Sygn. akt: I1C 88/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2018 roku

Sad Okregowy w Tarnowie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Piotr Wicherek

Protokolant: protokolant sadowy Monika Barwacz

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2018 roku w Tarnowie na rozprawie
sprawy z powodztwa P. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w T.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w T. na rzecz powoda P. K. kwote 12.866,08
(dwanascie tysiecy osiemset sze$¢dziesigt szeS¢ 08/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opéZnienie
liczonymi od kwot :

- 3.966,08 (trzy tysiace dziewiecset sze$cdziesiat sze$¢ 08/100) zlotych od dnia 12 lutego 2016 roku do dnia zaplaty,
- 8.900,00 (osiem tysiecy dziewiecset) zlotych od dnia 18 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty,

a ponadto odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty 32.240,00 (trzydzie$ci dwa tysiace dwieScie czterdziesci) zlotych
za okres od dnia 18 paZdziernika 2016 roku do dnia 23 grudnia 2016 roku,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. zasadza od powoda P. K. na rzecz strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w T. kwote 3.381,40
(trzy tysigce trzysta osiemdziesiat jeden 40/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. aktIC 88/18

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Tarnowie z dnia 27 czerwca 2018r.

Powod P. K. w pozwie skierowanym przeciwko stronie pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej budynku przy ul. (...)
w T. domagat sie zasadzenia od strony pozwanej na swoja rzecz kwoty 100.281,12 zlotych i odsetek ustawowych za
opo6znienie liczonych od kwot: 7.317,12 zlotych od dnia 12 lutego 2016 roku do dnia zaplaty, 60.080,00 zlotych od dnia
18 pazdziernika 2016 roku do dnia 23 grudnia 2016 roku, 27.840,00 zlotych od dnia 24 grudnia 2016 roku do dnia
zaplaty, 59.620,00 zlotych od dnia 15 listopada 2016 roku do dnia zaptaty, 4.540,00 zlotych od dnia 2 listopada 2016
roku do dnia zaplaty, 944,00 zlotych od dnia 14 listopada 2016 roku do dnia zaplaty, wraz z kosztami postepowania
w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie pozwu powdd wskazal, Ze na podstawie umowy z dnia 13 pazdziernika 2015 roku zobowiazal sie do
wykonania na rzecz pozwanej termomodernizacji budynku przy ul. (...) oraz wykonania rob6t remontowych balkonéw
iloggii w tym budynku. Prace mialy by¢ podzielone na cztery etapy, zwane $cianami A, B, C i D, przy czym zgodnie z
umowa termin wykonania prac na Scianach A i B strony ustalily na dzien 4 grudnia 2015 roku, a Scian Ci D na dzien



30 czerwca 2016 roku. Za wykonanie prac mialo powodowi przystugiwa¢ wynagrodzenie odpowiednio za $ciany: A —
49.280,00 zlotych, B — 55.440,00 zlotych, C — 123.200,00 zlotych i D — 80.080,00 zlotych, to jest lacznie 308.000,00
zlotych brutto. Wyplaty mialy nastapi¢ na podstawie faktury VAT wystawionej po sporzadzeniu protokotu odbioru
bez zastrzezen w terminie 30 dni od dnia doreczenia faktury VAT zamawiajacemu. Powod kilka razy mial wzywac
pozwanego do odbioru prac na $cianie A, lecz dopiero w dniu 25 stycznia 2016 pozwana przystapila do tego odbioru,
i to od razu na $cianach A i B, w protokole odbioru wskazano jednak szereg usterek. Termin usuniecia tych usterek
wskazano w protokole na dzieh 31 marca 2016 roku, a nastepnie na mocy porozumienia stron z dnia 23 kwietnia 2016
roku okreslono go ostatecznie na dzien 7 maja 2016 roku, jednocze$nie przyjmujac, ze kara umowna wynosié¢ bedzie po
900 zlotych za dzien liczone na kazdej ze $cian odrebnie. Potwierdzono to w aneksie sporzadzonym dnia 26 kwietnia
2016 roku. Zmieniono tez tym aneksie szereg innych zapiséw z umowy, w tym terminy zakonczenia prac.

W dniu 28 lipca 2016 roku powéd zglosil A. O. gotowos¢ do odbioru $ciany D w nastepstwie czego w dniu 2 sierpnia
2016 roku dokonano odbioru prac, w treSci protokotu wskazano jednak znowu na usterki, ktérych termin usuniecia
ustalono na dzien 12 sierpnia 2016 roku, ale wobec nieobecnoéci pozwanej do odbioru tych usterek nie doszlo.
Nastepnie 13 wrzesnia sporzadzono kolejny protokdl a w konicu w dniu 16 wrze$nia odebrano Sciane. W dniu 16
pazdziernika z kolei strony sporzadzily protokoét odbioru robét na $cianie C, lecz i tam ujawniono pewne braki w
wykonawstwie. W efekcie z faktur wystawionych ostatecznie przez powoda potracono lacznie kwote dochodzona
pozwem, zdaniem powoda bezzasadnie.

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa w calo$ci. Przyznala, ze zawarla z powodem umowe
o wykonanie remontu budynku z dnia 13.10.2015 r. Odno$nie prac remontowych na Scianach A i B wskazatla, ze powod
razaco opoOzniatl sie z rozpoczeciem prac i w konsekwencji nie ukoniczyt ich w terminie i nie oddal do odbioru prac co
mialo nastapié do dnia 4.12.2015 r. Zakoniczenie robdt na $cianach A i B nastapilo dopiero 25.01.2016 r. Przekroczenie
terminu spowodowalo, ze pozwana naliczyta kary umowne przewidziane w umowie, ktore nastepnie potracita z faktury
wystawionej przez wykonawce na remont Scian. Odnos$nie prac remontowych na $cianach C i D pozwana wskazala,
ze rowniez przy wykonywaniu tych prac doszlo do nieterminowego ich wykonania. Dodatkowo wskazane prace byly
obarczone wadami i usterkami. Jednocze$nie naleznoéci powoda w zakresie wynagrodzenia za remont $cian C i D
zostaly obnizone i zaakceptowane przez powoda. Dalej pozwana podaje, ze kary umowne za przekroczenie terminu
oddania Scian oraz za nieterminowe usuwanie wad i usterek naliczone zgodnie z umowa gléwna oraz aneksem nr
1 bylyby znacznie wyzsze. Jednakze strony porozumialy sie co do wysokoSci kar umownych, a powo6d przyjal ich
wysoko$¢é w wynegocjowanej wysoko$ci. Dlatego tez w ocenie pozwanej jego zadania sg bezzasadne.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 13.10.2015 r. strony zawarlty umowe o wykonanie remontu budynku. Przedmiotem umowy bylo wykonanie
termomodernizacji §cian oznaczonych w dokumentacji projektowo -technicznej literami: ,A", ,B", ,,C", ,D" oraz robot
remontowych balkonéow i loggii budynku mieszkalnego wielorodzinnego, polozonego w T. przy ul. (...).

Caly remont byl podzielony na etapy. Termin zakonczenia robo6t w zakresie Scian oznaczonych litera ,A” i ,,B” strony
ustalily na 4.12.2015 r. Zakonczenie robdt w zakresie Scian oznaczonych literg ,,C” i ,D” nastapi¢ mial w terminie
okre$lonym przez strony w aneksie do umowy, wstepnie okre$lono go na dzien 30 czerwca 2016 roku. Odbiér robdt na
kazdej ze Scian mial by¢ stwierdzony koncowym protokolem odbioru sporzadzonymi na pi$mie i podpisanymi przez
obie strony, bez zastrzezen.

Zgodnie z umowa wszelkie zmiany umowy mogly nastapié¢ jedynie za zgoda stron wyrazona w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci.

Dowdéd: umowa o wykonanie remontu budynku — k. 9-12v,

Strony ustalily wynagrodzenie za wykonanie przedmiotowej umowy w lacznej kwocie 308 000,00 zl brutto, na ktéra
to sktadalo sie wynagrodzenie:



-za roboty wykonane na $cianie ,,A" w kwocie 49 280, 00 z} brutto;
-za roboty wykonane na $cianie ,,B" w kwocie 55 440, 00 z} brutto;
-za roboty wykonane na $cianie ,,C" w kwocie 123 200, 00 zl brutto;
-za roboty wykonane na $cianie ,,D" w kwocie 80 080, 00 zl brutto.

Wynagrodzenie ptatne mialo by¢ w terminie 30 dni od dnia doreczenia pozwanemu faktur VAT. Podstawa wystawienia
faktur mialy by¢ podpisane przez obie strony bez zastrzezen konicowe protokoly odbioru dla kazdej ze $cian.

Strony w umowie przewidzialy rowniez odpowiedzialno$c¢ z tytulu kar umownych za kazdy dzien zwloki w oddaniu
wyremontowanych §cian oznaczonych:

- lit A lub B w wysokoSci 0,1 % wynagrodzenia brutto okreSlonego lacznie dla écian oznaczonych lit. Ai B
- lit. C lub D w wysokoéci 0,1 % wynagrodzenia brutto okreslonego lacznie dla Scian oznaczonych lit. Ci D

Nadto w umowie strony ustalily kary umowne za kazdy dzien zwloki, liczonej od dnia wyznaczonego na usuniecie wad
lub usterek stwierdzonych przy odbiorze, dla §cian oznaczonych:

- lit. A i B w wysoko$ci 0,5 % wynagrodzenia brutto okre$lonego lacznie dla §cian oznaczonych lit. Ai B
- lit. Ci D w wysokosci 0,5 % wynagrodzenia brutto okre$lonego lacznie dla $cian oznaczonych lit. Ci D

Za zwloke w oddaniu calo$ci przedmiotu zamodwienia strony ustalily kare umowna w wysokosci 0,2 % wynagrodzenia
brutto, tacznie dla $cian oznaczonych lit A B C i D za kazdy dzien zwloki.

Kary umowne mialy by¢ platne na podstawie noty obciazeniowej w terminie 5 dni od otrzymania przez strone
powodowa noty lub potracane z faktur koncowych.

Nadto strona pozwana uprawniona byla do potracenia z wynagrodzenia wyplacanego powodowi, kaucji na
zabezpieczenie wszelkich roszczen w wysokoéci stanowiacej 3 % calosci wynagrodzenia tj. w kwocie 9.240 zlotych.

Dowdd: umowa o wykonanie remontu budynku — k. 9-12v

Strony nie ustalaly terminu rozpoczecia prac. Prace rozpoczely sie pod koniec listopada 2015 r. W dniu 1.12.2015 r.
strona pozwana przelala na rachunek powoda kwote 30 000 zl tytulem zaliczki na roboty wg Umowy. W dniu 2.12.2015
r. odbylo sie spotkanie, udokumentowane notatka sluzbowa. W czasie spotkania stwierdzono ze planowany umownie
termin odbioru $cian A i B na 5.12.2015 r. jest nierealny, ze wzgledu na dotychczasowy stopien zaawansowania robot.
Na kolejnym spotkaniu w dniu 5.12.2015 r. udokumentowanym notatka stuzbowa, stwierdzono, ze termin zakoniczenia
inwestycji dotyczacej Scian A i B nie zostal dotrzymany. W mailach z 19 i 28.12.2015 r. powod powiadomil strone
pozwana o gotowo$ci do przekazania rob6t budowlanych ww. §cian. W dniu 30.12.2015 r. odbylo sie spotkanie,
udokumentowane notatka stuzbowa na okoliczno$¢ zgloszenia odbioru rob6t. Pozwany zglosit zastrzezenia co do
wykonywanych robdt, wobec czego strony ustalily kolejny termin odbioru na dziefi 5.01.2016 r. W dniu 7.01.2016 r.
powdd wezwal strone pozwana od odbioru robét na Scianach A i B na dzien 11.01.2016 r. pod rygorem wystawienia
protokotu konicowego. Z uwagi na brak odpowiedzi strony pozwanej, powdéd w dniu 11.01.2016 r., majac na uwadze
dalsza wspdlprace, poprosit o wyznaczenie odbioru na dzien 12.01.2016 r. W odpowiedzi z dnia 12.01.2016 r. strona
pozwana z uwagi na utrudniona korespondencje z wszystkimi czlonkami zarzadu, stwierdzila, ze nie jest w stanie
dokona¢ odbioru prac. W tym samym dniu pozwana przelala na rachunek powoda kwote 30 000 zt tytulem zaliczki
na roboty.



Dowébd: notatka sluzbowa z dnia 2.12.2015 r. — k.130, notatka sluzbowa z dnia 5.12.2015 r. — k.131, wydruki
wiadomosci mailowych powoda i pozwanego — k.14 i nastepne, historia rachunku — k.137, historia rachunku pozwanej

- k.97

W zwigzku z realizacja rob6t na $cianach A i B w dniu 12.01.2016 r. powod wystawil fakture VAT nr (...) na kwote
104.720,00 7zt z terminem platnoéci na dzien 11.02.2016 r.

Dowéd: kserokopia faktury VAT (...) — k. 26

W dniu 25.01.2016 r. strony przystapily do odbioru rob6t na Scianach A i B. Z czynnoéci sporzadzono protokol, w
ktorym wskazano, ze dokonano odbioru, a takze wskazano usterki do poprawy:

1) wymiana plytek zamontowanych przy wejéciu do klatki schodowej nr IiII

2) wyczyszczenie plytek przy klatkach schodowych nr 11 1T

3) niewykonanie obrobki styropianu przy obrobce blacharskiej przy klatce schodowej 11 IT;
4) poprawa malowania przy oknach holu garazowego;

5) brak wykonania ocieplenia kominéw wraz z wypelnieniem masg elewacyjna;

6) miejscowo wystepujace lekkie przebarwienia i ubytki;

7) plamy i przebarwienia wystepujace przy narozach klatki schodowej nr 11 II, na calej wysokosci fragmentu w kolorze
ciemnego brazu;

8) poprawa szpalety okna jaskolki, w zwigzku z peknieta masa elewacyjna.

Jednocze$nie strony uzgodnily, ze usterki i niedorébki wymienione w protokole usterkowym, zostana usuniete do
dnia 31.03.2016 .

Dowéd: protokoét odbioru écian A i B z dnia 25.01.2016 — k. 135-135v

W dniu 5.02.2016 1. strona pozwana wystawila powodowi note ksiegowa nr (...), w ktérej obciazyla go karg umowna
w kwocie 4.817,12 zt czyli za czas od 4.12.2015 r. do 25.01.2016 r. Jednocze$nie w jej treéci wskazala, ze nalezno$¢ ta
zostanie potracona przy platnoéci faktury konicowej.

Dowdéd: nota ksiegowa nr (...) wraz z dowodem nadania — k. 136, zeznania §wiadka M. B. — k.210v — 211

W zwiazku z otrzymang fakturg nr (...) pozwana w dniu 5.02.2016 r. dokonala potracenia kaucji w wysokosci 10
000 z} oraz kary umownej w wysokoSci 4 817,12 zl z kwoty faktury za Sciany A i B i przelala na rachunek powoda
kwote 59 902,88 zl. Pismem z dnia 9.02.2016 r. pozwana poinformowala powoda, ze nalezno$¢ za wykonana ustuge
polegajaca na remoncie segmentu A i B zostala pomniejszona o kwote 10 000 zl, ktérg wspolnota zabezpieczyla na
poczet wykonania usterek i niedorébek wynikajacych z ww. remontu.

Dowéd: historia rachunku — k.201 i nastepne, pismo pozwanej z dnia 9.02.2016 wraz z dowodem nadania — k. 137,

W dniu 26.04.2016 r. strony zawarly aneks nr (...) do umowy z dnia 13.10.2015 r. na podstawie ktérego m.in.
wyznaczyly termin na usuniecie usterek na $cianach A i B na dzien 7.05.2016 r. W przypadku przekroczenia tego
terminy, strona pozwana naliczy¢ mogla kare umowna w kwocie 900 zl za kazdy dzien przekroczenia tego terminu
liczony odrebnie dla §ciany A i B.



W dniu 7.05.2016 r. sporzadzono notatke na okoliczno$¢ odbioru usterek objetych protokolem z dnia 25.01.2016 r. W
tresci notatki stwierdzono usuniecie usterek 1,2,3,4,6 i 7 wskazanych w protokole odbioru z dnia 25.01.2016r.

Usterka okreslona w pkt. 8 miala zostaé usunieta do dnia 14.05.2016 r., za$ usterka okre$lona w pkt. 5 miala zosta¢
usunieta przy realizacji Sciany C. Jednoczeénie na poczet zabezpieczenia rob6t strona pozwana miala zabezpieczy¢
finalnie kwote 2,5 tys. zL. Wobec tego kwote 7.500 zlotych z tytulu zatrzymanej wezeéniej wyzszej kaucji w dniu
13.05.2016 r. przelano na rachunek powoda. Lacznie za ten etap rob6t strona pozwana zaplacila powodowi kwote
97.402,88 z1. (30.000 zaliczki + 59.902,88 + 7500)

Dowdd: aneks nr (...) z dnia 26.04.2016 r. — k.122 — 126, notatka z dnia 7.05.2016 r. — k.145, dowod wplaty kwoty
7500 zlotych — k. 200

Jednocze$nie strony przyjely, ze prace zwigzane z wykonaniem robdt na $cianie D rozpoczna sie do dnia 26.04.2016
r.. W przypadku nieterminowego rozpoczecia wykonywania rob6t na Scianie D powdd mial zaplaci¢ pozwanej kare
umowna w kwocie 900 zl za kazdy dzien przekroczenia terminu. Termin zakoniczenia robdt wyznaczono na 30.06.2016
r. Natomiast prace zwigzane z wykonaniem robo6t na Scianie C mialy zakonczy¢ sie do 31.08.2016 r.

W (...) aneksu strony zastrzegly mozliwo$¢ stosowania kar umownych. Wykonawca miat zaplaci¢ zamawiajacemu kary
umowne m.in. za kazdy dzien przekroczenia terminu w oddaniu wyremontowanych Scian C lub D w wysokoSci 900 zt
za kazdy dzienh op6Znienia oraz 900 zl za kazdy dzien przekroczenia terminu w usunieciu stwierdzonych na nich wad
lub usterek, liczony odrebnie dla kazdej ze $cian od dnia wyznaczonego w protokole na usuniecie wad lub usterek.

Rownoczesnie strony zastrzegly forme pisemna pod rygorem niewazno$ci dla zawiadomienia o gotowoSci do
przekazania wykonanych robot. Jednoczesnie ustalily, Ze zawiadomienie nalezy przeslaé na adres administratora
wskazany w aneksie lub zlozy¢ na jednocze$nie na rece dwoch czlonkoéw zarzadu wspolnoty.

Dowdd: aneks nr (...) z dnia 26.04.2016 r. — k.122 — 126

W dniu 17.05.2016 r. strona pozwana przelala na konto powoda kwote 20 000 zl (na Sciane C i D, rozliczone potem
przy wyplacie za Sciane C), a nastepnie w dniu 28.07.2016 r. kwote 15 000 z} (na éciane C) tytulem zaliczki.

Dowdd: historia rachunku bankowego pozwanej- k. 198-199

W dniu 1.07 na wniosek powoda odbylo sie spotkanie z zarzagdem wspdlnoty, na ktérym strony ustalily, ze prace
na Scianie D z powodu konieczno$ci wykonania dodatkowych rob6t (na ktére pozwana sie zgodzila) i zbyt wysokich
temperatur, ktére uniemozliwiaja polozenie masy elewacyjnej, prace zostang zakonczone w dniu 16.07.2016 r.
Dodatkowe prace, jak umoéwily sie strony mialy zosta¢ dodatkowo zaplacone, poza uzgodnionym wynagrodzeniem,
co tez sie pdzniej stalo.

Z uwagi na dodatkowe prace powdd w dniu 27.10.2016 r. wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 4 540 zl z terminem
platnos$ci 3 dni oraz fakture VAT nr (...) na kwote 944 z} z terminem platnoéci 14 dni. Zostaly one zaplacone przez
pozwana kolejno w dniu 15.11.2016 r. oraz dniu 12.12.2016 T.

Dowéd: notatka ze spotkania z dnia 1.07.2016 r. — k.151-152, kserokopia faktury VAT nr (...) — k.28 verte, kserokopia
faktury VAT nr (...) — k.29, potwierdzenie przelewu kwoty 4540z} z dnia 15.11.2016 r. — k.160 i potwierdzenie przelewu
kwoty 944 zt z dnia 12.12.2016 r. k.161, zeznania powoda P. K. —k.223 i nastepne

W dniu 2.08.2016 r. strony dokonaly odbioru robét na $cianie D. Jednocze$nie w protokole wskazano usterki i
niedorébki, ktdre powdd zobowiazal sie usunaé do dnia 12.08.2016 .

Dowédd: protokoét odbioru z dnia 2.08.2016 r. —k.153-154



W dniu 30.08.2016 strony sporzadzily notatke stuzbowa na okoliczno$¢ sprawdzenia wykonania usterek opisanych
w protokole odbioru z dnia 2.08.2016 r. oraz zalecen zarzadu wspolnoty z dnia 25.08.2016r. W treSci notatki
stwierdzono, ze powod nie wykonal robét objetych ww. protokoltem.

W piémie z dnia 2.09.2016r. strona pozwana wezwala powoda do bezusterkowego zakonczenia rob6t na $cianie D w
terminie 3 dni od momentu otrzymania wezwania.

W dniu 12.09.2016 r. strony ponownie sprawdzily wykonanie usterek. Nastepnie w dniu 13.09.2016 r. strony
sporzadzily protokoét odbioru usterek. W protokole tym stwierdzono brak zamontowanych kratek wentylacyjnych na
koncéwkach kominéw $cian A i D. Jednocze$nie strony ustalily termin ich wykonania na dzieni 16.09.2016 1.

W dniu 16.09.2016 r. w notatce sluzbowej strony stwierdzily, ze ww. usterki na Scianie D zostaly usuniete.
Jednocze$nie strona pozwana wystawila note ksiegowa (...) ktéra zostala podpisana przez obie strony, w ktorej
obcigzyla powoda kara umowng za 33 dni zwloki w wysokoéci 29 700 z} (po 900 zlotych za dzien), ktéra to kwota
uwzgledniala ustna prosbe powoda o zmniejszenie kary, gdyby bowiem kary byly naliczane zgodnie z pierwotnag
umowa, to dawalo by to w sumie kare za 72 dni zwloki w wysokoéci 70 200 zl.

Kwota 29 700 zl zostala potracona z wystawionej przez powoda faktury VAT nr (...), na kwote 80.080 zl, z terminem
platnoéci na dzien 17 pazdziernika 2016 roku. Dodatkowo pozwana potracila z wynagrodzeniem powoda kwote 4.540
z} odpowiadajaca kwocie wynagrodzenia za roboty dodatkowe, 9940 zl tytulem kaucji oraz kwote 3660 zl za roboty,
ktoérych powdd mial w porozumieniu z pozwana nie wykonywaé na Scianie garazowej, a ktoére to kwoty pozwana
ponownie potracila z wynagrodzenia za $ciane C. Przelano zatem powodowi w dniu 23 grudnia 2016 roku kwote
32.240 zlotych.

Dowdéd: notatka stuzbowa z dnia 30.08.2016 r. — k.155, notatka stluzbowa z dnia 12.09.2016 r. —k.156, protokol
odbioru — k. 157, notatka sluzbowa — k.158, wezwanie do zakonczenia rob6t —k.218, faktura VAT nr (...) — k.27v,
rozliczenie do noty ksiegowej z dnia 19.12.2016r. — k.217, nota ksiegowa nr (...) — k.159,wydruk potwierdzenia
wykonania przelewu — k.203, zeznania przedstawiciela pozwanej M. K. — k.224 i nastepne

W dniu 15.10.2016 r. strony przystapity do odbioru robé6t na écianie C. Z czynnoéci sporzadzono protokol, w ktorym
wskazano, ze dokonano odbioru, a jakoé¢ robot okreélono jako dobra. Z uwagi na brak wykonania oktadziny z masy
elewacyjnej $cian garazu, ktérego niewykonywanie uzgodniono miedzy stronami bez sporu, ktére to prace powod
wycenit w porozumieniu z pozwana na 3 660 zl wynagrodzenie o taka kwote mialo by¢ mniejsze. Niewykonane prace

obejmowaly 122 m” natomiast warto$¢ robocizny przyjeto po 30 z} za m, co acznie dalo kwote 3 660 zk.

Dowéd: protokél odbioru z dnia 15.10.2016 r. — k.148, kserokopia faktury VAT nr (...) — k.28, zeznania
przedstawiciela pozwanej M. K. — k.224 i nastepne

Tego samego dnia, strona pozwana wobec znacznego przekroczenia terminu oddania robo6t w zakresie tego etapu
wystawila powodowi note ksiegowa nr (...), w ktorej obcigzyla powoda kwotg 44 160 z tytulem kary umownej
stosownie do zawartej umowy. Powyzsza kwote pozwana potracita z platnoécia za fakture VAT nr (...), z tym, ze sama
kara umowna wyniosla 40.500 zlotych, a dodatkowo do noty tej wlaczono warto$é tych dodatkowych robét w kwocie
3.660 zlotych.

Dowédd: nota ksiegowa nr (...) — k.149, zeznania przedstawiciela pozwanej M. K. — k.224 i nastepne

Na poczet platnoSci faktury za wykonanie $éciany C pozwana w dniu 14.11.2016 r. przelala powodowi kwote 48 580
zlotych

Dowédd: wydruk potwierdzenia wykonania przelewu — k.202, twierdzenie zawarte w pozwie na karcie 65



Po zebraniu informacji o usterkach od lokatoréw pozwana w dniu 22.10.2016 r. skierowala pismo do powoda,
wzywajac go do usuniecia wskazanych przez lokatoréw usterek. Powdd usunat wszystkie usterki do konca listopada
2016 T.

Dowdéd: pismo z dnia 22.10.2016 r. — k. 96, zeznania §wiadka T. G. — k.213,

W dniu 19.12.2016 r. na proSbe powoda, strony w celu uchylenia niepewnosci, co do tresci laczacego je stosunku oraz
w celu unikniecia sporu z nim zwigzanego zawarly dodatkowo aneks nr (...) do umowy z dnia 13.10.2016 r. W jego
tresci wskazaly, ze z uwagi na wystapienie prac dodatkowych zgloszonych przez powoda pismem z dnia 20.06.2016 .
termin wykonania remontu $ciany D przesunieto na dzien 14.08.2016 r..

Dowdd: aneks do umowy z dnia 13.10.2015 1. (...) z dnia 19.12.2016 r — k.127, zeznania przedstawiciela pozwanej
M. K. — k.224 i nastepne

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie dowodow z dokumentéw prywatnych, korespondencji mailowej oraz
zeznan §wiadkow, powoda i przedstawiciela strony pozwane;j.

Sad dat wiare dokumentom przedstawionym w stanie faktycznym. Nie zostaly ujawnione Zadne okolicznosci, ktére w
jakikolwiek sposéb podwazaly by moc dowodowa tych dokumentéw. Pozostaly rowniez niewzruszone domniemania,
z ktorych korzystaja dokumenty urzedowe, jak i prywatne w tym co do autentycznoSci i zlozenia zawartego w
nim o$wiadczenia przez osobe, ktéra podpisala dokument prywatny. Dokumenty prywatne na podstawie art. 245
k.p.c. stanowily dowod tego, ze osoby, ktore je podpisaly, ztozyly o§wiadczenia zawarte w dokumentach. Sad uznatl
takze za wiarygodna korespondencje mailowa wymieniang pomiedzy stronami postepowania. W zebranym w toku
postepowania materiale dowodowym, zaré6wno powod, jak i pozwana powolywali sie na fakty wynikajace z w/w
korespondencji. Zadna ze stron natomiast nie podnosita zarzutéw co do treéci zawartej w tych materiatach. Zatem w
czeSci w jakiej zostaly przedstawione, Sad uznal ze zasluguja na wiare.

Sad uznal za wiarygodne dowody osobowe w postaci zeznan Swiadkéw oraz zeznan powoda w zakresie w jaki
pokrywaja sie z dowodami z dokumentéw. Nalezy przy tym podkresli¢, ze te dowody osobowe mialy w istocie
drugorzedne znaczenie, wobec bogatej dokumentacji pisemnej, ktéra obejmuje wszystkie etapy budowy.

W szczegblnoscei zatem wskazuje Sad, ze tre$¢ zeznan Swiadkow nie dala w istocie zadnej nowej wiedzy ponad to
co wynika z dokumentacji, trudno zatem ja w jakikolwiek sposdéb ocenia¢, poza stwierdzeniem, ze zeznania te sa
wiarygodne. Co do zeznan przedstawiciela pozwanej M. K., to Sad dal im wiare. Przedstawiciel pozwanego wyjasnil
w szczegoblnosci przekonujaco, skad wziela sie wysoko$¢ potracenia za $ciane C, opisal okolicznosSci zawarcia ,,aneksu
numer (...)”, przyznal wreszcie, ze wspolnota zatrzymala kaucje gwarancyjna w wysokoSci wyzszej od umdwionej
pisemnie, gdyz rzekomo tak dogadala sie z wykonawca. W pozostalym zakresie potwierdzal on to, co wynikalo
z dokumentow. Takze powdd w zasadzie podawal to samo, co juz i z dokumentéw wynikalo, a jego twierdzenia
odno$nie probleméw powstajacych w trakcie wykonywania umowy na placu budowy takze traktuje Sad zasadniczo
jako wiarygodne, cho¢ okresy rzekomych upaléw podawanych przez powoda sa przesadzone, bo z zalgczonych do akt
archiwalnych danych pogodowych nie wynika, by byly one az tak dlugie.

Sad Okregowy rozwazyl co nastepuje:

Powodztwo jest jedynie w niewielkiej czeSci uzasadnione. W przedmiotowej sprawie nie budzi watpliwoéci tre$c
zawartej umowy o remont budynku, niesporne sa tez w zasadzie daty poszczegolnych etapo6w wykonywania inwestycji,
oraz wysoko$¢ wzajemnych rozliczen dokonywanych przez strony.

Istota sporu w przedmiotowej sprawie jest zatem nie tyle fakt wykonania czy jako$ci wykonanych robot, ale zasadno$c¢
lub bezzasadnos$é naliczenia powodowi przez pozwana kar umownych i dokonania potracenia tych kar umownych,
kaucji gwarancyjnej oraz innych naleznosci z naleznoécia wynikajaca z faktur przedstawionych przez powoda.



Dalej nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 498 i 499 kodeksu cywilnego (k.c.) gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem
siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnosé¢ z wierzytelnosci drugiej strony,
jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie
wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek
potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoéci nizszej. Potracenia dokonywa
sie przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. O$wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie
mozliwe.

Powod domaga sie zaplaty reszty kwot wynikajacych z wystawionych przez niego faktur. Kwoty samych faktur nie
sa co do zasady kwestionowane przez pozwang, gdyz strona pozwana odmoéwila wyplaty nie dlatego, ze twierdzi iz
kwoty objete fakturami sg niezgodne z umowa, ale dlatego, ze uwaza, iz zwolnila sie z tego zobowigzania na skutek
dokonania potracenia, co z kolei bylo nastepstwem naliczenia kary umownej, zatrzymania kaucji gwarancyjnej oraz
niewykonania czesci rob6t przez powoda.

W tej sytuacji przedmiotem rozwazan Sadu musi by¢ ustalenie przede wszystkim tego, czy w ogdle istniala mozliwoéc
dokonania potracenia, co obejmuje zbadanie czy naleznoSci objete tym potraceniem istnialy i czy istnialy w takiej
wysokoSci w jakiej je potracono.

Zgodnie z art. 484 kodeksu cywilnego w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna
nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.
Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej
postanowily. Jak sie przyjmuje w doktrynie prawa (System prawa prywatnego Prawo zobowiazan — cze$¢ ogélna pod
redakcja prof. dr. hab. Ewy Letowskiej, 2006, rozdzial X) do przedmiotowo istotnych elementéw zastrzezenia kary
umownej zalicza sie okreélenie zobowigzania (albo pojedynczego obowigzku), ktérego niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie rodzi obowiazek zaplaty kary, oraz okreslenie §wiadczenia stanowigcego kare umowna. Obowiazek zaplaty
kary umownej jest przy tym oderwany od ewentualnej szkody jaka ponidst wierzyciel, nawet powstaje wtedy gdy
po stronie wierzyciela zadnej szkody nie ma. Jak wyjasnil bowiem Sad Najwyzszy zastrzezenie kary umownej na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie zwalnia dtuznika z obowiazku jej zaplaty w
razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody. (por. uchwala z dnia 6 listopada 2003 r., sygn. akt ITI CZP 61/03,
publikowane w OSNC 2004, z.5, poz. 69)

Uksztaltowanie zastrzezenia kary umownej jest w szerokim zakresie pozostawione woli stron. Moga one zastrzec
kare umowna na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania w ogoélnosci lub powiazac
ja z poszczegblnymi przejawami niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (np. zwloka dluznika,
spelnieniem $wiadczenia niewla$ciwej jakoSci albo w niewlaéciwym miejscu). Wysoko$¢ kary umownej moze byc
takze juz na etapie jej ustalania uzalezniona od rodzaju obowigzkoéw, jakie zostang przez dluznika naruszone
(glowne, uboczne), od zakresu naruszenia, stopnia zawinienia (np. wyzsza kara przy razacym niedbalstwie), a nawet
wielokrotno$ci naruszenia (np. kara wzrastajaca przy kolejnych naruszeniach) Wysokoéé kary umownej okreslana jest
zwykle kwotowo (kwota stala lub odnoszona do poszczegoélnych naruszen, np. dni zwloki dtuznika), procentowo (jako
oznaczony procent calego Swiadczenia lub Swiadczenia zaleglego) albo w sposéb mieszany.

Dla powstania obowigzku zaplaty kary umownej niezbedne jest wystapienie lacznie dwoch przestanek pozytywnych.
Pierwsza z nich jest istnienie skutecznego postanowienia umownego kreujacego obowigzek $wiadczenia kary. W
ramach badania tej przestanki poczynione przez strony zastrzezenie kary umownej moze by¢ poddane kontroli w
kontekscie ograniczen swobody uméw (art. 3531 KC), obejécia prawa (art. 58 § 1 KC) oraz ewentualnej sprzecznosci z
zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2 KC). Druga przestanke stanowi niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania (albo pojedynczego obowigzku), za ktore dluznik ponosi odpowiedzialno$é. Istotne znaczenie ma przy
tym rozklad ciezaru dowodowego. Na wierzycielu spoczywa obowigzek wykazania przestanki pierwszej, w ramach
przestanki drugiej za$ jedynie faktu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (obowigzku), do ktérego
odnosi sie ustalona kara umowna.



Lustrzanym odbiciem wskazanych wyzej przestanek pozytywnych sa okolicznoéci, ktérych udowodnienie przez
dluznika powoduje uchylenie obowiazku zaplaty kary umownej (przeslanki negatywne). Do kategorii przestanek
negatywnych zalicza sie tradycyjnie w piémiennictwie brak winy dtuznika. Przeprowadzenie przez dtuznika dowodéw
ekskulpujacych powoduje uchylenie obowigzku swiadczenia kary umownej w tych stosunkach zobowigzaniowych, w
ktorych dluznik odpowiada na zasadzie winy. Dodac¢ przy tym nalezy, Ze zgodnie z art. 471 dluznik obowigzany jest
do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosSci nie ponosi, a przepis
ten stanowi domniemanie winy dluznika, zatem to na dluzniku ciazy obowigzek wykazania braku jakiegokolwiek
zawinienia po swojej stronie.

W ocenie Sadu fakt zastrzezenia kary umownej w tej sprawie nie jest sporny, wynika wprost z umowy, a tres¢ tych
umownych zastrzezen nie jest sprzeczna z prawem ani zasadami wspdlzycia spolecznego.

Natomiast w przekonaniu Sadu powdd w zaden sposdb nie wykazal, aby po jego stronie nie bylo winy w niewykonaniu
w terminie zobowigzania umownego. Sad nie kwestionuje faktéw podawanych przez powoda na usprawiedliwienie
opdznienia, w szczegolnosci okresu wysokich temperatur w lecie, jednak nawet sam powdd wskazuje, ze byl to okres
nie dtuzszy jak trzy tygodnie, a z przedstawionych przez niego archiwalnych danych pogodowych wynika, ze okres
upalow, czyli temperatur przekraczajacych zal6zmy 30 stopni akurat w lecie 2016 roku byl problemem marginalnym
dotyczacych pojedynczych dni i tak tez przyjmuje to Sad. Problem ten zostal zreszta w pelni uwzgledniony przez strone
pozwang, gdyz strona ta przesunela pierwotny termin wykonania $ciany D jeszcze w poczatku lipca 2016 roku o dwa
tygodnie. Natomiast pozostale op6Znienia wykonawcy, czyli powoda, nie byly przez niego jako$ szczegdlnie nawet
tlumaczone. W szczeg6lnosci nie byl powodem tych opo6znien brak zaliczek od pozwanej, te bowiem byly wyplacane
do$c¢ regularnie i w znaczacych kwotach. Zatem uzna¢ nalezy, ze powdd nie wykazal, aby nie ponosil winy za opdznienia
w wykonaniu umowy. Golostlowne zupelnie sa tez twierdzenia powoda, jakoby to pozwana zwlekata celowo z odbiorami
robot i przedtuzala okres jego op6znienia, nie ma na to zadnych dowodéw, poza opisanym dalej okresem poczatku
stycznia 2016 roku (przy odbiorze Scian A i B). Nalezalo zatem co do zasady naliczy¢ kary umowne zgodnie z umowa,
co tez strona pozwana uczynila.

W zakresie odbioru écian A i B w ocenie Sadu brak bylo jednak uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze kary umowne
za nieterminowe wykonanie prac powinny by¢ naliczane do dnia 25.01.2016 r. bowiem jak wynika z materialu
dowodowego powdd zglaszal gotowosé odbioru juz 11.01.2016 r. Pozwana natomiast stwierdzila, ze nie moze odebrac
prac z uwagi na brak mozliwoSci zebrania sie wszystkich czlonkéw zarzadu. Dlatego tez nie ma podstaw do przyjecia,
ze powdd nie byt przygotowany do odbioru rob6t, co uzasadnialoby zwloke w realizacji odbioru przez pozwana. Powdd
mial przygotowana do odbioru $ciane A i B, zatem pozwana mogla odebrac ja juz w dniu 11.01.2016r. Nieodebranie
Sciany nastapilo wiec z przyczyn lezacych po stronie pozwanej. Tym samym odmowa odbioru robdt na Scianach Ai B
nie mogta by¢ podstawa do naliczania kar umownych za okres od 4.12. 2015r. do 25.1.2016 1., a jedynie do 11.01.2016 1.

Konsekwencja uznania, ze opdznienie odbioru prac bylo czeSciowo niezawinione przez powoda, jest stwierdzenie,
ze naliczenie z tego tytuly kar umownych w wysokoSci 4817,12 zl (czyli 46 dni po 104,72 zlotych za dzien) bylo
nieuzasadnione. W efekcie kara umowna naliczona na podstawie noty ksiegowej z dnia 5.02.2016 r. winna ulec
zmniejszeniu o okres 14 dni, od 12.01. do 25.01.2016 roku. Dlatego tez w ocenie Sadu pozwana powinna anulowa¢é
kare za okres 14 dni, co daje kwote 1 466,08 zl.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy wskazac, ze zgodnie z umowa z dnia 13.10.2015 r. zatrzymanie kwoty na
zabezpieczenie wszelkich roszczen wynikajacych z umowy moglo nastgpi¢ wylacznie z wynagrodzenia za wykonane
roboty na $cianie D. Pozwana zatrzymala tymczasem kwote 10 000 tytulem zabezpieczenia wykonania usterek i
niedorébek z faktury za $ciany A i B do czego zgodnie z umowa nie byla uprawniona. Powyzsza kwota powinna
by¢ zatem zaplacona powodowi po wykonaniu zobowigzania w terminie wskazanym w fakturze. Z uwagi na fakt, iz
strona pozwana z zatrzymanej kwoty wyplacila 7 500 z} (k.200). Pozostaje do zaptaty dalsza kwota 2 500 zl, ktorej
zatrzymanie przez strone pozwana nie bylo zasadne.



Wobec powyzszego Sad stwierdzil, ze w zakresie faktury za wykonanie remontu Scian A i B pozwana powinna doplacic¢
powodowi kwote 3 966,08 zt (1466,08 + 2 500), wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia platnoéci faktury
wystawionej za te $ciany.

Natomiast nieco bardziej skomplikowana jest sytuacja gdy chodzi o rozliczenie $cian C i D. Nalezy tu wskaza¢ w
pierwszym rzedzie, ze zdaniem Sadu rozliczenie to bylo takie, ze za Sciane C na poczet faktury na kwote 123.200,00
zlotych (karta 28), strona pozwana zaliczyla kwote 35.000 zlotych tytutem dwdch wyplaconych zaliczek (20000 i
15000 zlotych), nadto zaliczyta kare umowna w kwocie 40.500 zlotych, koszt niewykonanych rob6t na Scianie garazu
w kwocie 3660 zlotych (blednie dopisany w nocie ksiegowej na karcie 149 jako cze$¢ kary umownej), a nastepnie
wyplacila nadwyzke w kwocie 48.580 zlotych, co po zsumowaniu daje kwote 127.740,00 zlotych, czyli kwote wyzsza
0 4540 zlotych od wartoéci faktury. Tym niemniej faktura za $ciane C oczywiScie w catoSci zaplacona nie zostala,
gdyz suma wplat wyniosta 83.580 zlotych. Wyplata tej kwoty nastapila jednak dobrowolnie przez strone pozwanag i
pozwana nigdy nie domagala sie zwrotu pieniedzy z tytulu tej zaplaconej faktury. Sad przypuszcza, ze wystapil tu po
stronie pozwanej blad, i po prostu do tej zaplaty kwoty 48,580.00 zlotych strona pozwana zaliczyla przez pomylke
takze fakture numer (...) (karta 28 verte), ktora nastepnie zaplacila ponownie, a byla to faktura za roboty dodatkowe.
O ile jednak ta pierwotna platno$¢ mogta by¢ omyltkowa, o tyle juz zaplacenie faktury (...) po raz wtory daje podstawy
by twierdzié, ze po prostu dokonano tego celowo zmniejszajac w ten spos6b powodowi kare umowna za Sciane C, do
tego bowiem wykonawca ma zawsze prawo. Tak tez traktuje to ostatecznie Sad Okregowy.

Natomiast gdy idzie o rozliczenie za $ciane D, to sposéb tego rozliczenia strona pozwana zaprezentowala na karcie
217 akt sprawy (jako wariant II) i rozliczenie to jest przynajmniej matematycznie zgodne, w sensie prawidlowos$ci
obliczenia.

Natomiast niektore pozycje tego rozliczenia budza zasadnicze watpliwo$ci Sadu, mianowicie w ocenie Sadu brak byto
podstaw do potracenia kwoty 3.660,00 zlotych takze z faktury za $ciane D, skoro bylo to juz uprzednio potracone ze
Sciany C a przeciez bezspornie chodzilo o jedna i te sama kwote za fragment Sciany garazu. Zapewne strona pozwana
popemhila po prostu blad i zanizyta faktury powoda o te sume dwukrotnie, by¢ moze nie dostrzegajac ze bledny byl
sam zapis noty obciazeniowej za $ciane C, bo tak ta wlasnie kwota 3660 zlotych doliczona zostala omytkowo do kary
umownej bez szczegblowego rozbicia jej sktadnikow. Tak czy owak jest dla Sadu oczywisty, ze jedna nalezno$c¢ nie
moze by¢ rozliczana dwukrotnie, zatem nie bylo podstaw, by kwote juz potracong z faktury za Sciane C potracic z
faktury za $ciane D.

Dalej zdaniem Sadu strona pozwana niezasadnie dokonala potracenia kwoty 700 zl wynikajacej z zatrzymanej kaucji.
Zgodnie bowiem z (...) zamawiajacy byl uprawniony do potracenia z wynagrodzenia wyplacanego wykonawcy kwoty
stanowiacej 3 % wynagrodzenia brutto okre$lonego dla Scian ABCD tj. kwoty 9 240 zl (308.000 * 3%) i zatrzymania
tej kwoty na zabezpieczenie wszelkich roszczen wynikajacych z umowy. Jednoczeénie w (...) strony ustalily, ze
wszelkie zmiany przedmiotowej umowy mogly nastapi¢ jedynie za zgoda stron wyrazona w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Z powyzszego wynika, ze wbrew twierdzeniom strony pozwanej, strony nie mogly wprowadzic¢
umownych modyfikacji ustnie i podwyzszy¢ kwoty podlegajacej potraceniu z wynagrodzenia z 3 % do 5 %. Dlatego
tez odmienne ustne ustalenia stron w tym zakresie sg niewazne. Tym samym strona pozwana nie byta uprawniona do
zatrzymania na zabezpieczenie usuniecia wad kwoty 9940 zl, ale jedynie kwoty 9 240 zl.

Jednocze$nie w ocenie Sadu, strona pozwana nie miala podstaw do odliczenia z faktury VAT nr (...) kwoty 4 540 zl,
ktora to kwota byta kwota za roboty dodatkowe ktore powdd wykonat i miat zaplacone. Owszem, jak powiedziano byc
moze strona pozwana pierwotnie nie§wiadomie umieScila te kwote w naleznosci za $ciane C, ale placac ja ponownie
dala wyraz temu, ze podwyzsza w ten sposob wynagrodzenie powoda za Sciane C, bo istotnie zaliczona za te Sciane
kara umowna byla znaczna. Ten swoisty sposéb zmiarkowania kary za $ciane C powoduje zreszta, ze w ocenie Sadu
brak podstaw do dalszego miarkowania kary umownej za $ciane C, o czym nizej.

W efekcie zdaniem Sadu za $ciane D pozwana winna powodowi doplaci¢ sume nalezno$ci w kwocie 4540+3660+700=
8.900,00 zlotych, wraz z naleznymi ustawowymi odsetkami za opdzZnienie.



Sad zwraca tez uwage, ze z tytulu faktury za Sciane D wyplacono powodowi ze znacznym op6znienie w stosunku do
terminu platnosci kwote 32.240 zlotych i za okres tego op6znienia do dnia zaplaty takze nalezg sie powodowi odsetki
ustawowe za opOznienie.

Natomiast oméwienia wymaga jeszcze kwestia ewentualnego miarkowania kar umownych, a konkretnie przyczyn, dla
ktorych Sad tego nie uczynil. Zgodnie z art. 484 §2 k.c. jezeli zobowiazanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, dhuznik
moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razgco wygérowana.

Jak przyjmuje sie w doktrynie prawa poprzez instytucje sadowego miarkowania (obniZenia) kary umownej
ustawodawca dazy do zapewnienia dluznikowi ochrony przed nadmiernie dotkliwymi skutkami tej sankcji
kontraktowej. Ochrona ta, oparta na ingerencji sadu w tre$¢ zobowigzania, moze by¢ zarazem ujmowana w kategoriach
ograniczenia zasady autonomii woli stron stosunku obligacyjnego. Przepis ten ma shuzyé¢ realizacji postulatu
shusznosci oraz sprawiedliwo$ci odnoszonej do konkretnego przypadku.

W ocenie Sadu doszlo juz przede wszystkim do umownego miarkowania tej kwoty przez same strony, a to konkretnie
»aneksem numer (...)” do umowy o remont budynku, de facto stanowigcym umowe ugody pozasadowej, co do
miarkowania kary umownej wlaénie.

Zgodnie z art. 917 k.c. przez ugode strony czynia sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi
stosunku prawnego w tym celu, aby uchyli¢ niepewnos$¢ co do roszczen wynikajgcych z tego stosunku lub zapewnic
ich wykonanie albo by uchyli¢ spér istniejacy lub mogacy powstaé. Zakres stosunkéw prawnych, ktére moga byc
objete ugoda materialnoprawna, jest bardzo szeroki. Przedmiotem ugody moga by¢ zatem roszczenia wynikajace z
wszelkich stosunkéw prawnych, w tym takze roszczenia warunkowe i przyszle, o ile tylko wlasciwosci stosunkow
prawnych nie powoduja ich wylaczenia z dyspozycji stron, co w tej sprawie nie mialo miejsca. Charakterystyczna cecha
ugody, pozwalajacg ja odr6znic od innych umow, jest to, ze nie moze ona istnie¢ samoistnie, lecz musi sie odnosié¢ do
innego stosunku prawnego. Ugoda zatem reguluje prawa i obowiazki stron w ramach istniejacego stosunku prawnego,
ktory przez wzajemne ustepstwa zmienia, przeksztalca stan prawny. Ugoda zatem, w odr6znieniu od odnowienia
uregulowanego w art. 506 § 1, nie stanowi nowej podstawy prawnej zobowigzania i nie prowadzi do wygasniecia
poprzednio istniejacego stosunku prawnego. Ustepstwa moga dotyczy¢ z braku odmiennego zastrzezenia ustawowego
takze miarkowania kary umowne;j. Sad zwraca uwage, ze zgodnie z pierwotna umowg stron kara umowna za Sciane D
mogla byla by¢ naliczana za okres znacznie dluzszy, co daloby w efekcie wynik taki jak w wariancie III rozliczenia z
karty 217. Kara umowna wynioslaby wowczas za $ciane D prawie 65.000 zlotych.

Przedmiotem ,aneksu numer (...)” jest zgodnie z jego cze$cia wstepng uchylenie niepewnoéci co do tresci laczacego
strony stosunku prawnego w celu unikniecia sporu z nim zwigzanego. Tak wiec jest to klasyczna ugoda w rozumieniu
art. 917 k.c. Co wiecej w zaden sposob nie moglby to by¢ aneks przesuwajacy termin wykonania robo6t, bo takowy sita
rzeczy mozna zawiera¢ w trakcie ich wykonywania, podczas gdy ,,aneks numer (...)” zawarto, gdy roboty budowlane
byly juz dawno zakonczone, natomiast istnial istotny spor co do rozliczenia tych robét. Stad w ocenie Sadu jasnym
i jednoznacznym celem tego aneksu bylo wynegocjowanie obnizenia kary umownej, bo taki skutek mialo zawarcie
tegoz aneksu i to sie obu stronom udato. Kara ta zostala obnizona ponad 35.000 zlotych, a wiec sume znaczng, skoro
calo$¢ ostatecznie naliczonych kar to 40.500 zlotych za $ciane C, 29.700 za $ciane D i 3351,04 zlotych za $ciany A i B
(to juz w kwocie pomniejszonej przez Sad). Kara umowna zostala zatem obnizona de facto o okolo 35%.

Kolejnym réwnie istotnym skutkiem zawarcia ugody materialnoprawne;j jest i to, ze zgodnie z art. 918 k.c. uchylenie
sie od skutkéw prawnych ugody zawartej pod wplywem bledu jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy blad dotyczy stanu
faktycznego, ktory wedlug tresci ugody obie strony uwazaly za niewatpliwy, a spér albo niepewno$¢ nie bylyby
powstaly, gdyby w chwili zawarcia ugody strony wiedzialy o prawdziwym stanie rzeczy. Nie mozna tez uchyli¢ sie od
skutkéw prawnych ugody z powodu odnalezienia dowodéw co do roszczen, ktorych ugoda dotyczy, chyba ze zostala
zawarta w zlej wierze.



W efekcie koncowym zdaniem Sadu ma to dwojaki wymiar, po pierwsze powdd juz raz ugodowo zalatwiwszy kwestie
miarkowania kary umownej nie moze ponownie skutecznie domagac¢ sie jej miarkowania przez Sad, po drugie
nawet gdyby przyja¢ wykladnie odmienng, to dokonane miarkowanie ugodowe juz wystarczajaco uwzglednia zasady
shluszno$ci i dalsze zmniejszanie tej kary w ocenie Sadu nie powinno mieé¢ miejsca.

W przepisie art. 484 § 2 KC wskazane zostaly dwie przestanki redukcji kary umownej: wykonanie w znacznej czeSci
zobowigzania, z ktéorym powigzana jest kara, oraz razaco wygbérowana wysoko$¢ kary. Wystepujace w przepisie
art. 484 § 2 KC pojecie ,razacego wygoérowania” kary umownej jest niedookres§lonym zwrotem normatywnym.
Brak jednoznacznego wskazania kryteridw rozstrzygajacych o nadmiernej wysokoéci kary umownej ma na celu
uelastycznienie stosowania konstrukeji miarkowania. Przez uzycie zwrotu niedookreslonego pozostawiono sadowi
mozliwo§¢ dostosowania przyjetych kryteribw oceny do wystepujacych in casu postanowienn kontraktowych
dotyczacych kary umownej, jak rowniez do okolicznosci faktycznych i skutkéw niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania.

Kilka przykladowych kryteriow, na podstawie ktérych moze by¢ dokonywana ocena wysokosSci kary umownej
w kontekécie jej razacego wygbérowania to stosunek pomiedzy wysoko$cia kary umownej a wartoScia calego
zobowiazania gléwnego. Dopuszczalne jest takze przyjecie przez sad jako punktu odniesienia wartosci $§wiadczenia
spelnionego przez dluznika z opdznieniem. Znaczne poparcie w orzecznictwie zyskal rowniez poglad wskazujacy na
mozliwo$§¢ miarkowania kary umownej na podstawie poréwnania jej warto$ci z warto$cig szkody powstalej po stronie
wierzyciela wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
7 lutego 1975 r., sygn. akt III CRN 406/74, OSNCP 1976, nr 2, poz. 34, z dnia 14 lipca 1976 r., sygn. akt I CR 221/76,
OSNC 1977, nr 4, poz. 76, z dnia 17 marca 1988 r., sygn. akt IV CR 58/88, niepubl., z dnia 21 czerwca 2002 r., sygn.
akt V CKN 1075/00, niepubl., oraz uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego - zasade prawna - z dnia 6
listopada 2003 r., sygn. akt III CZP 61/03, oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1980 r., sygn. akt I CR
229/80, OSNC 1980, nr 12, poz. 243, i z dnia 11 listopada 2007 r., sygn. akt V CSK 139/07). Innym kryterium, do
ktbérego moze odwolac sie sad przy dokonywaniu miarkowania, jest niski stopien winy dtuznika.

Sad zwazywszy caloksztalt okolicznos$ci tej sprawy doszedl do przekonania, ze wysoko$é ostatecznie naliczonych
kar stanowi nie wiecej jak ok. 25 % calego $wiadczenia, nie jest to malo, ale tez trudno powiedzieé¢, zeby byl to
odsetek razacy. Powod niewatpliwie jak powiedziano za op6znienie w wykonywaniu zobowigzania ponosi wine, nie
wskazywat on zadnych konkretnych okoliczno$ci, poza kilkudniowymi upalami, dla ktérych nie mégt zobowiazania
wykonaé, a zatem to tylko jego i wadliwa organizacje pracy, lub niewystarczajgca ilos¢ pracownikéw nalezy o to
obwinia¢. Natomiast szkoda po stronie wierzyciela miala wymian do$¢ trudno finansowo uchwytny, ale na pewno
istniejacy, bo przeciez caly blok wspodlnoty mieszkaniowej przez dlugi okres czasu musiat by¢ wylaczony cze$ciowo z
normalnego uzytkowania, wskutek prowadzonych prac remontowych, te winny byly zakonczy¢ sie znacznie wezesniej,
a przedluzaly sie bez uzasadnionego powodu. Brak zatem podstaw do dalszego miarkowania kary umownej, skoro
zostala ona juz de facto zmiarkowana poprzez obnizenie kary za Sciane D do kwoty 29.700 zlotych i poprzez wyplacenie
za Sciane C dodatkowego wynagrodzenia w kwocie 4.540 zlotych.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo pomiedzy stronami
adekwatnie do wyniku sprawy. Powdd poniost koszty w wysoko$ci 10.449,00 zl, na ktore skladaly sie oplata od pozwu
w kwocie 5015 zl, koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 5.400,00 zt oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa
gtownego i pelnomocnictwa substytucyjnego w kwocie 34 zl. Z kolei koszty poniesione przez pozwana odpowiadaly
kwocie 5.417,00 zlotych, czyli kosztowi zastepstwa procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Lacznie zasgdzona na rzecz powoda suma zamknela sie w kwocie 12.866,08 zlotych co stanowi 12,83 % zadania,
okres$lonego w pozwie na kwote 100.262,00 zlotych. Powdd winien zatem otrzymac zwrot poniesionych przez siebie
kosztéw procesu od pozwanego w 12,83%, co stanowi kwote 1.340,60 zt (12,83% z 10.449,00 z}).



Pozwany z kolei utrzymal sie ze swoim stanowiskiem w 87,17% i w tym zakresie winien otrzymac¢ zwrot poniesionych
kosztéw, co daje kwote 4.722,00 zlotych (87,17% z kwoty 5.417,00 zl). Rbznica z powyzszych kwot wynosi 3.381,40
zlotych, ktbra to r6znica pozostala do zasgdzenia na rzecz strony pozwanej co uczyniono w pkt III sentencji wyroku.



