Sygn. akt X GC 595/11

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 12 wrze$nia 2011 roku, strona powodowa (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
zsiedziba w L. wniosla o zasadzenie od strony pozwanej Przedsiebiorstwa Budowlano-Ustugowego (...) — A.Z.,J. K. vel
K., P. (...) spblki jawnej z siedziba w L. kwoty 110.000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze strony laczyla umowa o roboty budowlane. W okresie gwarancji ujawnily sie
wady przedmiotu umowy i w konsekwencji zaszla potrzeba ich usuniecia przez wykonawce — strone pozwana. W
zwiazku z wystapieniem wad dokonano przegladu gwarancyjnego. Strona powodowa zglosila pozwanej spolce usterki.
Strona pozwana nie dokonala usuniecia usterek w terminie ustalonym w umowie o roboty budowlane. Na skutek
nieusuwania wad przez wykonawce, jak réwniez przez ich poglebianie sie, strona powodowa zlecila sporzadzenie
opinii technicznej, ktéra wskazywalaby na przyczyny powstania wad. W opinii wskazano, ze przyczyna powstania
usterek byly bledy wykonawcze przy wykonywaniu rob6t budowlano-wykonczeniowych. Po przestaniu opinii strona
pozwana wskazala, ze rozpoczela usuwanie niektérych wad, a pozostale mialy by¢ usuniete po uplywie okresu
gwarancji. Strona powodowa wskazala, ze warto$¢ przedmiotu sporu stanowi kare umowna, odpowiadajaca 23 dniom
zwloki w usuwaniu wad (pozew — k. 2-13).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 30 wrze$nia 2011 roku Sad Okregowy w Lodzi, X Wydzial
Gospodarczy orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu (nakaz - k. 130).

Od powyzszego nakazu zaplaty, strona pozwana Przedsiebiorstwo Budowlano-Uslugowe (...) — A. Z., J. K. vel K., P.
(...) spotka jawna z siedziba w L. zlozyla sprzeciw, w ktérych wniosta o oddalenie powodztwa oraz zasgdzenie kosztow
postepowania.

W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, ze pozwany uznaje jedynie obowigzek naprawy wady w postaci pekniecia
w nadprozu 4 pietra, jednakze przyczyny nienaprawienia powstalej wady leza po stronie powodowej, gdyz strona
pozwana wielokrotnie zwracala sie o udostepnienie pomieszczenia, z ktérego mozna dokonaé¢ naprawy, natomiast
powodowa spoélka nigdy nie ustosunkowala sie do tych wnioskoéw. Strona pozwana pozostalych wad oraz obowigzku
ich naprawy nie uznala, gdyz powstaly badZ w wyniku przyczyn niezaleznych od pozwanej spo6iki, np. osiadania
budynku, badz nie stanowia wad wykonanych rob6t budowlanych (sprzeciw - k. 136-139).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
m.in. w zakresie rozbiorki i burzenia obiektow budowlanych, przygotowywania terenu pod budowe, wykonywania
wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich, wykonywania konstrukcji i pokry¢é dachowych. Strona pozwana
prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie montazu konstrukeji budowlanych, instalatorstwa sanitarnego,
elektrycznego i c.o., projektowania w budownictwie, nadzoru budowlanego (okoliczno$é bezsporna).

W dniu 24 stycznia 2008 r. strony zawarly umowe o roboty budowlane. Przedmiotem umowy stanowila kompleksowa
realizacja zadan inwestycyjnych polegajacych na modernizacji w zakresie robdt remontowo-budowlanych oraz
montazowych niezbednych do wykonania prac instalatorskich, instalacji wodno-kanalizacyjnej, instalacji centralnego
ogrzewania, instalacji wentylacji, instalacji solarnej, instalacji elektrycznej oraz robot wykonczeniowych budynku
mieszczacego sie w L. przy ul. (...). Prace na obiekcie podzielono na dwa etapy, ktére mialy sie zakonczy¢ w terminach
do dnia 31 sierpnia 2008 r. (etap I) oraz 30 czerwca 2009 r. (etap II). Strony uzgodnily w § 9 umowy wynagrodzenie
wstepne za wykonanie przedmiotu umowy na kwote 2.000.000,00 zl netto. Wynagrodzenie mialo by¢ platne na
podstawie faktur VAT wystawianych raz w miesigcu na podstawie zaakceptowanych protokoléw odbiory robét,
ktorych dotyczylaby faktura. Platno$¢ miala nastapi¢ w terminie 21 dni od daty doreczenie faktury do siedziby
strony powodowej. W § 11 pkt 4 umowy strony uzgodnily, ze w przypadku wystapienia zwloki w usunieciu przez
wykonawce (strone pozwang) wad wykonania przedmiotu umowy, stwierdzonych w okresie gwarancji, po uplywie



okresu wyznaczonego na ich usuniecie, zamawiajacy (strona powodowa) uprawniony bedzie do dochodzenia zaplaty
na swoja rzecz kary umownej w kwocie stanowiacej 0,1% wynagrodzenia umownego netto za kazdy dzien zwloki.
Natomiast w § 11 pkt 5 umowy wskazano, ze strony zastrzegaja mozliwo$¢ odstapienia od naliczania i dochodzenia kar
umownych w uzasadnionych przypadkach. W § 12 umowy strony ustalily, ze wykonawca udziela 3-letniej gwarancji
na prace budowlano-instalacyjne zrealizowane w ramach przedmiotowej umowy. W § 13 umowy uzgodniono, ze
umawiajace sie strony ustalajg 14-dniowy termin na usuniecie wad stwierdzonych w okresie gwarancji, a wszelkie
opOZnienia w pracach zwigzanych z usunieciem jakichkolwiek wad po zakonczeniu inwestycji beda rozliczane z
wykorzystaniem tej kwoty tzn. zamawiajacy uprawniony bedzie do potracenia z naleznej zaplaty na swoja rzecz kary
umownej w kwocie stanowiacej 0,1% wynagrodzenia umownego netto za kazdy dzien zwloki; stwierdzenie usuniecia
wad winno nastapi¢ w formie protokolarnej (umowa o roboty budowlane — k. 24-27; zeznania R. M. (1) — k. 641,
nagranie 00:26:13; zeznania A. Z. (2) — k. 642, nagranie 00:53:33).

Umowa byla nastepnie trzykrotnie aneksowana przez strony w dniach 22 wrze$nia 2008 r., 30 grudnia 2008 r. oraz
10 wrzeénia 2010 r. Aneksem z dnia 22 wrzeénia 2008 r. m.in. zmieniono kwote wynagrodzenia zwiekszajac ja do
kwoty 3.500.000,00 z} oraz ustalajac nowy termin zakonczenia I etapu prac do dnia 31 grudnia 2008 r. Aneksem z
dnia 30 grudnia 2008 r. m.in. podwyzszono kwote wynagrodzenia do kwoty 5.000.000,00 zl oraz ustalono termin
zakonczenia I etapu prac do dnia 30 marca 2009 r. Aneksem z dnia 10 wrze$nia 2010 r. ustalono ostateczng kwote
wynagrodzenia na kwote 4.853.930,71 zl netto, okreslono, ze terminy rekojmi i gwarancji rozpoczynaja swdj bieg od
dnia 30 kwietnia 2009 r. (I etap prac) oraz od dnia 30 grudnia 2009 r. (II etap prac) (aneksy do umowy — k. 24-32v).

Prace na budynku przy ul. (...) w L. zostaly przez strone pozwana w calo$ci wykonane, zakonczone i nastepnie
odebrane. W trakcie odbioru pojawila sie kwestia usterek i niedociagnie¢, wskazywano usterki i niedorébki, ktore
mialy zosta¢ poprawione. Te usterki zostaly usuniete przez strone pozwana. Protokoél odbioru zostal podpisany bez
zastrzezen (zeznania Swiadka M. G. (1) — k. 199; zeznania A. Z. — k. 643, nagranie 00:59:53).

W okresie gwarancji ujawnily sie wady przedmiotu umowy i w konsekwencji strona powodowa wystapila w dniu 28
wrze$nia 2010 r. do strony pozwanej o dokonanie przegladu gwarancyjnego. W dniu 8 pazdziernika 2010 r. odbyl
sie przeglad gwarancyjny, z ktérego sporzadzono protokét. W protokole wskazano, ze stwierdzono istnienie licznych
usterek m.in. pekniecie plytek na II pietrze, nietrzymajace sie gniazdka telefoniczne na parterze, pekniecia pod
parapetem na I pietrze, pekniecia Scian, zalane sufity, na IV pietrze odpadl fragment elewacji. W protokole wskazano,
ze usterki podpisane zostang usuniete w terminie 14 dni, od dnia 11 paZzdziernika 2010 r., natomiast termin usuniecia
usterek niepodpisanych zostanie ustalony na oddzielnym spotkaniu. (wezwanie, protokél z przegladu gwarancyjnego
— k. 33-54v; zeznania §wiadka M. G. — k. 199; zeznania §wiadka E. B. (1) — k. 357, nagranie 00:07:00).

Czeéc¢ drobnych usterek zostala przez strone pozwang usunieta np. spekania na $cianach pediatrii, zty montaz sedesu,
przeciekajacy dach (zeznania §wiadka M. G. — k. 199; zeznania §wiadka P. W. — k. 203 zeznania $wiadka E. B. — k.
357, nagranie 00:09:56; zeznania R. M. — k. 641, nagranie 00:36:12; zeznania A. Z. — k. 643, nagranie 01:02:51).

W zwiazku z nieusunieciem wszystkich wykrytych wad w terminie do dnia 25 wrzes$nia 2010 r. sporzadzono wykaz
usterek usunietych, wykaz usterek nieusunietych oraz wykaz usterek spornych, co do zasady ich powstania (wykazy

- k. 55-57).

Pismem z dnia 16 listopada 2010 r. strona powodowa wezwala pozwang spétke do usuniecia wszystkich wykrytych
wad, zgodnie ze sporzadzonym protokolem z przegladu gwarancyjnego. W tresci pisma wskazano, ze od dnia 26
pazdziernika 2010 r. wierzycielowi przystlugiwalo prawo naliczania kar umownych z tytulu nieterminowego usuniecia
wad. Wskazano takze, ze strona powodowa moze skorzysta¢ w przypadku niewywiazania sie przez strone pozwana z
zobowiazania, z wykonania zastepczego. Ostatecznie wezwano do usuniecia wykrytych wad do dnia 27 listopada 2010
r. (pismo — k. 58-59).

Po przeslaniu pisma z listy 8 nieusunietych usterek wynikajacych z protokotu gwarancyjnego zostaly wykonane prace
w zakresie 2 punktow.



W dniach 14 stycznia 2011 r. oraz 11 maja 2011 r. strona powodowa skierowala do pozwanej spotki dalsze pisma
wzywajace do usuniecia stwierdzonych protokolem z dnia 8 pazdziernika 2010 r. usterek. W pi$mie z dnia 11 maja
2011 r. podkreslono, ze termin usuniecia usterek minal 25 pazdziernika 2010 r. w zwigzku z czym powodowa spotka
moze zadaé¢ kary umownej za 229 dni zwloki w kwocie 1.111.549,97 zt (pisma — k. 61-63).

Pismem z dnia 20 maja 2011 r. strona pozwana podniosla, ze zostaly usuniete wszystkie wady objete protokolem z dnia
8 pazdziernika 2010 r. za wyjatkiem wady elewacji budynku w postaci pekniecia na nadprozu 4 pieta. Nieusuniecie
tej wady bylo spowodowane brakiem dostepu do pomieszczenia, z ktérego jest dostep do tego punktu elewacji, czyli
z przyczyny nie lezacej po stronie pozwanej sp6tki. Wskazano ponadto, ze wymienione drobne pekniecia i rysy na
Scianach nie sa objete gwarancja wykonawcy, gdyz przyczyna ich powstania jest osiadanie budynku. Mimo tego
zaproponowano wykonanie tych prac pod koniec okresu gwarancji (pismo — k. 65-65v; zeznania Swiadka E. B. — k.
357, nagranie 00:14:07).

W piSmie z dnia 13 czerwca 2011 1. strona powodowa przedstawila pozwanej spélce proponowane terminy na usuniecie
wad oraz zaooponowatla przeciwko stanowisku, zgodnie z ktérym strona pozwana chce przeprowadzi¢ prace malarskie
pod koniec okresu gwarancji wskazujac, ze moga powstac kolejne rysy (pismo — k. 66-66v).

Na zlecenie strony powodowej mgr inz. M. S. sporzadzil prywatng opinie techniczna w celu okreélenia przyczyn
powstania usterek w budynku przy ul. (...) w L.. Na podstawie przeprowadzonych ogledzin i analizy biegly stwierdzil,
Ze przyczyna powstania wszystkich wymienionych w opracowaniu usterek byly bledy wykonawcze przy wykonywaniu
rob6t budowlano-wykonczeniowych. Prace zostaly wykonane nieprawidlowo i spowodowaly usterki, najczesciej
w postaci peknieé, rys i uszkodzen na zewnetrznych powierzchniach elementéw wykonczenia budynku. Bledy
wykonawcze popelnione w trakcie realizacji wplywaja w sposob niekorzystny na trwaloé¢ i walory uzytkowe budynku
ijako takie nie odpowiadaja akceptacji dla dalszego uzytkowania obiektu. (opinia techniczna — k. 70-76).

Wyzej wskazana opinia techniczna zostala przestana stornie pozwanej w dniu 13 czerwca 2011 r. (pismo — k. 77).

W pismie z dnia 1 lipca 2011 r. strona pozwana odniosla sie do sporzadzonej prywatnej opinii technicznej mgr inz. M.
S.. Pozwana spdtka co do zasady nie negowata tresci opinii i dopuszczala rézne mozliwoéci i przyczyny powstania wad.
Podniesiono jednakze, ze cze$¢ wad wynikala z materialu o zlej jako$ci oraz na skutek niewlasciwego uprzatania $niegu
z budynku, a nie wadliwego wykonawstwa. Wskazano takze, ze rozpoczeto prace poprawkowe w zakresie usuwania
biezacych usterek (pismo — k. 69).

Wskaza¢ nalezy, ze twierdzenia zawarte w prywatnej opinii technicznej zostaly potwierdzone przez bieglego sadowego
M. L. w sporzadzonej na zlecenie Sadu opinii. Biegly jednoznacznie wskazal, ze wykryte usterki powykonawcze na
dzien 6 sierpnia 2012 r. powinny zosta¢ usuniete przez strone pozwana. Biegly zakwalifikowal takze usterke powstalg
na mozaice z plytek w poczekalni na parterze budynku jako trwala wade wykonawcza. Biegly podkreslil rowniez, ze
strona pozwana o$wiadczyla, ze uznaje spisane usterki na przegladzie gwarancyjnym w dniu 8 pazdziernika 2010r., a
wiec zobowiazala sie do ich usuniecia. Cze$¢ usterek, co zauwazyl biegly, byla przez pozwang sp6tke usuwana (opinia
bieglego — k. 268-288).

W ustnej uzupehiajace opinii biegly M. L. sprecyzowal, ze wszelkie adnotacje w opinii pisemnej przy poszczegblnych
usterkach w postaci ,do wykonania przez pozwanego” nalezy rozumiec jako usterki wykonawcze, do usuniecia ktorych
zobowigzany byl wykonawca (opinia ustna uzupelhiajaca — k. 357, nagranie 00:35:07).

W pisemnej uzupehiajacej opinii biegly M. L. okreslil, ze szacunkowa warto$¢ rob6t ogélnobudowlanych koniecznych
do usuniecia usterek wykonawczych stwierdzonych w pisemnej opinii bieglego z dnia 31 lipca 2012 r., wedlug
Sredniego cen robocizny, materialow i sprzetu na poziomie I kwartalu 2013 r., wynosi 5.720 z} netto (opinia pisemna
uzupekiajgca — k. 371-393).



Biegly mgr inz. K. S. (1) w opinii sporzadzonej na zlecenie Sadu opracowal kosztorys prac naprawczych wad
wskazanych w dwdch opiniach bieglego M. L. na kwote 16.658,74 zl brutto (opinia bieglego — k. 446-456v).

W uzupelniajacej pisemnej opinii biegly mgr inz. K. S. (1) wskazal wady elewacji zachodniej budynku przy ul. (...) w
L. w postaci licznych speknieé tynku oraz miejscowego braku siatki zbrojacej. Biegly zaproponowal naprawe wypraw
tynkarskich z ponownym siatkowaniem i kotkowaniem oraz gruntowaniem i wyprawa tynkarska lub malowaniem,
oszacowujac koszt prac naprawczych na kwote 103.924,99 zl (opinia pisemna uzupelniajaca — k. 582-596).

W dniach 18 listopada 2010r., 8 grudnia 2010 r. oraz 28 grudnia 2010 r. strona powodowa wzywata pozwana spotke do
wydania dokumentu gwarancji ubezpieczeniowej. W zwigzku z niewydaniem przez strone pozwana w/w dokumentu,
strona powodowa w dniu 10 marca 2011 r. wniosta do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi pozew o
wydanie dokumentu gwarancji. W dniu 8 czerwca 2011 r. strona pozwana wydala dokument gwarancji, w zwiazku
z czym strona powodowa wycofala powddztwo (pisma — k. 80-8ov, 82-84, 87-87v; pozew — k. 89-92v; cofniecie
powodztwa — k. 95-96).

Ponadto, w dniu 16 marca 2011 r. strona powodowa wniosla do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi
wniosek o zabezpieczenie dowodu w postaci ekspertyzy bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ oceny stopnia
uszkodzen budynkoéw. Sad, postanowieniem z dnia 17 maja 2011 r., wydanym w sprawie sygn. akt XIII GCo 174/11,
dopuscit w trybie zabezpieczenia dowod z opinii bieglego (wniosek o zabezpieczenie — k. 111-114v; postanowienie —
k. 115-115v).

W dniu 4 stycznia 2011 r. strona powodowa przeslala stronie pozwanej wezwanie do zaplaty naleznosci w wysokoSci
344.629,03 zt tytulem kary umownej za 71 dni zwloki w usunieciu przez strone pozwana wad wykonywania przedmiotu
umowy. Wezwanie strona pozwana odebrala w dniu 10 stycznia 2011 r. Kolejne wezwanie do zaplaty strona powodowa
przeslala pozwanej spolce w dniu 19 maja 2011 r. wzywajac do zaplaty naleznoSci w wysokosci 1.111.549,97 zt w zwiazku
z 229 dniami zwloki. W odpowiedzi z dnia 1 czerwca 2011 r. strona pozwana wskazala, ze dochodzona naleznos¢ jest
nieuzasadniona (wezwania, potwierdzenie odbioru, odpowiedz na wezwanie — k. 116-117, 1119-121, 123).

W dniu 25 lipca 2011 r. strona powodowa ponownie wezwala strone pozwana do usuniecia wymienionych wad
zgloszonych w ramach protokotu z dnia 8 pazdziernika 2010 r. (pismo — k. 102-107v).

W dniu 26 pazdziernika 2010 r. strona powodowa, na podstawie art. 498 § 1 k.c. zlozyla o§wiadczenie o potraceniu
wierzytelno$ci w kwocie 140.422,49 zl przystugujacej jej z tytulu nienaleznego $§wiadczenia uzyskanego przez strone
pozwang w wyniku zaplaty dokonanej przez (...) Sp. z 0.0. za wystawione faktury w czeSci w jakiej zaplata
obejmowata zawyzone w stosunku do faktycznie naleznego wynagrodzenie. W dniu 22 sierpnia 2011 r. powodowa
spolka zlozyta o§wiadczenie o potraceniu swojej wierzytelnoSci tytulem kar umownych z umowy o roboty budowalne
z wierzytelno$cig pozwanej w kwocie 111.946,23 zl (o§wiadczenie — k. 127-128).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil opierajac sie na powolanych dowodach w postaci dokumentéw
zlozonych w sprawie oraz zeznan §wiadkow i stron, jak rowniez na wydanych opiniach bieglych z zakresu budownictwa
ladowego, ktbre sg przekonujgce i koresponduja ze soba.

W zakresie ustalenia przewidywanych kosztow usuniecia stwierdzonych usterek sad opart sie na opinii bieglego K.
S.(1).

Opinia ta jest merytorycznie poprawna, spdjna, logiczna i przekonujaca. Biegly zgodnie z wnioskiem strony
powodowej dokonal ogledzin budynku w tym dokladnych ogledzin elewacji budynku.

W ich wyniku biegly stwierdzil wystepowanie szeregu usterek a koszt ich usuniecia oszacowal na kwote okolo 103.000
zlotych.



Biegly L. czynnoSci takich nie dokonal. Z tego wzgledu w zakresie ustalenia szacunkowych kosztéw usuniecia usterek
opinia bieglego S. oceniona zostala jako bardziej wiarygodna i miarodajna.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo uznaé nalezy za zasadne.

Zgodnie z art. 647 k.c. przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w
umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiazuje sie do
dokonania wymaganych przez wlaéciwe przepisy czynnosci zwiazanych z przygotowaniem robot, w szczego6lnosci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia.

Jak wynika z treSci w/w przepisu umowa o roboty budowlane ma charakter konsensualny, jest umowa wzajemna.
Do jej elementéw przedmiotowo istotnych nalezy zobowigzanie sie wykonawcy do wykonania obiektu, zgodnie z
projektem i zasadami wiedzy technicznej. Inwestor natomiast zobowiazany jest do dokonania wymaganych przez
wladciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegélno$ci do przekazania terenu budowy i
dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty umoéwionego wynagrodzenia.

Na gruncie przedmiotowej sprawy bezspornym jest, ze miedzy stronami procesu doszlo w dniu 24 stycznia
2008 r. do zawarcia umowy o roboty budowalne. Przedmiotem umowy stanowila kompleksowa realizacja
zadan inwestycyjnych polegajacych na modernizacji w zakresie rob6t remontowo-budowlanych oraz montazowych
niezbednych do wykonania prac instalatorskich, instalacji wodno-kanalizacyjnej, instalacji centralnego ogrzewania,
instalacji wentylacji, instalacji solarnej, instalacji elektrycznej oraz robét wykonczeniowych budynku mieszczacego
sie w L. przy ul. (...).

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 10 lipca 2008 r., sygn. akt IIT CZP 62/08, stwierdzil, ze okolicznos¢, iz ustawodawca
nie przewidzial gwarancji przy umowie o roboty budowlane oraz umowie o dzielo, nie stoi na przeszkodzie udzieleniu

gwarancji przez wykonawcow robot lub przyjmujacych zaméwienia, na ogélnej zasadzie swobody uméw. (art. 353"
k.c.). W takim przypadku przepisy o gwarancji w umowach sprzedazy nalezy stosowa¢ w drodze analogii. Zgodnie
natomiast z art. 577 k.c., w wypadku gdy zamawiajacy otrzymat od wykonawcy dokument gwarancyjny, co do jakosci
rzeczy, to poczytuje sie w razie watpliwosci, ze gwarant jest obowiazany do usuniecia wady fizycznej rzeczy jezeli wady
te ujawnia sie w ciggu terminu okreSlonego w gwarancji.

Bezspornym jest, ze pozwana sp6tka na mocy umowy o roboty budowlane oraz anekséw do umowy udzielila 3-letniej
gwarancji na prace budowlano-instalacyjne zrealizowane w ramach przedmiotowej umowy (§ 12 umowy). W § 13
umowy uzgodniono, Ze umawiajace sie strony ustalaja 14-dniowy termin na usuniecie wad stwierdzonych w okresie
gwarancji, a wszelkie op6Znienia w pracach zwiazanych z usunieciem jakichkolwiek wad po zakonczeniu inwestycji
beda rozliczane z wykorzystaniem tej kwoty tzn. zamawiajacy uprawniony bedzie do potracenia z naleznej zaplaty
na swoja rzecz kary umownej w kwocie stanowiacej 0,1% wynagrodzenia umownego netto za kazdy dzien zwloki;
stwierdzenie usuniecia wad winno nastapi¢ w formie protokolarnej. Dodatkowo, aneksem z dnia 10 wrzeénia 2010
r. ustalono, ze terminy rekojmi i gwarancji rozpoczynaja swoj bieg od dnia 30 kwietnia 2009 r. (I etap prac) oraz od
dnia 30 grudnia 2009 r. (II etap prac).

W okresie udzielonej gwarancji na budynku przy ul. (...) w L. ujawnily sie wady przedmiotu umowy. W zwigzku z
wykryciem usterek strona powodowa skierowala w dniu 28 wrzeénia 2010 r. do strony pozwanej pismo, odebrane w
dniu 1 pazdziernika 2010 r., 0 dokonanie przegladu gwarancyjnego. W dniu 8 pazdziernika 2010 r. odbyl sie przeglad
gwarancyjny, z ktérego sporzadzono stosowny protokél, w ktérym wymieniono i wskazano miejsce wystapienia
licznych usterek m.in. pekniecie plytek na II pietrze, nietrzymajgce sie gniazdka telefoniczne na parterze, pekniecia
pod parapetem na I pietrze, pekniecia Scian, zalane sufity, odpadniecie fragmentu elewacji na IV pietrze. W protokole
wskazano, zgodnie z postanowieniami umownymi, ze usterki podpisane zostang usuniete w terminie 14 dni, od dnia 11
pazdziernika 2010 r., natomiast termin usuniecia usterek niepodpisanych zostanie ustalony na oddzielnym spotkaniu.



W zwigzku z nieusunieciem wykrytych wad przez strone pozowana w terminie, powodowa spotka przestala stronie
pozwanej w dniu 16 listopada 2010 r. pismo wzywajace ja do usuniecia wszystkich wykrytych usterek, zgodnie ze
sporzadzonym protokolem z przegladu gwarancyjnego. Jednoczeénie strona powodowa wskazala, ze od dnia 26
pazdziernika 2010 r. przystuguje jej, jako wierzycielowi, prawo naliczania kar umownych z tytulu nieterminowego
usuniecia wad. Jak wskazywane jest w literaturze przedmiotu, roszczenie o zaplate kary umownej za zwloke w
terminowym usunieciu wady przedmiotu umowy o roboty budowlane staje sie wymagalne w pierwszym dniu po
uplywie terminu do usuniecia wady. Wymagalno$¢ roszczenia o zaplate kary umownej za zwloke w usunieciu
wady przedmiotu umowy o roboty budowlane, naliczang za kazdy dzieh zwloki, przypada na kazdy kolejny dzien
pozostawania dluznika w zwloce, a nie na dzien oddania przedmiotu umowy (wyrok SN z dnia 30 sierpnia 2006 r.
II CSK 90/06).

Pozwany w treéci wniesionego w sprawie sprzeciwu od nakazu zaptaty podniosl, ze nie uznaje, za wyjatkiem wady w
postaci pekniecia w nadprozu 4 pietra, zgloszonych przez strone powodowa wad. W ocenie pozwanej spoiki usterki
wymienione w przegladzie gwarancyjnym powstaly badz to na skutek osiadania budynku, badz w wyniku czynnikow
nie zwigzanych z robotami budowlanymi np. na skutek niewlasciwego odsniezania dachu, zlej jakoSci materialu
kupionego przez strone powodowa. W ocenie Sadu, z takimi twierdzeniami nie sposéb sie zgodzi¢. Przecza temu
przede wszystkim sporzadzone na potrzeby niniejszego procesu opinie bieglego sadowego M. L.. Biegly w tresci
pisemnej opinii gldbwnej wskazal i opisal kilkadziesiat wykrytych usterek, dokladnie je okreslajac i wskazujac miejsce
ich wystapienia. Wymienione wady zostaly opatrzone adnotacja w jaki spos6b powinny one by¢ usuniete oraz kto
winien je usunaé. W przypadku dominujacej wiekszos$ci wymienionych usterek biegly wskazal strone pozwana jako
podmiot, ktory winien je usunac, zaledwie w 6 przypadkach biegly nie byl w stanie okre$li¢ kto powinien je usuna¢ (pkt
4f, 30-34). Biegly jednoznacznie rowniez we wnioskach konicowych wskazal, ze strona pozwana o$§wiadczyta, ze uznala
spisane w trakcie przegladu gwarancyjnego z dnia 8 pazdziernika 2010 r. usterki, a wiec tym samym zobowigzata
sie do ich usuniecia. W ustnej uzupelniajace opinii, ztozonej na rozprawie w dniu 30 listopada 2012 r., biegly M. L.
sprecyzowal, ze wszelkie adnotacje w opinii pisemnej przy poszczegolnych usterkach w postaci ,,do wykonania przez
pozwanego” nalezy rozumie¢ jako usterki wykonawcze, do usuniecia ktérych zobowigzany byt wykonawca.

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego strona pozwana usterek wymienionych w protokole z
przegladu gwarancyjnego z dnia 8 pazdziernika 2010 r. nie usunela w 14-dniowym terminie, zakreSlonym przez strony
w umowie o roboty budowlane z dnia 24 stycznia 2008 r. Mimo usuniecia czeéci drobnych usterek np. montazu sedesu,
czy usuniecia spekan na $cianie w pediatrii, strona pozwana co do zasady pozostawala bierna, a kontakt z nig nie
odnosit zadnych rezultatoéw zmierzajacych do usuniecia wszystkich ujawnionych wad i usterek.

Z tej przyczyny strona powodowa byla uprawniona do naliczenia kary umownej stosownie do § 13 pkt 2 umowy w
wysokoSci 0,1% umowy, czyli 4.853,93 zt dziennie. Powodka byla uprawniona do naliczenia kary umownej za okres
od 26 pazdziernika 2010 r. do chwili wniesienia pozwu, ale w pozwie wskazala, ze jej zadanie obejmuje kwote tytutem
kary umownej z tytulu zwloki w usuwaniu wad od 25. do 47. dnia zwloki, czyli za okres 23 dni. Wysoko§¢é kary umownej
okreélila na 110.000,00 zl.

Zwrbcié nalezy uwage, ze zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania nie zwalnia duznika z obowigzku jej zaplaty, nawet w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost szkody
(uchwala SN 7 sedziow - zasada prawna z 6.11.2003 r. III CZP 61/03). Zastosowanie kary umownej mialo w tej
sytuacji przede wszystkim skloni¢ wykonawce do spelnienia swego zobowigzania, co jednak nie nastgpilo. Strona
powodowa nie miala obowigzku wykazywania, ze wskutek zaniechania strony pozwanej tj. niewykonania obowigzku
gwarancyjnego i nie usuniecia wad poniosla szkode. Nie mniej jednak ocena tej szkody ma wplyw na wysokosé
dochodzonej kary umownej i moze mie¢ wplyw np. na ograniczenie wysoko$ci dochodzonej kary umownej w oparciu o
art. 484 § 2 k.c. (wyrok SN z 19 kwietnia 2006 r. V CSK 34/06). Wskaza¢ jednakze nalezy, ze na gruncie przedmiotowe;j
sprawy nie zaistniala taka sytuacja. Jak podkreslil biegly K. S. (1) w opinii sporzadzonej na zlecenie Sadu koszt
prac naprawczych wad wskazanych w dwdch opiniach biegltego M. L. wynosi kwote 16.658,74 zl brutto. Dodatkowo,
w uzupehiajacej pisemnej opinii biegly wskazal wady elewacji zachodniej budynku przy ul. (...) w L. w postaci



licznych spekniec¢ tynku oraz miejscowego braku siatki zbrojacej. Biegly zaproponowatl naprawe wypraw tynkarskich
z ponownym siatkowaniem i kotkowaniem oraz gruntowaniem i wyprawa tynkarska lub malowaniem, oszacowujac
koszt prac naprawczych na kwote 103.924,99 zl. Uwzgledniajac obydwa wyliczenia kosztow naprawy istniejgcych wad
i usterek, nie mozna moéwic o ograniczeniu wysokoS$ci kary umownej na gruncie przedmiotowej sprawy.

Jednocze$nie wtoku procesu nie pojawil sie nalezycie zgloszony i uzasadniony zarzut, aby strona powodowa w
jakikolwiek sposob, czy to w drodze zaplaty czy potracenia zrealizowala juz roszczenie z tytulu kar umownych za
nieterminowe usuniecie usterek.

Strona powodowa powolala sie, co prawda na okoliczno$¢ ztozenia wobec pozwanego o§wiadczenia o potraceniu kwoty
kary umownej z tytulu nieterminowego usuniecia wad rob6t budowlanych w kwocie przekraczajacej dochodzone w
niniejszym postepowaniu 110 000 zlotych. Brak jednak jakichkolwiek podstaw do ustalenia, iz o§wiadczenie to bylo,
w jakim kol wiek zakresie skuteczne.

Powodowa spoétka, co prawda zrealizowala wydang jej przez pozwanego gwarancje ubezpieczeniowg na kwote 44.413
zlotych, lecz wierzytelno$¢ powoda wobec (...) z tego tytulu zostala zajeta przez Komornika w dniu 13 pazdziernika
2011 roku w sprawie KM715/10 prowadzonej z wniosku pozwanego w niniejszej sprawie.

Nie jest zatem prawda twierdzenie pozwanego, iz powod dysponowal Srodkami ze zrealizowanej gwarancji bankowej
i mial mozliwo$¢ wykonania prac poprawkowych we wlasnym zakresie i pokrycia ich kosztéw z gwarancji.

Nawet przy uwzglednieniu tej okoliczno$ci suma zasadzonej wyrokiem kary umownej i kwoty uzyskanej z tytulu
gwarancji (110 000 zlotych i 44 413 zlotych) nieznacznie tylko przekracza szacunkowa wartoé¢ kosztéw usuniecia
stwierdzonych usterek ustalona w opinii bieglego K. S. a wynoszaca lacznie okolo 130 000 zlotych.

Nadto przepis art. 484 par 2 ke. przewiduje jako przestanke miarkowania kary umownej ,, wykonanie zobowigzania
W znacznej czesci ,,

Tymeczasem z poczynionych w sprawie ustalen wynika, iz przestanka ta nie wystapila gdyz zobowigzanie wynikajace z
gwarancji do usuniecia usterek rob6t budowlanych zostalo przez pozwanego wykonane jedynie w bardzo nieznacznym
zakresie w odniesieniu do kilku drobnych usterek.

Biorac powyzsze pod uwage sad nie znalazl podstaw do zastosowania w sprawie instytucji miarkowania kary umowne;j .
Majac powyzsze na uwadze Sad uwzglednil powddztwo w catosci.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c. i 455 k.c., w zwiazku z § 13 pkt 1 umowy. Strona pozwana otrzymat
wezwanie do zaplaty kary umownej w dniu 10 stycznia 2011 r., a zatem siedmiodniowy termin do zaplaty kary uplynat
w dniu 17 stycznia 2011 1.

Na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych Sad nakazal
Sciagnaé od strony pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Lodzi kwote 1.220,58 zlotych tytulem
zwrotu poniesionych przez Skarb Panstwa wydatkow — kosztéw wydania opinii przez bieglego.

z\ odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



