Sygn. akt I ACa 60/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2019r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Boguslawa Zuber

Sedziowie: SSA Bogdan Wysocki (spr.)
SSO (del.) Ewa Blumczynska

Protokolant: st. sekr. sqd Izabela Kyc

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2019r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powddztwa E. G. (1) 1 A. G.

przeciwko (...) sp. z 0.0. w P.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 13 listopada 2017r., sygn. akt I C 87/16

1. zmienia zaskarzony w ten sposob, ze:

a) zasqdza od pozwanego na rzecz powodoéow kwote 100.000 zi (sto tysiecy zlotych) z ustawowymi
odsetkami od dnia 15 grudnia 2015r. do dnia 31 grudnia 2015r. oraz z ustawowymi odsetkami za

opoznienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty;

b) zasadza od pozwanego na rzecz powodoéow kwote 15.217 zl (pietnascie tysiecy dwiescie

siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. zasqdza od pozwanego na rzecz powodoéw kwote 9.409,40 zl (dziewieé tysiecy czterysta dziewieé
zlotych czterdziesci groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu odwolawczym.

Bogdan Wysocki Boguslawa Zuber Ewa Blumczynska

Sygn. akt I ACa 60/18

UZASADNIENIE




Powodowie E. G. (1) i A. G. wnieli o zasgdzenie na ich rzecz od pozwanej (...) Sp. z o.0. z siedzibq P.
kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 15 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty tytulem kary
umownej przewidzianej w § 8 ust. 1 pkt 3 zawartej przez strony w dniu 28 pazdziernika umowy o roboty budowlane
oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na jej rzecz kosztow procesu, w tym
kwoty 7.200 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego i kwoty 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Wyrokiem z dnia 13 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Poznaniu powodztwo oddalil oraz zasqdzil
od powodow na rzecz pozwanej kwote 7.217 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

28 pazdziernika 2011 r. powodowie zawarli z pozwang umowe o roboty budowlane. Moca tej umowy pozwana
zobowiazala sie wybudowa¢ budynek mieszkalny jednorodzinny zgodnie z projektem budowlanym i zgodnie z decyzja
o pozwoleniu na budowe nr (...) z dnia 25 lipca 2011 r. Strony uzgodnily wynagrodzenie za przedmiot umowy na
kwote 385.612,12 zl netto.

Pozwana udzielila powodom gwarancji jakoséci na przedmiot umowy na okres 24 miesiecy od daty konncowego odbioru
robét. Strony uzgodnily, ze w przypadku wystapienia usterek i wad w przedmiocie umowy pozwana usunie je w
terminie 21 dni od daty zgloszenia, chyba, ze zaistnieja techniczne podstawy do zmiany tego terminu.

W § 8 ust. 1 pkt 3 umowy strony postanowily, ze pozwana zaplaci powodom kare umowna w przypadku zwloki w
usunieciu wad stwierdzonych w okresie gwarancji lub rekojmi w wysokosci 0,2% wartoSci umowy netto okre$lonej w
§ 5 ust. 1 umowy za kazdy dzien zwloki. Jednoczeénie strony zastrzegly sobie mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania
przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonych kar umownych.

4 lutego 2013 r. strony dokonaly odbioru kohcowego prac, sporzadzajac z tej czynnoéci protokdl. W trakcie odbioru
powodowie stwierdzili, ze prace objete umowa zostaly wykonane zgodnie z umowa, za wyjatkiem zabudowy poddasza
(ktéra nie zostala wykonana w ogoéle). Nadto stwierdzili zarysowania oScieznic okiennych w kuchni, zarysowane
skrzydlo przesuwne w salonie oraz zarysowania drzwi wej$ciowych do garazu i odprysk na klamce tych drzwi.
Przedstawiciel pozwanej zglosil zastrzezenie, ze wykonanie zabudowy poddasza nie byto objete umowa.

Pismem z dnia 6 lutego 2013 r. pozwana zaproponowata usuniecie wskazanych w protokole z odbioru wad w postaci
zarysowan oS$cieznic i drzwi garazowych poprzez ich szpachlowanie i lakierowanie przez wykwalifikowany serwis
okien, za$ uszkodzonej klamki drzwi poprzez jej wymiane, badZ poprzez obnizZenie wynagrodzenia pozwanej o 1.000
z} brutto.

Pismem z dnia 5 kwietnia 2013 r., doreczonym w dniu 10 kwietnia 2013 r., powodowie zawiadomili pozwang o
ujawnionych wadach polegajacych na wadliwym wykonaniu pokrycia dachu w czeSci garazowej przy kominie, co
powoduje przeciek, a nadto zbyt niskim osadzeniu rury prowadzacej do skrzynki gazowej, czego konsekwencja jest
niemozno$¢ podlaczenia gazu.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2013 r. powodowie wezwali pozwana do usuniecia kolejnych stwierdzonych wad, w tym
m.in. zapadniecia kostki brukowej, wadliwego ulozenia kostki brukowej, uszkodzenia elewacji przy wej$ciu do domu,
wadliwie dzialajacej rolety w salonie, brak zabudowy rury c.o. w pokoju nad garazem, brak wyprowadzenia przewodu
do zainstalowania domofonu na zewnatrz, brak wyprowadzenia przewodu do czujki ruchu w spizarni, brak wykonania
gniazda elektrycznego w lazience na pietrze, brak mozliwo$ci wlaczenia bezpiecznikdéw do bramy garazowe;.

Pismem z dnia 19 kwietnia 2013 r., doreczonym w dniu 25 kwietnia 2013 r., powodowie wezwali pozwana do
usuniecia wad w postaci zarysowania oécieznic drzwi okiennych w kuchni oraz salonie, a takze zarysowan na drzwiach
wejéciowych do garazu i odprysku na klamce tychze drzwi.



Pismem z dnia 16 maja 2013 r. powodowie zawiadomili pozwang i wezwali do ustalenia terminu usuniecia kolejnych
wad budynku, w tym m.in. zabetonowanego kanalu wentylacyjnego w kuchni, braku termostatu na grzejniku w
pralni, wadliwego wykonania wlazu dachowego, braku opisu rozdzielacza ogrzewania podlogowego, braku klucza do
odpowietrzania kaloryferéw.

Pismem z dnia 16 maja 2013 r., doreczonym w dniu 24 maja 2013 r., powodowie poinformowali pozwana, ze z uwagi na
jej brak reakcji na pisma informujace o stwierdzonych wadach wykonanie napraw zostalo zlecone innym podmiotom
na koszt i ryzyko pozwane;.

Pismem z dnia 28 maja 2013 r., nadanym w tej samej dacie, powodowie wezwali pozwang do usuniecia kolejnych
stwierdzonych wad - zlego usytuowania rynny przed domem, Zle uszczelnionej podstawy drzwi wej$ciowych,
wykonania kostki brukowej na czeéci podjazdu w innym kolorze, namakania $cian w garderobie i spizarni podczas
opadow deszczu oraz nieszczelnego szamba.

Pismem z dnia 17 marca 2014 r., doreczonym w dniu 19 marca 2014 r., pelnomocnik powodow zglosil pozwanej wade
budynku w postaci przeciekajacego dachu budynku w pomieszczeniu nad garazem i wezwal do jej usuniecia.

Pismem z dnia 28 maja 2014 r., doreczonym w dniu 30 maja 2014 r., pelnomocnik powodow zglosil pozwanej kolejng
wade budynku - zamakanie Sciany w garazu i wezwal do jej usuniecia.

Pismem z dnia 30 maja 2014 r., doreczonym w dniu 2 czerwca 2014 r., pelnomocnik powoddéw zglosilt pozwanej
ujawnienie sie kolejnych wad budynku - zamakania §ciany w pokoju nad garazem i w pralni, wzywajac do ich usuniecia.

Pismem z dnia 3 lipca 2014 r., doreczonym w dniu 27 lipca 2014 r., pelnomocnik powod 6w zglosit pozwanej ujawnienie
sie kolejnej wady budynku skutkujacej ujawnianiem sie wilgoci na $cianach w salonie i wezwal do jej niezwlocznego
usuniecia.

Pismem z dnia 11 lipca 2014 r., doreczonym w dniu 14 lipca 2014 r., pelnomocnik powodéw zglosit pozwanej
ujawnienie sie dalszych wad budynku - Zle zamykajacego sie okna w gabinecie na parterze, zagrzybienia §cian w salonie
na parterze, braku wentylacji w pralni i krzywej podbitki dachowej. Jednoczesnie pelnomocnik powodéw wezwal
pozwang do niezwlocznego usuniecia tychze wad.

Pismem z dnia 28 stycznia 2015 r., doreczonym w dniu 2 lutego 2015 r., powodowie zawiadomili pozwana o
ujawnieniu sie kolejnych wad budynku — peknie¢ na elewacji zewnetrznej, peknie¢ na $cianach wewnatrz domu oraz
niedzialajacego kabla E. wewnatrz domu.

Pismem z dnia 24 listopada 2015 r., doreczonym w dniu 77 grudnia 2015 r., pelnomocnik powodéw wezwal pozwang
do zaplaty kary umownej w kwocie 100.000 zl w zwigzku z nieusunieciem w terminie zgloszonych wad budynku.

W piémie z dnia 14 grudnia 2015 r., doreczonym w dniu 21 grudnia 2015 r., pozwana poinformowata pelnomocnika
powoddw, ze w jej ocenie zadanie zaplaty kary umownej jest niezasadne, albowiem nie jest odpowiedzialna za wady
zglaszane przez powodow.

W pobudowanym przez pozwana na nieruchomoéci powod6w budynku mieszkalnym stwierdza sie nastepujace wady:

 nieprawidlowe wykonanie izolacji przeciwwilgociowej budynku, powodujace przenikanie wody z gruntu do
wnetrza budynku,

+ nieszczelno$é dachu, powodujaca zacieki na $cianach pietra,

+ uszkodzenie mechaniczne elewacji przy wejéciu do domu oraz pekniecia szczytowej elewacji zewnetrznej,



« plamy na oScieznicach okien, spowodowane najprawdopodobniej reakcja chemiczng warstwy wykonczeniowej
o$cieznic ze Srodkami uzytymi w procesie budowlanym,

+ brak wentylacji w lazience,

« uszkodzenie mechaniczne drzwi do garazu (zarysowanie),

+ niezabudowane rury c.o. w pokoju nad garazem i w pokoju na pietrze,
+ nier6wno$c¢ podbitki dachowe;j.

W ocenie Sadu Okregowego w $wietle dokonanych ustalen faktycznych zadanie powodéw nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Strony zwigzane byly umowa o roboty budowlane zawarta w dniu 28 pazdziernika 2011 r. Zgodnie z art. 647 k.c., przez
umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje 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 zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegdlno$ci do przekazania terenu budowy i
dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty umoéwionego wynagrodzenia.

Powodowie dochodzili w sprawie zasadzenia na ich rzecz od pozwanej kary umownej, naliczonej na podstawie § 8
ust. 1 pkt 3 powolanej wyzej umowy o roboty budowlane. Zgodnie z tym zapisem umownym, wykonawca zaplaci
zamawiajacemu kare umowna w przypadku zwloki w usunieciu wad stwierdzonych w okresie gwarancji lub rekojmi w
wysokoSci 0,2% warto$ci umowy netto okre$lonej w § 5 ust. 1 za kazdy dzien zwloki, liczony od uplywu wyznaczonego
wykonawcy terminu usuniecia wad.

W mysl art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre$lonej sumy (kara umowna).

Z poczatkowej tre$ci omawianego przepisu ustawy wynika, ze kara umowna powstaje wylacznie w wyniku zawarcia
umowy. Dalsza analiza powolanego przepisu nakazuje przyjac, ze kare umowna mozna zastrzec jedynie na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego, bez wzgledu na to, czy Swiadczenie mialo
polegaé na dzialaniu czy tez zaniechaniu. Za niewykonanie zobowigzania pienieznego kara umowna nie moze by¢
skutecznie zastrzezona - takie postanowienie jest niewazne jako sprzeczne z ustawa (art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 483
§1k.c.).

Zebrany w sprawie material dowodowy nie pozostawial watpliwos$ci, ze bedacy przedmiotem umowy budynek ma
wady. Za istnienie tychze wad odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana (jako wykonawca), za wyjatkiem wady polegajacej
na uszkodzeniu elewacji przy wejéciu do domu. W toku postepowania nie zostalo bowiem jednoznacznie ustalone,
ze uszkodzenie to powstalo z przyczyn zawinionych przez pozwana (réwniez biegly potwierdzil, Ze nie jest mozliwym
okreélenie daty jego powstania). Nie mozna za$ wykluczy¢, ze do uszkodzenia tego doszlo juz po oddaniu budynku.

Jesli za§ mowa o zarysowaniu drzwi do garazu, to wada ta stwierdzona zostala juz w czasie odbioru budynku, niemnie;j
jednak pozwana zaoferowala sposob jej usuniecia pismem z dnia 6 lutego 2013 r., a wiec w przewidzianym umowa
terminie. Okoliczno$c za$, ze powodowie nie wyrazili na to zgody musi obcigza ich samych.

Istnienie pozostalych wad, co potwierdzil biegly z dziedziny budownictwa, obciaza pozwang jako wykonawce.

W szczegdlnosci wskazaé nalezy na wade podlegajaca na nieprawidlowym wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej
budynku, co powoduje przenikanie wody gruntowej do budynku. Wada ta jest na tyle istotna, ze uniemozliwia
prawidlowe korzystanie z obiektu, tj. zamieszkiwanie w nim. Jej istnienie zostalo kategorycznie stwierdzone przez
bieglego z dziedziny budownictwa. Zaréwno w opinii pisemnej, opiniach uzupehiajacych, jak i w trakcie ustnych
wyjaénien na rozprawie biegly w sposéb stanowczy i niebudzacy watpliwo$ci wskazal, ze powstanie tej wady jest



zawinione przez pozwang, bedgc wynikiem nieprawidlowego wykonania izolacji budynku na poziomie fundamentow.
Co wiecej, wykluczonym zostato, by odpowiedzialno$¢ za istnienie tej wady obciazala powodow i byla wynikiem dzialan
podjetych wlasnie przez nich.

Ujawnienie sie powyzszej wady nastapito w okresie gwarancji, a wiec przed uplywem 24 miesiecy od daty koncowego
odbioru robot. Jej zgloszenie nastapilo pismem z dnia 28 maja 2014 r., doreczonym pozwanej w dniu 30 maja 2014 r.
Pozwana nie usunela tej wady w przewidzianym umowa terminie 21 dni, co uzasadnialoby naliczanie kary umownej
od dnia 21 czerwca 2014 r. Do sporzadzenia pozwu daje to 580 dni zwloki i kare umowa w wysoko$ci 447.307,60 zi
(385.612,12 71 X 0,2% x 580). Zadanie pozwu (ktérym powodowie domagali sie zasadzenia na ich rzecz z tego tytulu
kwoty 100.000 zl) podlegaloby uwzglednieniu w calo$ci, gdyby zastrzezenie kary umownej w zawartej przez strony
umowie bylo skuteczne. Nalezy przy tym podkresli¢, ze w rozpoznawanej sprawie brak byloby w takim przypadku
podstaw do miarkowania kary umownej, albowiem pozwana nie naprowadzila ku temu dostatecznych argumentow, w
szczego6lnosci za$ nie wykazala, by koszt usuniecia wad (a tym samym warto$¢ szkody po stronie powodéw) byl istotnie
nizszy od dochodzonej pozwem kary umownej. Nie budzilo za§ watpliwoéci, ze nieprawidlowe wykonanie izolacji
przeciwwilgociowych budynku stanowi wade, ktorej usuniecie (o ile w ogdle mozliwe bez dokonywania rozbiorki
budynku) wiazaé sie musi ze znacznymi naktadami pracy i finansow.

W realiach sprawy wywiedzione powo6dztwo nie zaslugiwalo jednak na uwzglednienie.

Sad rozpoznajacy sprawe w pelni podziela i przyjmuje za wlasny poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (IV CSK 687/14), zgodnie z ktérym nieokres§lenie w umowie koncowego terminu
naliczania kar umownych, ani ich kwoty maksymalnej prowadzi do obcigzenia zobowiazanego tym $wiadczeniem
w nieokreS§lonym czasie, a wiec w istocie tworzy zobowigzanie wieczne, niekoniczace sie. Takie uksztaltowanie
zobowigzania zaplaty kary umownej nie spelnia nalezacego do jego istoty wynikajacego z art. 483 § 1 k.c. wymagania
okre§lenia sumy pienieznej podlegajacej zaplacie w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem
zobowigzania niepienieznego. Wymog ten jest spelniony, gdy strony z gory okresélaja wysokosé kary umownej, albo
gdy w tre$ci umowy wskazuja podstawy do definitywnego okreslenia jej wysokoSci.

W ocenie sadu, zawarte w § 8 ust. 1 pkt 3 zawartej przez strony umowy o roboty budowlanej postanowienie ksztaltujace
kare umowg nie jest skuteczne, a w konsekwencji nie uzasadnia zasgdzenia od pozwanej na rzecz powodow
dochodzonej pozwem kwoty. Postanowienie to nie spelnia bowiem wynikajacego z art. 483 § 1 k.c. obowigzku
okreélenia sumy, jaka dtuznik ma zaplaci¢ tytulem kary umownej w przypadku niewykonania czy tez nienalezytego
wykonania zobowiazania. Zapis umowny z § 8 ust. 1 pkt 3 przy ustalaniu wysokoSci kary umownej odwoluje sie
wprawdzie do jednoznacznego postanowienia umowy okreslajacego warto$¢ wynagrodzenia za wykonanie prac, tym
niemniej umowa nie okre$la granic ,zatrzymujacych” naliczanie kary umownej, nie oznacza maksymalnego poziomu
kary, ktéra moze zosta¢ obciazona strona pozwana. Takie uksztaltowanie zobowigzania zaplaty kary umownej,
zdaniem sadu, nie spelnia nalezacego do jej istoty, a wynikajacego z art. 483 § 1 k.c. wymagania okre$lenia
sumy pienieznej podlegajacej zaplacie w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania
niepienieznego. Sad doszed! do przekonania, ze aby zastrzezenie tejze kary umownej uznaé za skuteczne, strony
winny okresli¢ w umowie maksymalna wysoko$¢ kary umownej, badz tez termin, do ktorego najpdzniej moze ona
by¢ naliczana (co posrednio réwniez pozwoliloby na okreslenie jej maksymalnej wysokoS$ci). Przy czym, co nalezy
podkresli¢, termin do ktérego moze ona by¢ liczona winien byé¢ okreSlony poprzez odwolanie sie do zdarzenia
przyszlego i pewnego (co jest istota terminu), a nie - jak uczynily to strony - poprzez powolanie sie na zdarzenie przyszle
i niepewne jako zalezne jedynie od woli (dzialania) jednej strony stosunku prawnego. Taki sposob uksztaltowania
kary umownej, zdaniem sadu, w sposob niedostateczny precyzuje jej wysoko$¢, tworzy zobowiazanie wieczne, ktérego
warto$ci nie sposob jest jednoznacznie okreslié. To za$ sprzeciwia sie ustawowej istocie instytucji kary umowne;j.

Wynikajacej z umowy stron nieprawidlowo$ci okreslenia kary umownej nie konwaliduje przewidziana w art. 484
§ 2 k.c. mozliwo$¢ miarkowania kary umownej. Wrecz przeciwnie, wzmacnia ona shiuszno$¢ tezy o koniecznos$ci
precyzyjnego oznaczenia kary umownej poprzez wskazanie jej maksymalnej wysokoéci, badz tez terminu, do jakiego
moze ona by¢ naliczana. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze miarkowa¢ mozna tylko taka kare umowna, ktorej wysokos$é



jest znana i moze by¢ w spos6b niebudzacy watpliwosci okre$lona. Warunki te nie sg za$ spelnione w rozpoznawanej
sprawie, gdyz wlasnie z uwagi na nieprawidlowe zastrzezenie kary umownej w umowie stron jej wysoko$¢ zmienia
sie z kazdym dniem.

Kara umowna jest forma odszkodowania umownego. Od odszkodowania dochodzonego w trybie art. 471 k.c. r6zni
sie jedynie tym, ze nalezy sie ona bez wzgledu na wysoko$c¢ szkody (art. 484 § 1 k.c.), a jej zastrzezenie w umowie
powoduje modyfikacje regul odpowiedzialno$ci kontraktowej w ten sposob, ze wierzyciel wykazuje jedynie sam fakt
zastrzezenia kary umownej oraz niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania przez dtuznika. Nie mozna
jednak abstrahowa¢ od tego, ze zastrzezona przez strony w umowie objetej postepowaniem kara umowna, z uwagi na
nieokre$lenie konicowego terminu jej naliczania, w pewnym momencie przestaje spelnia¢ swa zasadniczg funkcje, tj.
funkcje odszkodowawcza. Z biegiem czasu jej wysoko$¢ ro$nie, powodujac, ze przestaje ona pozostawac w adekwatnej
korelacji do wysokoéci rzeczywistej szkody. Woéwcezas wysoko$¢ naliczonej kary umownej przestaje mie¢ cokolwiek
wspo6lnego z uszczerbkiem, jaki poniesli uprawnieni do jej dochodzenia, co réwniez kldci sie z istota kary umownej

i czyni jej zastrzezenie w umowie stron niewaznym (jako sprzecznym z naturg zobowigzania - art. 353" w zw. z art.
58 § 2 k.c.). Brak za$ okreélenia konncowego terminu naliczania kary umownej (w sposéb wyzej opisany) powoduje,
ze powstale w ten sposéb zobowigzanie ma charakter wieczny, niekonczacy sie, co wyklucza rowniez mozliwos$é jego
miarkowania.

Majac powyzsze na uwadze sad oddalil powodztwo jako bezzasadne.

O poniesionych przez strony kosztach procesu sad orzekl na podstawie art. 108 k.p.c. i art. 98 § 1i 2 k.p.c. wzw. z
art. 99 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzyli go w calosci. Powodowie zarzucali
rozstrzygnieciu:

« naruszenie prawa materialnego tj. art. 484 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze dla skuteczno$ci
zastrzezenia kary umownej konieczne jest okre$lenie w postanowieniu umownym goérnej granicy kary umownej
lub kohcowego terminu jej naliczania,

naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 353" w zw. z art. 58 k.c. w zw. z art. 484 § 1 k.c. poprzez ich bledne
zastosowanie i przyjecie, ze zastrzezenie przez strony umowy kary umownej bez okreslenia gornej granicy kary
umownej lub koncowego terminu jej naliczania jest sprzeczne z naturg zobowigzania umownego ustanawiajacego
kare umowng, prowadzi do powstania zobowigzania wiecznego, oderwanego od wysoko$ci szkody poniesionej
przez strone uprawniong do domagania sie zaplaty kary umownej, co tym samym narusza zasady wspolzycia
spolecznego i czyni zastrzezenie umowne niewaznym,

« naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 k.p.c. majace istotny wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia,
poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, dokonanie blednej oceny dowodow tj.: pisma pozwane;j
z dnia 6 lutego 2013 r. poprzez ustalenie, Ze pozwana zlozyla powodom propozycje usuniecia wady budynku
w postaci zarysowan oScieznic i drzwi garazowych; postanowien umowy stron z dnia 28 pazdziernika 2011 r.
poprzez ustalenie, ze zastrzezenie powyzszej umowy okreSlone w § 8 ust 1 pkt 3 umowy nie okresla wysokosci
kary umownej naleznej powodom z tytulu zwloki w usunieciu wad budynku przez pozwana.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanej
na ich rzecz kwoty 100.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie w zaplacie, liczonymi od dnia 15 grudnia
2015 r. do dnia zaplaty; zasadzenie od pozwanej na rzecz powodéw kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych, za postepowanie przed Sadem I i II instancji; ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.



Pozwana wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasagdzenie od powodéw na jej rzecz kosztoéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny, zwazyl, co nastepuje:
Apelacja w calo$ci zastugiwala na uwzglednienie.

Ustalenia faktyczne sadu I instancji, istotne dla rozstrzygniecia sprawy, nie budza watpliwosci i dlatego Sad Apelacyjny
przyjmuje je w pelni za podstawe wlasnego rozstrzygniecia.

Zostaly one poczynione w oparciu o wszechstronne rozwazenie catego zebranego w sprawie materialu dowodowego,
ktérego ocena, przeprowadzona w pisemnym uzasadnieniu wyroku, jest pelna, zgodna z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego.

Dotyczy to w pierwszej kolejnosci ustalen dotyczacych istnienia wad w wybudowanym przez pozwana budynku,
szczegblowo opisanych w motywach orzeczenia.

Sad Apelacyjny, uznajac, ze sad I instancji bezpodstawnie pomingl dowdd z opinii bieglego na okoliczno$c
ewentualnego wplywu wybudowanej przez powodéw podgruntowe;j instalacji odprowadzajacej wody deszczowej na
podmakanie budynku, przeprowadzit taki dowod w postepowaniu odwolawczym.

Wydana w tym przedmiocie opinia przez bieglego M. T. (1), z przyczyn, o ktérych bedzie mowa dalej, nie miala
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia o zasadnoéci powodztwa oraz zarzutow i wnioskoéw apelacyjnych.

W $wietle prawidlowych ustalen Sadu Okregowego nie moze ulegaé watpliwos$ci, ze co najmniej do momentu
wniesienia powodztwa (w istocie az do zamkniecia rozprawy przed sadem I instancji) nie zostaly usuniete wady
wymienione w opinii bieglego W. D. (1), ktéra stusznie uznana zostala za pelnowartoéciowy material dowodowy.

Najistotniejsze z nich, to podmakanie budynku, szczegblnie §cian zewnetrznych, z uwagi na nieprawidlowe wykonanie
izolacji przeciwwilgociowej, oraz przeciekanie dachu.

Nie moze ulegaé watpliwosci, ze na pozwanej cigzyl obowiazek usuniecia tych wad.

Nalezy przede wszystkim zwroci¢ uwage, ze, zgodnie z treScig § 6 ust. 1 umowy o roboty budowlane, wykonawca,
niezaleznie od rekojmi ustawowej, udzielil zamawiajacym gwarancji jakosci na przedmiot umowy na okres
24 miesiecy od daty koncowego odbioru robot.

W tym miejscu wymaga podkre§lenia, ze takze przed dniem 25 grudnia 2014r.,a wiec przed nowelizacja art. 638 ke,
przyjmowalo sie, ze do gwarancji udzielonej przez wykonawce umowy o dzielo (takze umowy o roboty budowlane,
zob. art. 656 ke), znajdowaly zastosowanie w drodze analogii przepisy o gwarancji udzielonej przy umowie sprzedazy
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 1986r. w sprawie I CR 16/86, OSNCP, z. 8 z 1987r., poz. 119).

Oznacza to, ze, zgodnie z zobowigzaniem umownym oraz treécia art. 577 § 1 ke ( w brzmieniu obowiazujacym do dnia
24 grudnia 2014r.) pozwana miala obowigzek usuwania zglaszanych sukcesywnie przez powoddéw wad wybudowanego
obiektu.

Z kolei, co prawda, stosownie do przepisu art. 578 kc, co do zasady odpowiedzialno$¢ z tytulu gwarancji obejmuje
tylko wady powstale z przyczyn tkwiacych w przedmiocie umowy.

Niemniej, od dawna utrwalona jest wykladnia, zgodnie z ktéra uprawnionego z gwarancji nie obciaza dowod co do
przyczyn powstania ujawnionej wady, bowiem chroni go w tym zakresie domniemanie faktyczne, ze wada powstala
z przyczyn tkwiagcych w rzeczy sprzedanej (tu — wybudowanym obiekcie, zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30
grudnia 1988r. w spr. III CZP 48/88, OSNCP, z. 3 z 1989r., poz. 36).



Doda¢ mozna, ze w taki sam sposob uksztaltowana byla odpowiedzialno$¢ pozwanej za usuniecie wad w ramach
rekojmi (por. art. 656 kc w zw. z art. 637 § 1 k¢ w brzmieniu obowigzujacym do dnia 24 grudnia 2014r.).

W tej sytuacji pozwana moglaby skutecznie uchyli¢ sie od obowiazku usuniecia zgtaszanych wad tylko przez wykazanie
(art. 6 kc), ze pozostajg one bez zwigzku z procesem budowlanym, a sa wylgcznie skutkiem dzialania sily wyzszej
lub dzialan os6b, za ktore nie ponosita ona odpowiedzialnosci.

Tak rozumiane podstawy wylaczenia odpowiedzialno$ci nie zostaly przez pozwana jako wykonawce wykazane w toku
postepowania dowodowego.

W szczeg6lno$ci pozwana nie wykazala, aby skutecznie usuneta nieszczelno$ci dachu na skutek podjetych przez siebie
czynno$ci naprawczych.

Z kolei, w $wietle przekonujacych wywodow i wnioskow opinii bieglego W. D. (1) wykluczyé nalezy, aby przyczyna
zawilgacania $cian w budynku byly okoliczno$ci inne, niz przenikanie wod gruntowych do budynku na skutek
nieprawidlowo wykonanej izolacja przeciwwilgociowe;.

W szczegblnosci biegly stanowczo wykluczyl, aby zawilgocenie takie moglo by¢ skutkiem zbyt wczesnego
rozpoczecia przez powoddw prac wykonczeniowych, badz wynikiem nieprawidlowego wykonania przez nich instalacji
przeciwdeszczowe;j.

Whioski tej opinii sa przy tym zbiezne z powszechnym do$wiadczeniem.

Jak wynika z zebranego materialu dowodowego, w tym z zeznan $wiadkéw A. N., M. W., Z. W., B. B. oraz M. B., a
takze bogatej dokumentacji fotograficznej i filmowej sporzadzonej przez powodow, charakterystyczne zawilgocenie
$cian pojawilo sie jeszcze przed przystgpieniem do prac wykonczeniowych (por. zeznania §wd. A. N.) a nastepnie
intensyfikowalo sie okresowo, szczego6lnie w okresach opadoéw deszczu i postepowato od dolnych czeéci budynku.

Nawet dla laika nasuwa sie tu wyrazny zwiazek takiego zjawiska z nieprawidlowym zaizolowaniem budynku.

Przy prawidlowej izolacji trudno bowiem byloby sobie wyobrazié¢ inng przyczyne przedostawania sie wody do wnetrza
obiektu.

Szczegblnie wartoéciowe, a w calosci potwierdzajace wnioski opinii bieglego W. D., sa tu zeznania Swiadka M.
B. (rozprawa z dnia 8 czerwca 2016r.), ktory we wrzes$niu 2013r. dokonywal specjalistycznej ekspertyzy budynku
(ekspertyza k. 47-60).

Jako specjalista i biegly z dziedziny budownictwa mégl on bowiem w sposdb rzeczowy, a jednoczes$nie fachowy
przedstawi¢ swoje spostrzezenia dotyczace stanu badanego budynku i ujawnionych w nim wad budowlanych.

Natomiast wnioskéw wynikajacych z opinii bieglego W. D. nie mogly podwazy¢ wywody i wnioski opinii bieglego M.
T., wydanej na etapie postepowania apelacyjnego.

Stwierdzil on m.in., ze aktualnie (tzn. w dniu ogledzin przez niego nieruchomosci) istniejaca podziemna instalacja
przeciwdeszczowa nie spelnia wymaganych parametréw i moze sprzyja¢ zbieraniu sie wody na gruncie w poblizu
budynku, i, w konsekwencji, sprzyjaé jego podsiakaniu.

Po pierwsze jednak, hipoteza taka ma charakter jedynie teoretyczny, nie zostalo bowiem wykazane, aby rzeczywiscie
dochodzilo do wskazywanych przez bieglego sytuacji zwigzanych z zamarzaniem wody w rurach czy tez przepelieniem
zbiornika i aby na skutek tego woda mogla przedostac sie do obiektu.

Poza tym, nie wyjasnil biegly w sposéb przekonujacy, jak, nawet w takich przypadkach, mogloby dochodzi¢ do tak
znaczacego zawilgocenia $cian przy prawidlowo wykonanej izolacji przeciwwilgociowe;j.



Nadto, z uzupelhiajacych zeznan powoda, zlozonych na rozprawie apelacyjnej w dniu 23 maja 2019r., wynika, ze
badana przez bieglego instalacja byla polozona w 2018r., a w ogoble pierwsza instalacja podgruntowa — pod koniec
2014r.

Twierdzenia te sg wiarygodne.

Rowniez bowiem z dokumentacji zdjeciowej dolgczonej do odpowiedzi na pozew wynika, Ze jeszcze w 2014r na
obiekcie funkcjonowala instalacja przeciwdeszczowa otwarta (por. np. fotografia na k. 111).

Tymczasem podchodzenie wilgoci na §cianach mialo miejsce juz od wiosny 2013r.,a potwierdzone zostalo nie tylko w/
w dowodami, ale takze wynikami ogledzin przeprowadzonych w sprawie I Co 108/14 Sadu Rejonowego w Srodzie W..
w dniu 29 wrzeénia 2014r. (nb. w jej trakcie obecny biegly powolany dla zabezpieczenia dowodu stwierdzil ,,oczywiScie
niewla$ciwe” wykonanie izolacji przeciwwilgociowej).

Czyni to nieprawdopodobnym uznanie, aby przyczyna omawianej wady bylo niewlasciwe funkcjonowanie
podgruntowej instalacji przeciwdeszczowej.

Bez znaczenia sa natomiast wywody i sugestie bieglego T. co do potencjalnego niekorzystnego wplywu na stosunki
wodne na nieruchomos$ci uksztalttowania (splantowania) terenu po zakonczeniu budowy.

Wykraczaly one poza postawiong bieglemu teze dowodowa.

Spostrzezenia wzrokowe bieglego nie mogly w kazdym razie stanowié¢ wystarczajgcej podstawy do stawiani tezy co do
hipotetycznego wplywu takiego a nie innego uksztaltowania terenu na zawilgocenie budynku bez przeprowadzenia w
tym kierunku odpowiednich badan i pomiaréow.

W konsekwencji pozwana ponosila odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg za niewlasciwe wykonanie swojego
zobowigzania, polegajacego na obowiagzku usuniecia wad ujawnionych w budynku powoddéw, a ustalonych w opinii
bieglego W. D..

Jednak, wbrew stanowisku sadu I instancji, z obowiazku tego wylaczone musialy by¢ nie tylko wady polegajace
na zarysowaniu o$ciezy i uszkodzeniu elewacji, ale takze wymienione w opinii braki wentylacji w lazience oraz
niezabudowane rury c.o. w pokoju nad garazem i w pokoju na pietrze.

Braki te byly widoczne prima facie i musialy zostaé¢ zauwazone przez zamawiajacych w trakcie szczegbélowego odbioru
obiektu w dniu 4 lutego 2013r., tym bardziej, ze przeprowadzony on byl przy uczestnictwie dzialajgcego z ramienia
inwestor6w inspektora nadzoru E. G. (2).

Skoro nie zostaly one umieszczone w protokole odbioru jako wady, to przyjac¢ nalezy za wiarygodne twierdzenia
pozwanej, ze taki stan prac pozostawiony zostal na wniosek zamawiajacych, ktorzy chcieli braki te uzupelni¢ we
wlasnym zakresie, w ramach prac wykonczeniowych i adaptacyjnych.

Przy prawidlowo, co do zasady, ustalonym stanie faktycznym sporu, Sad Okregowy dopuscil sie natomiast naruszenia
przepisoOw prawa materialnego, przede wszystkim przepiséw art. 483 § 1 kc oraz art. 484 § 1 ke (obok w/w przepisow
regulujacych odpowiedzialno$é na podstawie gwarancji).

Whbrew pogladowi sadu I instancji nie ma podstaw do przyjecia niewaznoSci postanowienia § 8 ust. 1 pkt. 3) umowy
o roboty budowlane z powodu rzekomej sprzecznosci z treécig art. 483 § 1 ke.

Nie ma obowiazku, aby zastrzezenie kary umownej na wypadek zwloki w wykonaniu zobowigzania okreslalo gérna
granice kwotowa kary umownej, czyli, w konsekwencji, gérna granice naleznego wierzycielowi odszkodowania.



Narzucenie kontrahentom tego rodzaju obowiazku pozostawaloby wrecz w sprzecznoéci z istotg odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, w tym okreslonej przy zastosowaniu instytucji kary umowne;j.

Tego rodzaju wyktadni nie mozna takze wyprowadzi¢ z przywolanego przez sad judykatu w postaci wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie IV CSK 687/14, ktéry wydany zostal w specyficznych
okoliczno$ciach sprawy, nieprzystajacych do typowego stanu faktycznego, jaki wystepuje w realiach niniejszego sporu.

Nie oznacza to, ze w ten sposob wykreowane zostalo po stronie dluznika (pozwanej) zobowiagzanie ,wieczne”, nie
ograniczone zadnym terminem kohcowym.

Kara umowna z tytulu zwloki w wykonaniu zobowigzania jest umownym odszkodowaniem, przewidzianym za
niewlasciwe wykonanie zobowiqzania.

U jej zastrzezenia lezy bowiem zalozenie, ze zobowigzanie zostanie ostatecznie wykonane, tylko w sposob niewlasciwy,
bowiem po terminie (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2012r. w sprawie III CZP 39/12, OSNC z 2013r.,
nr 2, poz. 17).

Naliczanie tego rodzaju kar mozliwe jest zatem tylko do momentu, gdy, w konkretnych okoliczno$ciach sprawy, mozna
zalozy¢, ze zobowigzanie bedzie przez dtuznika wykonane.

Natomiast od momentu, gdy staje sie oczywiste, ze zobowigzanie nie zostanie wykonane, obojetnie, czy to z
przyczyn obiektywnych (np. nieusuwalno$é wady dziela) czy subiektywnych (o$wiadczony przez dluznika w sposéb
jednoznaczny brak woli wykonania zobowigzania) stan niewlasciwego wykonania zobowiazania przeksztalca sie w
stan niewykonania zobowiqgzania.

Od tego momentu, co oczywiste, wierzyciel nie moze juz nalicza¢ kar za zwloke, a moze korzysta¢ z innych
przystugujacych mu uprawnien zwigzanych z niewykonaniem przez dtuznika zobowigzania (odstapienie od
umowy, odszkodowania na zasadach og6lnych, wykonanie zastepcze itp., por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28
czerwca 2017r. w sprawie IV CSK 525/16, LEX nr 2361212).

Przenoszac to na okolicznoéci rozpoznawaj sprawy nalezy stwierdzié, ze brak jest jakichkolwiek przeslanek do
przyjecia, aby ustalone przez sad I instancji wady budynku byly wadami nieusuwalnymi.

Z kolei, jak przyznal prezes pozwanej spolki w trakcie swoich zeznan, pozwana, po pierwszej probie naprawy
przeciekajacego dachu, nie reagowala juz na zadne dalsze zgloszenia wad, kierowane do niej przez powodéw, w tym
w szczegblnosci zwigzane z zawilgoceniem budynku.

Dopiero w piSmie z dnia 14 grudnia 2015r., doreczonym pelnomocnikowi powodé6w w dniu 21 grudnia 2015r.,
stanowigcym odpowiedZ na wezwanie powodow, zawarte w ich piSmie z dnia 24 listopada 20151, pozwana w sposéb
jednoznaczny zanegowala swdj obowiazek usuwania zglaszanych wad (k. 75)

Zatem dopiero z chwila doreczenia stronie powodowej tego pisma mozna przyjaé przeksztalcenie stanu zwloki w
wykonaniu umowy, uzasadniajgcego naliczanie kar umownych za zwloke, w stan niewykonania zobowigzania,
uzasadniajgcego siegniecie przez wierzycieli jedynie po inne Srodki prawne, sluzace ochronie ich interesu
ekonomicznego.

Ztego wynika, ze powodowie mieli podstawy do obciazenia pozwanej karami umownymi na podstawie postanowienia
§ 8 ust. 1 pkt. 3) umowy o roboty budowlane za okres co najmniej do dnia 24 listopada2015r., zgodnie z wezwaniem
zawartym w pi$émie datowanym na ten dzien, a doreczonym pozwanemu w dniu 7 grudnia 2015r. (k. 69 -75).

Z przyczyn, o ktorych byla mowa wyzej, poczatkowego terminu naliczania kar nie mozna liczy¢ od uplywu 21
dni od terminu odbioru budynku, ale od uplywu takiego okresu od momentu zgloszenia pozwanej wad w postaci
przeciekajacego dachu oraz zawilgacania $cian.



Z przedstawionych przez powodéw dokumentéw wynika, ze nastapilo to w pidémie z 17 marca 2014r., doreczonym
pozwanej w dniu 19 marca 2014r. (k. 34 — 35, co do pisma z dnia 28 maja 2013r. brak jest dowodu doreczenia go
wykonawcy).

Z tego wynika, ze kary umowne w wysokos$ci po 771,23 zt za kazdy dzien zwloki mogli powodowie naliczy¢ za okres
od 10 kwietnia 2014r do 21 grudnia 2015r., czyli do lacznej kwoty 478.933,83 zt (771,23 zl x 621 dni).

Oznacza to, ze w pelni zasadne bylo Zadanie zasgdzenia na ich rzecz z tego tytulu kwoty 100.000 zL

Whbrew zarzutom pozwanej dochodzenie roszczenia w takiej wysokosci nie oznaczalo, ze powodowie nie sprecyzowali
w sposob wlasciwy powddztwa, co mialoby polegaé na braku wskazania za jaki okres dochodza oni §wiadczenia z tytulu
kar umownych.

W pozwie wyraznie wskazano, ze strona powodowa dochodzi czesci naleznego jej §wiadczenia z tytulu kar umownych
naliczonych za okres od dnia 25 lutego 2013r do dnia 21 stycznia 2016r., czyli do dnia sporzadzenie pozwu (str. 5
pozwu) w lacznej wysokosci 817.503,80 zl.

W opdznieniu z zaplata w/w $§wiadczenia, uzasadniajacym zasadzenie od niej odsetek ustawowych oraz odsetek
ustawowych za opdznienie (art. 481 kc) pozwana pozostaje od dnia 15 grudnia 2015r., czyli z uplywem terminu do
spelienia zobowigzania, wyznaczonemu jej w piémie powoddéw z 24 listopada 2015r.

Dodaé nalezy, ze w okoliczno$ciach sprawy nie bylo podstaw do rozwazania miarkowania kar umownych na podstawie
art. 484 § 2 ke, i to juz tylko z tego wzgledu, Ze pozwana nie zglosila, choéby implicite, zadania miarkowania oraz
nie wykazywala jakichkolwiek przestanek uzasadniajacych miarkowanie (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia
8 marca 2013r. w sprawie III CSK 193/12, LEX nr 1341679, z dnia 23 lipca 2014r. w sprawie V CSK 503/13, LEX nr
1504590 oraz z dnia 12 lutego 2015r. w sprawie IV CSK 276/14, LEX nr 1663413).

Skutkuje to zmiang zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa w caloéci.

Pociaga to takze za soba odpowiednia korekte zawartego tam rozstrzygniecia o kosztach procesu, ktére w calosci
ponosi strona pozwana (art. 98 § 1i 3 kpc)

Koszty poniesione przez powoddéw w postepowaniu przed sadem I instancji obejmowaly: oplate od pozwu (5.000 z}),
wynagrodzenie adwokata w stawce podstawowej wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa (7.217 zl) oraz zaliczke
na bieglego (3.000 zl), czyli razem kwote 15.217 z1.

Z tych przyczyn na podstawie art. 386 § 1 kpc oraz powolanych wyzej przepiséw prawa materialnego Sad Apelacyjny
orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O naleznych stronie powodowej kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono (punkt 2 wyroku) na
podstawie przepiséw art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 391 kpc.

Koszty te obejmowaly: oplate od apelacji w kwocie 5.000 zl, wynagrodzenie adwokackie w kwocie 4.050 z} oraz pokryte
z zaliczki powodow koszty zwigzane z wydaniem przez bieglego opinii uzupelniajacej w wysokosci 359,40 zl, czyli
lacznie kwote 9.409,40 zl.

Bogdan Wysocki Bogustawa Zuber Ewa Blumczyniska



