Sygnatura akt VIIT GC 90/18

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym 6 czerwca 2017 r. (k. 2 i n.) powodowie M. W. (1), B. W. oraz E. W. domagali sie zasadzenia od
pozwanego M. I. w sposéb solidarny na ich rzecz 304.000 zl z odsetkami ustawowymi (od kwoty 244.720 zl od 15
lutego 2017 r. oraz od kwoty 59.280 zl od 2 czerwca 2017 r.) oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu wyjasnili, ze dochodzonej kwoty domagaja sie od pozwanego tytulem kary umownej za 200 dni
op6zZnienia w wykonaniu inwestycji ,,Budynek ustugowo-mieszkalny na dzialce nr (...), obreb 020 w M. przy ul. (...) w
M.” na podstawie umowy o roboty budowlane z7 wrzesnia 2015 r. Zgodnie z umowa pozwany mial zakonczy¢ roboty do
31maja 2016 r., jednak nie dokonczyt elewacji frontowej budynku oraz nie polozyt okladzin na zabudowach balkonach.
Budynek od 9 lipca 2016 r. zostal udostepniany turystom i najemcom lokali uzytkowych — inwestor wydluzyl zatem
termin realizacji prac elewacyjnych do 30 paZzdziernika 2016 r. z zastrzezeniem, ze prace nie moga by¢ wykonywane
w okresie lipiec-wrzesien ze wzgledu bezpieczenstwa turystow i najemcéw. Pracownicy pozwanego przystapili do
ukladania cegly klinkierowej dopiero pod koniec pazdziernika 2016 r., a pokrycia elewacja balustrad balkonowych
w ogoéle nie rozpoczeli. Na poczatku listopada 2016 r. pozwany o§wiadczyl, ze z uwagi na realizacje innych prac
zaprzestaje dalszych prac i wréci do nich wiosng 2017 r. Pismem z 9 grudnia 2016 r. powodowie wezwali pozwanego
do zakonczenia wszystkich prac. Nastepnie 6 lutego 2017 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kary umownej,
jednak pozwany zakwestionowal zasadno$¢ wezwania, powolujac sie na odbiér budynku przez nadzér budowlany.
Dnia 23 marca 2017 r. pracownicy pozwanego ponownie zjawili sie na terenie inwestycji, prace wykonywali 4 godziny
dziennie i o§wiadczyli, ze nie zakoncza prac do Wielkanocy. Przez 2 tygodnie, z uwagi rowniez na pogode, polozyli
jedynie kilka rzedow elewacyjnej cegly klinkierowej, a do pozostalych prac w ogdle nie przystapili. Powodowie nie
mogli pozwolié, aby w okresie Swigtecznym i ,,majéwki” budynek pozostawal pokryty rusztowaniami. Dnia 10 kwietnia
2017 r. M. W. (1) ,podziekowal” pozwanemu za prace. Pracownicy pozwanego pojawiali sie nastepnie jedynie w
celu przeprowadzenia napraw gwarancyjnych. Dnia 18 kwietnia 2017 r. inspektor nadzoru sporzadzil protokét robot
niedokonczonych (elewacja frontowa budynku, okladziny na zabudowach balkonéw). W tych okoliczno$ciach na 31
maja 2017 r. opoznienie pozwanego wynosi 200 dni (czerwiec 2016 — 30 dni, lipiec 2016 — 8 dni, listopad 2016 —
30 dni, grudzien 2016 — 31 dni, styczen 2017 — 31 dni, luty 2017 — 28 dni, marzec 2017 — 31 dni, kwiecien 2017 —
10 dni). Za ten okres powodowie, zgodnie z § 14 umowy, naliczyli kary umowne w wysoko$ci 0,1% wynagrodzenia
umownego netto dziennie (1.520 zl/dzien), tj. 304.000 zk. Pismem z 6 lutego 2017 r. wezwali pozwanego do zaplaty
244.720 z}, a 25 maja 2017 r. do zaplaty calej kwoty 304.000 zl. Odsetek od kwoty 244.720 zt powodowie domagali
sie od 15 lutego 2017 r., tj. od nastepnego dnia po uptywie 7 dni od odebrania wezwania przez pozwanego. Z kolei od
kwoty 59.280 zl odsetek domagaja sie od 2 czerwca 2017 r., czyli od nastepnego dnia po uplywie 3 dni od odebrania
wezwania przez pozwanego.

Pozwany w odpowiedzi na pozew (k. 72 i n.) wnié6st o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoddéw solidarnie
kosztoéw procesu. Argumentujac na rzecz swojego stanowiska podniosl, ze roboty zostaly wykonane w terminie, o
czym $wiadcza wpisy w dzienniku budowy datowane na 15 maja oraz 6 czerwca 2016 r. Budynek zostal wykonany
w stanie ,pod klucz”, o czym $wiadczy fakt, ze inwestor modglt rozpoczaé w obiekcie prowadzenie dzialalnosci.
Elewacja zostala wykonana w sposob umozliwiajacy eksploatacje i zgodnie ze sztuka budowlang. Co wiecej,
elewacja Scian innych niz frontowa zostala przyjeta. Wykonywanie uzupelniajacych prac elewacyjnych wiazalo sie
z brakami w dokumentacji oraz zmianami wprowadzanymi przez powodéw. Braki te byly zglaszane wielokrotnie,
jednak dokumentacja techniczna ulozenia plytek nie zostala dostarczona nawet do 31 maja 2016 r. (terminu
zakonczenia robot). Nie udzielali rowniez jednoznacznych odpowiedzi na pytania co do rozwiagzan technicznych,
byli niezdecydowani. Wyja$nil, ze dob6r materialow przez powodoéw i projektanta byl wadliwy (mégl nie spelniac
wymogbéw technicznych, stanowi¢ niebezpieczenstwo dla przechodniéw), co pozwany zglaszal w toku rozméw w
kwietniu 2016 r., lecz zostalo to zignorowane i skutkowalo wyborem tego materiatu (stiuk zewnetrzny — 4.778,55
zl, okladziny typu grespania estatuario — 10.391,04 zl). Po zakupie tych materialéw przez pozwanego powodowie
zrezygnowali ze stiuku zewnetrznego, a nastepnie réwniez z ww. okladziny. Projekt techniczny nie zawieral szczegdtow



montazu plyt, wiec pozwany odmoéwil montazu, podobnie jak i inni wykonawcy zaproszeni na wizje lokalng przez
powodow i projektanta. Zarzucil nastepnie, ze kazdy etap robot byl odbierany przez inspektora nadzoru G. P. (1).
Ponadto protokolem odbioru byla kazdorazowo faktura wystawiana przez pozwanego, ktéra zawierala stosowng
adnotacje i byla odbierana przez powodéw. Wszystkie roboty ujete w projekcie i niebudzace watpliwosci zostaly
wykonane w terminie wedlug sztuki budowlanej, co skutkuje eksploatacja obiektu. Pozwany natomiast na biezaco
monitoruje okres gwarancyjny i usuwa zglaszane usterki. Kwestionujac zatem niewykonanie robét w terminie,
pozwany zarzucil, ze nawet gdyby takie op6Znienie przyjac, to nie wynikalo ono z jego winy, lecz z winy wla$nie
powoddéw. Dodatkowo z uwagi na zawieszenie wykonania rob6t powodowie nie mogli nalicza¢ kary umownej w sezonie
letnim, tj. rébwniez czerwcu i lipcu, a takze pazdzierniku 2016 r. Ponadto data wezwania do zaplaty z 6 lutego 2017 1.
wskazuje na inny (wcze$niejszy) termin zakonczenia robo6t, niz przyjmuja obecnie powodowie. Jednocze$nie pozwany
zarzucil, ze konieczne jest miarkowanie kary umownej, ktéra jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego. W
tym zakresie wywodzil, ze warto$§¢é wszystkich prac wynosila 1.520.000 z} netto, a warto$§¢ prac wykonania elewacji
frontowej 14.000 zl, za$ okladziny balkonéw w ogdle nie sg ujete w kosztorysie. Z kolei koszty zakupionego przez
pozwanego materiatlu to ok. 8.400 zl netto. Lacznie warto$¢ tych prac to ok. 23.000 zt (ok. 1,51% wartosci wszystkich
prac), za co powodowie nie zaplacili. Tymczasem domagaja sie kary umownej w kwocie 304.000 zl, czyli 20% warto$ci
calej umowy. Niedokonczenie prac nie mialo wplywu na eksploatacje obiektu. Ponadto powodowie pomineli, ze
dotychczas wstrzymali zaplate naleznego wynagrodzenia 50.000 z} i nie rozliczyli sie z wydatkow na zakupione ww.
materialy — 15.169,59 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie, na podstawie umowy z 11 czerwca 2015 r., prowadza wspoélnie dzialalno$¢ gospodarcza pod firma
(...) s.c., polegajaca na wybudowaniu i administrowaniu budynkiem ustligowo-mieszkalnym w M. przy ul. (...)
(dzialka budowlana (...)). Pozwany natomiast od 15 maja 1992 r. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie robot
budowlanych.

Niesporne, a nadto dowody:
« umowa z 11 czerwca 2015 r. (k. 13-14);
« wydrukiz (...) (k. 15-18).

Dnia 7 wrze$nia 2015 r. powodowie i pozwany zawarli umowe, zgodnie z ktéra pozwany zobowiagzal sie wykonac
na dzialce nr (...) (obreb 020, KW nr (...)) w M. budynek ustugowo-mieszkalny w standardzie ,,pod klucz”, wedlug
projektu stanowiacego zalgcznik nr 1 do umowy. Roboty mialy zostaé wykonane z wykorzystaniem materialéw
dostarczonych przez pozwanego, a zakup tych materialdéw mial by¢ uzgadniany z powodami (§ 1). Pozwany o§wiadczyl,
ze posiada umiejetnosci, wiedze i §rodki techniczne oraz personel, sprzet i do§wiadczenie niezbednych do wykonania
prac bedacych przedmiotem umowy. Zarazem o$wiadczyl, ze zapoznal sie z ,,zakresem robo6t na podstawie przekazanej
mu dokumentacji projektowo-technicznej” (§ 2). Nadto pozwany zobowigzal sie wykona¢ przedmiot umowy ,z
nalezytg staranno$cia, zgodnie z projektem, zasadami wiedzy technicznej, zgodnie ze swoja najlepsza wiedza,
obowiazujacymi przepisamiinormami” (§ 3). Strony ustalily, ze w razie stwierdzenia przez pozwanego po rozpoczeciu
robot brakéw w dokumentacji projektowo-technicznej, ktore uniemozliwiajg ich kontynuacje, nie jest zobowiazany do
zakonczenia calo$ci rob6t w umoéwionym terminie (termin mial zostac¢ przedluzony o czas, jaki uptynat do uzupekienia
brakujacej dokumentacji przez powoddéw). Powodowie zobowigzali sie do starannego i terminowego udzielenia
odpowiedzi na pytania pozwanego oraz starannego i terminowego dostarczenia mu wszelkich niezbednych informacji
oraz dokumentéw do prawidtowego wykonania umowy (§ 5). Przedmiot umowy pozwany miat wykona¢ w terminie do
31 maja 2016 r., jednak mial nie odpowiadaé za ,,op6znienia wynikajace z okolicznoSci lezacych po stronie Inwestora
oraz za okoliczno$ci wynikajace z sity wyzszej” (§ 6). Odbiory czeSciowe (poszczegoélnych roboét) i odbiér kohcowy
mialy nastepowac na podstawie protokoldw podpisanych przez obydwie strony (§ 7). Catkowita warto$¢ robot zostala
ustalona na 1.520.000 zl netto, ktora nalezalo powiekszyé o podatek od towarow i ustug (§ 10). Wynagrodzenie miato
by¢ wyplacane pozwanemu za poszczegdlne etapy budowy, zgodnie z harmonogramem realizacji, w terminie 14 dni



od wystawienia faktury cze$ciowej albo po podpisaniu protokotu koncowego. Dzien platnoéci byl réwnoznaczny z
obcigzeniem rachunku bankowego powoddéw (§ 11). Oprocz postanowienn dotyczacych gwarancji i rekojmi (§ 12 i
§ 13) strony przewidzialy rowniez kary umowne. W szczegblnoéci strony postanowily, ze w razie nieterminowego
zakonczenia caloSci rob6t pozwany zaplaci powodom kare pieniezna w wysokosci 0,1% wartoSci rob6t netto za kazdy
dzieh op6znienia. Kary pieniezne okreslone w umowie zostaly uznane za ,niezalezne od faktu poniesienia szkody” (§
14). Wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewaznosci (§ 15).

Projekt umowy zostal przygotowywany przez pozwanego.

Harmonogram realizacji, stanowiacy zalacznik do umowy, przewidywal wykonanie calo$ci robét do 31 maja 2016 r.
Termin rozliczenia 7 etapu wskazano na 31 marca 2016 r. Etap 8 obejmowal ,,wykonanie robot elewacyjnych, montaz
balustrad [...]” i mial zostaé rozliczony do 30 kwietnia 2016 r., za$ etap 9 mial obejmowaé m.in. ,wykonczenie budynku
na zewnatrz” i zostaé rozliczony do 31 maja 2016 r. (k. 29).

Projekt budowlany zostat przekazany pozwanemu. Obejmowal on m.in. frontowg elewacje budynku, zgodnie z ktorym
to projektem elewacja miala przybiera¢ forme takiego ukladu, ze od lukowych drzwi do budynku promieniowo mial
rozchodzi¢ sie uklad (fuk) plytek (plytka z cegly recznie form. R. F., jasnoczerwona cieniowana (...) 210x65x14mm).
Z kolei ,obudowa” balkon6w miala zosta¢ wykonana z materialu ,marmur perlat O.” (k. 23).

Wedlug kosztorysu inwestorskiego warto§¢ wykonania prac zwigzanych z elewacja Sciany frontowej (plytki) zostala
oszacowana na ok. 14.000 zl netto.

Niesporne, a nadto dowody:
« umowa z 7 wrzeénia 2015 r. (k. 19-21);
+ wyciag z projektu budowlanego (k. 22-28);
« harmonogram realizacji (k. 29);
+ o$wiadczenie z 19 listopada 2015 r. (k. 30);
« zeznania $wiadka G. P. (1) (k. 116-119, 114);
« zeznania Swiadka M. W. (2) (k. 119-122, 114);
« zeznania Swiadka M. J. (k. 140-142, 134);
« zeznania powddki E. W. (k. 161v-162, 166);
+ zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);
« zeznania powoda B. W. (k. 163-163v, 166);
+ zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).

Dnia 15 maja 2016 r. kierownik budowy E. I. dokonala do dziennika budowy wpisu ,,roboty wykonczeniowe poddasza
i elewacji w toku”. Nastepnie 6 czerwca 2016 r. inspektor nadzoru inwestorskiego wpisal ,,potwierdzam wykonanie
wyzej wymienionych robo6t. Roboty zostaly odebrane”. Wpisem z tego samego dnia kierownik budowy zaswiadczyl
szakonczenie rob6t budowy budynku ustugowo-mieszkalnego wraz z niezbedna infrastruktura techniczna [...]” (k. 38).

Niesporne, a nadto dowébd:

+ wyciag z dziennika budowy (k. 32-39).



Decyzja z 4 lipca 2016 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w K. udzielil pozwolenia na uzytkowanie
parteru budynku (czes¢ ustugowa), natomiast kolejng decyzja z 11 lipca 2016 r. udzielil zgody na uzytkowanie czeéci
mieszkalnej (pietra 1-3).

Niesporne, a nadto dowody:
« wyciag z dziennika budowy (k. 32-39);
« decyzja z 4 lipca 2016 r. (k. 40-41);
« decyzja z 11 lipca 2016 r. (k. 42-43).

Pomimo wpiséw do dziennika budowy pozwany do 31 maja 2016 r. nie dokonczyl prac w obrebie elewacji frontowej —
plytki elewacyjne nie zostaly ulozone, brak bylo oktadzin balkonéw. Uprzednio powod M. W. (1) wraz z malzonka M.
W. (2) dopytywali sie o termin wykonania elewacji, upewniali sie, czy prace zostana wykonane w terminie umownym, a
pozwany zapewnial, ze tak sie stanie. Z uwagi na to, ze elewacja $ciany frontowej nie zostala wykonczona, a powodowie
uzyskali pozwolenie na uzytkowanie budynku i zamierzali przyja¢ goéci (w pensjonacie) w sezonie letnim, strony
umoéwily sie, ze pozwany dokonczy roboty, poczawszy od 1 pazdziernika 2016 r. Dlatego termin realizacji zostal
»Zawieszony” na okres od 9 lipca do 30 wrzeSnia 2016 r. W oparciu o te ustalenia pozwany pomalowal frontowg Sciane
budynku na kolor zblizony do kolorystyki zaprojektowanych plytek. Powodowie w sezonie letnim 2016 rozpoczeli
przyjmowac go$ci do pensjonatu.

Po sezonie letnim pozwany rozpoczal wykonywanie prac 3 pazdziernika 2016 r. Prace elewacyjne byly wykonywane
przez dwoch pracownikéw pozwanego ok. 8 godzin dziennie, jednak juz na poczatku listopada pracownicy pozwanego
zaprzestali ukladania plytek. W tym czasie M. J. udostepnial pracownikom pozwanego dodatkowe rysunki wykonania
Sciany frontowej, a takze wykonal na elewacji rysunek (schemat) ulozenia tych plytek.

W zwiazku z zaprzestaniem rob6t pozwany w rozmowach z powodem M. W. (1) i M. W. (2) wyjasnial, ze prace dokonczy
wiosng 2017 r., poniewaz przeszkadza mu pogoda. Pismem z 9 grudnia 2016 r. powodowie wezwali pozwanego do
zakonczenia calo$ci prac objetych umowa do 31 stycznia 2017 r., zastrzegajac sobie prawo do odstgpienia od umowy
i powierzenia wykonania robét do kofica innemu wykonawcy na koszt pozwanego.

Dowody:
+ dokumentacja fotograficzna (k. 54-61, 81);
+ nagrania rozmow z 29 marca 2016 r. oraz 7 grudnia 2016 r. (k. 62);
« zeznania $wiadka G. P. (1) (k. 116-119, 114);
+ zeznania Swiadka M. W. (2) (k. 119-122, 114);
« zeznania $wiadka G. P. (2) (k. 136-138, 134);
» zeznania $wiadka B. D. (k. 138-140, 134);
« zeznania $wiadka K. P. (k. 142-143, 134);
» zeznania $wiadka M. J. (k. 140-142, 134);
+ zeznania powddki E. W. (k. 161v-162, 166);

+ zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);



+ zeznania powoda B. W. (k. 163-163v, 166);
+ zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).

W toku robdt powodowie wraz z architektem M. J. uznali, ze okladziny balkonéw beda wykonane z plyt grespania
estautario. Ponadto do wykonczenia elewacji mial by¢ uzyty stiuk zewnetrzny. Pozwany naby! te materialy (1 czerwca
i 13 sierpnia 2016 r.) za laczng kwote 12.333 zl netto, tj. 15.169,59 z brutto. Ostatecznie powodowie zrezygnowali z
wykorzystania stiuku zewnetrznego, a plytki grespania nie zostaly ulozone przez pozwanego. Pozwany wyjaénial, ze
jego zdaniem material ten nie nadaje sie do uzytku zewnetrznego z uwagi na wzgledy bezpieczenstwa. Powolywal sie
przy tym na informacje, jaka mial uzyska¢ od producenta tych plytek.

Niesporne, a nadto dowody:
« nagrania rozmoOw z 29 marca 2016 r. oraz 7 grudnia 2016 r. (k. 62);
« zeznania Swiadka M. W. (2) (k. 119-122, 114);
« zeznania Swiadka G. P. (2) (k. 136-138, 134);
« zeznania Swiadka B. D. (k. 138-140, 134);
« zeznania Swiadka M. J. (k. 140-142, 134);
« zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);
« zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).

Strony prowadzily korespondencje. Dnia 7 lutego 2017 r. (data doreczenia przesylki) powodowie wezwali pozwanego
do zaplaty, w terminie 7 dni, kary umownej w kwocie 244.720 zl za opdznienie w wykonaniu inwestycji. W odpowiedzi
pozwany o$wiadczyl, ze wezwanie do zaplaty kar umownych jest bezpodstawne, poniewaz budynek zostal odebrany
ijest juz eksploatowany.

Niesporne, a nadto dowody:
« wezwanie z 6 lutego 2017 r. z potwierdzeniem odbioru (k. 45-47);
« pismo z 7 lutego 2017 r. (k. 48);
« pismo z 27 lutego 2017 1. (k. 49).

Dwaj pracownicy pozwanego pojawili sie ponownie na terenie inwestycji 23 marca 2017 r. Prace wykonywali przez ok.
2 tygodnie. Z uwagi na niesatysfakcjonujace tempo pracy i brak mozliwoSci zapewnienia przez pozwanego terminu
zakonczenia robot strony podczas spotkania 10 kwietnia 2017 r. rozwiazaly umowe. Ostatecznie pozwany nie ulozyl
wszystkich plytek na Scianie frontowej budynku, nie wykonal okladziny balkonéw.

Dowody:
« dokumentacja fotograficzna (k. 54-61, 81);
« nagranie rozmoéw z 10 kwietnia 2017 r. (k. 62);
« zeznania Swiadka M. W. (2) (k. 119-122, 114);

« zeznania Swiadka G. P. (2) (k. 136-138, 134);



+ zeznania $wiadka B. D. (k. 138-140, 134);

« zeznania $wiadka K. P. (k. 142-143, 134);
 zeznania $wiadka M. J. (k. 140-142, 134);

+ zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);
+ zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).

Niezakonczenie przez pozwanego robo6t w terminie 31 maja 2016 r. i p6Zniejsze prace dotyczace ukladania plytek na
elewacji skutkowalo zajmowaniem przez rusztowania pasa drogowego, za co powodowie byli obcigzani przez Gmine
M. stosownymi kosztami.

Niesporne, a nadto dowabd:

« zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);
a takze material procesowy: decyzje w przedmiocie zajecia pasa drogowego (k. 207
-215).

Dnia 18 kwietnia 2017 r. inspektor nadzoru inwestorskiego sporzadzil jednostronny protokoél niedokonczonych
robot, wskazujac na niedokonczenie elewacji frontowej budynku wraz z brakiem okladzin na zabudowach balkonow.
Wskazal, Ze roboty byly wykonywane od 7 wrzesnia 2015 r. do 4 kwietnia 2017 1.

Niesporne, a nadto dowody:
+ protokot z 18 kwietnia 2017 1. (k. 31);
» zeznania $wiadka G. P. (1) (k. 116-119, 114).

Pismem z 25 maja 2017 r. (doreczonym 29 maja 2017 r.) powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kary umownej
za opOznienie w kwocie 304.000 zl w terminie 3 dni. W odpowiedzi pozwany ponownie zakwestionowat zasadno$é
naliczenia kar umownych.

Niesporne, a nadto dowody:
« wezwanie z 25 maja 2017 r. z potwierdzeniem nadania i odbioru (k. 50-52);
+ pismo z 29 maja 2017 r. (k. 53).

W budynku mial znajdowaé sie pensjonat, ale rowniez przewidziano na parterze 3 lokale uslugowe. Ostatecznie
oprocz pensjonatu rozpoczely funkcjonowanie 3 lokale: bistro, lodziarnia/kawiarnia — jako lokale ,,sezonowe” oraz
caloroczny sklep jubilerski (wyroby ze srebra). Elewacja frontowa budynku byla dla powodéw wazna, miala stanowic
wizytdwke budynku i nawiazywaé do jego nazwy ( (...)) oraz tozsamych nazw niektorych dzialalnosci prowadzonych w
tym obiekcie (pensjonat, lokal gastronomiczny). Brak ukonczenia elewacji éciany frontowej (calosci z plytek) sprawial
wrazenie, ze budynek nie jest skoficzony, powodowie otrzymywali pytania, czy pensjonat funkcjonuje, czy nie.

Niesporne, a nadto dowody:
« zeznania Swiadka M. W. (2) (k. 119-122, 114);

« zeznania powoda B. W. (k. 163-163v, 166);



+ czeSciowo zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).

Standard ,,pod klucz” oznacza lokal gotowy do zamieszkania, uzytkowania, a wiec taki, ktory od nowego wlasciciela
nie wymaga niemal zadnych nakladéw finansowych.

Wykonanie robot w zakresie elewacji frontowej budynku w terminie miesiaca — przy zalozeniu 168 roboczogodzin
na jednego pracownika przy 21 dniach pracy — wymagaloby zatrudnienia standardowo 3 pracownikoéow, jednak
przy zastosowaniu wspoélczynnika 50% (ze wzgledu na skomplikowany wzor ulozenia plytek) wymagane byloby
zatrudnienie 4 pracownikow.

Pozwany przed rozpoczeciem robot elewacyjnych, jesli mial zastrzezenia, powinien sporzadzi¢ protokol zawierajacy
uwagi dotyczace mozliwoéci wykonania tych robét oraz inne (np. terminy wykonania i ich zalezno$¢ od warunkéw
atmosferycznych). Biezace prowadzenie dziennika budowy stuzy miedzy innymi do tego typu zapis6w. Po wykonaniu
rob6t powinien by¢ sporzadzony protokdt ich odbioru: stan wykonania, gwarancje itp.

Dowdéd:
« opinia bieglego sadowego (k. 181-194) wraz z opinia uzupekiajgca (k. 225-241).
Pozwany w zwiazku z wykonanymi robotami wystawil powodom nastepujace faktury VAT:

+ 15 grudnia 2015 r. — nr 8/15 na kwote 200.000 zl brutto tytulem wykonania I etapu robét zgodnie z
harmonogramem realizacji;

« 16 grudnia 2015 r. — nr 9/15 na kwote 50.000 zl brutto tytulem wykonania II etapu robét zgodnie z
harmonogramem realizacji;

+ 19 marca 2016 r. — nr (...) na kwote 198.030 zl brutto tytulem wykonania II etapu robot zgodnie z
harmonogramem realizacji;

+ 12 maja 2016 r. — nr (...) na kwote 184.500 zl brutto tytulem wykonania III etapu robdt zgodnie z
harmonogramem realizacji;

« 3 czerwca 2016 r. — nr (...) na kwote 123.000 zl brutto tytulem wykonania IV etapu rob6t zgodnie z
harmonogramem realizacji;

+ 14lipca2016 1. —nr (...) nakwote 123.000 zl brutto tytulem wykonania V etapu robét zgodnie z harmonogramem
realizacji.

Kazda z wystawionych faktur zawierala fragment ,Niniejsza faktura stanowi protokoél odbioru ujetych w niej robot
budowlanych” i zostala przyjeta (podpisana) przez powodéw. Osobne protokoly odbioru nie byly sporzadzane.
Pozwany otrzymal od powodoéw cale nalezne mu wynagrodzenie za wykonane roboty z wyjatkiem kwoty 50.000 zl,
ktorej platno$é powodowie wstrzymali z uwagi na niedokonczenie prac elewacyjnych.

Niesporne, a nadto dowody:
« faktury VAT (k. 82-87);
+ zeznania powodki E. W. (k. 161v-162, 166);
+ zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);

 zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).



Po zakonczeniu wspoélpracy z pozwanym powodowie zlecili dokonczenie ukladania plytek elewacji Sciany frontowe;j
innemu wykonawcy. Plytki zostaly polozone. Dotychczas powodowie nie doprowadzili do wykonania okladzin
balkonow.

Niesporne, a nadto dowody:
« zeznania Swiadka M. W. (2) (k. 119-122, 114);
« zeznania powoda M. W. (1) (k. 162-163, 166);
« zeznania pozwanego (k. 163v-165, 166).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo okazalo sie uzasadnione, jednakze tylko w czeSci.

Strona powodowa w pozwie wyjasnila, ze swoje roszczenie opiera na odpowiedzialno$ci pozwanego z tytutu obowigzku
uiszczenia kary umownej. Z tego wzgledu zgloszone zadanie nalezy rozpoznaé przez pryzmat art. 483 i n. k.c.

Stosownie do tresci art. 483 § 11 2 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).
Dhuznik nie moze bez zgody wierzyciela zwolnic sie ze zobowigzania przez zaplate kary umowne;j.

O wysoko$ci kary umownej traktuje przepis art. 484 § 1i 2 k.c., przewidujac, ze w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez
wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$é zastrzezonej kary nie jest
dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily. Jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dtuznik
moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygbérowana.

W takim ujeciu kara umowna stanowi niejako surogat odszkodowania, a obowiazek jej zaplaty powstaje wowczas,
gdy strony w umowie przewidzialy kare umowng i ziscila sie oznaczona w umowie przestanka jej naliczenia. W ten
sposob ksztaltuja sie materialnoprawne przestanki odpowiedzialnoéci z tytutu kar umownych, ktérych to wykazanie
— zgodnie z ogblng zasada rozkladu ciezaru dowodu w postepowaniu cywilnym (art. 6 k.c.) — spoczywa na powodzie
domagajacym sie zaplaty z tego tytulu.

Wiele kwestii majacych istotne znaczenie dla sprawy pozostawalo poza sporem, a przede wszystkim, ze strony laczyla
umowa o roboty budowlane z dnia 7 wrzesnia 2015 r., w ktorej zawarlo postanowienia dotyczace kar umownych, w
tym § 14 ust. 3, zgodnie z ktérym powodowie mieli prawo do kary umownej w wysokoéci 0,1% wartosci robdt netto za
kazdy dzien opdznienia w razie nieterminowego zakonczenia caloSci robot.

Strony zgodnie wyjasnialy, ze pozwany nie ulozyl wszystkich plytek na frontowej $cianie budynku. Prace w tym
zakresie, czego pozwany nie kwestionowal, w ogole nie zostaly przez niego zrealizowane. Negujac zadanie pozwany
odwolywal sie do okoliczno$ci, ze sam budynek zostat odebrany i byt zdatny do uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem.
W tym zakresie wskazywal m.in. wpisy zamieszczone w dzienniku budowy. Ponadto nie bylo objete sporem stron to,
ze powodowie zaplacili pozwanemu wynagrodzenie niemal w calo$ci tj., z wyjatkiem kwoty 50.000 zl zatrzymane;j
w zwigzku z niezakonczeniem robot elewacyjnych. Roéwniez nie bylo stanowilo plaszczyzny sporu, ze w okresie od 9
lipca do 30 wrzesnia 2016 r. strony uzgodnily, ze pozwany — z uwagi na sezon letni i zamiar przyjmowania gos$ci w
pensjonacie — nie bedzie kontynuowal prac elewacyjnych, do ktérych wréci w pazdzierniku 2016 r. Niesporne réwniez
pozostawalo, ze powodowie rozpoczeli uzytkowanie budynku. Jednym z najistotniejszych bezspornych faktow bylto
i to, ze pozwany wykonal roboty objete umowna niemal w caloéci (powodowie nie kwestionowali innych prac, niz
wspomniane — sporne — prace elewacyjne).



Rozbieznosci pomiedzy stronami zasadzaly sie na tym, czy powodowie przekazali pozwanemu kompletna
dokumentacja projektowo-techniczna, a takze, czy pozwany z dostatecznym zaangazowaniem wykonywat prace (czy
liczba skierowanych do robot pracownikoéw byla wystarczajgca dla ich terminowego zakonczenia) oraz czy kara
umowna jest ,razaco wygorowana”. Nie mozna bowiem utraci¢ z pola widzenia, ze pozwany juz w odpowiedzi na pozew
zakwestionowal wysoko$¢ kary umownej i podnidsl, ze ,winna byé¢ w istotny spos6b miarkowana” (k. 77), czego nie
sposoéb zinterpretowac inaczej, anizeli jako zagdanie zmniejszenia kary umowne;j.

Jak wynika przywolywanego juz art. 484 § 2 k.c., wygoérowanie kary umownej musi by¢ ,razace”. O tym, ze dana
kara umowna jest razaco wygoérowana $wiadczy¢ moga réznego rodzaju okolicznoSci — nie tylko ich procentowe
wyrazenie w umowie, ale takze m.in. charakter zobowigzania z ktérego nienalezytym wykonaniem zwiazana jest ta
kara, stosunek rzeczywistej kary umownej do naleznego wynagrodzenia. Przy ocenie, czy kara umowna jest razaca
mozna réwniez uwzgledniaé jej stosunek do szkody powstalej po stronie wierzyciela wskutek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, przy czym w tym przypadku szkoda postrzegana jest szeroko, tzn. jako og6l
majatkowych i niemajatkowych uszczerbkow wierzyciela.

P. dowodowe prowadzone w kierunku wyjaénienia spornych okolicznosci faktycznych uwzglednialo: dowdd z
dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy, dowod z nagran rozméw pomiedzy powodem M. W. (1) i jego Zong
M. W. (2) a pozwanym, dowdd z zeznan §wiadkéow (G. P. (1), M. W. (2), G. P. (2), B. D., M. J. oraz K. P.), a takze
dowdd z przestuchania stron (wszystkich trojga powoddw oraz pozwanego). Ponadto w celu ustalenia zakresu prac
objetych umowa i mozliwo$ci wykonania prac elewacyjnych w terminie 30 dni (zgodnie z harmonogramem realizacji
robot) przeprowadzono dowdd z opinii pisemnej bieglego sadowego W. B. oraz dowod z pisemnej opinii uzupelniajacej
sporzadzonej przez tego samego bieglego. Materiat dowodowy w sprawie pozwalal na rozstrzygniecie sporu stron co do
okolicznosci faktycznych. W przewazajacej czeSci dowody zebrane w sprawie byly spojne i pozwalaly na wyciagniecie
z nich jednoznacznych wnioskéw. Drobne rozbiezno$ci wystepowaly w zeznaniach §wiadkow i stron, jednakze przyjac
nalezalo, ze wynikaly one ze zdolnoéci percepcyjnych poszczego6lnych oséb i prowadzonego przez nie wnioskowania.
Niemniej co do zasady wszystkie dowody podlegaly ocenie jako wiarygodne. Nawiazujac do dowodu z opinii bieglego,
trzeba zwroci¢ uwage, ze strona pozwana kwestionowala opinie, czego skutkiem bylo sporzadzenie przez bieglego
opinii uzupekiajacej. W opinii uzupelniajacej biegly ustosunkowat sie do zglaszanych przez pozwanego zastrzezen i
wyjasnil je w spos6b przekonujacy. Mimo zatem dalszego podtrzymania przez strone pozwana zastrzezen do opinii
i braku dalszych wnioskéw dowodowych, opinie bieglego nalezalo przyjac jako podstawe ustalen faktycznych, a jej
wnioski uznaé za przydatne dla sprawy.

Rozwazajgc zasadno$¢é roszczenia trzeba w pierwszej kolejnoSci wyjasnic, ze nie ulega watpliwosci, ze w laczacej
strony umowie termin wykonania rob6t zostal ustalony na 31 maja 2016 r., a zmiana umowy — wedle jej treéci —
wymagala formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Z twierdzen stron, ani zebranego materialu, nie wynika, aby
strony kiedykolwiek na piSmie zmodyfikowaly ten termin. Nie ma takze podstaw do uznania, wobec jednoznacznego
stanowiska powodo6w, ze strony zgodnie odstapily od wymogu zachowania formy pisemnej dla zmian umowy i ustalily
w innej formie inny termin jej realizacji. Oznacza to, ze w Swietle § 14 ust. 3 umowy powodowie byli uprawnieni do
obcigzenia pozwanego karag umowng juz od 1 czerwca 2016 r., w przypadku, gdy roboty nie zostaly w calo$ci wykonane.
Nie mozna przy tym straci¢ z pola widzenia, ze zgodnie z zeznaniami stron umowe przygotowywal wlasnie pozwany
(pozwany potwierdzil to w swoich zeznaniach). Trzeba rowniez uznaé, ze wbrew przekonaniu pozwanego, nie zostalo
przez niego wykazane, aby zi$cila sie przestanka wydluzenia terminu wykonania robét uregulowana w § 5 ust. 1 umowy,
tj. dotyczaca ujawnienia sie brakow w dokumentacji projektowo-technicznej, ktére uniemozliwialy kontynuowanie
robot.

Pozwany taka okoliczno$¢ wigzatl z rzekomym brakiem dokumentacji technicznej pozwalajacej na prawidlowe
wykonanie ulozenia plytek na elewacji frontowej Sciany budynku. Jednakze material dowodowy nie potwierdza,
zeby rzeczywiScie przekazana pozwanemu dokumentacja byla obarczona jakimikolwiek brakami. Trzeba wskazaé, ze
pozwanemu zostal przekazany projekt budowlany, ktorego czeécig byl projekt Sciany frontowej, obrazujacy wykonanie
elewacji. Otrzymanie tej dokumentacji pozwany potwierdzil w umowie, jak réwniez w umowie potwierdzil, ze zapoznal



sie z zakresem rob6t na podstawie przekazanej mu dokumentacji (§ 2 ust. 3 umowy). Twierdzenia o ,,nieczytelno$ci”
i zbyt malym rozmiarze tej dokumentacji takze nie znalazly potwierdzenia w materiale dowodowym. Fakt, ze w
rzeczywisto$ci dokumentacja — w tym dotyczaca spornej $ciany frontowej — byla wiekszych rozmiaréw wynika
ze zgodnych zeznan $wiadka M. J. (k. 141, 142) oraz $wiadka B. D. (k. 140). Ponadto z zeznan tych $wiadkéw
oraz dodatkowo zeznan $wiadka G. P. (2) jasno wynika, ze M. J. udzielal pracownikom pozwanego dodatkowych
instrukceji, przekazywat na biezaco dodatkowe dokumenty zwigzane z ulozeniem plytek, a nawet wykonal na Scianie
budynku rysunek — wzor ulozenia plytek (wykonanie tego wzoru potwierdza rowniez dokumentacja fotograficzna —
k. 60, 61). Jednocze$nie trzeba zwrdci¢ uwage, ze zgromadzone materialy nie potwierdzaja wersji pozwanego, aby
zglaszal konkretne braki dokumentacji, w szczegblnoS$ci zadne pismo pozwanego nie dotyczy jakichkolwiek brakéw
dokumentacji. Z kolei z nagran rozmoéw zapisanych na plycie CD (k. 62) wynika, ze pozwany w rozmowach ustnych
wprawdzie powolywatl sie na rzekome braki dokumentacji, jednak pytany przez powoda M. W. (1) i jego zone M. nie
odpowiadal, jakich dokumentéw jego zdaniem brakuje, czego majg one dotyczy¢ i dlaczego dokumentacja projektowo-
techniczna przekazana przy podpisaniu umowy nie jest wystarczajaca. Ponadto w dzienniku budowy nie zostal zawarty
jakikolwiek wpis wskazujacy na niekompletno§é dokumentacji.

Jednocze$nie nalezy podkresli¢, ze wykazanie tych okolicznoS$ci obciazalo pozwanego (art. 6 k.c.), a ten w tym kierunku
nie wykazal inicjatywy dowodowej, w szczegolnosci za$ nie zglosil wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego na okoliczno$¢ np. kompletnosci dokumentacji projektowo-technicznej albo ustalenia, czy przekazana mu
dokumentacja uniemozliwiala wykonanie rob6t elewacyjnych. Niemniej, przeprowadzona w sprawie opinia bieglego
(dotyczgca zakresu robo6t i czasu wykonania rob6t elewacyjnych) nie zawiera zadnych uwag, jakoby zlozona do akt
sprawy dokumentacja projektowa, nie pozwalala na ustalenie zakresu robdt objetych umowa stron, ani uniemozliwiata
ustalenie czasochlonno$ci wykonania robot, czy ich prawidlowe wykonanie. Przeciwnie, biegly opierajac sie na
dokumentacji (przedstawiajacej sposob ulozenia plytek) okreslal wspodtezynnik modyfikujacy czasochlonno$é robot
elewacyjnych. Stad wysnué nalezy wniosek, ze dokumentacja znajdujaca sie w materiale dowodowym pozwalata na
wykonanie prac elewacyjnych.

Jak wynika z okoliczno$ci faktycznych sprawy elewacja $ciany frontowej nie zostata wykonana do 31 maja 2016 r. (nie
zostaly ulozone plytki elewacyjne), ani nawet do czasu zakonczenia wspolpracy stron, co nastgpilo 10 kwietnia 2017
r. W tym miejscu wyjasnié nalezy, ze termin rozwigzania umowy potwierdzaja zgodne zeznania $§wiadka M. W. (2),
powoda M. W. (1) oraz nagranie rozmowy wlaénie z 10 kwietnia 2017 r. (k. 62). Za przyjeciem wykonania calo$ci rob6t
nie przemawiaja ani wpisy w dzienniku budowy, ani fakt, ze wydane zostalo pozwolenie na uzytkowanie budynku, ani
okoliczno$¢ rozpoczecia faktycznego uzytkowania obiektu przez powodow.

Trzeba podkresli¢, ze pozwolenie na uzytkowanie jest wydawane w trybie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994
r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 260 z pézn. zm.) po przeprowadzeniu kontroli uregulowanej w art.
59a tej ustawy. Natomiast wedle tego przepisu kontrola taka przeprowadzana jest w celu stwierdzenia prowadzenia
budowy jej zgodnie z ustaleniami i warunkami okre$lonymi w pozwoleniu na budowe oraz obejmuje sprawdzenie:
zgodnosci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dzialki lub terenu; zgodnosci obiektu budowlanego
z projektem architektoniczno-budowlanym, w zakresie: charakterystycznych parametréow technicznych: kubatury,
powierzchni zabudowy, wysokosci, dlugoéci, szerokos$ci i liczby kondygnacji, wykonania widocznych elementéow
no$nych ukladu konstrukcyjnego obiektu budowlanego, geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i
uklad polaci dachowych), wykonania urzadzen budowlanych, zasadniczych elementéw wyposazenia budowlano-
instalacyjnego, zapewniajacych uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem, zapewnienia warunkéw niezbednych
do korzystania z tego obiektu przez osoby niepelnosprawne, w szczego6lnosci poruszajace sie na wozkach inwalidzkich
- w stosunku do obiektu uzytecznos$ci publicznej i budynku mieszkalnego wielorodzinnego; wyrobéw budowlanych
szczegllnie istotnych dla bezpieczenstwa konstrukeji i bezpieczenstwa pozarowego; w przypadku nalozenia w
pozwoleniu na budowe obowiazku rozbidrki istniejacych obiektoéw budowlanych nieprzewidzianych do dalszego
uzytkowania lub tymczasowych obiektéw budowlanych - wykonania tego obowiazku, jezeli uplynal termin rozbiérki
okre$lony w pozwoleniu; uporzadkowania terenu budowy.



Powyzsze oznacza, ze udzielajac pozwolenia na uzytkowanie wlasciwe organy nie weryfikuja wykonania caloksztalttu
robo6t przewidzianych umowa stron, a jedynie wykonanie rob6t w oparciu o ww. kryteria. Nie mozna zatem
wnioskowadé, ze wydanie pozwolenia na uzytkowanie jest rownoznaczne z kompleksowym i prawidlowym wykonaniem
umowy o roboty budowlane.

O ile wpisy w dzienniku budowy wskazuja na wykonanie robot, to jednak jest to jedynie jeden z dokumentéw
prywatnych (wyrok Sadu Najwyzszego z 16 listopada 2016 r., I CSK 795/15). Trzeba wskazaé, ze kierownik budowy
wpisal jedynie, ze prace elewacyjne sa w toku, brak jest kolejnego wpisu o ich zakonczeniu. Kolejny wpis pochodzi
od inspektora nadzoru inwestorskiego i potwierdza wykonanie wymienionych wyzej — w dzienniku budowy —
robo6t. Niemniej, cho¢ wpis ten stanowi dowdd na wykonanie przez pozwanego robdét elewacyjnych, to jednak
pozostale dowody zgromadzone w sprawie skutecznie dowod ten obalaja. Nie ulega watpliwo$ci, rowniez w $wietle
zeznan pozwanego, ze nie skonczyl on ukladania plytek elewacyjnych na frontowej Scianie budynku. Trzeba rowniez
podkresli¢, ze wykonanie robot — zgodnie z umowa — mial potwierdzaé protokét odbioru robét, a ten nie zostal on
sporzadzony. Z kolei z faktur przedlozonych przez pozwanego (majacych stanowi¢ protokoly odbioru — zgodnie z
adnotacja zawartg na kazdej fakturze) nie zostala wystawiona i podpisana przez strony faktura VAT za wykonanie
rob6t obejmujacych roboty elewacyjne i zewnetrzne wykonczenie budynku (etapy 8 i 9 wedlug harmonogramu
realizacji).

Nalezy mie¢ przy tym w polu widzenia, ze op6znienie zwigzane z wykonaniem robdt elewacyjnych wynikalo — w §wietle
opinii bieglego — z niewystarczajacego zaangazowania pracownikéw pozwanego. Mianowicie w harmonogramie
realizacji pozwany na etap 8 robdt (m.in. roboty elewacyjne) przewidzial 30 dni. Faktycznie, co w zasadzie
bezsporne, roboty elewacyjne (ukladanie plytek) wykonywalo 2 pracownikéw pozwanego (G. P. (2) i B. D.). Wedle
natomiast opinii bieglego sadowego wykonanie tylko tych samych robot elewacyjnych w ciagu 30 dni wymagaloby
zaangazowania 4 pracownikow.

W konsekwencji nalezalo stwierdzi¢, ze od 1 czerwca 2016 r. do 10 kwietnia 2017 r. pozwany pozostawal w opdznieniu
z wykonaniem umowy, co uzasadnialo naliczanie przez powodéw kar umownych w ustalonej umowa wysokosci.
Niemniej powodowie nie dochodzili kar umownych za caly wyzej zakre§lony okres, poniewaz — zgodnie z ustnymi
ustaleniami — zrezygnowali z naliczania kar umownych za okres od 9 lipca do 30 wrzeénia 2016 r. (patrz uzasadnienie
pozwu — k. 71 8). Fakt obcigzenia pozwanego kara umowna za okres jedynie 200 dni opdznienia, czyli czas krotszy
niz faktyczne opdznienie, ma swoje zrédlo w pozaumownym ustnym porozumieniu.

Nie zasluguje na uwzglednienie argumentacja pozwanego, ze kary umowne powinny by¢ liczone od 6 lutego 2017 r.
Powodowie kierujac do pozwanego pierwsze wezwanie o zaplate kar umownych, wezwali do zaplaty kar umownych
za weze$niejszy okres. Brak bylo wowczas zdarzenia, ktére skutkowaloby wygasnieciem umowy laczacej strony. Tym
samym zobowigzanie pozwanego do wykonania rob6t budowlanych nadal istnialo, tak samo, jak i stan op6Znienia w
jego wykonaniu oraz uprawnienie powodéw do naliczania kar umownych za dalszy okres (po pierwszym wezwaniu).
Kolejnym wezwaniem z 25 maja 2017 r. powodowie obcigzyli pozwanego karami umownymi za caly okres — od 9 lipca
2016 1. do 10 kwietnia 2017 r. (data rozwigzania umowy), z wylaczeniem okresu objetego ustnym porozumieniem o
,Zawieszeniu” rob6t na sezon letni.

W tych okolicznos$ciach dochodzone przez powodéw roszczenie o zaplate 304.000 zl za 200 dni op6Znienia bylo co
do zasady uprawnione, poniewaz dochodzona pozwem kwota stanowi iloczyn liczby dni op6zZnienia i dziennej stawki
kary umownej (1.520 z}).

Pomimo uwzglednienia racji powodéw co do zasady, okolicznoSci niniejszej sprawy przemawialy za uwzglednieniem
zgloszonego w odpowiedzi na pozew Zadania miarkowania kary umownej. Mianowicie 31 maja 2016 r. niezrealizowane
przez pozwanego roboty dotyczyly wylacznie frontowej $ciany elewacji. Umowa dotyczyla natomiast wykonania robot
»,0d podstaw”, tj. wzniesienia i wykonczenia budynku ,pod klucz”. Wykonanie elewacji éciany frontowej i okladzin
balkonowych bylo jedynie jednym z elementéw przedmiotu umowy. Co wiecej, pozwany w odpowiedzi na pozew
podnosil, czego powodowie nie kwestionowali, ze wedlug kosztorysu inwestorskiego warto$¢ niewykonanych robét



wynosita ok. 14.000 zl netto. Pozwany akcentowal rowniez, ze wraz z kosztami materialow (ktére musial nabyc¢)
warto$¢ tych robot oscylowala w kwocie ok. 23.000 zl netto. Tym samym nalezalo podzieli¢ zapatrywanie pozwanego,
ze zidcila sie przeslanka miarkowania kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c. w postaci wykonania w znacznej
czesci zobowiazania (warto$¢ niewykonanych robdt stanowi ok. 1,5% umownej wartosSci ogotu robot).

W $wietle okolicznosci faktycznych sprawy kara umowna okazala sie rowniez razaco wygoérowana. Za takim wnioskiem
przemawialo szczeg6lowe rozwazenie interesow stron, a przede wszystkich majatkowych i niemajatkowych intereséw
stron postepowania.

Wykonanie zobowigzania niemal w calo$ci nie zwalania zobowigzanego z zaplaty kary umownej za opdZnienie. W
szczegoblnosci nie decyduje o tym warto$¢ prac zrealizowanych (ich stosunkowa warto$é). Zgodzié sie nalezy ze
stanowiskiem, ze w odniesieniu do zastrzezenia kary umownej na wypadek op6znienia w wykonaniu umowy, nie jest
mozliwe powolywanie sie na wykonanie zobowigzania w catoéci lub w cze$ci. Kara umowna za op6Znienie ma bowiem
peic przede wszystkim funkcje motywujaca do wykonania umowy w terminie (patrz m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 11 kwietnia 2018 r., sygn. akt VII AGa 847/18, LEX nr 2505757).

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy pozwany skupil zarzuty na razacym wygoérowaniu kary, konfrontujac go z
argumentem o braku szkody po stronie powodowej, wykonaniu przedmiotu umowy niemal w calo$ci oraz jej
wygorowaniu.

W tym zakresie stwierdzi¢ nalezy, ze nawet w przypadku braku szkody po stronie wierzyciela nalezy bra¢ pod
uwage pozostale (poza kompensacyjng) funkcje kary umownej i na tej podstawie, po indywidulanej ocenie celu
zastrzezonej kary, w ukladzie okolicznos$ci faktycznych skladajacych sie na kontekst uksztaltowanego przez strony
stosunku cywilnoprawnego, orzeka¢ o jej razacym wygoérowaniu. Szersza argumentacje w tym zakresie prezentuje Sad
Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 28 lutego 2018 r. (patrz sprawa o sygn. akt I AGa 53/18), a wylaniajace sie
z niej wnioski sg podzielane przez Sad Okregowy rozpoznajacy niniejszg sprawe.

Dopelniajac obrazu omawianego zagadnienia wskazaé nalezy, ze brak jest ustawowo oznaczonych, a przy tym
szczegblowych okoliczno$ci uzasadniajacych miarkowanie kary umownej. Ich ustalenie pozostawiono uznaniu
sedziowskiemu, uwzgledniajacemu okoliczno$ci konkretnej sprawy. Odwolanie sie do omawianej normy nastepuje
wowecezas, gdy w $wietle oceny okreSlonego stanu faktycznego kara umowna w zastrzezonej wysokoSci jawi sie jako
nieadekwatna, niewspélmierna i wlaénie do takiej konkluzji Sad Okregowy doszedl. Pozwany bowiem wywolal,
naprowadzonymi w sprawie dowodami, jurydyczne przekonanie o takim uksztaltowaniu ciezar6w wynikajacych z
zawartej przez strony umowy, ktére uzasadnialy uznanie zastrzezonej kary za wygérowang w stopniu razacym, co
wzmocnione pozostaje takze ustaleniem o wykonaniu przedmiotu umowy niemal w caloéci. Wysoko$¢ zadnej kary
umownej wynosi okolo 20% wartoSci calej inwestycji, przy niewykonaniu w terminie zakresu prac, ktorych warto$é
oscyluje w granicach 1,5% umowionego wynagrodzenia. Zestawienie tych dwoch warto$ci wiedzie do wniosku o razacej
niewspolmierno$ci kary do przypisanego pozwanemu uchybienia w realizacji obowigzkow umownych.

Stosujac miarkowanie kary umownej, sagd powinien mie¢ na wzgledzie podstawowe jej funkcje, jakimi sg: 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 poniost (w tym
ostatnim przypadku nie wystepuje konieczno$é precyzyjnego wyliczania jej wysokosci).

Sad Okregowy uznal, ze kara umowna dotyczyla — jak wskazano — niewielkiej czeéci robot, a byla obliczana od warto$ci
umowy, ktérej przedmiotem bylo wykonanie szeregu prac o znacznym stopniu skomplikowania i zwigzanej z tym
czasochlonno$ci (wybudowanie obiektu w stanie ,,pod klucz”). Laczna wysoko$¢ kary umownej (304.000 z1) stanowi
natomiast 20% wartoSci calo$ci robot. W tym wzgledzie nalezy zwroci¢ uwage, ze w obrocie gospodarczym powszechne
jest ograniczenie sumy kar umownych (np. wynikajacych z opdznienia w wykonaniu roboét, czy zaangazowaniu
podwykonawcodw bez zgody inwestora), najczeSciej do poziomu 10% warto$ci robot. W niniejszej sprawie, choc takiego
postanowienia strony w umowie nie zawarly, to wysoko$¢ kary umownej mozna rozpatrywa¢ w tym konteksScie i
zakwalifikowaé jako wygorowang w stopniu razacym. Jednocze$nie trzeba zwréci¢ uwage, ze powodowie, zgodnie z



umow3 (8§14 ust. 5) mieli prawo odstapi¢ od umowy i powierzyé¢ wykonanie rob6t innemu wykonawcy. Jakkolwiek
powodowie rozwazali taka ewentualno$¢ (co wskazywali w piSmie z 9 grudnia 2016 r. — k. 44), to od umowy nie
odstapili, mimo uplywu wyznaczonego w piémie terminu do 31 stycznia 2017 r. Ma to znaczenie o tyle, ze pozwany —
jak wynika z zeznan powoda M. W. (1) i §wiadka M. W. (2) oraz z nagrania rozmowy z 7 grudnia 2016 r., nie deklarowat
powodom konkretnego terminu zakonczenia ukladania plytek na elewacji. Pozwany bowiem wskazywal, ze termin
zalezy m.in. od warunkéw pogodowych i nie moze da¢ powodom slowa, ze zakonczy roboty do konkretnego dnia.
Mimo takiego stanu rzeczy powodowie nie odstapili od umowy i nie powierzyli rob6t innemu wykonawcy. Mozna
mie¢ zatem uzasadniong watpliwos¢, czy w tak rozpoznanych okoliczno$ciach uzasadnione bylo zwlekanie z decyzja
o rozwigzaniu umowy czy odstapieniu od niej do kwietnia 2017 r.

Jak wynika rowniez z bezspornych okoliczno$ci faktycznych, pomimo nieukonczenia robét elewacyjnych, powodowie
byli w stanie jeszcze w sezonie letnim 2016 r. przystapi¢ do eksploatacji obiektu — lokale uslugowe na parterze
budynku zostaly zagospodarowane, a pensjonat na pietrach rozpoczal przyjmowanie goéci. Powodowie wskazywali, ze
niewykonczenie elewacji (zgodnie z wizualizacja zamieszczong przez nich w materialach promocyjnych) skutkowato
pytaniami ze strony klientéw, czy pensjonat na pewno funkcjonuje, czy nie trwaja nadal roboty budowlane
(tak ponadto zeznawal powdéd B. W.). W tym kontekécie, majac na uwadze zasady do$wiadczenia zyciowego,
nalezalo przyjac te wyjasnienia, poniewaz nie ulega watpliwosci, ze klienci hoteli, pensjonatdéw czy innych obiektow
noclegowych decyzje o skorzystaniu z uslug opieraja wlasnie na tym, czy obiekt jest wykonczony, nie trwaja w nim
prace remontowe, a tym samym czy zapewnia on wlasciwe warunki do wypoczynku. Oczywistym jest, ze prace
budowlane czy remontowe w obiekcie noclegowym/wypoczynkowym stanowig niedogodnos$é dla gosci, np. z uwagi na
towarzyszacy im halas, nieporzadek, czy obecno$éc robotnikéw. Prowadzenie prac o takim charakterze, albo istnienie
stanu wskazujgcego na prowadzenia takich prac obniza atrakcyjnosé oferty adresowanej do wypoczywajacych nad
morzem.

Z drugiej jednak strony pozwany podnosil, ze powodowie w sposéb normalny przyjmowali goSci, obiekt
byl intensywnie eksploatowany. W tym wzgledzie powodowie bardziej szczegélowo nie udokumentowali —
z ekonomiczno-finansowego punktu widzenia — negatywnego wplywu niewykonanych prac elewacyjnych na
funkcjonowanie pensjonatu, czy lokali ustugowych. Nie wykazali, aby oblozenie miejsc w pensjonacie bylo znikome,
ani ze konkretni klienci rezygnowali z pobytu w pensjonacie, czy tez sktadali reklamacje zwigzane ze stanem budynku,
czy przeprowadzanymi pracami (jesienia 2016 r., wiosna 2017 r.). Niemniej jednak ich argumentacje Sad przyjal
jako znajdujaca oparcie w zasadach do§wiadczenia zyciowego oraz pragmatyki prowadzenia dziatalno$ci hotelarskiej
i uznal, Ze niezakonczenie prac dotyczacych elewacji obnizalo atrakcyjnosc¢ oferty powodow.

Wyglad, stylistyka elewacji budynku miala mie¢ walor estetyczny, przyciagaé¢ klientéw, a udekorowanie plytkami i
to w ksztalcie luku mialo nawiazywaé do nazwy (...), tym samym stanowigc wizytéwke prowadzonej dzialalnosSci
i przyciagac¢ uwage gosci. Harmonizacja stylistyki elewacji z nazwa obiektu jest elementem ksztaltowania spdjnego
obrazu marketingowego, a w opozycji do tej cechy pozostaje stan robdt w toku skutkujacy dekompozycja dziatan
promocyjnych i wizerunkowych. Racje mieli zatem powodowie, ze utrzymujacy sie stan op6znienia prac dotyczacych
wykonania elewacji zgodnie z projektem nidst ze soba naturalne uciazliwo$ci (czy wyzwania) dla powoddéw w obszarze
pozyskiwania klientéw i w dalszej kolejnoSci zapewnienia im odpowiedniej satysfakcji z pobytu w obiekcie. Nie sposéb
takze pomingé, ze wykonawca deklarowal gotowo$¢ zakonczenia prac i to niezaleznie od eksponowanych w toku
procesu zwigzanych z tym trudnosci.

Powyzsze wyklucza miarkowanie kary umownej do wartoéci zblizonej do warto$ci niewykonanych prac. Nie tyle
bowiem nalezy sie koncentrowaé¢ na tym kryterium, lecz na znaczeniu niezrealizowanych prac i ich skutkach.
Stan opoéznienia byl znaczny, a postawa pozwanego nie doznaje wytlumaczenia w mozliwych do rozpoznania
okoliczno$ciach sprawy.

Kara umowna musi stanowi¢ rzeczywista dolegliwo$é za niedotrzymanie warunkéw umowy. W innym przypadku
zniweczony zostalby jej represyjny charakter, co w kontekscie postawy pozwanego, niweczacej wymiar stymulacyjny
tej kary, nie powinno mieé miejsca.



Powodowie wskazywali, ze opdznienie dotyczylo nie tylko ulozenia plytek elewacyjnych, ale réwniez okladzin
balkondw. Kwestia ta byla sporna, bowiem pozwany w procesie powolywal sie na to, ze wybrany przez nich material nie
nadawal sie do wykorzystania (stwarzal niebezpieczenstwo). Twierdzenie pozwanego nie zostalo jednak procesowo
wykazane np. dowodem z opinii bieglego (takiego wniosku pozwany nie zglaszal), a takze pozwany nie przedstawil
innych dowodéw na powyzsza okolicznosé np. pisma od producenta, na ktére to pismo powolywal sie w swoich
zeznaniach. Kwestia ta nie miala jednak istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia, bowiem o zasadnosci naliczenia kar
umownych przesadzal sam fakt niedokonczenia przez pozwanego ukladania plytek elewacyjnych. Niemniej w kwestii
razacego wygorowania kary umownej, a konkretnie niematerialnych interesow powodéw, kwestia oktadzin balkonow
przemawia na korzy$¢ pozwanego. Mianowicie o ile powodowie od 10 kwietnia 2017 r. powierzyli ulozenie plytek
elewacyjnych innemu wykonawcy (prace te zostaly wykonane), to jednak do zakonczenia procesu nie wskazali, aby
okladziny balkon6éw réwniez zostaly wykonane, czy choéby udzielili w tym zakresie zlecenia. Jeszcze na rozprawie
21 maja 2018 r. powod M. W. (1) oraz pozwany zeznawali, Zze po rozwigzaniu umowy powodowie wykonali jedynie
prace dotyczace elewacji budynku, jednak okladziny balkon6w nadal nie zostaly ulozone. Okolicznoé¢ ta przemawia za
uznaniem, ze same okladziny balkon6w nie mialy dla powod6w istotnego znaczenia estetycznego, czy stylistycznego,
skoro roboty te nie zostaly wykonane wraz z pozostalymi pracami.

Na marginesie nalezy wskazaé, ze pozwany w piSmie z 19 listopada 2018 r. (k. 202) zarzucil, ze powodowie nie mieli
pozwolenia na zajecie pasa drogowego na potrzeby rusztowania, jednakze twierdzenie to bylo oczywiscie spdznione
(art. 207 § 6 k.p.c.). Ponadto w tym kierunku pozwany nie przedstawil zadnych dowodéw, za$ zeznania powoda M.
W. (1) (k. 163) oraz nastepnie przedlozone przez powodéw dokumenty (k. 207-215) przecza wersji pozwanego.

Miarkowanie kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c. lezy w sferze uznania sedziowskiego. Brak jest
szczegoblowych wytycznych w jakich sytuacjach nalezy zmniejszy¢ kare umowna o konkretne wartoéci kwotowe, czy
procentowe. Za miarkowaniem kary umownej w danej sprawie musza przemawia¢ indywidualne okoliczno$ci. W
praktyce zdarza sie, ze miarkowanie kary umownej wynosi 50% (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 9 grudnia
2015 ., I ACa 564/15), a nawet wiecej.

Zaprezentowane powyzej aspekty zwigzane z przedmiotowa sprawa, a zwlaszcza fakt, ze ziscily sie obydwie przestanki
miarkowania (wykonanie przez pozwanego zobowiazania niemal w caloSci oraz jednoczeénie razace wygbdrowanie kary
umownej) przemawia za oceng, ze nalezna powodom kara powinna zosta¢ zmniejszona do 40%, czyli do kwoty 121.600
z}, ktora podlegala zasadzeniu na rzecz powodow. Skoro kwestia miarkowania nalezy do sfery uznania sedziowskiego,
to znaczy, ze ustawodawca zezwolil na odwolanie sie do swoistego wyczucia Sadu, niuansowania, ktore nie tylko
jest trudno uchwytne, ale niekoniecznie przez strony procesu w pelni dostrzegalne. Rozstrzygniecie w tym zakresie
opiera sie na pewnej uznaniowos$ci, a nawet mozna stwierdzié, ze wiaze sie z wrazliwoscia etyczna. W procesie dazenia
do sprawiedliwego rozstrzygniecia Sad nie jest pozbawiony prawa odwolywania sie do ocen aksjologicznych, gdyz
miedci sie to w granicach sprawowania wymiaru sprawiedliwo$ci. Ocena zadan moze by¢ dokonywana na gruncie
prawa stusznego, a zatem tego co mieSci sie w granicach rozsadku i przyzwoitosci. O zastosowaniu takich kryteriow
wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 29 wrzeénia 1987 r. (III CZP 51/87, OSNC 1987, nr
1, poz. 14).

Sad Okregowy ustalajac wladciwg warto$¢é miarkowania kary umownej staral sie unikng¢ automatyzmu i prostego
przyjecia, ze winno ono dotyczy¢ 50% wartoSci tej kary. Nie odpowiadaloby to poczuciu sprawiedliwosci, choé
by¢ moze daloby sie w sposéb prostszy uzasadnié. Nieadekwatne do zidentyfikowanej sytuacji faktycznej byloby
przyjecie, ze wlaSciwa wartoScia obcigzajacej pozwanego kary umownej bytaby warto$¢ mniejsza niz 40% z umownie
ustalonej, gdyz niweczyloby to represyjna funkcje kary. Pozwany zredagowal projekt umowy, a zatem mial $wiadomoéc
spoczywajacych na nim obowigzkéw i sankeji za nieterminowe zakoniczenie catoéci prac, wielokrotnie monitowany
zapewnial powodéw o woli ich zakoniczenia i nie przedstawil zadnych wazkich przyczyn usprawiedliwiajacych
niedotrzymanie tych zobowigzan. Material dowodowy sprawy pozwala na wyprowadzenie wniosku, ze pozwany nie
dysponowal pracownikami przygotowanymi do ulozenia elewacji w sposob przewidziany umowa, ze prace przebiegaly
w sposéb nieefektywny, a nadto pozwany realizowal w tozsamym okresie inne zadania.



Caloksztalt powyzszych okolicznosci przywiédl Sad do przekonania, ze najodpowiedniejsze bedzie miarkowanie
obcigzajacej pozwanego kary umownej do 40% jej warto$ci ustalonej zgodnie z postanowieniami umowy.

Na podstawie art. 481 k.c. Sad zasadzil od pozwanego odsetki ustawowe za opdznienie, poczawszy od 15 lutego 2017
r., czyli od nastepnego dnia po uplywie terminu wyznaczonego pozwanemu w pierwszym wezwaniu do zaplaty kary
umownej.

Wymaga réwniez wyjasnienia, ze niesporny fakt zatrzymania przez powodéw 50.000 zl z naleznego pozwanemu
wynagrodzenia nie mial wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia, bowiem pozwany nie wystapil w niniejszej sprawie z
powodztwem wzajemnym o zaplate tej kwoty. Jednoczes$nie wsrdd twierdzen stron oraz zgromadzonych dowodow
brak jest jakiegokolwiek Sladu, aby ktorakolwiek ze stron zlozyla drugiej oSwiadczenie o potraceniu, ktdre
skutkowaloby umorzeniem wzajemnych zobowiazan stron co do ww. kwoty (art. 498 i n. k.c.). W toku procesu zadna
ze stron nie zlozyla drugiej stronie o§wiadczenia o potraceniu, ani nie sformulowala takiego zarzutu. Z tego wzgledu
ustalona powyzej kara umowna nie mogla podlega¢ zmniejszeniu o ww. kwote 50.000 z}.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., przyjmujac, ze skoro zasadzeniu na rzecz powodow
podlegalo 40% dochodzonej przez nich kwoty, to w takiej wlasnie czeSci wygrali proces, a przegrali go w 60%. Ustalajac
taka zasade poniesienia przez strony kosztdw procesu, szczegbdlowe ich wyliczenie pozostawiono referendarzowi
sadowemu, ku czemu podstawe stanowitl art. 108 § 1 zd. drugie k.p.c.

Kwestia miarkowania kary umownej, jako pozbawiona odniesienia do normatywnych kryteriéw i cechujaca sie
omoéwiong wyzej uznaniowoscia ze swojej natury moze wywolywac watpliwosci stron co do wlasciwej perspektywy. O
ile zaprezentowana wyzej argumentacja nie zostanie przyjeta ze zrozumieniem przez strony, o tyle beda mogly podjaé
probe przekonania do swoich racji sad wyzszej instancji.
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