko powyzej wskazana wymiana pism miedzy stronami i treéci protokoléw usuwania wad wskazuja na to, iz
miedzy nimi istnieje spor co do tego czy istniejace na klatce schodowej zawilgocenie i zacieki, ktorych istnienia
powdd nie zaprzecza, byly wyrazem wadliwo$ci prac przez niego wykonanych, czy tez byly zwigzane z przyczynami
lezacymi poza jego osobg. Takich kwestii postepowanie dowodowe nie wyjasnilo, mimo tezy pozwanej wygloszonej w
uzasadnieniu apelacji, ze wszyscy $wiadkowie i strony potwierdzaly liczne wezwania do usuwania wad i fakt istnienia
wad. Zeznania $wiadkéw w tej mierze, w tym i roOwniez zeznania R. G. nie prowadza do stanowczych wnioskow.
Marginalnie dostrzec nalezy, ze z zeznan tego ostatniego wynikalo wprost, iz §$wiadek nie widzial uméw z dnia 2 lipca
2009 r. nie wiedzial w jakiej dacie mialy by¢ zakoniczone prace. W czasie jego ogledzin prace wykonane na podstawie
umow ktore posiadal byly wykonane, ale bylo sporo usterek ktore byly usuwane, zas protokoét konicowy z 23 marca
2011 r. zostal sporzadzony jedynie po to aby umozliwi¢ zgloszenie do uzytkowania.

Sad nie jest w stanie oceni¢ wartoSci twierdzen, ze prace wskazane chociazby w protokdlach sporzadzonych przez
strony sg dotkniete wadliwoS$cig zwiazana z ich niewlasciwego wykonania. Jest to element wiedzy specjalistycznej, zas
spor niniejszy wiedziony w warunkach sprawy gospodarczej powinien eliminowac¢ pokuse prowadzenia postepowania
dowodowego przez sad z urzedu.

Whbrew zarzutom apelacyjnym nie istniala potrzeba wyjaéniania ,sprzeczno$ci polegajacej na ustaleniu, ze zgloszenie
do odbioru z dnia 26.01.2010 r. przypadal po dokonaniu odbioru z 29.12.2009 r.”, okoliczno$¢ ta bowiem byta
niezalezna od woli stron, zgode na uzytkowanie obiektu przed zakonczeniem budowy udzielal administracyjny organ
nadzoru budowlanego.

Powyzsze okolicznoéci wskazuja na to, ze pozwana nie dowiodla zaistnienia warunkéw umozliwiajacych potracenie
jej wierzytelnosci z tytutu kar umownych z wierzytelnoéciami powoda, co w efekcie nie moglo stanowi¢ o zasadnoéci
naruszenia przez Sad I instancji przepisow prawa materialnego opisanych w pkt II ppkt 1, 2 i 3. Apelacje zatem
pozwanej nalezalo w trybie art. 385 k.p.c. oddali¢.

Marginalnie tylko dostrzec nalezy, iz Sad I instancji nie rozstrzygal co do loséw nadplaconej przez pozwang zaliczki na
czynnosci bieglego, chociaz miat stosownie do tresci art. 84 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
taki obowiazek. Tym niemniej skoro pozwana zlozyla wniosek o zwrot nadplaconych kwot, to taki zwrot winien
nastgpi¢ bez koniecznoS$ci uruchamiania postepowania zazaleniowego przez strone, ktora jest reprezentowana przez
zawodowego pelnomocnika.

Podstawg rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego byl natomiast art. 98 § 1 k.p.c. Pozwana, ktéra
przegrala postepowanie odwolawcze zobowigzana bedzie zwrdci¢c powodowi kwote 10 800 zlotych stanowiaca
wynagrodzenie reprezentujacego go adwokata ustalone stosownie do treéci § 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 2 pkt. 7 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie.
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