Sygn. akt VI ACa 1717/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Malgorzata Kuracka (spr.)
Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO (del.) Mariusz Eodko

Protokolant: sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa R. M. i K. O.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w W.

o zaplate

1 z powobdztwa wzajemnego Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W.
przeciwko R. M. i K. O.

na skutek apelacji pozwanej (powodki wzajemnej)

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 23 czerwca 2014 r.

sygn. akt IVC 138/10

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo:

a) w punkcie trzecim w ten sposob, ze dodatkowo zasqdza solidarnie od R. M. i K. O. na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. kwote 23.612,98 zl (dwadziescia trzy tysiqce szeséset
dwanascie zlotych dziewieédziesiagt osiem groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia

2009 roku do dnia zaplaty;

b) w punkcie czwartym, w ten sposob, ze nadaje temu punktowi tresé: kosztami postepowania
z powodztwa gléwnego obcigza pozwana Wspoélnote Mieszkaniowq ul. (...) w W. w 100%,
zas$ kosztami postepowania z powodztwa wzajemnego obcigza powoda wzajemnego Wspélnote
Mieszkaniowq ul. (...) w W. w 58%, zas pozwanych wzajemnych R. M. i K. O. solidarnie w 42%,

pozostawiajqc wyliczenie tych kosztéow referendarzowi sqdowemu;

II. w pozostalej czesci apelacje oddala;



III. zasgdza od Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w W. na rzecz R. M. i K. O. kwote 756,15
zl (siedemset piecédziesiqt szesé zlotych pietnascie groszy) tytulem czesciowego zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1717/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23.12.2008 r. (data nadania), skierowanym do Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy, K. O. i R. M.,
prowadzacy dziatalnoéé gospodarcza pod firmg PPHU (...) s.c. wnie§li o orzeczenie nakazem zaplaty w postepowaniu
nakazowym, ze pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. ma zaplaci¢ na rzecz powoddw kwote 24.070,82 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od nastepujgcych kwot: 5.400 zl od dnia 15.11.2007 r. do dnia zaplaty, 5.400 zl od dnia
18.12.2007 r. do dnia zaplaty, 5.400 z} od dnia 14.01.2008 r. do dnia zaplaty, 5.400 z} od dnia 11.02.2008 r. do dnia
zaplaty oraz 2.470,82 zl od dnia 11.03.2008 r. do dnia zaplaty. Jednocze$nie powodowie wniesli o zasadzenie od
pozwanej na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wg norm przepisanych.

Sprawa zostala skierowana do rozpoznania w postepowaniu upominawczym, a Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
oparciu m. in. o dolaczone do pozwu kopie faktur VAT z dnia 7.11.2007 1. (nr (...)), 10.12.2007 1. (nr (...)), 4.01.2008
r. (nr (...)), 1.02.2008r. (nr (...)) oraz z dnia 3.03.2008 r. (nr (...)), uwzglednit powodztwo i w dniu 17.02.2009 r.
wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zasadzajac od pozwanej na rzecz powodéw kwote 24.070,82 z}
oraz kwote 2.718 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Pozwana w dniu 7.05.2009 r. wniosla od sprzeciw, domagajac sie oddalenia wniesionego przez powodéw powddztwa
w caloSci oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kosztow postepowania, wedlug norm
przepisanych. Jednocze$nie w sprzeciwie Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. zawarla pozew wzajemny, domagajac
sie zasgdzenia solidarnie od K. O. i R. M. kwoty 148.816,09 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
wzajemnego do dnia zaplaty i zasgdzenia od powodéw (pozwanych wzajemnych) solidarnie kosztow postepowania,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych. Pozwana (powoddka wzajemna) wskazala,
ze na dochodzona pozwem wzajemnym kwote 148.816,09 zt skladaja sie nastepujace kwoty: 30.751,13 zt tytulem
poniesionej w zwiazku z nienalezytym wykonaniem przez powoddéw (pozwanych wzajemnych) zobowigzania, z czego
21.723,13 zl stanowi réwnowarto§¢ wad w wykonanych pracach budowlanych, za$ 9.028 zl réwnowarto§¢ dwoch
prywatnych ekspertyz, oraz kwota 118.064,96 zl tytulem kary umownej, wyliczonej w nastepujacy sposob: 562 dni
(okres pomiedzy 16.10.2007 r. a 30.04.2009 T.) X 0,12 % X 175.070,82 zl. Pozwana (powodka wzajemna) wskazala
tez, ze za poczatkowy biegu terminu do naliczania kary umownej przyjela dzien nastepny po dacie, ktéra wyznaczyla
powodom (pozwanym wzajemnym) pismem z dnia 21.09.2007 T.

W odpowiedzi na pozew wzajemny powodowie (pozwani wzajemni) wniesli o oddalenie powbdztwa wzajemnego
w caloSci, kwestionowali wysoko$¢ odszkodowania i podniesli zarzut przedawnienia zgloszonego przez pozwanag
(powodke wzajemna) roszezenia z tytulu kary umownej, wskazujac, ze skoro zgodnie z treScig art. 656 § 1 k.c. do
rekojmi za wady stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzielo, to roszczenie z tego tytutu, majgc na wzgledzie
art. 646 k.c., przedawnia sie z uplywem 2 lat.

Postanowieniem z dnia 21.12.2009 r. Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi
Okregowemu w Warszawie.

Wobec ustalenia w toku postepowania przez bieglego sadowego S. K. (1) poniesionej przez pozwana (powodke
wzajemna) szkody na kwote 52.141,16 zt brutto, pismem z dnia 14.11.2013 r./data prezentaty/ Wspdlnota
Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o zasadzenie od powodéw (pozwanych wzajemnych) kwoty 179.234,12 zl wraz z
ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 148.816,09 zt od dnia wniesienia pozwu wzajemnego do dnia zaplaty oraz
od kwoty 30.418,03 z} od dnia zmiany powo6dztwa do dnia zaplaty.



W odpowiedzi powodowie (pozwanie wzajemni) podniesli, Ze nie zaistnialy przestanki warunkujace obowiazek zaptaty
kary umownej, gdyz Wspo6lnota nie wyznaczyla skutecznie terminu do usuniecia objetych postepowaniem usterek.
Jednocze$nie z ostroznoSci procesowej zglosili wniosek o miarkowanie kary umownej stosownie do tresci przepisu
art. 484 § 2 k.c.

Wyrokiem z dnia 23 czerwca 2014 roku Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej (powddki wzajemnej)
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powodow (pozwanych wzajemnych) R. M. i K. O. kwote 24.070,82 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od nastepujacych kwot: - 5.400 zl od dnia 15.11.2007 r. do dnia zaplaty; - 5.400 z od
dnia 18.12.2007 r. do dnia zaplaty; - 5.400 zl od dnia 14.01.2008 r. do dnia zaplaty; - 5.400 z} od dnia 11.02.2008
r. do dnia zaplaty; - 2.470,82 zt (stlownie: dwa tysiace czterysta siedemdziesiat zlotych 82/100) od dnia 11.03.2008
r. do dnia zaplaty (pkt 1); zasadzil solidarnie od powodéw (pozwanych wzajemnych) R. M. i K. O. na rzecz pozwanej
(powddki wzajemnej) Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 52.141,16 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od nastepujacych kwot: - 21,723,13 z} od dnia 7.05.2009 r. do dnia zaplaty; - 30.418,03 zl od dnia 14.11.2013 r. do
dnia zaplaty (pkt 2); oddalil powddztwo wzajemne w pozostalym zakresie (pkt 3); kosztami procesu z powddztwa
glownego obciazyl pozwana (powodke wzajemna) Wspolnote Mieszkaniows (...) w W. w 100 %, za$ koszami procesu z
powdbdztwa wzajemnego powodow (pozwanych wzajemnych) R. M. i K. O. w 29,09 %, a pozwana (powodke wzajemna)
Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) w W. w 70,91%, pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie tych kosztéw referendarzowi
sadowemu (pkt 4).

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 10.05.2006 r. pomiedzy stronami Wspolnotg Mieszkaniowa (...) w W. (zamawiajacym)
a firma PPHU (...) s.c. B. O. (poprzednik prawny K. O.) i R. M. (wykonawca) zawarta zostala umowa, na
podstawie ktorej wykonawca zobowigzat sie do wykonania remontu elewacji w usytuowanym przy ul. (...) w W.
budynku, polegajacym m.in. na remoncie dachu, wymianie skorodowanych parapetéw i remoncie balkonéw. Termin
rozpoczecia robot ustalono na dzien 25.05.2006 r., a ich zakonczenia na dzien 30.07.2006 r. Zamawiajacy zobowiazal
sie do przekazania budynku wykonawcy, za§ wykonawca do wykonania robét zgodnie ze sztuka budowlana, przy
uzyciu nowych materialéw, zgodnie z normami budowlanymi i obowiazujgcymi przepisami w tym wzgledzie. W
umowie strony okreslily wynagrodzenie w formie ryczaltu i okreslily jego wysoko$¢ na kwote 162.106,82 z} brutto.
Zaplata wynagrodzenia miala nastapi¢ w nastepujacych etapach: 30.000 zl po dostarczeniu na teren budowy
materialow, 40.000 z} po protokolarnym odbiorze prac, za$ 92.106,82 zl mialo zosta¢ zaptacone w 17 ratach, z czego
16 rat po 5.400 zl oraz 1 rata w wysokosci 5.706,82 zl. Aneksem z dnia 20.06.2006 r. strony zmienily postanowienie
dot. wynagrodzenia i ustalily jego wysoko$¢ na kwote 175.070,82 zl, w rezultacie kwota 92.106,82 zl zostala zastgpiona
kwota 104.006,82 platna w 20 ratach: 19 rat po 5.400 zl oraz 1 rata w wysokoSci 2.470,82 zl.

Wykonawca udzielil zamawiajacemu gwarancji: 15 lat na szczelno$é pokrycia dachowego oraz 5 lat na elewacje.
Jednocze$nie strony ustalily kary umowne: 1) po stronie zamawiajacego: - w wysokoSci 0,12 % wynagrodzenia
umownego za kazdy dzien zwloki w przekazaniu budynku; - w wysokoéci 5 % wynagrodzenia za wykonanie robot
za odstgpienie od umowy z przyczyn niezaleznych od wykonawcy; 2) po stronie wykonawcy: - w wysokoSci 0,12
% wynagrodzenia umownego za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie
rekojmi, liczonych od terminu wyznaczonego na usuniecie wad; - w wysokos$ci 5 % wynagrodzenia umownego za
roboty, od ktérych wykonania odstapiono z przyczyn niezaleznych od zamawiajacego. W dniu 28.06.2006 r. doszlo do
protokolarnego odebrania rob6t, w ktéorym komisja w sktadzie dwoch czlonkéw Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej,
Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz B. O. wpisala nastepujace uwagi: ,,przeciek dachu nad lokalami (...), przeciek
pod parapetem 24 oraz pod balkonem 33 + obrobka”.

Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W. przekazala wykonawcy nalezno$ci w wysokoS$ci 70.000 z} oraz do pazdziernika
2007 r. 15 rat po 5.400 zl, tj. 81.000 zl. Poniewaz do w/w czasu poza stwierdzonymi w protokole usterkami ujawnilty
sie kolejne wady, pismem z dnia 3.07.2007 r. Wspélnota wezwala wykonawce do ich usuniecia. W odpowiedzi
na pismo z dnia 3.07.2007 r. wykonawca zobowigzal sie do sprawdzenia przyczyn zalewania balkonu 33 oraz
usuniecia przeciekow parapetu w lokalu nr (...) do dnia 20.09.2007 r. Poniewaz przeprowadzone poprawki objely
tylko w/w usterki i nie przyniosly spodziewanego rezultatu, pismami z dnia 29.11.2007 r. oraz z dnia 27.12.2007



r. Wspoélnota poinformowala wykonawce o wstrzymaniu platnosci i przeprowadzeniu ekspertyzy technicznej w celu
oceny wykonanych przez powoddw (pozwanych wzajemnych) prac. Pierwsza ekspertyza nr (...) wykonana przez J. F.
ujawnila usterki w elewacji przy lokalach nr (...), druga z kolei nr (...) sporzadzona przez T. D. ujawnila kolejne wady.
Wartoé¢ koniecznych na listopad 2008 r. napraw zostala oszacowana przez rzeczoznawce T. D. na kwote 21.723,13 zl.
Wobec wstrzymania sie z przekazaniem nalezno$ci pienieznych powodowie (pozwani wzajemni) kilkakrotnie wzywali
pozwang do zaplaty, jednak pismo z dnia 29.02.2008 r. nie zostato podjete, a pismo z dnia 9.09.2008 r. - zwrdcone
z uwagi na nie wskazanie numeru lokalu w adresie. Jeszcze w 2007 r. tj. w dniu 28.02. na mocy aneksu nr (...) do
umowy spolki cywilnej PPHU (...) do powodowej spotki w miejsce dotychczasowego wspolnika B. O. wstapita K. O..

Pismem z dnia 18.02.2009 r. Wspoélnota wezwala wykonawce do zaplaty 136.211,29 z} tytulem kary umownej i
poniesionej w zwigzku z wadami elewacji szkody (w tym kosztow ekspertyz w lacznej wysokosci 9.028 z1). W
odpowiedzi (pismo z dnia 26.04.2009 r.) wykonawca wskazal, ze termin do naliczania kary umownej nie rozpoczat
swojego biegu, gdyz Wspolnota nie wystosowala skutecznego wezwania do usuniecia wad.

Nastepnie Sad I instancji wskazal, iz w rezultacie zgloszonych przez strony wnioskoéw, postanowieniem z dnia
4.05.2011 r. dopuscit w sprawie dowod z opinii bieglego z dziedziny budownictwa na okoliczno$é¢ ustalenia istnienia
ewentualnych wad w wykonanych przez powodéw na podstawie umowy z dnia 10.05.2006 r. pracach oraz wysokosci
kosztu usuniecia tych wad. Przedmiotowa opinia zostala sporzadzona przez bieglego S. K. (1), ktéry na podstawie
przeprowadzonej wizji i odkrywek stwierdzil widoczne §lady zaciekania i zasolenia na 42 balkonach w budynku
przy ul. (...). Wéréd przyczyn biegly wymienik: nieszczelnoéc¢ spowodowana wadliwym polozeniem papy izolacyjnej,
nieprawidlowym wykonaniem obrobek blacharskich i skorodowaniem dolnej czesci stupkéw barierek balkonowych,
ponadto biegly stwierdzil nieprawidlowa grubo$é wylewki betonowej oraz brak spadku na balkonie w lokalu nr (...).
Biegly wskazal, Zze usuniecie w/w wad jest mozliwe poprzez rozebranie wszystkich warstw, az do zelbetowej plyty
i wykonanie nowych warstw wraz ze zmiang mocowania balustrad. Koszt usuniecia usterek biegly oszacowal na
kwote 52.141,16 zL. Na skutek zglaszanych sukcesywnie przez powodoéw (pozwanych wzajemnych) zastrzezen biegly
wydal opinie uzupelniajace, w ktorych wskazal, ze co prawda nie istnial szczegblowy zakres robot, tylko opis prac do
wykonania, jednak to wykonawca powinien wiedzie¢ w jaki sposéb przeprowadzi¢ prace remontowe. Ponadto biegly
podal, ze nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, czy istniejgca korozja stupkdéw powstata przed, czy po przeprowadzeniu
robot, jednak nawet przy zalozeniu, ze barierki byly skorodowane podczas przeprowadzania prac, to prawidlowe
i zgodne ze sztuka budowlana bylo ich oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne. Biegly wskazal réwniez, ze
nie mial takich spostrzezen, by zamontowane przez lokatoréw ostony na balkonach utrudnialy odptyw wody, jak
rowniez zaprzeczyl, by przeprowadzone przez niego odkrywki byly Zrodlem przeciekow, gdyz zostaly zabezpieczone.
Odnoszac sie do powolywanego przez powodow (pozwanych wzajemnych) Poradnika majstra budowlanego biegly
stwierdzil, ze zawarte w Poradniku rozwigzania sa prawidlowe, jednak prawidlowe nie byly zastosowane przez
powodow technologie, gdyz az w 42 balkonach stwierdzono przecieki.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal powddztwo gtowne w catosci za zasadne, natomiast
powdbdztwo wzajemne bylo w ocenie Sadu zasadne w czeéci.

Sad I instancji mial na uwadze, ze na podstawie umowy z dnia 10.05.2006 r. powodowie (pozwani wzajemni)
zobowigzali sie do przeprowadzenia prac remontowych dachu i elewacji w tym parapetéow i balkonéw budynku
potozonego przy ul. (...) w W. zgodnie ze sztuka budowlang, za$ pozwana (powddka wzajemna) do przekazania
powodom (pozwanym wzajemnym) terenu budowy i zaplaty uméwionego wynagrodzenia. Analiza treSci w/w umowy
prowadzi do wniosku, ze jest to umowa o roboty budowlane.

Wprawdzie, jak zaznaczyl Sad, do umowy o roboty budowlane majg zastosowanie niektore przepisy dotyczgce umowy
o dzielo (art. 656 k.c.), jednak przepisu art. 646 k.c. dotyczacego przedawnienia roszczen z umowy o dzielo nie stosuje
sie, ani odpowiednio, ani przez analogie do roszczen wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy o roboty budowlane. W sprawach tych maja bowiem zastosowanie og6lne normy z art. 118 k.c. i art. 120 k.c.



Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy stwierdzil, ze wbrew twierdzeniu powodow (pozwanych wzajemnych),
pozwana (powddka wzajemna) nie uchybila terminowi do wniesienia powodztwa wzajemnego w sprawie, a zarzut
przedawnienia jest w tym wzgledzie bezpodstawny.

Odnoszac sie do kwestii zgloszonych przez strony roszczen Sad I instancji przypomnial, ze powodowie (pozwani
wzajemni) zglosili zadanie zasadzenia od pozwanej (powodki wzajemnej) brakujacej kwoty wynagrodzenia za
przeprowadzone prace remontowe w lacznej wysokoSci 24.070,82 zl, za§ pozwana (powodka wzajemna) zglosila
roszczenie zasgdzenia od powoddw (pozwanych wzajemnych) kwoty 179.234,12 zl tj. 118.064,96 zl tytulem kary
umownej oraz 61.169,16 z} tytulem odszkodowania za poniesiona przez pozwang (powodke wzajemna) szkode, w
tym 9.028 zl tytulem zwrotu wydatkéw zwigzanych z przeprowadzeniem ekspertyz technicznych. Niewatpliwie zatem
na podstawie umowy z dnia 10.05.2006 1. strony niniejszego postepowania staly sie wzgledem siebie jednoczeénie
wierzycielami i dluznikami.

Powodowie (pozwani wzajemni) wykonali objete umowa oraz aneksem z dnia 20.06.2006 r. roboty, a pozwana
(powodka wzajemna) roboty te odebrala w dniu 28.06.2006 r., stwierdzajgc istnienie kilku wad, ktére nie mialy
istotnego charakteru, gdyz nie spowodowaly odstgpienia od umowy. Na podstawie umowy powodowie (pozwani
wzajemni) zobowiazali sie do usuniecia w/w oraz wad powstalych w czasie 5-letniej rekojmi. Poniewaz powodowie
(pozwani wzajemni) nie wykonali napraw zgodnie z oczekiwaniami pozwanej (powddki wzajemnej), Wspoélnota
wstrzymala sie ze spelnieniem czeSci $wiadczenia wzajemnego tj. zaplaty ostatnich pieciu rat w lgcznej wysokoSci
24.070,82 zl.

Sad Okregowy wskazal przy tym, ze zastrzezone w umowie kary umowne przystugiwaly pozwanej (powodce
wzajemnej) na wypadek zwloki powoddéw (pozwanych wzajemnych) w wykonaniu przedmiotu umowy, za odstapienie
od umowy przez wykonawce z przyczyn niezaleznych od zamawiajacego oraz za kazdy dzien zwloki w usunieciu wad
stwierdzonych przy odbiorze lub ujawnionych w okresie rekojmi w wysokoéci 0,12 % wynagrodzenia umownego
- liczony od terminu wyznaczonego na usuniecie wad. Poniewaz powodowie (pozwani wzajemni) nie odstapili od
umowy, ani nie op6znili sie z wykonaniem przedmiotu umowy, w dacie po odbiorze robét budowlanych pozwanej
(powddce wzajemnej) przystugiwalo zatem jedynie roszczenie o zaplate ewentualnej kary umownej z tytutu zwloki w
usunieciu ujawnionych wad. Poniewaz pozwana (powddka wzajemna) de facto nie wyznaczyla powodom (pozwanym
wzajemnym) terminu na usuniecie tych wad, termin do naliczania kary umownej z tego tytulu nie rozpoczal jednak
swojego biegu, tym samym brak byto podstaw do dokonania ewentualnego potracenia, gdyz nie znana byta wysoko$¢
przystugujacej pozwanej (powo6dce wzajemnej) wierzytelnosci.

Wprawdzie, jak wskazal Sad Okregowy, w p6Zniejszym okresie tj. w listopadzie 2008 r. pozwana (powddka wzajemna)
dokonata oszacowania kosztow koniecznych napraw elewacji budynku przy ul. (...) na kwote 21.723,13 zl, jednak nigdy
nie zlozyla powodom (pozwanym wzajemnym) o$wiadczenia, o ktérym mowa w art. 499 k.c.

W éwietle powyzszych ustalen Sad I instancji uznal zgloszone przez powodéw (pozwanych wzajemnych) roszczenie za
uzasadnione w calo$ci i zasadzil na ich rzecz od pozwanej (powddki wzajemnej) kwote 24.070,82 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od wynikajgcych z faktur VAT kwot: 5.400 zl ( (...))-platnej do 14.11.2007 r., 5.400 z} ( (...)) - platnej do
17.12.2007 T., 5.400 zt ( (...)) - platnej do 11.01.2008 r. 5.400 z} ( (...)) - platnej do 8.02.2008 r. oraz 2.470,82 zl (
(...)) - platnej do 10.03.2008 r. Od w/w kwot Sad zasadzil tez odsetki ustawowe, liczac od pierwszego dnia po uplywie
terminu platno$ci kazdej z faktur.

Odnoszac sie natomiast do roszczen zgloszonych przez pozwang (powodke wzajemng) Sad Okregowy wskazal, iz
podstawa roszczenia o zasadzenie kwoty 118.064,96 zl stanowi § 9 ust. 2 lit. b. umowy o roboty budowlane z dnia
10.05.2006 r. Powolujac sie na 483 § 1 k.c. Sad I instancji podkresdlil, ze zastrzezona kara jest surogatem naleznego
poszkodowanemu odszkodowania tj., ze zasadzana jest zamiast, a nie obok odszkodowania, co oznacza, iz kara
umowna zaliczana jest na poczet odszkodowania, a ewentualne odszkodowanie moze zosta¢ przyznane jedynie w
przypadku stosowanego zastrzezenia umownego, gdy poniesiona przez strone szkoda przekroczy wysoko$¢ kary
umownej. W § g ust. 2. lit. bumowy z dnia 10.05.2006 . strony zastrzegly, ze za zwloke w usunieciu wad stwierdzonych



przy odbiorze lub ujawnionych w okresie rekojmi wykonawca ponosi kare umowna w wysokoéci 0,12% wynagrodzenia
umownego za kazdy dzien zwloki, liczony od terminu wyznaczonego na usuniecie wad. Pozwana (powodka wzajemna)
wskazala za$, ze bieg w/w terminu nalezy liczy¢ od dnia nastepnego po dniu wyznaczonym powodom (pozwanym
wzajemnym) w piSmie z dnia 21.09.2007 1., tj. od dnia 16.10.2007 r. Analiza przedmiotowego pisma prowadzila jednak
zdaniem Sadu Okregowego do wniosku, ze na dzien jego sporzadzenia stronom znanych bylo zaledwie kilka wad, tj.
przecieki pod parapetem w lokalu nr (...) i zalewanie balkonéw w lokalach nr (...), tymczasem pozwem wzajemnym
objete zostaly rowniez wady, ktore ujawnily sie w p6Zniejszym okresie. Oznacza to, ze nawet przy uznaniu roszczenia
pozwanej (powddki wzajemnej) za stuszne w tym zakresie, nalezaloby rozwazy¢ zasadno$é miarkowania naliczonej
przez Wspdlnote kary, zgodnie ze zgloszonym przez powoddw (pozwanych wzajemnych) wnioskiem w trybie art. 484
§ 2 k..

Za zasadno$cia ewentualnego miarkowania przemawial w ocenie sadu Okregowego tez fakt, ze catkowita wartosé robot
zleconych powodowi okreslona zostala ryczaltowo na kwote 175.070,82 zl, za§ warto$é poniesionej przez pozwana
szkody zostala oszacowana w toku postepowania na kwote 52.141,16 zl, co oznacza, ze powodowie (pozwani wzajemni)
wykonali prawidlowo blisko70% robot objetych umowa. Niezaleznie od powyzszego Sad I instancji zwrocit uwage, ze
pozwana (powodka wzajemna) nie udowodnila, by bieg terminu, o ktérym mowa w § 9 ust. 2. lit. b umowy z dnia
10.05.2006 1. rozpoczal swoj bieg w dniu 16.10.2007 r., gdyz w aktach sprawy brak jest zwrotnego poswiadczenia
odbioru pisma datowanego na dzien 21.09.2007 r. Ustalenie to uniemozliwia, zdaniem Sadu, przyjecie zalozenia,
ze powodowie (pozwani wzajemni) otrzymali przedmiotowe pismo, tym bardziej, ze okolicznoéci tej nie potwierdza
pozostaly zebrany w sprawie material dowodowy, jak réwniez sami powodowie (pozwani wzajemni), ktérzy w toku
postepowania negowali fakt rozpoczecia biegu terminu do naliczania kary umownej. Poniewaz rowniez z treéci innych
pism nie wynika, by pozwana (powodka wzajemna) zakreslita powodom (pozwanym wzajemnym) ostateczny termin
na usuniecie wad, nalezy przyznac shuszno$¢ stanowisku powodéw (pozwanych wzajemnych), ze brak jest podstaw do
uwzglednienia pow6dztwa wzajemnego w tym zakresie.

Niezalezenie od powyzszego, z uwagi na generalny obowiazek naprawienia szkody powstalej na skutek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, Sad Okregowy wskazal jednak, iz mdg} tez uwzgledni¢ zadanie pozwanej
zasadzenia odszkodowania na zasadach ogblnych w oparciu o art. 471 k.c.

Zdarzeniem wywolujacym szkode, co jak wskazal Sad zostalo potwierdzone w toku postepowania przeprowadzong
w sprawie opinia bieglego z zakresu budownictwa ladowego S. K. (1), byly wadliwie wykonane przez powodow
(pozwanych wzajemnych) prace remontowe. W przedlozonych do akt opiniach: glownej i uzupeliajacych biegly
stwierdzil widoczne $lady zaciekania i zasolenia na 42 balkonach w budynku przy ul. (...). Wérdd przyczyn biegly
wymienil m.in. nieprawidlowa gruboé¢ szlichty, wadliwe polozenie papy izolacyjnej, czy nieprawidlowe wykonanie
obrobek blacharskich.

Wysoko$¢ poniesionej przez Wspolnote szkody stanowi koszt prac, jakie nalezaloby przeprowadzié¢ w celu usuniecia
wad na elewacji budynku przy ul. (...). Sad Okregowy mial na uwadze, ze warto$¢ tych prac biegly oszacowal na kwote
52.141,16 zl.

Sad I instancji wskazal nastepnie, iz powodowie (pozwani wzajemni) starali sie wykazaé, ze nie ponosza
odpowiedzialno$ci za jako§¢ wykonanych prac elewacyjnych i twierdzili, ze nie sa w stanie jednoznacznie wskazac
przyczyn powstania zaciekdw. Sugerowali, ze jedna z nich moze by¢ zbyt cienka warstwa szlichty (wylewki betonowej),
zbyt nisko polozone na posadzkach balkonéw elementy balustrad, ktorych przerobienia zakazala Wspodlnota, czy
dodatkowo ukladane przez wlacicieli plytki oraz montowanie na dolnej czesci balustrad plastikowych oston. Ponadto
powodowie (pozwani wzajemni) twierdzili, ze korozja stlupkéw balustrad istniala juz przed wykonaniem robdét
remontowych, a takze, ze na powstale przecieki wplyw mialy przeprowadzone przez biegltego odkrywki. Powodowie
(pozwani wzajemni) twierdzili rowniez, ze nie dysponowali stosownym projektem w trakcie realizacji prac, a przy
wykonywaniu robét positkowali sie wskazaniami zawartymi w Poradniku majstra budowlanego. Powyzsze twierdzenia
zostaly jednakze w ocenie Sadu I instancji skutecznie w toku postepowania obalone.



Co sie za$ tyczy kwestii projektowych, to Sad Okregowy wskazal, ze wprawdzie przeprowadzony w toku postepowania
material dowodowy potwierdzil, Ze nie istnial szczegblowy zakres robdt, a jedynie opis prac do wykonania, co
stwarzalo sytuacje, w ktorej wykonawca mogt wykonac prace w sposéb dowolny, niemniej zdaniem Sadu powodowie
(pozwani wzajemni) jako profesjonalny podmiot nie moga skutecznie zglaszaé zarzutu braku wlasciwej dokumentacji
projektowej. Umowa o roboty budowlane jest umowa rezultatu i powodowie (pozwani wzajemni) na jej podstawie
byli zobowiazani do przeprowadzenia prac remontowych zgodnie ze sztuka budowlang. Okoliczno$¢, ze w trakcie prac
posilkowali sie wskazoéwkami zawartymi w Poradniku majstra budowlanego pozostawala w ocenie Sadu I instancji bez
znaczenia wobec faktu, ze remont - co wykazaly opinie bieglego - zostal przeprowadzony niezgodnie z obowigzujacymi
w budownictwie normami technicznymi i bez zachowania nalezytej starannosci, tj. brak warstwy izolacyjnej na
wymaganej powierzchni elewacji, czy nie usuniecie korozji ze stupkéw barierki. W swietle powyzszego wina powodow
(pozwanych wzajemnych) nie budzila zdaniem Sadu watpliwosci, co czyni powodztwo w czeéci obejmujacej roszczenie
odszkodowania w kwocie 52.141,16 zl zasadnym.

Odnoszac sie do zadania zasadzenia od powodow (pozwanych wzajemnych) w ramach odszkodowania kwoty 9.028
z} poniesionej przez pozwana (powddke wzajemna) w zwiazku z przeprowadzeniem ekspertyz prywatnych, Sad
Okregowy wskazal z kolei, ze zadanie to zaslugiwaloby na uwzglednienie, o ile Wspdlnota wysoko$¢ w/w kwoty
potwierdzila stosownymi rachunkami. Tymczasem w aktach brak dowodow potwierdzajacych, by pozwana (powodka
wzajemna) w zwigzku ze zleceniem prywatnych opinii poniosla jakiekolwiek koszty. Powddztwo w tej czeSci nie moglo
tym samym podlegac uwzglednieniu.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c., stosujac zasade odpowiedzialnosci stron za
wynik postepowania, a na podstawie art. 108 k.p.c. pozostawil szczegdtowe wyliczenie tych kosztoéw referendarzowi
sadowemu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana/powddka wzajemna - Wspolnota Mieszkaniowa (...) w W., ktéra
zaskarzajac orzeczenie w czeSci, tj. w pkt 1 oraz w pkt 3 i pkt 4, zarzucila:

1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 488 § 2 k.c. w zw. z przepisem art. 647 k.c., poprzez ich niezastosowanie
i w konsekwencji uznanie, iz pozwany/pow6d wzajemny mial obowiazek ui$cié na rzecz powodéw/pozwanych
wzajemnych cala kwote wynagrodzenia z tytulu wykonanych robét, podczas gdy wobec wadliwego wykonania robot
budowlanych, pozwany/powdd wzajemny byl uprawniony do wstrzymania sie z zaplata czeSci wynagrodzenia do czasu
naprawy ujawnionych wad, co na gruncie sprawy niniejszej - zgodnie z przystugujacym uprawnieniem - zostalo przez
Wspolnote prawidlowo uczynione;

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 61 § 1 k.c., poprzez bledna wykladnie, skutkujaca przyjeciem, iz brak zlozenia
zwrotnego po$wiadczenia odbioru pisma pozwanego/powoda wzajemnego z dnia 21 wrze$nia 2007 roku skutkuje
uznaniem, ze pismo to nie zostalo doreczone powodom/pozwanym wzajemnym, w sytuacji gdy pismo powyzsze
zostalo wyslane listem poleconym na adres powodéw/pozwanych wzajemnych, tj. na ul. (...), (...)-(...) M., ktéry to
adres wynikal z zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej, ponadto byl wskazany w umowie
laczacej strony, widnial on rowniez na fakturach wystawianych przez powod6éw/pozwanych wzajemnych, powodowie/
pozwani wzajemni postugiwali sie nim w korespondencji z pozwanym/powodem wzajemnym, jak réwniez pod tym
adresem dotychczas cala korespondencja byla skutecznie doreczana, trudno zatem uznaé, aby pismo to nie zostalo
skutecznie doreczone powodom/pozwanym wzajemnym;

3. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez
przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodéw i w konsekwencji nieprawidlowe uznanie, iz termin do usuniecia
wad nigdy nie zostal wyznaczony, zatem uprawnienie do naliczenia kary umownej, stosownie do § 9 ust. 2 lit b laczacej
strony umowy nigdy nie powstalo, podczas gdy analiza materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wskazuje
(nawet przy uznaniu, ze pismo z dnia 21 wrze$nia 2007 roku nie zostalo skutecznie doreczone powodom/pozwanym
wzajemnym), iz termin, w ktéorym wady mialy zosta¢ usuniete zostal wyznaczony, a wady pomimo jego uplywu nie
zostaly przez powodéw/pozwanych wzajemnych usuniete;



4. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj. art. 229 k.p.c. oraz art. 230 k.p.c.
w zw. z art. 233 § 1 k.p.c., poprzez uznanie, iz pozwany/powdd wzajemny nie zlozyl dowodéw potwierdzajacych,
by pozwany/powdd wzajemny poniost jakiekolwiek koszty w zwigzku ze zleceniem opinii prywatnych zalaczonych
do pozwu wzajemnego, co skutkowalo oddaleniem powodztwa w tym zakresie, w sytuacji gdy powodowie/pozwani
wzajemni w toku postepowania nie zakwestionowali wysoko$ci kwoty dochodzonej w toku niniejszej sprawy przez
Wspolnote z tytulu sporzadzonych ekspertyz, ekspertyzy te zostaly zlozone do akt sprawy, jak rowniez biegly sadowy
S. K. (1) w opinii sgdowej potwierdzit zasadno$¢ i wysoko$¢ ich poniesienia, a zatem fakt wydatkowania kwoty 9.028
z} z tytutu ekspertyz prywatnych nie wymagat dowodu i koszt ten powinien by¢ zasadzony na rzecz Wspolnoty;

5. naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c., polegajace na obciazeniu pozwanego/powoda wzajemnego
kosztami procesu z powddztwa glownego w 100% oraz kosztami procesu z powoddztwa wzajemnego w 70,91%.

Podnoszac powyzsze skarzaca wnosila o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i w konsekwencji: 1) oddalenie
powodztwa gléwnego w caloSci oraz 2) zasgdzenie solidarnie od powoddw/pozwanych wzajemnych - K. O.iR. M. na
rzecz pozwanego/powoda wzajemnego - Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty lacznej/wesp6l z zasadzong 52
141,16 71/ 179.234,12 z} wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 148.816,09 zl od dnia wniesienia pozwu wzajemnego
do dnia zaplaty oraz od kwoty 30.418,03 zl od dnia zmiany powo6dztwa do dnia zaplaty; 3) zasadzenie solidarnie od
powodow/pozwanych wzajemnych na rzecz pozwanego/powoda wzajemnego kosztoéw procesu z powddztwa gléwnego
i wzajemnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedle norm przepisanych; a takze 4) zasadzenie solidarnie
od powoddw/pozwanych wzajemnych kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego,
wedle norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie cze$ciowo zasadna. Nietrafna byla w zakresie roszczenia objetego powodztwem glownym. Sad
Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji, stanowiace podstawe faktyczng tego rozstrzygniecia, nie
byly one zreszta przez skarzaca kwestionowane. Niewatpliwie roboty zostaly wykonane, lecz wadliwie - w zakresie
wyzej wskazanym. W takiej sytuacji /skoro wady nie byly istotne i zamawiajgcy nie skorzystal z odstapienia od umowy
na podstawie art. 63782 k.c. w zw. art. 656 1 k.c./ mozna zadaé obnizenia wynagrodzenia na podstawie przepiséw
o rekojmi, zada¢ odszkodowania na zasadach og6lnych /art. 471 i nast. k.c./, wzglednie rozwaza¢ wstrzymanie sie
z zaplata wynagrodzenia w trybie art. 488 § 2 k.c., na ktéry to przepis powoluje sie apelujaca. Nalezy zauwazyc
jednak, iz roszczenie w zakresie odszkodowania z tytulu wad przedmiotowych robét zostalo objete odrebnym
zadaniem, ktore zostalo przez Sad I instancji uwzglednione z powolaniem podstawy art. 471 k.c. W ramach powodztwa
wzajemnego Sad zasadzil na rzecz skarzacej kwote 52 141,16 zl, stanowigca koszt prac jakie nalezatoby przeprowadzic¢
w celu usuniecia wad na elewacji budynku. Tym samym wspdlnota nie miala podstaw do wstrzymywania zaplaty
umoéwionego wynagrodzenia, skoro zadanie dotyczace kosztow usuniecia tychze wad objela odrebnym roszczeniem.
Zarzut naruszenia art. 48881 k.c. okazal sie wiec nietrafny.

Skuteczna okazala sie natomiast apelacja w zakresie czeSci zadania dotyczacego kar umownych za opdznienie w
usunieciu wad. Nalezalo podzieli¢ zasadno$¢ zarzutéw zawartych w pkt. 2 i 3 petitum apelacji. Sad Apelacyjny przyjat
zatem ustalenia faktyczne Sadu I instancji za wlasne z ponizsza modyfikacja. Istotnie o ile w sprawie brak jest
dowoddw, iz wzywano powod6éw do naprawy usterek w zakresie przeciekow przy balkonach, na elewacji /w tym pod
parapetem lokalu (...)/ odno$nie wszystkich 42 lokali, ktére objela opinia bieglego, to niewatpliwie wykazano, iz byly
wezwania jezeli chodzi o lokale (...) odno$nie przeciekow pod balkonami, za$ co do tego ostatniego réwniez pod
parapetem. Konstatacja taka wynika z korespondencji miedzy stronami oraz zeznan §wiadkéw i stron w tym zakresie.
Pismo z trzeciego lipca 2007 r. /k-71/ w przedmiocie przeciekow w lokalach (...), wyznaczajace 7- dniowy termin na
usuniecie wad powodowie otrzymali, skoro odpowiedzieli na nie pismem z dnia 1 wrzes$nia 2007 r. /k-75/. Brak jest
rowniez podstaw do uznania, iz nie dotarlo do powodéw kolejne pismo w przedmiocie usterek z dnia 21 wrze$nia
2007 1., wystane listem poleconym na adres spolki cywilnej /M., ul. (...)/ zawarty w umowie z dnia 10.05.2006 r. i
potwierdzony w pi$mie przez samych powodoéw z dnia 1 wrzeénia 2007 r. /k-75/, skoro powodowie probowali usuwac
wady w tychze lokalach, strony kontaktowaly sie co do tych kwestii, co wynika z zeznan §wiadkéw /J. S. - k. 139-140, T.



S.-k. 140, S. A. — k. 141, B. O., bylego wspolnika- k. 142, T. K. —k. 146, B. K. — k. 159/ oraz stron. O$wiadczenie zostalo
zlozone zatem w taki sposoéb, iz strona mogla zapoznaé sie z jego treécia /art. 61 § 1k.c./, za$ jej pdZzniejsze zachowanie
w przedmiocie podjecia prob usuwania usterek potwierdza dodatkowo, iz tak ostatecznie bylo. W tej sytuacji termin na
ich usuniecie minal najp6zniej w dniu 15.10.2007 r., ktéra to data zostala wskazana w tym ostatnim pi$émie. Wady nie
zostaly usuniete, co byto bezsporne i wynikalo z opinii bieglego S. K.. W zwiazku z powyzszym pozwana mogla naliczy¢
kary umowne za wskazany przez siebie okres na podstawie § 9 ust. 2 b umowy w maksymalnej wysoko$ci 118 064,96
zl /strona powodowa nie kwestionowala prawidlowos$ci wyliczen jako takich/. Kara nalezy sie bez wzgledu na zakres
poniesionej szkody, nawet jezeli szkoda nie zostala w ogole wykazana. Zasadny okazal sie jednak w tej sytuacji wniosek
powoddéw o miarkowanie kary na podstawie art. 484 § 2 k.c. Jak trafnie wskazal Sad I instancji warto$¢ wykonanych
rob6t wynosila 175 070, 82 zl, wady zostaly oszacowane na kwote 52 141,16 zl, tym samym prace zostaly wykonane
prawidlowo w 70%. Ponadto skuteczne wezwanie do usuniecia wad dotyczylo jedynie trzech lokali, cho¢ niewatpliwie
wady mialy duzo szerszy zasieg. W tej sytuacji Sad Apelacyjny uznal, iz kara w wysokoSci 118 064,96 zl bylaby zbyt
wygorowana, zasadna bedzie ona w wysokosci 20 %, tj. w kwocie 23 612, 98 zl, ktéra to kwota zostala zasagdzona w
wyniku zmiany pkt. 3 wyroku. Odsetki / wobec braku dowodu doreczenia odpisu sprzeciwu, zawierajacego pozew
wzajemny, a tym samym wezwanie do zaplaty/ zasadzono od dnia 17.12.2009 r., tj. daty pisma powodéw/k-98/,
stanowigcego odpowiedz na pozew wzajemny.

Niezasadna okazala sie natomiast apelacja w czeéci dotyczacej kosztéw ekspertyz prywatnych /pkt. 4 petitum
apelacji/. Skoro strona powodowa nie wykazala, iz poniosta jakiekolwiek koszty w tym zakresie, nie dysponowata
zadnymi rachunkami ani fakturami w tym przedmiocie, to brak bylo podstaw do przyjecia, iz wykazala szkode, na
ktora sie powoluje.

W zwiagzku z powyzszym, uznajac apelacje za jedynie czeSciowo zasadna Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1
k.p.c. oraz art. 385 k.p.c., a takze na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. art.108 § 1 zd.2 k.p.c. orzekl jak w punktach I i
II sentencji, przy czym odnos$nie kosztow postepowania za pierwsza instancje okre$lono procentowy udzial, w jakim
ponosza je strony adekwatnie do wyniku procesu. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do jego
wyniku (majac na uwadze, ze apelacja okazala sie zasadna w 15 %) na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 100
k.p.c. wzw. z § 13 ust 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz.U.2013.461 j.t.).



