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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w pkt 1. oddalil pow6dztwo
R. K. przeciwko D. B.

i M. G.; w pkt 2. zasadzil od powoda R. K. na rzecz pozwanych D. B. i Marca G. solidarnie kwote 6.066,27 z} tytulem
zwrotu kosztow procesu; w pkt 3. nakazal pobranie od powoda R. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla
Lodzi-Widzewa w Lodzi kwote 117,27 z} tytulem zwrotu kosztow sadowych.

(wyrok — k. 364)

Podstawe rozstrzygniecia Sadu I instancji stanowily nastepujace ustalenia faktyczne:

W dniu 13 wrzeénia 2014 roku pomiedzy powodem R. K., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma: ,,i-domy
pasywne R. K.” jako wykonawca oraz pozwanymi D. B. i M. G. jako inwestorami zostala zawarta umowa o roboty
budowlane. Przedmiotem umowy byla calo$é prac projektowych

(w tym dokumentacji wykonawczej) i budowlanych polegajacych na zaprojektowaniu

oraz budowie domu mieszkalnego, wolnostojacego, zgodnie z zaakceptowana dokumentacjg projektowa (§ 2 umowy)
w miejscowosci P., gminie B..

W zakres prac wchodzilo m.in. wykonanie fundamentu wraz ze wszystkimi instalacjami, wszystkich $cian z obréobka,
ocieplenie budynku, montaz okien i pompy ciepla. Date rozpoczecia i zakonczenia rob6t mial okresla¢ harmonogram
zawarty w zalgczniku

do umowy. W umowie wskazano, ze ostateczny termin odbioru przedmiotu umowy nie moze by¢ ustalony p6zniej niz 3
miesiace od dnia podpisania umowy, protokolarnego przekazania placu budowy i uruchomienia $rodkéw finansowych
(8§ 7 pkt. 1) Termin powyzszy mogl ulec przedtuzeniu w razie zajécia silty wyzszej. Wykonawca zlozyl o§wiadczenie, ze
przy zlozeniu oferty i ustaleniu terminu, wziat pod uwage warunki atmosferyczne i nie bedzie podnosit

z tego tytulu zadnych roszczen o ile warunki nie beda nosily znamion sily wyzszej. W razie uznania, ze zachodza
okolicznoS$ci op6zZniajace wykonanie prac wykonawca zobowiazat sie bezzwlocznie powiadomié o tym druga ze stron
umowy.

W przypadku op6znien w wykonaniu umowy, niewynikajacych z sily wyzszej ani tez
z przyczyn lezacych po stronie inwestora, wykonawca zostal zobowiazany do zaplaty kary umownej w wysokosci 0,2%
wynagrodzenia netto za kazdy dzien zwloki, nie wiecej jednak niz 20% wynagrodzenia umownego netto (§ 8 pkt 1).

Wynagrodzenie wykonawcy z tytulu realizacji umowy wraz z materialami budowlanymi stanu deweloperskiego
wynosilo 635.000 z} brutto. Zaplata wynagrodzenia miata nastepowaé na podstawie faktur czeSciowych wystawianych
przez wykonawce po zakonczeniu poszczegélnych etapéw inwestycji. Termin platnoSci faktur wynosit 14 dni.
Wykonawca mial przystapi¢ do rozpoczecia prac pod warunkiem wplacenia przez inwestora tytulem zaliczki kwoty
stanowigcej rownowarto$¢ 10% wynagrodzenia umownego.

Zgodnie z zalaczonym do umowy harmonogramem, calo§¢ prac budowlanych powinna zosta¢ wykonana w terminie
202 dni, bez przerw technologicznych. Jak wskazywal powod, dni wynikajacych z harmonogramu czasowego nie
nalezy sumowac, jako ze niektore czynno$ci moga by¢ wykonywane rownocze$nie.

Przed rozpoczeciem rob6t budowlanych pozwani wplacili powodowi kwote 71.374 zt tytulem zaliczki na poczet
wynagrodzenia. Zaliczka zostala rozliczona tylko w zakresie kwoty 24.351,85 z}. Przed podpisaniem umowy strony
spotkaly sie celem szczegolowej prezentacji oferty oraz oméwienia szczegbdlow realizacji. Krotki termin realizacji byt
decydujacy

dla pozwanych, gdyz ponosili wysokie koszty najmu mieszkania, a pozwana byla w ciazy zatem, zalezalo im
na jak najszybszym ukonczeniu inwestycji. Termin realizacji nie wzbudzil podejrzenn pozwanych, gdyz wczeéniej



kontaktowali sie z innymi firmami trudnigcymi sie budowaniem doméw w technologii szkieletowej, ktore oferowaly
podobne terminy. Powod zapewnial, ze z uwagi na nowoczesng technologie i materialy termin 3 miesiecy od dnia
rozpoczecia prac budowlanych jest wystarczajacy. Warunki umowy nie byly negocjowane przez pozwanych. Powod
przestal im gotowy projekt umowy.

Umowa zawarta miedzy stronami zostala dziewieciokrotnie aneksowana z inicjatywy inwestoré6w: w dniu 17 czerwca

2015 roku zmieniono powierzchnie netto domu zwiekszajac ja z 220 m* do 228,87 m® powiekszono takze
powierzchnie garazu i okien. W aneksie nr (...)

do umowy podpisanym w dniu 17 lipca 2015 roku, przewidziano, ze budowa garazu

z lgcznikiem nie bedzie realizowana przez wykonawce. Nastepnie w dniu 1 lutego 2016 roku ustalono, ze montaz
rolet zewnetrznych takze nie bedzie nalezal do obowiazkéw wykonawcy. Aneksem nr (...) z dnia 3 lutego 2016 roku
postanowiono zwiekszy¢ zakres prac nalezacych

do wykonawcy o schody oraz 50 dodatkowych punktéw elektrycznych. Moca aneksow nr (...) wylaczono z zakresu prac
realizowanych przez wykonawce: montaz drzwi zewnetrznych oraz montaz stelazy sedesowych, polozenie plytek oraz
wykucie tynkow pod cokoly, a takze montaz jednego okna balkonowego. Aneksem nr (...) z dnia 28 lipca 2016 roku
ustalono termin wykonania zewnetrznego tynku silikatowo - silikonowego oraz dekoracyjnego tynku mozaikowego
na maj 2017 roku. W tym samym dniu strony podpisaly takze kolejny aneks

do umowy, stanowiacy, iz wykonawca zrealizuje dodatkowe prace polegajace na polozeniu gladzi, dociepleniu
czesci strychu dodatkowym styropianem oraz montazu niestandardowego gniazdka podlogowego. Nadto obcigzono
inwestora dodatkowym kosztem w kwocie 765 z}

za dodatkowy kabel zasilajacy budynek w energie elektryczng. Po wszystkich tych zmianach kwota catkowitego
wynagrodzenia wykonawcy miala wynie$¢ 576.460,13 zl brutto.

Pozwolenie na budowe budynku zostalo wydane w dniu 21 maja 2015 roku. Pienigdze
w formie umoéwionej zaliczki zostaly przekazane powodowi w sierpniu 2015 roku. Zaliczka stanowila kapital obrotowy,
jakim postugiwal sie wykonawca podczas robot.

W dniu 10 lipca 2015 roku wykonano roboty ziemne: kanalizacje, warstwy z chudego betonu. W dniu 20 sierpnia 2015
roku rozpoczeto wykonywanie izolacji podkladu betonowego, ktora zostala ukonczona w dniu 25 sierpnia 2015 roku.
Roéwnoczesnie rozpoczeto szalowanie plyty fundamentowej. 10 wrzeénia 2015 roku zakonczono ukladanie zbrojenia,
wykonano instalacje: wodne, kanalizacyjne i centralnego ogrzewania. Szalowanie

izbrojenie zostaly ukoniczone w dniu 29 wrzesnia 2015 roku. Kolejne prace podjeto w dniu 16 pazdziernika 2015 roku,
nastepnie 27 pazdziernika 2015 roku i 30 pazdziernika 2015 Kolejny wpis do dziennika budowy dokonano dopiero
z dniem 16 listopada 2015 roku,

o tresci: ,trwa murowanie $cian no$nych I pietra”. Odbior tych prac nastapil 24 listopada 2015 roku. W wigilie
Bozego Narodzenia 2015 roku zakonczono wykonywanie pokrycia dachu z blachy dach6wkopodobnej, jednakze bez
zamontowanych obrébek blacharskich komina. Kolejne prace na placu budowy podjeto z dniem 18 stycznia 2016
roku. W dniu

4 marca 2016 roku zakonczono montaz stolarki okiennej PCV. Okna byly niewyregulowane

i posiadaly porysowane szyby. Roboty dociepleniowe zostaly wykonane w dniu 26 kwietnia 2016 roku. Nie bylo
przeszkod aby po zamontowaniu okien zaczeto od razu ocieplanie. Kilkakrotnie przystepowano do odbioru ocieplenia,
z uwagi na zgloszone wady i koniecznoé¢ ich usuniecia. Roboty dociepleniowe zostaly odebrane przez inspektora
budowy w dniu

24 sierpnia 2016 roku. Pomiedzy wykonaniem docieplenia a zgloszeniem prac do odbioru minal dtuzszy czas,
poniewaz byly zastrzezenia co do sposobu ich wykonania i konieczne bylo przeprowadzenie kilku poprawek. W
dalszej czesci prac w dniu 7 czerwca 2016 dostrzezono zaistniale nieprawidlowosci w elewacjach — nie spelnialy
obowigzujacych norm. Wykonawcy zgloszono wniosek o naprawe wadliwo$ci. Prace zostaly wznowione w dniu

24 sierpnia 2016 roku, kierownik budowy odnotowal prawidlowosé wykonania elewacji.

Z uwagi na porysowanie okien, inwestorzy zglosili je do wymiany ponownie w dniu



12 wrze$nia 2016 roku. Ostatecznie roboty budowlane na nieruchomosci pozwanych zostaly zakonczone w dniu 21
listopada 2016 roku. Prace wykonane przez powoda to okolo 90% calo$ci prac. Dom taki jak u pozwanych buduje
sie Srednio 10-12 miesiecy. Przy bardzo dobrej organizacji prac i zapewnieniu oséb do wykonania, termin 3 miesiecy
jest mozliwy

do zachowania. Okres poélroczny jest terminem realnym. Aby osiagnaé termin 3-6 miesiecy, zalozony przez powoda
prace powinny by¢ wykonywane w sposdb ciagly, a niektore rowniez jednocze$nie. W trakcie trwania procesu budowy,
warunki atmosferyczne nie odbiegaly

od standardowych. Zima na przelomie lat 2015/2016 byla lagodna. W okresie zimowym prace byly wstrzymane, cho¢
nie bylo takiej konieczno$ci. Niektore z prac jak np. zabezpieczenie okien, dogrzanie budynku i wykonywanie instalacji
wewnatrz mogly by¢ wykonane

bez wzgledu na niskie temperatury powietrza. Dziennik budowy nie byl antydatowany, daty wpiséw odpowiadaly
rzeczywistemu stanowi faktycznemu. Belki okienne przed zamontowaniem okien mozna rozszalowac po 28 dniach od
zabetonowania. Komunikacja miedzy kierownikiem budowy a inspektorem budowlanym przebiegala bez zaklocen.
Pierwszy problem na budowie pojawil sie przy fundamentach, kiedy okazalo sie, ze budynek jest nizej posadowiony
niz wynika to z projektu. Ostatecznie inwestorzy zgodzili sie

na pozostawienie fundamentu w takim ksztalcie, z uwagi na zbyt wysokie koszty przebudowy. Zastrzezenia inwestorow
zostaly zgloszone takze w przypadku stropéw domu. Sciany elewacyjne byly krzywe, podobnie jak posadzka na
parterze.

Montaz drzwi zewnetrznych, do ktérego zobowiazani byli pozwani, zostal wykonany
w dniu 16 sierpnia 2016 roku.

Powod deklarowal dokonczenie prac w terminie umozliwiajgcym inwestorom przeprowadzke zima 2015 roku, tynki
mialy zosta¢ polozone do konica maja 2017 roku. Powod bezplatnie udzielil pozwanym powierzchni magazynowej na
przechowanie ich rzeczy, poniewaz w lutym 2016 roku dom nie byl jeszcze w stanie surowym zamknietym. Brakowato
okien i drzwi. W kwietniu 2016 roku powo6d deklarowat jako termin oddania kluczy

do budynku - maj 2016 roku.

W trakcie trwania prac budowlanych, pozwani zachowywali pelng plynno$é finansowsg, posiadali érodki finansowe
na prowadzenie i ukonczenie budowy. Za faktury wystawiane przez powoda pozwani placili regularnie, czesto przed
terminem ich zaplaty.

Temperatury ujemne w skali dobowej wystepowaly na przelomie grudnia 2015 roku
i stycznia 2016 roku oraz w styczniu 2016 roku, a takze w marcu 2016 roku. Maksymalna wysoko$¢ ujemnej
temperatury w tym okresie wyniosta w dniu 4 stycznia 2016 roku — 16,3 st. C.

W trakcie trwania budowy strony prowadzily korespondencje w przedmiocie wykonania umowy. Wielokrotnie
odbywaly spotkania dotyczace powyzszego. Inwestorzy zglaszali reklamacje w trakcie budowy. K. informowano
wykonawce, ze platno$¢ kolejnych naleznosci zostanie wstrzymana do czasu rozwigzania dotychczasowych
problemoéw. Termin ostatecznego wykonania prac, wraz z koniecznymi poprawkami kilkukrotnie ulegal przesunieciu
z inicjatywy powoda. We wrze$niu 2016 roku pozostaly do wykonania: studnia chlonna, chodnik z tupka granitowego,
podlaczenie przydomowej oczyszczalni Sciekow, montaz termostatdéw, proby szczelnosci budynku, wykonanie elewacji
i tynku mozaikowego. Inwestorzy z dniem 13 wrze$nia 2016 roku zglosili do naprawy: wszystkie szyby w oknach

i maskownicach, uszczelki dookola okien, regulacje okien, uzupelienie welny mineralnej, przerobke hydrauliki w
kotlowni, poprawki hydrauliczne natryskow i listwy w oknach.

W dniu 26 sierpnia 2016 roku wykonawca wystawil lacznie trzy faktury opatrzone tym samym numerem, kazda
opiewajaca na inng kwote. Powod zaproponowal, ze wystawi fakture za docieplenia w kwocie 20.000 zl, kwota 26.000
z} zostanie rozliczona z zaliczki, nadto wystawil fakture na pompe ciepta w kwocie 25.000 zl. Nalezno$ci wynikajace
z ww. faktur nie zostaly oplacone, zatem ostatecznie faktury na kwoty 20.000 zt i 25.000 7l zostaly anulowane, ,w



mocy” pozostala faktura VAT obejmujaca uslugi budowlane — wykonanie docieplenia Scian zewnetrznych na kwote
46.300 zl brutto.

Pismem z dnia 16 wrze$nia 2016 roku pozwani wezwali powoda do dokonczenia prac budowlanych oraz usuniecia
stwierdzonych istotnych wad budowy. Zlozyli o§wiadczenie

o obciazaniu wykonawcy karg umowna w wysokos$ci 115.392,97 zl za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy, z
adnotacja iz w przypadku braku dokonania ptatno$ci w terminie 3 dni od daty doreczenia pisma, inwestorzy dokonaja
stosownego potracenia z kwotg naleznoSci wykonawcy w kwocie 20.000 z} za fakture nr (...) z dnia 26.08.2016 roku.
Powyzsze pismo zostato doreczone powodowi w dniu 26 wrzeénia 2016 roku.

Pismem z dnia 26 wrzes$nia 2016 roku pozwani potracili kwote naleznego powodowi wynagrodzenia w kwocie 20.000
zl wynikajacego z faktury VAT nr (...) z dnia 26.08.2016 roku z kara umowna do kwoty wierzytelno$ci nizszej.

Pismem opatrzonym datg 13 pazdziernika 2016 roku pozwani potracili rowniez dalsza kwote naleznego powodowi
wynagrodzenia w kwocie 26.300 z} z karag umowng za zwloke
do wysoko$ci nizszej z wierzytelnoSci.

Pozwani wplacili powodowi lacznie na poczet wynagrodzenia z tytulu umowy kwote 520.486 zl, uiszczajac naleznosci
zgodnie z wystawianymi przez wykonawce fakturami. Nieuiszczona pozostala naleznoéé z faktury nr (...) na lgczng
kwote 46.300 zl.

Pozwani powierzyli dokonczenie przedmiotu umowy osobie trzeciej na koszt wykonawcy, wzywajac go w dniu 14
grudnia 2016 roku do zaplaty kwoty 56.714,99 zl - wynikajacej z faktur wystawionych przez wykonawcow zastepczych
- w terminie 7 dni

od daty doreczenia wezwania.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil przede wszystkim na podstawie powotanych dokumentéw znajdujacych
sie w aktach sprawy. Dokumenty te nie byly kwestionowane przez zadna ze stron, a w ocenie Sadu nie bylo podstaw,
by poddawaé

w watpliwo$é¢ okolicznos$ci faktyczne wynikajace z ich tresci. Sad nie dat wiary zeznaniom powoda w zakresie jego
twierdzen dotyczacych przyczyn opdznienia prac. Treéc tych zeznan

nie korelowala z pozostalym materialtem dowodowym, w tym z zapisami korespondencji elektronicznej miedzy
stronami, zeznaniami §wiadkow A. S. i P. K., nadto miejscami byla wewnetrznie sprzeczna. W jednym miejscu powod
zeznal, iz pozwani mieli problem z utrzymaniem plynnosci finansowej, co mialo bezposrednie przelozenie

na op6znienie prac budowlanych, by w dalszej kolejnoéci zeznaé odmiennie, wskazujac,

iz pozwani nigdy nie op6znili sie z zaplata naleznoéci, a nawet placili przed terminem. Ponadto powo6d zeznawal w
sposob sprzeczny z przedstawionym przez niego harmonogramem prac, korespondencja mailowa miedzy stronami
a nawet, w zakresie terminu realizacji przedmiotu umowy, sprzecznie z tre$cia umowy, stanowigcej wzorzec
zaproponowany przez niego. Sad oparl sie w swych ustaleniach faktycznych

na zeznaniach przestuchanych swiadkow, gdyz byly one spojne, logiczne, wzajemnie

i wewnetrznie niesprzeczne, a ponadto korespondowaty z dokumentami ztozonymi do akt sprawy. Czyniac ustalenia
faktyczne, Sad uwzglednit takze zgodne twierdzenia stron w trybie art. 229 k.p.c. oraz twierdzenia strony, ktérym
przeciwnik nie przeczyl w trybie art. 230 k.p.c.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny, Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Jako podstawe roszczenia powoda Sad powolal art. 647 k.c., zgodnie z ktérym,

przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje sie do oddania przewidzianego

w umowie obiektu wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej,

a inwestor zobowiazuje sie do wykonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci oraz do odebrania obiektu i
do zaplaty umoéwionego wynagrodzenia. Zgodnie z art. 656 § 1 k.c., do skutkow wykonywania przez wykonawce robo6t
w sposéb wadliwy lub sprzeczny



z umow3, do rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak rowniez do uprawnienia inwestora

do odstgpienia od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje sie odpowiednio przepisy umowy o dzielo. Sad
Rejonowy wskazal, iz kryterium wielko$ci czy tez zakresu prac wykonanych przez powoda jednoznacznie wskazuje,
iz strony zawarly umowe

o roboty budowlane, ktérej przedmiotem bylo zaprojektowanie oraz wybudowanie domu mieszkalnego w
miejscowosci P., gminie B. w powiecie (...)-Wschodnim.

Sad wskazal nastepnie, ze w analizowanej sprawie bezspornym byla okoliczno$c,

iz powod nie wykonal caloSci uméwionych prac, ktére pozwany dokonczyli z udzialem wykonawcy zastepczego.
Wspolpraca stron zakonczyla sie w polowie wrzeénia 2016 roku. Powdd podnosil, iz pozwani nie uiécili wynagrodzenia
za prace dociepleniowe w kwocie 46.300 zl. Pozwani natomiast podnieSli zarzut potracenia przedmiotowej
wierzytelno$ci

z przystugujaca im wierzytelnoScia o zaplate kary umownej, ponadto alternatywnie wskazali brak rozliczenia przez
powoda cze$ci uiszczonej przez nich zaliczki w kwocie 46.127,26 zl.

Sad Rejonowy wskazal, ze niedbalo§¢ powoda w wykonaniu postanowien umowy pozostaje w sprzeczno$ci z
profesjonalnym charakterem jego dzialalno$ci. Pozwani mieli prawo oczekiwaé od powoda, ktéry prowadzi dziatalnosé
gospodarcza w zakresie objetym umowa, ze wykona on oferowane ushugi z nalezytq starannoscia i ze posiada ku temu
mozliwo$ci logistyczno-organizacyjne.

Sad podkreslil, iz powdd jest profesjonalistg i zawarl z pozwanymi umowe jako przedsiebiorca z konsumentami,
przy uzyciu zaproponowanego przez siebie wzorca umownego. Zgodnie wiec z zasada in dubio contra proferentem
wyrazong w treéci art. 385 § 2 zd. 2 k.c. postanowienia niejednoznaczne tlumaczy sie na korzy$¢ konsumenta.
Skoro zatem strona pozwana, zar6wno przy zawieraniu umowy jak i w trakcie jej trwania byla przekonana a nadto
utwierdzana w takim przekonaniu przez powoda, ze roboty budowlane zostang zakonficzone w terminie 3 miesiecy
od daty uruchomienia Srodkéw finansowych i rozpoczecia pierwszych prac na terenie budowy czyli od tzw. ,wbicia
pierwszej lopaty”, to nalezy uznac, ze przy powstalych w procesie watpliwo$ciach co do terminu realizacji umowy
nalezy je thumaczy¢ na korzy$¢ konsumentow.

W oparciu o zgromadzony material dowodowy — tj. tre$é zawartej przez strony umowy, w szczegblnosci § 7 ust. 11 2,
harmonogramu prac wskazanego przez powoda okre$lajacego czas ich trwania na 202 dni, czy tez tre$¢ korespondencji
mailowej pomiedzy stronami, jak rowniez positkujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego, Sad Rejonowy stwierdzil,
iz trudno przyjac¢ za wiarygodne stanowisko powoda, iz w rzeczywistoSci umowa nie przewidywala zadnego terminu
ukonczenia prac. Wrecz przeciwnie, termin ten zostal wskazany w ww. § 7 ust. 1 umowy i rozpoczal swdj bieg
po spelieniu ostatniej z trzech wskazanych w nim przestanego czyli od uruchomienia $§rodkéw finansowych — co
nastgpito 18 sierpnia 2015 roku. Przyjmujac korzystne dla powoda stanowisko, iz termin realizacji umowy zostal
precyzyjnie okre$lony w harmonogramie prac oraz niemozno$¢ prowadzenia poszczegélnych prac réwnocze$nie,
termin realizacji umowy wynosil 202 dni od dnia

18 sierpnia 2015 roku czyli uplywal w dniu 4 kwietnia 2016 roku. W ocenie Sadu, jednoznaczna tre$¢ aneksu nr
(...) z dnia 28 lipca 2016 roku nie pozwala na przyjecie, iz termin ukonczenia innych prac poza wykonaniem tynku
zewnetrznego silikatowo-silikonowego zostal przesuniety na maj 2017 roku.

Sad wskazal, iz razacym przykladem niedochowania przez powoda terminu realizacji poszczeg6lnych prac sa wlasnie
prace dociepleniowe elewacji. Z dziennika budowy wynika, Ze przedmiotowe prace zostaly ukonczone w dniu 26
kwietnia 2016 roku a odebrane, z uwagi na koniecznoé¢ kilkukrotnych poprawek, dopiero w dniu 24 sierpnia 2016
roku (k. 82-84).

Z zeznan $wiadka P. K. bedacego inspektorem budowy u pozwanych jednoznacznie wynika, iz tak duzy odstep
czasowy pomiedzy pierwsza realizacja prac dociepleniowych elewacji a ich odbiorem wynikal tylko z nieprawidtowosci
realizacji tych prac, a nie mial zadnego zwigzku z dzialaniami pozwanych. Zgodnie natomiast z umowa,
odpowiedzialno$¢ za prace wykonane przez wybranych przez pozwanego podwykonawcoéw spoczywala na nim.



Rekapitulujac powyzszy tok rozwazan, Sad podniésl, iz przy interpretacji treSci umowy zawartej przez strony, rowniez
w zakresie spornego terminu realizacji przedmiotu umowy nalezy zastosowac przepis art. 385 § 2 k.c. Artykul 385
§ 2 k.c. ustanawia zasade transparentno$ci wzorca umowy, stanowiac, ze powinien on by¢ sformulowany w sposob
jednoznaczny i zrozumialy. Przy czym przez jednoznaczno$¢ nalezy rozumie¢ brak watpliwoéci co do znaczenia
postanowien wzorca. Ich interpretacja nie powinna umozliwia¢ nadania im réznych znaczen. Przy wykladni wzorcow
umownych intencja jaka przy$wiecala profesjonalnemu uczestnikowi obrotu gospodarczego, ktory ten wzorzec
przygotowal lub na zlecenie ktérego go opracowano, nie ma znaczenia. Przy wykladni wzorcéw umowy z uwagi na
ich funkcje standaryzacyjna stosuje sie metode obiektywna, tj. za miarodajny uznaje sie sens dostepny dla typowego
adresata wzorca. Strona pozwana wskazywala, iz zalezalo jej

na szybkim terminie realizacji umowy, z uwagi na ponoszenie wysokich kosztéw czynszu

a nadto na fakt, iz pozwana oczekiwala narodzin dziecka. Pozwani byli utrzymywani przez pozwanego w przekonaniu,
ze najpozniej do Swigt Bozego Narodzenia 2015 roku mozliwe bedzie wprowadzenie sie do nowego domu.
Harmonogram realizacji budowy przedstawiony pozwanym zostal okreslony na lacznie 202 dni, przy czym, co zostalo
podkreslone

w korespondencji mailowej miedzy stronami, poszczego6lne prace mialy ,sie zazebiac”,

a zatem okresy wskazane w harmonogramie nie podlegaly prostemu sumowaniu. Kroétki termin wykonania oferowany
przez powoda byl waznym czynnikiem, wplywajacym

na decyzje pozwanych co do wyboru wykonawcy. Nawet gdyby uznaé, iz termin 3 miesiecy byl nierealny do utrzymania,
powod opozniat sie z pracami dalece bardziej wykraczajac

za wskazany termin, poniewaz we wrze$niu 2016 roku, a zatem po dwoéch latach od daty zawarcia umowy i ponad
pottora roku po zakonczeniu fazy projektowania (koniec 2014 roku), dom nie byt ukonczony. Co wiecej w ocenie Sadu
argumenty pozwanego o braku mozliwos$ci ukonczenia budowy w terminie 3 miesiecy od daty rozpoczecia prac z uwagi
na ,rezimy technologiczne” czy tez warunki pogodowe nie zasluguja na uwzglednienie. Po pierwsze, termin okreslony
w umowie zostal zaproponowany w ramach wzorca sformulowanego

przez powoda. Po drugie, powdd jako profesjonalista, ktory zawodowo trudni sie wykonywaniem prac budowlanych
musial mie¢ §wiadomo$¢ przy podpisywaniu umowy odnoénie realnych terminéw, w ktoérych bedzie mozliwe
ukonczenie poszczegdlnych etapow prac badz calej budowy. W konsekwencji albo celowo wprowadzit pozwanych w
blad

w zakresie terminu realizacji inwestycji i wtedy tym bardziej jest odpowiedzialny

za niedochowanie uméwionego terminu albo tez doszto do zlej kalkulacji mozliwosci logistyczno — technicznych po
stronie powoda, ktdra tez w $wietle zawartej przez strony umowy nie moze obcigza¢ pozwanych. Podobnie powod nie
moze skutecznie powolywac sie na przestoje wynikajgce z warunkéw atmosferycznych, gdyz nie wykazal, iz nosily one
znamiona sily wyzszej (vide § 7 ust. 2 umowy — k. 11).

W $wietle postanowien umownych laczacych strony, tak duze opdznienie w realizacji prac bylo wystarczajace do
zastosowania kary umownej. Zgodnie zas$ z art. 471 k.c. i art. 476 k.c. zachodzilo przy tym domniemanie, iz zwloka w
wykonaniu umowy, wynikala z przyczyn lezacych po stronie powodowej, ktora nie zdotala go obalié.

Sad podzielil przy tym poglad wyrazany w orzecznictwie i doktrynie, Ze wierzyciel, dla ktérego zastrzezona zostata
kara umowna nie ma obowigzku wykazywaé faktu poniesienia szkody. Dla realizacji przystugujacego mu roszczenia
o zaplate kary umownej musi jednak wykaza¢ istnienie i treS¢ zobowigzania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005r., V. CK
869/04, LEX nr 150649).

Sad podkreslil, iz powod zawieral umowe z pozwanymi we wrze$niu 2014 roku, deklarujagc wykonanie dziela w
przeciggu 3 miesiecy od faktycznego rozpoczecia prac

na budowie i przekazaniu pierwszej transzy Srodkéw finansowych na nie. Mozna zatem przyjac, ze nawet przy
uwzglednieniu czasu potrzebnego na sporzadzenie projektu architektonicznego, powdéd mobgl i powinien byl
przewidzieé, ze okres budowy przypadnie



na miesiace zimowe badzZ wczesnowiosenne, zatem mogli powinien byt przewidywaé ewentualne przeszkody w postaci
niesprzyjajacych warunkéw pogodowych. Nadto w umowie aczacej strony, zawarto klauzule o wylaczeniu mozliwosci
powolywania sie przez wykonawce na warunki atmosferyczne w razie opo6znienia prac. Jedynym czynnikiem,
wplywajgcym na ewentualne przedluzenie prac, za ktéry powod miat nie ponosié odpowiedzialno$ci to zaistnienie sity

WYZSZe€]j.

Sad nie znalazl takze podstaw do uznania, ze w realiach sprawy kara w wysoko$ci nalozonej przez pozwanych jest
nadmierna i razgco wygoérowana w rozumieniu art. 484 § 2 k.c. Stopieni opdznienia realizacji umowy do czasu
zaprzestania jakichkolwiek prac

przez powoda wynosil ponad pottora roku (od stycznia 2015 roku do wrze$nia 2016 roku),

co stanowi co najmniej szeSciokrotno$é terminu realizacji przedmiotu umowy wskazanego przez strony. Ponadto
dzialania pozwanego spowodowaly konieczno$¢ zlecenia wykonawcy zastepczemu ukonczenie domu. Nalezy miec
na uwadze takze to, ze pozwani dokonali wyboru oferty powoda, wla$nie z uwagi na m.in. kompleksowe wykonanie
budynku

w krotkim czasie. Nadto wskazanie przez powoda w umowie jako terminu realizacji terminu trzech miesiecy od tzw.
“wbicia pierwszej lopaty” do oddania obiektu i nielojalne utrzymywanie w takim przekonaniu inwestoréw, a nadto
zastrzezenie w treSci postanowien umownych jedynie sily wyzszej jako czynnika umozliwiajacego odstapienie od
umoéwionego terminu, by nastepnie w toku procesu powolywac sie na brak winy w op6znieniu prac,

z uwagi na trudne warunki atmosferyczne lub trudnosci logistyczno — organizacyjne

oraz ,rezimy technologiczne” prac nie zasluguje na aprobate. W konsekwencji, zdaniem Sadu, w okolicznoSciach
niniejszej sprawy kara umowna naliczona przez pozwanych jest zasadna i nie powinna podlegac obnizeniu w drodze
jej miarkowania.

Wysoko$¢ kary umownej nie byta kwestionowana przez strone powodowa i wynikala z postanowieni § 8 ust. 1 umowy
— k. 12. Strony uzgodnily, iz kwota kary umownej za jeden dzieh op6znienia wynosi 0,2 % wynagrodzenia netto
ustalonego ostatecznie na 576.964,96 zt czyli wynosi 1.153,93 z} nie wiecej jednak niz 20 % wynagrodzenia. Majac na
wzglednie ilo$¢ dni zwloki wskazang przez strone pozwana i wynoszaca 165 dni (od dnia 4 kwietnia 2016 roku do dnia
16 wrze$nia 2016 roku), wyliczong w sposob korzystny dla powoda

z uwzglednieniem dtuzszego terminu wykonania prac wynikajacego z harmonogramu — 202 dni — laczna wysokos§é
kary umownej wynosilaby 190.392,97 zl. Z uwagi jednak,

iz przekraczalaby wtedy wysoko$¢ 20 % wynagrodzeniu podlegala zmniejszeniu do tej kwoty - 115.392,97 zk.

Na marginesie powyzszych rozwazan Sad wskazal, iz nawet gdyby uznaé,

iz pozwanym nie przystugiwal zarzut potracenia, powodztwo podlegaloby oddaleniu

zuwagi na nieudowodnienie roszczenia powoda co do zasady. Bezspornym w niniejszej sprawie pozostawalo bowiem,
iz pozwani na poczatku wspdlpracy miedzy stronami, uidcili

na poczet wykonania dziela zaliczke w wysokosci 71.374 zL. Kwota ta, wbrew obowigzkowi wynikajacemu zar6wno
z postanowienn umownych, jak i z ustawy, zostala prawidlowo rozliczona przez wykonawce jedynie w zakresie
kwoty 25.246,74 zl, zatem w dyspozycji wykonawcy pozostala jeszcze nierozliczona kwota 46.127,26 zl. Powod nie
przedstawil natomiast, mimo jasno sformulowanego zarzutu pozwanych, sposobu rozliczenia uiszczonej zaliczki,
przyznajac w przestuchaniu, iz nie doszlo do jej caltkowitego rozliczenia. Wobec niewykazania rozliczenia zaliczki na
wykonanie dziela, powo6d nie wykazal tym samym,

ze przystuguje mu roszczenie o zaplate kwoty 46.300 z od pozwanych tytulem zaptaty

za prace dociepleniowe elewacji.

Orzeczenie o kosztach procesu zapadlo w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci
za wynik sprawy, zgodnie z trescig art. 98 k.p.c.

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych



w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 §1 k.p.c. Sad nakazal pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Rejonowego dla Lodzi - Widzewa w Lodzi kwote 117,27 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych w postaci
wynagrodzenia thumacza przysieglego

za thumaczenie przebiegu rozprawy w dniu 17 pazdziernika 2017 roku.

(uzasadnienie — k. 365-386)

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona powodowa. Zaskarzyta wyrok
w calo$ci, zarzucajac:

1. naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny
dowodow skutkujace:

a) bledng interpretacja zapisbw umowy zawartej przez strony w zakresie ustalenia terminu jej wykonania, a co za tym
idzie, blednym ustaleniem dlugosci okresu rzekomo zawinionego opdznienia wykonania umowy przez powoda,
a w konsekwencji blednym ustaleniem wysoko$ci kary umownej;

b) przyjeciem tezy o zawinionym przez powoda przekroczeniu terminu realizacji umowy zawartej przez strony i
w konsekwencji uwzglednieniem zarzutu potracenia w wymiarze wskazanym przez pozwanego bez uwzglednienia
innych przyczyn wskazanych i udokumentowanych przez powoda;

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 384 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie skutkujace ustaleniem, ze
zrodlem stosunku prawnego jest wzorzec umowy jednostronnie narzucony przez powoda oraz, ze pozwany nie mial
wplywu na jego tre$¢ oraz uznaniu, ze zapisy umowy nie zostaly sformulowane w spos6b zrozumialy,

a dodatkowo skutkujace uznaniem, ze okolicznoé¢ ta obcigza powoda.

Wobec powyzszego, skarzacy wnidst o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci badz uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenie kosztéw procesu za obie instancje.

(apelacja — k. 392-395)

W odpowiedzi na apelacje M. G. wnibsl o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
(odpowiedz na apelacje — k. 403-406v)

D. B. rébwniez wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
(odpowiedz na apelacje — k. 410-414)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja podlegala oddaleniu jako bezzasadna.

Rozpoczynajac analize zarzutow apelacji, nalezalo odnie$¢ sie w pierwszej kolejnos$ci do zarzutu naruszenia art. 233 §
1kpe, gdyz prawidlowo ustalony i oceniony stan faktyczny determinuje kierunek dalszych rozwazan w aspekcie prawa
materialnego.

Stosownie do powolanego przepisu, Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu
decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$¢ faktow, z ktérych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu
dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego
stanowiacego podstawe rozstrzygniecia.



Ocena wiarygodnos$ci mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej
ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron, na podstawie wlasnego
przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i
innymi $rodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne
schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady doswiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopienn prawdopodobiefistwa ich wystepowania w
danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskdéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych, to przeprowadzona

przez Sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.

W niniejszej sprawie nie sposob zarzuci¢ Sadowi Rejonowemu sprzecznej z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego
oceny materialu dowodowego. Sad I instancji prawidlowo ustalil, w oparciu o zgromadzone w sprawie dowody, iz
umowa zawarta pomiedzy stronami okre$lala termin ukonczenia prac. Oznaczenie przedmiotowego terminu bylo
szczegoblnie istotne w okoliczno$ciach niniejszej sprawy ze wzgledu na fakt, iz pozwanym zalezalo na jak najszybszym
wprowadzeniu sie do nowo wybudowanego domu z uwagi na ponoszenie kosztéw najmu mieszkania. Termin
6 miesiecy na wybudowanie domu w systemie oferowanym przez powoda jest przy tym terminem realnym do
osiagniecia, a termin 3 miesiecy réwniez jest mozliwy do osiagniecia przy jednoczesnym wykonywaniu czeSci prac.
Whbrew twierdzeniom powoda, Sad Rejonowy nie ustalil terminu odbioru prac w kilku wariantach. Z uzasadnienia
wyroku jednoznacznie wynika, ze Sad ustalil, iz termin ten rozpoczal swo6j bieg po speklieniu ostatniej z trzech
wskazanych w umowie przestanek, czyli od uruchomienia §rodkéw finansowych — co nastapilo 18 sierpnia 2015 roku.
Przyjmujac natomiast korzystne dla powoda stanowisko, iz termin realizacji umowy zostal precyzyjnie okreslony
w harmonogramie prac oraz niemozno$§¢ prowadzenia poszczegdlnych prac réwnocze$nie, termin realizacji umowy
wynosil 202 dni (wskazanych w harmonogramie prac zalagczonym do umowy) od dnia 18 sierpnia 2015 roku, czyli
uplywal w dniu 4 kwietnia 2016 roku. W sierpniu 2015 roku mozliwe juz bylo przystapienie do prac, gdyz etap
przygotowawczy zakonczony zostal w maju 2015 roku, kiedy wydano pozwolenie na budowe. Ocena dokonana przez
Sad Rejonowy jest zgodna z zasadami logiki jak i treScia umowy oraz caloksztaltem okoliczno$ci sprawy wynikajacej
z wiadomo$ci e-mailowych, zeznan §wiadkéw i pozwanych.

Sad Rejonowy slusznie przy tym wskazal, iz niejasne postanowienia umowne nalezy interpretowaé na korzy$c¢
konsumenta. Umowa przedstawiona pozwanym miala bowiem charakter wzorca umownego, ktérego postanowienia
nie byly uzgadniane indywidualnie. Pozwani w stosunkach z powodem byli natomiast konsumentami. Faktu tego nie
zmienia,

iz indywidualnie uzgadniany byl zakres prac, co jest oczywiste w umowach o roboty budowlane. Postanowienia
dotyczace terminu wykonania umowy nie podlegaly jednakze negocjacjom i zostaly przedstawione przez powoda na
stosowanym przez niego wzorcu umownym. Rowniez zawarte p6Zniej aneksy do umowy nie zmienialy postanowien
dotyczacych terminéw zakonczenia prac. Chybiony byt zatem zarzut naruszenia przepisu

art. 384 k.c.

Sad Rejonowy wyczerpujaco wyjasnil rowniez, dlaczego nie dat wiary zeznaniom powoda na okoliczno$¢ przyczyn
op6Znienia prac. Powod zasadniczo nie przedstawil natomiast innych dowodéw na okoliczno$¢ przyczyn op6znienia.
Podniésl, iz zgodnie

z wymogami technologicznymi producentéw materialow, ich wykorzystanie mozliwe jest jedynie przy okre$lonych
warunkach atmosferycznych. Jak zeznali jednakze $wiadkowie

w osobie kierownika budowy i inspektora nadzoru, nie zachodzily usprawiedliwione przyczyny przerwania prac na
okres zimowy. Niektore z prac jak np. zabezpieczenie okien, dogrzanie budynku i wykonywanie instalacji wewnatrz
mogly by¢ wykonane bez wzgledu



na niskie temperatury powietrza. Poza tym w samej treSci umowy laczacej strony powod zlozyl o§wiadczenie, ze przy
zlozeniu oferty i ustaleniu terminu, wzigl pod uwage warunki atmosferyczne i nie bedzie podnosit z tego tytutu zadnych
roszczen, o ile warunki nie beda nosily znamion sily wyzszej. W razie uznania, ze zachodza okolicznoS$ci op6Zniajace
wykonanie prac wykonawca zobowiazal sie bezzwlocznie powiadomi¢ o tym druga ze stron umowy. Sad Rejonowy
ustalil, iz warunki atmosferyczne w dacie wykonywania prac

nie nosily znamion sily wyzszej. Nie bylo rowniez przeszkdd, aby po dniu 4 marca 2016 roku, kiedy to zakonczono
montaz stolarki okiennej PCV, przystapi¢ do ocieplania budynku. Powdd nie udowodnil réwniez, aby op6znienie
nastgpilo z winy inwestora oraz,

aby aneksowanie pierwotnej umowy wplynelo na opodzZnienie zakonczenia prac, szczegbélnie Ze na mocy
przedmiotowych aneksow zakres prac byl czeSciowo rozszerzony, a czeSciowo ograniczony. Skarzacy nie udowodnil
roéwniez, iz przyczyng opdznienia byt brak zaplaty wynagrodzenia za poszczegélne etapy prac. W oparciu o
zgromadzone dowody Sad Rejonowy ustalil natomiast, ze pozwani posiadali ptynnoé¢ finansowa i oplacali faktury
na biezaco, czesto przed terminem platnosci.

Skarzacy podniosl, iz prace zostaly ukonczone w 90 %, jednakze stuszne sa rozwazania Sagdu Rejonowego odnoénie
braku podstaw do miarkowania wysoko$ci kary umownej z uwagi na znaczacy okres opdznienia w wykonaniu
przedmiotu umowy, utrzymywanie pozwanych w przekonaniu o szybkim zakonczeniu budowy (co mialo wplyw na
wybor przez nich oferty powoda) oraz doprowadzenie przez powoda do sytuacji, w ktoérej pozwani zmuszeni zostali
do zlecenia zakonczenia budowy wykonawcy zastepczemu.

W tym stanie faktycznym apelacja powoda podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c.

w zw. z art. 391 k.p.c. Sad zasadzil na rzecz pozwanej 1.800 zl wynagrodzenia pelnomocnika w oparciu o § 2 pkt 5w
zw. Z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci

z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804), za$
na rzecz pozwanego 2.700 z} stosownie do ww. rozporzadzenia, gdyz reprezentujgcy pozwanego w postepowaniu
apelacyjnym radca prawny nie dzialal w jego imieniu w postepowaniu przed Sadem I instancji.



