Sygn. akt VI ACa 616/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrzesnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ewa Klimowicz — Przygodzka (spr.)
Sedziowie: SA Ryszard Sarnowicz

SA Ewa Zalewska

Protokolant: sekr.sqdowy Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2017r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1), J. K. (1) i J. K. (2)

przeciwko Miejskiemu Przedsiebiorstwu (...) sp. z o.0. z stedzibg w W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 listopada 2015 r.

sygn. akt II1 C 1367/09

1. zmienia zaskarzony wyrok nadajgc mu nastepujqgceq tresé:

»1. zasqdza od pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. z siedzibqg w W. na rzecz:

- powoda M. K. (1) kwote 84 000 zl (osiemdziesiqt cztery tysiqce zlotych) wraz z ustawowymi

odsetkami od dnia 1 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

- powodow J. K. (2) i J. K. (1) solidarnie kwote 56 000 zl (pieédziesiqt sze$¢ tysiecy zlotych) wraz z

ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

tytulem kary umownej,

2. zasqdza od pozwanego Miejskiego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz:

- powoda M. K. (1) kwote 26 327,40 zl (dwadziescia szesé tysiecy trzysta dwadziescia siedem zlotych
czterdziesci groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,

-powodow J. K. (2) iJ. K. (1) solidarnie kwote 17 551,60 zl (siedemnascie tysiecy piecset pieédziesiqt
Jjeden zlotych szesédziesiqt groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2009r. do dnia

zaplaty,



tytultem skapitalizowanych odsetek od kwoty kary umownej za okres od 1 maja 2007 r. do dnia 30
listopada 2009 r.,

3. oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

4. obciqza pozwanego Miejskie Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. w calosci kosztami
procesu, pozostawiajqc szczegoélowe ich wyliczenie referendarzowi saqdowemu”,

II1. oddala apelacje w pozostalym zakresie.

VI ACa 616/16

UZASADNIENIE

Powodowie M. K. (1), J. K. (1), J. K. (2) domagali sie w niniejszej sprawie zasgdzenia od pozwanego Przedsiebiorstwa
(...) sp. z 0.0. z siedziba w W. ( poprzednia nazwa Miejskie Przedsiebiorstwo (...) Sp. z 0.0.) na swoja rzecz solidarnie
kwoty 140 000 z} tytulem kary umownej zastrzezonej na wypadek zwloki w wydaniu zakupionego przez nich lokalu
mieszkalnego. Z tytulu op6znienia w spelieniu w/w $wiadczenia pienieznego powodowie zadali takze odsetek
ustawowych, skapitalizowanych za okres od 27 IV 2007 r. do dnia 30 XI 2009 r. w wysokoSci 43 879 zt oraz dalszych
odsetek od odsetek oraz odsetek od kwoty 140 000 z} za okres od wytoczenia powddztwa.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil powodztwo w calo$ci i obciazyt pozwanego kosztami
procesu.

Z ustalen faktycznych jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze pomiedzy stronami niniejszego
postepowania w dniu 30 XII 2005 r. zawarta zostala umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego
potozonego w W. przy ul. (...) i jego sprzedazy przez pozwanego na rzecz powodow za kwote 1 282 300 zl. . Powodowie
uregulowali calg nalezna cene za lokal w terminach ustalonych w umowie . Zalacznikiem do tej umowy byl projekt
architektury, do ktérego mozliwe bylo wprowadzenie zmian do dnia 30 I 2006 r. . Dokumentu tego zadna ze stron
nie zlozyta do akt sprawy.

Paragraf 7 ust. 1 umowy dawal powodom prawo do odplatnego wprowadzenia zmian w zaprojektowanym i
wykonanym lokalu pod warunkiem ustalenia przez nich szczeg6tow rozwigzan z Pracownig (...). Powodowie uzyskali
prawo do przerobienia mniejszego kwadratowego tarasu na tzw. ogréd zimowy, wymiany okien na dZwiekoszczelne,
wymiany drzwi balkonowych na przesuwne, podniesienia okna w kuchni, postawienia zewnetrznej jednostki
klimatyzacyjnej na dachu budynku.

Z kolei na podstawie § 7 ust. 21 § 8 zd. 2 umowy pozwany zobowiazal sie w w ramach uzyskanej ceny sprzedazy lokalu,
do wykonania w nim okres$lonych rob6t budowlanych na podstawie dokumentacji technicznej dostarczonej przez
powodow i wydania lokalu do dnia 31 IIT 2006 r. pod rygorem zaplaty kary umownej w kwocie 500 zt. za kazdy dzien
opdznienia. Roboty te obejmowaly przestawienie $cian, polozenie instalacji elektrycznej, zmiany w instalacji wodno —
kanalizacyjnej oraz centralnego ogrzewania i mialy zostac¢ poprzedzone przedstawieniem przez powod6éw w terminie
do dnia 311 2006 r. dokumentacji technicznej. W przypadku opdznienia w przekazaniu tej dokumentacji , pozwany
mial prawo odpowiednio przesuna¢ termin wykonania rob6t budowlanych oraz termin wydania lokalu powodom.

Pismem z dnia 13 II 2006 r. sprzedajacy poinformowal kupujacych, ze wobec nieprzedlozenia przez nich do dnia 30 I
2006 r. dokumentacji technicznej nastapi odpowiednie przesuniecie wykonania przez niego rob6t o co najmniej czas
zwloki powodow .

Powodowie przekazali pozwanemu dokumentacje techniczng budowlana i wodno — kanalizacyjng w dniu 20 112006 .,
a dokumentacje instalacji elektrycznej, centralnego ogrzewania i wentylacji w dniu 23 III 2006 r. . Pozwany w pi$émie



zdnia 12 IV 2006 r. stwierdzil, iz z uwagi na konieczno$¢ wyjasnienia niespdjnosci w dokumentacji dostarczonej przez
powoddw, rozpoczecie prac aranzacyjnych nastapi w dniu 12 IV 2006 r..

W kolejnym pi$mie z dnia 24 IV 2006 r. pozwany ponownie wezwal powodéw do dostarczenia stelazy do WC, bidetu
i umywalek, ktore to rzeczy mialy by¢ dostarczone najp6zniej w dniu 19 IV 2006 r. oraz zobowiazal ich do podjecie
decyzji w zakresie wykonczenia glifow oraz elementéw instalacji elektrycznej Pismem z dnia 10 V 2006 r. powodowie
poprosili o oferte cenowa na wykonanie napraw elewacji i podniesienie okna w kuchni . W piémie z dnia 12 V 2006
r. wystapili o przerdbki instalacji elektrycznej, zglosili problem z montazem grzejnika w narozniku poludniowo —
zachodnim kuchni w zwiazku z zabudowa kuchni oraz potrzebe doprowadzenia zimnej wody do zamrazarki kostek
lodu. Zadeklarowali jednocze$nie dostarczenie wytycznych i projektow w najblizszym czasie . W dniu 17 V 2006 r.
pozwany otrzymal od powodéw wizualizacje kuchni z malym oknem i zlewozmywakiem pod nim. Ponadto powodowie
prosili o zamontowanie grzejnika, jak pokazano w projekcie wykonawczym (...).” z marca 2006 r. i przypomnieli
o wykonaniu podejé¢ dla drugiego grzejnika, jak w powyzszym projekcie. W pisémie znajdowata sie informacja, iz
dokumentacja projektowa w zakresie usytuowania okna w kuchni jest opracowywana przez pracownie (...) .

W dniu 17 V 2006 r. w piémie skierowanym do powodoéw pozwany wyrazil zaniepokojenie przedluzajacym sie
procesem aranzacji i skalg wprowadzonych przez nich zmian. W dniu 20 VI 2006 r. poproszono M. K. (1) o pilne
przedlozenie projektu instalacji sanitarnych z uwagi na kolizje zlewu z oknem kuchennym i akceptacje przekazanych
na spotkaniu w dniu 14 VI 2006 r. kosztoryséow firm (...), (...) i (...) . Pismem z dnia 5 VII 2006 r. pozwany
poinformowal, iz nie podejmie sie wymiany okna w kuchni w lokalu powodéw, gdyz wysoko$¢, na ktérej ma byc
zamontowany zlewozmywak, koliduje z umieszczeniem projektowanego okna.

W dniu 20 VII 2006 r. pozwany wezwal powodéw do zlozenia deklaracji w sprawie zmian i zaakceptowania
kosztoryséw do dnia 25 VII 2006 r.. W dniu 21 VII 2006 r. powodowie zaakceptowali otrzymane w dniu 14 VI 2006
r. kosztorysy oraz wskazali na ogromne opdznienia w wydaniu lokalu .

Z ustalen sadu I instancji opartych na uzupelniajacej opinii bieglego sadowego ds. budownictwa R. T. wynikalo, ze
prace objete § 7 ust. 2 umowy, a przedstawione na rysunku — k. 56-56v (za wyjatkiem wymiany okna w kuchni) oraz na
projektach dostarczonych przez powodéw w dniach 20 I 2006 r. i 23 II1 2006 r. , zostaly wykonane przez pozwanego
do dnia 31V 2006r..

Naprawy elewacji po robotach instalacyjnych zostaly wykonane i zaplacone w pazdzierniku 2006 r. na zlecenie M.
K. (1).

Wydanie lokalu powodom przez pozwanego nastgpito w dniu 16 III 2007 r. .Do dnia 31 III 2007 r. pozwany pokrywat
oplaty zwigzane z przedmiotowym lokalem.

Pismem z dnia 18 IV 2007 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kary umownej. Pozwany odmoéwit twierdzac,
iz przyczyna opdznienia w wydaniu lokalu bylo zaniechanie przekazania przez powodéw dokumentacji projektowe;j
zamienne;j.

Jako podstawe powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy wskazal zlozone do akt dokumenty , wyjasnienia
powoda J. K. (2) , opinie bieglych J. T. (1) i R. T. (2). Opinie prywatng bieglego W. S., zlozona przez powodéw
potraktowal jako ich stanowisko w sprawie.

Ustalajac przyczyny opdznienia pozwanego w oddaniu powodom lokalu sad stwierdzil, iz oparl sie na opinii bieglego
J. T. (1), z ktorej wynikato, ze:

- nie$cislo$ci w dokumentacji przekazanej pozwanemu przez powodéw w dniach 20 II i 23 III 2006 r., dotyczace
usytuowania wylacznika w lazience, wylacznikéw na $ciance pomiedzy kuchnia, a salonem oraz kolizji usytuowania
wylacznikow, rozdzielnicy tablicowej i wideofonu, zostaly usuniete i zatwierdzone, co potwierdza pismo pozwanego
z dnia 12 IV 2006 . ;



-zakres prac elektrycznych wprowadzony przez powodow pismem z dnia 12 V 2006 r., a obejmujacy przeniesienie
4 wylacznikéw schodowych z kuchni do przedpokoju, podniesienie przewodu zasilajacego o$wietlenie szafek w
kuchni na wysoko$¢ 2,3 m oraz wykonanie wylacznika schodowego przy wyjsciu z kuchni do salonu jako wylgcznika
schodowego dla o$wietlenia szafek w kuchni, nie powinien zajac dwoém wykwalifikowanym pracownikom wiecej niz 1
dzien roboczy, nie mial wiec wplywu na termin wydania powodom lokalu;

- w piSmie z 17 V 2006 r. powodowie wprowadzili do dokumentacji instalacji sanitarnych zmiany podej$¢ wodnych i
kanalizacyjnych w kuchni w zwiazku ze sporzadzonym projektem aranzacji kuchni, co sprowadzalo sie do polozenia
dodatkowej rurki o dtugoéci ok. 3 m do doprowadzenia zimnej wody do lodéwki; pozwany wykonat te prace do konca
maja 2006 r.,

- zmiany w usytuowaniu grzejnika i podejscia do drugiego grzejnika wynikaly z projektu przekazanego pozwanemu
w dniu 23 III 2006 1.,

- nie bylo kolizji okna kuchennego z instalacja doprowadzajacg i odprowadzajaca wode od zlewozmywaka,

- na termin oddania powodom lokalu nie mialo wplywu nie przyjecie przez powoddw oferty pozwanego w zakresie
montazu stelazy, gdyz pozwany mogt doprowadzi¢ w odpowiednie miejsca podej$cia wodociagowe dla sedesu i bidetu;
urzadzenia splukujace podlaczone zostalyby na etapie wykanczania lokalu przez powodéw poprzez podlaczenie
rurkami gietymi (wezykami) przed zamontowaniem sanitariatow ,

- na zwloke w wydaniu lokalu nie mialo takze wplywu zapytanie skierowane przez pozwanego do powodow dotyczace
koniecznoSci obrobki glifow.

Z opinii kolejnego biegtego R. T. (2) sad I instancji wyprowadzit z kolei nastepujace ustalenia i wnioski :

-projekt przebudowy $cian z 22 IT 2006 r. podpisany zostal przez uprawnionych projektantéw i uzgodniony z
pracownia (...); Scianki dzialowe wykonano zgodnie z tym projektem,

-projekt wykonawczy (...) z marca 2006 r. sporzadzony zostal takze zgodnie z wymaganiami umowy i zmiany w
instalacji c. 0. wykonane zostaly zgodnie z tym projektem,

- brak bylo czeSci projektu wykonawczego w zakresie instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej i wentylacji,

- rysunek kuchni i rysunki sporzadzone przez (...) nie spelnialy wymogow przepiséw branzowych , a takze postanowien
umowy i dobrej praktyki w zakresie zmian lokatorskich ,

- pozwany nie wykonal robét przewidzianych w § 7 ust. 1 umowy, gdyz powodowie nie dopelnili swoich obowiazkéow
wynikajacych z niej,

- projekt zamienny z 23 marca 2006 r. przewidywal wykonanie podejScia do drugiego grzejnika w kuchni i byta to
robota dodatkowa zlecona przez powodéw zgodnie z umowa,

- roboty elektryczne w kuchni, przedstawione w piSmie powodéw z 12 V 2006 r. wycenione na kwote 300 zl wigzaly
sie z malg ingerencja w $ciany dzialowe pomiedzy kuchnig, a przedpokojem i salonem i nie mialy zwigzku z robotami
prowadzonymi w innych pomieszczeniach; mogly zosta¢ wykonane w ciggu 1 dnia, natomiast roboty naprawcze
tynkéw z uwagi na technologie wymagaly wielokrotnego wchodzenia do lokalu w ciggu kolejnych 3-4 dni na okres
po 1 godzinie dziennie,

- robota w zakresie instalacji wodnej w kuchni, tj. polozenie 3 — metrowej rurki doprowadzajacej zimng wode do
lodéwki mogla zosta¢ wykonana w 1 dzien i mogla mie¢ jedynie wplyw na zakres rob6t rozbiérkowych i naprawczych
(podloza pod posadzki i Sciany) w kuchni ; usuniecie skutkéw rozkuwania podloza pod posadzke i bruzdowania $ciany,



z uwagi na mokre technologie, moze uzasadnia¢ okres 28 dni dojrzewania i pielegnacji betonu od dnia wykonania
napraw podloza pod posadzki, ktére stanowia konstrukcje (opinia — k. 733).

W tak ustalonym stanie faktycznym sad I instancji uznatl iz wytoczone przez powod6w w niniejszej sprawie powodztwo
znajduje swoja podstawe prawng w art. 4838 11 2 k.c. oraz 484 § 1 k.c..

Na podstawie bowiem § 7 ust. 2 laczacej strony umowy, stanowigcego , ze pozwany zobowigzal sie wyda¢ powodom
lokal w dniu 31 III 2006 r. przy zalozeniu, ze powodowie dostarcza dokumentacje techniczng do dnia 30 I 2006 r.,
sad I instancji wyprowadzil wniosek, ze wydanie lokalu kupujacym mialo nastapié po uptywie 59 dni po otrzymaniu
przez pozwanego dokumentacji. Pismem z dnia 12 IV 2006 r. pozwany potwierdzil usuniecie niespdjnosSci przez
projektantéw w porozumieniu z podwykonawcami w przedstawionej mu dokumentacji , uznal mozliwoé¢ wykonania
robét , potwierdzil rozpoczecie prac aranzacyjnych z dniem 12 IV 2006 r.. Powyzsze oznacza, ze termin wydania lokalu
przypadal na dzien 9 VI 2006 r.

Sad Okregowy za niezasadne uznal stanowisko pozwanego, iz wydanie powodom zakupionego lokalu z opéZnieniem
nastgpito z przyczyn lezacych po ich stronie ; ze wystepowala kolizja okna kuchennego z instalacja wodno —
kanalizacyjng zlewozmywaka; ze brak bylo informacji ze strony powodéw co do montazu stelazy i stelaze te nie
zostaly przez nich dostarczone; ze powodowie nie przedstawili decyzji co do wykonczenia glifow; ze powodowie w
maju 2006 r. wprowadzili zmiany w instalacji elektrycznej; nie wyjasnili watpliwoéci co do usytuowania grzejnika
c.o. do zabudowy w kuchni i kwestii podejscia dla drugiego grzejnika w kuchni, a takze konieczno$¢ wykonania przez
pozwanego roboét przewidzianych w § 7 ust. 1 umowy, w tym podniesienia okna w kuchni.

Ustosunkowujac sie do tych twierdzen pozwanego sad I instancji podnosil, ze z opinii bieglego J. T. (1) wynika, iz
nie wystepowala kolizja okna kuchennego z instalacja wodno — kanalizacyjna zlewu w kuchni , a nie przyjecie przez
powodow oferty pozwanego w zakresie montazu stelazy oraz kwestia obrdbki glifow nie mialy zadnego wplywu na
opo6znienie w wydaniu lokalu . Jesli chodzi o zmiany w instalacji elektrycznej , to pomimo poczatkowej odmowy ich
wykonania, pozwany wykonat je do dnia 31 V 2006 r. . Zmiany te zatem nie mialy wplywu na termin wydania lokalu.
Usytuowanie grzejnika c.o. do zabudowy w kuchni oraz wykonanie podejécia dla drugiego grzejnika w kuchni zostato
przewidziane juz w projekcie wykonawczym , a zatem prace te nie mialy wplywu na op6znienie w wydaniu lokalu,
co potwierdzili obaj biegli . Zamontowanie grzejnika c.o. nalezalo do obowiazkéw pozwanego i pozwany wykonal te
prace do dnia 31V 2006 r..

Takze praca w postaci polozenia 3-metrowej rurki doprowadzajacej zimng wode do lodéwki pomimo uprzedniej
odmowy realizacji, zostala wykonana do dnia 31 V 2006 r. , a zatem nie mogla mie¢ wplywu na opdznienie w wydaniu
lokalu. Przekazana przez powodéw pozwanemu aranzacja zabudowy kuchni nie wymagala zadnych zmian w instalacji
wodno — kanalizacyjnej biegnacej do $ciany zachodniej kuchni, a na podstawie samej aranzacji pozwany nie mog}t
wykonac¢ i nie wykonal zadnych tego typu prac . Takze naprawa elewacji na tarasie, wobec stanowiska pozwanego ,
iz nie nalezy do zakresu jego obowigzkow, zostala wykonana przez inny podmiot w pazdzierniku 2006 r., nie miala
wplywu na prace wewnatrz lokalu i termin jego wydania .

Pozwany nie mégt usprawiedliwiaé swojego op6znienia takze konieczno$cia wykonania prac przewidzianych w § 7 ust.
1 umowy, poniewaz zadnej z tych prac nie wykonal.

Sad Okregowy mial ponadto na uwadze, ze z opinii bieglych sagdowych wynikalo, iz niektére rysunki, na podstawie
ktorych wykonano tzw. zmiany lokatorskie, byly wylacznie szkicami, nie autoryzowanymi przez uprawnionych
projektant6w i nie powinny zostaé dopuszczone do realizacji, tym niemniej jednak uznal, iz powyzsza okoliczno$¢ nie
ma znaczenia dla sprawy w takim zakresie, w jakim pozwany na podstawie w/w rysunkéw prace wykonat.

Podsumowujac sad I instancji uznal, ze z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie nie wynika, aby
op6znienie w wydaniu powodom lokalu wynikato z przyczyn lezacych po ich stronie. Prace przewidziane w § 7
ust. 2 umowy (za wyjatkiem zmian instalacji wodno — kanalizacyjnej w kuchni, ktorych w ogdle nie wykonano)



przeprowadzone zostaly przez pozwanego do dnia 31 V 2006 r., a tym samym nie byto przeszkod , aby pozwany wydal
powodom lokal do dnia 9 VI 2006 .

Poniewaz tak sie nie stalo , zgodnie z § 8 zdanie 2 umowy z dnia 30 XII 2005 r. kupujacy mial prawo do naliczenia
kary umownej w wysoko$ci 500 zl za kazdy dzien opdznienia. OpoZnienie wyniosta za§ w sumie 280 dni, co czynilo
zasadnym zadanie zasadzenia z powyzszego tytulu kwoty 140 000 zl. . Wobec bezskutecznego zakreslenia przez
powoddéw terminu do uregulowania do konica kwietnia 2007 r. powyzszej nalezno$ci, nalezaly sie im takze odsetki
ustawowe od tej kwoty od dnia 1 V 2007 r. do dnia wniesienia pozwu.

Sad Okregowy za niezasadne uznal takze stanowisko pozwanego , iz kara umowna powodom nie nalezy sie, poniewaz
nie poniesli szkody. Z art. 484 k.c. wyraznie bowiem wynika , iz w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysoko$ci bez wzgledu na
wysoko$¢ poniesionej szkody.

Sad Okregowy nie uwzglednil takze wniosku dluznika o uznanie kary umownej za razgco wygoérowana i o dokonanie
jej miarkowania, zgodnie z art. 484 § 2 k.c. Podnosil, ze prace, ktérych niewykonanie w oznaczonym czasie skutkowato
op6znieniem w oddaniu lokalu , zostaly zrealizowane do dnia 31 V 2006 r. , w zwigzku z czym lokal mogl by¢
wydany powodom do dnia 9 VI 2006 r. Jedli przyczyna op6znienia w wydaniu lokalu byly inne prace niezakonczone
przez pozwanego, to nie mozna przyczyn opdznienia upatrywac¢ w dzialaniach powodéw, ani nie mozna przyjaé,
iz miarkowanie jest zasadne z tego powodu, iz cze$¢ zobowigzania pozwany wykonal. Ponadto pozwany, jako
profesjonalista w swojej dziedzinie, mogl inaczej ustali¢ tres$é § 7 ust. 2 i 8 umowy zawartej z powodami.

Jezeli chodzi o ocene czy kara umowna jest w konkretnych okoliczno$ciach razaco wygoérowana, to moze ona
uwzglednia¢ szereg okolicznos$ci, w tym takze relacje miedzy wysokoécig kary i wartoécig robo6t ustalona w umowie.
Celem redukcji kary jest jej okreslenie w takiej wysoko$ci, aby utracila ona ceche "razacego wygoérowania". W kazdym
jednak razie sad, stosujac miarkowanie, powinien mie¢ na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej, jakimi sg
funkcja stymulujaca wykonanie zobowiazania, funkcja represyjna w postaci sankcji za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjna. Kary umownej zastrzezonej na rzecz powodéw nie mozna uzna¢ za
zbyt wygbérowang, choéby ze wzgledu na wysoka cene, jaka powodowie zaplacili za lokal oraz wynoszacy prawie rok
okres op6znienia .

Z rozstrzygnieciem powyzszym nie zgodzila sie pozwana spotka wnoszgc apelacje, w ktorej podniosta nastepujace
zarzuty:

-naruszenie art. 6582 k.c. poprzez dokonanie wykladni postanowienia §7 ust. 2 umowy w sposob sprzeczny ze
zgodnym zamiarem stron i celem umowy, co skutkowalo wadliwym uznaniem, ze strony ustalily termin wykonania
robo6t dodatkowych opisanych w tym postanowieniu na 59 dni bez wzgledu na date przekazania pozwanemu przez
powodow prawidlowej dokumentacji projektowej, podczas gdy termin wykonania ww. robét okres§lono na 59 dni tj.
do dnia 31 III 2006r., tylko w przypadku dostarczenia przez powodéw pozwanemu planéw branzowych do dnia 30 I
2006r., a jednoczes$nie strony zastrzegly, ze opoZznienie w przekazaniu planéw branzowych spowoduje odpowiednie
przesuniecie terminu wykonania prac w lokalu, bez wskazywania, ze bedzie on nadal wynosil 59 dni;

-sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajacym na ustaleniu, ze
prace opisane w §7 ust. 2 zostaly zakonczone do dnia 31 V 2006 r., w sytuacji, gdy po tej dacie powodowie:

« pismami zdnia 10 V 2006r., 12 V 2006r., 17V 2006r. zlecali pozwanemu dalsze prace budowlane oraz rozszerzyli
zakres prac wskazanych w §7 ust. 2 umowy ze wskazaniem dostarczenia dokumentacji projektowej w dalszym
terminie;

» dostarczyli pozwanemu, faksem przed dniem 5 VII 2006r., projekt zmiany polozenia okien - rysunek, ktéry nie
spelial Zadnych formalnych wymagan tego rodzaju dokumentu;



« pismem z dnia 20 VII 2006r. powodowie zatwierdzili dopiero czeSciowo kosztorysy zmian w instalacjach
elektrycznych, kosztorys firmy (...) dot. naprawy elewacji i odmoéwili zatwierdzenia zmian instalacji wodno-
kanalizacyjnej i nadal domagali sie od pozwanego wymiany okna na mniejsze oraz ponownie wniesli o
zamontowanie stelazy do muszli wc i bidetu;

+ pismem z dnia 14 VIII 2006r. powodowie zwolnili pozwanego z montazu stelazy oraz z wykonania wymiany okna
i nadal odmowili zatwierdzenia kosztorysu zmian w instalacji wodno- kanalizacyjnej;

- sprzecznodci istotnych ustalen sadu z zebranym w sprawie materiatem dowodowym polegajacej na nieustaleniu:

+ ze pismem z dnia 5 V 2006r. pozwany poinformowal powodéw o koniecznoéci przerwania prac budowlanych z
powodu braku odpowiedzi powodéw na pismo z dnia 24 IV 2006r.;

« ze powodowie pismem z dnia 10 V 2006r. wnie$li o montaz dodatkowych element6éw instalacji elektrycznej oraz,
ze poinformowali, iz stelaze do muszli wc i bidetu zainstaluja we wlasnym zakresie,

« ze pismem z dnia 12 V 2006r. powodowie wniesli o zmiany w zakresie projektu wodno-kanalizacyjnego i
doprowadzenie zimnej wody do lodéwki i stwierdzili, ze problem montazu grzejnika do zabudowy w kuchni
wyja$nia odrebnym pismem,;

+ ze pismem z dnia 17 V 2006r. pozwany poinformowal powodoéw, ze zmiany architektoniczne instalacji wodno —
kanalizacyjnej i c.0. zawarte m. in. w piémie z dnia 12 V 2006r. zawieraja jednak kolejne rozszerzenie, ktoérych
wykonania pozwany nie jest w stanie sie podjaé¢ z uwagi na zbyt pozne zgloszenie zamiaru ich wykonania oraz
brak projektow technicznych;

« ze w pismach z dnia 10 V 2006r., 12 V 2006r. i 17 V 2006r. powodowie zlecili pozwanemu wykonanie
dodatkowych prac polegajacych na zmianie montazu okna w kuchni na $cianie zachodniej, podniesienia okna w
kuchni wychodzacego na taras potudniowy (ktérych dokumentacja projektowa miala by¢ dostarczona w terminie
pOzniejszym) oraz naprawy elewacji;

» ze powodowie dostarczyli pozwanemu faksem (przed dniem 5 VII 2006r.) projekt zmiany polozenia okien -
rysunek, ktory nie spelnial zadnych formalnych wymagan tego rodzaju dokumentu;

« ze powodowie zaakceptowali kosztorysy naprawy elewacji i cze$ciowo nowych robét w zakresie instalacji
elektrycznej, ale nie instalacji sanitarnej, dopiero pismem z dnia 20 VII 2006 r.;

+ 7e w piSmie z dnia 20 VII 2006r. powodowie ponownie wniesli o zamontowanie stelazy do muszli we i bidetu;

+ 7ze w piSmie z dnia 14 VIII 2006r. powodowie zwolnili pozwanego z obowigzku montazy stelazy oraz nadal
kwestionowali kosztorys firmy (...);

- art. 2338 1 k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, w szczegblnosci poprzez nierozwazenie
calego zebranego w sprawie materialu dowodowego m. in. poprzez pominiecie przez sad w szczegblnosci:

« faktu zlecenia pozwanemu przez powodéw w piSmie z dnia 10 V 2006r. montazu dodatkowych elementow
instalacji elektrycznej oraz informacji udzielonej pozwanemu przez powodoéw, ze stelaze do muszli we i bidetu
powodowie zainstalujg we wlasnym zakresie;

+ pisma z dnia 5 V 2006r., w ktérym pozwany informuje o konieczno$ci przerwania prac budowlanych z powodu
braku odpowiedzi powodoéw na pismo z dnia 24 IV 2006r.;

« zlecenia przez powoddéw pozwanemu w pismach z dnia 10 V 2006r., 12 V 2006r. i 17 V 2006r. wykonania
dodatkowych prac polegajacych na zmianie montazu okna w kuchni na $cianie zachodniej, podniesienia okna w



kuchni wychodzacego na taras poludniowy (ktérych dokumentacja projektowa miala by¢ dostarczona w terminie
pOzniejszym) i naprawy elewacji;

+ pisma pozwanego z dnia 17 V 2006r., w ktérym poinformowal powodow, ze zmiany architektoniczne instalacji
wodno - kanalizacyjnej i c.0. zawarte m. in. w piSmie z dnia 12 V 2006r. zawieraja jednak kolejne rozszerzenie,
ktorych wykonania pozwany nie jest w stanie sie podjac z uwagi na zbyt p6Zne zgloszenie zamiaru ich wykonania
oraz brak projektow technicznych;

« czeSciowej akceptacji przez powodow kosztorysu robot elektrycznych, naprawy elewacji, ale nie zmian w instalacji
wodno-kanalizacyjnej dopiero w dniu 20 VII 2006r.;

 ze powodowie dopiero w pi§mie z dnia 14 VIII 2006r. zwolnili pozwang z obowigzku montazy stelazy oraz nadal
kwestionowali kosztorys firmy (...);

+ ze powodowie dostarczyli pozwanemu, faksem przed dniem 5 VII 2006r., projekt zmiany polozenia okien -
rysunek, ktory nie spelnial zadnych formalnych wymagan tego rodzaju dokumentu;

- obrazy 23381 k.p.c. w zw. z art. 27881 k.p.c. poprzez pominiecie przez sad cze$ciowo opinii bieglych T. i T. w
takim zakresie w jakim biegli wskazywali , ze zlecenie w szczegolnosci dodatkowych robot w zakresie instalacji
elektrycznej, wodno - kanalizacyjnej, c.o., rob6t polegajacych na montazu dodatkowych elementéw instalacji
elektrycznej, zmianie montazu okna w kuchni na $cianie zachodniej, podniesienia okna w kuchni wychodzacego na
taras poludniowy i naprawy elewacji, braku dostarczenia przez powodéw prawidlowej dokumentacji - projektoéw
branzowych, stworzonego przez powodéw chaosu dokumentacyjnego, ciagltego, nieprecyzyjnego przekazywania przez
powodow informacji dotyczacych realizacji rob6t w przedmiotowym lokalu nie tylko przyczynilto sie do op6znienia
w wydaniu przedmiotowego lokalu, ale spowodowalo absolutng niemozno$¢ sprecyzowania jakiegokolwiek terminu
zakonczenia robot i przekazania lokalu powodom.

Na wypadek nie podzielenia powyzszych zarzutéw apelujacy podniost zarzut naruszenia art. 4848 2 k.c. poprzez jego
niezastosowanie, mimo ze kara umowna dochodzona w sprawie niniejszej przez powoddw , w sytuacji gdy nie poniesli
oni faktycznie Zadnej szkody, jest razgco wygérowana

Tym samym apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa ewentualnie uchylenie
tego orzeczenia i przekazanie sprawy sagdowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Nie sposob bylo podzieli¢ zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia przez sad I instancji art. 65 § 2 k.c. poprzez
dokonanie wadliwej wykladni postanowien § 7 ust 2 umowy sprzedazy, skutkujacej przyjeciem, iz strony ustalily
termin wskazanych w tym zapisie rob6t dodatkowych na 59 dni, bez wzgledu na date przekazania pozwanemu przez
powoddéw prawidlowej dokumentacji projektowej. Apelujacy zarzucil sadowi I instancji , iz oparl sie na literalnym
brzmieniu powyzszego postanowienia umownego , a nie zbadal jak wskazuje na to art. 65 § 2 k.c. jaki byl zgodny
zamiar stron i cel umowy. Zwrdcic nalezy jednak uwage, iz zgodnie z zasada rozkladu ciezaru dowodowego wyrazonag
w art. 6 k.c., to na pozwanym spoczywat ciezar wykazania okolicznoéci, z ktérych wywodzil skutki prawne. To zatem
pozwany obowiazany byt zaoferowa¢ $rodki dowodowe pozwalajace na ustalenie rzeczywistej woli i zamiaru obu
stron przy okre§laniu terminu wykonywania tzw. prac lokatorskich w sprzedanym mieszkaniu. W tym za$ zakresie
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym pozwany nie wykazal sie inicjatywa dowodowa , ograniczyl sie do wlasnej
interpretacji postanowien § 7 ust 2 umowy opartej na okolicznos$ciach przy tym nieudowodnionych. Podnosil bowiem,
ze data wskazana w tym postanowieniu umownym zostala wyznaczona w oparciu o zalozenie ciagloSci procesu
inwestycyjnego tj. stalej obecnosci na terenie budowy ekip budowlanych, sprzetu, ktére to zalozenie wobec op6Zniania
sie powodow z przedstawieniem dokumentacji projektowej , jej niescisto$ciami wymagajacymi wyjasnien staly sie
nieaktualne ( k 115, 115 v).



Pozwany nie wykazal jednak, ze w momencie przyjmowania na siebie zobowiazania z § 7 ust 2 umowy z dnia 30 XII
2005 r. w dalszym ciagu kontynuowal proces budowlany na nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) , co wiazaloby
sie w istocie z obecno$cia ekip budowlanych . Co wiecej twierdzenia powyzsze podwazala opinia bieglego sadowego
R. T., z ktérej wynikalo, ze budynek, w ktorym znajdowal sie zakupiony przez powod6w lokal zostal odebrany i
przekazany do uzytku juz w dniu 28 V 2004 r. , a wiec w tej dacie wszystkie lokale musialy by¢ wybudowane i
wykonczone zgodnie z wielobranzowym zatwierdzonym decyzja administracyjna projektem budowlanym ( k 729,
843). Skoro tak, to nie sposdb jest mowié o trwajacej po uplywie ponad 1,5 roku od tego momentu w dalszym ciagu
na przedmiotowej nieruchomosci budowie , i w zwiazku z tym stalym przebywaniem ekip gotowych do podjecia sie
prac dodatkowych w lokalu powodéw .

Twierdzenia apelujacego, iz zastosowane w umowie okreélenie ,, odpowiednie przesuniecie terminu” powinno by¢
interpretowane jako przesuniecie o faktyczny czas niezbedny dla wykonania zleconych prac w sytuacji istniejacej
w momencie zgloszenia byly nie do zaakceptowania réwniez z tego wzgledu, iz ich podzielenie oznaczaloby , ze
ustalenie terminu realizacji zaméwionych prac zostaloby pozostawione do wylacznej decyzji sprzedawcy , co de facto
wykluczaloby mozliwo$¢ zastosowania wobec niego przewidzianych kar umownych z § 8 umowy z dnia 30 XII 2005
r.. Nie sposob jest przyjac, aby rozsadnie dzialajacy nabywcy lokalu zgodzili sie na takie rozwiazanie.

W koncu nalezy mie¢ rowniez na uwadze korespondencje prowadzong przez strony , wskazujaca na prawidlowa
interpretacje przez sad I instancji kwestionowanego zapisu umowy tj. pismo pozwanego z dnia 13 II 2006 r.
moéwiagce o odpowiednim przesunieciu terminu wykonania prac budowlanych co najmniej o czas zwloki powodow
w przedstawieniu dokumentacji projektowej ( k 18) , pismo pozwanego z 12 IV 2006 r. informujace o rozpoczeciu
prac aranzacyjnych i stosownym przesunieciu terminu odbioru lokalu ( k 24). Z pism powyzszych wynika, iz pozwany
uznawal za wigzacy go termin wynikajacy z § 7 ust 2 umowy, nie okreslal bowiem jakiegokolwiek innego okresu
wykonania obciazajacych go zgodnie z umowa prac, nie wskazywat w stosunku do czego ma nastapi¢ odpowiednie
przesuniecie terminu.

Racje nalezy przyznaé takze sadowi I instancji, iz pozwany jako profesjonalny uczestnik obrotu nieruchomoéciami
mogt w sposdb wlasciwy zabezpieczy¢ swoje interesy i precyzyjnie okresli¢ termin oddania lokalu na wypadek
op6Znienia kontrahenta. Skoro tego nie uczynil, musi ponie$¢ tego konsekwencje. Ryzykiem prowadzonej przez siebie
dzialalnoSci gospodarczej nie moze obciazaé kontrahenta. Skoro podjal sie okre$lonego zobowigzania powinien tak
zorganizowa¢ swoja dzialalno$¢, aby wypekié przyjete na siebie zobowiazania.

Reasumujgc powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz ,odpowiednie przesuniecie terminu” wykonania przez
pozwanego rob6t lokatorskich o jakim mowa w § 7 ust 2 umowy oznaczalo przesuniecie terminu o analogiczny okres , w
jakim pozwany podjal sie ich wykonania w przypadku dostarczenia przez powodow projektéw branzowych do dnia 30
I 2006 r.. Jakakolwiek inna interpretacja powyzszego zapisu nie znajduje uzasadnienia w okoliczno$ciach niniejsze;j

sprawy.

Zgodnie z § 8 umowy z dnia 30 XII 2005 r. pozwany zobowigzal sie wydaé¢ kupujacym lokal po wykonaniu zmian
okreslonych § 7 ust 2 w terminie uzgodnionym , a w przypadku op6znienia w wydaniu lokalu w takim stanie, z przyczyn
lezacych po jego stronie, zobowiazal sie do zaplaty na rzecz kupujacych kary umownej w wysokoéci 500 zt za kazdy
dziet op6znienia.

Z powyzszego wynika, ze brak wykonania jakichkolwiek innych , poza wynikajacymi z § 7 ust 2 prac , nie mogl miec
wplywu na termin oddania lokalu do uzytku kupujacym lub ujmujac rzecz inaczej termin przekazania powodom lokalu
wynoszacy 59 dni liczac od dnia przekazania przez powodéw dokumentacji projektowej byl zastrzezony wylacznie na
wykonanie przez pozwanego prac opisanych w tym paragrafie. W szczegélno$ci moment wykonania robdt na jakie
zgodzil sie sprzedajacy w § 7 ust 1 umowy nie mégl tamowaé obowiagzku wydania lokalu kupujacym.

Pozwany twierdzil, ze na skutek dostarczenia wadliwej dokumentacji projektowej, zlecania przez powodow
dodatkowych prac, braku z ich strony wspolpracy w realizacji robot popadl w op6znienie.



Sad Okregowy nie podzielil powyzszej argumentacji podnoszac, iz prace objete postanowieniami § 7 ust 2 umowy
zostaly wykonane do dnia 31 V 2006 r. za wyjatkiem zmian instalacji wodno kanalizacyjnej w kuchni, ktéra w ogole
nie zostala przez pozwanego wykonana, w zwigzku z czym nie bylo przeszkdd aby pozwany wydal powodom lokal w
terminie 59 dni od wskazanego przez siebie terminu rozpoczecia rob6t tj. do dnia 9 VI 2006 r..

Pozwany w swojej apelacji zakwestionowal powyzsze ustalenie sadu I instancji podnoszac, iz z wymiany
korespondencji jaka miala miejsce po dniu 31 V 2006 r., a ktéra to korespondencja zostala przez Sad Okregowy
pominieta, wynika, ze powodowie zlecali wykonanie dalszych prac budowlanych oraz rozszerzyli zakres prac
wskazanych w § 7 ust 2 umowy.

Odnoszac sie do powyzszych zarzutow , ktore apelujacy wiazal z naruszeniem art. 233 § 1 a takze 278 § 1 k.p.c. podnies$c
nalezy co nastepuje:

W § 7 ust 2 umowy sprzedajacy w ramach uzgodnionej ceny za lokal zobowiazal sie do dokonania w nim zmian
polegajacych na :

-przestawieniu $cian,

-polozeniu instalacji elektrycznej ,

- zmianie w instalacji wodno-kanalizacyjnej,

- zmianie instalacji centralnego ogrzewania

po uprzednim dostarczeniu przez powodow planéw branzowych.

Plany powyzsze zostaly dostarczone w dniu 20 II oraz 23 III 2006 r. i niezaleznie od mankamentow zarzucanych im
w opinii bieglego J. T. (1) pozwany po ich zatwierdzeniu przez swoich projektantéw przy udziale podwykonawcow ,
podjal sie w oparciu o nie wykonania prac budowlanych, wodno- kanalizacyjnych, elektrycznych oraz centralnego
ogrzewania i wentylacji, poczawszy od dnia 12 IV 2006 r. ( k 24).

Odnoénie robo6t budowlanych pozwany pismem z dnia 24 IV 2006 r. zwrdcil sie do powodow o zajecie stanowiska
w zakresie wykonczenia glifow. Powodowie odpowiedzieli na powyzsze wezwanie dopiero w dniu 10 V 2006 r.
informujac pozwanego, ze glify maja zostaé¢ nieobrobione.

Jak wynikalo z opinii bieglego J. T. ( k 217) powyzsze zapytanie pozwanego , bez wzgledu na date odpowiedzi powodow
nie mialo wplywu na zwloke w wydaniu lokalu ( k 217). W szczegblnoSci pozwany nie wykazal, ze od udzielenia przez
powodow odpowiedzi na zapytanie o glify, uzaleznione bylo dalsze prowadzenie robot okre$lonych w § 7 ust 2 umowy.

Odnosnie robét elektrycznych , to pismem z dnia 24 IV 2006 r. pozwany wezwal powodéw do wyja$nienia nieScistosci
wystepujacych w projekcie instalacji elektrycznej, informujac przy tym, ze po montazu osprzetu elektrycznego w

ogrodzie zimowym naprawa elewacji pozostaje po ich stronie ( k 52v) . Powodowie zajeli w tej kwestii stanowisko
dopiero w dniu 10 V 2006 r. wskazujgc miejsca wykonania wylacznikéw i podlaczenia kinkietu. Wnosili o przedlozenie
oferty cenowej i wykonanie napraw elewacji przez strone pozwana ( k 54). W kolejnym pi$mie skierowanym do
pozwanego juz 12 V 2006 r. powodowi zglosili dodatkowe prace z branzy elektrycznej dotyczace przeniesienia 4
wylacznikéw , podniesienia przewodu do o$wietlenia szafek w kuchni , wykonania wylacznika schodowego w kuchni
(k 54v). Pozwany pismem z 17V 2006 r. wyrazil zaniepokojenie rozszerzeniem zakresu prac elektrycznych, stwierdzil,
iz zmiany instalacji elektrycznej dotycza blisko dwukrotnego wzrostu iloéci punktoéw elektrycznych i okablowania, ze
przeciagajacy sie proces aranzacji stwarza bardzo duze klopoty organizacyjne i wzrost kosztéw powyzszych zmian ( k
57). W efekcie odbytego przez strony w dniu 14 VI 2006 spotkania powodom przedlozono kosztorys na wykonanie
dodatkowych robo6t elektrycznych firmy (...) , na naprawe elewacji kosztorys firmy (...) oraz na dodatkowe roboty
sanitarne kosztorys firmy (...). Pismami z dnia 20 i 30 VI 2006 r. pozwany wezwal powoda M. K. do akceptacji
kosztoryséw ( k 58 i 59). Pismem z dnia 20 VII 2006 r. powodowie odpowiedzieli, ze akceptuja wstepnie faktury



firmy (...) za niektoére roboty elektryczne tj. w czeséci nie uwzglednionej w projekcie ( k 63 v). To okreSlenie ,, wstepna
akceptacja” zostalo zakwestionowane przez pozwanego w pi$mie z dnia 31 VII 2006 r. ( k 65). Powodowie ostatecznie
zaakceptowali kosztorys firmy elektrycznej w dniu 14 VIII 2006 r. na kwote 600 z (k 101). Firma (...) miala wykonaé
instalacje elektryczng w ogrodzie zimowym, przeniesienie 4 wylacznikow schodowych z kuchni do przedpokoju
i wykonanie dodatkowego wylacznika schodowego przy wyjsciu z kuchni do salonu ( k 94). Byla to cze$¢ prac
wskazanych w projekcie branzowym z 23 III 2006 r. ( instalacja elektryczna w ogrodzie zimowym) oraz w pi$mie
powodow z 12 V 2006 r., ktore zostaly przez pozwanego potraktowane jako prace wykraczajace poza zakres robot z §
7 ust 2 umowy, skoro kupujacy musieli za nie dodatkowo zaplacié.

W konsekwencji powyzszego istota rozpoznania sprawy w zakresie zmiany instalacji elektrycznej sprowadzala sie
do kwestii czy wykonanie tychze dodatkowych prac uniemozliwiato realizacje rob6t objetych w/w postanowieniem
umowy, czy spowodowalo przedtuzenie ich realizacji. Sad Okregowy przywolal fragment opinii bieglego J. T., z ktorej
wynikalo, ze zakres prac elektrycznych wprowadzony przez powodéw pismem z dnia 12 V 2006 r., a obejmujacy
przeniesienie 4 wylacznikow schodowych z kuchni do przedpokoju, podniesienie przewodu zasilajacego o$wietlenie
szafek w kuchni na wysoko$¢ 2,3 m oraz wykonanie wylgcznika schodowego przy wyjéciu z kuchni do salonu jako
wylacznika schodowego dla o$wietlenia szafek w kuchni, nie powinien zajac dwém wykwalifikowanym pracownikom
wiecej niz 1 dzien roboczy, nie mial wiec wplywu na termin wydania powodom lokalu. Przywolana zostala takze
opinia drugiego bieglego R. T. mdéwigca o tym, ze prace te wigzaly sie z mala ingerencja w Sciany dzialowe pomiedzy
kuchnig, a przedpokojem i salonem i nie mialy zwigzku z robotami prowadzonymi w innych pomieszczeniach; mogly
zosta¢ wykonane w ciggu 1 dnia, natomiast roboty naprawcze tynkéw z uwagi na technologie wymagaly wielokrotnego
wchodzenia do lokalu w ciagu kolejnych 3-4 dni na okres po 1 godzinie dziennie.

Racje ma jednak apelujgcy podnoszac, iz w powyzszym zakresie sad I instancji naruszyl art. 2338 1 k.p.c. nie dokonujac
oceny caloksztaltu materiatu dowodowego sprawy. W szczegdlnosci wybiorczo potraktowal opinie bieglych, a w
szczegolno$ei J. T. , pomijajac dalsze wnioski w niej zawarte, z ktérych wynikato, ze aczkolwiek problem zmian w
instalacji elektrycznej byl marginalny , z ktérym wykfalifikowany wykonawca robot elektrycznych powinien da¢ sobie
rade, to nie nalezy zapomina¢, ze podstawa do wprowadzenia tychze zmian lokatorskich do realizacji byl wlasciwie
sporzadzony projekt wykonawczy oraz zatwierdzony przez powodéw kosztorys ( k 214 opinia J. T.). O akceptacje
kosztorys6w ofertowych pozwany zwracal sie zas do powodow jeszcze 30 VI 2006 r., a zatem pozwany nie mial podstaw
do zawarcia umoéw z podwykonawcami na powyzsze prace , a tym samym mozliwo$ci wykonania zleconych prac .
Powyzsze moglo spowodowacé juz takie przestoje w organizacji pracy pozwanego, iz nie mial on szans na oddanie lokalu
w terminie ustalonym umowa ( k 218, 368). Niedokonane czynnosci zakldcily proces technologiczny realizacji obiektu
( opinia uzupelniajaca J. T. k 365). Powyzsze wnioski biegltego zostaly przez sad I instancji calkowicie pominiete, co
nie mialo jednak wplywu na rozstrzygniecie sprawy.

Whioski bieglego J. T. nie uwzgledniaja bowiem w zakresie dodatkowych roboét elektrycznych tej okolicznoéci, iz
roboty te zostaly wykonane pomimo braku uprzedniego zatwierdzenia kosztorysu w tym zakresie przez powodow. Tak
twierdzila strona powodowa i Sad Apelacyjny dal jej wiare , majac na uwadze tre$¢ pisma pozwanego z dnia 30 VI
2006 r . zawierajacego prosbe o zatwierdzenie kosztoryséw przekazanych 14 VI 2006 r. ( ktére nie dotyczyly tylko
prac elektrycznych) ,, oraz zaplate za prace nimi objete , tym bardziej, ze cze$¢ prac dodatkowych zostala juz wykonana
zgodnie z wytycznymi M. K. (1)” ( k 59). Z pisma powod6w datowanego na dzien 20 VII 2016 r. wynika, ze wstepnie
zaakceptowali oni faktury firmy (...) za niektore roboty w zakresie instalacji elektrycznej tj. w czeSci nieuwzglednionej
w projekcie, mimo ograniczenia zakresu tego typu robdt w przedpokoju ( k 64). O jakichkolwiek innych fakturach, w
szczegolnosei innych podwykonaweow w piSmie tym nie bylo mowy. Nawigzanie do ograniczenia zakresu instalacji
wewnetrznej w innym miejscu lokalu wskazywalo za$, iz faktury zostaly wystawione za prace dodatkowe majace
miejsce w §rodku lokalu a nie w tzw. ogrodzie zimowym , ktory réwniez zostal objety kosztorysem podwykonawcy tj.
firmy (...) (k 94). Prace elektryczne w ogrodzie zimowym nie byty ponadto pracami ,, nieuwzglednionymi w projekcie”
, co wynika z pisma strony pozwanej z dnia 24 IV 2006 r. wzywajacego do wyjaénienia nieScisloéci wynikajacych z
przedstawionego projektu instalacji elektrycznej ( k 52) oraz pokrycie kosztéw ich wykonania stanowilo pomiedzy
stronami kwestie sporna.



Skoro prace elektryczne zlecone pismem powodéw z 12 V 2006 r. byly mato czasochlonne , zostaly wykonane wraz
z innymi pracami elektrycznymi w maju 2006 r. i nastepnie zostaly za nie wystawione faktury , to ich zlecenie przez
powodow jak i opieszaloéé z ich strony w zatwierdzeniu kosztorysu obejmujacego powyzsze prace nie mogly mieé¢
zadnego wplywu na termin realizacji obowigzku pozwanego z § 7 ust 2 umowy.

Wyjasni¢ jeszcze nalezy, iz kwestia zmian instalacji elektrycznej w ogrodzie zimowym takze pozostawala bez znaczenia
dla oceny terminowoS$ci prac pozwanego , poniewaz prace powyzsze zostaly zgloszone juz w marcu 2006 r., w
wezwaniu z dnia 24 IV 2006 r. pozwany w zadnej mierze nie uzaleznial ich wykonania od dodatkowej zaplaty przez
pozwanych, uprzedzit jedynie , iz po ich stronie pozostaje naprawa uszkodzonej po zalozeniu osprzetu elektrycznego
elewacji ( k 52). Nastepnie jednak prace te zostaly objete kosztorysem firmy (...) , co wzbudzilo sprzeciw powodow,
dlatego tez w piSmie z dnia 20 VII 2006 r. kosztoryséw tych nie chcieli zatwierdzi¢ ( k 63v, protokoél rozprawy
apelacyjnej). Nalezy przyjaé, iz prace w powyzszym zakresie zostaly zatem wykonane wraz z innymi robotami
elektrycznymi firmy (...) w maju 2006 r. i nastepnie objete kosztorysem przedstawionym powodom do akceptacji
( k 94). Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny mial na uwadze, iz pozwany nie wykazal aby zalozenie instalacji
elektrycznej w ogrodzie zimowym mialo wplyw na terminowo$¢ wykonania prac objetych uzgodnieniami z § 7 ust 2
umowy .

Wyjasnienia wymaga , iz Sad Apelacyjny nie kwestionowal fachowosci , rzetelnosci ani logicznosci wydanych przez
bieglych sadowych w niniejszej sprawie opinii. Uznal jednak, iz przedstawione w nich wnioski w zakresie dotyczacym
instalacji elektrycznej zostaly oparte na zlym stanie faktycznym, ktérego ustalenie nalezy do kompetencji sagdu a nie
bieglego.

Odnoénie prac wodno - kanalizacyjnych, to ich projekt branzowy zostal dostarczony pozwanemu w dniu 20 IT 2006 .
Pozwany pomimo mankamentow zarzucanych powyzszemu projektowi przez bieglego J. T. przyjal go do wykonania
po usunieciu nieécistoéci przez projektantéw i zatwierdzeniu rozwiagzan przez podwykonawcow , wskazujac termin
rozpoczecia prac na 12 IV 2006 r. (k 24).

Jeszcze wezeéniej gdyz 10 IV 2006 r. zwrocil sie do powodéw o dostarczenie nie objetych kosztami : stelaza do muszli
we, do bidetu i do umywalki.

Wobec braku odpowiedzi kupujacych na powyzsze wezwanie , pismem z dnia 24 IV 2006 r. pozwany poinformowal
ich, ze montaz wymienionych elementéw pozostaje po ich stronie. W zwiazku z powyzszym stanowiskiem samego
sprzedajacego niedostarczenie wspomnianych stelazy w zaden sposéb nie moglo blokowa¢ dalszych prac lokatorskich.
Powodowie zresztg w pi$mie z dnia 10 V 2006 r. potwierdzili, ze stelaze beda zainstalowane przez nich we wlasnym
zakresie (k 54).

W kolejnym pi$mie z dnia 20 VII 2006 r. pomimo powyzszych ustalen odnoénie zainstalowania stelazy do urzadzen
sanitarnych przez samych powoddéw , pozwany bezpodstawnie zarzucil im brak reakcji na wezwanie dotyczace
dostarczenia stelazy ( k 62). Pismo to apelujacy catkowicie pomingl , wskazujac od razu na odpowiedZ powodow na
powyzsze wystapienie, w ktorej powodowie wyjaénili, iz zadeklarowali sie sami zainstalowaé powyzsze urzadzenia w
piSmie z dnia 10 V 2006 1., opierajac sie na zapewnieniach pozwanego, ze instalacja tych elementéw nie jest potrzebna
do nalezytego zakonczenia robo6t w lokalu. Gdyby jednak pomimo tych zapewnien stelaze okazaly sie niezbedne to
wnoszg o ich zainstalowanie ( k 65v). Kontekst wypowiedzi powodow z dnia 20 VII 2006 . jest zatem zupelnie inny niz
wskazywatla na to strona pozwana w swojej apelacji. Zlecenie przez nich dopiero w tym terminie zainstalowania stelazy
do urzadzen sanitarnych bylo wynikiem tylko i wylacznie ponownego, blednego wezwania ich przez pozwanego.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy na opinie bieglego J. T. , z ktorej wynika, ze nie przyjeta przez powodéw
oferta w zakresie montazu stelazy nie miala wplywu na zwloke w wydaniu lokalu, albowiem pozwany mogt
doprowadzi¢ w odpowiednie miejsce podejsScie wodociggowe do sedesu i bidetu , a urzadzenia sptukujace podlaczone
zostalyby na etapie wykanczania lokalu przez powodéw poprzez polaczenie rurkami gietkimi ( k 216).



Pomimo zatem w istocie pominiecia przez sad I instancji korespondencji pomiedzy stronami dotyczacej
zamontowania stelazy, uchybienie to nie mialo wplywu na tre$¢ wydanego rozstrzygniecia.

W piSmie z dnia 12 V 2006 . J. K. (2) rozszerzyl zakres prac sanitarnych wnoszgc o wykonanie doprowadzenia zimnej
wody na potrzeby lodoéwki, zaznaczajac, iz przedstawi wymagana dokumentacje i wytyczne projektowe w najblizszym
czasie ( k 54v). W dniu 17 V 2006 r. przedstawil rysunek zamienny dla instalacji wodno-kanalizacyjnej w kuchni oraz
projekt aranzacji tego pomieszczenia ( k 55). Z opinii bieglego J. T. oraz R. T. wynikalo, ze dostarczona dokumentacja
nie spelniala wymogdéw zamiennego projektu wykonawczego instalacji wodno-kanalizacyjnej . Biegly J. T. uznal,
iz zmiana ta miala wplyw na zwloke w oddaniu lokalu , powolujac sie na wystapienia pozwanego o dostarczenie
kosztoryséw jeszcze z wrze$nia 2006 r. ( k 215,365).

Z ustalen sadu I instancji opartych na opinii uzupelniajacej bieglego R. T. wynikalo, iz pomimo, ze pozwany pismem
z dnia 17 V 2006 r. odmoéwil wprowadzenia powyzszej zmiany podnoszac, iz z uwagi na zbyt p6zne zgloszenie
zamiaru jej wykonania oraz brak projektow technicznych nie jest w stanie takich roboét sie podja¢ ( k 57), ostatecznie
prace powyzsze wykonal juz w maju 2006 r. ( k 843) tzn. bez zatwierdzenia kosztorysu, a wedlug twierdzen strony
powodowej takze bez zadania zaplaty za nie. Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, iz nie
kwestionuje opinii bieglego R. T. w zakresie ustalajacym, iz prace polegajace na doprowadzeniu wody do lodéwki
zostaly wykonane do dnia 31 V 2006 r..

Wobec powyzszego nie sposob bylo przyjac, iz zlecenie przez powodéw wykonania tego dodatkowego podlaczenia
mialo wplyw na opdznienie pozwanych , apelujacy takiej zalezno$ci nie wykazal.

Nie ma takze racji apelujacy, iz do opdZnienia realizacji przez niego inwestycji przyczynily sie btedy w dokumentacji
sanitarnej , skutkujgce kolizja w usytuowaniu zlewu z oknem kuchennym , uniemozliwiajaca kontynuacje prac firmie
wykonawczej. Apelujacy calkowicie pomija wnioski przedstawione w opinii bieglego J. T. , iz takiej kolizji pomiedzy
oknem oraz podejSciem wodnym i kanalizacyjnym nie bylo ( k 216). W konsekwencji czego nie bylo przeszkdéd do
terminowego wykonania przez pozwanego w/w elementu instalacji wodno-kanalizacyjne;j.

Projekt zmian w instalacji centralnego ogrzewania zostal pozwanemu dostarczony w dniu 23 III 2006 r.. Pomimo nie
spelniania przez niego wymogé6w formalnych o jakich mowa w opinii bieglego J. T. , pozwany podjal sie wykonania
zawartych w nim zmian od dnia 12 IV 2006 r. (k 24). Z pisma powodéw z dnia 12 V 2006 r. wynika, ze powstal problem
montazu grzejnika do zabudowy , ktory jak zapowiedziano zostanie wyjasniony odrebnym pismem ( k 54v). Pismem
z dnia 17 V 2006 r. powodowie wnosili 0 zamontowanie grzejnika jak w projekcie wykonawczym z marca 2006 r.
oraz przypomnieli o wykonaniu podejécia do drugiego grzejnika w kuchni ( k 55). Jak wynikalo z opinii podstawowe;j
bieglego J. T. zmiany w usytuowaniu grzejnika c.o. oraz w wykonaniu podejscia dla drugiego grzejnika w kuchni
wprowadzone zostaly w projekcie wykonawczym z 23 ITT 2006 r. w zwigzku z tym nie maja wplywu na realizacje umowy
( k 215). W opinii uzupelniajacej bieglego podniesione zostalo jednak, ze wprowadzenie dodatkowego grzejnika
w obiekcie wiaze sie z konieczno$cia dokonania technicznych przeliczen instalacji c.o. , kryzowania itp. Jesli nie
dla catego budynku to przynajmniej dla pionu , na ktérym dodatkowy grzejnik ma by¢ zainstalowany ( k 366).
Powodowie tych czynnosci nie dokonali. Pomimo przytoczonych uwag bieglego stwierdzi¢ nalezy, iz pozwany nie
zadal od powoddw uzupelnienia w powyzszym zakresie dokumentacji technicznej , nie zglaszal zastrzezen co do
koniecznos$ci poczynienia dodatkowych technicznych przeliczen. Z opinii kolejnego bieglego R. T. wynikalo za$,
ze zmiany lokatorskie w zakresie instalacji c.o. w kuchni z 23 III 2006 r. zostaly wlaSciwie udokumentowane ( k
730). Obejmowaly one wykonanie grzejnika pod oknem w kuchni do zabudowy oraz podejscie do grzejnika na
szachcie instalacyjnym w kuchni , ktérego montaz mial by¢ wykonany przez lokatora we wlasnym zakresie ( k
732). Zobowigzanie spotki do realizacji tych zmian powstato 23 III 2006 r. i zalezalo wylacznie od jej mozliwos$ci
organizacyjnych . Powodowie zgodnie z postanowieniami § 7 ust 2 umowy mieli prawo zleci¢ w ramach umoéwione;j
ceny zakupu lokalu wykonanie dodatkowego podejécia dla drugiego grzejnika w kuchni ( k 733).

Wykonanie powyzszych zmian zakresu robo6t instalacyjnych byto mozliwe w ciggu jednego dnia, tym niemniej wiekszy
problem stanowilo usuniecie skutkow rozkuwania podtoza pod posadzka i bruzdowania $ciany z uwag na mokre



technologie i zgodnie ze sztuka mozna uzasadnia¢ okres 28 dni dojrzewania i pielegnacji betony od dnia wykonania
naprawy podloza pod posadzki ( k 733).

Z powyzszych opinii mozna zatem bylo wyciggnaé wniosek, ze prace polegajace na zmianie instalacji ¢.o. w kuchni
zostaly zgloszone pozwanemu w marcu 2006 1. i byly objete zakresem robét do jakich zobowigzat sie on na podstawie
§ 7 ust. 2 umowy . Niezaleznie od odmiennych zdan bieglych na temat prawidlowo$ci dostarczonej przez powodow
dokumentacji branzowej dotyczacej tych zmian, pozwany nie zglaszal w tym zakresie jakichkolwiek uwag i w oparciu
0 nie zmiany powyzsze wykonat. Nie wiadomo jaki problem z realizacja powyzszych zmian powstal na co wskazywata
tres$¢ pisma powoda J. K. (2) z 12 V 2006 r. ( k 54v). W koncu powodowie grzejnik do zabudowy w kuchni zlecili
wykona¢ jak w projekcie z marca 2006 r. ( k 55). Wyjaénienie zwigzanego z nim problemu zajelo 5 dni. Mozna
byloby przyjac, iz o taki okres oczekiwania na rozwigzanie problemu zamontowania grzejnika przyczynila sie strona
powodowa do opdznienia w realizacji inwestycji, gdyby nie fakt, ze nie wiadomo jest kiedy problem z grzejnikiem
zostal powodom zgloszony. O montazu grzejnika nie wspomina pismo pozwanego z dnia 24 IV 2006 r.. Pozwany
dysponowal projektami zmian od marca 2006 r., a tym samym dysponowatl odpowiednia iloécia czasu do 9 VI 2006
aby ewentualnie nieprawidlowosci wyjasni¢ i zmiany zrealizowaé. Nie sposob bylo tym samym przyja¢, iz strona
pozwana wykazala przyczynienie sie powoddw do powstania opdznienia poprzez zlecenie przez nich dodatkowej pracy
polegajacej na wykonaniu dodatkowego podejécia do drugiego grzejnika w kuchni.

Odnoénie zarzutu pominiecia przez sad I instancji udzielenia pozwanemu przez powodéw zlecenia wykonania
dodatkowych prac polegajacych na zmianie montazu okna w kuchni na $cianie zachodniej , podniesienia okna w
kuchni wychodzacego na taras poludniowy , zaczaé nalezy od tego, iz powyzsze prace dodatkowe mialy dotyczyé
nie dwoch , tylko tego samego okna w kuchni na $cianie zachodniej , wychodzacego na taras poludniowy. Okno to
mialo zosta¢ podniesione , ewentualnie zmniejszone , w ramach rob6t objetych § 7 ust 1 a nie ust 2 umowy. Od
jego wykonania nie byt uzalezniony zatem stan , w jakim pozwany zobowiazal sie wyda¢ powodom lokal. W pi$mie
z dnia 10 V 2006 r. powdd J. K. (2) zwrbcil sie z prosbg o przedlozenie oferty na podniesienie okna w kuchni ,
zapowiadajac, ze wytyczne architekta przedstawi w najblizszym czasie ( k 54). Zapowiedz te powtorzyt w piSmie z
dnia 12 V 2006 1. ( k 54 v) i 17 V 2006 1. ( k 55). Wnioskowana zmiana przedmiotowego okna nie zostala przez
pozwanego wykonana . Pozwany odmoéwit powyzszych rob6t dodatkowych w piSmie z dnia 5 VII 2006 r. ( k 61) .
Kwestia istotna pozostawalo zatem, czy zapowiedz przerdbki okna zgloszona przez strone powodowa w dniu 12 V2006
r. miala wplyw na realizacje przez powoda pozostatych objetych § 7 ust 2 prac, w szczeg6lnoSci czy pozwany oczekiwal
zich realizacja do czasu zakonczenia tematu podniesienia/ zmniejszenia okna w kuchni. Pozwany okolicznoéci takiej
nie wykazal, nawet nie twierdzit , iz wstrzymal wykonanie innych rob6t do czasu przedstawienia projektu zmiany
okna. Stad w istocie pominiete przez sad I instancji $rodki dowodowe w postaci korespondencji pomiedzy stronami
oraz poczynienie niepelnych ustalen faktycznych w przedmiocie wniosku powodéw o zmiane okna , nie mialo wplywu
na wynik procesu.

Podobnie pozwany nie wykonatl prac naprawczych tynku po zalozonej na tzw. tarasie zimowym instalacji elektryczne;j.
Powodowie zaakceptowali w tym zakresie pismem z dnia 20 VII 2006 1., oferte firmy (...) , co wistocie sad I instancji
pominal. Prace powyzsze wykraczaly jednak poza zakres robét okre§lony w § 7 ust 2 umowy, ktérych wykonanie
bylo niezbedne aby lokal mogl zosta¢ powodom wydany. Pozostawalo zatem pytanie czy i jaki wplyw na realizacje
robot uzgodnionych w § 7 ust 2 umowy mialy roboty polegajace na naprawie elewacji tarasu , w szczegdlnosci czy
przewlekanie decyzji ze strony powodow co do ich przeprowadzenia , a de facto wyrazenia zgody na pokrycie kosztow z
nimi zwigzanych , wstrzymywalo wykonanie pozostatych prac. Pozwany takiej zalezno$ci nie wykazal . W szczegolnosci
biegly R. T. nie potrafil jednoznacznie odpowiedzie¢ na zadane mu przez sad pytanie czy robota dodatkowa w zakresie
naprawy elewacji budynku na zewnetrznym tarasie mogla mie¢ jakikolwiek wplyw techniczno- technologiczny na
roboty podstawowe wykonywane przez pozwanego wewnatrz lokalu i w konsekwencji na op6Znienie w wydaniu
lokalu ? Odpowiedzial, ze dostep do tarasu jest mozliwy z cze$ci pomieszczen lokalu lub z zewnatrz. ,, Jezeli zapewniono
dostep z zewnatrz poprzez ustanowienie rusztowania , to nie bylo zadnego wplywu na prowadzenie rob6t w lokalu.”
(k735).



Podsumowujac dotychczasowe rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Okregowy w niniejszej sprawie w istocie dopuscit
sie obrazy art. 2338 1 k.p.c. oraz poczynil w zwiazku z tym niepelne ustalenia faktyczne . Pominal dowody z
dokumentow w postaci korespondencji pomiedzy stronami, wybiérczo potraktowal wnioski przedstawione w opinii
bieglych sadowych. Nie wyjasnil tych, ktore potwierdzaly stanowisko strony pozwanej, iz do op6Zznienia w realizacji
robot lokatorskich przyczynili sie powodowie rozszerzajac zakres zleconych prac, zglaszajac roboty dodatkowe,
przedstawiajac wadliwa dokumentacje projektowa, nie zatwierdzajac kosztoryséw na prace dodatkowe. Jak to okreslil
biegly J. T., wprowadzajac chaos w dokumentacji.

Uchybienia powyzsze nie moga jednak skutkowa¢ zmiang zaskarzonego wyroku, ktory co do zasady jest prawidtowy.

Przypomnie¢ jeszcze raz nalezy, ze to pozwany zgodnie z obcigzajacym go domniemaniem zawinienia z art. 471 k.c.
powinien byt udowodnié, ze niewykonanie zobowigzania w terminie nastapilo z przyczyn od niego niezaleznych.

Apelujacy w tym zakresie wskazywal na opinie bieglych , z ktorych wynikalo, ze powodowie zlecajac pozwanemu
wykonanie rob6ét dodatkowych uniemozliwili mu dochowanie terminu z § 7 ust 2 umowy , co nie wynikalo z samego
zlecenia rob6t dodatkowych , lecz z terminéw dostarczania zaakceptowanych przez uprawnionych projektantow
powodow lub zespotu projektowego pozwanych rysunkow i kosztorysow ( k 531).

Whnioski powyzsze oparte zostaly jednak o nieprawidlowe ustalenia faktyczne.

Jak sie okazalo w oparciu o przeprowadzona powyzej analize materialu dowodowego fakt przedlozenia przez powodow
wadliwej dokumentacji ( w tym zakresie stanowiska bieglych byly nieco rozbiezne) nie mial wplywu na op6znienie
pozwanego , poniewaz pozwany w dniu 12 IV 2006 r. rozpoczgl prace objete ta dokumentacja, po wyjasnieniu z
projektantami i podwykonawcami wystepujacych w niej nieécisloSci. Kolejne powstale w trakcie realizacji robot
watpliwo$ci w zakresie prac objetych § 7 ust 2 umowy zostaly wyja$nione w terminie umozliwiajacym ich realizacje do
dnia 9 VI 2006 ., 0 czym $wiadczy fakt, iz wiekszo$¢ z nich (poza nizej wymienionymi wyjatkami) wykonana zostala do
koica maja 2006 r.. Zwloka w zatwierdzaniu kosztoryséw dotyczyla kosztoryséw obejmujacych roboty wykraczajace
poza w/w postanowienie umowne , ktére nie mialy wplywu na realizacje rob6t podstawowych, poniewaz znaczna
cze$¢ z nich zostala wykonana bez zatwierdzenia kosztoryséw, co do pozostalych brak bylo dowodu, ze pozostawaly w
zwiazku techniczno- technologicznym z pracami objetymi § 7 ust 2 umowy, ktére musialy zosta¢ wykonane aby lokal
mogt zosta¢ wydany kupujacym.

Z wymiany korespondencji pomiedzy stronami majacej miejsce po dniu 9 VI 2006 r. wynika , iz dotyczyla ona
kwestii kolizji w zainstalowaniu zlewu pod oknem w kuchni, zatwierdzenia kosztoryséw na prace dodatkowe, ktore juz
czesciowo byly wykonane, dostarczenia stelazy, przebudowy okna w kuchni, polozenia szlichty, wykonania posadzek
(k 58,61,62,65,92).

Z prac objetych § 7 ust 2 pozostawaly zatem do wykonania: doprowadzenie instalacji wodno- kanalizacyjnej pod zlew
w kuchni, wykonanie szlichty i posadzek. Z oméwionego powyzej materiatu dowodowego, a w szczegb6lnosci z pisma
pozwanego z dnia 15 IX 2006 r. méwigcego o ucieczce ekipy posadzkarskiej, nie wynika, aby powodowie w bezposéredni
sposob przyczynili sie do opdZnienia w realizacji tychze prac. Nie wykonanie podejScia wodno- kanalizacyjnego pod
zlew spowodowane bylo z kolei blednym przeswiadczeniem pozwanego o wystepujacej w tym zakresie kolizji z oknem.

Analiza materialu dowodowego nie pozwalala rowniez wyciagna¢ wnioskdw, iz pozwany w sposob poéredni poprzez
brak decyzji w przedmiocie akceptacji kosztorys6w na prace dodatkowe, przedluzanie przedstawienia projektu zmiany
okna w kuchni , czy niedostarczanie stelazy do urzadzen sanitarnych przyczynili sie do opdZnienia wykonania robot ,
ktorych istnienie warunkowalo przekazanie lokalu, o czym byla mowa powyzej.

Sad Apelacyjny jeszcze raz podkrefla, iz nie podwazal merytorycznej warstwy opinii wydanych przez bieglych
sadowych w niniejszej sprawie, gdyz nie dysponowal w tym zakresie tak jak biegli wiedza specjalng z zakresu
budownictwa. Nie uwzglednil tym niemniej niektérych przedstawionych przez bieglych wnioskéw, poniewaz nie



znajdowaly one uzasadnienia w okolicznoéciach faktycznych niniejszej sprawy. Poczynienie za$ takich ustalen
faktycznych nalezalo do kompetencji sadu.

W konsekwencji powyzszego nalezalo uznaé, iz wobec nienalezytego wykonania §wiadczenia przez pozwanego,
powodom nalezala sie zastrzezona na te okoliczno$¢ kara umowna, zgodnie z art. 484 § 1 k.c..

Strona pozwana w postepowaniu pierwszoinstancyjnym podniosta zarzut , iz powodowie nie ponieéli zadnej szkody na
skutek opdznienia w wydaniu im lokalu, wobec czego dochodzona przez nich kara umowna jest razgco wygbérowana.
Whnosila o jej miarkowanie ( k 116 v). W zwigzku z nieuwzglednieniem przez sad I instancji powyzszego wniosku w
apelacji zostat zgloszony zarzut naruszenia art. 484 § 2 k.c..

Ustosunkowujac sie do uzasadniajacej powyzszy zarzut argumentacji podnie$¢ na wstepie nalezy, iz wysoko§é kary
umownej naleznej powodom wynosila nie 180 000 zt tylko 140 000 zl , a tym samym stanowila 10,92 % ceny jaka
powodowie zaplacili pozwanemu za lokal, a nie 20 %.

To strona pozwana twierdzac, iz powodowie nie poniesli jakiejkolwiek szkody powinna byla okoliczno$¢ te udowodnié,
gdyz wyciagala z niej korzystne dla siebie skutki prawne. Pozwany ograniczy! sie natomiast do negowania stanowiska
powodow , iz szkoda ich wyraza sie we wzroScie robocizny oraz cen materialow wykonczeniowych, jaki nastapil w
okresie od czerwca 2006 do marca 2007 r.. Twierdzil, iz takiego wzrostu cen powodowie nie wykazali, a poza tym nie
sposob jest mowic o poniesieniu przez nich tego rodzaju szkody, skoro do chwili obecnej lokalu nie wykonczyli.

Po pierwsze wzrost cen materialéw i robocizny w w/w okresie wynikal z opinii biegltego J. T. ( k 220-221).

Po drugie apelujacy nie wykazal, ze gdyby w okresie od marca 2007 r. do chwili obecnej powodowie chcieli wykonezy¢
lokal, to poniesliby takie same lub nizsze koszty niz w czerwcu 2006 r.. W zwiazku z powyzszym fakt, iz po uplywie 10
lat lokal nadal stoi niewykonczony nie jest rownoznaczny z tym, ze powodowie nie poniesli szkody.

Pomimo nie wykazania przez pozwanego braku po stronie powoddéw szkody lub dysproporcji pomiedzy jej wysoko$cig
a wysokoScig zastrzezonej kary umownej, nie sposob jednak byto pomijaé twierdzen samych wierzycieli, ktorzy
wskazywali, iz ich szkoda majatkowa polega na wzro$cie cen uslug i materialéw budowlanych potrzebnych na
wykonczenie mieszkania , w przyblizeniu o kwote 108 815,60 zl oraz na tym, ze zaplacili pozwanemu z gory
za mieszkanie, a wiec pozwany korzystal z ich Srodkow finansowych mimo, ze sam nie wywigzal sie ze swojego
Swiadczenia w terminie i zyskal tym samym w okresie od 10 VI 2006 do 16 III 2007 r. na odsetkach co najmniej kwote
100 170 z}.

W sumie sami powodowie oszacowali wysoko$¢ poniesionej szkody na kwote 210 000 zl..

Zdaniem Sadu Apelacyjnego wskazywana przez powoddéw strata , a wlasciwie korzy$ci pozwanego 100 170 zl
nie stanowily jednak szkody, ktérej wyréwnania na ogélnych zasadach ( 471 k.c.) mogliby sie oni domagaé
od pozwanego. Nie spos6b jest mowié, iz jest ona nastepstwem niewykonania czy nienalezytego wykonania
zobowiazania przez pozwanego ( art. 471 k.c.), abstrahujac od tego, iz w zaden sposéb nie zostalo nawet
uprawdopodobnione , ze sprzedajgcy ulokowatl otrzymane tytulem zaplaty ceny za lokal Srodki pieniezne na rachunku
wkladéw oszczedno$ciowych. W umowie z dnia 30 XII 2005 r. kupujacy zobowigzali sie bez zadnych dodatkowych
zastrzezen zaplacic na rzecz sprzedajacego cene za lokal do dnia 31 1 2006 r. ( k 12). W szczeg6lno$ci nie warunkowali
tej zaplaty od wydania im zakupionego lokalu. To, Zze pozwany na tym mogl ewentualnie skorzysta¢ dysponujac
Srodkami pienieznymi powodéw, pomimo, iz nie wydal im jeszcze mieszkania w okresie kiedy powinien byl to uczynié,
nie stanowi ujemnego uszczerbku w majatku powoddw ani nie stanowi utraty przez nich korzysci majatkowej , innymi
slowy nie jest szkoda w rozumieniu art. 3618 2 k.c.. Inaczej rzecz przedstawiajac : ewentualny zysk pozwanego nie jest
w tym przypadku strata powoddéw, gdyz jako kupujacy otrzymali oni w zamian lokal mieszkalny z okre§lonymi przez
siebie zmianami lokatorskimi. To, ze z opdznieniem, nie oznacza, ze mieliby za ten lokal zaplaci¢ nizsza cene. Inng
rzeczg natomiast jest, iz zaplacenie calkowitej ceny za lokal, na ktéry nastepnie oczekuje sie 9 miesiecy moze mieé
znaczenie przy ocenie zarzutu miarkowania kary umownej o czym ponize;j.



Reasumujac w oparciu o same twierdzenia powodow mozna bylo ustali¢, iz poniesiony przez nich na skutek op6znienia
pozwanego w oddaniu lokalu uszczerbek majatkowy wynosit kwote 108 815,60 zl..

W orzecznictwie i literaturze przedmiotu przyjmuje sie, ze kara umowna jest surogatem odszkodowania zastrzezonym
w okre$lonej wysokoéci i nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzyciela. Jak wyrazil to
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 VI 2016 r. IV CSK 674/15 ,Oceniajac wysoko$¢ kary umownej, w zwigzku
z podniesieniem zarzutu jej miarkowania, nalezy bra¢ pod uwage istnienie szkody oraz jej rozmiar. Wzgledy
aksjologiczne przemawiaja bowiem za tym, ze zastrzezenie kary nie powinno prowadzi¢ do nieuzasadnionego
wzbogacenia wierzyciela.”( tak tez wyrok SA w Szczecinie z 18 I 2016 r. I ACa 895/15).

Przy ocenie, czy zastrzezona kara umowna jest razaco wygorowana za zasadnicze zatem kryterium uznaje sie stosunek
wysokosci zastrzezonej kary do wysokosci szkody doznanej przez wierzyciela (wyrok SN z 13 I 2014 r., V CSK 45/13,
z dnia 11 X 2007 1., IV CSK 181/07, z 22 1 2015 .,  CSK 690/13).

Nie oznacza to jednak, ze wysoko$¢ zastrzezonej kary umownej musi pokrywac sie z wysokos$cig szkody . Nie mozna
w ramach tzw. miarkowania zadac¢ takiej redukcji kary, by pokrywala ona jedynie wysoko§¢ szkody poniesionej przez
kontrahenta. Takie pojmowanie kary umownej i instytucji miarkowania doprowadzitoby bowiem do zaprzeczenia roli
kary umownej jako sankcji cywilnoprawnej wobec nierzetelnego kontrahenta (wyrok SA w Katowicach z dnia 28 VI
2001r., I ACa 295/01). Dlatego przyjmuje sie, ze wprawdzie wysokoé¢ szkody stanowi istotne kryterium redukcji kary
umownej, to nieuzasadnionym jest stwierdzenie, iz miarkowanie kary umownej powinno doprowadzi¢ ja do wysokoéci
odpowiadajacej wysokoSci szkody (wyrok SN z dnia 14 IV 2005 1., IT CK 626/04).

Ocene, czy kara w danym przypadku jest razaco wygérowana w rozumieniu przepisu art. 484 § 2 k.c. nalezy
dokonaé w kontekécie caloksztattu okolicznoS$ci sprawy, a zatem uwzgledniajac nie tylko wysoko$c powstalej szkody w
zwiazku z niewykonaniem zobowiazania, ale przede wszystkim przedmiot umowy, okolicznoSci, na jakie kara umowna
zostala zastrzezona, cel tej kary, sposob jej uksztaltowania, okolicznoéci, w jakich doszlo do sytuacji uzasadniajacej
naliczenia kary, czy wage i zakres nienalezytego wykonania umowy. Stosujac instytucje miarkowania, sad powinien
mie¢ na wzgledzie podstawowe funkcje kary umownej, jakimi sa funkcja stymulujaca wykonanie zobowigzania,
funkcja represyjna w postaci sankcji za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy oraz funkcja kompensacyjna,
polegajaca na naprawieniu szkody, jesli wierzyciel ja ponidsl, bez koniecznosci precyzyjnego wyliczania jej wysokoéci
(wyrok SN z dnia 30 XI 2006 r., I CSK 259/06). Dlatego postuluje sie ostrozne i powSciaggliwe stosowanie prawa
redukcji, pamietajac, ze miarkowanie oslabia skutek stymulacyjno-represyjny oraz kompensacyjny kary umowne;j
(zob. P. Drapala (w:) System..., s. 974), a nadto redukcja stanowi modyfikacje tresci zobowigzania okreslonego w
umowie (wyrok SN z dnia 12 V 2006 r., V CSK 55/06).

Wracajac do okolicznosci niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz kary umownej obciazajacej pozwanego w wysokoSci
140 000 zl nie sposob jest uzna¢ za razaco wygérowana jezeli wezmie sie pod uwage wysoko$¢ poniesionej przez
powoddéw szkody majatkowej —ok. 109 000 zl , przedmiot umowy jakim byl lokal mieszkalny wykonczony wedlug
indywidualnych pomystéw i potrzeb kupujacych, dlugosé okresu opdznienia wynoszaca 9 miesiecy, w tym brak
nawet jakiegokolwiek uzasadnienia takiego stanu rzeczy po wrze$niu 2006 r.. Nie bez znaczenia byl rowniez fakt , iz
powodowie z gbry zaplacili pozwanemu za wykonczone wedlug standardéw z § 7 ust 2 umowy mieszkanie , jak sie
p6Zniej okazalo na 14 miesiecy przed jego otrzymaniem wyltozyli kwote rzedu 1,2 mln zk I chociaz nie sposdb jest z
tej okolicznosci jak wskazano powyzej wywodzié szkody majatkowej po stronie wierzycieli, to tym niemniej jednak
naruszony zostal w tej sytuacji ich szeroko pojmowany interes, ktéry nalezy rowniez braé¢ pod uwage przy miarkowaniu
kary, gdyz przy ocenie czy kara jest razaco wygbérowana nalezy odnosic sie do pojecia szkody rozumianej szeroko tj.
w sposob obejmujacy wszelkie negatywne konsekwencje niewykonania zobowigzania ( wyrok SN z 14 IV 2005 r., II
CK 626/04 ).

Powyzsze okolicznoéci w ocenie Sadu Apelacyjnego byly wystarczajace aby uznac, ze brak jest podstaw do przyjecia,
iz zasadzona przez sad I instancji na rzecz powodow kara umowna ma charakter kary razaco wygoérowane;j.



Wyjaénienia jeszcze wymaga, iz nie podzielone zostaly twierdzenia powodow , ze przez szkode , ktora kara umowna
ma rekompensowac nalezy w niniejszej sprawie rozumie¢ rowniez szkode polegajacg na tym, ze ze wzgledu na 9
miesieczne opdznienie w oddaniu lokalu nie zostaly zrealizowane ich plany zyciowe , a perturbacje z nich wynikajace
maja konsekwencje do dzisiaj. W ocenie Sadu Apelacyjnego twierdzenia powyzsze nie zostaly udowodnione. Za
niewystraczajacy w tym zakresie nalezy uzna¢ dowdd z wyjasnien powoda J. K. (2) , gdyz jego wyjasnienia byly na
tyle haslowe, ogolnikowe, iz nie sposob bylo nawet dokonywac ich oceny z punktu widzenia zgodno$ci z zasadami
do$wiadczenia zyciowego czy logiki. Okoliczno$é, iz w dalszym ciggu zakupiony lokal nie zostal wykonczony i
zamieszkaly potegowala tylko watpliwoéci co do wiarygodno$ci przedstawionych zeznan. Na marginesie juz tylko
mozna podnie$¢, ze ewentualne perturbacje powstate w zyciu osobistym, jak wynikato z wyjaénien J. K. (2) dotyczyly
tylko jednego z powoddw a nie wszystkich .

Sad Apelacyjny z urzedu uwzglednil naruszenie przez sad I instancji przepis6w prawa materialnego tj. art. 369 k.c.,
moéwigcego o tym, iz solidarnoé¢ zobowigzania musi wynikaé z ustawy lub z czynnoéci prawnej. W sprawie niniejszej
taka podstawa prawna istniala tylko po stronie malzonkéw kupujacych lokal tj. J. K. (2) oraz J. K. (1) , z uwagi
na istniejacg pomiedzy nimi wspolno$é ustawowa malzeniska (art. 370 k.c.) . Nabyli oni udzial w prawie odrebne;j
wlasno$ci lokalu wynoszacy 2/5 (k 11) , dlatego tez na ich rzecz zasadzona zostala solidarnie kara umowna w wysokoSci
odpowiadajacej 2/5 calej kwoty kary . Narzecz M. K. (1) zasadzone zostalo natomiast 3/5 kary , stosownie do wysoko$ci
przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci. W konsekwencji takie samo rozwigzanie przyjeto przy zasadzeniu
odsetek ustawowych z tytulu opdznienia w spelnieniu §wiadczenia. Powddztwo w pozostalej czesci, tj. wynikajacej z
braku po stronie pozwanego obowigzku zaplaty calej kwoty kary na rzecz kazdego z powodow solidarnie z pozostalymi
zostalo oddalone.

Z tych wszystkich wzgledow na podstawie art. 386 § 1 oraz 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



