Sygn. akt I AGa 115/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2023 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel

Protokolant: Katarzyna Mitan

po rozpoznaniu w dniu 8 marca 2023 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotki komandytowo - akcyjnej w M.
przeciwko (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia we W.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia we W.

przeciwko (...) (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig spoélce komandytowo - akcyjnej w M.
o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 27 stycznia 2021 r. sygn. akt IX GC 1224/19

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresc:

»I. zasqdza od strony pozwanej (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq we W. na rzecz strony
powodowej(...) (...) Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosci spétki komandytowo — akcyjnej w M.
kwote 733.592,36 zl (siedemset trzydziesci trzy tysigce piecset dziewieédziesigt dwa zlote 36/100) z
ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 6 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty;

II. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 47.497 zt (czterdziesci siedem
tysiecy czterysta dziewieédziesiqgt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w zakresie
powodztwa gléownego;

III. oddala powédztwo wzajemne;

1IV. zasqdza od powoda wzajemnego (...) spolki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq we W. na rzecz
strony pozwanej wzajemnie(...) (...) Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosci spotki komandytowo
— akcyjnej w M. kwote 10.817 z1 (dziesieé tysiecy osiemset siedemnascie zlotych) tytulem kosztow
procesu w zakresie powodztwa wzajemnego.”;

2. oddala apelacje strony pozwanej — powodowej wzajemnie;



3. zasqdza od strony pozwanej — powodowej wzajemnie na rzecz strony powodowej — pozwanej
wzajemnie kwote 52.880 zl (pieédziesiqgt dwa tysigce osiemset osiemdziesiqt zlotych) tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego.

sygn. akt I AGa 115/21

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 08 marca 2023 roku

Strona powodowa (...) (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig spétka komandytowo-akcyjna w K. wniosla o
zasgdzenie od pozwanej (...) sp. z 0.0. we W. kwoty 733 592,36 zt z odsetkami ustawowymi odsetkami za op6Znienie
liczonymi od dnia 6 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty - tytutem kary umownej zastrzezonej w § 12 ust. 3 pkt 2 umowy
stron za zwloke wykonawcy w wykonaniu zastrzezonych umowga robo6t budowlanych, liczong w wysokos$ci 0,25%
wynagrodzenia za kazdy z ponad 40 dni zwloki.

Strona pozwana (...) sp. z 0.0. we W. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz wniosla pozew wzajemny o zaptate
kwoty 733 592,36 zt z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia 6 listopada 2019 r. do dnia zaplaty
- tytulem kary umownej naliczonej na podstawie § 12 ust. 2 umowy za odstgpienie od umowy przez wykonawce z
przyczyn lezacych po stronie zamawiajacego w wysokos$ci 10% wynagrodzenia okre$lonego w § 8 ust. 1 umowy.

W odpowiedzi strona powodowa/ pozwana wzajemnie wniosla o oddalenie powddztwa wzajemnego.
Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy:
- oddalil powddztwo gléwne (pkt I sentencji);

- zasadzil do strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 47.497 zt tytulem zwrotu kosztdw procesu w zakresie
powddztwa gléwnego (pkt I1);

- oddalil powddztwo wzajemne (pkt IIT);

- zasadzil od powoda wzajemnego na rzecz strony pozwanej wzajemnie kwote 47.497 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu w zakresie powodztwa wzajemnego (pkt IV).

Sad I instancji uznal za niesporne miedzy stronami okoliczno$ci zwiazane z zawarciem umowy z dnia 9 grudnia 2016
r., moca ktoérej strona pozwana wykonala dla strony powodowej projekt architektoniczno - budowlany dotyczacy
inwestycji polegajacej na budowie budynku uslugowo - magazynowego z zapleczem i pozostala infrastruktura w M..
Kolejno strona pozwana, dzialajac w imieniu i na rzecz inwestora, doprowadzila do wydania decyzji z dnia 5 czerwca
2017 r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe w/w inwestycji.

Sad poczynil ustalenia dotyczace zapisoéw lgczacej strony umowy z dnia 24 paZzdziernika 2017 r., na mocy ktorej
strona pozwana zobowigzala sie do wykonania na zamoéwienie strony powodowej zdefiniowanego § 1 Przedmiotu
umowy, szczegOlowo okre§lonego, obejmujacego m.in. wykonanie projektu, wykonania calosci rob6t budowlanych
koniecznych do realizacji inwestycji oraz uzyskanie w imieniu zamawiajacego ostatecznej i bezwarunkowej decyzji
pozwolenia na uzytkowanie Inwestycji.

W § 5 ust. 1 umowy strony ustalily terminy realizacji Przedmiotu umowy, gdzie zakonczenie caloéci rob6t budowalnych
przez wykonawce i ich protokolarne przekazanie w ramach Odbioru Konicowego mialo nastapi¢ do dnia 28 kwietnia
2018r., za$ zakonczenie realizacji inwestycji, w tym uzyskanie przez wykonawce pozwolenia na uzytkowanie inwestycji
- do dnia 28 maja 2018 r. Aneksem nr (...) sporzadzonym 20 wrze$nia 2018 r. strony dokonaly zmiany zakresu umowy
i termindéw jej wykonania, w szczegdlno$ci zakonczenie calosci rob6t budowlanych i ich protokolarne przekazanie
w ramach protokolu koncowego mialo nastgpi¢ do dnia 30 wrzeénia 2018 r. Strony ustalit takze dalsze terminy



wykonania dodatkowych prac: montazu stacji trafo (od 21 wrze$nia 2018 r.) montazu podno$nika nozycowego wraz
z odbiorem UTD do 15 pazdziernika 2018 r. Z kolei termin uzyskania pozwolenia na uzytkowanie ustalono do dnia
30 listopada 2018 .

Strony w § 6 umowy zdefiniowaly odbiory robét zanikajacych, odbiory przej$ciowe, odbiér koncowy robot
budowlanych i odbioér koficowy inwestycji. W § 10 umowy strony uzgodnily warunki umownego prawa odstapienia od
umowy, zastrzegajac je dla zamawiajacego do 31 grudnia 2018 r.

Wynagrodzenie stron pozwanej za wykonanie przedmiotu umowy zgodnie z § 8 ust. 1 mialo wynie$¢ 6 708 170
z} netto (powiekszone o podatek VAT) - ryczalt, dodatkowo 42 000 zl (plus VAT) za koordynacje rob6t innych
podwykonawcow. Aneksem nr (...) do umowy, sporzadzonym 20 wrze$nia 2018 r. strony oznaczyly nowa warto$é
wynagrodzenia, wprowadzajac do § 8 ust. 1 kwote 7 335 923, 62 zl netto. Strona pozwana otrzymala od strony
powodowej w zasadzie cale zastrzezone umowa wynagrodzenie za roboty budowlane.

W § 12 strony zawarly postanowienia dotyczace naliczenia kar umownych, postanawiajac:

2. Zamawiajacy zaplaci Wykonawcy kare umowna za odstgpienie przez Wykonawce do Umowy z przyczyn lezacych
po stronie Zamawiajacego — w wysokos$ci 10 % Wynagrodzenia okre$lonego w §8 ust. 1 Umowy.

3. Wykonawca zaplaci Zamawiajagcemu kare umowna:

(1) Za odstgpienie przez Zamawiajacego od Umowy z przyczyn lezacych po stronie Wykonawcy, w wysokoSci 10%
Wynagrodzenia okre$lonego w §8 ust. 1 Umowy

(2) Za zwloke Wykonawcy wobec termin, o ktérych mowa w §5 ust. 1 pkt 3) umowy — w wysokosci 0, 25 %
Wymnagrodzenia okre§lonego w §8 ust. 1 Umowy za kazdy zakonczony dzien zwloki. (...)

4. Platnoéci z tytulu naliczonych kar umownych wymagalne beda po uplywie 14 (...) dni od doreczenia Stronie
zobowigzanej pisemnego o$wiadczenia o naliczeniu kary umowne;j.

5. Laczna wysoko$¢ kar umownych z wszystkich tytulow przypadajacych do zaplaty jednej Stronie nie moze
przekroczy¢ 10 % warto$ci Wynagrodzenia okre$lonego w §8 ust. 1 Umowy. (...)

7. Na potrzeby obliczania wysoko$ci kar umownych Wynagrodzenie okre§lone w §8 ust. 1 Umowy nie obejmuje
podatku VAT.

Nastepnie Sad poczynil ustalenia dotyczace wykonania przez strone pozwang/ powodowa wzajemnie przedmiotowej
inwestycji, w tym budynku magazynowo —uslugowego. Pozwana w dniu 6 lutego 2019 r. zlozyla w imieniu
strony powodowej wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie inwestycji, gdzie Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w K. w dniu 14 lutego 2019 r. przeprowadzil kontrole zgodnoséci wykonanego obiektu budowlanego
z projektem zagospodarowania dzialki lub terenu, stwierdzajac istotne i nieistotne odstepstwa od zatwierdzonego
projektu budowlanego. Jako istotne odstepstwa od projektu stwierdzono: a/ okolicznos$é, ze wykonany budynek jest
przesuniety wzgledem pierwotnej lokalizacji w kierunku pélnocnym i usytuowany zostal 6,72 m wzgledem sasiedniej
dzialki, zamiast wymaganych 7, 5 m; b/ Sciana zewnetrzna budynku o dlugosci 36,79 metréw (elewacja péinocna)
zostala zamieniona na $ciane oddzielenia pozarowego. Stwierdzono, ze oba te odstepstwa wymagaly uprzedniego
pozwolenia na budowe. Stwierdzono takze szereg nieistotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu budowlanego.

W dniu 12 marca 2019 r. PINB w K. odmoéwil wnioskodawcy pozwolenia na uzytkowanie inwestycji, nie podzielajac
przedstawionej przez inwestora wykladni, jakoby odstepstwa ocenione przez organ nadzoru jako istotne stanowily
odstepstwa od projektu nieistotne.

W dniu 22 marca 2019 r. strona powodowa wystawila note nr(...), obcigzajac strone pozwana na podstawie § 12 ust.
3 pkt 2) umowy karg umowng w kwocie 733 592, 36 zl i wzywajac do jej zaplaty w terminie 14 dni tj. do 5 kwietnia



2019 r. Nota obcigzeniowa zostala doreczona stronie pozwanej 22 marca 2019 r. Dodatkowe wezwanie do zaplaty tej
kary umownej zostalo ekspediowane pismem z dnia 9 kwietnia 2019 r.

W 5 kwietnia 2019 r. PINB w K. wszczal postepowanie administracyjne, w dniu 28 maja 2019 r. przeprowadzil na
inwestycji ogledziny, w wyniku ktorych 5 czerwca 2019 r. postanowil wstrzymaé prowadzenie rob6t budowlanych, a
decyzja zdnia1lipca 2019 . nr (...) nalozyl na inwestora obowigzek sporzadzenia i dostarczenia projektu budowlanego
zamiennego. W dniu 2 czerwca 2020 r. Starostwo Powiatowe uchylilo decyzje o pozwoleniu na budowe inwestycji oraz
decyzji zamiennej. Decyzja z dnia 29 lipca 2020 r. PINB w K. zatwierdzil projekt budowlany zamienny oraz udzielil
pozwolenia na wznowienie rob6t budowlanych na inwestycji, zakonczonych w terminie 2 kolejnych miesiecy. Inwestor
uzyskal wlasnym staraniem pozwolenie na uzytkowanie inwestycji.

W dniu 16 kwietnia 2019 r. strona pozwana wyznaczyla stronie powodowej termin 1 dnia w celu wyrazenia
pisemnego o$wiadczenia o zaakceptowaniu przez zamawiajacego wniosku umozliwiajacego przeprowadzenie
procedury legalizacyjnej. W braku odpowiedzi na to wezwanie, pismem z dnia 6 maja 2019 r., strona pozwana zlozyla
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy w catoSci (ex tunc) z przyczyn lezacych po stronie zamawiajacego, wskazujac
w uzasadnieniu, ze przygotowany przez wykonawce wniosek legalizacyjny spelniat wszelkie wymogi umozliwiajace
zainicjowanie procedury. niezbednej do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie inwestycji.

Pismem z dnia 2 lipca 2019 r. strona powodowa wyznaczyla wykonawcy dodatkowy termin do wykonania obowiazku
opracowania i przedstawienia inwestorowi dokumentacji projektowej zamiennej uwzgledniajacej zmiany wynikajace
z dotychczas wykonanych robét budowlanych, w celu doprowadzenia wykonanych rob6t do stanu zgodnego z prawem,
w terminie 7 dni, a w kazdym przypadku nie dtuzszym niz do 10 lipca 2019 r. - pod rygorem odstgpienia od umowy i
dokonania czynno$ci zastepczych na koszt i ryzyko pozwanej. Pismem z dnia 11 lipca 2019 r. strona powodowa strona
powodowa zlozyta oS§wiadczenie o odstapieniu od umowy w czeéci niewykonanej (ex nunc) i naliczyla kolejng kare
umowna tym razem na podstawie § 12 ust. 3 pkt 1) umowy w wysoko$ci 10% wynagrodzenia netto, tj. 733 592,36 zl.

Sad Iinstancji poza ustaleniami okoliczno$ci niespornych poczynit dalsze ustalenia dotyczace okolicznoéci zwigzanych
z blednym posadowieniem budynku: zamiast realizacji zgodnie z projektem i pozwoleniem z zachowaniem odleglosci
7,5 m od granicy z sasiednia dzialka, to posadowiono budynek (...) m od granicy. Blad ten w lutym lub marcu 2018 r.
zauwazyl projektant K. S.. W tym czasie obiekt byl juz zamykany, przystapiono do prac wykonczeniowych na elewacji
i wewnatrz obiektu. Nie zawarto informacji o przesunieciu budynku w dzienniku budowy. Wiosng/latem 2018 r. o
sytuacji dowiedzial sie A. F. oraz inwestor.

Wykonawca probowal odkupi¢ pas sasiedniej dzialki celem zachowania odpowiednich odleglo$ci, jednak do odkupu
nie doszlo. Strona pozwana/ powodowa wzajemna na wlasny koszt zmienila $ciane pélnocna na Sciane oddzielenia
pozarowego. K. S. poinformowal wykonawce o niewielkich szansach uzyskania pozwolenia zamiennego na budowe
co do odlegloéci (juz wybudowanego) budynku od granicy, w tym przyjecia przez organ nadzoru budowlanego tego
odstepstwa za nieistotne. Niemniej jesienig 2018 r. K. S. odbyl z przedstawicielem pozwanej wizyte w Wydziale (...)
Urzedu Miasta K., na ktérej przedstawiono koncepcje rozwigzania problemu wlaénie poprzez przyjecie odstepstwa
za nieistotnego.

W dniu 30 sierpnia 2018 r. komisja zlozona z przedstawicieli wykonawcy (kierownik budowy L. S., kierownik
kontraktu P. P.) oraz przedstawiciela inwestora A. F., dokonala ogledzin wykonanych przez pozwana robodt
budowlanych stwierdzajac, ze roboty wykonane zostaly zgodnie z zaméwieniem, z opisanymi enumeratywnie
protokolem dwudziestoma trzema usterkami, w tym konieczno$cia uporzadkowania terenu od strony sasiada od
strony zbiornika na wody opadowe, uzupelnienia ubytkéw malarskich, uszczelnienia i zamontowania progu w
drzwiach.

Kolejno Sad poczynit ustalenia dotyczace dalszych wykonywanych do listopada 2018 r. prac. W dniu 15 listopada
2018r. sporzadzono protokot kontroli obiektu z ustaleniem, ze usterki ujete w protokole z 30 sierpnia 2018 r. zostaly
w znacznym stopniu usuniete, natomiast nalezy zakonczy¢ kontrole odbiorowe wszystkich branz, z ktérych protokoty
beda podstawa przeprowadzenia odbioréw konicowych. Na naradzie budowy ustalono termin odbioru koncowego



na 19 listopada 2018 r., przeciwko czemu zaprotestowal prezes zarzadu strony pozwanej. W grudniu przekazywano
dalsza dokumentacja powykonawcza. W dniu 22 stycznia 2019 r. inwestor zawiadomitl (...)Inspektora Sanitarnego K.
i Komende (...) Panstwowej Strazy Pozarnej o zakonczeniu budowy i zamiarze przystgpienia do uzytkowania obiektu.
Protokolem z 1 lutego 2019 r. wykonawca przekazal inwestorowi 1 egzemplarz dokumentacji powykonawczej dla
obiektu.

W rozwazaniach prawnych Sad I instancji wskazal, ze strona powodowa,/ pozwana wzajemnie dochodzila ostatecznie
od strony pozwanej/ powodowej wzajemnie zaplaty z tytutu kary umownej z tytutu zwloki wykonawcy w terminowym
wykonaniu robdt oznaczonej na podstawie § 12 ust. 3 pkt (2) umowy.

Sad Okregowy doszed! do przekonania, ze protokél z 30 sierpnia 2018 r. dotyczyt zakonczenia rob6t budowlanych
i ich protokolarnego przekazania, zgodnie z zapisami § 5 ust. 4 i § 6 ust. 1 pkt (3) umowy. Wskazal, ze skoro
strony zalozyly (zawierajgc aneks do umowy), ze od 15 pazdziernika 2018 r. rozpocznie sie procedura uzyskiwania
pozwolenia na uzytkowanie (co wymagato kompletnej dokumentacji powykonawczej i decyzji organéw m.in. ochrony
przeciwpozarowej), nadto w dniu 20 wrze$nia 2018 r. sporzadzily aneks przesuwajacy termin wykonania robét
zaledwie do 30 wrzeSnia 2018 r., w §wietle zapisow w dziennikéw budowy, ustalonego frontu rob6t prowadzonego
nie przez wykonawce, lecz podwykonawcow inwestora, faktu usuniecia usterek w zasadniczym ich zakresie do 14
listopada 2018 r. — to wszystko to czyni uprawnionym wniosek, ze protokél z dnia 30 sierpnia 2018 r. sporzadzony
przez wlasciwych przedstawicieli inwestora i wykonawcy kwitowal odbiér kompletnoSci i jakoéci robot (wymienial
usterki robot). Sad zaznaczyl, ze strony osobno zdefiniowaly w umowie protokél koncowy robét i odbior konicowy
inwestycji zwigzany z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie, gdzie ten ostatni nie byl powiazany z kara umowna.
W okresie od 30 wrzes$nia 2018 r. do 1 lutego 2019 r. nie doszlo do zwloki w wykonaniu robdt budowlanych przez
wykonawce, jakkolwiek pozostawal w op6zZnieniu w usuwaniem usterek (niedorébek) wykonawczych, ktére mozna
bylo uzna¢ za usuniete nie wczesniej niz 13 listopada 2018 r., co jednak takze nie ma wplywu na rozstrzygniecie sprawy
(ocene zadania za nieterminowe wykonanie rob6t i ich protokolarne przekazanie inwestorowi).

Kolejno wskazal Sad, ze zgodnie z tre$ciag umowy, stronie powodowej nie przyslugiwala kara umowna za odstapienie
od umowy w czeéci, albowiem § 2 ust. 3 pkt (1) wigzal tu kare umowna z odstgpieniem od umowy w ogoélne (czyli ze
skutkiem ex tunc), tymczasem w analizowanej sprawie powolywala sie na odstgpienie od umowy tylko co do czesci
niewykonanej, co zdaniem Sadu samoistnie przesgdza o oddaleniu zadania pozwu.

Ponadto Sad ocenil, ze zadnej ze stron sporu nie przystuguja kary umowne bedgce przedmiotem zadan pozwu,
albowiem odstapienie od umowy wykonawcy dokonane pismem z dnia 6 maja 2019 r. jest niewazne, z kolei
odstapienie od umowy dokonane przez inwestora pismem z dnia 11 lipca 2019 r. stanowi czynno$§é prawna co najmniej
nieskuteczna.

Wskazal Sad, ze strona pozwana jako wykonawca dzialala w spos6b nienalezyty, wykonala zobowigzanie w sposéb
niestaranny, bowiem wybudowala obiekt w niewlasciwym miejscu. Naruszyla zasady wspolzycia spolecznego i
starannego dzialania. W postawie strony powodowej Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do wnioskowania,
ze ta przyczynila sie do aktualnego stanu rzeczy. Strona pozwana otrzymala praktycznie w caloéci nalezne jej
wynagrodzenie, prace budowlane zostaly odebrane — ale z zastrzezeniem osiagniecia celu umowy, czyli uzyskania
mozliwoS$ci korzystania z nich, a zatem z zastrzezeniem uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu, do czego w
danym momencie nie doszlo. Strony w umowie wskazaly, ze w przypadku odstgpienia od umowy, wylaczajg regulacje
art. 3951 art. 494 k.c. i przyjely, ze kazda z nich jest uprawniona do zachowania §wiadczen, jakie spelnily one do dnia
zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy (8§10 ust. 2). W tej sytuacji dokonanie odstapienia od umowy przez
pozwanego wykonawce pismem z dnia 6 maja 2019 r. - i to od caloSci umowy - stanowi w ocenie Sgdu naruszenie
zasady uczciwosci i lojalnos$ci jako zasad wspolzycia spolecznego, a zarazem naduzycie wynikajace ze §wiadomosci,
ze strona otrzymala wynagrodzenie za prace, z ktorych z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy inwestor zgodnie
z celem umowy nie mogl korzystaé. Odstgpienie uznal Sad za czynno$¢ niewazna, sprzeczna z zasada lojalnosci,
uczciwosci i odpowiedzialnoéci za wlasne bledy, jako zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 k.c.). Wyznaczenie



inwestorowi jednego dnia do zlozenia o$wiadczenia uznal Sad za czas razaco za krotki, nawet przez wzglad na
konieczno$é uwaznego zapoznania sie z tre$cig dokumentacji administracyjne;j.

Oceniajac odstgpienie od umowy inwestora dokonane pismem z dnia 11 lipca 2018 r. Sad uznal je za czynnoSci
nieskuteczng z kilku przyczyn. Po pierwsze, odstapienie od umowy dotyczyto niewykonanej cze$ci umowy (ex nunc),
bez oznaczenia, o jaka cze$¢ umowy chodzi. W ocenie Sadu w dacie zlozenia tego oswiadczenia pozostalo do uzyskania
tylko pozwolenie na uzytkowanie, a pozostale prace budowlane zastrzezone umowa zostaly wykonane. Wyznaczony
pismem z dnia 2 lipca 2018 r. termin zaledwie do 10 lipca przedstawienia dokumentacji projektowej zamiennej uznat
Sad za nie mozliwy do dotrzymania. Czynnoé¢ strony powodowej miala zatem umys$lnie nieprawidlowy, pozorujacy
dokonanie reklamacji oznaczonej przywolanym w piSmie art. 491 §1 k.c. i zmierzala do obejécia zapiséw umowy o
odstgpieniu od umowy (termin odstgpienia uplynatl 3 grudnia 2018 r.) i art. 491 §1 k.c., a zatem wobec art. 58 §1 k.c.
takze nalezalo ja ocenié jako czynno$é¢ prawng niewaznag, a co najmniej dokonana z razgcym naruszeniem zastrzezonej
umow3 i przepisami k.c. procedury reklamacji (umowa wskazywala, ze odstgpienie od umowy wymaga co najmniej
14 dniowego terminu dodatkowego), w tym zaniechaniem wyznaczenia realnego, rzeczywistego terminu wykonania
brakujacej do zamkniecia kontraktu procedury uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu. Analogiczne wnioski
Sad wyciggnal na gruncie art. 635 k.c., art. 636 k.c. w zwigzku z art. 656 k.c. Podal, ze inwestor pozorowal przekonanie,
Ze prace pozwanej nie zostaly wykonane, majac jednak §wiadomo$¢ odmiennego stanu rzeczy i niedotrzymania regul
reklamacji nalezytego wykonania rob6t przed uzgodnionym i po uplywie uzgodnionych terminéw umownych. Brak
wspolpracy inwestora z wykonawca, mimo deklaracji woli tej wspolpracy, stanowil nieuprawnione naruszenie art.
354 81 k.c.

Uznajac zatem nieskuteczno$¢ dokonanych wzajemnie oSwiadczen o odstgpieniu od umowy, z drugiej strony, brak
podstaw umownych naliczania wzajemnie dochodzonych kar umownych, na podstawie norm przewidzianych wyzej,
Sad oddalil powodztwo inwestora i powodztwa wzajemnego wykonawcy w catoSci.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosly obie strony.

Strona powodowa/pozwana wzajemnie zaskarzyla wyrok w czeéci oddalajacej powddztwo glowne i zasadzajace koszty
procesu w tym zakresie. Zarzucila naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy,
ato:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. i art. 227 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego i zgodnego z zasadami logiki i
do$wiadczenia zyciowego rozwazenia calo$ci materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie oraz dokonanie
jego oceny w spos6b dowolny a nie swobodny, oraz wybi6rczy, konsekwencja czego wyprowadzone wnioski sg
logicznie niepoprawne i nie znajduja pokrycia w tym materiale dowodowym - przy czym apelujaca skonkretyzowala w
sposob szczegolowy i obszerny poszczegolne w tym zakresie zastrzezenia, odwolujac sie po pojedynczych dowodéw z
dokumentow oraz zeznan $wiadkow; w §wietle tych zarzutow wskazywala na to, iz prawidlowa ocena dowodéw winna
prowadzi¢ do ustalenia, ze:

a/ pozwana/powo6dka wzajemna wykonala roboty wadliwie i nieterminowo;

b/ przy realizacji doszlo do istotnego odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego (1j. istotnego przesuniecia
granicy budynku), co w oczywisty sposéb uniemozliwialo otrzymanie w szybkim czasie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu, a za kt6éra to wade odpowiadala strona pozwana/powodowa wzajemna;

¢/ w dniu 30 sierpnia 2018 r. nie doszlo do Odbioru Koncowego Robo6t Budowalnych z uwagi na nieprawidlowy sktad
komisji, a byl to tylko odbiér techniczny;

d/ inwestor nie wiedzial sie o przesunieciu budynku



e/ wykonane na date 30 sierpnia 2018 r. roboty budowlane nie zostaly wykonane w calo$ci i zgodnie z umowg, bowiem
zostaly wykonane wadliwie, albowiem budynek bedacy przedmiotem umowy zostal usytuowany wadliwie,

f/ inwestor nie mial wiedzy o odstepstwie od projektu do jesieni 2018 r.;

g/ zlecona pozwanej inwestycja, jako kompleksowa, nie mogla zosta¢ odebrana przez strone powodowa / pozwang
wzajemnie w dniu 30 sierpnia 2018 r., bo wtedy przedmiot rob6t nie byl do odbioru gotowy;

- naruszenie art 232 k.p.c. w zw. z art. 3 k.p.c. poprzez bledne przyjecie iz Powdd - Pozwany Wzajemny nie wskazal
dowoddw, z ktorych wywodzi skutki prawne, tj. iz Powdd - Pozwany Wzajemny nie udowodnil, Zze op6Znienie w
finalizowaniu Umowy bylo nastepstwem zwloki Pozwanego - Powoda Wzajemnego;

- naruszenie art. 98 k.p.c. poprzez bledne przyjecie iz Powod - Pozwany Wzajemny jako przegrywajacy spor
(powodztwo gtowne) zobowigzany jest do zwrotu Pozwanemu - Powodowi Wzajemnemu nie tylko kosztow zastepstwa
procesowego ale takze kosztow oplaty sadowej od pozwu, gdy tymczasem w takiej sytuacji uprawnionym bylo co
najwyzej przyznanie na rzecz Pozwanego - Powoda Wzajemnego kosztow zastepstwa procesowego, ale nie bylo
prawidlowym obciazenie Powoda - Pozwanego Wzajemnego obowiazkiem zaplaty na rzecz Pozwanego - Powoda
Wzajemnego kwoty rownej oplacie sadowej od pozwu glownego, ktoérej Pozwany - Powoéd Wzajemny wszakze nie
ponosil.

Strona powodowa zarzucila takze naruszenie przepisow prawa materialnego poprzez ich btedna wykladnie lub
niewladciwe zastosowanie, a to:

- naruszenie art. 647 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie, gdy tymczasem bezsprzecznie Strony zawarly
umowe o roboty budowalne w modelu ,(...)", ktdrej celem mialo by¢ oddanie przez wykonawce przewidzianego w
umowie obiektu wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej, co nigdy nie nastapilo;

- naruszenie art. 6 k.c. poprzez bledne przyjecie iz Powod - Pozwany Wzajemny nie wypehit dyspozycji tego przepisu
i nie udowodnit swego roszczenia, gdy tymczasem Powod - Pozwany Wzajemny przedstawil wszelkie niezbedne
okolicznosci faktyczne oraz powolal dowody w sposob dostateczny dowodzace zasadnoéci roszczenia;

- naruszenie art. 65 k.c. poprzez niewlasciwg jego wykladnie i w konsekwencji przyjecie iz tre§¢ protokotu z dnia 30
sierpnia 2018 r. jest jednoznaczna i nie wymagajaca wykladni, co do tego co do tego ze w tej dacie doszlo do Odbioru
Koncowego Robo6t Budowlanych, gdy tymczasem tresé, charakter oraz okolicznos$ci sporzadzenia tegoz protokolu,
osoby z udzialem ktérych go sporzadzono, stan (zaawansowanie) rob6t budowlanych, jak rowniez brzmienie umowy
i zalagcznikéw do niej, a takze brzmienie aneksu do umowy nie pozostawiaja watpliwoéci, Ze protokol ten nic stanowil
protokolu Odbioru Koncowego Rob6t Budowlanych;

- naruszenie art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie w sprawie polegajace na wadliwym przyjeciu
ze Powdd - Pozwany Wzajemny byl uprawniony do naliczenia i dochodzenia kary umownej tylko w przypadku
odstapienia od Umowy, gdy tymczasem Powod - Pozwany Wzajemny posiada uprawnienie do naliczenia i dochodzenia
kar umownych zaréwno za zwloke jak i za odstgpienie od Umowy i ograniczony jest wylacznie umowna limitacja
maksymalnej wysokoS$ci kar umownych jakich moze dochodzié;

- naruszenie art. 477 § 1 k.c. w zw. z art. 476 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i w konsekwencji wadliwe przyjecie
jakoby dla przypisania dluznikowi zwloki w wykonaniu zobowiazania na gruncie rob6t budowlanych koniecznym byto
jednoczesne przypisanie dluznikowi wadliwo$ci w wykonywanych przez niego robotach budowlanych, gdy tymczasem
ustawodawca nie wigze zwloki z jednoczesna wadliwos$cia wykonywania tego zobowigzania;

- naruszenie art. 477 § 1 k.c. w zw. z art. 476 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i w konsekwencji wadliwe przyjecie
jakoby dla przypisania dtuznikowi zwloki w wykonaniu zobowigzania (robét budowlanych) konieczne bylo jego (ich)
wykonanie, gdy tymczasem zwloka dtuznika w wykonaniu rob6t bedzie miala nie tylko miejsce w sytuacji gdy dtuznik



zlecone mu roboty budowalne wykonal, ale réwniez w sytuacji gdy dluznik nie wykonuje tych rob6t w ogole lub
wykonat tylko ich cze$é, skoro przeciez wierzyciel (inwestor) zamawia okres$lony ,efekt" w postaci wybudowanego i
nadajacego sie do uzytkowania obiektu;

- naruszenie art. 98 k.c. w zw. z art. 103 k.c. oraz art. 104 k.c. poprzez ich bledne zastosowanie w niniejszej sprawie i
uznanie, ze A. F. w trakcie odbioru z 30 sierpnia 2018 r. mdgl wystepowac w podwojnej roli, tj. zaréwno przedstawiciela
inwestora (na mocy posiadanego pelnomocnictwa) a zarazem Inspektora Nadzoru Inwestorskiego, a zatem iz w
dacie 30 sierpnia 2018 roku doszlo pomiedzy Stronami do dokonania Koncowego Odbioru (...), gdy tymczasem
pozostawaloby to w oczywistej sprzecznoéci z wola stron wyrazong w Umowie jak i minimalna liczba czlonkéw komisji
odbiorowej po stronie Powoda (jako Inwestora);

- naruszenie art. 491 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i w konsekwencji nieprawidlowe przyjecie, ze zastosowanie
tego przepisu jest mozliwe wylacznie w sytuacji, gdy lgczaca strony umowa nie przewiduje umownych podstaw do
odstgpienia od niej, gdy tymeczasem wprowadzenie do umowy (przewidzenie w umowie) przez strony tzw. ,umownych”
przestanek z zaistnieniem ktérych po stronie dluznika wierzyciel wiaze mozliwo$é odstapienia od umowy nie wylacza
mozliwo$ci odstgpienia od umowy na zasadach ogolnych przewidzianych prawem cywilnym, jezeli tylko zaistniaty ku
temu przestanki i nie bedzie to stanowilo obejécia postanowienn umownych o odstapieniu od umowy;

- art. 491 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i w konsekwencji bledne uznanie odstapienia
przez Powoda od Umowy w trybie art. 491 k.c. za czynno$¢é umyslnie nieprawidlowa, pozorujacg oraz zmierzajaca do
obejécia umownych zapiséw umownych o odstgpieniu od umowy, a w konsekwencji ocene tej czynnosci Powoda jako
niewaznej (a przynajmniej dokonang z razgcym naruszeniem przewidzianych umowa i przepisami Kodeksu Cywilnego
procedura reklamacji),

- art. 484 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji nieprawidlowe uznanie, iz
brak jest w polskim porzadku prawnym mozliwo$ci kumulacji kar umownych naliczonych na podstawie jednej umowy
tytulem nienalezytego jej wykonania (i/lub niewykonania) oraz tytulem zwloki w realizacji powierzonego umowa
zadania;

- art. 484 k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i w konsekwencji nieprawidlowe uznanie, iz kary
umownej z tytulu odstapienia od umowy uprawniony moze dochodzi¢ wylacznie w przypadku gdy dokonal odstgpienia
od calosci umowy (a zatem ze skutkiem ex tunc), gdy tymczasem przepisy obowiazujacego prawa nie wigza mozliwosci
zastrzezenia i/lub dochodzenia kary umownej z tytulu odstapienia od zawartej umowy od tego, czy uprawniony
odstepuje od calosci czy tylko od cze$ci umowy (czyli tylko na przysztosé), bowiem obowigzujacy stan prawny pozwala
zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania
niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna), a w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu
na wysoko$¢ poniesionej szkody, przy czym jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze
zadaé zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana.

Strona powodowa,/ pozwana wzajemnie wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania w caloéci Sadowi I Instancji wraz z pozostawieniem temu Sadowi orzeczenia o
kosztach postepowania apelacyjnego, ewentualnie - o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej cze$ci i orzeczenie
zgodnie z zagdaniem pozwu oraz o zasadzenie od Pozwanego - Powoda Wzajemnego na rzecz Powoda - Pozwanego
Wzajemnego kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana,/ powodowa wzajemnie wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow
postepowania.



Strona pozwana/ powodowa zaskarzyla wyrok w czesci oddalajacej powodztwo wzajemne oraz zasadzajacej koszty
procesu w tym zakresie. Zarzucila:

- obraze przepisOw postepowania, ktéra miala istotny wplyw na tre$é orzeczenia, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw i dokonanie oceny materialu dowodowego sprzecznie z zasadami
logiki i do§wiadczenia zyciowego i wyprowadzenia nieprawidlowych wnioskow ze zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, w szczegoblnosci:

a/ poprzez uznanie, ze dokonanie odstapienia od umowy przez Pozwanego (Powoda wzajemnego) stanowilo, w
okoliczno$ciach w jakich z o$wiadczenie zostalo zlozone, naruszenie zasad wspolzycia spolecznego oraz stanowilo
naruszenie zasady lojalnosci i uczciwosci, co skutkuje niewaznos$cia takiego o$wiadczenia, podczas gdy:

b/ zlozenie os§wiadczenia o odstapieniu od umowy przez Pozwanego (Powoda wzajemnego) wynikato z koniecznoSci
zakonczenia stosunku prawnego laczacego strony, wobec niemoznoSci wspoélpracy z Powodem (Pozwanym
wzajemnie) przy zakonczeniu formalnosci zwigzanych z procesem budowlanym, ktéra ta niemozno$¢ wspolpracy,
z przyczyn lezacych wylgcznie po stronie Powoda (Pozwanego wzajemnie) zostala udowodniona przez Pozwanego
(Powoda wzajemnego),

¢/ brak wspolpracy ze strony Powoda (Pozwanego wzajemnie) powodowal powstanie dodatkowych kosztéw po stronie
Pozwanego (Powoda wzajemnego), w tym kosztéw ochrony obiektu oraz obcigzal odpowiedzialno$cia za obiekt
kierownika budowy, a stanu tego Pozwany (Powod wzajemny) nie mogl dtuzej akceptowad,

d/ Pozwany (Powo6d wzajemny) podjal szereg dzialan przed podjeciem decyzji o odstgpieniu od umowy, ktére mialy
doprowadzi¢ do formalnego zakonczenia inwestycji, prowadzil rozmowy z Inwestorem, przekazywal proponowane
Sciezki dzialania oraz deklarowal sfinansowanie koniecznych dzialan, przez co jego dzialanie nie moze by¢ oceniane
jako naruszenie zasad lojalno$ci czy uczciwosci, a zarzut taki mozna postawié¢ Powodowi (Pozwanemu wzajemnie),

e/ poprzez uznanie, ze termin wyznaczony przez Pozwanego (Powoda wzajemnego) do dokonania akceptacji projektu
wniosku przygotowanego celem wszczecia i prowadzenia procedury legalizacyjnej w okoliczno$ciach niniejszej sprawy
byl nieodpowiedni, a Pow6d/ Pozwany wzajemny) nie mogl w tak krotkim terminie dokonaé analizy wniosku o
legalizacje i podjaé stosownej decyzji, co rzutowalo na ocene przez Sad I instancji skuteczno$ci odstgpienia od umowy

- obraze przepisu prawa materialnego, a to art. 491 § 1 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. poprzez niewlaéciwe ich zastosowanie
iuznanie odstapienia Pozwanego (Powoda wzajemnego) od umowy z Powodem (Pozwanym wzajemnie) za niewazne
wskutek blednego przyjecia, ze:

a/ wyznaczenie inwestorowi jednego dnia do zlozenia o$wiadczenia jest czasem razaco za krotkim, podczas
gdy zakreSlony w ten sposob termin byl odpowiedni do zaakceptowania przez Powoda (Pozwanego wzajemnie),
w dowolnej formie, tre$ci wniosku przygotowanego celem prawidlowego wszczecia i prowadzenia procedury
legalizacyjnej,

b/ odstapienie od umowy stanowilo naruszenie zasad wspolzycia spotecznego, w sytuacji gdy odstapienie to bylto nie
tylko zasadne, ale rowniez konieczne,

¢/ obowiazek Inwestora polegajacy na wspolpracy z Pozwanym (Powodem wzajemnym) w uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie nie bylo zobowiazaniem wzajemnym, w sytuacji gdy bez koniecznego wspoéldzialania Inwestora Pozwany
(Powo6d wzajemny) nie mogt wykonaé swojego obowigzku umownego.

Whiosla o zmiane wyroku w zakresie pkt II1i IV poprzez uwzglednienie pow6dztwa wzajemnego i zasadzenie kosztow
postepowania.



W odpowiedzi na apelacje strona powodowa,/ pozwana wzajemna wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztow
postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony powodowej/ pozwanej wzajemnie jest uzasadniona i prowadzi do zmiany wyroku poprzez zasadzenie
zadanej w pozwie kwoty od strony pozwanej/powodowej wzajemnie. Z kolei apelacja strony pozwanej/ powodowej
wzajemnie jako niezasadna podlegata oddaleniu.

Nalezy podkresli¢, ze w ocenie Sadu odwolawczego najistotniejszym problemem w badanym postepowaniu byla ocena
bledu, jaki poczynil wykonawca poprzez wybudowanie budynku przesunietego wzgledem pierwotnej lokalizacji o
wieksza odleglo$é od granicy sasiedniej dzialki — zamiast wymaganych 7,5 m obiekt zostal wybudowany 6,72 m
wzgledem granicy. Ta okoliczno$c i jej wplyw na dzialania stron oraz ocena prawidlowosci wykonania umowy, miaty
znaczenie dla oceny roszczen obu stron, zardwno w zakresie powodztwa pierwotnego jak i pozwu wzajemnego. Z tych
tez przyczyn szereg zarzutoOw obu stron apelujacych, wychodzacych poza skutki zwigzane z wadliwym wykonaniem
obiektu, byly bezprzedmiotowe.

Sad Apelacyjny co do zasady podziela ustalenia stanu faktycznego w sprawie poczynione przez Sad I instancji. W
ocenie Sadu Apelacyjnego ustalenia faktyczne zostaly poczynione przez Sad I instancji zasadniczo prawidlowo, z
poszanowaniem regul wyrazonych w przepisie art. 233 § 1 k.p.c. i ocena zgromadzonych dowodéw byla stuszna - z
wyjatkiem tych, ktére dotyczyly odbioru dokonanego w dacie 30 sierpnia 2018 r. W tym zakresie bowiem zasadne
byly zarzuty strony powodowej/ pozwanej wzajemnie, iz nie sposob uzna¢é, aby doszlo wéwczas do zakonczenia caloSci
robot budowlanych i ich protokolarnego przekazania w ramach odbioru koncowego zgodnie z § 5 ust. 1 pkt 3 umowy
z dnia 24 pazdziernika 2017 r.

Podkreslenia takze wymaga, ze niesporne byly podstawowe, majace kluczowe znaczenie w sprawie okolicznoéci —
sam obiekt zostal wybudowany niezgodnie z projektem i pozwoleniem prawno-budowlanym, poprzez wadliwe jego
posadowienie w terenie i przesuniecie w stosunku do granicy dzialki; za ten stan rzeczy odpowiada wykonawca,
bowiem wadliwie przeprowadzil prace geodezyjne i dokonal pomiaréw posadowienia budyniu nie w oparciu o
zatwierdzony projekt budowlany, lecz nieaktualny szkic; skutkiem tego stanu rzeczy byla odmowa wydania prze organ
budowlany decyzji o uzytkowaniu budynku, jak tez decyzji uchylajacych pozwolenie na budowe.

Odnoénie zakwestionowanych ustalen wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy dokonal na podstawie art. 65 k.c. wykladni
protokolu z dnia 30 sierpnia 2018 r. w sposéb niewlasciwy. Nalezy podnie$é, ze oczywistym dla Sadu jest, iz
odbior koncowy mogt nastapi¢ po zakonczeniu caloéci prac budowlanych. Okolicznosci faktyczne sprawy w sposob
jednoznaczny wskazuja, ze nie doszlo do ich zakonczenia na dzien 30 sierpnia 2018 r. Po tej dacie bowiem strony
zawarly aneks z dnia 20 wrze$nia 2018 r., z uwagi na fakt, ze zaistniala konieczno$¢ wykonania rob6t dodatkowych
(jakkolwiek czesé¢ z nich na date zawarcia aneksu juz zostala wykonana). Dokonano wéwczas zmiany terminow
wykonania rob6t: inwestor zlecil m.in. wykonanie montazu stacji trafo od 21 wrze$nia 2018 r.; montazu podno$nika
nozycowego wrazz odbiorem UTD do 15 pazdziernika 2018 r.; ponadto - co istotne - ustalono nowy termin zakonczenia
calosci robot budowalnych i odbioru koncowego do dnia 30 wrze$nia 2018 r. Zmieniono roéwniez date uzyskania przez
wykonawce pozwolenia na uzytkowanie inwestycji do dnia 30 listopada 2018 r.

W zwigzku z tym wskazaé nalezy, ze przede wszystkim same strony zawierajac aneks do umowy po dacie tzw. odbioru
technicznego (w dniu 30 sierpnia 2018 r.) i ustalajac konicowy termin odbioru prac budowlanych na koniec wrze$nia
2018 r. zademonstrowaly, iz roboty te nie zostaly dotychczas odebrane w sposéb okreslony umowa. Tej sprzeczno$ci
Sad Okregowy nie wyjasnil. Tymczasem brak byloby podstaw do kreowania aneksem nowego terminu odbioru i
podpisania Konicowego Protokolu Odbioru Prac Budowlanych, gdyby intencja obu stron bylo, by czynnosci dokonane
w dniu 30 sierpnia 2018 r. za taki odbi6r uznaé.



Przypomnie¢ nadto nalezy, ze poza sporem miedzy stronami pozostaje, ze w ramach wykonywania prac budowlanych
strony zgodnie zadecydowaly, iz rozszerza ich zakres przez roboty dodatkowe. Strony ustalily ich zakres, przy czym
zdecydowaly, ze objete one bedg aneksem, ktory zostanie zawarty juz po rozpoczeciu wykonywania prac dodatkowych.
Pomimo braku zawarcia w sposéb formalny aneksu, za zgoda obu stron, wykonawca rozpoczal wykonywanie robot
dodatkowych i na dzien zawarcia aneksu (20 wrzesnia 2018 r.) znaczna cze$¢ tych rob6t zostala juz zeralizowana. Tym
niemniej w dacie zawarcia aneksu nadal trwaly prace w zakresie elementéw zleconych dodatkowo, a wiec pozwana/
powdbdka wzajemna wykonywala nadal roboty objete rozszerzonym zakresem prac budowlanych. Tak bylo m.in. z
pracami w zakresie stacji trafo. Tym bardziej zatem protokoél techniczny z dnia 30 sierpnia 2018 r. nie moze byc
uznany za koncowe skwitowanie wykonania prac budowlanych, skoro poza sporem pozostaje, ze w dacie tej roboty
nadal trwaly i byly planowane do wykonania prace dodatkowe, co do ktorych strony zgodzily sie, iz zostana objete
aneksowang umowa.

Przede wszystkim jednak, w ocenie Sadu Apelacyjnego, w dacie 30 sierpnia 2018 r. nie mogto dojé¢ do odbioru
koncowego z tej przyczyny, ze wybudowany przez wykonawce obiekt nie nadawat sie do odbioru jako wykonany
niezgodnie z umowa. Zwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 647 k.c. przedmiotem umowy o roboty budowlane jest oddanie
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej. Nie sposéb
zatem uznac, ze wykonanie obiektu w spos6b sprzeczny z projektem orazz pozwoleniem prawno-budowlanym stanowi
wykonanie zobowigzania umownego przez wykonawce. Na gruncie umowy o roboty budowlane zasadnie nalezy
przyjaé, ze niewykonanie zobowigzania ma miejsce wowczas, gdy wada jest tego rodzaju, ze uniemozliwia czynienie
wlasciwego uzytku z przedmiotu robét, wylacza jego normalne wykorzystanie zgodnie z celem umowy albo odbiera
mu cechy wlaéciwe lub wyraZnie zastrzezone w umowie, istotnie zmniejszajac jego warto$¢ (wada istotna) (tak Sad
Apelacyjny w Bialymstoku z dnia 277 pazdziernika 2017 r., I ACa 321/17, lex nr 2451322). Tym samym inwestor moze
odmoéwié odbioru, gdy w wykonanych robotach wystepuja tego rodzaju wady, ze nalezy je ocenic jako niewykonanie
umowy przez wykonawce.

Takie okoliczno$ci mialy miejsce w niniejszej sprawie. Pozwana/powodka wzajemna wykonala obiekt w sposob
sprzeczny z umow3, projektem oraz pozwoleniem prawno-budowlanym, a to na skutek wybudowania obiektu z
przesunieciem jego posadowienia - co wykluczalo mozliwoéé uzyskania decyzji o uzytkowaniu obiektu. W tym
stanie rzeczy w istocie wykonawca wykonal inny przedmiot niz okre§lony umowa. Strony umoéwily sie bowiem
na wybudowanie oznaczonego budynku. Tymczasem pozwana spolka zaoferowata inwestorowi budynek wadliwie
posadowiony, a przedmiotowa wada — jak sie okazalo — wykluczala uzyskanie w stosunku do niego pozwolenia na
uzytkowanie. Tym samym inwestor mial wszelkie podstawy do odmowy odbioru tak wybudowanego obiektu, skoro
byl on dla niego calkowicie nieprzydatny.

W tym stanie rzeczy nalezalo poczyni¢ dalsze ustalenia stanu faktycznego, iz w dniu 30 sierpnia 2018 r. doszlo
do ogledzin inwestycji i wykonanych robot przez komisje zlozong z przedstawicieli wykonawcey L. S. i P. P. oraz
przedstawiciela inwestora A. F.. Strony spisaly protokot technicznego odbioru robét - nie doszlo woéwcezas do odbioru
konicowego prac budowlanych. Komisja ustalila, ze same roboty zostaly wykonane zgodnie z zaméwieniem z licznymi
usterkami, wymienionymi w protokole.

W $wietle wskazanych wyzej rozwazan co do wybudowania budynku z istotng wada, w spos6b niezgodny z umowa
oraz pozwoleniem prawno-budowlanym i wynikajacej stad nieprzydatnosci obiektu dla inwestora, jak tez podzielajac
ocene, ze w dacie 30 sierpnia 2018 r. inwestor mial wiedze o istniejacej wadzie — zrozumialym w Swietle zasad
do$wiadczenia zyciowego jest przyjecie, iz dokonany w dniu 30 sierpnia 2018 r. odbioér nie mial charakteru koncowego,
a jedynie techniczny. Z jednej strony wykonanie przez wykonawce zasadniczej czeSci rob6t budowalnych i samo
wybudowanie obiektu uzasadnialo stwierdzenie tych faktéw, w tym odnotowania stanu budowli. Jednoczesnie,
z uwagi na wiedze obu stron co do tego, ze sam obiekt ma wade uniemozliwiajaca uzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie i potrzebe ewentualnego wdrozenia procedury legalizacyjnej (badZ przekonania organ6w budowlanych
do zakwalifikowania przedmiotowej wady jako nieistotnej), zrozumiale sa przyczyny, dla ktérych strony nie dokonaly
odbioru w formie przewidzianej w umowie — jako Koficowego Odbioru Prac Budowlanych. Z tych samych przyczyn



takiego odbioru nie dokonano pdzniej tj. ani w nowej wyznaczonej aneksem dacie do 30 wrze$nia 2018 r., ani kolejnych
miesigcach, az do czasu calkowitego zerwania wspolpracy stron.

W tym kontekscie wskazaé nalezy, ze Sad Okregowy prawidlowo ustalil, iz strona powodowa,/ pozwana wzajemna
zostala poinformowana o przesunieciu budynku weczeéniej niz jesienig 2018 r. Zasadna byla ocena, ze informacje o
odstepstwie od projektu uzyskal inwestor od A. F. lub P. N. wiosng/latem 2018 r. w pewnym odstepie czasowym
od momentu, gdy doszto do ujawnienia bledu przez projektanta. Strona pozwana/ powodowa wzajemna w sposob
nielojalny nie powiadomila inwestora od razu o blednym posadowieniu budynku i nie zawarta zapiséw o tej bardzo
istotnej okolicznosSci w dzienniku budowy.

Wiedza inwestora obejmowala réwniez okolicznosci zwiazane z konieczno$cia podjecia dzialan celem legalizacji Zle
posadowionego budynku oraz dalszych probleméw z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie inwestycji. To taki
stan rzeczy uzasadnial niejako ,zawieszenie” stanu zwigzanego z odbiorem prac budowlanych. Tak w sierpniu —
wrzesniu 2018 r., jak i w pézniejszych miesigcach obie strony wiedzialy, ze kwestia wadliwego posadowienia budynku
uniemozliwia obior inwestycji. Pozwana/powo6dka wzajemna podejmowala zatem dzialania dla uzyskania decyzji o
uzytkowaniu badz legalizacji inwestycji, a gdy te zamierzenia sie nie powiodly — doszlo do konfliktu miedzy stronami
i ostatecznego zerwania wspolpracy.

Przypomnie¢ nalezy, ze strona pozwana / powodowa wzajemnie w sposob niezwykle ryzykowny i nierozwazny
postanowila uznaé¢ odstepstwo od projektu budowlanego w postaci przesuniecia budynku zbyt blisko granicy
sasiedniej dzialki, za odstepstwo nieistotne. Sad Apelacyjny nie podziela w tym zakresie oceny Sadu I instancji, iz takie
zalozenie wykonawcy bylo rozsadne i moglo prowadzi¢ do szybszego uzyskania projektu zamiennego oraz naprawienia
powstalego bledu. Bylo bardzo malo prawdopodobnym, Ze organy nadzoru budowlanego oraz Wydzial Architektury
oceniag w/w odstepstwo jako nieistotne i mozliwe bedzie uzyskanie ostatecznej decyzji pozwolenia na uzytkowanie
inwestycji bez procedury legalizacyjnej. Potwierdzaja to zeznania Swiadka — autora projektu K. S., ktory wskazywal, ze
decyzja o uznanie odstepstw za nieistotne byla ryzykowna. Podejmowane byly proby uzyskania informacji w Wydziale
Architektury czy taka interpretacje podzielg organy i urzednicy, gdzie urzednicy roéwniez odpowiedzieli, ze szansa taka
istnieje, ale jest to ryzykowne.

Strona powodowa/ pozwana wzajemna dzialala w zaufaniu do wykonawcy, Ze podjeta przez niego decyzja o uznaniu
odstepstwa za nieistotne i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie bez koniecznosci uzyskania nowego pozwolenia na
budowe, jest stuszna. Dlatego nie podejmowala czynnoSci majacych na celu wdrozenie procedury legalizacyjnej do
czasu podjecia decyzji przez ograny nadzoru budowlanego. Ostatecznie Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego
w K. w lutym 2019 r. uznal, ze wykonanie budynku w innym usytuowaniu niz przewidywane projektem i jego
przesuniecie do 6,72 m od granicy oraz zamiana $ciany zewnetrznej péinocnej na Sciane oddzielenia pozarowego
stanowily odstepstwa istotne od zatwierdzonego projektu budowalnego i wymagaly uprzedniego pozwolenia na
budowe.

W tym stanie rzeczy przyjaé nalezy, ze zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c. Sad nie moze wyrokowaé ponad zadanie pozwu,
ktérym jest zwigzany, gdzie strona powodowa/ pozwana wzajemna domagala sie zasadzenia od pozwanej/ powodki
wzajemnej kwoty 733 592,36 zl z odsetkami ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia 6 kwietnia
2019 r. do dnia zaplaty z tytulu kary umownej za zwloke wykonawcy w wykonaniu robét budowlanych — zgodnie
z §12 ust. 3 pkt 2 umowy z 24 pazdziernika 2017 r. Takg bowiem podstawe roszczen wskazala ostatecznie strona
powodowa/ pozwana wzajemna. Skoro zatem inwestor nie dochodzi roszczen z tytulu kary umownej za odstapienie od
umowy z winy wykonawcy, to zdaniem Sadu Apelacyjnego okolicznos$é czy o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy byto
prawidlowe nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Brak bylo koniecznoéci dokonywania oceny, czy
strona powodowa / pozwana wzajemna zlozyla skuteczne o$wiadczenie o odstapieniu od umowy, bowiem nie mialo
to przelozenia na ocene zasadno$ci zadania zaplaty kary umownej z tytulu zwloki w wykonaniu robo6t budowlanych
wykonawcy.



Jak juz wskazano, zgodnie z 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
zobowiazuje sie do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnoSci zwigzanych z przygotowaniem robot, w
szczegoblnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego
wynagrodzenia.

Celem zawartej miedzy stronami umowy bylo catkowite wykonanie inwestycji (w systemie ,zaprojektuj i zbuduj”)
obejmujace m.in. wykonanie na podstawie projektu calos$ci rob6t budowlanych, w tym wybudowanie budynku
uslugowo- magazynowego zgodnego z tym projektem i przepisami prawa oraz uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
inwestycji. Oczywistym bylo zatem, ze inwestor oczekiwal wybudowania budynku w sposob prawidlowy, a tymczasem
doszlo do blednego posadowienia budynku i jego przesuniecia o ok. 80 cm w strone granicy sasiedniej dzialki,
co skutkowalo brakiem mozliwoéci uzyskania decyzji pozwolenia na uzytkowanie bez procedury legalizacyjnej. W
badanej sprawie nie doszlo zatem do wybudowania przewidzianego umowa obiektu. Stanowilo to istotne odstepstwo
od zatwierdzonego projektu budowlanego, do ktérego doszlo z winy wykonawcy. Byla to zatem istotna wada
wykonawcza, ktéra wykluczala odbior wykonanych robot.

Sad I instancji nieslusznie wskazuje ten blad, skutkujacy niewykonaniem umowy w jej podstawowym zakresie
tj. wybudowania odpowiedniego budynku, ktéry moégl by¢ potem uzytkowany, jako podlegajace procedurze
reklamacyjnej. Skoro nie doszlo do spelienia obowigzkéw po stronie wykonawcy tj. wybudowania wiladciwego
obiektu, to inwestor nie byl zobowiazany do jego odebrania.

Zwazy¢ zatem nalezy, ze na skutek istnienia przedmiotowej, istotnej wady, nie mozna uznac, ze prace budowlane
zostaly zakonczone, a uméwiony obiekt zostal wybudowany. Stan taki istnial do czasu zaoferowania obiektu zgodnego
z umowg, wybudowanego zgodnie z jej celem i przydatnego do uzytku dla inwestora. To moglo nastapic¢ badz przez
wybudowanie obiektu na nowo (jego dostosowaniu do projektu i pozwolenia prawno-budowlanego) badz poprzez
przeprowadzenie procesu legalizacyjnego (tj. uzyskanie decyzji administracyjnych legalizujacych obiekt rzeczywiscie
wybudowany). Poza sporem pozostaje, ze stan niezgodnoSci obiektu z umowa istnial tak w dniu 30 sierpnia 2018 r.,
w dniu 30 wrzeénia 2018 r., jak i w dacie ostatecznego zerwania relacji umownych przez strony na przelomie wiosny
ilata 2019r.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny doszed}l do przekonania, ze strona powodowa,/ pozwana wzajemna w
sposéb uzasadniony naliczyla kare umowna zgodnie z zapisem umownym zawartym w § 12 ust. 3 pkt 2 umowy
stron, ktoéry stanowil ze wykonawca zaplaci zamawiajacemu kare umowna za zwloke wykonawcy wobec terminu,
o ktérym mowa w §5 ust. 1 pkt 3 umowy — w wysokosci 0, 25 % wynagrodzenia okre$lonego w §8 ust. 1 umowy
za kazdy zakonczony dzien zwloki. Laczna wysoko$¢ naliczonej kary umownej nie mogla przekroczy¢ 10% wartosci
wynagrodzenia netto okreslonego w § 8 ust. 1 umowy. Zgodnie za$ z aneksem nr (...) do umowy, doszlo do zmiany
wysokos$ci wynagrodzenia wykonawcy na kwote 7 335 923,62 zl, zatem gorng granicg zastrzezonej kary umownej
byla kwota 10% z 7 335 923,62 zl, czyli 733 592, 362 zl. Odpowiadala ona 40 dniom zwloki. Roszczenie strony
powodowej/ pozwanej wzajemnie bylo zatem uzasadnione i apelacja prowadzila do zmiany zaskarzonego wyroku
poprzez zasadzenie od strony pozwanej/ powodowej wzajemnie na rzecz strony powodowej/ pozwanej wzajemnie
zadanej kwoty 733 592,36 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 6 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty.

Konsekwencja zmiany wyroku w pkt I byla zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu za powodztwo glowne, gdzie w
zmienionym pkt II zasadzono od strony pozwanej na rzecz powodowej kwote 47 497 z} tytulem kosztow w tym: zwrot
poniesionej oplaty od pozwu gtéwnego w kwocie 36 680 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 10 800 zl
ustalone na postawie § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnoSci radcow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265), jak rowniez oplate od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Z kolei roszczenie z powodztwa wzajemnego stusznie Sad I instancji uznat za nieuzasadnione.



Nalezalo podzieli¢ argumentacje, iz zlozenie przez strone pozwana/ powodowa wzajemng o§wiadczenia o odstapieniu
od umowy z przyczyn lezacych po stronie inwestora stanowilo naruszenie zasady lojalnoéci i uczciwo$ci oraz
zasad wspolzycia spolecznego i dobrej wspoélpracy. To bowiem na skutek blednego dzialania samego wykonawcy,
polegajacego na posadowieniu budynku w innym miejscu niz przewidywal projekt i jego przesuniecie blizej granicy,
doprowadzilo do dalszych probleméw z konieczno$cia wdrozenia procedury legalizacyjnej tego istotnego uchybienia.
Ponadto termin 1 dnia jaki wykonawca wyznaczyl inwestorowi (i to w okresie §wigtecznym) celem akceptacji wniosku
przygotowanego do wszczecia procedury legalizacyjnej, shusznie uznal Sad Okregowy za nierealny do dotrzymania i
majacy jedynie charakter pozorny. W tym stanie rzeczy wskaza¢ nalezy, ze kara umowna zostala zastrzezona w umowie
stron za odstgpienie od umowy z przyczyn lezacych po stronie inwestora — tymczasem to strona pozwana ponosita
odpowiedzialnoé¢ za popelnione bledy w posadowieniu budynku. Strona pozwana/ powodowa wzajemna nie mogta
zatem w sposob uprawniony i podlegajacy ochronie prawnej podnosié, ze brak wspdlpracy po stronie zamawiajacego
w dalszym uzyskaniu legalizacji obiektu stanowil przyczyne stlusznego odstapienia od umowy. Oswiadczenie to nie
bylo zatem skuteczne i kara umowna nie byla zasadnie naliczona.

Z uwagi na oddalenie powbddztwa wzajemnego zasadzeniu na zasadzie art. 98 k.p.c. od przegrywajacego pozwanego /
powoda wzajemnego na rzecz strony powodowej/ pozwanej wzajemnie podlegaly koszty powddztwa wzajemnego
ograniczone do kosztéw wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 10 800 zt oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie
17 z}.

Apelacja strony pozwanej/ powodowej wzajemnie podlegala zatem oddaleniu w catoéci, o czym Sad orzekl w pkt 2
na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za jego wynik - na podstawie
art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na zasadzone od przegrywajacej strony pozwanej/ powodowej wzajemnie
na rzecz wygrywajacej strony powodowej / pozwanej wzajemnie koszty w tacznej kwocie 52 880 zl zlozyly sie:

- oplata od apelacji strony powodowej/ pozwanej wzajemnie w kwocie 36 680 zl;

- wynagrodzenie pelnomocnika za obie apelacje, a zatem 2 x 8 100 z} ustalone na postawie § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust.
1 pkt 2 zd. 1 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.



