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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2018r.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie I Wydziat Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Protokolant: Agnieszka Koltuniak

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. S.

przeciwko A. K. (1)

o zaplate

I. zasadza od A. K. (1) na rzecz R. S. kwote 108.438 (sto osiem tysiecy czterysta trzydzieSci osiem) zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 14 grudnia 2016 roku do dnia zaplaty;

II. umarza postepowanie w czeéci co do zaplaty kwoty 1.000 (jeden tysiac) zlotych;

III. zasadza od A. K. (1) na rzecz R. S. kwote 10.889 (dziesie¢ tysiecy osiemset osiemdziesiat dziewieé) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 5.417 (piec tysiecy czterysta siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego.

SSO Eliza Nowicka - Skowronska

Sygn. akt I C 1377/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 grudnia 2016 roku (data prezentaty) powod R. S. wnosil o zasgdzenie od pozwanego A. K. (1) kwoty
109.438 zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie na
swoja rzecz kosztow procesu (pozew — k. 4 — 10).

W uzasadnieniu powod wskazal, ze zawarl z pozwanym umowe sprzedazy dzialki za cene obnizona o 200.000 zl,
w zamian za to pozwany sprzedal powodowi lokal mieszkalny i zobowigzal sie calkowicie go wykonczy¢. Powod
twierdzil, ze zakres prac, ktére w mieszkaniu mial przeprowadzi¢ pozwany, zostal okreslony odrebnymi umowami,
a ich szczegoly strony ustalaly w korespondencji e-mail, w tym w szczegdlnoSci w formie kosztorysu obejmujacego
koszty zakupu materialéow i robocizny , ktory opiewal na laczna kwote ok. 120.000 zl. Pozwany nie wykonal jednak
prac, do ktoérych sie zobowiazal i w odpowiedzi na wezwania powoda negowal swoje zobowigzania. Powod wskazal,
ze w konsekwencji powyzszego odstgpil od umowy i wezwal pozwanego do zaplaty calej kwoty wynikajacej z umowy
o wykonanie prac remontowo — wykonczeniowych.



W odpowiedzi na pozew z dnia 14 kwietnia 2017 roku (data stempla pocztowego) pozwany A. K. (1) wnidst o oddalenie
powddztwa w calosSci i zasgdzenie od powoda na swoja rzecz kosztoéw procesu (odpowiedZ na pozew — k. 94 — 116).

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze obnizka ceny wynikala z indywidualnych negocjacji, a nie ze zobowigzania do
wykonania robdt wykonczeniowych. Pozwany podniosl, ze wykonanie prac wykonczeniowych o wartoéci 100.000 zt
w lokalu zakupionym przez powoda bylo przedmiotem odrebnej umowy i obejmowalo doprowadzenie nieruchomosci
ze stanu surowego do stanu deweloperskiego. Kwota pozostala z sumy 100.000 zl po wykonaniu prac deweloperskich
miala by¢ przeznaczona na ewentualne prace wykonczeniowe, przy czym prace te mialy polega¢ na ulozeniu i montazu
materialéw dostarczonych uprzednio przez powoda. Pozwany twierdzil, ze wykonal prace, do ktorych sie zobowiazal,
za$ z uwagi na dobre stosunki laczace strony nawet w wiekszym zakresie niz poczatkowo przewidziany, za laczna
kwote 150.715 zl. Pozwany wskazal rowniez, ze przesylane przez jego przedstawiciela powodowi harmonogramy prac
stanowily jedynie material przykladowy i nie odnosily sie do laczacej strony umowy, ani do lokalu nabytego przez
powoda.

Na rozprawie w dniu 3 lipca 2018 roku powod cofnal powo6dztwo w zakresie kwoty 1.000 zl., a na rozprawie w dniu
16 pazdziernika 2018r. sprecyzowal, iz zrzeka sie w tym zakresie zgdania (protokot rozprawy z dnia 3 lipca 2018r. —
00:19:10 nagrania — k. 408, protokol rozprawy z dnia 4 grudnia 2018r. — 00:01:22 nagrania — k. 429).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

R. S. byt wlascicielem nieruchomosci gruntowej potozonej w W. w dzielnicy B.. Sasiednia dzialka gruntu stanowila
wlasno$¢ jego ojca. Zakupem obu tych dzialek zainteresowany byl A. K. (1). A. K. (1), prowadzacy dzialalnoéc
gospodarcza w zakresie ustug budowlanych pod firma (...), byl wlascicielem wybudowanej w ramach prowadzone;j
przez siebie dzialalnoSci nieruchomos$ci — segmentu mieszkalnego przy ul. (...) w W.. W wyniku prowadzonych
przez strony negocjacji ustalono, ze strony wzajemnie sprzedadza sobie posiadane nieruchomosci, przy czym A. K.
(1) oferowang przez siebie nieruchomo$¢ budynkowa, znajdujaca sie woéwczas w stanie deweloperskim, przekaze
powodowi wykonczona ,,pod klucz”. Koszt prac wykonczeniowych i potrzebnych do ich wykonania materialéw mial
stanowi¢ cze$¢ ceny zakupu dzialki, a ich warto$é miala poczatkowo wynosi¢ ok. 100.000 zl (wiadomo$¢ e-mail — k.
32, zdjecia — k. 304 — 306, zeznania S$wiadka A. K. (2) — k. 337 — 340, zeznania §wiadka M. B. — k. 340 — 344, zeznania
$wiadka B. S. — k. 373 — 375, zeznania $wiadka K. S. — k. 394 — 396, zeznania $wiadka K. P. — k. 396 — 399, zeznania
$wiadka K. D. — k. 399 — 400).

W dniu 15 kwietnia 2016 roku powdd R. S. zawarl z pozwanym A. K. (1), prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza w
zakresie uslug budowlanych pod firma (...), w imieniu ktorego jako pelnomocnik dzialal M. B., umowe sprzedazy
nieruchomoéci stanowigcej lokal mieszkalny numer (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Powdd zobowiazal sie do
zaplacenia ceny zakupu w kwocie 450.000 zt. Jednoczeénie strony zawarty umowe, na mocy ktorej powdd sprzedal
pozwanemu nieruchomo$é gruntowa niezabudowana w dzielnicy B., oznaczong numerem ewidencyjnym (...) o

powierzchni 884 m ?, réwniez za cene 450.000 z}. Powdd i pozwany dokonali wzajemnego potracenia wierzytelnosci
o zaplate cen.

Jednocze$nie tego samego dnia, tj. 15 kwietnia 2016r., zostala zawarta miedzy stronami pisemna umowa o wykonanie
prac wykonczeniowych ,pod klucz’. W umowie tej M. B., dzialajacy w imieniu pozwanego, zobowigzal sie do
wykonania prac wykonczeniowych zakupionego przez powoda segmentu, ktory w chwili zawarcia umowy znajdowat
sie w stanie deweloperskim. Prace mialy dotyczy¢ ulozenia plytek ceramicznych i podlég drewnianych, montazu drzwi
wewnetrznych i okien, wykonania bialego montazu oraz montazu kominka. Szczegdly prac montazowych strony miaty
ustalaé za posrednictwem wiadomosci e-mail. W umowie pisemnej nie wskazano zadnego wynagrodzenia za w/w
prace, a strony w ustaleniach ustnych okreslily, ze ich warto§¢ miala wynosi¢ 100.000 zl. Termin zakoniczenia robét
ustalono w umowie na 15 lipca 2016 roku (akt notarialny Rep. A (...) — k. 16 — 22, umowa — k. 23 — 23v., akt notarialny
Rep. A (...) — k. 44 — 52, faktury — k. 121 — 147, umowa — k. 266 — 267 z popisami notarialnie po§wiadczonymi — k.
268 — 269, zdjecia — k. 304 — 306, zeznania §wiadka J. S. — k. 336 — 337, zeznania $§wiadka M. B. — k. 340 — 344,



zeznania Swiadka B. S. — k. 373 — 375, zeznania $wiadka K. S. — k. 394 — 396, zeznania $wiadka K. P. — k. 396 — 399,
zeznania Swiadka K. D. — k. 399 — 400, zeznania powoda — k. 430 — 432).

Umowa z dnia 15 kwietnia 2016r., dotyczaca wykonania prac wykoniczeniowych, sankcjonowala wcze$niejsze ustne
uzgodnienia stron. Juz w sierpniu 2015 roku powdd korespondowal z przedstawicielem pozwanego M. B., ktory
opisat zakres prac i zaoferowal powodowi do wyboru szereg materialdbw budowlanych i wykonczeniowych. W
lutym 2016 roku, po dokonaniu wyboru materialow okazalo sie, ze warto$¢ prac wykonczeniowych i materialow
przekracza zakladang przez strony sume i wynosi 126.950 zL. Mimo przekroczenia wczesniej zakladanego nizszego
budzetu, obie strony wyrazily zgode na taka ostateczna kwote. W szczegbélowym kosztorysie prac wykonanym w
oparciu o projekt wnetrza w marcu 2016 roku uwzgledniono zaré6wno cene robét, tj. ulozenia i montazu, jak
roéwniez cene towardéw potrzebnych do remontu, m.in. posadzek, cokolikow, listew. Prace obejmowa¢ mialy roboty
murarskie, polozenie podtdg ceramicznych i drewnianych, montaz okien i drzwi, wykonanie kominka, wyposazenie
lazienek, wykonanie dekoracyjnych sufitbw podwieszanych, malowanie $cian wewnetrznych z gruntowaniem, osprzet
instalacji elektrycznej, naprawe elewacji po wymianie okien, montaz balustrady schodowej. Skorygowano réwniez
harmonogram wykonywania prac, uwzgledniajgc przy tym terminy dostaw towaréw, ustalono m.in. termin montazu
okien na okres od 25 maja do 5 czerwca 2016 roku. Zakup wybranych przez powoda materialow przewidzianych w
kosztorysie sfinansowa¢ mial przedstawiciel pozwanego w ramach wzajemnych rozliczen i zawartej ustnej umowy
(korespondencja e-mail — k. 24, 26 — 28, 32, kosztorys — k. 25, transkrypcja nagrania z dnia 14.07.2016r. — k. 55 — 56,
plyta CD z nagraniami rozmoéw — k. 68, zeznania $wiadka A. K. (2) — k. 337 — 340, zeznania §wiadka A. A. — k. 375 —
376, zeznania §wiadka K. P. — k. 396 — 399, zeznania §wiadka Z. P. — k. 406 — 407, zeznania powoda — k. 430 - 432).

Po zawarciu przez strony umoéw sprzedazy nieruchomosci i przystapieniu przez firme pozwanego do wykanczania
segmentu, powod kontaktowal sie za poérednictwem wiadomoéci e-mail z przedstawicielem pozwanego w
zwigzku z niedotrzymywaniem harmonogramu prac. Z zalozonych rob6t wykonano jedynie roboty wyburzeniowe,
instalacje elektryczng i wymiane luksferow. Przedstawiciel pozwanego M. B. thumaczyt nieterminowo$¢ zmianami
dokonywanymi przez powoda w projekcie, opdznieniami w dostawie materialtbw i problemami firmy z
podwykonawcami. Negocjowal z podwykonawcami wysoko$¢ zaliczek za wykonanie kominka i konieczno$¢ zaplaty z
gbry za zakup materialow i wykonczenie lazienki, sprzeciwil sie rowniez zakupowi wybranych przez powoda plytek do
kuchni i tazienki z uwagi na ich wyzsza niz w kosztorysie cene. Przedstawiciel pozwanego nie domagat sie dostarczenia
przez niego zadnych materialéw, zapewnial powoda, ze zakupit wszystkie niezbedne produkty, jednak ze wzgledéw
bezpieczenstwa nie moze ich zltozy¢ na budowie. Powdd po skontaktowaniu sie z jednym z dostawcéw ustalil, ze zadne
materialy nie zostaly przez M. B. zakupione. W toku prac okazalo sie rowniez, ze wobec odmowy przedstawiciela
pozwanego, powod samodzielnie musi pokry¢ koszty magazynowania zamowionych wezesniej mebli kuchennych,
zakupu drzwi, cze$ciowo koszt dostawy zamodwionych przez siebie okien — z dostawceg stolarki powod uzgodnil, ze
pozostala cze$¢ ceny uisci przedstawiciel pozwanego (wiadomosci e-mail — k. 29 — 31, 34, 156, 158 — 164, 182, 184 —
186, protokol odbioru — k. 33, zeznania §wiadka A. A. — k. 375 — 376, zeznania §wiadka K. S. — k. 394 — 396, zeznania
$wiadka K. P. — k. 396 — 399, zeznania §wiadka Z. P. — k. 406 — 407, zeznania powoda — k. 430 — 432).

Podczas bezposrednich spotkan w czerwcu i lipcu 2016 roku przedstawiciel pozwanego wyjasnial opdznienia
w realizacji projektu bledami, ktore personel firmy popelnil zamawiajac materialy niezbedne do projektu oraz
nieporozumieniami z podwykonawcami. Zadeklarowal rowniez, ze wolalby przekazaé powodowi gotoéwke na
wykonczenie segmentu, niz kontynuowacé projekt. Powod przedstawil wowcezas projekt aneksu do umowy, wydtuzajacy
termin zakonczenia prac wykonczeniowych (transkrypcja nagrania z dnia 14.07.2016r. — k. 55 — 56, transkrypcja
nagrania z dnia 30.06.2016r. — k. 57 — 59, plyta CD z nagraniami rozmdéw — k. 68, projekt aneksu do umowy — k.
60 — 62).

Strony nie zawarly jednak porozumienia. Po uplywie kilku dni od spotkania, przedstawiciel pozwanego w pi$émie
skierowanym do powoda stwierdzil, Ze zawarta przez strony umowa o wykonanie prac wykonczeniowych obejmuje
wylacznie robocizne, natomiast dostarczenie materialdbw pozostawalo wylgcznie w gestii powoda, a op6znienia
wystepujace na budowie wynikaja wylacznie z faktu niedostarczenia przez powoda materialéw budowlanych. Wezwat
ponadto powoda do rozliczenia sie z kosztéw montazu drzwi i protokolarnego odbioru dotychczas wykonanych prac.



W zwiazku z powyzszym, powod w dniu 26 wrzes$nia 2016 roku wezwal pozwanego do nalezytego wykonania umowy
i przedstawil spos6b polubownego zakonczenia sporu. Wobec braku odpowiedzi, powod skierowal do pozwanego
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy o wykonanie prac wykonczeniowych. Pismem z dnia 9 listopada 2016r. powod
odstgpit od umowy z dnia 15 kwietnia 2016r. o wykonanie prac wykonczeniowych i jednocze$nie wezwal pozwanego
do zaplaty kwoty 109.438 zt (pismo z 26.09.2016r. — k. 36 — 38v., odstgpienie od umowy z dnia 9.11.2016r. — k. 39-40,
pismo pozwanego — k. 53 — 54, zeznania §wiadka M. B. — k. 340 — 344).

Ustalajac powyzsze, Sad oparl sie wskazanych wyzej dokumentach zlozonych w niniejszej sprawie, ktére w calosci
uznatl za wiarygodne, gdyz ich rzetelno$¢ i prawdziwo$¢ nie byly przez strony kwestionowane, a okazaly sie byc
dopuszczonymi jako dowody niezbedne do ustalenia stanu faktycznego oraz na okoliczno$ci uznane za bezsporne,
bowiem albo zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone. Autentyczno$¢ i wiarygodnos§é
tych dokumentéw nie byla bowiem przez strony kwestionowana, a takze nie wzbudzala watpliwo$ci Sadu. Strony
dokonaly jedynie ich odmiennej oceny, w zalezno$ci od podnoszonych twierdzen i zarzutow. Takie stanowisko stron
procesu, w ocenie Sadu, nie mialo jednak wplywu na autentycznos$é i wiarygodnosé tych dowodow z dokumentow.

Sad uznat za wiarygodne zeznania §wiadkow: J. S., A. K. (2), B. S., A. A, K. S., K. D., Z. P.. Swiadkowie opisali
proces negocjacji przed zawarciem umowy sprzedazy, opisali sposob dokonywania ustalen przez strony, przebieg i
zakres prac, stan nieruchomosci w chwili jej zakupu. Przydatne dla rozstrzygniecia sprawy byly rowniez w wiekszo$ci
zeznania $wiadka K. P.. Swiadek nie znata wprawdzie szczegdétow porozumienia miedzy powodem, a M. B., opisala
jednak przebieg prac, proces dokonywania zamoéwienia, nieporozumienie zwigzane z cena plytek, przekraczajaca cene
przewidziang w kosztorysie, ktora zobowiazal sie pokry¢ M. B..

Zeznania Swiadka M. B. byly wiarygodne jedynie w zakresie, w ktérym dotyczyly pertraktacji stron co do sprzedazy
dzialki i wykonczenia segmentu pod klucz i w zakresie tego, ze strony nie zdecydowaly sie na podpisanie aneksu do
umowy. W pozostalym zakresie zeznania Swiadka sa niespojne i sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym,
ktory Sad uznal za wiarygodny. Swiadek m.in. twierdzil, ze nie zostaly wykonane zadne prace z umowy z 15 kwietnia
2016 roku, bo caly budzet przeznaczono na wykonanie stanu deweloperskiego, ze umowa nie dotyczyla zakupu
materialéw, ale firma zgodzila sie je zakupié. Tymczasem z korespondencji stron wynikalo jednoznacznie, ze pozwany
zobowigzal sie do sfinansowania zakupu materialéw, sprzeciwial sie nawet wyborowi materialéw drozszych, gdyz
nie chcial ponosi¢ dodatkowych kosztow. Swiadek najpierw twierdzil, ze firma pozwanego nie byla odpowiedzialna
za zakup materialow, w innym za$§ miejscu swoich zeznah wskazywal, ze pozwany mial zakupi¢ materialy w
ramach barteru. Gdyby w rzeczywisto$ci wylacznie w gestii powoda pozostawala zaplata za towary, to Swiadek
nie mialby podstaw do kwestionowania kwot przeznaczanych na materialy. Swiadek nie potrafil wyjasni¢ dlatego
strony zdecydowaly sie na zawarcie umowy o prace wykonczeniowe i sporzadzenie do niej kosztorysu, skoro mialy
Swiadomosé, ze wskutek wyczerpania budzetu juz na etapie wykanczania lokalu do stanu deweloperskiego nie ma
mozliwoéci wykonania w tej cenie wykonczenia ,pod klucz”. Swiadek twierdzil, Ze realizacja stanu deweloperskiego
zakonczyla sie juz po zawarciu umowy sprzedazy, tymczasem $wiadkowie, ktorym Sad dal wiare, a zwlaszcza
pracownik firmy pozwanego $wiadek K. P., twierdzili, ze stan deweloperski byl ukonczony w chwili zawierania
umowy. Nalezy przy tym mieé¢ na wzgledzie, ze M. B., jako osoba bezpo$rednio zaangazowana w sprawe, pelnomocnik
i wspolpracownik pozwanego, a jednoczes$nie partner jego corki, byl osobiécie zainteresowany rozstrzygnieciem
korzystnym dla pozwanego. Z powyzszych przyczyn Sad uznal, ze zeznania Swiadka sa niewiarygodne.

Jednocze$nie Sad dal wiare w calosci zeznaniom powoda, ktéry w sposob spdjny i logiczny opisal przebieg negocjacji
zar6wno dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowej nalezacej do niego oraz jego ojca, a takze zakupu przez
siebie segmentu i warunkow na jakich mialo sie to odby¢ oraz w zakresie wzajemnych rozliczen miedzy stronami tych
umoéw. Ponadto wiarygodne byly jego zeznania co do ustaleni dotyczacych zakresu i rozmiaru prac wykonczeniowych
w zakupionym przez niego segmencie, a dotyczacych doprowadzenie tego lokalu do mozliwo$ci zamieszkania i
poziomu kwot, w jakim mialo sie to odby¢. Zeznania te potwierdzone zostaly treécig nagran dostarczonych przez
powoda, a ktérych to wiarygodnosci pozwany skutecznie nie zaprzeczyl. Majac za$ na uwadze fakt, iz zeznaniom
powoda Sad nadal walor prawdziwoéci, zeznania pozwanego uznal za nieprawdziwe, gdyz byly calkowicie sprzeczne
z pozostalym zebranym materialem dowodowym. Pozwany tylko na potrzeby niniejszego procesu wskazywal, jakoby



nie zobowiazywal sie w umowie z dnia 115 kwietnia 2016r. do wykonczenia lokalu powoda ,,pod klucz”, co miato
obejmowa¢ zaréwno robocizne, jak i materialy i to na wlasny koszt, ktéry miat wynie$é okoto 126.000 zl.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie pow6d domagatl sie ostatecznie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 108.438 zl tytulem naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania przez pozwanego umowy o prace wykonczeniowe. Powod podnosil, ze warto$c
prac wykonczeniowych stanowila skladnik ceny sprzedazy pozwanemu nieruchomosci gruntowej, pozwany jednak
zobowiazal sie do uiszczenia tej ceny w naturze poprzez wykonczenie do stanu ,,pod klucz” zakupionego przez powoda
od pozwanego segmentu.

Pozwany twierdzil jednak, ze umowy sprzedazy i umowa o prace wykonczeniowe nie byly ze soba funkcjonalnie
zwiazane i ze zobowigzywal sie jedynie do wykonania prac polegajacych na ulozeniu i montazu, a nie zapewnienia
materialow niezbednych do ich wykonania. Podnosil réwniez, ze nie wykonal zobowiazania wskutek niedostarczenia
przez powoda materialow wykoniczeniowych, a zatem nie ponosil odpowiedzialno$ci za niewykonanie zobowigzania.

Analizujac zgromadzony material dowodowy Sad dokonal oceny zgloszonego roszczenia i uznal, ze powodztwo
zastluguje na uwzglednienie w calo$ci.

W ocenie Sadu nie ulegalo watpliwosci, Ze strony zawarly ustng umowe, w ktoérej ustalily, ze powdd przekaze
pozwanemu nieruchomo$¢ gruntowa, ktéra wycenil na kwote ok. 550.000 zl, a pozwany przekaze powodowi
nieruchomos$é budynkows — segment wykonczony ,,pod klucz”. Segment w chwili zawierania umowy znajdowal sie
w stanie deweloperskim i mial warto$¢ 450.000 zl. W wykonaniu umowy ustnej, aby skutecznie przenie$é wlasnoséc
nieruchomosci, strony zawarly dwie umowy sprzedazy: powod sprzedal pozwanemu nieruchomo$¢ gruntowa,
pozwany natomiast sprzedal powodowi segment mieszkalny. Strony ustalily, ze dokonaja wzajemnie potracenia
wierzytelno$ci do kwot po 450.000 zt na zasadzie art. 498 k.c., za$ reszte ceny sprzedazy dzialki stanowié¢ bedzie
wykonczenie przez pozwanego sprzedanego powodowi segmentu. Zabezpieczeniem trzeciej cze$ci umowy miala byé

umowa o wykonczenie segmentu. Strony mogly dokonaé takich ustalen zgodnie z art. 353" k.c.

W myél art. 65 k.c. o§wiadczenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych
zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badaé, jaki byt
zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu.

W celu ustalenia zgodnego zamiaru stron sad nie powinien ograniczaé sie do zbadania samego dokumentu umowy;
wskazane jest przestluchanie stron umowy (tak SN w wyr. z 3.9.1998 r., I CKN 815/97, OSNC 1999, Nr 2, poz. 38).
Ustalenie zamiaru stron moze zosta¢ dokonane takze na podstawie innych dowodéw, np. dzialan podejmowanych
przez strony w celu wykonania umowy oraz przyjetej praktyki w umowach danego typu (zob. uzasadnienie wyr.
SN z 18.7.1980 r., I CR 236/80, OSNCP 1981, Nr 5, poz. 80). Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w
tym zakresie, przestuchaniu swiadkow, stron, przeanalizowaniu korespondencji, w ktorej strony ustalaly szczegoly
transakcji a nastepnie szczeg6ly prac w budynku, Sad doszedl do przekonania, ze w ten wlasnie sposob nalezy
interpretowac¢ stosunek prawny laczacy strony. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze powdd nie sprzedalby pozwanemu
dzialki gruntu o wartosci ok. 550.000 zl, gdyby nie uzyskal w zamian prawa wtasnosci nieruchomoséci o warto$ci
porownywalnej do warto$ci oferowanej do sprzedazy dzialki. Nie jest rowniez zgodne z do§wiadczeniem zyciowym
przyjecie, ze wola pozwanego bylo sprzedanie segmentu w stanie surowym, a jego dalsze wykonczenie i podjete przez
niego prace byly jedynie wyrazem dobrej woli i sympatii do powoda.

Nie zaslugiwaly na uwzglednienie twierdzenia pozwanego co do tego, ze umowa o prace wykonczeniowe stanowila
umowe niezwiazang z transakcja sprzedazy. Nie byly prawdziwe réwniez jego twierdzenia co do tego, ze budynek
w chwili zawierania uméw znajdowal sie w stanie surowym, pozwany mial wykonczy¢ go do stanu deweloperskiego
mieszczac sie w budzecie 100.000 zl, a za ewentualnie pozostala kwote dodatkowo wykonczy¢ do stanu ,,pod klucz”
i to wlaénie te ostatnia cze$¢ ustalen obejmuje umowa o wykonczenie z dnia 15.04.2016r. Pozwany powolywal sie
w tym wzgledzie na dobre relacje laczace strony. Twierdzenia pozwanego nie znalazly zadnego potwierdzenia w



materiale dowodowym. Co wiecej, dowody zgromadzone w sprawie stanowisku takiemu przeczyly. Lokal w chwili
zawierania umowy znajdowal sie w stanie deweloperskim, co potwierdzili przestuchani w sprawie §wiadkowie, w tym
roéwniez wspolpracownicy pozwanego, w takim stanie byl przedmiotem transakcji umowy zawartej w formie aktu
notarialnego z dnia 15 kwietnia 2016r. Okoliczno$é podnoszona przez strone pozwana, ze strony zawarly umowy o
prace wykonczeniowe i sporzadzily do niej kosztorys, majac $§wiadomo$é, ze wskutek wyczerpania budzetu juz na
etapie wykanczania lokalu do stanu deweloperskiego nie ma mozliwo$éci wykonania w tej cenie wykonczenia pod klucz,
sg niezgodne z zasadami logicznego rozumowania i przez to zupehi niewiarygodne.

Zgodnie z art. 471 k.c., dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktdre
dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Do powstania odpowiedzialnoéci kontraktowej nie wystarczy niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania z przyczyn, za ktére dluznik odpowiada, konieczna jest ponadto szkoda
bedaca normalnym nastepstwem niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c. w zwigzku
z art. 361 k.c. — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 07.02.2006 r., IV CK 400/05). Dla przyjecia zasadnoSci roszczenia
opartego na powolanym przepisie zaistnie¢ musza zatem lacznie trzy przeslanki odpowiedzialnosci kontraktowej —
niewykonanie badZ nienalezyte wykonanie zobowiazania (naruszenie zobowigzania), fakt poniesienia szkody oraz
zwigzek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowigzania a szkoda.

Dochodzenie w oparciu o art. 471 k.c. roszczen odszkodowawczych ma na celu wyréwnanie uszczerbku wywolanego
nieprawidlowym zachowaniem pozwanego i mozna je realizowaé poprzez okreslenie wysokosSci nakladow potrzebnych
do usuniecia wad. Nie jest to w zadnym przypadku dochodzenie naprawienia szkody przyszlej, lecz szkody
juz zaistnialej. Obowigzek naprawienia szkody przez wyplate odpowiedniej sumy pienieznej powstaje z chwilg
wyrzadzenia szkody i nie jest uzalezniony od tego, czy poszkodowany dokonal naprawy rzeczy i czy w ogble zamierza
ja naprawié. Uszczerbek majatkowy jest bowiem roznica miedzy aktualnym stanem majatku wierzyciela a stanem
hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowigzanie zostalo wykonane.

Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze wskutek zawarcia umow sprzedazy doszlo do przeniesienia wlasno$ci nieruchomodci,
z tym ze pozwany nie wykonal swojego zobowiazania do wykoniczenia lokalu ,,pod klucz”. W lokalu powoda nie zostaly
bowiem wykonane zadne prace wykoniczeniowe, ktore uzgodnily strony w odrebnej umowie (tej z 15.04.2016r.) i ktdre
wynikaly ze sporzadzonego i zaakceptowanego przez strony kosztorysu, na co zgodnie wskazali wszyscy $wiadkowie.

Szkoda powoda stanowila zatem réznice wartoéci nieruchomosci w stanie deweloperskim, a warto$ci nieruchomosci
w stanie ,pod klucz” i jest réwna wartoSci prac, ustalonych miedzy stronami w umowie z dnia 15 kwietnia 2016r. i
niezbednych do wykonczenia lokalu ,,pod klucz”, a do ktérej wykonania zobowiazal sie pozwany. Kwota ta wynikala
ze sporzadzonego przez dzialajacego w imieniu pozwanego M. B., a zatwierdzonego przez powoda, kosztorysu
prac (k. 25). Niewykonane prace obejmuja czeSciowo roboty murarskie po montazu okien i podlég po potozeniu
instalacji hydraulicznej, polozenie podlog ceramicznych i drewnianych, montaz okien i drzwi, wykonanie kominka,
wyposazenie lazienek, malowanie Scian wewnetrznych z gruntowaniem, osprzet instalacji elektrycznej, naprawe
elewacji po wymianie okien, montaz balustrady schodowej. Laczna warto$¢ tych prac wynosi 108.438 zl. Poczatkowo
kwota, na jaka strony sie uméwily opiewala na 126.843 zl, jednak ostatecznie powdd zrezygnowat z czesci prac (sufity
podwieszane) oraz pozwany wykonal prace wyburzeniowe i murarskie oraz instalacje elektryczna ( pkt. 1,21 3 z
kosztorysu). Ostatecznie suma na jaka opiewaly prace, do ktorych zobowiazal sie pozwany w umowie pisemnej, a
ktorych nie wykonal w budynku powoda, wyniosta 108.438 zl. Wobec faktu, iz ostatecznie prac tych pozwany nie
wykonal, ich warto$¢ winien zwréci¢ powodowi, gdyz po jego stronie w takiej wlaénie wysokos$ci powstala szkoda na
skutek niewykonania umowy z dnia 15 kwietnia 2016r.

Dluznik moze zwolnié sie z odpowiedzialno$ci wykazujac, ze nie ponosi odpowiedzialnoSci za niewykonanie
zobowiazania. W tej sytuacji pozwany podnosil, ze w ramach umowy zobowiazal sie wylacznie do wykonania pewnych
prac wykonczeniowych, jednakze wszelkie materialy do tego niezbedne dostarczyé¢ mial powod. Pozwany twierdzil,
ze nie moégl wykonac prac polegajacych na ulozeniu i montazu, skoro powodd nie dostarczyt materialéw, ktore
mozna ulozyé¢ i zamontowa¢. Wzigwszy jednak pod uwage fakt, ze kosztorys remontu zawieral réwniez pozycje:



skoszt materialow wykonczeniowych” oraz okoliczno$¢, ze pozwany przedstawial powodowi do wyboru pewien
asortyment produktéw i sprzeciwiat sie zakupowi materialéw drozszych ,nie chcac doplacaé”, nie ulegalo watpliwosci,
ze zobowigzanie pozwanego obejmowalo nie tylko samo wykonanie prac, lecz wykonanie ich przy uzyciu zakupionych
przez siebie materialow. W toku remontu to przedstawiciel pozwanego mial rozliczaé sie z producentami i dostawcami
okre$lonych towaréw i — az do momentu odstapienia przez powoda od umowy — nie domagatl sie od powoda zwrotu
poczynionych wydatkéw. W korespondencji prowadzonej w czasie po zawarciu umowy o wykonczenie, az do terminu
jej wykonania, tj. do 15 lipca 2016r., strony nigdy nie podejmowaly tematu dostarczenia materialéw przez powoda,
przeciwnie, powdd dociekal, czemu materialy, bedace zgodnie z o§wiadczeniami pozwanego w jego w posiadaniu,
nie znajduja sie na budowie. Jezeli zatem pozwany mial zar6wno dostarczy¢ materialy, jak i nastepnie dokonaé ich
montazu, to zwolnienie od odpowiedzialno$ci umozliwialoby jedynie wykazanie, ze wine za brak dostawy produktow,
a w konsekwencji ich niezamontowanie, ponosza dostawcy czy wykonawcy. Pozwany okoliczno$ci takiej nie wykazal.
Z materialu dowodowego wynika, ze pozwany nie chcial zaplaci¢ wykonawcom i producentom zadanych przez nich
zaliczek, usilowal negocjowac¢ podane ceny, jednak w konsekwencji nie zakupil Zadnych materialéw, a za zamobwione
wecze$niej — nie zaplacil. Nie ulegalo wiec watpliwo$ci, ze pozwany nie wykonat zobowigzania ze swojej winy.

W ocenie Sadu nie ma zadnych watpliwosci, ze niewykonanie zobowiazania pozostaje w zwigzku przyczynowym ze
szkodg poniesiong przez powoda. Efektem realizacji umowy ustnej i wszystkich uméw pisemnych mialo by¢ bowiem
uzyskanie przez powoda prawa wlasno$ci nieruchomosci wykonczonej ,,pod klucz”. Ostatecznie jednak, wskutek
niewykonania przez pozwanego zobowigzania, powod zostal wlascicielem nieruchomosci w stanie deweloperskim o
znacznie nizszej wartoS$ci.

Uznajac powddztwo za uzasadnione w caloéci, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 108.438 zl.

Powdd poczatkowo domagal sie zasgdzenia kwoty 109.438 zl, tj. kwoty 0 1.000 z} wiekszej w zwigzku z niewykonaniem
rowniez przewidzianych w kosztorysie sufitbw podwieszanych. Wskazal jednak, ze na etapie realizacji projektu
zrezygnowal z tego elementu wykonczenia i nastepnie cofngl w tym zakresie powodztwo i jednoczeénie zrzekl sie w tej
czesci roszezenia. Sad na podstawie art. 355 k.p.c. umorzyl postepowanie w tym zakresie.

W zakresie zasadzonej kwoty Sad przyjal, ze odsetki naleza sie od dnia wniesienia pozwu, tj. 14 grudnia 2016 roku.
Z chwilg bowiem uplywu terminu wskazanego w wezwaniu, a liczonego od doreczenia pozwanemu pisma, w ktorym
powdd odstapit od umowy i wezwal go do zaplaty kwoty 109.438 zl (pismo z dnia 9 listopada 20161 — k. 39) roszczenie
stalo sie wymagalne, a pozwany powinien spekié swoje zobowigzanie pieniezne wobec powoda. Majac na uwadze, iz
w chwili wniesienia do Sadu pozwu, pozwany pozostawal juz w zwloce, zadanie odsetek zgloszone przez powoda byto
uzasadnione. Pozwany zreszta nie kwestionowal otrzymania wezwania go do zaplaty pismem z dnia 9 listopada 2016r.
ijako niekwestionowane, Sad uznal te okoliczno$c¢ za przyznana.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 10.889 z} tytutem
kosztow procesu, na ktore zlozyta sie kwota 5.472 z} tytulem zwrotu oplaty od pozwu, kwota 5.400 zt tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego zgodnie z rozporzadzeniem Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnoSci
adwokatow, aktualnego na dzien wniesienia pozwu w niniejszej sprawie oraz kwota 17 zt tytulem oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad orzekt jak w sentencji.

Zarzadzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.



