Sygnatura akt XII C 1715/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 4 lutego 2016 1.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Malgorzata Malecka
Protokolant:stazysta K. M.

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2016 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa Wspolnota Mieszkaniowa L. 79a-81 w P.
przeciwko S. A.

- 0 zaplate

oraz sprawy z powodztwa S. A.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej L. 79a-81 w P.

- 0 zaplate

I. w sprawie z powodztwa gléwnego:

1. oddala powddztwo;

2. kosztami procesu obcigza powoda i w zwiazku z tym, zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl, tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

II. w sprawie z pow6dztwa wzajemnego:

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 63.774,69 zl (szeS¢dziesiat trzy tysiace siedemset siedemdziesiat cztery
zlote i 69/100) wraz z ustawowymi odsetkami:

a) od kwoty 19.686,93 zt od dnia 29 maja 2012 roku;
b) od kwoty 44.087,76 z} od dnia 15 stycznia 2013 roku
do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. kosztami procesu obcigza pozwanego i w zwigzku z tym, zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 6.905 zl,
w tym tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego kwote 3.600 zk.

/-/ SSO Malgorzata Malecka

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 1 lipca 2013 r. powodka, Wspo6lnota Mieszkaniowa L. 79a-81 w P., domagala sie wydania
nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym przeciwko pozwanemu S. A. i orzeczenia nim, by pozwany zaplacil



powodce kwote 100.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 29 wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty.
Powddka wniosta takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
adwokackiego w kwocie 3.600 zl.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze w dniu 31 sierpnia 2011 r. strony zawarly w formie pisemnej umowe o roboty
budowlane. Przedmiotem umowy bylo zobowiazanie sie pozwanego, prowadzacego dzialalnoéc¢ gospodarcza pod
firma (...) do wykonania przedsiewziecia budowalnego w postaci ocieplenia budynku oraz remontu klatek schodowych
w budynku przy ul. (...) w P.. Strony w umowie ustalily czas realizacji przedmiotu umowy na 8 tygodni, liczac od dnia
podpisania protokotlu przekazania. Aneksem, podpisanym w dniu 2 lutego 2012 r., strony wydluzyly termin realizacji
przedmiotu umowy do dnia 29 lutego 2012 r.

Powodka wskazala, ze zawarta przez strony umowa przewidywala kare umowng za niewykonanie w terminie robdt
wskazanych w umowie lub ich poszczegblnych czeSci, a takze za nieusuniecie wad lub usterek stwierdzonych podczas
odbioru lub w okresie gwarancji i rekojmi, w zakreSlonym przez powddke terminie. Kara umowna zostala okre$lona
w wysokoSci 0,5% warto$ci wynagrodzenia umownego brutto za kazdy dzien zwloki.

W dalszej kolejnoSci powodka wyjasnila, ze calo$é robot zostala zgloszona do odbioru w dniu 20 marca 2012 r., a
wiec 20 dni po terminie umownym. Ponadto, jak wskazala powddka, w trakcie spotkania odbiorowego stwierdzono
szereg wad i usterek w wykonanych robotach. Wobec powyzszego, powodka zazadala od pozwanego okre§lenia
terminow i sposobdéw usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci. Powodka wskazala takze, ze strony podejmowaty
proby negocjacji w celu ustalenia szczegdlowych warunkow realizacji prac, jednakze ostatecznie strony nie doszly do
porozumienia.

Wskazala takze, ze w zwiazku z tym, ze pozwany w dalszym ciggu nie usuwal wskazanych przez powddke wad
i nieprawidlowosci, pismem z dnia 20 wrze$nia 2012 r. wezwala pozwanego do zaplaty kar umownych z tytulu
opbznienia w wykonaniu przedmiotu umowy oraz opdznienia w usunieciu wad i usterek. Nastepnie, po ponownej
probie polubownego rozwiazania kwestii wad w wykonanych pracach, ktéra zakonczyla sie niedotrzymaniem przez
pozwanego kolejnych terminéw i poczynionych ustalen, powodka pismem z dnia 3 grudnia 2012 r. zlozyta pozwanemu
o$wiadczenia o potrgceniu czeSci wierzytelnoSci przyshugujacej powddce z tytulu kary umownej za op6znienie w
wykonaniu przedmiotu umowy w kwocie 52.249,76 zt z wierzytelno$cig pozwanego wynikajacg z faktury VAT nr
(...) z dnia 27 kwietnia 2012 r. na kwote 22.000,00 zl. Ponadto, jak wskazala powddka, pismem z dnia 31 grudnia
2012 r. zlozyla pozwanemu o$wiadczenie o potraceniu pozostalej czeSci wierzytelnosci przystugujacej jej z tytulu
kary umownej za op6znienie w wykonaniu przedmiotu umowy w kwocie 30.249,76 zl oraz czeSci wierzytelnosSci
przystugujacej powodce z tytulu kary umownej za opdznienie w usunieciu wad i usterek w kwocie 329.998,50 z} z
wierzytelno$cia pozwanego wynikajaca z faktury VAT nr (...) z dnia 14 grudnia 2012 r. na kwote 44.087,76 zl.

Powbdka wyjasnila, Zze po dokonaniu potragcen miala uregulowane wobec pozwanego wszelkie wierzytelno$ci
wynikajace z zawartej umowy o roboty budowlane, jednakze miala nadal w stosunku do pozwanego wierzytelnosc z
tytulu kary umownej za op6znienie w usunieciu wad i usterek w kwocie 316.160,50 zl. Podala r6wniez, ze w niniejszej
sprawie domaga sie jednak zasgdzenia jedynie czeéci przyshugujacego jej roszczenia w kwocie 100.000 zl.

W dniu 9 lipca 2013 r. Sad Okregowy w Poznaniu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym w sprawie
o sygnaturze (...), w ktérym nakazal pozwanemu, w ciggu dwoch tygodni od dnia doreczenia nakazu zaplacic¢
powddce kwote 100.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 wrzesnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz kosztami
postepowania w wysokoSci 1.250,00 zt tytulem V4 cze$ci uiszczonej oplaty sadowej od pozwu oraz 3.600,00 zt tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego albo wnie$¢ w tym terminie sprzeciw.

W dniu 01 sierpnia 2013 r. pozwany wniost sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o oddalenie
powdbdztwa oraz o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztdw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. W pierwszej kolejnosci, strona pozwana
podniosta fakt podzialu przedmiotu zobowigzania na dwa odrebne elementy, co umozliwialo odrebne odbiory i
rozliczenia. Nastepnie pozwany wskazal, ze powddka dokonala zaplaty wynagrodzenia za termomodernizacje obiektu



uznajac tym samym roboty przy ocieplaniu budynku za odebrane, zatem do zaplaty pozostalo tylko wynagrodzenie
za realizacje rob6t na klatkach schodowych.

Ponadto, strona pozwana wskazala, ze powddka zar6wno w pismach o naliczeniu kar umownych oraz dokonaniu
potracenia, a takze w pozwie, o§wiadczyla i przyznala, ze nalicza kary umowne za opdZznienie, natomiast § 14 ust.
1 lgczacej strony umowy przewidywal naliczanie kary umownej jedynie w sytuacji zwloki wykonawcy. Tym samym
strona pozwana podniosta zarzut braku podstaw do naliczenia kar umownych z uwagi na brak elementu zawinienia
pozwanego w powstaniu op6znien oraz fakt przyczynienia sie powddki w znacznej czeSci do zaistnialych opdznien.
Strona pozwana podniosta ponadto, ze brak elementu zawinienia po stronie pozwanego uniemozliwia przypisanie mu
zwloki i skuteczne naliczanie kary umownej. W konsekwencji, strona pozwana wskazala, ze o§wiadczenia powodki o
potraceniu wzajemnych wierzytelnoSci byly nieskuteczne.

Z ostrozno$ci procesowej, strona pozwana podniosla zarzut razacego wygbérowania kar umownych i wniosta o
ewentualne sagdowe miarkowanie wysokoéci naliczonych kar i dochodzonej ich czesci w niniejszym procesie.

Pismem z dnia 02 sierpnia 2013 r., pozwany wniosl pozew wzajemny domagajac sie zasadzenia od powddki (pozwanej
wzajemnej) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) lacznej kwoty 66.089,76 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od kwoty 22.000,00 z}l od dnia 29 maja 2012 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 44.087,76 zl od dnia 15 stycznia
2013 r. do dnia zaplaty tytulem wykonania rob6t budowlanych na klatkach schodowych. Pozwany (powo6d wzajemny)
wniost ponadto o zasadzenie od powddki (pozwanej wzajemnej) na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl
Strona pozwana (powbdka wzajemna) wskazala, ze podtrzymuje wszelkie twierdzenia, wnioski i dowody zawarte w
sprzeciwie do nakazu zaplaty czyniac je integralng cze$cia pozwu wzajemnego.

W uzasadnieniu pozwu wzajemnego pozwany (powod wzajemny) wskazal, ze o$wiadczenie powddki (pozwanej
wzajemnej) o potraceniu wzajemnych wierzytelnoéci byto bezskuteczne, z zatem wierzytelno§é pozwanego (powoda
wzajemnego) wynikajaca z faktur VAT nr (...) z dnia 27 kwietnia 2012 r. oraz nr (...) z dnia 14 grudnia 2012 r nadal
istnieje.

Pismem z dnia 28 listopada 2013 r., stanowigcym odpowiedz na sprzeciw, powddka (pozwana wzajemna) podtrzymata
w calo$ci zadanie pozwu z dnia 1 lipca 2013 r. Ponadto, w ustosunkowaniu sie do pozwu wzajemnego, pozwana
(powbdka wzajemna) wnioslta o oddalenie pow6dztwa wzajemnego w calo$ci oraz o zasadzenie od pozwanego (powoda
wzajemnego) na jego rzecz zwrotu kosztdw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powodka (pozwana wzajemna) wskazala, ze intencja stron nie bylto rozbicie przedmiotu umowy na
dwa odrebne elementy, tj. ocieplenie budynku i remont klatek schodowych. Wskazala réwniez, ze pozwany (powod
wzajemny) nie wykazal, aby op6Znienie w wykonaniu przedmiotu umowy lub w usunieciu wad i usterek nastapilo nie
Z jego winy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 31 sierpnia 2011 r. powodka, Wspoélnota Mieszkaniowa L. 79a-81 w P., reprezentowana przez czlonkow
Zarzadu Wspo6lnoty Mieszkaniowej, zawarla z pozwanym S. A., prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...),
umowe o roboty budowalne, ktérej przedmiotem bylo wykonanie przez pozwanego, jako generalnego wykonawce,
prac budowlanych polegajacych na ociepleniu budynku i remoncie klatek schodowych dla budynku polozonego przy
ul. (...) w P.. Szczegblowy zakres robot okreslal projekt i oferta pozwanego stanowigca zalgcznik nr 1 do umowy. W § 2
ust. 2 umowy strony zawarly o§wiadczenie wykonawcy (pozwanego), ze zapoznal sie z pelna dokumentacja techniczna,
w tym z projektem, niezbedna dla wykonania prac budowlanych, oraz ze nie wnosi do niej jakichkolwiek zastrzezen.

Ze strony pozwanego wyznaczony zostal kierownik budowy — Z. K., natomiast powodka wyznaczyla ze swej strony
inspektora nadzoru inwestorskiego — D. L..



W § 4 ust. 3 umowy strony ustalily czas realizacji przedmiotu umowy na 8 tygodni, liczac od dnia podpisania protokotu
przekazania. Strona powodowa przekazala protokolarnie teren budowy w dniu 31 sierpnia 2011 r., co znajduje
odzwierciedlenie w treéci dziennika budowy. W § 14 umowy strony zastrzegly, ze za niewykonanie w terminie robo6t
wskazanych w umowie badz ich poszczeg6lnych czeSci, w tym nieterminowe oddanie Zamawiajacemu (powddce)
przedmiotu umowy oraz za nie usuniecie w zakre$lonym przez Zamawiajacego (powodke) terminie stwierdzonych
przy odbiorze lub w czasie trwania gwarancji wad i usterek Wykonawca (pozwany) zaplaci Zamawiajacemu (powddce)
kare umowna w wysokos$ci 0,5% wartoSci wynagrodzenia wskazanego w umowie za kazdy dzien zwloki.

Calkowita kwota wynagrodzenia naleznego pozwanemu z tytulu realizacji przedmiotu umowy zostala ustalona na
kwote 549.997,50 zl brutto. Kwota wynagrodzenia miata charakter ryczaltowy.

Pozwany rozpoczal prace od ocieplania budynku, z uwagi na fakt, ze na klatkach schodowych trwaly prace instalacyjne
wykonywane przez inne firmy, co uniemozliwilo wykonywanie prac remontowych. Pozwany mial bowiem na
klatkach schodowych przywrocié stan poprzedni po wymianie instalacji elektrycznej. W czasie wykonywania prac
termomodernizacyjnych na klatkach schodowych trwaly prace elektryczne.

dowdd: bezsporne a nadto umowa z dnia 31 sierpnia 2011 r. (k. 11-19 akt), dziennik budowy (k. 129 akt), zeznania
Swiadka H. M. (k. 238 akt), zeznania pozwanego (k. 266 akt), zeznania §wiadka Z. K. (k. 280 akt), zeznania $wiadka
L. K. (k. 283 akt), zeznania $wiadka D. L. (k. 326 akt)

W odniesieniu do prac zwigzanych z termomodernizacja budynku prowadzony byl dziennik budowy, natomiast w
zakresie prac remontowych klatek schodowych, z uwagi na brak takiego obowiazku, kierownik budowy sporzadzal
notatki stuzbowe, ktore byly akceptowane przez inspektora nadzoru inwestorskiego. W dniu 6 pazdziernika 2011
r. mial miejsce obidr pierwszej cze$ci robo6t zwiazanych z termomodernizacja budynkéw, natomiast w dniu 31
pazdziernika 2011 r. nastapilo zgloszenie do obioru calo$ci rob6t zwiazanych z termoizolacjg budynku. Za wykonane
prace pozwany wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 274.998,75 zl oraz fakture VAT nr (...) na kwote 216.000,00 z}.
W dniu 18 listopada 2011 r. powodka zaplacila pozwanemu kwote 274.998,75 zl, natomiast w dniu 16 grudnia 2011
r. kwote 216.000 z} stanowigce wynagrodzenie za wykonanie termomodernizacji. Ponadto w dniu 1 grudnia 2011 r.
doszlo do podpisania protokotu odbioru przez inspektora nadzoru inwestorskiego.

dowodd: dziennik budowy (k. 126-150), notatki stluzbowe (k. 151-164), protokdl odbioru wykonanych roboét z
dnia 6.10.2011 r. (k. 251-252 akt), dziennik budowy (k.137 akt), zawiadomienie o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego (k. 165 akt), faktura VAT nr (...) (k. 250 akt), potwierdzenie przelewu na kwote 274.998,75 zt (k.249
akt), faktura VAT nr (...) (k. 254 akt), potwierdzenie przelewu na kwote 216.000,00 zl (k. 253 akt), protokol odbioru
wykonanych robét z dnia 1.12.2011 1. (k. 255-256 akt)

W dniu 1 grudnia 2011 r. strony zawarly porozumienie do umowy o roboty budowlane z dnia 31 sierpnia 2011 r.
Na mocy niniejszego porozumienia strony postanowily ustali¢ termin realizacji cze$ci inwestycji w postaci realizacji
przez pozwanego prac na klatkach schodowych na dzien 15 lutego 2012 r. Ponadto strony uzgodnily ostateczng kwote
wynagrodzenia za wykonanie prac w zakresie ocieplenia (termomodernizacji) budynku na laczna kwote 519.753,46
zl brutto.

dowdd: porozumienie z dnia 1 grudnia 2011 r. (k. 20-21 akt)

W dniu 2 lutego 2012 r. strony zawarly aneks do umowy o roboty budowlane, w ktérym okreslily ostateczne
wynagrodzenie za realizacje prac na klatkach schodowych na laczng kwote 66.087,76 zl brutto. Jednoczeénie, aneksem
z dnia 2 lutego 2012 r. strony ustalily ostateczny termin realizacji umowy z dnia 31 sierpnia 2011 r. do dnia 29 lutego
2012 T.

dowdd: aneks z dnia 2 lutego 2012 r. (k. 22 akt)



Dnia 12 lutego 2012 r. droga mailowg, powodka poinformowala pozwanego o zakonczeniu prac przez instalatorow (...)
S.A. w budynku przy ul. (...). W odpowiedzi na powyzsza wiadomo$¢, pozwany poinformowal, ze w dniu nastepnym
tj. 13 lutego 2012 r. rozpocznie prace na klatkach schodowych.

dowdd: korespondencja mailowa z dnia 12 lutego 2012 r. (k. 83-84 akt)
Prace remontowe na klatkach schodowych zostaly zakoniczone 19 marca 2012r.
dowdd: zeznania Swiadka Z. K. (k. 280 akt), zeznania $wiadka L. K. (k. 284 akt)

W dniu 20 marca 2012 r. nastgpilo zgloszenie przez L. K., dzialajaca w imieniu pozwanego, do odbioru koncowego
prac termomodernizacyjnych oraz remont klatek schodowych.

W dniu 10 kwietnia 2012 r. zostal przeprowadzony, zgodnie ze zgloszeniem pozwanego, odbi6ér koncowy inwestycji. W
trakcie spotkania odbiorowego stwierdzone zostaly wady oraz usterki w wykonanych robotach. Lista stwierdzonych
usterek zostala zawarta w pisémie skierowanym do pozwanego z dnia 12 kwietnia 2012 r. Lista wad i usterek powstala na
podstawie informacji zawartych w ankietach wypelianych przez mieszkancéw oraz na podstawie uwag zgltoszonych
przez inspektora nadzoru inwestorskiego.

dowdd: korespondencja mailowa z dnia 20 marca 2012 r. (k. 23 akt; k. 87 akt), pismo z dnia 12 kwietnia 2012 r. wraz
z zalgcznikiem nr 1 (k. 24-28 akt), zeznania §wiadka H. M. (k. 239 akt), zeznania Swiadka D. K. (k. 263 akt)

Pismem z dnia 15 maja 2012 r., powoédka wezwala pozwanego do usuniecia wszystkich wad przedmiotu umowy
w terminie do dnia 22 maja 2012 r. pod rygorem naliczenia kary umownej za nieterminowe usuniecie wad. Jako
podstawe wezwania, powodka wskazata § 11 ust. 9 umowy o roboty budowlane z dnia 31 sierpnia 2011 r.

dowod: wezwanie do usuniecia wad z dnia 15 maja 2012 r. wraz z zalacznikiem oraz dowodem nadania (k. 29-33 akt)

Pismem z dnia 25 maja 2012 r. pozwany zaproponowal powodce wykonanie prac dodatkowych, natomiast powddka
pismem z dnia 30 maja 2012 r. wyrazila zgode na wykonanie prac polegajacych na nieodplatnym wykonaniu
generalnego remontu pomieszczenia kotlowni oraz remontu schodéw wejsciowych do budynku wraz z wylozeniem
plytami gresowymi, w zamian za cze$ciowa rezygnacje powodki z dochodzenia napraw niektérych wad prac
zrealizowanych na klatkach schodowych. Wobec powyzszego strony przystgpily do negocjacji w celu ustalenia
szczegblowych warunkow realizacji prac.

Pismem z dnia 14 czerwca 2012 r. Miejskie Przedsiebiorstwo (...) Spotka Akcyjna w P., Biuro (...) przekazalo
pozwanemu miedzy innymi projekt porozumienia do umowy o roboty budowlane, liste prac do wykonania przez
pozwanego, stanowigce warunek odbioru inwestycji w budynku przy ul. (...) w P.. W odpowiedzi na wskazane
pismo, dnia 31 lipca 2012 r., pozwany poinformowal, ze warunkiem podpisania przeslanego porozumienia jest
zaakceptowanie przez powodke nastepujacego warunku: ,Zamawiajacy o$§wiadcza, ze wykonanie przez Wykonawce
prac w celu zaspokojenia roszczen skutkuje odstgpieniem od naliczania kar i odsetek”.

dowdd: pismo z dnia 30 maja 2012 r. (k. 34 akt), pismo z dnia 14 czerwca 2012 r. wraz z projektem porozumienia (k.
167-168 akt), pismo z dnia 31 lipca 2012 r. (k. 169 akt)

Wobec nie zaakceptowania przez powodke wskazanego warunku, tj. nie odstgpienie od naliczania kary umownej
pomimo zamiaru wykonania prac zamiennych, pismem z dnia 20 wrze$nia 2012 r. pow6dka wezwala pozwanego do
zaplaty kwoty 382.248,26 zt tytulem kar umownych. Na powyzszg kwote skladaly sie: kara umowna za nieterminowe
oddanie przedmiotu umowy w kwocie 52.249,76 zt (za okres od 1 do 19 marca 2012r.) oraz kara umowna za
nieterminowe usuniecie wad stwierdzonych przy odbiorze przedmiotu umowy w kwocie 329.998,50 zl (za okres od
22 maja 2012r. do dnia 19 wrzes$nia 2012r.). Jako termin zaplaty pozwany wyznaczyl date 28 wrze$nia 2012 r. Strona



powodowa jako podstawe naliczania kar umownych przyjeta pierwotng kwote wynagrodzenia pozwanego, tj. kwote
549.997,50 zk.

dowod: zeznania §wiadka H. M. (k. 240 akt), zeznania §wiadka D. K. (k. 268 akt), wezwanie do zaplaty z dnia 20
wrze$nia 2012 r. (k. 36-37 akt), uzasadnienie pozwu ( k. 3 akt)

W dniu 5 listopada 2012 r. w siedzibie pozwanego doszlo do spotkania stron, na ktérym dokonano ustalen,
miedzy innymi w zakresie zgloszenia inwestycji do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz dostarczenia
opinii technicznej dotyczacej wykonania klatek schodowych sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednie
uprawnienia.

dowdd: notatka z dnia 5 listopada 2012 r. (k. 38 akt)

W dniu 7 listopada 2012 r., powodka otrzymala od pozwanego sporzadzona na jego zlecenie prywatna opinie
techniczng sporzadzona przez rzeczoznawce budowlanego Pana I. K.. Opinia dotyczyla oceny i jakosci wykonawstwa
robét budowalnych okre$lonych w projekcie budowlanym docieplenia oraz remontu klatek schodowych budynku
mieszkalnego przy ul. (...) w P.. Opinia zawierala wyliczenie usterek w zakresie termomodernizacji budynku oraz
remontu klatek schodowych, jak rowniez usterki nie bedace przedmiotem umowy o roboty budowlane z dnia 31
sierpnia 2011 r. W sporzadzonym wykazie nie stwierdzono wad trwalych.

dowdd: opinia techniczna z dnia 15 pazdziernika 2012 r. (k. 39-41 akt)

W listopadzie 2012 r. oraz grudniu 2012 r. strony prowadzily wymiane korespondencji zar6wno mailowej jak i
pocztowej, starajac sie wypracowa¢é jednolite stanowisko. Ponadto dnia 23 listopada 2012 r. w siedzibie kancelarii
pelnomocnika powddki doszlo do spotkania stron.

dowdd: korespondencja mailowa (k. 88-89 akt), pismo z dnia 18 grudnia 2012 r. (k. 173 akt)

Pismem z dnia 3 grudnia 2012 r. powodka ztozyta pozwanemu o§wiadczenie o potraceniu wzajemnych wierzytelnoSci,
tj. wierzytelnoSci przystugujacej powddce wobec pozwanego na kwote 52.249,76 zl z tytuly kary umownej za
opbznienie w wykonaniu przedmiotu umowy oraz wierzytelno$ci przystugujacej pozwanemu wobec powddki na kwote
22.000,00 zt wynikajacej z faktury VAT nr (...) z dnia 27 kwietnia 2012 .

dowdd: o$wiadczenie o potraceniu z dnia 3 grudnia 2012 r. (k. 42 akt), faktura VAT nr (...) z dnia 277 kwietnia 2012 1.
(k. 43 akt), protokol odbioru wykonanych robét z dnia 27 kwietnia 2012 r. (k. 44-45 akt)

Dnia 27 grudnia 2012 r. powodka przestata pozwanemu informacje dotyczace wykonania prac dodatkowych w postaci
chodnika przy budynku mieszkalnym oraz wolnostojacego $mietnika dla Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P..
Informacja zawierala szczegblowe wytyczne co do zakresu prac.

dowdd: korespondencja mailowa wraz z zalagcznikiem (k. 90-91 akt)

Pismem z dnia 31 grudnia 2012 r. powddka zlozyla o$wiadczenia o potraceniu wzajemnych wierzytelnoéci, tj.
wierzytelnosci przystlugujacej powddce wobec pozwanego na kwote 30.249,76 zl (pozostalej po potraceniu kwoty
22.000,00 z}l na podstawie o§wiadczenia z dnia 3 grudnia 2012 r.) z tytulu kary umownej za op6znienie w wykonaniu
przedmiotu umowy, wierzytelnoéci przystlugujacej powddce wobec pozwanego na kwote 329.998,50 zl z tytulu
kary umownej za op6zZnienie w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze przedmiotu umowy oraz wierzytelnosci
przystugujacej pozwanemu wobec powodki na kwote 44.087,76 zl wynikajacej z faktury VAT nr (...) z dnia 14 grudnia
2012T.

dowdod: o$wiadczenie o potraceniu z dnia 31 grudnia 2012 r. (k. 47 akt), faktura VAT nr (...) z dnia 14 grudnia 2012 1.
(k. 48 akt), protokoét odbioru wykonanych robo6t z dnia 14 grudnia 2012 r. (k. 49-51 akt)



W dniu 30 stycznia 2013 r. powddka wezwala pozwanego do usuniecia wad przedmiotu umowy, tj. do usuniecia
wszystkich wad i usterek. Powddka wskazala date 6 lutego 2013 r. jako nieprzekraczalny termin, w ktérym powinno
nastgpi¢ usuniecie wszystkich wad i usterek. Ponadto powddka poinformowala, ze nieprzerwanie nalicza kary
umowne za op6Znienie w usunieciu wad, zgodnie z postanowieniami umowy.

dowod: wezwanie do usuniecia wad przedmiotu umowy z dnia 30 stycznia 2013 r. (k. 52 akt)

Pismem z dnia 4 lutego 2013 r. pozwany poinformowal powddke, ze jest gotowy podjaé sie usuniecia wad
przedmiotu umowy, jednocze$nie wskazujac, ze wyznaczony przez powodke termin byl dla pozwanego niemozliwy do
zrealizowania. Pozwany wskazal, ze wady i usterki wymienione w zalaczonej do pisma z dnia 12 kwietnia 2012 r. liicie,
zostang usuniete do konca lutego 2013 r. Do pisma z dnia 4 lutego 2013 r. pozwany zalaczyt wykaz usterek z adnotacja
prac wykonanych, prac do wykonania oraz zakresu rob6t nie dotyczacych pozwanego.

dowdd: pismo z dnia 4 lutego 2013 r. (k. 54-58 akt)

Pismem z dnia 14 lutego 2013 r., powodka zakwestionowala argumentacje pozwanego dotyczaca terminu
wyznaczonego na usuniecie wad i usterek. Ponadto powddka nie zgodzila sie z uwagami i komentarzami poczynionymi
przez pozwanego na zalaczniku nr 1 do pisma z dnia 12 kwietnia 2012 r., ktéry zawieral wykaz usterek i wad.

dowod: pismo z dnia 14 lutego 2013 r. (k. 177-178 akt)

Pismem z dnia 1 marca 2013 r. pozwany poinformowatl pelnomocnika powddki, ze usterki oraz wady wymienione w
zalaczniku nr 1 zostaly usuniete w dniu 28 lutego 2013 r, wnoszac jednoczesnie o uregulowanie nalezno$ci za faktury
VAT wystawione za remont klatek schodowych.

dowdd: pismo z dnia 1 marca 2013 r. (k. 179 akt)

W dniach 30 kwietnia 2013 r., 25 maja 2013 r. oraz 24 czerwca 2013 r. mialy miejsce przeglady usuwanych przez
pozwanego usterek opisanych w zalaczniku nr 1 do pisma z dnia 12 kwietnia 2012 r. Dnia 25 czerwca 2013 r. inspektor
nadzoru, D. L. poinformowal pozwanego, ze na podstawie odbytych przegladow stwierdza, ze pozwany usunat usterki
wymienione w w/w zalgczniku nr 1. Zarekomendowal on ponadto, aby podpisaé¢ koficowy protokét odbioru prac
wynikajacy z umowy o roboty budowlane.

dowod: korespondencja mailowa z dnia 25 czerwca 2013 r. (k. 96 akt)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o caloksztalt materialu dowodowego zebranego w sprawie.

W sprawie bezsporne bylo, ze kara umowna za nieterminowe wykonanie remontu klatek schodowych zostala
wyliczona za okres do 19 marca 2012r., co przemawia za tym, ze strona powodowa réznicowala date zakonczenia prac
od daty zgloszenia zakoniczenia prac do odbioru (k. 3 akt — uzasadnienie pozwu).

Sad nie znalazl podstaw by kwestionowaé rzetelno$¢ treSci dokumentéw, zwlaszcza, ze ich autentyczno$é nie byta
kwestionowana przez strony. Sad nie dopatrzyl sie zadnych okolicznoéci, ktére pozwolilyby na podwazenie ich
wiarygodno$ci i dlatego uwzglednil okolicznosci z nich wynikajace w calo$ci.

Podstawe poczynienia ustalen faktycznych w niniejszej sprawie stanowily takze zeznania $wiadkdéw i stron. Sad
przeshuchal nastepujacych swiadkow: Z. K., L. K, L. O., D. L., B. K., M. U., P. W., A. S., za strone powodowa H. M.
iD. K. oraz pozwanego S. A..

Zeznania Swiadka Z. K. byly przydatne dla czynienia ustalen faktycznych sprawy, albowiem $wiadek jako kierownik
budowy znal okolicznoéci niniejszej sprawy. Watpliwoéci Sadu wzbudzila natomiast kwestia nieporozumien oraz
zarzutéw co do wykonywania obowigzkéw przez inspektora nadzoru inwestorskiego. W tym zakresie Sad nie dal wiary
zeznaniom $wiadka.



Zeznania $wiadka L. K. byly logiczne, spdjne i wzajemnie korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie, dlatego tez Sad dat im wiare w caloSci.

Zeznaniom $wiadka L. O. Sad dal wiare jedynie w cze$ci, gdy wielu kwestii §wiadek nie pamietal. Nie posiadal on
rowniez wiedzy co do konkretnych terminoéw rozpoczecie czy zakonczenia prac, jak rowniez okoliczno$ci w zwigzku
z ktorymi doszlo do opdznien. Zatem zeznania Swiadka byly nieprzydatne dla czynienia ustalen faktycznych sprawy,
albowiem $wiadek z uwagi na uplyw czasu nie pamietal okolicznosci zwiazanych z zawarta umowa o roboty budowlane.

Zeznaniom Swiadka D. L. Sad dal wiare w caloéci, oceniajac, Ze sa one spojne, logiczne, obiektywne, jak rowniez
wzajemnie sie uzupekiaja i potwierdzaja. Swiadek posiadal wiedze, co do wzajemnych obowiazkéw stron, w zakresie
termin6w zakonczenia prac oraz co do okoliczno$ci, ktére skutkowaly op6znieniami w wykonywanych pracach.

Zeznania $wiadka B. K. Sad uznal za nieprzydatne co do ustalen faktycznych niniejszej sprawy.

Zeznania $wiadka M. U. byly przydatne dla ustalers faktycznych Sadu jedynie w czesci. Swiadek M. U. dopiero od
czerwca 2012 r. rozpoczela prace w Biurze (...), dlatego tez nie posiadala wiedzy co do okoliczno$ci majacych miejsce
przed ta data. W pozostalym zakresie zeznania $wiadka byly logiczne i spdjne.

Zeznaniom $wiadkoéw P. W. oraz A. S. Sad dal wiare w czesci, bowiem Swiadkowie nie byli bezposrednio zaangazowani
w negocjacje pomiedzy stronami, jak i jakiekolwiek ustalenia dokonywane w zakresie wykonywanych prac i nie
posiadali wiedzy w tym zakresie. Swiadek P. W. przestawil zakres usterek, ktére sam zaobserwowal na klatkach
schodowych, natomiast §wiadek A. S. usterki stwierdzone w zamieszkiwanym przez nig lokalu (balkon, krata). Wobec
czego zeznania Swiadkow nie przyczynily sie do wyjaéniania okolicznoSci faktycznych sprawy.

Zeznaniom $wiadka J. B. Sad nie dal wiary, bowiem pozostawaly one w sprzeczno$ci z zeznaniami pozostatych
Swiadkow, jak i zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym.

Zeznaniom H. M. Sad dal wiare jedynie w czeSci. Zeznania te momentami wzajemnie sie wykluczaly co stanowi
podstawe do tego, aby nie uznat je za spdjne, a nadto nie sg zbiezne z pozostalymi dowodami zgromadzonymi w
sprawie. Jednakze nalezy uzna¢ zeznania Swiadka za przydatne dla ustalenia stanu faktycznego sprawy.

Zeznaniom D. K. Sad dal wiare w calo$ci bowiem Swiadek ten bral udzial w negocjacjach pomiedzy stronami i posiadat
wiedze co do okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy, wobec czego jego zeznania nalezalo uznac¢ za wiarygodne i
przydatne w niniejszej sprawie.

Zeznaniom pozwanego Sad dat wiare bowiem byly one zbiezne z przedlozonym w sprawie materialem dowodowym, w
szczegoblnosci w zakresie rozpoczecia i zakonczenia prac remontowych, okolicznoéci, ktore skutkowaly opéznieniami
w zakoniczeniu prac.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo glowne podlegato oddaleniu. Natomiast pow6dztwo wzajemne zastugiwato na uwzglednienie w czeéci, tj.
co do kwoty 63.774,69 zl.

Strony niniejszego postepowania laczyla umowa o roboty budowlane, stad oceny w zakresie realizacji obowigzkow
nalezalo dokonywaé w oparciu o art. 647 i nast. k.c. W niniejszej sprawie powddka dochodzita zaplaty kwoty
100.000 z} jako czeSci przystugujacego jej roszczenia. Kwoty 100.000 zt powddka dochodzila tytulem zaplaty kary
umownej, naliczonej pozwanemu z tytulu nieusuniecia wad i usterek w wykonanych przez pozwanego robotach. To za$
skutkowalo koniecznos$cia odniesienia sie do brzmienia § 14 ust. 1 umowy o roboty budowlane z dnia 31 sierpnia 2011
r. Zgodnie z jego trescia, za niewykonanie w terminie rob6t wskazanych w umowie badz ich poszczegdlnych czesci,
w tym nieterminowe oddanie Zamawiajacemu (powodce) przedmiotu umowy oraz za nie usuniecie w zakre§lonym
przez Zamawiajacego (powodke) terminie stwierdzonych przy odbiorze lub w czasie trwania gwarancji wad i usterek



Wykonawca (pozwany) zaplaci Zamawiajacemu (powodce) kare umowng w wysokos$ci 0,5% warto$ci wynagrodzenia
wskazanego w umowie za kazdy dzien zwtoki.

Przechodzac do oceny merytorycznej zasadno$ci powddztwa Sad doszedl do przekonania, ze powodztwo glowne o
zaplate kary umownej z tytulu nieusuniecie wad i usterek w wykonanych przez pozwanego robotach, nie zastuguje na
uwzglednienie. Takie stanowisko uzasadnione jest zaréwno postanowieniami umowy laczacej strony (a mianowicie §
14 ust. 1), jak rowniez znajdowalo oparcie w przepisach kodeksu cywilnego — w art. 483 k.c. Natomiast powodztwo
wzajemne jest uzasadnione jedynie w czes$ci.

Zgodnie z treécig art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna). W
orzecznictwie wskazuje sie, ze kara umowna jest cywilnoprawna sankcja za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Pelni ona funkcje zar6wno represyjna, jak i kompensacyjng, stanowigc surogat odszkodowania. Zakres
odpowiedzialnoSci z tytulu kary umownej pokrywa sie w pelni z zakresem ogolnej odpowiedzialnoSci dluznika
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.). Zastrzezenie kary umownej powoduje
modyfikacje ogbdlnych regul odpowiedzialno$ci w tym sensie, ze dla zaistnienia obowigzku zaplaty kary umownej
niezbedne jest laczne wystapienie tylko dwdch przestanek pozytywnych. Pierwsza z nich jest istnienie skutecznego
postanowienia umownego, z ktérego wynika obowiazek $§wiadczenia kary umownej, druga — niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania lub obowiazku, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoéé (tak: Kodeks cywilny.
Komentarz. Zobowiazania — cze$¢ ogdlna, red. A. Rzetecka — Gil, Lex/el. 2011 i cytowana tam literatura; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 9 lutego 2005r., sygn. II CK 420/04, Lex nr 301769; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005r.,
sygn. V CK 869/04, Lex nr 150649).

Wierzyciel, dla ktorego zastrzezona zostala kara umowna, nie ma obowigzku wykazywaé faktu poniesienia szkody
oraz ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okolicznos$ci, za ktoére dluznik
ponosi odpowiedzialnoé¢. Dla realizacji przystugujacego mu roszczenia o zaplate kary umownej musi jednak wykazaé
istnienie i treS¢ zobowiazania laczacego go z dluznikiem, a takze fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazania (wyrok SN z dnia 7 lipca 2005 r., V CK 869/04, LEX nr 150649).

Zobowiazany do zaplaty kary umownej moze natomiast bronic sie zarzutem — podobnie jak kazdy dluznik zobowiazany
do naprawienia szkody stosownie do art. 471 k.c. — ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére nie ponosi on odpowiedzialno$ci lub brakiem winy (tak: wyrok SN z dnia 20 marca 1967 r., II
CR 419/67, niepubl.; A. Rembielinski (w:) Kodeks cywilny z komentarzem, t. 1, red. J. Winiarz, Warszawa 19809, s.
478). Wowcezas udowodnienie takiej okoliczno$ci spoczywa na zobowigzanym.

Przenoszac powyzsze na stan faktyczny niniejszej sprawy Sad Okregowy wskazuje, ze rozwazania podzieli¢ nalezy na
dwa odrebne zagadnienia

W pierwszej kolejno$ci Sad Okregowy pochylil sie nad kwestia nieterminowego wykonania wad i usterek
stwierdzonych podczas odbioru koncowego, za ktére powodka naliczyta pozwanemu kary umowne. Z ustalen Sadu
wynika, ze powodem nieterminowego usuniecia wad i usterek byly przede wszystkim prowadzone pomiedzy stronami
negocjacje, zatem nie mozna pozwanemu przypisa¢ winy tym zakresie. Negocjacje pomiedzy stronami trwaly od
maja 2012 r. do lutego 2013 r. W lutym 2013 r. pozwany przystapit do wykonywania prac majacych na celu
usuniecie stwierdzonych nieprawidlowosci. W pierwszej fazie negocjacji strona pozwana zaproponowata wykonanie
prac dodatkowych, stanowigcych rekompensate za zglaszane przez powodke zastrzezenia co do jakoSci prac na
klatkach schodowych polegajacych na nieodplatnym wykonaniu generalnego remontu pomieszczenia kottowni oraz
remontu schodow wejsciowych do budynku wraz z wylozeniem plytami gresowymi, na co powddka wyrazila wstepna
zgode. Jednakze na skutek zawarcia w projekcie porozumienia postanowienia, o braku wplywu wykonania prac
dodatkowych na inne roszczenia powodki, w szczegoélnoSci z tytulu kar umownych, do porozumienia nie doszlo.
Ponadto na pézniejszym etapie pomiedzy stronami trwaly dodatkowe rozmowy dotyczace budowy zewnetrznego
pomieszczenia z przeznaczeniem na $mietnik. Jednakze, z uwagi na fakt, ze powddka domagata sie wykonania prac



dodatkowych przy jednoczesnym pozostawieniu obowiazku zaplaty kar umownych, do porozumienia w tym zakresie
pomiedzy stronami nie doszlo.

Stosownie do powyzszego usuniecie usterek nastapito dopiero do nieudanym zakonczeniu negocjacji. Przy czym czes$¢
wad, z uwagi na warunki atmosferyczne, mogla zosta¢ usunieta dopiero w okresie p6zniejszym, przy sprzyjajacych
warunkach pogodowych.

Co istotne, przedmiotem zainteresowania Sadu byt jedynie okres od 22 maja 2012r. do 19 wrzeénia 2012r. (120 dni),
albowiem z tym okresem powddka wigzala ustalenie wysoko$ci kary umownej na 329.998,50 zl, ktorej czeSci — w
wysoko$ci 100.000 zl dochodzila w niniejszym procesie.

Na rozprawie toczacej sie dnia 23 stycznia 2014 r. strona powodowa zarzucila, ze nadal istniejg wady, ktorych usuniecie
lezy w gestii pozwanego. Jednakze Sad wskazuje, Ze strona pozwana do sprzeciwu od nakazu zaplaty dolaczyta wydruk
wiadomosci e-mail od D. L. z dnia 25 czerwca 2013 r., w ktorej inspektor nadzoru inwestorskiego informuje, ze w
dniu 24 czerwca 2013 r. odbyl sie trzeci przeglad budynku, podczas ktérego stwierdzono, ze pozwany usunal wszystkie
usterki wymienione w zalgczniku nr 1 do pisma z dnia 12 kwietnia 2012 r. Ponadto D. L. zarekomendowal podpisanie
koncowego protokotu odbioru. Jednocze$nie D. L. zeznajac na rozprawie w dniu 11 grudnia 2014 r. potwierdzil, ze na
dzien wyslania przedmiotowego maila wszystkie usterki wymienione w zalgczniku nr 1 do pisma z dnia 12 kwietnia
2012 r. zostaly usuniete. Wobec powyzszego Sad nie uznal za prawdziwe twierdzenia strony powodowej, iz do dnia
dzisiejszego istnieja wady, ktére powinny zostaé zrealizowanego przez pozwanego.

Stosowanie do powyzszych rozwazan, Sad uznal, ze w zakresie usuwania wad i usterek, pozwany nie pozostawal
w zwloce, bowiem termin realizacji prac ulegt op6znieniu na skutek trwajacych pomiedzy stronami negocjacji
dotyczacych wykonania prac zamiennych. Rozmowy te trwaly, co najmniej do 19 wrze$nia 2012r., a wiec niezasadne
bylo dochodzenie kary umownej przez powodke od pozwanego za ten okres.

Drugi zagadnieniem wymagajacym rozstrzygniecia Sadu byla kwestia nieterminowego zgloszenia odbioru przez
pozwanego klatek schodowych.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwany rozpoczal wykonywanie prac objetych tre$cia umowy od ocieplania budynkéw. W
dniu 5 wrzesnia 2011 r. (co wynika z dziennika budowy) zakonczono rozstawianie rusztowan i pozwany przystapit
do prac wlaSciwych. Zgodnie z umowa, prace dociepleniowe jak i remont klatek schodowych mialy byé wykonywane
jednoczeénie, jednakze jak ustalit Sad, we wrzeéniu 2011 r. na klatkach schodowych trwaly prace innych firm miedzy
innymi w zakresie elektryki (wymiana instalacji elektrycznej), wobec powyzszego nie bylo mozliwym wykonywanie
w tym czasie prac na klatkach schodowych przez pozwanego. Remont klatek schodowych mial na celu przywrocenie
stanu pierwotnego sprzed wymiany instalacji. Sad ustalil, ze pow6dka nie byla w stanie w terminie uzgodnionym
przekazac klatek schodowych do wykonania prac remontowych.

W grudniu 2011 r. pozwany rozpoczal cze$¢ prac na klatkach schodowych. W zwiazku z wykonywaniem prac przez
inne firmy, w tym miedzy innymi przez elektrykow, fachowcéw od anten, telefondw, strony zawarly w dniu 1 grudnia
2011 porozumienie, na mocy ktoérego postanowily ustali¢ termin realizacji czeSci inwestycji w postaci realizacji przez
pozwanego prac na klatkach schodowych na dzien 15 lutego 2012 r. Nastepnie dnia 2 lutego 2012 r. strony podpisaly
aneks do umowy, w ktorym ustalily ostateczny termin realizacji umowy z dnia 31 sierpnia 2011 r. do dnia 29 lutego
2012 r. Podczas podpisywania wskazanego aneksu powodka poinformowala pozwanego, ze moze rozpoczaé od razu
prace na klatkach schodowych, jednakze z uwagi na ciagle prace miedzy innymi instalatoréw (...) S.A. nie bylo to
mozliwe na wszystkich trzech klatkach schodowych. Tylko jedna klatka schodowa byla gotowa do tego, aby rozpoczaé
w niej remont. Remont tej klatki schodowej zakonczyl sie w terminie uzgodnionym przez strony, natomiast dwoch
pozostalych, do ktérych pozwany nie miat dostepu od razu po podpisaniu aneksu, w dniu 19 marca 2012 r. Prace
zostaly zgloszone do odbioru dnia 20 marca 2012r. Ponadto podczas prac remontowych mialy miejsce przerwy w
dostawie pradu co réwniez utrudnialo wykonywanie prac. W dniu 12 lutym 2012 r. pozwany otrzymala informacje od
powodki, ze zakonczyty sie prace instalatoréw z (...) S.A. W odpowiedzi na wskazang wiadomos¢, pozwany potwierdzil,
ze dnia nastepnego rozpoczna prace. Wskazaé nalezy, ze prace remontowe dotyczyly trzech klatek schodowych, przy



czym pierwsza zostal przyjeta bez zastrzezen przez inspektora nadzoru Pana D. L.. Odbior kazdej klatki schodowej
nastepowal odrebnie, a zastrzezenia ze strony powo6dki dotyczyly dwoch klatek schodowych. Kierownik budowy w
zakresie prac zwigzanych z remontem klatek schodowych sporzadzal notatki stuzbowe, ktére byly potwierdzane przez
inspektora nadzoru inwestorskiego. Notatki stuzbowe strony traktowaly jako obiory czesciowe.

Powyzsze Sad ustalil na podstawie zeznan swiadka Z. K., L. K. ora D. L., jaki i dokumentéw zebranych w aktach sprawy.

Sad Okregowy uznal, ze w okresie od 2 lutego 2012 r. (data podpisania aneksu do umowy) do dnia 12 lutego
2012 r. pozwany nie mial mozliwo$ci wykonywaé prac na klatkach schodowych. Do dnia 12 lutego 2012 r. na
klatkach schodowych trwalo bowiem zakladanie telewizji kablowej przez instalatoréw (...) S.A., co uniemozliwialo
pozwanemu rozpoczecie prac. Pozwany przez okres 11 dni nie mo6gt prowadzié prac, co finalnie spowodowato
op6znienie w realizacji przedmiotu umowy. Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal, ze okres tych 11 dni nie
mozna traktowaé jako opdZznienia zawinionego przez pozwanego. Co wiecej, Sad uznal, ze teren budowy na klatkach
schodowych zostal przekazany pozwanemu z 3-miesiecznym op6znieniem. Dodatkowo w trakcie wykonywania prac
umownych niezbedne stalo sie przeprowadzenie prac dodatkowych, ktorych strony wcze$niej nie przewidzialy, a
ktore byly niezbedne dla wlasciwego wykonania prac. To wszystko spowodowalo, ze remont klatek schodowych zostal
zakonczony dopiero 19 marca 2012r., a zgloszony do odbioru konicowego, dnia 20 marca 2012 r. Co wiecej na klatkach
schodowych rownocze$nie mialy miejsce prace elektryczne, jak rdbwniez prace polegajace na przebudowie instalacji
domofonowej oraz wymiana przewodow telefonicznych.

Sad nie uznal za sluszne twierdzenia powodki, jakoby to na pozwanym cigzyl obowiazek uzgadniania z innymi
podmiotami prowadzacymi prace terminéw robdt, tak aby nie powstawaly kolizje prac. W realiach przedmiotowej
sprawy to obowiazkiem powddki bylo przekazanie klatek schodowych w stanie umozliwiajacym prowadzenie prac.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze pozwany przez okres 11 dni, (od 2 lutego 2012 r. do 12 lutego 2012 r.) nie mog}
prowadzi¢ prac, co finalnie spowodowalo op6znienie w realizacji przedmiotu umowy. Wobec powyzszego termin na
wykonacie remontu klatek schodowych powinien ulec stosownemu przedluzeniu. Dlatego tez okres 11 dni (liczony od
dnia 1 marca 2012 r. do 12 marca 2012 r.) nie mozna uznacé za zwloke pozwanego. Brak elementu zawinienia po stronie
pozwanego uniemozliwia przypisanie mu zwloki i skuteczne naliczanie kary umownej za okres 11 dni. Niemniej Sad
uznal, ze kolejne 7 dni nalezy uzna¢ za zwloke pozwanego i w tym zakresie naliczy¢ za ten okres kare umowng. Prace
zostaly bowiem wykonane do 19 marca 2012r.

W kwestii wysoko$ci wynagrodzenia stanowigcego podstawe, od ktérej nalezalo obliczy¢é wysoko$§é kary umownej,
Sad Okregowy uznal, ze powddka blednie przyjela, ze podstawa do naliczania kary umownej jest pierwotna kwota
wynagrodzenia. W przedsagdowych wezwaniach do zaplaty powddka naliczyla pozwanemu kary umowne w wysokos$ci
52.249,76 zt za 19 dni opdznienia w zgloszeniu gotowosci odbioru i 329.998,50 zl za 120 dni opdznienia w usuwaniu
wad (kara umowna zostala naliczona do 20 wrzesnia 2012r.). Wprawdzie powodka pozwem z dnia 1 lipca 2013
r. dochodzila czesci przyslugujacego jej roszczenia, to jednak Sad uznal, ze kara umowna winna by¢ naliczona w
oparciu o wynagrodzenie ustalone aneksem do umowy z dnia 2 lutego 2012 r. W przypadku zwloki w oddaniu lub
usuwaniu wad podstawg do naliczania kary powinna by¢ kwota 66.087,76 zl. Nalezy bowiem wskazaé, ze niezasadne
jest branie za podstawe do naliczania kary umownej, kwoty wynagrodzenia naleznego pozwanemu z tytulu realizacji
przedmiotu umowy, na ktéra skladaly sie prace w zakresie ocieplenia budynku oraz remont klatek schodowych dla
budynku potozonego przy ul. (...) w P.. Prace dotyczace termomodernizacji zostaly zgloszone do obioru w dniu 31
pazdziernika 2011 r. Zatem skoro powd6dka w dniach 18 listopada 2011 r., 16 grudnia 2011 r. oraz 13 czerwca 2012 T.
dokonala zaplaty wynagrodzenia za termomodernizacje obiektu, uznala tym samym roboty przy ocieplaniu budynku
za odebrane. Dlatego tez z poczatkowej kwoty naleznego wynagrodzenia do zaplaty pozostato tylko wynagrodzenie za
realizacje robot na klatkach schodowych i kwota wynagrodzenia za te cze$¢ powinna stanowi¢ podstawe do naliczania
kary umowne;.

Sad uznal bowiem, ze strony dokonaly rozbicia przedmiotu umowy na dwa odrebne elementy, tj. ocieplenie budynku
oraz remont klatek schodowych. Skoro bowiem wynagrodzenie za ocieplenie budynku zostalo w calosci zaplacone a



odbior zostat zgloszony juz 31 pazdziernika 2012 r. brak jest podstaw, aby za podstawe do naliczania kar umownych
przyja¢ kwoty wynagrodzenia naleznego pozwanemu z tytulu realizacji calego przedmiotu umowy. Sad uznal, ze
pomimo nie sporzgdzenia od razu protokotu odbioru prac termomodernizacyjnych to jednak odbiér wskazanych prac
nastgpil, gdyz w dniu 18 listopada 2011 r. powodka zaplacila pozwanemu kwote 274.998,75 zl, natomiast w dniu 16
grudnia 2011 r. kwote 216.000,00 zl stanowigce wynagrodzenia za wykonanie termomodernizacji. Protokoét odbioru
inspektor nadzoru inwestorskiego podpisal w dniu 1 grudnia 2011 r., jednakze wcze$niej w dniu 6 pazdziernika 2011
r. mial miejsce odbidr pierwszej czeéci robdt. Zaplata dokonana w czerwca 2012 r. na kwote 28.754,71 zt dotyczyla
natomiast wynagrodzenia za prace dodatkowe przy docieplaniu budynku, ktérych konieczno$¢ wykonania wyniknela
w trakcie realizacji pierwotnego zakresu robét. Zdaniem Sadu, calkowite rozliczenie prac zwigzanych z ociepleniem
budynku, zaplata caloSci wynagrodzenia za wykonane prace oznaczala, ze pow6dka dokonala odbioru wskazanych
prac. Ponadto zgodnie z zeznaniami $§wiadka D. L., pozwany wywiazat sie z umowy w zakresie prac dociepleniowych.
Jak zeznal §wiadek, prace te zostaly wykonane w sposéb prawidlowy i wymagaly jedynie drobnych napraw. Jezeli
zatem prace zwigzane z termomodernizacjg zostaly przyjete i rozliczone w catoéci nie mozna za podstawe do naliczania
kar umownych przyjaé kwoty wynagrodzenia naleznego pozwanemu z tytutu realizacji calego przedmiotu umowy. Sad
wskazuje, ze wprawdzie Pani L. K., dzialajaca w imieniu pozwanego, w dniu 20 marca 2012 r. dokonala ponownie
zgloszenia do obioru caloSci prac dociepleniowych oraz prac na klatkach schodowych, to jednak wiazalo sie to z tym, ze
powddka odmawiata podpisania kolejnego protokotu odbioru reszty dodatkowych rob6t termoizolacyjnych, pomimo
ze prawie wszystkie prace termoizolacyjne zostaly juz wcze$niej odebrane.

Rozwazenia przez Sad wymagala rowniez kwestia opdznienia oraz zwloki. Zgodnie bowiem z art. 476 k.c. dtuznik
dopuszcza sie zwloki, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia
Swiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela. Nie dotyczy to wypadku, gdy op6zZnienie w spelnieniu
$wiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. OpdZnienie i zwloka to
szczegoblne przypadki uchybienia w wykonaniu zobowigzania w czasie wlasciwym, przy czym tylko zwloka stanowi,
w $cislym sensie, przypadek nienalezytego wykonania zobowigzania. Dlatego tez opo6zZnienie nalezy odrézni¢ od
zwloki. Inne sg skutki tych dwdch rodzajéw niewykonania zobowiazania w terminie. Op6znienie ma miejsce wowczas,
gdy dluznik nie spelnia $wiadczenia we wlasciwym czasie z przyczyn, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci.
Skoro zatem przyczyny, ktére spowodowaly opdznienie prac pozwanego nie lezaly po jego stronie, a przeciwnie
— wywolane byly czeéciowo dzialaniami powodki, to obciazenie pozwanego obowigzkiem zaplaty kar umownych
za nieterminowe spelnienie swego $wiadczenia jest niedopuszczalne. W konsekwencji, stronie powodowej nie
przystugiwala wierzytelno$¢, ktora moglaby przedstawié¢ do potracenia pozwanemu a zatem nieuprawnionym
bylo pomniejszenie wynagrodzenia o kwote odpowiadajaca naliczonej karze umownej, tak jak tego dokonala
powddka. Wobec uznania przez Sad, Ze nieterminowe usuniecie wad i usterek nie bylo zawinione przez pozwanego,
nieuprawnione bylo pomniejszenie wynagrodzenia o kwote odpowiadajacg naliczonej karze umownej. Sad uznal, ze
zwloka nastapila jedynie w odniesieniu nieterminowego wykonania remontu klatek schodowych. Okres 7 dni Sad
uznat za zwloke pozwanego, zatem biorac pod uwage wezeéniejsza ustalenia Sadu odno$nie podstawy, od ktorej nalezy
naliczy¢ kare umowna, tj. kwote 66.087,76 zl, kara umowna wyniosta 2.313,07 zl.

Kara umowna co do zasady wpisana jest w rezim odpowiedzialnoSci odszkodowawczej zatem, stanowigc ryczatltowe
odszkodowanie za niewykonanie (niewlasciwe wykonanie) zobowiazania, nie powinna by¢ oderwana od przestanek
odpowiedzialnoéci kontraktowej. Dluznik moze sie zwolni¢ od obowiazku jej zaplaty wykazujac, ze niewykonanie
zobowigzania bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnosci.

Z uregulowania art. 476 k.c. wynika bowiem domniemanie prawne, ze dluznik nie dotrzymujac terminu pozostaje w
zwloce. Wierzyciel nie musi, wiec udowadnia¢, ze niedotrzymanie terminu spelnienia §wiadczenia jest spowodowane
okoliczno$ciami, za ktore dluznik odpowiada, a jedynie to, iz termin wykonania zobowigzania uplynat bezskutecznie.
Dhuznik, ktory twierdzi, ze nie popadl w zwloke, lecz w opdZznienie zwykle niestwarzajace negatywnych dla niego
nastepstw prawnych powinien te okoliczno$¢ wykazaé (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2011 r. w
sprawie V CSK 427/10, LEX nr 1095853). Konstrukeja art. 476 k.c. zawierajacego definicje zwloki dluznika opiera sie
na domniemaniu jego winy, a zatem dla przypisania dtuznikowi odpowiedzialnosci z tytulu kary umownej zastrzezonej



na wypadek zwloki wykonawcy w wykonaniu przedmiotu umowy, wystarczajace jest wykazanie, ze prace nie zostaly
zakonczone w terminie. Na dluzniku spoczywa zatem obowigzek ewentualnego obalenia tego domniemania poprzez
wykazanie, ze op6znienie w spelnieniu Swiadczenia jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialnos$ci nie
ponosi.

W ocenie Sadu, pozwany ciezarowi dowodu w w/w zakresie sprostal. W przedmiotowej sprawie bezspornym bylo, iz
termin oddania klatek schodowych zostal przekroczony, natomiast stwierdzone podczas odbioru wady i usterki nie
zostaly wykonane w umoéwionym terminie. Z tego wzgledu pozwany, wnoszac o oddalenie powodztwa o zaplate kary
umownej w calo$ci w pierwszej kolejnosci wywodzil i jednocze$nie dowodzil, iz nie bylo w ogéle podstaw do naliczenia
kary umownej, z uwagi na to, iz opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére nie ponosi w catoSci lub choc¢by
w czeséci odpowiedzialno$ci. Pozwany wykazal, ze powodem nieterminowego usuniecia wad i usterek byly przede
wszystkim prowadzona pomiedzy stronami negocjacje. Natomiast odno$nie remontu klatek schodowych, pozwany
wykazal, ze w okresie od 2 lutego 2012 r. (data zawarcia aneksu do umowy) do dnia 12 lutego 2012 r. pozwany nie
mial mozliwoéci wykonywa¢é prac na klatkach schodowych. Do dnia 12 lutego 2012 r. na klatkach schodowych trwato
bowiem zakladanie telewizji kablowej przez instalatoréow (...) S.A., co uniemozliwialo pozwanemu rozpoczecie prac.
Pozwany przez okres 11 dni nie moégl prowadzié prac, co finalnie spowodowalo opdznienie w realizacji przedmiotu
umowy.

Sad za niezasadne uznal argumenty powodki w zakresie uznania okreSlenia opdznienie za termin szerszy niz
zwloka. Bledne zastosowanie argumentum a minori ad maius doprowadzito powddke do blednego wniosku, ze jezeli
dluznikowi nie wolno pozostawaé w op6znieniu to tym bardziej nie wolno pozostawaé¢ w zwloce. Jak wskazal juz
Sad Okregowy op6znienie nalezy odréznic¢ od zwloki a to z uwagi na fakt, ze inne sa skutki tych dwoch rodzajow
niewykonania zobowigzania w terminie. Umowa stron przewidywala mozliwo$¢ naliczania kary umownej wylacznie
za zwloke, czyli zawinione op6znienie.

Stosowanie do powyzszego, Sad uznal, ze po stronie pozwanego w zakresie nieterminowego usuniecia wad i usterek
brak jest elementu zawiniania, co uniemozliwia przypisanie mu zwloki a w konsekwencji naliczenie kary umownej. W
odniesieniu natomiast do kwestii nieterminowego zakonczenia remontu klatek schodowych Sad uznal, ze okres 7 dni
mozna uznaé za zwloke pozwanego i w tym zakresie naliczy¢ kare umowna.

Zatem biorac pod uwage wszystkie wskazane powyzej okoliczno$ci, oSwiadczenie powodki o potraceniu wzajemnych
wierzytelno$ci z tytutu kar umownych za nieusuniecie stwierdzonych wad i usterek bylo nieskuteczne. Kompensacja
wierzytelnoéci z tytulu kar umownych za nieusuniecie stwierdzonych wad i usterek nie mogla nastapi¢, poniewaz
wierzytelno$¢ powddki nie powstala z uwagi na brak przestanek do naliczania kary umownej. Wprawdzie pozwany
spelil §wiadczenie, ale w sposob nienalezyty - w zakresie terminu wykonania §wiadczenia. Tym niemniej, w ocenie
Sadu, pozwany obalil domniemanie z art. 471 k.c. Wykazal, iz op6Znienie w spelieniu $wiadczenia jest nastepstwem
okolicznoSci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnoSci.

Sad Okregowy uznal jednak, ze w zakresie zgloszenia do odbioru remontu klatek schodowych, doszlo do zwloki. Sad
uznal, ze w okresie 7 dni pozwany pozostawat w zwloce i za ten okres naliczyt pozwanemu kare umowna w wysoko$ci
2.313,07 zl, biorac za podstawe do naliczania kary umownej kwote 66.087,76 zl stanowigca wynagrodzenie nalezne
pozwanemu za remont klatek schodowych. Zatem z uzgodnionego wynagrodzenia za remont klatek schodowych w
kwocie 66.089,76 zl powoddka moze potracié jedynie kwote w wysokoSci 2.313,07 zl za 7 dni zwloki w zakonczeniu prac
zwigzanych z remontem klatek schodowych. Pozostale dni nalezy uznaé za op6Znienie niezawinione przez pozwanego,
wobec powyzszego kara umowna za nie przystuguje.

Bioragc pod uwage zgloszone przez pozwanego (powoda wzajemnego) powodztwo wzajemne i domaganie sie
zasadzenia od powddki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) lacznej kwoty 66.089,76 z1
wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 22.000,00 z} od dnia 29 maja 2012 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 44.087,76
zl od dnia 15 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty tytulem wykonania robét budowlanych na klatkach schodowych,
Sad uznajac, ze potracenie dokonane przez powddke nie bylo zasadne w pelnym zakresie uznal, ze powodka jest



zobowiazana do zaplaty wynagrodzenia za remont klatek schodowych, pomniejszajac jednak kwote wynagrodzenia o
7 dni zwloki w oddaniu remontu klatek schodowych, tj. o kwote 2.313,07 zl. Sad uznal za zasadne zasadzenie réwniez
odsetek ustawowych od kwoty 22.000,00 zt od dnia 29 maja 2012 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 44.087,76 zt od
dnia 15 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty.

W zwigzku z tym, ze pozwany, w sprzeciwie od nakazu zaptaty podniost zarzut wygbérowania wysokoéci kary umownej,
Sad rowniez te kwestie uczynit przedmiotem rozwazan. Podstawe do dokonania miarkowania kary umownej z uwagi
na jej razace wygorowanie stanowi art. 484 § 2 k.c., zgodnie z ktérym jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czesci
wykonane, dluznik moze zadaé¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco
wygbérowana.

Przestanki ,razacego wygbérowania” kary umownej nie zostaly zdefiniowane. W orzecznictwie wskazuje sie, ze za
razgco wygoérowang mozna uznaé kare umownag m. in. w sytuacji gdy zachodzi razaca dysproporcja pomiedzy jej
wysokoScia a wysoko$cia szkody (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 2006 r., sygn. I CSK 259/06, Lex
nr 398369; wyrok SN z dnia 16 stycznia 2009 r., sygn. IIT CSK 198/08, Lex nr 523684; wyrok SN z dnia 19 kwietnia
2006 r., sygn. V CSK 34/06, Lex nr 195426; wyrok SN z dnia 21 czerwca 2002 r., sygn. V CKN 1075/00, Lex nr
566024). Mozliwo$¢ dochodzenia kary umownej nie jest wprawdzie uzalezniona od wystgpienia szkody zwigzanej
z nienalezytym wykonaniem zobowigzania, jednakze ocena zaistnialej z tego powodu szkody moze mie¢ wplyw na
ograniczenie wysoko$ci dochodzonej kary umownej (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2006 r., sygn. V
CSK 34/06, LEX nr 195426). Jednym z kryteriéw, w oparciu o ktére dokonuje sie oceny wysokoéci kary umowne;j jest
ustalenie stosunku pomiedzy warto$cig kary umownej a wartoécia calego zobowigzania gléwnego, a takze stosunek,
w jakim do siebie pozostaja dochodzona kara umowna i spelnione z op6Znieniem §wiadczenie dluznika (tak: Kodeks
cywilny. Komentarz. Zobowiazania — cze$¢ ogolna, red. A. Rzetecka — Gil, System Informacji Prawnej Lex/el. 2011).

Przekladajgc powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy Sad doszedl do przekonania, ze zastrzezona w
umowie kara umowna, przy zalozeniu, ze bylaby liczona od calo$ci wynagrodzenia za wykonane prace, byla razaco
wygbérowana. Bioragc bowiem pod uwage zakres stwierdzonych w wykonanych przez pozwanego pracach usterek,
przy odniesieniu do zakresu prac zleconych umowa, takiego rozwiazania nie sposob zaakceptowac. W tej sytuacji
przy wykonaniu calego zakresu umowy nie sposob przyjac, aby stwierdzenie usterek jedynie w cze$ci wykonanych
robét uzasadnialo obcigzenie tak znacznymi konsekwencjami finansowymi. W zwigzku z powyzszym, w przypadku
gdyby argumenty przemawiajace za tym, by liczy¢ kare umowna jedynie od warto$ci wynagrodzenia za wykonanie
remontu klatek schodowych okazaly sie niewystarczajace, nie ulega watpliwo$ci Sadu, ze wysokos¢ kary wyliczonej w
oparciu o warto$¢ calego wynagrodzenia za wszystkie wykonane przez pozwanego prace na zlecenie powoda, winna
ulec obnizeniu do kwoty 2.313,07 zk.

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania w sprawie z powddztwa gtownego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 98
§ 3 k.p.c. i kosztami procesu obciazyl powddke i w zwigzku z tym, zasadzil od powddki na rzecz pozwanego kwote
3.617,00 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (w tym: oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysoko$ci
17 zl, koszt zastepstwa procesowego pelnomocnika pozwanego w wysokoéci 3.600 zl - stawka minimalna w sprawach
cywilnych wynikajaca z § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1348, ze zm.)

O kosztach postepowania w sprawie z powbdztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 98 § 3 k.p.c. i kosztami procesu obciazyl pozwana wzajemna (powodke) i w zwigzku z tym, zasadzil od
pozwanej wzajemnej (powddki) na rzecz powoda wzajemnego (pozwanego) kwote 6.905 zt , (w tym: koszt zastepstwa
procesowego pelnomocnika pozwanego w wysokos$ci 3.600 zt - stawka minimalna w sprawach cywilnych wynikajaca
z § 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie



oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz.
1348, ze zm.), oplata od pozwu wzajemnego w wysoko$ci 3.305,00 zl.

/-/ M. M.



