Sygn. akt I ACa 1577/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy: SSA Hanna Rojewska

Sedziowie: SA Alicja Myszkowska (spr.)

SO del. Ryszard Badio

Protokolant: st. sekr. sad. Julita Postolska

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2015 r. w Lodzi na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spoltki z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w C.

przeciwko J. M. (1), prowadzqgcemu dzialalnosé¢ gospodarczq pod nazwq M. J. R. Zaklad Budowlany
w C.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 10 marca 2014 r. sygn. akt X GC 817/12

I. zapelacji pozwanego zmienia zaskarzony wyrok w punktach 11i 2 w ten tylko sposob, ze obniza zasagdzona w punkcie
1kwote 109.510,51 zlotych do kwoty 83.500 (osiemdziesiat trzy tysigce piecéset) zlotych oraz w punkcie 3 w ten sposob,
ze zasadza od powoda (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedziba w C. na rzecz pozwanego J. M. (2),
prowadzacego dzialalno$é gospodarcza pod nazwa M. J. R. Zaklad Budowlany w C. kwote 351 (trzysta pietdziesiat
jeden) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

II. oddala apelacje pozwanego w pozostalej czesci oraz apelacje powoda w caloéci;

III. zasadza od powoda (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w C. na rzecz pozwanego J. M.
(2), prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa M. J. R. Zaklad Budowlany w C. kwote 5.201,48 (pieé tysiecy
dwiescie jeden i 48/100) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.
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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 10 marca 2014 r. Sad Okregowy w Lodzi, w sprawie z powodztwa (...) Spolki z 0.0. w C.
przeciwko J. M. (1) prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwg M. J. R. Zaklad Budowlany w C. o zaplate
kwoty 413.500 zl, zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 109.510,51 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 17
wrze$nia 2012 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie, zasgdzil od pozwanego na rzecz powodki
2.036,97 zl tytulem zwrotu kosztow procesu oraz orzekl o kosztach sagdowych.



Wyrok ten zapadl na podstawie ustalen faktycznych Sadu Okregowego, ktorych istotne elementy przedstawiaja sie
nastepujaco:

1lipca 2008 r. pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy, przedmiotem ktérej bylo wykonanie zadania pod nazwa:
»,Budowa kompleksu zlozonego z dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz infrastruktury zewnetrznej, w
tym: parking6w, chodnikéw, drég wjazdowych, na dzialkach o nr ewidencyjnych (...)i (...) polozonych przy ul. (...) w
C.”. Rozpoczecie robot mialo nastapic 1lipca 2008 r., jesli za chodzi o zakonczenie robot — ksztaltowalo sie ono roznie:
zakonczenie i odbior konicowy budynku oznaczonego litera B, stanowigcego I etap inwestycji, nastapic¢ mial 30 czerwca
2009 1., zakonczenie i odbidr konicowy budynku oznaczonego litera A, stanowiacego II etap inwestycji, nastapic¢ mial 31
grudnia 2009 r., przekazanie dokumentacji technicznej podwykonawczej mialo nastgpi¢ zgodnie z terminami odbioru
budynkéw A i B, natomiast wykonanie elementéw infrastruktury zewnetrznej mialo nastapi¢ do 31 grudnia 2009
r., z zastrzezeniem wykonania elementéw niezbednych do odbioru budynku B w terminie do 30 czerwca 2009 r.
Strony umowy ustalily, ze przedmiotem odbioru konicowego jest wykonanie przedmiotu zaméwienia objetego umowa.
Pozwany mial zglosi¢ powddce gotowosé do odbioru koncowego robdt w formie pisemnej. Odbiér koncowy mial na
celu przekazanie powo6dce ustalonego przedmiotu umowy do eksploatacji, po sprawdzeniu jego nalezytego wykonania.
Strony postanowily, Ze z czynnoS$ci odbioru bedzie spisany protokoél zawierajacy wszelkie ustalenia dokonane w toku
odbioru, jak tez terminy wyznaczone na usuniecie ewentualnych wad stwierdzonych przy odbiorze (§ 5 ust. 1, 2, 3, 4,
51 8 umowy). W § 10 ust. 1 pkt b umowy znalazl sie zapis, ze pozwany zaptaci powodce kare umowna za zwloke w
wykonaniu przedmiotu umowy w wysokoSci 500 zl za kazdy dzien zwloki.

Kierownikiem budowy zostal G. W. (1).

Aneksem nr (...), zawartym 26 maja 2009 r., strony zmienily m.in. zakres rzeczowo-finansowy przedmiotu
zamoOwienia, stanowigcy zalacznik nr 1 do aneksu, za$ zakonczenie przedmiotu umowy ustalily na dzien 30 wrze$nia
2009 r. — jeéli chodzi o budynek B i 31 marca 2010 r. — jesli chodzi o budynek A.

Po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe pozwany wykonawca przystapil do realizacji umowy.

W trakcie przeprowadzanych prac budowlanych wielokrotnie dokonywano odbioréw czeSciowych poszczegbdlnych
elementdéw tychze prac wykonanych przez strone pozwana.

Wpisem do dziennika budowy z 8 stycznia 2010 r. kierownik budowy G. W. zglosil zakoniczenie rob6t budowlanych
w czeSci mieszkalnej budynku B wskazujac, ze budynek ten nadaje sie do przekazania do uzytkowania najemcom.
Wpisem w dzienniku budowy z 8 stycznia 2010 r. Z. N. (1) — inspektor nadzoru inwestorskiego, potwierdzil
zakonczenie robo6t w czesci mieszkalnej budynku B ze wskazaniem, ze prace wykonano zgodnie z projektem. Decyzja
nr (...) z 22 marca 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w C. ( (...)) udzielil powodce pozwolenia na
uzytkowanie budynku B w stanie deweloperskim. Pozwolenie nie objelo czesci garazowej budynku i zjazdu do garazy.

Wpisem do dziennika budowy z 14 wrzesnia 2010 r. kierownik budowy G. W. zglosil zakonczenie rob6t budowlanych
w czeSci mieszkalnej budynku A. Zglosil rowniez zakonczenie prac zewnetrznych: chodnikéw, parkingéw, obsypania
budynku humusem i wskazal, ze budynek nadaje sie do uzytkowania przez najemcoéw. Wpisem w dzienniku budowy z
14 wrze$nia 2010 r. Z. N. — inspektor nadzoru inwestorskiego, potwierdzil zakonczenie rob6t budowlanych budynku
A oraz robét zewnetrznych. Decyzja nr (...) z 8 pazdziernika 2010 r. (...) udzielil powddce pozwolenia na uzytkowanie
budynku A w stanie deweloperskim i parkingu podziemnego. Wskazano réwniez, ze zjazd z ul. (...) wykonany zostal
na podstawie pozwolenia na budowe, protokét odbioru z 29 marca 2010 r., budowa zakonczona 4 maja 2010 r.

Wpisem w dzienniku budowy z 25 pazdziernika 2010 r. Z. N. — inspektor nadzoru inwestorskiego, na prosbe i
polecenie inwestora, wskazal, Zze do dnia dzisiejszego nie zakoniczono zagospodarowania terenu zgodnie z projektem
(uksztaltowanie terenu, zielen, plac zabaw, wykonanie ogrodkéw do mieszkan (...)). O tredci tego wpisu nie zostal
poinformowany zar6wno sam pozwany, jak i kierownik budowy.



Prace poprawkowe oraz usuwanie usterek, po 14 wrze$nia 2010 r. oraz po uzyskaniu pozwolen na uzytkowanie obu
budynkoéw, trwalo jeszcze przez kilka miesiecy. Nie obejmowaly one jednak prac zwigzanych z zagospodarowaniem
terenu. O wszystkich w/w pracach inwestor wiedzial i to z nim ustalany byt ich zakres. Z reguly czynione to byto w
spos6b odformalizowany, ustny.

Wiosna 2011 roku strony sporzadzily wykaz usterek i poprawek odrebnie dla budynkéw A i B. Nie znalazly sie w nim
zadne zapisy dotyczace usterek w zakresie elementow infrastruktury zewnetrznej wykonanej przez pozwanego, jak
rowniez zapisy wskazujace na takie elementy tej infrastruktury, ktére wymagatyby poprawek.

10 pazdziernika 2011 r. podpisany zostal protokél bezusterkowego odbioru koncowego zakresu robo6t objetych
umowami z 25 maja i 4 wrze$nia 2009 r. Przedmiotem odbioru byly roboty towarzyszace realizacji budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych A i B. Na podstawie szczegblowych ogledzin robét, po zapoznaniu sie z dokumentacja
techniczng, stwierdzono, ze przedmiot odbioru zostal wykonany zgodnie z projektem technicznym i warunkami
technicznymi wykonania odbioru rob6t budowlano-montazowych.

31 maja 2012 r. powddka wezwala pozwanego do wykonania umowy o roboty budowlane, w szczegblnosci: do
wykonania obowiazku okre$lonego w § 4 ust. 1 umowy i w § 3 aneksu z 26 maja 2009 r. poprzez zakonczenie
budowy i zgloszenie do odbioru koncowego budynkéw A i B, a takze wykonania i zgloszenia do odbioru elementéw
infrastruktury zewnetrzne;j.

W odpowiedzi na powyzsze pozwany wskazal, ze faktycznie, nie zglosil w formie pisemnej gotowosci do odbioru robot,
jednakze faktu tego nie mozna utozsamia¢ z niewykonaniem robét. Fakt, Ze roboty zostaly wykonane zgodnie z umowa
izgodnie z projektem budowlanym jest mozliwy do stwierdzenia za pomoca innych dowodow.

Powddka przedstawila pozwanemu prywatna ekspertyze, z ktorej mialo wynikaé, ze obiekt budowlany, budynki
mieszkalne A i B w chwili obecnej nie nadaja sie do odbioru koncowego w $wietle przepiséw prawa i umowy pomiedzy
stronami. Po raz kolejny wezwala do wykonania prac majacych na celu zakonczenie budowy budynkéw mieszkalnych
wraz z wykonaniem zagospodarowania terenu oraz do usuniecia wad wykonanych prac wg szczegoélowego opisu
zawartego w ekspertyzie, jak tez w reklamacjach zglaszanych ustnie i poczta elektroniczna.

5 lipca 2012 r. powodka wezwala pozwanego do zaptaty kwoty 1.331.500 zl przypadajacej jej z tytutu kar umownych
wyliczonych na dzien 5 lipca 2012 r. za niezgloszenie do odbioru koncowego budynku A, B i za niewykonanie
elementow infrastruktury zewnetrzne;.

Pozwany nie wykonal prac okre$lonych w zalaczniku nr 1 do przedmiotowej umowy w zakresie: drog pozarowych z plyt
(...) (warto$¢ tych prac zamyka sie kwota 26.010,51 z}) oraz wygrodzenia placu zabaw (ktérego wycena jest niemozliwa
z uwagi na brak szczeg6lowych wytycznych projektowych). Wszystkie prace zwiazane z infrastruktura zewnetrzna w
kosztorysie zatytulowanym ,,zagospodarowanie terenu” zamknely sie kwote 360.382,14 zl.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal powddztwo za czeSciowo zasadne. Zadanie pozwu oparte zostalo na
twierdzeniu, iz pozwany pozostawal w zwloce w wykonaniu przedmiotu umowy, co otwieralo powodce droge do
domagania sie zastrzezonej kary umownej w wysokosci 500 zl za kazdy dzien zwloki. Po przedstawieniu instytucji
kary umownej, ktéora moze by¢ zastrzezona w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego (art. 483 § 1 k.c.) Sad I instancji wskazal, odwolujac sie do zapisu § 10 ust. 1 pkt b umowy, iz kara
umowna przewidziana zostala za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy, jako calo$ci. Przedmiotem umowy byto
nie tylko wykonanie infrastruktury zewnetrznej budynkéw A i B, ale rowniez wykonanie samych tych budynkow.
W tej sytuacji rozdzielanie kary umownej oparte na rozdzielaniu przedmiotu umowy na jego poszczeg6lne elementy
(skladniki) i dokonywanie odrebnej oceny zasadno$ci roszczenia o zaplate kary umownej za zwloke w wykonaniu tylko
jednego z nich, przy pozostawieniu do p6zniejszej oceny analogicznych roszczen za inne, pozostale elementy, Sad
Okregowy uznat za nieusprawiedliwione i bezzasadne.



Sad I instancji oceniajac sprawe w tym ujeciu wskazal, ze niewatpliwie doszlo do nienalezytego wykonania przez
pozwanego zobowigzania. Natomiast z cala pewnoécig nie mozna méwié o tym, aby zwloka pozwanego obejmowala
okres od 1 stycznia 2010 r. do 5 lipca 2012 r. Kara umowna przez strony zostala przewidziana za zwloke w wykonaniu
przedmiotu umowy, jako calosSci. Umowa laczaca strony w swej treéci nie przewidywala jednego ogoélnego terminu
zakonczenia prac budowlanych dla calego wykonywanego przez pozwanego zadania inwestycyjnego. Rozdzielala
przedmiot umowy na poszczegdlne etapy i kazdy z tych etapow opatrzony zostal innag datg jego zakonczenia. W tej
sytuacji — na gruncie zapisu § 10 umowy — nie bylo innej mozliwosci, jak przyjecie, ze data wykonania przedmiotu
umowy (calego) byl dzien wykonania tego z jej etapéw, ktory opatrzony byt najpdzniejsza data. Skoro zatem taka
najpdzniejsza data byla data zakonczenia i odbioru koficowego budynku oznaczonego literg A, stanowiacego II etap
inwestycji, przedmiot umowy winien zosta¢ wykonany do 31 marca 2010 r. Okres naliczania kary umownej za zwloke
w jego wykonaniu rozpoczal zatem swoj bieg od 1 kwietnia 2010 r.

Na dzien 14 wrzeénia 2010 r. Sad I instancji ustalil zas date konicowa pozostawania przez pozwanego w zwloce
w wykonaniu przedmiotu umowy, co wynikalo z ustalen faktycznych sprawy: wpisu do dziennika budowy z tego
dnia, ktérym kierownik budowy G. W. zglosil zakonczenie robdt budowlanych w czeéci mieszkalnej budynku A oraz
zglosil zakonczenie prac zewnetrznych, wpisu w dzienniku budowy z tego samego dnia dokonanego przez Z. N. —
inspektora nadzoru inwestorskiego, uzyskania na tej podstawie pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego.
Sad Okregowy uznal za$, ze zapis poczyniony w dzienniku budowy 25 pazdziernika 2010 r., z ktérego wynikalo, ze do
tego dnia nie zakonczono zagospodarowania terenu zgodnie z projektem (uksztaltowanie terenu, zielen, plac zabaw,
wykonanie ogrodkéw do mieszkan (...)), zostal wykonany juz po zwrocie dziennika budowy z Urzedu Miasta, po
wydaniu obu w/w decyzji zezwalajacych na uzytkowanie budynkéw mieszkalnych A i B, na wyrazne polecenie prezesa
powodowej spolki, bez poinformowaniu o jego dokonaniu zar6wno samego pozwanego, jak i kierownika budowy.
Powyzszy wpis w dzienniku budowy nie odzwierciedlal zatem rzeczywistego stanu rzeczy i dokonany zostal wylacznie
na potrzeby przyszlego procesu sadowego. Niebagatelne znaczenie mialy takze, w ocenie Sadu I instancji, zeznania
Swiadkéw: Z. N., P. W, K. N, z ktorych wynikalo, ze wszystkie p6Zniejsze roboty, wykonywane po 14 wrze$nia 2010
r., byly tak naprawde robotami poprawkowymi, czynionymi w ramach zglaszanych przez poszczegolnych lokatorow
reklamacji, czy tez majacymi za zadanie naprawe usterek. Tego typu robdt nie mozna uznaé¢ za majace na celu
wykonanie przedmiotu umowy; z zaloZenia prowadzone sg one bowiem juz po jego wykonaniu. Réwniez wykaz usterek
i poprawek sporzadzony wiosng 2011 roku daje wyraz temu, ze po 14 wrze$nia 2010 r. nie byly prowadzone roboty
zwigzane z wykonaniem przedmiotu umowy jako takiego, lecz chodzilo wylgcznie o prace poprawkowe i naprawe
usterek. Natomiast protokdl bezusterkowego odbioru koncowego z 10 pazdziernika 2011 r., pomimo swej nie do
konca jednoznacznej nazwy, byl niczym innym jak protokolem odbioru prac wylacznie poprawkowych, a nie — prac
zwigzanych z wykonaniem przedmiotu umowy, na co wskazuje jego szczeg6lowa analiza, jak i zeznania $wiadkow
traktujgce na okolicznoéci zwiazane ze sporzadzeniem tegoz protokotu.

Jesli chodzi o kwestie wygrodzenia placu zabaw Sad Okregowy wskazal, ze w projekcie budowlanym budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, w zalaczniku do decyzji o pozwoleniu na budowe brak zapiséw o placu zabaw i jego
wyposazeniu oraz wygrodzeniu. Réwniez na rysunkach brak danych o wygrodzeniu placu zabaw i jego wyposazeniu.
W tej sytuacji, pomimo istnienia regulacji prawnych obligujacych do wygrodzenia placow zabaw (rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki
iich usytuowanie - Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.), pozwany nie mial zadnych wytycznych i wskazéwek, w jaki sposéb
wygrodzi¢ tenze plac zabaw i przy pomocy jakich materialéw to uczynic. Skoro tak, nie mozna méwi¢ o tym, aby
przedmiot umowy w powyzszym zakresie nie zostal wykonany. Trudno bowiem wykona¢ co$, szczegdlow czego nie
ma w projekcie budowlanym.

W odniesieniu za$ do drogi przeciwpozarowej z plyt Y., material dowodowy zdaniem Sadu I instancji potwierdzil, ze
faktycznie nie zostala ona wykonana.

Niemniej jednak Sad Okregowy odwolal sie do tresci art. 484 § 2 k.c., zgodnie z ktorym jezeli zobowigzanie zostalo
w znacznej czedci wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara



umowna jest razagco wygbérowana. Majac na uwadze fakt, ze pozwany wykonal ciazace na nim zobowigzanie w
przewazajacej czesci, a na rozprawie 24 lutego 2014 r. pozwany zglosil zadanie zmniejszenia kary umownej z uwagi
na fakt jej razgcego wygorowania, Sad I instancji zasadzil od pozwanego na rzecz powddki 109.510,51 zt z tytutu kary
umownej za 167 dni zwloki w wykonaniu przedmiotu umowy (167 dni x 500 zt = 83.500 z}) oraz za niewykonanie drogi
przeciwpozarowej z plyt Y., ktorej warto$¢ wyceniona zostala przez bieglego na kwote 26.010,51 zl, przy zastosowaniu
instytucji jej miarkowania.

Sad Okregowy nie zgodzil sie z argumentacja strony powodowej, jakoby pozwany nigdy w formie pisemnej nie zglosil
powddce gotowosci do odbioru koncowego robot, a zatem — ze nie zglosil gotowosci do odbioru rob6t w sposoéb,
ktory przewidywala umowa laczaca strony w swym § 5 ust. 3. Uczynil to bowiem G. W., kierownik budowy, bedacy
przedstawicielem pozwanego, poprzez dokonanie 8 stycznia i 14 wrze$nia 2010 r. odpowiednich wpiséw w dzienniku
budowy. Umowa nie wymagala, aby zgloszenie to musialo nastapi¢ w formie odrebnego o$wiadczenia.

Z powodow szczegdltowo opisanych w uzasadnieniu Sad I instancji uznal za bezzasadny zarzut potracenia zgloszony
przez strone pozwang.

Majac na uwadze wszystkie powyzej zaprezentowane argumenty, w zakresie pozostalej kwoty 303.989,49 zl, Sad
Okregowy oddalil pow6dztwo, jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o przepis art. 100 zd. 1 k.p.c. przy uwzglednieniu, ze powod wygral sprawe
w 26,5%.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.
Powodka zaskarzyla wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo, zarzucajac:

1) naruszenie przepisu postepowania, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodu w postaci
dziennika budowy i przyjecie, ze wpis z 14 wrze$nia 2010 r. dokonany przez kierownika budowy daje podstawe
do twierdzenia, ze z tymze dniem pozwany wykonal przedmiot umowy w caloéci, podczas gdy prawidlowa ocena
dowodu winna prowadzi¢ do wniosku, ze powyzszy wpis mial na celu wylacznie zgloszenie do uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie obiektu;

2) naruszenie przepisu postepowania, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodu w postaci umowy
z1lipca 2008 r. 1 przyjecie, ze kara umowna winna by¢ naliczona od 1 kwietnia 2010 r. podczas, gdy prawidlowa ocena
dowodu winna prowadzi¢ do wniosku, ze kara umowna za zwloke w wykonaniu elementow infrastruktury zewnetrznej
winna by¢ liczona od 1 stycznia 2010 r. ze wzgledu na fakt, ze elementy infrastruktury zewnetrznej winny by¢ wykonane
do 31 grudnia 2009 r.;

3) naruszenie przepisu postepowania, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodéw w postaci
dziennika budowy i przyjecie, ze zwloka pozwanego w wykonaniu przedmiotu umowy miata miejsce do dnia wpisu w
dzienniku z 14 wrze$nia 2010 r. dokonanego przez kierownika budowy, podczas gdy widlowa ocena calo$ci materialu
dowodowego zebranego w sprawie winna prowadzi¢ do wniosku, ze roboty nie zostaly wykonane do 5 lipca 2012 r.

4) naruszenie przepisu postepowania, 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny dowodéw w postaci zeznan
swiadkéw G. W., Z. N., P. W, K. N., Ze roboty wykonywane przez pozwanego i jego podwykonawce P. W. po 14
wrze$nia 2010 r. mialy charakter usuwania usterek (roboty poprawkowe), podczas gdy prawidlowa ocena materialu
dowodowego, w tym zeznan ww. $§wiadkéw i strony A. W. oraz dokumentu w postaci Protokolu bezusterkowego
odbioru konicowego zakresu rob6t z 10 pazdziernika 2011 r. winna prowadzi¢ do wniosku, ze roboty wykonywane po 14
wrze$nia 2010 r. byly robotami objetymi przedmiotem umowy, co w konsekwencji uzasadnia twierdzenie, ze pozwany
nie zakonczyt wykonywania przedmiotu umowy 14 wrze$nia 2010 r.;

5) naruszenie przepisu postepowania, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledne uznanie zeznan Prezesa zarzadu powoda A. W.
za niewiarygodne w zakresie, w jakim stwierdzil, ze pozwany zakonczyl roboty w marcu 2011 r., podczas gdy powyzsza



okoliczno$¢ zostala potwierdzona réwniez dokumentem w postaci Protokolu bezusterkowego odbioru koncowego
zakresu robét z 10 pazdziernika 2011 r.;

6) naruszenie przepisu postepowania art. 207 § 6 k.p.c., poprzez uwzglednienie zarzutu miarkowania kary umownej
podniesionego przez pelnomocnika pozwanego w mowie konicowej na rozprawie 24 lutego 2014 r., podczas gdy
powyzsze twierdzenie winno zosta¢ pominiete jako sp6znione,

7) naruszenie przepisu prawa materialnego art. 65 § 2 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni o$wiadczen woli
stron zawartych w § 10 ust. 1 w zw. z § 4 umowy poprzez przyjecie, ze kara umowna zastrzezona zostala za
zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy jako calosci, podczas gdy celem i zamiarem stron bylo zastrzezenie kary
umownej za zwloke w wykonaniu kazdego z elementéw przedmiotu umowy, o ktérych stanowi § 4 umowy, co
zostalo nadto potwierdzone przez Sad Okregowy poprzez zasadzenie réwniez kary umownej za niewykonanie drogi
przeciwpozarowej z plyt (...);

8) naruszenie przepisu prawa materialnego art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i zaniechanie badania jaki
byl zgodny zamiar i cel stron umowy w odniesieniu do zapiséw stanowiacych o naliczeniu kary umownej, podczas
gdy toku postepowania pomiedzy stronami zaistnial spér czy kary umowne winny by¢ liczone za zwloke w wykonaniu
przedmiotu umowy jako calo$ci czy tez moze za poszczegdlne elementy przedmiotu umowy (odrebnie budynek A,
budynek B oraz infrastruktura zewnetrzna);

9) naruszenie prawa materialnego art. 484 § 2 k.c. poprzez jego zastosowanie i zmniejszenie kary umownej na zasadzie
miarkowania, przy braku ku temu przeslanek.

W konkluzji skarzaca wniosla o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci po uprzednim
uzupehieniu materialu dowodowego o dokumenty opisane w apelacji.

Pozwany zaskarzyl wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo i rozstrzygajgcej o kosztach procesu, zarzucajac
naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. poprzez orzekanie w przedmiocie kary umownej liczonej za okres nie objety
zadaniem a takze co do zasadzenia kwoty 26.010,51 zI w ogble nie objetej zadaniem pozwu, a takze naruszenie
przepiséw postepowania, poprzez niezasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kosztow zastepstwa
procesowego, pomimo stosownego wniosku w tym zakresie, z naruszeniem art. 98 § 1 w zw. z art. 98 § 3 w zw. z art.
99 k.p.c.

W konkluzji skarzacy wnidst o zmiane wyroku poprzez oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw za obie
instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej jest czeSciowo zasadna.

Stusznie skarzacy podnosi, ze nie bylo objete zadaniem pozwu czy tez jego modyfikacja roszczenie o zaplate kwoty
26.010,51 zl, ktora Sad I instancji zasadzil jako kare umowna z tytulu niewykonania drogi pozarowej z plyt (...).
Powddka wskazywala, z niewykonaniem jakich konkretnie robét przez pozwanego zwigzane jest dochodzone pozwem
roszczenie oparte na art. 483 k.c., nie wymieniajac wszakze drogi pozarowej. Nie dokonala w tym wzgledzie takze
przedmiotowej zmiany powddztwa. Ponadto trudno uznawaé, by przy wartosci tej drogi wyliczonej przez bieglego na
26.010,51 zl kara umowna za jej niewykonanie (abstrahujac od sposobu zastrzezenia w umowie stron kary umownej)
miala wynie$¢ dokladnie te wartos$¢. Po wtore podnie$¢ nalezy, iz powddka nie domagala sie zaplaty tej kwoty z innego
tytutu - jako odszkodowania (art. 471 k.c.) czy tez w oparciu o jakakolwiek inng podstawe prawna. Tym samym zarzut
naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. byl w tej czeSci uzasadniony i na zasadzie art. 386 § 1 k.p.c. skutkowal zmiang wyroku,
i oddaleniem powodztwa.

Chybiony byl natomiast dalej idgcy zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. RzeczywiScie, w pozwie powddka domagala sie
zaplaty kary umownej wyliczonej za okres od 1 stycznia 2011 r. do 5lipca 2012 r. Niemniej jednak w pi$émie procesowym



z 6 grudnia 2012 r. wyjasnila, ze omytkowo wskazala niewlaéciwa date poczatkowa naliczania kar umownych, a data
prawidlowa to 1 stycznia 2010 r. (k.280). W takim stanowisku procesowym powo6dki mozna dopatrzy¢ sie wyrazonej
na pi$mie modyfikacji powddztwa, z przywolaniem nowych okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie kary
umownej za okres wczesniejszy.

Na tym koncza sie zarzuty odnoszace sie do istoty sprawy, bowiem zarzut obrazy art. 98 § 1 w zw. z art. 98 § 3w
zw. z art. 99 k.p.c. dotykal akcesoryjnej czesci rozstrzygniecia, za$ czeSciowa zmiana wyroku wymusila konieczno$é
orzeczenia o kosztach procesu na nowo.

Wypada jedynie dodaé, iz Sad I instancji w istocie nie dokonal zmiarkowania kary umownej, pomimo powolania sie na
tre$¢ przepisu art. 484 § 2 k.c. oraz na fakt wykonania zobowigzania w znacznej czesci. Wyliczona na 109.510,51 zt kara
umowna, jako iloczyn dwbch warto$ci: 167 dni zwloki i 500 zl kary za kazdy dzien, nie zostala bowiem w jakikolwiek
sposob obnizona i w konsekwencji zasgdzona jest w pelnej wysoko$ci. Wprawdzie Sad II instancji nie jest zwigzany
zawartymi w apelacji zarzutami prawa materialnego i samodzielnie dokonuje oceny prawnej zgloszonego roszczenia,
takze pod katem argumentéw podniesionych przez strone przeciwna nakierowanych na obrone przed dochodzonym
powbdztwem, niemniej jednak brak zarzutéw apelacyjnych odnoszacych sie do art. 484 § 2 k.c. czy tez powigzanych
z nim zarzutdéw obrazy prawa procesowego (np. art. 328 § 2 k.p.c.) kaze uznac, ze pozwany w istocie nie domaga
sie juz zmniejszenia kary umownej, nawet na wypadek nieuwzglednienia wiodgcego zarzutu naruszenia art. 321 §
1 k.p.c. Poza tym zwloka pozwanego, wynoszaca ok. 5,5 miesigca jest znaczaca jeSli sie zwazy, ze rozpoczecie robot
mialo nastapic 1 lipca 2008 r. i obejmowalo ono wykonanie dwoch budynkéw mieszkalnych A i B oraz infrastruktury
zewnetrznej. Strona pozwana nie wykazata nadto, w jakim zakresie budynek A byl wykonany na dzien rozpoczecia
naliczania kary umownej, tj. na 1 kwietnia 2010 r.

Bezzasadna jest takze — w tym wypadku w caloSci - apelacja powodki.

Sad Apelacyjny podzielil i przyjal ustalenia faktyczne Sadu I instancji lezace u podstaw przyjecia, ze pozwany
pozostawatl w zwloce w wykonaniu zobowigzania, zabezpieczonego kara umowna, od uptywu terminu okre$lonego w
umowie stron, jako data zakonczenia ostatniego zadania inwestycyjnego (prace w budynku A). Przede wszystkim Sad
Okregowy oparl sie w tym wzgledzie na tresci pisemnej umowy laczacej strony, ktéra w § 10 ust. 1 pkt b przewidywala,
ze pozwany zaplaci powodce kare umowna za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy w wysokos$ci 500 z} za kazdy
dzien zwloki.

Nie znalazl uznania Sadu II instancji zarzut naruszenia przepisu prawa materialnego - art. 65 § 2 k.c. poprzez
dokonanie blednej wykladni oswiadczen woli stron zawartych w umowie stron poprzez przyjecie, ze kara umowna
zastrzezona zostala za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy jako calo$ci. Oczywiécie racje ma strona powodowa,
ze w umowach nalezy raczej bada¢ zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na ich dostlownym brzmieniu,
tyle tylko ze w ramach kombinowanej wykladni o§wiadczen woli, uwzgledniajacej elementy zar6wno obiektywne jak
i subiektywne, to na stronach spoczywa ciezar dowodu w zakresie wykazania, jaki ten zamiar i cel rzeczywiScie byl.
Tymczasem, pomimo istnienia co do tego sporu miedzy stronami, strona powodowa - bo ona z tego faktu wywodzila
korzystne dla siebie skutki prawne w postaci wczeSniejszego terminu naliczania kar umownych (art. 6 k.c.), nie
wnioskowala o przeprowadzenie dowodu z zeznah np. 0s6b uczestniczacych w negocjowaniu umowy i jej zawieraniu
na okoliczno$¢ tego, ze zgodnym zamiarem stron i celem umowy bylo naliczanie kar umownych po 500 zl za kazdy
dzien zwloki, ale liczonych osobno za opdZznienie w wykonaniu kazdego etapu zadania inwestycyjnego. Skoro takie
dowody nie zostaly zawnioskowane i przeprowadzone, to Sadowi I instancji nie pozostato nic innego, jak tylko oprzec
sie na literalnym brzmieniu umowy, ktora kaze liczy¢ kare umowng od uplywu terminu wykonania umowy jako catoéci,
czyli od najp6zniej wymagalnego etapu prac. Taka kwalifikacja zastrzezenia kar umownych koresponduje z trescig art.
647 k.c., ktory definiujac umowe o roboty budowlane wskazuje na obowiazek wykonawcy oddania przewidzianego w
umowie obiektu, ktéremu odpowiada obowigzek inwestora odebrania tego obiektu. Przedmiotem umowy o roboty
budowlane jest zatem obiekt, jako calo§¢ umoéwionych prac. Oczywiscie w ramach swobody umoéw nie ma przeszkod
do tego, by kare umowna zastrzec z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania przyjmujacego réznorodna postac,
a takze za nienalezyte wykonanie zobowigzania w czeéci, nawet nieznacznej (np. poszczeg6lne etapy prac, elementy



umowy), tyle tylko, ze w rozpoznawanej sprawie strony tego nie uczynily — a przynajmniej powddka tego nie wykazala,
odwolujac sie do art. 65 § 2 k.c.

Trudno takze zaakceptowac twierdzenie, ze kara umowna za zwloke powinna by¢ liczona za okres wcze$niejszy, bo
zostala zastrzezona takze na wypadek niewykonania elementoéw infrastruktury zewnetrznej, ktore zgodnie z umowa
winny by¢ wykonane do 31 grudnia 2009 r. Z ustalen faktycznych Sadu I instancji wynika, ze tak naprawde to umowa
w zakresie elementéw infrastruktury zostala przez pozwanego wykonana (umowa nie okreslala kwestii wygrodzenia
placu zabaw, za$ na braku wykonania drogi przeciwpozarowej z plyt (...) powddka nie opierala swego zadania),
natomiast jedyne co, to z op6znieniem zostal wykonany budynek A, ktéry zgodnie z umowa miat by¢ zgloszony do
odbioru 31 marca 2010 r.

Wbrew odmiennemu zapatrywaniu powodki, jej wnioskowania w tym zakresie nie potwierdzil Sad Okregowy
zasadzajac rowniez kare umowng za niewykonanie drogi przeciwpozarowej z plyt (...), bo ostatecznie powbddztwo w
tym zakresie zostalo oddalone przez Sad II instancji.

Chybiony jest tez zarzut obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nakierowany na zakwestionowanie mocy dowodowej, wiarygodnos$ci
i skutecznoéci dowodu w postaci wpisu w dzienniku budowy z 14 wrze$nia 2010 r. dokonanego przez kierownika
budowy.

U podstaw argumentacji skarzacego tkwi podstawowy blad polegajacy na niedostrzezeniu specyfiki procesu
budowlanego, ktory rzadzi sie okreSlonymi zasadami i chronologia. Najpierw nastepuje wykonanie robodt
budowlanych, nastepnie ich odbiér a w konicu uzyskanie przez inwestora pozwolenia na uzytkowanie obiektu (w tej
kolejnoéci). W sytuacji zatem, gdy pewne formalne wymogi obowigzujgce miedzy stronami na danym etapie procesu
budowlanego nie zostaly dopelnione, ale doszlo do realizacji kolejnych etap6ow i finalnie inwestor moze zgodnie z
prawem korzysta¢ z przewidzianego umowa stron obiektu, to nie mozna uznaé, ze wykonawca pozostaje w zwloce ze
zgloszeniem gotowo$ci odbioru obiektu.

W orzecznictwie podnosi sie, ze w sytuacji gdy wykonawca zglosit zakonczenie rob6t budowlanych wykonanych
zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej zamawiajacy jest zobowiazany do ich odbioru (art. 647 k.c.). W
protokole z tej czynno$ci stanowigcym pokwitowanie spelnienia §wiadczenia i podstawe dokonania rozliczen stron,
niezbedne jest zawarcie ustalen co do jako$ci wykonanych robot, w tym ewentualny wykaz wszystkich ujawnionych
wad z terminami ich usuniecia lub o$§wiadczeniem inwestora o wyborze innego uprawnienia przystugujacego mu z
tytulu odpowiedzialno$ci wykonawcy za wady ujawnione przy odbiorze. Odmowa odbioru bedzie uzasadniona jedynie
w przypadku, gdy przedmiot zamoéwienia bedzie mégl by¢ kwalifikowany jako wykonany niezgodnie z projektem i
zasadami wiedzy technicznej lub wady beda na tyle istotne, ze obiekt nie bedzie sie nadawal do uzytkowania (wyrok
SN z 7 marca 2013 r., II CSK 476/12, LEX nr 1314394). Juz samo zgloszenie rob6t do odbioru, aktualizuje obowigzek
przystapienia przez inwestora do czynnoéci odbiorowych. Inwestor od dokonania tej czynno$ci moze sie uchyli¢, ale
tylko poprzez wskazanie obiektywnie istniejacych i osadzonych w tre$ci umowy badz przepisach prawa przyczyn,
czynigcych to zgloszenie nieskutecznym. W sytuacji faktycznego przyjecia robot przez zamawiajacego, nie moze on
zwalczaé zadania zaplaty wynagrodzenia z tej tylko przyczyny, ze nie zostal sporzadzony - nawet przewidziany w
umowie - formalny protokét ich odbioru. OkolicznoScia, ktérej znaczenia dla okreslenia aktualizacji obowiazku zaplaty
wynagrodzenia nie sposob przecenié, jest w takiej sytuacji fakt przejecia przez inwestora obiektu wraz ze wszystkimi
wykonanymi robotami, zwlaszcza w sytuacji rozpoczecia w nim prowadzenia normalnej dzialalnoSci gospodarczej. Z
tym zdarzeniem wiazac nalezy skutek odbioru, w rozumieniu art. 647 k.c. (wyrok SA w Szczecinie z 25 lipca 2012 r.,
I ACa 276/12, LEX nr 1237834). Orzecznictwo w tej mierze jest nawet bardziej liberalne - w wyroku z 22 czerwca
20071.,VCSK99/07 (OSP 2009/1/7) SN zaaprobowal poglad, iz samo istnienie zapisu dokonanego przez wykonawce
w dzienniku budowy o gotowosci do odbioru budynku, nakladalo na inwestora obowiazek dokonania czynnosci
odbiorczych. Z powyzszego wynika, ze wykonawca moze wykazywaé faktyczna date zakonczenia rob6t wszystkimi
dokumentami, ktére dany fakt potwierdzaja, nie tylko i wylacznie protokolem odbioru koncowego robot.



W sprawie jest tez bezsporne, ze w odniesieniu do przedmiotowego obiektu zostala wydana decyzja o pozwoleniu
na jego uzytkowanie. Art. 57 ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz.
1118 ze zm.) zawiera wyliczenie dokumentow, jakie inwestor powinien zalaczy¢ do zawiadomienia o zakonczeniu
budowy obiektu budowlanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. Sa nimi m.in.: oryginal dziennika
budowy; oswiadczenie kierownika budowy o zgodno$ci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym
i warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami i o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzadku terenu
budowy, a takze - w razie korzystania - drogi, ulicy, sgsiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu; oswiadczenie
o wlaéciwym zagospodarowaniu terenéw przyleglych, jezeli eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona
od ich odpowiedniego zagospodarowania; protokoly badan i sprawdzen; inwentaryzacja geodezyjna powykonawcza;
potwierdzenie zgodnie z odrebnymi przepisami odbioru wykonanych przylaczy; kopia Swiadectwa charakterystyki
energetycznej budynku.

Charakter tych dokumentéw, tres¢ oraz moment ich wytworzenia dostatecznie dowodzi, ze w niniejszej sprawie do
odbioru konicowego obiektu objetego umowa stron rzeczywiscie musialo dojéé. Gdyby nie to, inwestor nie mogiby
korzystaé z tego obiektu na podstawie pozwolenia wydanego w postepowaniu administracyjnym.

Zgodzié sie nalezy ze skarzacym tylko w tym zakresie, iz nie w kazdym wypadku uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu wydawanego w formie decyzji administracyjnej jest robwnoznaczne z odbiorem robdt budowlanych w
rozumieniu art. 647 k.c. Nie bedzie tak wtedy, gdy dotyczy to roboét nie ujetych w projekcie budowlanym albo takich
robot, od ktdrych nie jest uzalezniona eksploatacja i bezpieczenstwo wybudowanego obiektu (zazwyczaj drobne prace,
w istocie majgce charakter uméw o dzielo, tylko formalnie, niejako przy okazji, ujete w umowie o roboty budowlane).
W pozostalym za§ wypadku udzielenie pozwolenia na uzytkowane musi oznaczaé, ze wykonawca zglosil gotowos§é
odbioru — co najwyzej inwestor pozostaje w zwloce z przeprowadzeniem czynnosci odbioru obiektu.

W rezultacie chybiony okazaé sie musial zarzut wadliwej oceny dowodéw w postaci zeznan §wiadkdéw oraz prezesa
zarzadu powddki, ktory to zarzut byl nakierowany na wykazanie, ze po 14 wrzeénia 2010 r. roboty wykonywane przez
pozwanego byly robotami objetymi przedmiotem umowy, zatem w tej dacie do odbioru nie doszlo. Z dowoddéw tych,
ocenionych wedle kryteriow z art. 233 k.p.c. wynika okoliczno$¢ prawidlowo ustalona przez Sad Okregowy - ze po
tej dacie pozwany wykonywat roboty, ale sprowadzaly sie one wylacznie do usuwania usterek (roboty poprawkowe,
gwarancyjne).

Niezasadny okazal sie takze zarzut naruszenia przepisu postepowania art. 207 § 6 k.p.c., bo zarzut materialno-prawny
moze by¢ zgloszony w kazdym czasie i nie dotyczy go rygor pominiecia wynikajacy z powolanego przepisu, a po wtore
- jak dowiedziono przy rozpoznawaniu apelacji pozwanego — Sad I instancji, cho¢ powolal sie w uzasadnieniu wyroku
na miarkowanie kary umownej w kontekScie niewykonania drogi przeciwpozarowej z plyt (...) o warto$ci 26.010,51
zl, to w istocie nie dokonal zadnego obnizenia wyliczonej przez siebie kary umownej, bo kwota 26.010,51 zt w ogole
nie byla dochodzona w niniejszym procesie.

Z tych samych powodow nietrafny byl zarzut naruszenia prawa materialnego - art. 484 § 2 k.c.

Na zasadzie art. 381 k.p.c. Sad Apelacyjny pominal nowe dowody zawnioskowane w apelacji, bo strona pozwana nie
wykazala uprawnienia do ich powolania w postepowaniu odwolawczym.

Z tych wzgleddéw Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego w pozostalej czesci i apelacje powodki w caloéci (art.
385 k.p.c.).

W ramach zmiany wyroku skorygowano rozstrzygniecie o kosztach procesu za I instancje przy uwzglednieniu, ze
powdd wygral sprawe w ok. 79,80%.



Na podstawie w art. 100 zd. I w zw. z art. 108 i art. 391 § 1 k.p.c. orzeczono o kosztach postepowania apelacyjnego —
pozwany wygral sprawe w zakresie swojej apelacji w 23%, powdd - 0%. Koszty powoda wyniosty 15.400 zl, pozwanego
— 8.176 zl. Zasadzeniu na rzecz pozwanego podlegala r6znica miedzy kosztami poniesionymi a naleznymi.



