Sygn. akt X GC 260/15

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 6 marca 2015 roku powodka (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S.
wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w K. (poprzednio (...) S.A.) kwoty 109.644,33 zlotych
wraz z odsetkami za op6znienie od dnia 1 grudnia 2009 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztéw postepowania,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Jako uzasadnienie zgdania powo6dka podala, ze dniu 29 sierpnia 2008 r. strony postepowania zawarly umowe
najmu pawilonu handlowego polozonego w S., przy ul. (...), bedacego wlasnosécia powddki. Umowa najmu
przewidywala wykonanie przez powddke robot budowlanych, polegajacych na adaptacji wynajmowanego budynku
zgodnie z przygotowanym przez pozwang projektem budowlanym, uwzgledniajacym (...) Sklepu (...), koncepcja
architektoniczna, koncepcja zagospodarowania terenu, wytycznymi technologicznymi oraz decyzja o warunkach
zabudowy. Wspomniany projekt wykonany zostal w sierpniu 2008 r. za$ przekazany zostal powddce w dniu 9
wrze$nia 2008 r. (...) S.A zobowigzala sie do zaplaty powddce kwoty 800.000 zl netto tytulem zaplaty za wykonane
prace budowlane zwigzane z adaptacja budynku. Z kolei powddka udzielita gwarancji co do nalezytego i zgodnego z
»projektem” (lub standardem) wykonania prac budowlanych.

Powoédka podala, ze w toku prac budowlanych pozwana zlecila wykonanie szeregu dodatkowych
prac budowlanych nieprzewidzianych w projekcie budowlanym, ktoérych rowniez nie obeyjmowato
wynagrodzenie ustalone w umowie z dnia 29 sierpnia 2009 r. Prace te polegaly na wykonaniu: law
Jundamentowych, obmurowaniu pionéw kanalizacyjnych, prac wyszczegolnionych w zestawieniu
robot dodatkowych z dnia 29 lipca 2009 r. w tym: robot elektrycznych; robot hydraulicznych
w zakresie instalacji C.0.; robét budowlanych, obejmujgcych m. in. ulozenie kostki betonowej,
kraweznikéw, nadprozy stalowych, naprawe parkingu kostkq betonowq, naprawe nawierzchni
asfaltowej, naprawe nawierzchni parkingu przy przylgczu kanalizacji, rozbiorke scianek wezla
sanitarnego oraz prace przy konstrukcji wsporczej pod centrale wentylacyjng i skraplaczy,
wykonanie stopy fundamentowej stupa reklamowego (,,totemu™).

Ustalen dotyczacych wykonania wyzej wskazanych prac dokonano m.in. podczas spotkan w dniu 11 marca 2009 r.
i 18 marca 2009r. Na nich ustalono réwniez, ze koszt prac dodatkowych obciaza¢ bedzie pozwana, a takze ze co do
dalszych prac na parkingach odbedg sie kolejne spotkania.

Powodka podniosla, ze projekt budowlany nie przewidywal obowiazku wykonania stopy fundamentowej totemu.
Ustalenia dotyczace wykonania tych prac strony podjely dopiero w trakcie inwestycji. Laczna warto$¢ robot
dodatkowych wyceniona zostala na kwote 160.721,09 zt.

W zwiqzku z zakonczeniem i odebraniem prac adaptacyjnych w budynku w S., (...) sp. z o.o0.
wezwala (...) S.A. do zaplaty wynagrodzenia za roboty dodatkowe, ktorych nie obejmowala
umowa, ani zalgczony do niej projekt. W odpowiedzi pozwana odmoéwila zaplaty wynagrodzenia
za wykonane roboty dodatkowe wskazujac, ze umowa najmu byla ,,umowq pod klucz”.

W listopadzie 2009 roku (...) sp. z o.0. po raz kolejny wezwala (...) S.A. do zaplaty wynagrodzenia
za roboty dodatkowe, zalgczajqc fakture VAT nr (...) na kwote 160.721,09 zl oraz fakture VAT nr
(...) na kwote 160.721,09 zl wystawionqg powddce przez wykonawce robot dodatkowych Firme
(...). Termin platnosci faktury VAT nr (...) uplyngl w dniu 30 listopada 2009 r. Pozwana odeslala
powodce fakture VAT nr (...) i kolejny raz odmoéwila zaplaty.

Pomimo kolejnych wezwan do zaplaty oraz dwukrotnego zawezwania do zawarcia ugody w
postepowaniu pojednawczym pozwana nie uiscita nawet w czesci dochodzonej naleznosci.



Jednoczesnie powodka wskazala, ze w niniejszym postepowaniu dochodzi jedynie czesci kwoty
naleznosci wskazanej na fakturze VAT nr (...) r., majac na wzgledzie fakt, ze wyrokiem z dnia 11
grudnia 2012 r. w sprawie o sygn. X GC 198/11 Sqd Okregowy w Lodzi zasqdzil od powdbdki na
rzecz wykonawcy robot M. K. kwote 109.644,33 zL. Tym samym, powoédka ograniczyla zqdanie do
kwoty 109.644,33 zl ustalonej, jako wartosé robot dodatkowych wykonanych przez wykonawce M.
K. ustalonej w opinii bieglego sporzqdzonej w toku sprawy o sygn. X GC 198/11, zastrzegajgc sobie
prawo rozszerzenia powodztwa w zaleznosci od wynikéw postepowania dowodowego (pozew k.
2-9).

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew zaprzeczyla wszystkim twierdzeniom powodki. JednoczesSnie wskazala, iz
roszczenie powddki nie ma podstaw w stanie faktycznym i prawnym sprawy.

Nadto, pozwana podniosla zarzut przedawnienia. Z ostroznoSci procesowej, pozwana podniosta réwniez zarzut
potracenia kwoty 131.593,60 zl tytulem kary umownej za opdznienie w oddaniu budynku z kwota dochodzona
pozwem.

W ocenie pozwanej spolki, powddka dzialajac, jako przedsiebiorca dochodzi roszczen z grudnia 2009 roku. Zgodnie
z artykulem 118 k.c. roszczenie jako zwigzane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej ulegloby przedawnieniu
w grudniu 2012 roku. Pow6dka wnioskiem z dnia 9 marca 2010 roku zawezwala pozwana do proby ugodowej, co
przerwalo bieg przedawnienia, ktory zgodnie z art. 124 k.c. od marca 2010 roku biegnie na nowo. W odpowiedzi na
zawezwanie do proby ugodowej pozwana wskazala, iz nie uznaje roszczenia i nie widzi podstaw do zawarcia ugody w
przedmiotowej sprawie. Powodka od 2010 roku nie dochodzila swojego roszczenia, gdyz nie sposéb uznac za czynnos$é
przedsiewzieta bezpo$rednio w celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia
ponownego zawezwania pozwanej do proby ugodowej w marcu 2013 roku. Powyzsze w sposob jednoznaczny wskazuje,
w ocenie pozwanej, iz jedynym celem kolejnego zawezwania pozwanej do proby ugodowej bylo ponowne przerwanie
biegu przedawnienia, co stanowi naduzycie ze strony wierzyciela, gdyz celem art. 123 k.c. nie jest umozliwienie
wierzycielowi ciaglego przedluzania terminéw przedawnienia i odsuwania - w blizej nieokre$long przysztoéc - decyzji
0 wystgpieniu z powddztwem, co w konsekwencji stanowilo naruszenie art. 5 k.c.

Jednakze z ostroznoSci procesowej strona pozwana podniosla, iz roszczenia powddki nie znajduja podstaw w stanie
faktycznym sprawy. Pozwana wskazala, iz strona powodowa w zaden spos6b nie udowodnila zlecenia przez pozwang
dodatkowych robét, a tym bardziej faktu, iz roboty, powinny zosta¢ objete dodatkowym wynagrodzeniem.

Zdaniem pozwanej, celem wynagrodzenia ustalonego w umownie nie bylo caloSciowe pokrycie kosztow robot
budowlanych ani tez szczegotowe rozliczanie wykonanych robét, a jedynie partycypowanie przez pozwana w kosztach
inwestycji, ktore pozwana zdecydowala sie pokryé w wysokosci 800 tys. zl. Strony nie ustalaly szczegélowego
rozliczenia tej kwoty, nie przygotowywaly kosztorysu robot, nie regulowaly rozliczenia na podstawie faktycznie
poniesionych przez powddke kosztow. Pozwana nie sprawdzala, jakie beda, ani jakie byly rzeczywiste koszty
wykonanych przez powddke robot. Strony nie przewidzialy w umowie, ani zwiekszenia wynagrodzenia (w przypadku
konieczno$ci wykonania innych robét), ani tez zmniejszenia (w przypadku braku konieczno$ci wykonania jakis robot).
Kwota ta zostala ustalona ryczaltowo i to bez wzgledu na rzeczywiste koszty ponoszone przez powddke. Nadto, strony

z tytulu umowy najmu ustalily czynsz wynoszacy 17 z za m® powierzchni uzytkowej i przy ustalaniu wysokoéci stawki
czynszu powddka, jako wynajmujacy powinna skalkulowac wszelkie pozostate koszty.

Pozwana podniosla, ze do umowy strony zalaczyly m.in. koncepcje zagospodarowania terenu, rzut przyziemia oraz
elewacji, na podstawie ktorych strony powinny dokona¢ kalkulacji oplacalnosci inwestycji oraz wysokosci kosztow
ponoszonych przez strony. Powodka jedynie na podstawie umowy najmu i zalacznikow do niej mogla (i powinna)
dokona¢ wlasnych analiz, zaréwna w zakresie kosztow, jak i zakresu robét. Pozniejszy projekt budowlany - wbhrew
twierdzeniom powodki - pozostaje bez znaczenia dla sprawy.



Projekt budowlany zostal wykonany juz po zawarciu umowy najmu, a wiec juz po oszacowaniu przez obie strony
kosztow realizacji umowy (i zakresu robdt), a wiec juz przez sam ten fakt nie mogl byé podstawa szacowania przez
powodke jakichkolwiek kosztéw, czy zakladania zakresu koniecznych robdt. W ocenie pozwanej, bez znaczenia dla
sprawy pozostaje fakt, czy roboty wykonane przez powddke zostaly uwzglednione w projekcie, ani tez czy Standard
Wykonania Sklepu (...) stanowi opis funkcjonalny wzorca typowego sklepu (...). Gdyby intencja stron byla zmiana
zakresu robot albo wynagrodzenia za nie z pewnoScig znalaztoby to odzwierciedlenie w stosownym aneksie do umowy,
w szczegoblnosci, ze obowiazek taki zostal w niej zawarty. W umowie najmu strony jednoznacznie ustalily, iz ,wszelkie
zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci” (§9.1 umowy najmu), przy czym
powddka nie udowodnita faktu zmiany przedmiotowej umowy najmu, ani tez zawarcia jakiejkolwiek innej umowy.

Pozwana odpowiedzi na pozew podniosla zarzut potracenia kwoty 131.593,60 zlotych tytulem kary umownej
naliczonej za op6Znienie w przekazaniu przedmiotu najmu. Wskazala, ze zgodnie z umowa pawilon handlowy miat
zosta¢ oddany pozwanej w dniu 1 kwietnia 2008 roku. Do faktycznego przekazania, po$wiadczonego protokolem
zdawczo odbiorczym doszlo w dniu 28 lipca 2009 roku. Z tego wynika, ze op6Znienie wynioslto 118 dni. Kara umowna
zostala wyliczona zgodnie z zapisem § 1 ust. 8 pkt a. (odpowiedZ na pozew k. 227 - 233).

Postanowieniem z dnia 29 stycznia 2016 roku postepowanie zostalo zawieszone na podstawie art. 178 k.p.c.
(postanowienie k. 307).

Postanowieniem z dnia 1 wrze$nia 2016 roku Sad podjal zawieszone postepowanie w sprawie na podstawie art. 181
§ 2 k.p.c. (postanowienie k. 242).

W glosie do protokolu strona powodowa podtrzymata swoje stanowisko w sprawie (pismo k. 451- 454).
Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powddka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w oparciu
o wpis do KRS pod nr (...), skupiajaca sie na m.in. na dzialalno$ci ustugowej w zakresie produkecji i instalowania
konstrukcji metalowych (dowdd odpis z KRS k. 13-23).

Pozwana (...) Spétka Akcyjna z siedziba w K. prowadzi dzialalno$é gospodarcza w oparciu o wpis do KRS pod nr (...),
skupiajgcg sie na m.in. na dzialalno$ci hurtowej oraz sprzedazy (dowo6d odpis KRS k. 24-37).

W dniu 29 sierpnia 2008 roku w (...) sp. z 0.0. i(...) S.A. zawarly umowe najmu nieruchomo$ci objetej uzytkowaniem
wieczystym gruntu o nr 126/42 oraz 3 — kondygnacyjnego budynku zlokalizowanego w S. przy ul. (...) o powierzchni

3160 m”. Nieruchomo$¢ miala zostaé przeznaczona na potrzeby sklepu (w tym biura sklepu), prowadzacego detaliczng
sprzedaz glownie artykulow spozywcezych, przemystowych i chemii gospodarczej (§ 1 ust. 1.1).

Najemca mial uzywaé nieruchomosci dla celéw prowadzenia na niej sklepu w branzy spozywczej, sprzedazy alkoholu,
artykulow przemyslowych, chemii gospodarczej oraz innych ustug (§ 1 ust. 1.4.)

Na podstawie przedstawionej przez najemce i zaakceptowanej przez wynajmujacego koncepcji architektonicznej
i koncepcji zagospodarowania terenu (wrysowany na mapce geodezyjnej w skali 1:500 obrys budynku wraz z
parkingiem stanowiacych zalgczniki 3 i 4 do umowy, oraz na podstawie doreczonych przez najemce i zaakceptowanych
przez wynajmujacego wytycznych technologicznych i (...) Sklepu (...) stanowiacych zalaczniki nr 51i 6 do umowy, a
takze na podstawie ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy), najemca w terminie 45 dni liczonych od dnia zawarcia
umowy, zobowigzal sie sporzadzi¢ projekt budowlany (,,projekt”) (§ 1 ust. 1.5).

W terminie 14 dni od daty doreczenia przez najemce projektu budowlanego, wynajmujacy byl uprawniony do
zglaszania uwag do projektu albo powinien projekt zaakceptowaé. Niezgloszenie uwag w terminie oznaczalo
akceptacje projektu. W przypadku zgloszenia przez wynajmujgcego uwag strony umoéwily sie, ze dazy¢ beda do jak
najszybszego uzgodnienia odpowiadajgcego wynajmujacemu projektu (§ 1 ust. 1.6).



Przedmiot najmu po adaptacji wykonanej zgodnie z zapisami umowy, zgodnie z projektem, a w sprawach
nieuregulowanych w projekcie, zgodnie ze standardem, wraz ze szczegblowa dokumentacja powykonawcza i
dokumentacja techniczng dotyczaca urzadzen znajdujacych sie na nieruchomoéci, oraz z wszelkimi zezwoleniami
wymaganymi dla prowadzenia sklepu, w tym z ostatecznym pozwoleniem na uzytkowanie miat by¢ przekazany
najemcy, najp6zniej do dnia 1 kwietnia 2009r. Przekazanie stwierdzone zosta¢ mialo protokolem zdawczo-
odbiorczym, stanowigcym zalacznik do umowy. W przypadku opdznienia w przekazaniu nieruchomosci wynajmujacy,
zobowiazal sie do zaplaty najemcy kary umownej w wysokosci 1/10 kwoty czynszu okre§lonego umowa za kazdy dzien
op6Znienia w przekazaniu nieruchomosci (§ 1 ust. 1.8 pkt a).

Za powierzchnie oddana do uzywania najemca zobowiazal sie placil wynajmujacemu w stosunku miesiecznym czynsz
netto w wysokosci 17,00 zl za m2 powierzchni uzytkowej budynku wskazanej w protokole zdawczo-odbiorczym, o
ktérym mowa w § 1.8. Czynsz, zawierac¢ mial podatek od nieruchomosci i zosta¢ mial powiekszony o kwote naleznego
podatku od towaréw i ustug (§ 2.1)

Najemca zobowigzal sie zaplaci¢é wynajmujacemu z tytulu wykonanych na rzecz najemcy rob6t budowlanych
zwigzanych z adaptacja budynku do indywidualnych potrzeb najemcy tj. na potrzeby sklepu prowadzacego gtownie
detaliczna sprzedaz artykuldéw spozywczych, wynagrodzenie w kwocie 800.000zt netto. Wynagrodzenie to miato
zosta¢ zostanie zaptacone w terminie 14 dni od przekazania nieruchomos$ci do uzytkowania najemcy, zgodnie z
protokolem zdawczo- odbiorczym oraz doreczenia pozwolenia na uzytkowanie i prawidlowo wystawionej faktury VAT

(§ 5.1).

Zgodnie z zapisem § 9 ust. 1 umowy wszelkie jej zmiany umowy formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci (dowdd
umowa najmu k. 38-47).

Przed przygotowaniem projektu budowlanego przedstawiciele pozwanej spotki dokonali inwentaryzacji budynku. W
oparciu o jej wyniki zostal sporzadzony projekt budowalny. W dniu 9 wrzeénia 2008 roku zostat przekazany projekt
budowlany wraz z opiniami rzeczoznawcow w liczbie 4 sztuk. Na projekcie budowalnym, jako date sporzadzenia
wskazano sierpien 2008 roku (dowod: protokoél zdawcezo — odbiorczy wraz z projektem k. 48 — 49, zeznania swiadka
J. C. czas 00:17:25 k. 309, projekt budowlany strona tytulowa).

Przedmiotem tzw. Standardu wykonania sklepu (...) (wytyczne dla projektantéw i wykonawcow) byt opis funkcjonalny
wzorca sklepu sieci (...) oraz rozwigzan technicznych w nim stosowanych. Standard zawieral, rowniez podstawowe
zasady organizacyjne stosowane w okresie przygotowania i realizacji inwestycji. Celem Standardu bylo przekazanie
projektantom i wykonawca informacji dla inwestycji w postaci remontu lub modernizacji istniejacego sklepu (...),
adaptacji istniejacego budynku na potrzeby sklepu (...), budowy nietypowego nowego sklepu (...) oraz budowy
typowego sklepu (...) (dowdd: standard wykonania sklepu (...) k. 50-91).

Podczas wykonywania prac adaptacyjnych prowadzony byl dziennik budowy o nr 276/200. Dziennik zostal wydany
w dniu 4 grudnia 2008 roku. Zgodnie z zapisem dokonanym w tresci dziennika prace rozpoczeto w dniu 23 stycznia
2009 roku a zakonczono w dniu 10 lipca 2009 roku (dowdd: dziennik budowy k. 98 — 101).

W trakcie realizacji prac pojawila sie konieczno$¢ wykonania prac dodatkowych. Jeéli chodzi o wykonanie law
fundamentowych, to prace te wynikly z braku dokonania odkrywek podczas inwentaryzacji. Projekt budowalny
przewidywal zmiane szklanej $ciany na $ciane pelna, za$ brak fundamentu w miejscu jej zaprojektowania
uniemozliwial je posadowienie. To wigzalo sie z konieczno$cia wykonania law fundamentowych. Pozwana spotka
rozumiala konieczno$¢ wykonania prac zwigzanych z fundamentami i je zaakceptowata (dowod: zeznania $wiadka J.
C. czas 00:17:50 — 00:19:51, 00:21:30 k. 309, zeznania $§wiadka M. A. czas 00:10:00 — 00:13:00 k. 350).

Pismem z dnia 19 lutego 2009 roku podwykonawca powoda — M. K. poinformowal powoda o konieczno$ci wykonania
prac dodatkowych zgodnie z projektem dostarczonym przez projektanta U. P. oraz o potwierdzaniu przez inspektora
nadzoru T. K. konieczno$ci wykonania prac dodatkowych. Projekt obejmowat wykonanie prac dodatkowych w postaci



wykonania dodatkowych law fundamentowych i rob6t z tym zwigzanych. Ponadto, podwykonawca zwrocil uwage na
konieczno$§¢ wykonania prac dodatkowych zwigzanych z wygrodzeniem pomieszczen oraz obmurowaniem pionéw
kanalizacyjnych przy stupach. W zwigzku z powyzszym, M. K. przygotowal wycene rob6t dodatkowych oraz zwroécit
sie do powodowej spolki o zlecenie rob6t dodatkowych, zatwierdzenie kosztorysu oraz przedtuzenie terminu realizacji
inwestycji 0 60 dni (dowod: pismo podwykonawcy k. 92).

W trakcie prac adaptacyjnych odbywaly sie spotkania, na ktorych strony uzgadnialy pojawiajace sie na inwestycji
trudnosci, w tym zwigzane z wykonaniem prac oraz dostarczeniem projektow dla poszczegolnych etapow prac.

W dniu 11 marca 2009 roku przedstawiciel pozwanej, inspektor nadzoru i kierownik budowy spisali protokol, w
ktérym stwierdzono miedzy innymi konieczno$é zmiany lokalizacji komina kotlowni i zasilania wody oraz konieczno$é
przekazania dokumentacji tej zamiany. Roboty te nie byly ujete w projekcie technicznym. Nadto wskazano, ze r6znice
kosztow poryje Spotka (...). Podczas spotkania w dniu 18 marca 2009 roku ustalono, ze sprawa totemu zostanie
wyjasniona na nastepnym spotkaniu (dowdd: notatki ze spotykan oraz protokoly k. 102 — 104, protokél z dnia 11 marca
2009 roku, k.102, notatka, k 103) .

W marcu 2009 roku zostal sporzadzony projekt budowlany wykonawczy stupa reklamowego i totemu o wysokosci 9,0
m dla terenéw w I strefie wiatrowej (dowdd: projekt budowlany wykonawczy wraz z zalacznikami k. 110- 134).

Sposdb wykonania brakujacych taw fundamentowych zostal okreslony w projekcie przygotowany przez projektanta
i przedstawiony w formie szkicu w styczniu 2009 r. Prace polegajace na wykonaniu powyzszego elementu
konstrukcyjnego budynku byly wykonywane od 19 marca do 30 kwietnia 2009 roku (dowod: szkic k. 49, zapis w
dzienniku budowy k. 99).

Pozwana spo6tka wykonywala i przedstawiala projekty dla prac dodatkowych (dowod: zeznania §wiadka J. C. czas
00:35:10 k. 309).

Protokolem z dnia 28 kwietnia 2009 roku spisanym przy udziale J. C., T. K., M. K. i H. J., potwierdzono wykonanie
robo6t dodatkowych wyniklych w trakcie realizacji umowy. Roboty dodatkowe w postaci: lawy fundamentowej i Sciany,
obmurowania piondéw kanalizacyjnych oraz demontazu $cian sanitariatu zostaly rowniez opisane w notatkach (dowod:
protokdt odbioru prac k. 97).

W dniu 28 lipca 2009 roku zostal spisany protokdl zdawczo -odbiorczy przekazania nieruchomosci po wykonaniu
na jej terenie adaptacyjnych prac budowalnych. W protokole stwierdzono, ze pozostaly jeszcze do wykonania:
totem, parkingi, uporzadkowanie terenu, pokrycie wiezb dachowych, uprzadkowanie podjazdu. W treéci protokotu
stwierdzono, ze odnotowane braki nie wstrzymuja funkcjonowania sklepu i ptatnosci wynagrodzenia. Powyzsze prace
mialy zosta¢ wykonane w terminach wskazanym w protokole. Dla wykonania totemu termin zostal wyznaczony do
dnia 15 wrze$nia 2009r., wiezby dachowej do dnia 10 sierpnia 2009 roku, natomiast uprzadkowanie terenu mialo
nastgpi¢ do dnia 30 lipca 2009 roku. Do dnia 31 wrze$nia 2009 roku nastapi¢ miato uprzadkowanie i wyréwnanie
dojazdu do zaplecza. Niewykonanie prac w wskazanych terminach spowodowaé¢ mialo naliczenie kar umownych
zapisanych w umowie najmu (dowod: protokol zdawezo — odbiorezy k. 106 — 109).

H. J. przygotowal zestawienie prac dodatkowych wykonanych na dzieni 29 lipca 2009 roku o wartos$ci 55.805 netto.
Wykonanie prac dodatkowych, wymienionych w powyzszym zestawieniu zostalo potwierdzone reczng adnotacja przez
T. K. (dowod: zestawienie prac dodatkowych k.105).

W dniu 12 paZdziernika 2009 roku zostalo potwierdzone wykonanie stopy fundamentowej pod totem. Stopa zostala
wykonana zgodnie z projektem technicznym, za$ jako$¢ wykonanych robét oceniono jako dobra (dowdd: protokét
odbioru k. 135).



Pismem datowanym na dzien 14 paZdziernika 2009 roku powodowa spolka wezwala pozwana do zaplaty kwoty
160.729,09 zlotych za roboty dodatkowe nie ujete w projekcie. Roboty nie byly objete wynagrodzeniem umownym
(dowod: pismo powoda k. 185).

W dniu 16 listopada 2009 roku powddka obcigzyla pozwana spolke faktura VAT nr (...) na kwote 160.721,09 zlotych.
Faktura powddki zostala wystawiona w §lad za faktura nr (...) z dnia 14 pazdziernika 2009 roku wystawiong przez
podwykonawce powodki — M. K.. Przedmiotem obydwu faktur byly wykonane roboty dodatkowe w zakresie adaptacji
lokalu na sklep (...) wS.: w postaci wykonania law i §cian fundamentowych, uzupelienia $cian, obmurowania pionéow
kanalizacyjnych o wartoSci 84.649,72 zlotych, roboty dodatkowe wedlug kosztorysu z dnia 29 lipca 2009 roku o
wartosci 68.082,10 zlotych oraz roboty dodatkowe w postaci wykonania stopy fundamentowej TOTEM o wartoSci
7.989,27 zlotych (dowdd: faktury VAT k. 189 i 190, zeznania Swiadka J. C. czas 00:28:00 — 00:28:30 k. 309).

W odpowiedzi na powyzsze pismem z dnia 1 grudnia 2009 roku pozwana spoélka stwierdzila, ze na chwile obecna
nie ma mozliwoSci zaplaty za prace dodatkowe. Pozwana wskazala, ze przy uzgodnionej stawce czynszu zostala
przeprowadzona analiza ekonomiczna dla lokalizacji, ktéra nie uwzgledniala ponoszenia dodatkowych nakladéw na
adaptacje (dowod: pismo pozwanej k. 187).

Pismem z dnia 14 grudnia 2009 roku pozwana spo6tka odeslata fakture (...) za dodatkowe roboty budowlane zwigzane
z adaptacja lokalu w S. (dowod: pismo k. 191).

Wyrokiem z dnia 11 grudnia 2012 roku, w sprawie o sygn. akt X GC 198/11, Sad Okregowy w Lodzi- X Wydzial
Gospodarczy zasadzil od (...) sp. z 0.0. z siedziba w S. na rzecz M. K. kwote 109.644,33 zlotych wraz z odsetkami
oraz kosztami postepowania. Sad stwierdzil, ze zostaly wykonane nastepujace prace dodatkowe: wykonanie law
fundamentowych pod $cianami w liniach muréw zewnetrznych wraz z obmurowaniem pionéw rur kanalizacyjnych —
o wartos$ci 83.332,67 zl; wykonanie fundamentu pod stup reklamowy (totem) — o wartosci 7.812,64 zl; zmiana trasy
zasilania w czynnik grzewczy, prace zwiazane z lampami o$wietleniowymi na wysiegnikach, instalacja elektryczna
totemu, naprawa powierzchni asfaltowej, likwidacja §cian WC — o wartoSci 18.499,02 zl. Lacznie podwykonawca
powoda wykonal prace dodatkowe o wartosci 109.644,33 zt (dowdd: wyrok wraz z uzasadnieniem k. 192-210).

Strony postepowania nie zawarly aneksu lub innego rodzaju porozumienia celem uzgodnienia kwestii prac
dodatkowych oraz wynagrodzenia za ich wykonanie (bezsporne).

Przyczyna op6znienia w wykonaniu modernizacji budynku w S. byla potrzeba wykonania prac dodatkowych (dowod:
zeznania Swiadka J. C. czas 00:35:55 k. 309).

Ponadto, co do prac pozostalych do realizacji, a stwierdzonych w dniu podpisania protokotu zdawczo — odbiorczego,
strony uzgodnily odrebne terminy ich wykonania, ktérych niedotrzymanie mialo dopiero spowodowaé naliczanie kar
umownych (dowdd: protokdét zdawczo — odbiorczy k. 106 — 109).

Strona powodowa podejmowata proby w celu zawarcia ugody z pozwanym . W tym celu zawezwala do proby ugodowe;j
strone pozwang dwukrotnie. Pierwsze zawezwanie nastgpilo pismem z dnia 9 marcu 2010 roku, drugie pismem z dnia
7 marca 2013 roku (okoliczno$é bezsporna).

Budowa fundamentu pod stup reklamowy t/z TOTEM winna byé¢ zawarta w umoéwionej kwocie
800.000 zlotych, poniewaz: stup reklamowy byl uwzgledniony w zalozeniach do umowy w zwiqzku
Z jego naniesieniem w koncepcji zagospodarowania terenu, jako zalqczniku Nr 4 do umowy oraz
przy braku szczegolowej dokumentacji projektowej, ktorq opracowano w marcu 2008 r nalezato
w sposob uproszczony przyjacé wynagrodzenie za wykonanie samego fundamentu (byl to sposob,
w jaki przyjeto wynagrodzenia za inne prace budowlano adaptacyjne).

Prac zwiazanych z wykonaniem law fundamentowych na odcinkach Scian zewnetrznych nie byto mozna przewidzie¢
w fazie zawierania umowy, jak i na podstawie informacji zawartych w istniejacych zalacznikach do umowy. Prac



tych nie mozna bylo przewidzieé¢, poniewaz normalne ogledziny budynku nie dawaly podstaw, aby zaklada¢ braki
takich elementow jak fundamenty w Scianach zewnetrznych od frontu, szczytu czy tylu budynku. Zalaczniki Nr 3
do 6 do umowy nie podawaly informacji o brakach w elementach fundamentowych. Opracowanie projektowe, ktore
zostato przekazane w wrze$nia 2008 r., rowniez nie zakladalo jak i nie przewidywalo koniecznoéci wykonania taw
fundamentowych.

Brak law fundamentowych nalezy potraktowaé, jako wada budynku a roboty zwigzane z jej wykonaniem nalezy
zakwalifikowa¢ jako prace dodatkowe.

W zakresie innych rob6t zawartych w zestawieniu robo6t dodatkowych, jako takie nalezy uznaé: wykonanie
dodatkowego zasilania w system instalacji grzewczej dla centrali wentylacyjnej w zwiazku z zamontowaniem
dodatkowego urzadzenia, prace zwigzane z doprowadzeniem zasilania w energie elektryczna stupa reklamowego,
naprawe nawierzchni asfaltowej w zwigzku z konieczno$cig wykonania przebudowy zewnetrznego odcinka kanalizacji
sanitarnej.

Pozostale roboty w zakresie: ulozenia kostki betonowej 178,4 m®, ulozenia kraweznika betonowego 44 mb, nadproza

stalowego, rozebrania $cianek wezla sanitarnego, naprawy kostki betonowej szarej 25m?® i wykonania konstrukeji
wsporczej pod centrale wentylacyjna oraz skraplacz obejmuje ustalone wynagrodzenie w wysokosci 800.000 zl
netto za wykonanie prac zmierzajacych do przystosowania obiektu dla potrzeb najemcy — pozwanego. Wynika
to z standardow wykonania sklepow (...), ktory przewidywal w sali sprzedazy montaz centrali wentylacyjnej co
wymaga wykonania konstrukcji wsporczych po centrale wentylacyjna oraz skraplacz. Zaproponowany uklad $cianek
dzialowych w koncepcji zostal zrealizowany bez odstepstw, dlatego rozbieranie $cian winno sie odby¢ w takim zakresie,
aby byla mozliwoé¢ uzyskania nowego ukladu funkcjonalnego. W budynku nie wykonano zadnego dodatkowego
otworu ponad juz zawarty w koncepcji zakres, co nie upowaznia do zaplaty za dodatkowe nadproza. Prace zwigzane
z rozbudowa teren6w utwardzonych kostka brukowa wraz z kraweznikami w postaci osobnego rozliczania nie ma
uzasadnienia dla przyjecia jako roboty dodatkowe, poniewaz koncepcja zagospodarowania terenu przewidywala prace
polegajace na remoncie i rozbudowie istniejacego terenu utwardzonego.

Prace zwiazane z obejSciem instalacja rur CO klatki schodowej byly bledem projektowym (instalacje zaprojektowano
w czes$ciach budynku nie przyporzadkowanych pod najem).

Nie mozna zaliczy¢ do rob6t dodatkowych prac zwigzanych z wykonaniem fundamentu pod maszt reklamowy,
pomimo braku projektu na jego wykonanie w dokumentacji podstawowej projektowej, poniewaz dokumentem na
ktéorym pracowano przy spisywaniu umowy byly zalgczniki 3 i 4 do tre$ci umowy i tam ustalono budowe stupa
reklamowego wraz fundamentem jako osobnym elementem.

Za prace dodatkowe nie mozna uzna¢ wykonanych prac w postaci budowy fundamentu pod TOTEM o wartoSci
7.812,64 zlotych, zmiany przebiegu czynnika grzewczego o warto$ci 2.147,20 zlotych oraz prac w postaci likwidacji
Scian WC o wartoéci 976 zlotych. Wykonanie stupa z fundamentem zostalo przewidziane w zalaczniku do umowy
najmu w postaci koncepcji zagospodarowania terenu.

Wykonano prace dodatkowe o lacznej warto$ci 97.219.84 zlotych. Koszt prac zwigzanych z wykonaniem law
fundamentowych wynibst 76.936,82 zlotych oraz koszt innych prac dodatkowych wyniést 20.283,62 zlotych (dowod:
opinia bieglego k. 362-396a).

Fundament wykonany pod maszt reklamowy nie jest uzytkowany (dowod: ustna opinia uzupelniajaca bieglego
00:01:50 — 00:02:19 k. 446).

Inspektor nadzoru nadzorujacy wykonanie spornej inwestycji nie byl inwestorem w rozumieniu przepisow prawa
budowlanego, ale bylo to stanowisko wewnetrzne pozwanej (dowdd: zeznania §wiadka M. A. czas 00:25:30 k. 350).



Ustalenie wkladu pienieznego (...) w dokonanie adaptacji budynku na sklep zalezy od ustalen stron. Okreslenie
wysokosci poprzedzone jest wykonaniem ogledzin budynku, a p6Zniej stwierdzeniem, jakie prace sa konieczne do
wykonania. Wysoko$¢ wkladu na adaptacje skorelowana jest z wysokoScig czynszu za najem pomieszczen. Nie
uwzglednia on realnych kosztow wykonania prac wyliczonych w oparciu o gotowy i zaakceptowany projekt budowalny.
Ponadto, przy szacunku wysoko$ci wkladu na adaptacje pozwany bierze pod uwage wysoko$¢ przewidywanego obrotu
w sklepie oraz czy pomieszczenie ma zosta¢ wykonane ,pod klucz” (dowod: zeznania Swiadka M. A. czas 00:20:05
— 00:22:00 k. 350).

Kary umowne naliczane sg po otwarciu sklepu. Nie kazde op6Znienie w oddaniu budynku wiaze sie z nalozeniem kar
umownych. Zlezy to od porozumienia stron (dowod: zeznania §wiadka M. A. czas 00:41:10 — 00:41:50 k. 350).

Date umowna oddania nieruchomo$ci okre$lono na dzien 1 kwietnia 2009 roku, za$ jej faktyczne oddanie nastapilo
w dniu 28 lipca 2009 roku. OpdZnienie wynioslto 118 dni. Kara umowna, ktorej domaga sie strona pozwana naliczona
zostala na podstawie § 1 ust. 8 pkt. a zgodnie z nastepujacym wzorem: 1/10 kwoty czynszu za kazdy dzien opdZznienia
w przekazaniu nieruchomogci. Czynsz ustalono w kwocie 17 zl za m2 powierzchni uzytkowej. Powierzchnia uzytkowa
wynosila 656 m2. (0,1 * 17)*656*118 dni = 131.593,60 zlotych.

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie powolanych dowodéw, w szczegdlnosci
dokumentach prywatnych zlozonych przez strony a takze opinii bieglego.

Sad pomingt dowdd z zeznan $wiadka T. K., poniewaz §wiadek w swoich zeznaniach nie przedstawil informacji
o istotnym znaczeniu dla rozstrzygniecia sprawy. Swiadek nie pamietal okolicznoéci wykonywania spornych prac,
zakresu prac dodatkowych, okoliczno$ci ustalania wynagrodzenia. Udzielone odpowiedzi nie odnosily sie do stanu
faktycznego w niniejszej sprawie i spornych prac, ale $wiadek przedstawial hipotezy oraz wiedze wynikajaca z
doswiadczenia zdobytego podczas pracy dla strony pozwanej i wykonywanych dla niej prac. Nie byt w stanie odniesc sie
do istotnych okoliczno$ci niniejszej sprawy, bo ich nie pamietal. Swiadek wystepowal na budowie jako przedstawiciel
pozwanego ijako jego przedstawiciel pelil funkcje nadzoru inwestorskiego, nie zas w ramach nadzoru inwestorskiego
rozumianego przepisami ustawy Prawo budowlane.

Strony cofnely wnioski dowodowe w postaci przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron.

Strona powodowa cofnela wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka H. J., poniewaz nie mogla ustali¢
adresu zamieszkania $§wiadka (k. 349).

Sad pominal dowdd z zeznan §wiadka M. K., ze wzgledu na zwloke w postepowaniu na podstawie art. 242 k.p.c.

Zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. w wypadkach wymagajacych wiadomoSsci specjalnych sad po wysluchaniu wnioskéw stron
co do liczby bieglych i ich wyboru moze wezwac jednego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia ich opinii.

Wedlug doktryny i praktyki opinia bieglego jest osad (por. wyrok SN z dnia 8 listopada 1976 r., I CR 374/76,
OSNC 1977, nr 10, poz. 187; por. jednakze wyrok SN z dnia 20 paZdziernika 1975 r., I CR 474/75, OSP 1976, z.
12, poz. 233; wyrok SN z dnia 20 czerwca 1984 r., II CR 197/84, OSNC 1984, nr 2-3, poz. 37) o okoliczno$ciach
faktycznych, stanach lub zdarzeniach, do ktorych poznania i wyja$nienia wymagany jest okre$lony zaséb wiadomoéci
specjalnych (wykraczajacych poza zakres wiadomosci i do§wiadczenia zyciowego ogotu os6b inteligentnych i ogoélnie
wyksztalconych - por. postanowienie SN z dnia 12 lipca 1968 r., I CR 279/68, LEX nr 6371; wyrok SN z dnia 20 grudnia
1969 r., I CR 491/69, LEX nr 6640; wyrok SN z dnia 18 sierpnia 1971 r., II CR 256/71, LEX nr 6979; uzasadnienie
wyroku SN z dnia 3 kwietnia 1973 r., I PR 58/73, OSNC 1973, nr 10, poz. 183; uzasadnienie wyroku SN z dnia 18 lipca
1975 r., I CR 331/75, LEX nr 7729; wyrok SN z dnia 8 lipca 1994 r., II PRN 4/94, OSNAPiUS 1994, nr 9, poz. 146;
postanowienie SN z dnia 12 marca 1999 r., I PKN 40/99, OSNAPiUS 2000, nr 10, poz. 390; uzasadnienie wyroku
SN z dnia 15 czerwea 1999 r., II UKN 692/98, OSNAPiUS 2000, nr 17, poz. 662; uzasadnienie wyroku SN z dnia
15 listopada 2001 r., II UKN 599/00, OSNP 2003, nr 15, poz. 364; uzasadnienie wyroku SN z dnia 8 maja 2003 r.,
IT CKN 39/01, LEX nr 78887) z r6znych dziedzin nauki, techniki, sztuki, rzemiosta czy obrotu gospodarczego oraz



do$wiadczenia zawodowego (por. uzasadnienie uchwaly SN z dnia 30 pazdziernika 1985 r., III CZP 59/85, OSNC
1986, nr 9, poz. 140), sformulowany i wyrazony w toku postepowania przez osobe wyznaczong w tym celu przez sad,
niezainteresowang rozstrzygnieciem sprawy (a speliajaca wskazane wyzej kryteria - bieglego), ulatwiajacy zarazem
sadowi wlasciwg ocene faktow i rozstrzygniecie konkretnej sprawy (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 11 lipca 1969
r., I CR 140/69, OSNC 1970, nr 5, poz. 85; wyrok SN z dnia 20 stycznia 1970 r., II PR 18/69, LEX nr 6652).

Opinia bieglego z zakresu budownictwa zostala w niniejszej sprawie wykonana po zgromadzeniu calego materialu
dowodowego.

Dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z reguly powinno nastapi¢ w chwili, gdy juz zostal zgromadzony material
faktyczny umozliwiajacy bieglemu wydanie opinii. Gruntowne bowiem przemyslenie przez sedziego sprawy i
rozwazenie zebranego w niej materiatlu jest warunkiem jasnego skonkretyzowania nasuwajacych sie watpliwosci i
precyzyjnego sformulowania pytan skierowanych do bieglego (postanowienie SN z dnia 13 wrze$nia 1979 r., IV CR
281/79, OSNC 1980, nr 1-2, poz. 36).

Nalezy podkresli¢, ze dostrzegajac, iz art. 328 § 2 k.p.c. wérod elementéw konstrukeyjnych uzasadniania wyroku,
nie wymienia wskazania przyczyn, dla ktérych sad uznal okreslone fakty za udowodnione, z uwagi na wage tego
dowodu dla rozstrzygniecia w sprawie, nalezy wskazac na racje, jakie przemawialy za daniem wiary przeprowadzonym
dowodom z opinii bieglego sadowego.

Pamietac nalezy, ze mimo iz dowdd ten, tak jak kazdy inny, podlega ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., to jednakze
sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad, ktory nie posiada wiadomosci specjalnych. W konsekwencji
odwolanie sie przez sad dokonujacy oceny dowodu z opinii bieglego, do takich kryteriow jak: zgodnoSci opinii
z zasadami logicznego mysSlenia, do§wiadczenia Zyciowego i wiedzy powszechnej, podstaw teoretycznych opinii,
sposobu motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen, a takze
poziomu wiedzy bieglego, stanowi wystarczajace i nalezyte odniesienie sie do wiarygodno$ci dowodu z opinii bieglego
sadowego (vide: teza z uzasadnienia wyroku SN z 7 kwietnia 2005 r. II CK 572/04, Lex 151656; teza z uzasadnienia
wyroku SN z 15 listopada 2002 r. V CKN 1354/00, Lex 77046; teza z uzasadnienia wyroku SN z 15 listopada 2000 1. IV
CKN 1383/00, Lex 52544; teza z uzasadnienia wyroku SN z 7 listopada 2000 r. I CKN 1170/98, OSNC 2001, z. 4, poz.
64). Skoro wiec w niniejszej sprawie okoliczno$ci przemawialy in plus na rzecz wydanych przez bieglych sadowych
opinii, juz to wystarczalo do uznania ich za wiarygodne.

Jak juz wskazano, celem dowodu z opinii bieglego nie jest ustalenie faktébw majacych znaczenie w sprawie, lecz
udzielenie Sadowi wyjasnien w kwestiach wymagajacych wiadomosci specjalnych; innymi slowy ustalanie stanu
faktycznego sprawy nie nalezy do biegltych sadowych, a opinia bieglych jest jedynie dowodem umozliwiajacym sadowi,
rozstrzygajacemu sprawe merytorycznie, dokonanie oceny okolicznosci faktycznych pod katem posiadanych przez
bieglego sadowego wiadomosci specjalnych (vide tylko przykladowo: teza z uzasadnienia wyroku SN z 20 stycznia
1970 r. IT PR 18/69, Lex 6652; teza z uzasadnienia wyroku SN z 3 grudnia 1999 r. II UKN 239/99, Lex 528252;
teza z uzasadnienia wyroku SN z 19 grudnia 2006 r. V CSK 360/06, Lex 238973). Wracajac do realiéw sprawy
wskazaé nalezy, ze wladnie biegly sadowy, wykorzystujac posiadane przez siebie wiadomosci specjalne, poddal z tej
perspektywy ocenie stan faktyczny i pozwolil sadowi na ocene, czy doszlo do wykonania prac dodatkowych poza
zakresem umownym, czy byly one do przewidzenia w dacie zawierania tej umowy oraz jaka jest warto$c¢ tych prac.

Wydane w sprawie opinie w powyzszym zakresie nalezalo uznaé za wiarygodne. Strony nie podwazyty wiarygodnosci
wnioskéw zawartych w zlozonych juz opiniach.

Biegly rowniez wyjasnil, ze roznica w wartoéci prac dodatkowych w niniejszym postepowaniu a postepowaniu o sygn.
akt X GC 198/11 wynika z materialu dowodowego bedacego podstawa ustalen. W postepowaniu o sygn. akt X GC
198/11 podstawa ustalen byl projekt budowlany, bez czeSci odnoszacej sie do stupa reklamowego. W niniejszej sprawie
ustalenia poczyniono w oparciu koncepcje architektoniczng i wytyczne przygotowania i wystroju sklepéw oraz projekt
budowlany. Biegly zatem dysponowal w niniejszym postepowaniu szersza dokumentacja, co pozwolito na weryfikacje



wnioskéw opinia, ktora tez wydawal na potrzeby sprawy o sygn. akt X GC 198/11 (uzupelniajaca pisemna opinia
bieglego k. 415 — 419).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie czeSciowo zasadne.

Strony postepowania laczyta umowa najmu, zgodnie z ktéra wynajmujacy zobowiazal sie oddaé najemcy rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzat sie placi¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz
(art. 659 § 1 k.c.).

Ponadto, w umowie strony poczynily zapisy odnoszace sie do wykonania prac majacych na celu adaptacje
najmowanego budynku na potrzeby pozwanej spolki. W ocenie sadu, zapisy umowne regulujace kwestie prac
adaptacyjnych uznac nalezy jako zapisy umowy o roboty budowlane.

Umowa o roboty budowalne uregulowana zostala w art. 647 k.c. Przez umowe o roboty budowlane wykonawca
zobowiazuje sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy
technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynno$ci zwigzanych
z przygotowaniem robot, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu oraz do odebrania
obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

Za powyzszym charakterem umowy stron przemawia:
- umoéwione wynagrodzenie powoda w wysokoéci 800.000,00 zlotych netto;

- przedmiot $wiadczenia powoda, ktorym byla przebudowa budynku regulowana przepisami Prawa budowanego (por.
art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (j.t. - Dz.U. z 2016 r. poz. 290, ze zm.});

-powod mial wykonaé swoje $wiadczenie na podstawie dostarczonego przez pozwang projektu oraz na podstawie
pozwolenia na budowe , a prace podlegaly zinstytucjonalizowanemu nadzorowi (vide: teza z uzasadnienia wyroku SN
zdnia 18 maja 2007 r. 1 CSK 51/07, Lex 334975; teza z uzasadnienia wyroku SN z dnia 7 grudnia 2005 r, V CK 423/05,
Lex 269751; teza z uzasadnienia wyroku SN z dnia 25 marca 1998 r. IT CKN 653/97, OSA/C 1993, z, 12, poz. 207).

Podczas wykonywania prac zwigzanych z adaptacja budynku powstala konieczno$é wykonania prac dodatkowych.
Prace dodatkowe polegaly na wykonaniu: law fundamentowych, dodatkowego zasilania w system instalacji grzewczej
dla centrali wentylacyjnej w zwiazku z zamontowaniem dodatkowego urzadzenia, doprowadzenia zasilania w energie
elektryczna shupa reklamowego, naprawy nawierzchni asfaltowej w zwiazku z koniecznoécig wykonania przebudowy
zewnetrznego odcinka kanalizacji sanitarne;j.

Powyzsze prace zostaly wykonane w uzgodnieniu z pracownikami pozwanej, jednakze pracownicy ci nie posiadali
wymaganych pelnomocnictw do skladania o§wiadczen woli i reprezentacji strony pozwanej. Nie doszlo rowniez do
podpisania aneksu do pierwotnej umowy, ktéry zwiekszylby nalezne powddce wynagrodzenie, mimo zapisu, ze kazda
zmiana umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Ze wzgledu na powyzsze nalezy stwierdzié, ze
roboty dodatkowe zostaly wykonane bez waznej umowy stron z powodu nie zachowania wymaganej formy.

Sad podziela stanowisko judykatury, ze w przypadku, gdy niewazno$¢ umowy, ze wzgledu na niezachowanie
formy uniemozliwia zasadzenie wynagrodzenia z umowy, nie ma przeszkdd, aby rownowarto$¢ wykonanych robot
uwzgledni¢ na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Skoro o ich warto$¢ strona pozwana bezspornie
zostala wzbogacona (vide: wyrok SN z dnia 2 lutego 2011 roku, IT CSK 414/11, Lex).

Sad ponadto aprobuje stanowisko, w ktéorym dopuszcza sie dochodzenie wynagrodzenia za prace dodatkowe na
podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 stycznia 2017 roku, IV
CSK 109/16 wskazal, ze w przypadku, kiedy dochodzi do wykonania rob6t dodatkowych stanowigcych korzy$é



majatkowa dla zamawiajacego, bez dokonania przez strony stosowanej zmiany umowy lub zawarcia innego
porozumienia regulujacego wykonanie tych roboét, nie jest wykluczone zadanie przez przyjmujacego zamoéwienie
zaplaty rownowarto$ci wykonanych robéot dodatkowych na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Bezpodstawne wzbogacenie regulowane jest w art. 405 k.c., zgodnie z dyspozycja ktérego kto bez podstawy prawnej
uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzy$ci w naturze, gdyby to nie bylo
mozliwe, do zwrotu jej warto$ci.

Po pierwsze nalezy wskazaé, ze art. 405 k.c. okreéla przestanki, podmioty i tre$¢ roszczenia o zwrot bezpodstawnego
wzbogacenia. Do przeslanek powodujacych powstanie roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia nalezy
wskazac: uzyskanie korzySci majatkowej (wzbogacenie), kosztem innej osoby bez podstawy prawne;.

Pierwsza przeslanka, czyli wzbogacenie rozumiane jest w doktrynie jako nabycie lub rozszerzenie prawa
albo zmniejszenie pasywow albo powstrzymanie powiekszania pasywow lub zmniejszania aktywéw po stronie
wzbogaconego. Warunek ten oznacza tym samym wzrost majatku dluznika. Druga przestanka dotyczgca uzyskania
korzyéci kosztem innej osoby oznacza, ze do wzbogacenia doszlo poprzez naruszenie lub eksploatacje praw
podmiotowych innej osoby. Trzecia przestanka w postaci braku podstawy prawnej oznacza brak usprawiedliwiania
prawnego wzbogacenia, brak tytulu prawnego, nie za$ jako niesprawiedliwo$¢ (niestuszno$é) przesuniecia
majatkowego (P. Ksiezak [w:] Komentarz do Kodeksu Cywilnego. Zobowiazania. Cze$¢ ogdlna, tom Illa, Legalis).

Nienalezne §wiadczenie jest za$ postacia bezpodstawnego wzbogacenia, gdzie wzbogacenie uzyskiwane jest na drodze
$wiadczenia zubozonego. Instytucje te uregulowano w art. 410 k.c. Artykul ten stanowi w paragrafie drugim, ze
Swiadczenie jest nienalezne jesli ten kto je spehil nie byl w ogole zobowigzany wzgledem osoby, ktbrej $wiadczyt albo
jesli podstawa $§wiadczenia odpadla lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety albo jesli czynno$é¢ prawna
zobowigzujaca do §wiadczenia nie byla wazna i nie stala sie wazna po speklieniu sie §wiadczenia.

Jak wynika z treSci przytoczonego artykulu, nienalezne $wiadczenie ma miejsce w nastepujacych sytuacjach:
1. $wiadczacy nie byl w ogole zobowigzany wzgledem osoby ktorej Swiadczyl,

2. $wiadczacy $wiadczyl, ale odpadla podstawa §wiadczenia,

3. $wiadczacy $wiadczyl, ale nie zostal osiggniety cel $wiadczenia,

4. $wiadczacy $wiadezyl na podstawie niewaznej czynnoSci prawne;j.

Jako podaje doktryna, oceniajac przestanki roszczenia z nienaleznego §wiadczenia, nalezy odnie$¢ sie do podstawy
prawnej i celu samego §wiadczenia, ktore to pojecia nie sg tozsame. W odniesieniu do kondykeji (podstaw spelnienia
nienaleznego $wiadczenia) nie trzeba zatem analizowa¢ podstawy prawnej wzbogacenia, a nalezy sie skupi¢ na
podstawie faktycznej i celu $wiadczenia, to bowiem wyznaczy dla zubozonego przestanki ewentualnego roszczenia
restytucyjnego, ktorego tre$c reguluja juz normy art. 405-409 k.c. i szczegblne rozwiazania art. 4111 413 k.c.

Zobowigzanym do zwrotu nienaleznego $wiadczenia moze by¢ tylko jego bezposredni odbiorca, za§ uprawnionym
tylko spelniajacy to $wiadczenie

W odniesieniu do pierwszej kondykeji nienaleznego $wiadczenia ze wzgledu na nieistnienie zobowigzania nalezy
wykaza¢, ze zaistnialy nastepujace przeslanki: spelniono $wiadczenie; wystapily tez: nieistnienie zobowigzania w
chwili dokonania §wiadczenia i bledne mniemanie §wiadczgcego o istnieniu zobowigzania.

Co do drugiej kondycji, czyli nienaleznego $§wiadczenia powstalego na skutek odpadniecia podstawy prawnej,
nalezy wskaza¢ ze zachodzi ona we wszystkich tych sytuacjach, kiedy podstawa $wiadczenia istniala w chwili
dokonania $wiadczenia, lecz po jego spelnieniu w sposéb definitywny upadla. Najczeséciej opisywanym przypadkiem
odpadnieciem podstawy prawnej §wiadczenia jest wzruszenie czynnoSci prawnej bedacej podstawg Swiadczenia.



Co do trzeciej kondykcji w postaci nienaleznego Swiadczenia ze wzgledu na nie osiagniecie celu §wiadczenia obejmuje
sytuacje, kiedy skutek przewidziany przez strony i majacy poswata¢ w przyszlosci, w przypadku istnienia waznego
zobowigzania miedzy stronami, nie nastgpil i nastapié¢ nie moze.

Czwarty przypadek nienaleznego $wiadczenia, przyjmujacy postaé nienaleznego S$wiadczenia ze wzgledu na
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej, powstaje w zwigzku z wykonaniem $wiadczenia ze zobowiazania, ktére swe Zrodlo
mialo w niewaznej czynnoSci prawnej, przy czym wylgcza sie tu przypadki wystepujacej konwalidacji takiej czynnosci.
Konieczno$¢ odroéznienia tej kondykeji od innych postaci nienaleznego $wiadczenia nakazuje ograniczy¢ jej zakres
jedynie do tych przypadkow spelnienia Swiadczenia, kiedy czynnosé do niego zobowiazujaca obarczona byla sankcja
niewaznoSci bezwzglednej (Dubis [w:] Kodeks Cywilny. Komentarz. Art. 410, red. Osajda 2017, wyd. 1/ Legalis).

W rozpoznawanej sprawie wystapit przypadek, w ktérym $wiadczenia nienalezne wynika z faktu, ze czynno$¢ prawna
zobowigzujaca do tego Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu $wiadczenia (art. 410 § 2
in fine k.c.) — conditio sine causa. W doktrynie i piSmiennictwie podnosi sie, ze to wlaénie te kondykcje nalezy
stosowaé w wypadku braku formy zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci (vide: teza V1.3.1 do art. 410 [w:] P. Ksiezak,
Bezpodstawne wzbogacenie. Art. 405—414 KC. Komentarz, 2007, Nb. 60, Legalis).

Nienalezne §wiadczenie, jak wynika poSrednio z art. 410 § 1 k.c., zgodnie z ktérym przepisy artykuléw poprzedzajacych
(fj. o bezpodstawnym wzbogaceniu) stosuje sie w szczegolnosci do $wiadczenia nienaleznego, jest szczegdlowo
nazwanym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia (vide: wyrok SN z dnia 21 listopada 1966 roku, IT PR 512/66,
Lex 6075). Oznacza to, ze znajduje do niego zastosowanie art. 405 k.c., zgodnie z ktérym kto bez podstawy prawnej
uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo
mozliwe, do zwrotu jej warto$ci. Przy czym, skoro odbiér budynku, ktérego adaptacje realizowala powodka nastgpil w
lipcu 2009 roku, dla Sadu oczywistym jest, ze aktualnie, a wiec ok. 7 lat pdzniej, po stronie powddki pozostalo jedynie
roszczenie o zwrot wartoéci korzysci, jakie osiagnela pozwana. Z calg pewnoécia niecelowe i sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, a przypuszcza¢ mozna, ze rOwniez niemozliwe, byloby aktualnie nakazanie wydania przez
pozwang powodowi korzy$ci w naturze; zreszta nie wiadomo na czym miatoby to polegaé.

7 przywolanego przepisu art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c. nalezy wyprowadzi¢ trzy przestanki roszczenia
dochodzonego w sprawie z nienaleznego §wiadczenia:

a) przesuniecie majatku z majatku powoda—solvensa do majatku pozwanej—accipiensa — a wiec wzbogacenie jednego
podmiotu i jednoczesne zubozZenie drugiego;

b) zwiazek miedzy zubozeniem i wzbogaceniem;

¢) nastapienie tego wzbogacenia bez podstawy prawnej (vide: wyrok SN z dnia 22 listopada 19777 roku, IT CR 404/77,
Lex 8030; wyrok SN z dnia 22 kwietnia 2004 roku, II CK 147/03, Lex 585745).

Ostatnia z przeslanek w sposéb oczywisty w sprawie jest spelniona — umowa, na podstawie ktérej powodd wykonat
dla pozwanej roboty dodatkowe wykraczajace poza zakres przedmiotowy umowy podstawowej zawartej w formie
pisemnej, w szczeg6lnoéci o zalaczniki do umowy najmu oraz pdzniej powstaly projekt budowalny, okazala sie
niewazna, a wiec nieistniejaca. Rowniez pierwsza z przeslanek zostala w sprawie spelniona; bowiem oczywistym jest,
ze wskutek robdt dodatkowych wykonanych przez powoda, pozwana zostala wzbogacona — powdd wykonal na jej rzecz
prace, ktore nie byly objete projektem budowlanym oraz nie wynikaly z zalacznikéw do umowy najmu. Gdyby z kolei
prace te bylby przewidziane do wykonania lub wynikaly z projektu albo innej dokumentacji, warto$¢ zamowienia,
a wiec i wynagrodzenie wykonawcy, a w konsekwencji i zobowigzanie pozwanej do zaplaty tego wynagrodzenia,
musialoby by¢ wieksze badzZ zostaloby objete wynagrodzeniem umownym w kwocie 800.000 zlotych. Uznaé nalezy,
ze powdd jest zubozony, poniewaz gdyby nie wykonat na rzecz pozwanej okreslonych robot, nie poniostby w zwigzku
z tym okreslonych kosztow (choéby materialow i robocizny). Z kolei w zakresie drugiej z wymienionych przestanek
dochodzonego w sprawie roszczenia nalezy zaznaczy¢, ze formula uzyta w art. 405 k.c., iz wzbogacenie ma nastapic



»kosztem” zubozonego, stwarza podstawy do wniosku, ze przeslanki zwiazku miedzy wzbogaceniem a zubozeniem nie
nalezy rozumieé¢ w duchu rygorystycznie pojmowanej ,bezposredniosci” tego zwiazku, a tym samym wykorzystywaé
w celu ograniczenia zobowigzania zwrotu wzbogacenia (vide: wyrok SN z dnia 20 lipca 2007 roku, I CSK 105/07,
Lex 287769); z tego wzgledu, skoro zrodlem wzbogacenia pozwanej sg roboty powodki, a jednoczesnie zrodlem
zubozenia powodki jest wykonanie na rzecz pozwanej robot na podstawie niewaznej umowy, jednocze$nie spelniona
jest przeslanka zwigzku miedzy wzbogaceniem pozwanej jako accipiensa i zubozeniem powoda jako solvensa; gdyby
bowiem powddka nie wykonala przedmiotowych ,dodatkowych” robdt wykraczajacych poza zakres przedmiotowy
umoéw zawartych w formie pisemnej, nie bylaby zubozona, a jednoczeénie pozwana nie bytaby wzbogacona — pozwany
musialby dokona¢ pisemnego zatwierdzenia prac dodatkowych, okreéli¢ ich warto$¢ a zatem nalezne powodowi
wynagrodzenie za ich wykonanie, a takze aneksowa¢ umowe o roboty budowalne w celu podwyzszenia wynagrodzenia
za prace dodatkowe i zamienne.

Jednocze$nie w sprawie nie wystapil przypadek z art. 411 k.c., w ktéorym solvens nie moze zadaé¢ od accipiensa
zwrotu §wiadczenia. W szczegolno$ci nalezy wskazaé — majgc na uwadze dyspozycje pkt 1 przywolanego przepisu —
ze pozwany nie udowodnil, aby powdd wiedzial, iz spelniajac §wiadczenie (wykonujac roboty dodatkowe) nie byl do
Swiadczenia zobowigzany, zwazywszy, ze niewykonanie robét dodatkowych uniemozliwialo prawidlowe wykonanie
przedmiotu umowy podstawowej, a nastepnie uzyskania pozwolenia na jego uzytkowanie.

Pozwany nie powolywal sie na okolicznos$ci z art. 409 k.c.

Powyzsze stanowisko nakazuje wyprowadzi¢ wniosek, ze roszczenie dochodzone w sprawie bylo usprawiedliwione co
do zasady.

Przechodzac do rozwazan w zakresie wysokoSci dochodzonego w sprawie roszczenia nalezy wskazac, ze powbdka nie
zadala podwyzszenia ryczaltu, czy rozwigzania umowy, a wiec poza zakresem niniejszej sprawy pozostaje dyspozycja
art. 632 § 2 k.c.

Powbdce nalezal sie jedynie zwrot nienaleznego Swiadczenia w zakresie rob6t dodatkowych, ktérych nie mogta
przewidzieé, przyjmujac oferte najmu oraz zobowiazujac sie do adaptacji budynku.

Zakres prac dodatkowych oraz ich warto$é¢ zostala w sprawie ustalona przy posilkowaniu sie wiadomoéciami
specjalnymi w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c. Jak wynika to z opinii bieglego sadowego warto$é¢ robét faktycznie
wykonanych przez powoda ponad umowe zawarta w formie pisemnej, wyniosla lacznie 97.219,84 zlotych.

Sad przyjal warto$¢ prac dodatkowych na podstawie pisemnej opinii bieglego z lutego 2017 r., w ktorej to biegly
wyliczyt koszt prac zwigzanych z wykonaniem law fundamentowych na kwote 76.936,82 zlotych oraz koszt innych
prac dodatkowych na kwote 20.283,62 zlotych.

Jak za$ juz wynika to z przeprowadzonych rozwazan w zakresie przesltanek z art. 405 k.c., warto$¢ ta stanowi kwote
zubozenia powoda i jednocze$nie wzbogacenia pozwanego.

Nawet za$ jesli nie podzieli¢ powyzszych rozwazan w zakresie nienaleznego $wiadczenia, a wiec choéby w zakresie
zawarcia przez strony w formie ustnej niewaznej z tego wzgledu umowy na roboty dodatkowe, to i tak do analogicznych
wnioskow umowy doprowadziloby zastosowanie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, bez odwolywania sie
do kondykecji nienaleznego §wiadczenia. Za$ rozwazania w tym zakresie bylyby w gruncie rzeczy analogiczne do juz
przeprowadzonych (skoro nienalezne $wiadczenie — jak juz wskazano — jest szczegdlnym przypadkiem nienaleznego
Swiadczenia).

W ocenie Sadu nie doszlo w niniejszej sprawie do przedawnienia. P. regulowane jest przez przepisy art. 117 — 125
k.c. Stosownie do tresci art. 117 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, roszczenia majgtkowe
ulegaja przedawnieniu. Po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze uchylié



sie od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia. Jednakze zrzeczenie sie zarzutu
przedawnienia przed uplywem terminu jest niewazne.

Uplyw okresu przedawnienia nie powoduje automatycznego ani wygasniecia roszczenia, ani jego przeksztalcenia w
roszczenie naturalne. Skutkiem przedawnienia jest powstanie po stronie podmiotu obowigzanego do $§wiadczenia
prawa podmiotowego (w postaci zarzutu) do uchylenia sie od obowiazku Swiadczenia. Skutkiem uplywu okresu
przedawnienia jest jedynie mozliwo$¢é podniesienia przez dluznika zarzutu przedawnienia. Po uplywie okresu
przedawnienia roszczenie ciagle istnieje i dlatego np. przeniesienie przedawnionego roszczenia na inny podmiot w
trybie cesji nie jest sprzeczne z prawem. Sad nie uwzglednia zarzutu przedawnienia z urzedu, ale jedynie na wniosek.

Podniesienie zarzutu przedawnienia nie zawsze bedzie skuteczne. Powolanie sie na przedawnienie moze by¢ uznane
za zachowanie sprzeczne z zasadami wspélzycia spolecznego i zakwalifikowane jako naduzycie prawa podmiotowego
— art. 5 k.c. (por. wyr. SN z 20.5.2009 r., I CSK 386/08, L.).

Podniesienie zarzutu przedawnienia w trakcie postepowania sagdowego jest czynno$cia zlozong; sklada sie na nig
o$wiadczenie woli oceniane przez pryzmat przepiséw k.c. oraz czynno$é procesowa, oceniana na podstawie norm
prawa procesowego, zwlaszcza co do dopuszczalnoéci jej dokonania na okreSlonym etapie postepowania sagdowego (co
do zasady zarzut przedawnienia moze by¢ podniesiony do czasu uprawomocnienia sie wyroku, takze w postepowaniu
apelacyjnym — wyr. SN z 19.8.2004 r., V CK 38/04, L.; wyr. SA w Gdansku z 17.1.2014 r., V ACa 810/13, L.).

Zarzut przedawnienia ma charakter peremptoryjny, co oznacza, ze jego skuteczne podniesienie na trwale pozbawia
wierzyciela mozliwosci przymusowej realizacji jego roszczenia. Jednak roszczenie to nie wygasa, ale nadal istnieje w
postaci roszczenia naturalnego i moze by¢ dobrowolnie spelnione przez dtuznika. W takim przypadku uzyskane przez
wierzyciela §wiadczenie nie bedzie §wiadczeniem uzyskanym bez podstawy prawnej.

Podejmowane przez strone powodowa proby pojednawcze skutecznie zapobiegly przedawnieniu. Rowniez nie jest
zasadny w ocenie sadu zarzut naruszenia art. 5 k.c. w skutek dwukrotnego zawezwania do proby ugodowej strony
pozwanej. Co do pierwszego i drugiego zawezwania stwierdzi¢ nalezy, ze u ich wystosowania legly inne okoliczno$ci
faktyczne sprawy oraz inna wysoko$¢ dochodzonego §wiadczenia. Pierwszy wniosek mial na celu polubowne uchylenie
sporu miedzy stronami co do kwoty ponad 160.721,09 zlotych i byl to spér powstaly w skutek braku zaplaty za fakture
nr za wykonane prace dodatkowe przez strone pozwana. Strona pozwana odmoéwila zawarcia ugody, nie znajdujac
podstaw do jej zawarcia. Ponowny wniosek zawieral zmodyfikowane zadanie, co do wysokoSci, a takze opieral
swoja zasadno$¢ w wyroku Sadu Okregowego w Lodzi. W wyroku tym Sad przesadzil, ze doszlo do wykonania prac
dodatkowych oraz ich warto$ci. W nim réwniez, zasadzil od powo6dki na rzecz jej podwykonawcy kotwe 109.644,33
zlotych tytulem wynagrodzenia za te prace. Powyzsze wskazuje, ze strona powoda nie chciala wytaczaé procesu a
jedynie doj$¢ do porozumienia, tym bardziej, ze sadowo stwierdzono, ze zostaly wykonane prace dodatkowe, ich zakres
oraz warto$¢.

Skoro doszlo do zmiany podstaw faktycznych wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, ponowne wezwanie do proby
ugodowej nie moze stanowi¢ naruszenia art. 5 k.c.

Co do zarzutu potracenia kar umownych w kwocie 131.593,60 zlotych podniesionego przez strone pozwang w pierwszej
kolejnos¢ nalezy rozwazydé, czy stronie pozwanej przystuguje zadanie zaplaty kar umownych.

Po pierwsze nalezy wskazaé, ze instytucja kary umownej uregulowana zostala w art. 483 § 1 k.c. Zgodnie z treScig
przytoczonego artykulu mozna zawrze¢ w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre§lonej sumy (kara umowna).

Do przedmiotowo istotnych elementow zastrzezenia kary umownej zaliczy¢ nalezy okreélenie zobowiazania, ktérego
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zrodzi obowiazek zaplaty kary umownej oraz okreslenie $wiadczenia
pienieznego stanowigcego kare umownag. Nawigzujac do elementu, jakim jest wskazanie zobowigzania nalezy
podkresli¢, ze zobowiazanie to ma mie¢ charakter zobowiazania niepienieznego obligujacego dtuznika do §wiadczenia,



ponadto zobowigzanie to moze mie¢ swoje Zrodlo zaré6wno w umowie stron jak i pozaumowne. Strony maja dowolnoéc
w ksztaltowaniu kary umownej. Oznacza to rowniez, ze moga ja zastrzec na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania lub tez powigza¢ obowiazek jej zaplaty z okre§lonym przejawem jej niewykonania lub
nienalezytego wykonania.

Co tyczy sie okreslenia §wiadczenia pienieznego stanowigcego kare umowna, doktryna wskazuje, ze strony formulujac
omawiane dodatkowe zastrzezenie umowne powinny wskazaé ja oznaczona kwotg lub postuzy¢ sie innym miernikiem
odnoszgcym sie do stalej wartoSci uksztaltowanym w taki sposéb, aby wyliczenie warto$ci kary umownej bylo jedynie

czynnoécig arytmetyczna.

Aby méwié o powstaniu obowiazku $wiadczenia kary umownej niezbedne jest laczne wystapienie nastepujacych
przeslanek: istnienie skutecznego postanowienia umownego kreujacego obowigzek $wiadczenia kary oraz
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnos¢. Istotne znaczenie
w przypadku analizy przestanek warunkujacych powstanie obowiazku zaplaty kary umownej jest rozklad ciezaru
dowodnego. Na wierzycielu cigzy powinno$¢ wykazania przeslanki istnienia waznego postanowienia umownego
odnoszacego sie do zastrzezenia kary umownej oraz powinno$¢ wykazania faktu niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania niepienieznego, do ktdrego odnosi sie kara umowna. Na wierzycielu nie cigzy powinnoéc
wykazania okoliczno$ci §wiadczacych o odpowiedzialno$é¢ dluznika, bowiem korzysta on zdomniemania wynikajacego
z art. 471 k.c. okreSlajacego odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza dluznika. Stosownie do treSci art. 471 k.c. dluznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze
wykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.
Obalenie domniemania ponoszenia przez dluznika odpowiedzialnoSci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzanie spoczywa na nim. Wykazanie zaistnienia okoliczno$ci powodujacych niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania niezaleznych od dluznika i na ktére dtuznik nie mial wplywu powodowa¢ bedzie uchylenie
sie dluznika od zaptaty kar umownych.

W odniesieniu do kary umownej nalezy poruszy¢, rowniez kwestie dopuszczalnoSci zastrzezenia kary umownej za
odstapienie od umowy lub jej wypowiedzenie. Jak wskazuje doktryna postanowienie takie nalezy rozumie¢, jako
obowiazek zaplaty kary umownej za niewykonanie lub nieprawidlowe wykonanie zobowigzania niepienieznego, o ile
to zdarzenie stalo sie podstawg odstgpienia od umowy przez druga strone.

Kara umowna spelnia réwniez nastepujace funkcje: kompensacyjna, symplifikujaca, prewencyjng (stymulujgcg) oraz
represyjna.

Funkcja kompensacyjna oznacza, ze kara umowna stanowi dla wierzyciela surogat odszkodowania z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego. Swiadczenie kary umownej prowadzi do
naprawienia w calo$ci lub w cze$ci szkody powstalej po stronie wierzyciela. W tym zakresie wspomniana funkcja kary
umownej zbiega sie z tradycyjnie pojmowana funkcja kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Ustalajac
wysoko$¢ kary umownej, strony powinny bra¢ pod uwage jej zasadniczo kompensacyjny charakter, dostosowujac
wysoko$¢ kary do wartoSci potencjalnej szkody albo zastrzegajac na rzecz wierzyciela uprawnienie do dochodzenia
naprawienia szkody w zakresie przewyzszajacym ustalong kare.

Funkcja symplifikujaca ma ulatwié¢ wierzycielowi dochodzenie roszczenia o kare umowna poprzez brak konieczno$ci
po stronie powoda do wykazania wysokosci szkody a nawet okoliczno$ci jej powstania. W procesie o kare
umowna inicjatywa dowodowa wierzyciela skupia sie na wykazaniu istnienia skutecznego zastrzezenia kary oraz
faktu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania. OkolicznosSci powstania szkody i jej wysoko$¢ nie
sa natomiast calkowicie pozbawione znaczenia prawnego. Kwestie te moga by¢ przez sad badane na potrzeby
ewentualnego miarkowania kary umowne;.

Funkcja prewencyjna ma mobilizowa¢ dluznika do prawidlowego wykonania zobowigzania, za$§ funkcja represyjna
powoduje, ze w przypadku nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazania niepienieznego, kara umowna
staje sie cywilnoprawna sankcjg za jego dzialanie lub zaniechanie. W wielu wypadkach dochodzona przez wierzyciela



kara umowna stanowi w czeSci naprawienie powstalej szkody, w pozostalej czesci za$ jest pieniezna sankcja wobec
dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Instrument sadowego miarkowania kary (art. 484
§ 2 k.c.) pozwala zapobiec wykorzystaniu represyjnej funkcji kary umownej do uzyskania przez wierzyciela korzysci
razaco nieproporcjonalnej w stosunku do stopnia naruszenia zobowiazania oraz doznanej szkody (SPP T.5, red.
Letowska, Warszawa 2013, wyd. 2, Legalis).

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze pozwana wykazala, ze powodka wykonala nienalezycie swoje
zobowigzanie. Nienalezyte wykonanie zobowigzania polegalo w niniejszej sprawie na nieterminowym przekazaniu
zaadaptowanego budynku stronie pozwanej. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego budynek mial zosta¢ oddany
w dniu 1 kwietnia 2009 roku a oddano go w dniu 28 lipca 2009 roku, zatem opdZnienie wynosi 118 dni. Za opdznienie
strona pozwana obciazyla powodke karami umownymi w wysoko$¢ 131.593,60 zlotych.

Jak wynika z zaprezentowanych rozwazan, aby podmiot nienalezycie wykonujgcy lub niewykonujacy swojego
zobowigzania mogt zwolnié sie z obowigzku zaplaty kar umownych musi wykazaé, ze nie ponosi winy za zaistnienie

okolicznosci, ktore spowodowaly niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania.

Z toku niniejszego postepowania dowodowego wynika, ze op6Znienie w oddaniu budynku spowodowane bylo
potrzebg wykonania prac dodatkowych. Z ustalonego stanu faktycznego nie wynikajg inne przyczyny mogace wplywaé
na czas wykonywania prac adaptacyjnych. Prace dodatkowe charakteryzuja sie zasadniczo tym, ze nie da sie
przy zawieraniu umowy przewidzie¢ koniecznoéci ich wykonania, ich rozmiaru oraz potrzeby ich wykonania dla
prawidlowej realizacji przedmiotu umowy. Z tego wzgledu nie mozna powiedzieé, ze ich pojawienie sie ma podstawy
w zawinionym zachowaniu wykonawcy robo6t. W niniejszej sprawie nie mozna zapominaé, ze strong zobowigzana
do przygotowania projektu budowlanego byla strona pozwana, zatem skutki wykonania prac nieprzewidzianych
projektem a koniecznych do wykonania, w tym op6znienie w oddaniu budynku powinny ja obciaza¢. Ze wzgledu na
powyzsze, pozwanej nie przysthuguje roszczenie o zaplate kar umownych.

Powyzsze ustalenia jednoznacznie wskazuja, ze zarzut potracenia nie moze sie ostat. Stosownie do art. 498 k.c.
gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$c¢ z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej
jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Aby méwic¢ o potraceniu, dwie strony musza by¢ wzgledem siebie dluznikiem i
wierzycielem. W niniejszej sprawie nie mamy do czynienia z taka sytuacja. Jedynie powoddka posiada status wierzyciela
wzgledem pozwanej, za$ pozwanej wierzytelno§é z tytulu kar umownych, przedstawiona do potracenia nie przystuguje.

Odsetki zasadzono zostaly podstawie art. 481 § 11 2 k.c. zgodnie z zadaniem pozwu.
W pozostalej czes$ci powddztwo odadlono jako bezzasadne.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z ktérym, przegrywajacy obowigzany jest
zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Powdd
wygral spor w 88,66%. Na koszty poniesione przez strone powodowa zlozyly: sie oplata od pozwu w kwocie 5.483
zlotych, zaliczka na bieglego w kwocie 2.000 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600 zlotych (ustalone
na podstawie rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002 rok [Dz.U.
7 2013 I. poz. 461]) oraz kwota 17 zlotych tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Do rozliczenia pozostala kwota 568,34 zlotych przyznana $wiadkowi tytulem zwrotow kosztéw stawiennictwa na
rozprawie a wydatkowana ze Skarbu Panstwa oraz kwota 3.101,66 zlotych wydatkowana rowniez ze Skarbu Panstwa
tytulem wynagrodzenia bieglego skladajacego opinie w niniejszej sprawie. Lacznie wysoko$¢ kosztéw pokrytych
ze Skarbu Panstwa wyniosla 3.670 zlotych. Sad wlozyl obowigzek ich zwrotu na strone pozwana, jako strone
przegrywajaca niniejszy proces.



7/ 1. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanej,
2. skierowac do transkrypcji protokét z rozpraw w dniu 29 stycznia 2016 r i 1 wrzes$nia 2016 roku,

3. projekt uzasadnienia wyroku przygotowany przez asystenta i po poprawkach zaakceptowany przez sedziego.



