Sygn. akt VI ACa 1594/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Marcin Eochowski (spr.)
Sedzia SA — Maciej Kowalski

Sedzia SO (del.) — Tomasz Wojciechowski

Protokolant: — Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 18 stycznia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W.
przeciwko P. S.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 czerwca 2015 r., sygn. akt I1I1 C 1376/09

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w W. narzecz P. S. kwote 5.400
(pieé tysiecy czterysta) zI tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1594/15

UZASADNIENIE

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w W. wniosla o zasadzenie od P. S. kwoty 835.360 zl. Strona powodowa
wskazala, ze zawarla z pozwanym w dniu 18 kwietnia 2006 r. umowe o roboty budowlane w zakresie
termomodernizacji budynku wielorodzinnego, w tym remontu elewacji wraz z ociepleniem i ocieplenia stropu,
wymiany okien na klatkach schodowych i wymiany drzwi wej$ciowych. Po odebraniu prac ujawnily sie wady, ktérych
skutkiem bylo kilkukrotne zalanie lokali. Mimo wezwan pozwany nie usunat istniejacych wad, co w konsekwencji
zmusito powoda do dokonania natychmiastowej naprawy dachu przy pomocy innego wykonawcy.

Kwota dochodzona pozwem stanowi przewidziang w umowie kare umowna za zwloke w usunieciu wad. Strona
powodowa wskazala, ze dzien 29 czerwca 2007 r. zostal uznany za date graniczna wyznaczong pozwanemu na
usuniecie wad oraz wskazala, ze jej roszczenie zwigzane jest z okresem od 30 czerwca 2007 r. do 30 listopada 20009r.,
tj. dotyczy 911 dni. Dochodzona kara umowna za jeden dzieh wynosi 920 z} (0,2 % x 460.000 z}).



Pozwany wnidst o oddalenie powddztwa, podnoszac, ze nie otrzymal wszystkich pism wzywajacych do usuniecia
wad, na ktére powoluje sie powodowa wspdlnota. Nadto, wskazal, ze wspodlnota nie jest uprawniona do zadania
kar umownych, bowiem na dzien 25 wrzeénia 2007 r. nie zglosila zadnych usterek, a te ktore wystapily nie byly
spowodowane dzialaniem badz zaniechaniem pozwanego.

Wyrokiem z dnia 2 czerwca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i obciazyl powodowa wspolnote
kosztami procesu.

Sad Okregowy ustalil, Ze powodowa wspdlnota, jako zamawiajacy zawarta w dniu 18 kwietnia 2006 r. umowe
z pozwanym (wykonawca), w ramach ktdérej pozwany zobowigzal sie wykona¢ termomodernizacje budynku
wielorodzinnego polozonego w W. przy ul. (...), w tym remont elewacji wraz z ociepleniem i ocieplenie stropu,
wymiane okien na klatkach schodowych i wymiane drzwi wejSciowych zgodnie z audytem energetycznym i projektem
budowlanym. W § 2 umowy strony ustalily termin rozpoczecia prac na dzien 24 kwietnia 2006 r., natomiast
zakonczenia na dzien 30 czerweca 2006 r. W § 3 ustalono wynagrodzenie na kwote 460.000,00 zl., platne w terminie 14
dni od daty otrzymania faktury VAT. W § 7 umowy strony wskazaly, ze w przypadku zwloki w wykonaniu przedmiotu
umowy wykonawca poniesie kare umowna w wysokoSci 0,2 % wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwloki.
Analogiczna karg wykonawca mial zosta¢ obcigzony za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub w
okresie gwarancji, ktora to zwloka bedzie liczona od dnia wyznaczonego przez strony na usuniecie wad. Strony ustalily,
ze wykonawca zobowigzany jest do zawiadomienia zamawiajacego o usunieciu wad oraz do zadania wyznaczenia
terminu na odbiér zakwestionowanych uprzednio robét jako wadliwych, a takze, ze zamawiajacy wyznaczy pisemnie
termin na protokolarne stwierdzenie usuniecia wad z tytutu rekojmi lub gwarancji ustalonej w umowie. W § 10 umowy
wykonawca udzielil zamawiajacemu gwarancji na wykonane roboty objete przedmiotem umowy. Okres gwarancji
wynosit trzy lata od daty koncowego protokotu odbioru robét.

W dniu 6 lipca 2006 r. dokonano protokolarnego odbioru robé6t, w ktérym stwierdzono, ze wszelkie prace zostaly
wykonane zgodnie ze sztuka budowlang, projektem technicznym oraz umowa, z zachowaniem terminu umownego.
Sporzadzono tez protoko6l usterek, w ktérym stwierdzono konieczno$¢ poprawienia pewnych prac. Termin wykonania
robét okreslono na dzien 6 i 7 lipca 2006 .

W dniu 7 sierpnia 2006 r. sporzadzono protokol z zalania mieszkan przy ul. (...) o numerach lokali (...), w ktérym
stwierdzono zalanie woda opadowa nadproza drzwiowego miedzy pokojem i przedpokojem.

W dniu 30 sierpnia 2006 r. strony ustalily, Ze pozwany wymieni na wlasny koszy po 1 sztuce okna na kazdej klatce
schodowej z typu (...)na uchylne. Mialo to nastgpi¢ po zatwierdzeniu rysunku przez zarzad powodowej wspdlnoty
oraz po uregulowaniu nalezno$ci za ostatnig zlozona fakture, w terminie 21 dni. Pismem z dnia 30 listopada 2006
r. wspolnota wskazala, ze ureguluje wszystkie nalezno$ci wobec pozwanego, kiedy ten zamontuje okna zgodnie z
ustaleniami poczynionymi w dniu 25 pazdziernika 2006 r.

Pismem z dnia 8 maja 2007 r. powodka zwrocila sie do pozwanego, w ramach udzielonej gwarancji, o spowodowanie
zakonczenia spornych prac oraz przypomniala o konieczno$¢ montazu okienek na klatkach schodowych. Nastepnie
w dniu 14 maja 2007 r. poinformowala pozwanego, ze dotychczasowe wykonane przez niego prace nie sg

satysfakcjonujace i wymagaja poprawy.

W dniu 15 maja 2007 r., w uzgodnieniu z inspektorem nadzoru, pozwany zamocowat obrobke §wietlika dachowego. W
zwigzku z zalewaniem lokalu mieszkalnego nr (...) zaproponowat rowniez zrobienie odkrywek w stropie mieszkania,
w celu ewentualnego zlokalizowania miejsca przecieku. Zaproponowal tez wykonanie daszkow zabezpieczajacych
bezposérednio opad wody do przewodéw kominowych. Pozwany pismem z dnia 28 maja 2007 r. wskazal, ze
obrobka blacharska swietlika dachowego zostala wykonana w uzgodnieniu z inspektorem nadzoru podczas rozmowy
telefoniczne;j.



Kolejnym pismem z dnia 5 czerwca 2007 r. powodowa wspoélnota zwrécila sie do pozwanego o wymiane okien
Swietlikowych, likwidacje usterek oraz podjecie stosownych dzialan, celem zakonczenia wszystkich wymaganych w
umowie i zawartym porozumieniu prac w budynku.

W dniu 13 sierpnia 2007 r. w lokalu nr (...) stwierdzono zalanie sufitu o powierzchni 2 m®> w malym pokoju oraz

zawilgocenie éciany miedzy pokojem a przedpokojem, o powierzchni ok. 0,5 m*. W tym tez dniu strona powodowa
ponownie zwrocila sie do pozwanego o podanie dogodnego terminu przegladu gwarancyjnego, wskazujac, ze lokal nr
(...) zostal zalany wodg opadowa oraz, ze zauwazono tez przecieki przy Swietlikach. Wezwano jednocze$nie P. S. do
natychmiastowego usuniecia wskazanych usterek. Nastepnie pismem z dnia 13 wrzes$nia 2007 r. ponownie wezwano
pozwanego do usuniecia wad. Przedmiotowe pismo zostalo przestane faksem.

W dniu 25 wrze$nia 2007 r. strony dokonaly wizji lokalnej, w trakcie ktorej stwierdzily m.in., ze dach jest wykonany
prawidlowo i nie wykazuje cech rozszczelnienia. W dniu 6 listopada 2007 r. powod zawarl umowe z K. M. o wykonanie
zabudowy filaréw pionowych, oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne elementéw stalowych, uszczelnianie i
wtopienie paska papy oraz montaz obrobek blacharskich.

W dniu 2 maja 2008 r. stwierdzono zalanie drzwi wej$ciowych i Sciany miedzy lokalem, a klatkg schodowa, o czym
w tym samym dniu zostal powiadomiony faksem pozwany. Dnia 24 lipca 2008 r. sporzadzono protokél z zalania

mieszkania numer (...), ktére obejmowalo sufit na przestrzeni ok. 1 m*. W dniu 18 sierpnia 2008 r. stwierdzono
zawilgocenie kasetonoéw styropianowych w duzym pokoju jednego z lokali. Dnia 19 sierpnia 2008 r. powodowa
wspolnota wezwala faksem pozwanego do natychmiastowego usuniecia wad pokrycia dachowego.

W dniu 21 sierpnia 2008 r. stwierdzono protokolarnie, iz doszlo do zalania sufitu o powierzchni 1 m® oraz $ciany o

powierzchni 0,5 m*wlokalu nr (...). Kolejne zalanie sufitu stwierdzono protokolem z dnia 29 wrze$nia 2008 r. Pismem
z dnia 10 wrze$nia 2008 r. pozwany poinformowal powodowa wspoélnote, ze przyczyna zaciekania wody w lokalach
jest bledny montaz parapetéw zewnetrznych wykonany przez zatrudnionego przez nia wykonawce, a nie odwrotne
zamontowanie okien.

W dniu 15 wrzesnia 2008 r., pismem przestanym listem poleconym, strona powodowa poinformowala pozwanego,
iz w dniu 19 wrze$nia 2008 r. wystapi na droge postepowania sadowego, w zwigzku z niezaspokojeniem roszczen
gwarancyjnych.

Prace zwigzane z obrobka blacharska, zgodnie z ustaleniami stron, byly wykonywane przez K. M., na zlecenie
powodowej wspoélnoty, za zgoda P. S.. Do zakresu tych prac nalezalo m.in. zainstalowanie parapetow, zalozenie blach
maskujacych w kolorze okien. K. M. wykonal réwniez uszczelnienia w miejscach, gdzie dochodzito do przeciekow.
Zobowiazany byl rowniez do zabezpieczenia pod wzgledem antykorozyjnym $wietlikow i podklejenia papy przy nich.

Po wykonaniu prac przez K. M., strona powodowa zlecila wykonanie opinii technicznej, w ktorej wskazano duza
ilo$¢ usterek wykonawczych, takich jak odwrotne zamontowanie §wietlikdw, brak zmniejszenia otworéw na $wietliki i
podniesienia ich do poziomu dachu, co mialo uniemozliwi¢ wykonanie prawidlowej obrobki blacharskiej, zapadniecia
papy, ugiecia w trakcie chodzenia, Swiadczace o braku przygotowania podloza, pofaldowania, brak wytopéw na
krawedziach papy, brak wlasciwego wykonania i mocowania obrobek blacharskich, przecieki przy Swietlikach,
zastoiny wodne przy Swietlikach dachowych.

W dniach 2 czerwca 2009 r., 28 czerwca 2009 r., 23 pazdziernika 2009 r. potwierdzono wystapienie kolejnych zalan
lokali mieszkalnych.

Pozwany dokonal naprawy wszelkich usterek, o ktérych byl informowany, a ktére byly zwiazane z zakresem zawartej
umowy. W celu ustalenia zakresu prac spotykal sie z przedstawicielami powoda osobiScie badz przez wyznaczonego



pracownika. Po wykonywaniu prac spisywano protoko6l usuniecia usterek (zeznania pozwanego, korespondencja jak
WYZ€j).

Na poczatku wspoélpracy korespondencja kierowana do pozwanego na numer faksu (...) docierala do tegoz bez
problemu, nastepnie wysylane do pozwanego faksy nie dochodzily do odbiorcy.

W dniu 24 lutego 2009 r. powodowa wspdlnota wezwala pozwanego listem poleconym, na podstawie art. 656 k.c.
oraz 484 § 1 k.c. w zw. z § 7 i 10 umowy do zaplaty na jej rzecz kwoty 557.520,00 zt w terminie 3 dni. W wezwaniu
wskazano, ze dziefi 30 czerwca 2007 r. przyjeto za poczatkowy termin naliczania kar umownych, za$§ dniem koncowym
jest 24 lutego 2009 .

Sad I instancji wskazal, ze 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 zasadami wiedzy technicznej, a
inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem
robot, w szczegolno$ci poprzez przekazanie terenu budowy i dostarczenie projektu oraz do odebrania projektu i zaplaty
umoéwionego wynagrodzenia.

Spor stron ogniskowal sie wokol trzech kwestii: prawidlowosci wykonania przez pozwanego zleconych mu prac,
prawidlowo$ci powiadomienia pozwanego o wystepujacych usterkach oraz wysokosci zadanej przez powoda kary
umowne;j.

Wedlug Sadu Okregowego, pozwany wykonal prace opisane w dzienniku budowy, ktoére byly objete zawarta przez
strony umowa. Strony po zakonczeniu prac podpisaly protokdl, z ktérego wynikalo, ze wszelkie prace zostaly
wykonane w sposéb prawidlowy. Pozwany nie kwestionowal rowniez faktu, ze po odbiorze koncowym faktycznie
doszlo do usterek, ktore wymagaty poprawy. W tym tez celu, jak ustalono w trakcie postepowania, strony dokonywaly
spisu protokolarnego powstalych wad i uzgadnialy termin ich naprawy przez pozwanego. Naprawy byly prowadzone,
a nastepnie protokolarnie odbierane przez strony.

Zdaniem Sadu I instancji, prace prowadzone przez pozwanego w ramach udzielonej gwarancji nie doprowadzily do
usuniecia wad, jednakze nie z przyczyn lezgcych po stronie pozwanego. K. M. po zawarciu umowy z powodka wykonat
niezgodnie ze sztuka budowlana nowe obrobki. Pozwany nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosSci za prace, ktore nie
zostaly wykonane przez niego i ktére nie byly przedmiotem zawartej pomiedzy stronami umowy.

Wedlug Sadu Okregowego, sporzadzona przez bieglego opinia w ramach postepowania zabezpieczajacego jest
bezprzedmiotowa dla niniejszego postepowania, gdyz zostala wykonana po wykonaniu prac przez innego wykonawce.
Nadto, jak wskazuje sam biegly, opinie sporzadzono jedynie w oparciu o ogledziny dachu pod katem wykonawstwa, a
nie zastosowanych materialow oraz bez wgladu w dokumentacje techniczng i bez uwzglednienia ustalen czynionych w
toku prac pomiedzy stronami. Opinia ta nie rozgranicza prac wykonanych przez pozwanego oraz prac wykonywanych
przez inny podmiot, przypisujac wszystko P. S.. Powodowa wspoélnota nie wykazala, ze wszystkie wady, o ktérych
traktuje opinia s efektem dzialan pozwanego.

Strona powodowa jako podstawe swojego roszczenia wskazywala miedzy innymi, ze okna w Swietlikach zostaly
zamontowane przez pracownikow P. S. w odwrotny sposéb, tj. klamkami na zewnatrz budynku. Pozwany nie
kwestionowal takiego sposobu montazu tych okien. Pomimo niedorzeczno$ci takiego stanu rzeczy nie mozna pomijac
okolicznoSci, ze doszlo do tego z inicjatywy strony powodowej, ktéra dazyla do minimalizacji kosztéw, chciala
unikngé prac, ktérych potrzeba wytonila sie w trakcie prac prowadzonych przez pozwanego, a nie zostala objeta
stosowna dokumentacja techniczng ani umowa stron. Na taki sposdéb montazu wyrazita zgode A. W.. Powdd nie moze
zatem obecnie wywodzi¢ w stosunku do pozwanego zadnych roszczen z tego tytulu, w ramach udzielonej przez tego
gwarancji. Prace nie zostaly bowiem wykonane wadliwie na skutek nieprawidlowych dzialan wykonawcy, a na wyrazne
Zyczenie zamawiajacego.



Sad I instancji podkredlil, ze zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu
tego wywodzi skutki prawne. Ciezar udowodnienia, iz prace pozwanego zostaly wykonane w sposéb nieprawidlowy
spoczywal na powodzie. Powod powyzszemu nie sprostal. Pomimo, ze pozwany podnioést zarzuty co do opinii
bieglego i zakresu wykonanych przez niego prac, a takze powolywal sie na okoliczno$¢ zatrudnienia przez powoda
podwykonawcy, powdd nie podjal inicjatywy dowodowej w tym zakresie i tym samym nie wykazal, aby faktycznie do
przeciekdéw doszlo w wyniku prac pozwanego. Miarodajna nie moze by¢ opinia bieglego, ktora zostala sporzadzona
z pominieciem dokumentacji technicznej, okreslajacej zakres prac i sposob ich wykonania oraz uzgodnien stron
czynionych w toku prac remontowych. Opinia zostala sporzadzona w oparciu o wizje lokalna, ktéra nie byta
wystarczajacg podstawa do jej sporzadzenia. Nie mozna poming¢ rowniez okoliczno$ci, ze biegly nie wykonat zadnych
prac o charakterze odkrywek, ktore pozwolilyby na ustalenie przyczyn powstawania wad. Opinia nie stwierdza
tez jednoznacznie, co jest przyczyna zalewnia mieszkan. P. S. w trakcie korespondencji prowadzonej z powodowa
wspolnota wskazywal na gotowo$¢ wykonania odkrywki w stropie jednego z lokali, celem zlokalizowania przyczyny
przeciekania i zalewania lokalu. Wspoélnota nie wyrazila na to zgody. Takie dzialanie, w ocenie Sadu Okregowego, byto
jedynie stusznym i niezbednym do ustalenia i wyeliminowania problemu, ktore w spos6b jednoznaczny przesadziloby
lub wykluczyto odpowiedzialno$é pozwanego.

Rowniez w zakresie doreczenia pozwanemu wezwan do usuniecia usterek powod nie wykazal, iz wywiazal sie z
postanowien zawartej pomiedzy stronami umowy, a w szczego6lnoéci § 8 ust. 6 lit. b) i ¢), ktéry zobowiazywal wspodlnote
do pisemnego powiadomienia pozwanego o wystepujacych usterkach. Jedynie pisma z dnia 8 maja 2007 r., 14 maja
2007 r. i 28 maja 2007 r. zostaly pozwanemu skutecznie doreczone. Pozostalych za§ pozwany nie otrzymal.

Sad I instancji uznal, ze brak jest podstaw do przyjecia, aby pozwany swoim zachowaniem doprowadzil do
powstania przestanek zadania kary umownej przez Wspolnote Mieszkaniowa. Pozwany usunal usterki zgloszone przez
powodowa wspolnote, a co do pozostalych badZ nie otrzymat informacji, badZ negowal swdj obowigzek w tym zakresie,
powdd za$ nie wykazal odpowiedzialno$ci pozwanego.

W mysél art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna). Zgodnie za$ z art.
484 § 1 k.c., w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi
w zastrzezonej na ten wypadek wysokoSci, bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody. W przypadku kary umowne;j
zastrzezonej na wypadek nieterminowego spelnienia §wiadczenia niepienieznego kara umowna nalezy sie jedynie
w wypadku zwloki dluznika, nie mozna natomiast zada¢ kary umownej, gdy dluznik obali wynikajace z art. 471
k.c. domniemanie, ze opdZnienie w spelnieniu Swiadczenia jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore dtuznik ponosi
odpowiedzialno$¢.

Sad Okregowy zauwazylt rowniez, ze wysoko$¢ dochodzonej kary umownej jest razaco wygbérowana. Kara umowna,
podobnie jak odszkodowanie, ktérego jest surogatem, nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia
uprawnionego. Juz samo poréwnanie wysoko$ci kary umownej z wynagrodzeniem pozwanego wynikajacym z umowy
prowadzi do wniosku, ze kara umowna na poziomie 0,2 % wynagrodzenia za kazdy dzien zwloki, musi by¢ uznana za
wygorowana. Roszczenia powoda dwukrotnie bowiem przewyzsza wysoko$¢ wynagrodzenia wykonawcy.

W apelacji powod zaskarzyt ten wyrok w czesci, tj. w zakresie pkt I. co do kwoty 528.080 zt oraz w zakresie pkt
II., zarzucajac zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., a takze art. 233 § 1 w zw. z art. 231 k.p.c.
przez dowolna, a nie swobodna, ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz pominiecie czesci materialu
dowodowego i w konsekwencji wadliwe uznanie, ze powodowi nie nalezy sie zaplata kary umownej zastrzezonej w
umowie lgczacej strony,

Skarzacy wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i zasgdzenie na rzecz powoda kwoty 528.080 zl wraz z
odsetkami od dnia 16 marca 2009 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow procesu, ewentualnie o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i
przyjmuje je za wlasne. Sad I instancji bledne jednak zastosowal art. 6 k.c. i art. 471 k.c., co doprowadzilo do wadliwych
ustalen w zakresie przypisania pozwanemu odpowiedzialno$ci za wady wykonanych prac. W tym zakresie zarzuty
apelacji sa zasadne. Rowniez argumentacja prawna Sadu I instancji co do bezzasadnoSci roszczenia nie jest, wedlug
Sadu Apelacyjnego, przekonujaca, a przyczyn oddalenia powddztwa nalezy poszukiwac na zupelnie innej plaszczyZnie.

Myli sie Sad Okregowy catkowicie dezawuujac opinie bieglego wykonana w ramach zabezpieczenia dowodu. Wedlug
Sadu I instancji, opinia ta jest nieprzydatna dla sprawy, poniewaz powstala wylacznie na podstawie ogledzin spornego
dachu, bez zapoznania sie przez bieglego z dokumentacja i bez uwzglednienia ustalen czynionych w toku prac
pomiedzy stronami. Opinia ta nie rozgranicza prac wykonanych przez pozwanego oraz prac wykonywanych przez
innego wykonawce.

Jak stusznie wskazuje skarzacy, biegly w toku procesu zapoznal sie z dokumentacja dotyczaca wykonywanych robot w
tym m.in. projektem budowlanym, kosztorysem i dziennikiem budowy. Po zapoznaniu sie z tymi dokumentami biegly
podtrzymal swoja opinie. W ocenie Sadu Apelacyjnego, mozliwe jest ustalenie w oparciu o tak sporzadzona opinie,
skonfrontowana chociazby z umowa stron i kosztorysem (k.147-191) zakresu wykonanych przez pozwanego prac w
kontekscie jego odpowiedzialnoSci za wady.

Ztego wzgledu zarzuty apelacji na plaszczyZnie naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1 k.p.c. sa zasadne. Ustalenia
faktyczne Sadu I instancji w zakresie mozliwosci przypisania pozwanemu odpowiedzialno$ci za wady wykonanych
prac nie sa wiec trafne.

Rzecz jednak w tym, ze to uchybienie Sadu Okregowego nie moglo mie¢ wplywu na wynik sprawy. Wedlug Sadu
Apelacyjnego, na przeszkodzie uwzglednieniu powddztwa w ksztalcie sformulowanym w pozwie stoi umowa stron.
Zgodnie z treécig § 7 ust. 1 umowy strony postanowily, ze ,obowigzujaca je forma zadoSéuczynienia za szkody stanowia
kary umowne” (k.33). Jedna kara umowna zostala zastrzezona na wypadek ,,zwtoki w wykonaniu przedmiotu umowy
w wysokosci 0,2% wynagrodzenia umownego za kazdy dzieh zwloki” (§ 7 ust. 2 pkt a) umowy — k.33), a druga — ,,za
zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub w okresie gwarancji w wysokoSci okreslonej w pkt a) za
kazdy dzien zwloki liczonej od dnia wyznaczonego na przez strony na usuniecie wad” (§ 7 ust. 2 pkt b) umowy — k.33).

OczywiScie w umowach w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac¢
sie na jej dostlownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Strony jednak nie wskazywaly na tego rodzaju rozumienie ww.
postanowien umowy, ktére odrywaloby sie od ustawowego pojecia zwloki. Obie kary umowne sg wiec powiazane ze
zwloka pozwanego. Ze zwloka dluznika mamy do czynienia wowczas, gdy dtuznik nie wykonuje swojego zobowigzania
w terminie (art. 476 k.c.).

W tym kontekécie trzeba wskazaé, ze kodeks cywilny przewiduje zasadniczo dwie postacie wadliwego wykonania
zobowigzania, tj. niewykonanie zobowiazania albo nienalezyte wykonanie zobowiazania (por. art. 471 k.c.).
Niewykonanie zobowigzania ma miejsce wowczas, gdy dluznik w ogole nie spelnia Swiadczenia, do ktdérego jest
zobowiazany. Natomiast nienalezyte wykonanie zobowigzania polega na spelieniu §wiadczenia niezgodnie z treécia
zobowigzania, np. co do miejsca, sposobu, jako$ci czy terminu. Bez watpienia popadniecie dluznika w zwloke (gdy
dluznik spelni swiadczenie z uchybieniem terminu) nalezy rozpatrywaé na plaszczyznie nienalezytego wykonania
zobowiazania. Z tym, ze zwloka dluznika moze przeksztalcié¢ sie w ostateczne niewykonanie zobowigzania. Dzieje sie
tak wowczas, gdy zobowiazanie wygasnie na skutek rozwigzania umowy lub nastepczej niemozliwoéci $wiadczenia
albo ulegnie przeksztalceniu na skutek wykonania zastepczego lub odmowy przyjecia Swiadczenia przez wierzyciela
(art. 477 k.c.) (zob. T.Wisniewski w: Komentarz do k.c. Ksiega trzecia. Zobowigzania. Tom I, Warszawa 2003, s.
530-532).



Niesporne jest, ze w chwili obecnej wady robét wykonanych przez pozwanego zostaly usuniete, poniewaz powodowa
wspolnota zlecita naprawe dachu innemu wykonawcy. Oznacza to, ze wynikajace z umowy zobowiazanie pozwanego
do usuniecia wad w ramach gwarancji wygasto. Zgodnie bowiem z art. 475 § 1 k.c. jezeli Swiadczenie stalo
sie niemozliwe skutkiem okolicznos$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnosSci nie ponosi, zobowigzanie wygasa. Bez
watpienia Swiadczenie pozwanego, polegajace na obowiazku usuniecia wad, stalo sie obiektywnie niemozliwe z
uwagi na tak daleko idace przeksztalcenie przedmiotu prac (wykonanie robot przez innego wykonawce), ze wady
te nie istnieja, a wiec nie mozna ich usunaé. Co wiecej, ta niemozliwo$¢ $wiadczenia nie jest skutkiem zwloki
dluznika, ale nastepstwem zachowania powodowej wspolnoty (wierzyciela). W konsekwencji, pozwany nie ponosi
odpowiedzialno$ci za niemozliwo$¢ usuniecia wad (wykonania obowigzkéw wynikajacych z gwarancji).

Sad Apelacyjny podziela poglad, ze dluznik pozostaje w zwloce tylko wtedy, gdy zobowigzanie jest wazne i wymagalne,
a Swiadczenie mozliwe do spelnienia. Jezeli doszlo do nastepczej niemozliwosci Swiadczenia, a zobowigzanie nie
wygastlo, dluznik ponosi jedynie odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza za skutki prawne niemozliwo$ci $wiadczenia (art.
4711 475 § 1k.c.) (zob. T.Wiéniewski w: op.cit., s. 530). Jezeli natomiast zobowigzanie wygaslo z uwagi na nastepcza
niemozliwo§¢ $wiadczenia, dluznik zostaje zwolniony z obowigzku §wiadczenia i nie ponosi odpowiedzialnosci
odszkodowawczej. Zakres jego odpowiedzialnoéci okreéla art. 475 § 2 k.c.

Zatem w okolicznosciach niniejszej sprawy zwloka pozwanego przeksztalcila sie w ostateczne niewykonanie
zobowigzania, a jego zobowigzanie wygaslo na skutek nastepczej niemozliwoSci Swiadczenia (art. 475 § 1 k.c.). Z
tego wzgledu, pozwany nie pozostaje w zwloce i moglby — co do zasady — ponosi¢ odpowiedzialnoéc jedynie za
niewykonanie zobowiazania. W przekonaniu Sadu Apelacyjnego dluznik, ktérego zobowiazanie wygasto na skutek
nastepczej niemozliwo$ci §wiadczenia (art. 475 § 1 k.c.), nie moze ponosi¢ wobec wierzyciela odpowiedzialnoSci za
zwloke, skoro stron nie lgczy juz stosunek zobowigzaniowy. W takim wypadku zakres odpowiedzialnoéci dtuznika
wyznacza tre$¢ art. 475 § 2 k.c. Odmienna ocena bylaby mozliwa, gdyby to zwloka dtuznika doprowadzila do
niemozliwoS$ci §wiadczenia, co jednak w niniejszej sprawie nie miato miejsca.

Oznacza to, ze powodowi nie shuzy roszczenie o zaplate kary umownej za zwloke (a wiec z tytulu nienalezytego
wykonania zobowigzania), skoro zobowigzanie pozwanego ostatecznie nie zostalo wykonane i na mocy art. 475 § 1
k.c. wygaslo. W takiej sytuacji pozwany moze ponosi¢ jedynie konsekwencje niewykonania zobowigzania, a nie —
nienalezytego wykonania zobowigzania (zwloki). Inaczej rzecz ujmujac, skoro kara umowna w umowie stron zostala
zastrzezona za zwloke dluznika, to brak podstaw do dochodzenia tej kary, gdy doszlo do niewykonania zobowiazania,
a nie — wykonania tego zobowigzania z uchybieniem terminu.

W tym stanie rzeczy odnoszenie sie do pozostalych zagadnien, jak chociazby razace wygbérowanie kary umownej (art.
484 § 2 k.c.), jest zbedne, skoro roszczenie powoda nie ma oparcia w treSci umowy w zw. z art. 475 k.c.

Dlatego tez, Sad Apelacyjny uznajac, ze zaskarzony wyrok, mimo cze$ciowo blednego uzasadnienia odpowiada prawu,
na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje powoda, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Apelacyjny na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. oraz § 12 ust. 1 pkt 2 wzw. z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) zasadzil od Wspoblnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) w W. na rzecz P. S. kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



