Sygn. aktI C 2284/12

Dnia 09 grudnia 2016 .

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Plocku, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym

Przewodniczqcy SSO Radoslaw Jeznach

Protokolant : prot. sad. Monika Grapatyn

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2016 r. w Plocku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa — Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
przeciwko (...) Spotka Akcyjna w W.

o zaplate

1. zasadza na rzecz powoda Skarbu Panstwa — Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie od pozwanego (...) Spotka
Akcyjna w W. kwote 1 744 267,07 zl (jeden milion siedemset czterdzieSci cztery tysigce dwieScie sze$c¢dziesiat siedem
zlotych siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 30 listopada 2009 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 01 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie oddala powodztwo;

3. zasadza na rzecz pozwanego (...) Spotka Akcyjna w W. od powoda Skarbu Panstwa — Prezesa Sadu Okregowego
w Warszawie kwote 113 553,49 zl (sto trzyna$cie tysiecy piecset piecdziesiat trzy zlote czterdziesci dziewie¢ groszy)
tytulem zwrotu kosztéw procesu, w pozostalym zakresie znoszac koszty procesu miedzy stronami;

4. nakazuje $ciagnac¢ od powoda Skarbu Panstwa — Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Plocku kwote 1 120,11 zl (jeden tysigc sto dwadzieécia zlotych jedenascie groszy) tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych w zakresie wydatkow.

Sygn. akt I C 2284/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 listopada 2009 roku wniesionym do Sadu Okregowego w Warszawie powod Skarb Panstwa
— Prezes Sadu Okregowego w Warszawie wnidsl o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego (...) Spotka Akcyjna
w W. kwoty 17 442 671,06 zl tytulem kary umownej wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 01 lipca 2009 r. do
dnia zaplaty oraz kosztéw procesu na rzecz reprezentujacej Skarb Pafistwa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa.
W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz dochodzone roszczenie wynika z zapisow umowy nr (...) zawartej w dniu 29
grudnia 2003 r. pomiedzy Sadem Okregowym w Warszawie a firma (...) SA (obecnie (...) SA w W.), zmienionej
trzema aneksami : nr (...) z dnia 29 grudnia 2003 r., nr (...) z dnia 02 sierpnia 2004 r. i nr (...) z dnia 27 czerwca
2005 1. Przedmiotem w/w umowy bylo sporzadzenie dokumentacji projektowej, nadzor autorski, wykonanie robo6t
budowlanych wraz z niezbedna infrastruktura i przekazanie w stanie gotowym do eksploatacji budynkéw przy ul.
(...) (obecnie T. (...)) w W.; prace zostaly ukoniczone w dniu 05 wrzeénia 2005 r., za§ w dniu 27 wrze$nia 2005 r.



dwustronna komisja dokonal ich odbioru — od daty sporzadzenia protokolu odbioru rozpoczal bieg trzyletni termin
rekojmi za wady wykonanego obiektu. Powodd jako podstawe prawna roszczenia wskazal zapis zawarty w punkcie (...)
umowy (...), upowazniajacy inwestora do dochodzenia kary umownej z tytutu zwloki w usunieciu wad wykonanego
obiektu budowlanego — w zwigzku z tym w dniu 13 stycznia 2009 r. doreczona zostala wykonawcy nota ksiegowa z
dnia 07 stycznia 2009 r. na kwote 16 871 803,20 zl z tytulu naliczonej kary umownej z terminem platno$ci 21 dni
liczac od daty wystawienia noty ksiegowej. Okres, za ktory naliczona zostala kara umowna, ustalony zostal na 270 dni
liczac od daty ustalonej do usuniecia wady, tj. od 30 listopada 2007 r. do dnia doreczenia dokumentacji pomiarowej
(powykonaweczej), tj. do dnia 26 sierpnia 2008 r. — pozwany zakwestionowal zasadno$¢ wystawienia noty ksiegowej
w pi$mie z dnia 30 stycznia 2009 r.; w dniu 11 wrzeSnia 2009 r. powdd wystawil note odsetkowa za okres zwloki w
zaplacie nalezno$ci ujetej w nocie ksiegowej z dnia 07 stycznia 2009 r., naliczanej od dnia 28 marca 2009 r. do dnia 30
czerwca 2009 r. — na kwote 570 867,86 zl. Suma naleznosSci wynikajacych z noty ksiegowej i noty odsetkowej stanowi
kwote dochodzona pozwem, tj. 17 442 671,06 zl.

Pozwany (...) Spoétka Akcyjna w W. w odpowiedzi na pozew z dnia 01 lutego 2010 r. wnioést o oddalenie powodztwa
i zasadzenie na jego rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych — a takze wylgczenie od rozpoznania sprawy
wszystkich sedziow Sadu Okregowego w Warszawie. Uzasadniajac merytoryczne stanowisko w sprawie pozwany
wskazal, ze nie mozna w przedmiotowej sprawie utozsamia¢ problemu niedogrzania budynku wylacznie z kwestia
wykonania regulacji instalacji wentylacji mechanicznej — nie wystepuje bowiem prosta zalezno$¢ miedzy faktem
niedogrzania niektérych pomieszczen budynku a regulacja instalacji wentylacji mechanicznej, nie ma bowiem
uzasadnionego powodu, aby rownolegla naprawa pewnych usterek wplywala negatywnie na ocene terminowosci, czy
tez skutecznos$ci wykonania innych prac wykonywanych przez pozwanego po przekazaniu budynku do eksploatacji.
Zdaniem pozwanego nieprawidlowo$ci w ogrzewaniu i dzialaniu instalacji wentylacji mechanicznej, ktére byly
nastepnie przedmiotem prac regulacyjnych, byly w duzej mierze spowodowane przez okres$lone dzialania i zaniechania
uzytkownikéw budynku, jak réwniez niekonsekwentne lub wrecz wadliwe dzialania stluzb konserwatorskich i
serwisowych dzialajacych na zlecenie uzytkownika. Pozwany podal, iz powo6d nie zglaszal i nie realizowal w odniesieniu
do wady uprawnien z tytulu rekojmi, co w $wietle wykladni zapisow umowy wylacza mozliwoé¢ obcigzenia strony
pozwanej kara umowna; w ocenie pozwanego termin 30 listopada 2007 r. nie moze by¢ uznawany za termin
usuniecia wady, ktéry bylby terminem ustalonym wspoélnie przez strony zgodnie z punktem 33.1.c umowy — nie
spelnia on réwniez kryterium wymagajacego, aby termin usuniecia wady byl realny i technicznie uzasadniony w
Swietle zakresu prac niezbednych do wykonania; ponadto termin 26 sierpnia 2008 r., bedacy w istocie terminem
zakonczenia pomiaréw sprawdzajacych poprawno$¢ funkcjonowania systemu wentylacji mechanicznej, nie moze
by¢ utozsamiany z terminem faktycznego usuniecia wady, co mialo miejsce jeszcze w kwietniu 2008 r. — zdaniem
pozwanego rzeczywisty czas trwania prac regulacyjnych byl miedzy innymi wynikiem rozmaitych przeszkod lezacych
po stronie uzytkownika obiektu, a zatem poza zakresem odpowiedzialno$ci (...) SA. Pozwany zakwestionowal
swoja odpowiedzialno$¢ zaréwno co do zasady, jak i co do wysokoS$ci roszezen sprecyzowanych przez powoda —
zakwestionowal zasadno$¢ naliczenia odsetek od odsetek wynikajacych z noty odsetkowej od dnia 01 lipca 2009
r. w sytuacji, gdy powodztwo zostalo wniesione znacznie pdzniej. Pozwany podkreslil, ze powodowi przyshugiwaly
uprawnienia zwigzane z ewentualnymi ujawnionymi wadami zar6wno w ustawowym rezimie rekojmi, jak i w rezimie
udzielonej przez pozwanego gwarancji — powod zdaje sie nie rozrézniaé tych dwoch reziméw odpowiedzialnoéci : w
pi$mie z dnia 22 grudnia 2005 r. Dyrektor SO w Warszawie wskazywal, iz realizuje uprawnienia z tytulu gwarancji, co
powtoérzone zostalo w pi$émie z dnia 277 grudnia 2005 r.; zdaniem pozwanego takie stanowisko wykonawcy determinuje
stwierdzenie, iz pow6d dokonal wyboru rezimu, w jakim chce dochodzi¢ regulacji instalacji. Zdaniem pozwanego
naliczona kara umowna moglaby ewentualnie zosta¢ naliczona jedynie w stosunku do wady zgloszonej przez powoda
do usuniecia w trybie przepiso6w o rekojmi, co jednak nie mialo miejsca. Pozwany ponadto zaprzeczyl, aby pozostawal
w zwloce w usunieciu usterek. Podkreslil, ze powod jako strona uprawniona z tytulu gwarancji byt zobowiazany pod
grozbg utraty uprawnien do zawarcia uméw serwisowych na zamontowane instalacje i urzadzenia oraz prowadzenia
biezacych konserwacji, prowadzenia przegladow i konserwacji obiektu zgodnie z obowiazujacymi przepisami obstugi
i uzytkowania obiektu oraz dokumentowania wszystkich wykonywanych czynnos$ci w ksiazce eksploatacji urzadzen
obiektu przez osoby uprawnione — tymczasem obowiazki te nie byly realizowane wlasciwie. Zdaniem pozwanego
zgloszone problemy zwigzane z wystepowaniem niskich temperatur w niektérych pomieszczeniach budynku z powodu



niewyregulowania instalacji wentylacji zostaly przez pozwanego wyeliminowane wskutek prac zrealizowanych w
okresie od 26 lipca 2006 r. do 12 wrze$nia 2006 r. — co potwierdza protokdl spisany przez strony w dniu 12 wrze$nia
2006 r.; pozwany podnibsl, ze wskutek niespelnienia okre§lonych wymogbéw proceduralnych doszto do utraty przez
powoda uprawnien z tytulu gwarancji wobec niedochowania 7-dniowego terminu na zgloszenie wady; doszlo réwniez
do wyga$niecia uprawnien z tytulu rekojmi z uwagi na naruszenie dyspozycji art. 559 kc oraz art. 563 § 1 ke w
zw. z art. 638 ke i art. 656 § 1 ke. Pozwany podniést ponadto, Ze nie ponosi winy w zwigzku ze stwierdzonymi
usterkami, albowiem niedogrzanie pomieszczen jest wynikiem rozregulowania oraz spowodowania niesprawnoéci
instalacji wentylacyjnej wskutek dzialan uzytkownika; w szczego6lnoSci w sposéb niewlasciwy byly konserwowane
transformatory zasilajace klapy wentylacyjne i same klapy wentylacyjne, w zwigzku z czym cofnieto udzielong w tym
zakresie gwarancje; wykonawca wskazywal w przesylanej inwestorowi korespondencji na obowiazek zapewnienia
wlasciwej obslugi technicznej obiektu przez konserwatora instalacji elektrycznej — ktérego bledy mogly by¢ przyczyna
licznych awarii urzadzen elektrycznych i elektronicznych; zdaniem pozwanego przyczyny techniczne powodujace
koniecznosé wykonania regulacji instalacji wentylacyjnej budyniu nie lezaly wylacznie w gestii strony pozwanej,
nie tkwily w samej instalacji wykonanej przez (...), w jej wlaSciwoSciach technicznych, lecz w duzej mierze byly
spowodowane przez uzytkownika obiektu i tym samym z przyczyn lezacych poza sfera odpowiedzialno$ci pozwanego.
Pozwany zaprzeczyl, aby zaakceptowat dzien 30 listopada 2007 r. jako ostateczny termin wykonania prac zwigzanych
z regulacja instalacji wentylacyjnej — nie bylo bowiem zlozonego zgodne o$wiadczenia stron w tym zakresie; pozwany
wskazywal natomiast termin 30 marca 2008 r. jako koncowy termin zakonczenia regulacji instalacji wentylacyjnej;
w dniu 15 kwietnia 2008 r. przystapiono do czynnoéci odbiorowych, ktory to termin pozwany traktuje jako koniec
ostatecznej regulacji instalacji. Z ostrozno$ci procesowej pozwany wnidst o istotne miarkowanie naliczonej przez
powoda kary umownej podnoszgc, iz dochodzona z tego tytulu kwota jest z calg pewno$cia razaco wygoérowana w
rozumieniu art. 484 § 2 ke.

Postanowieniem z dnia 24 pazdziernika 2012 r. w sprawie sygn. akt I ACo 4/12 Sad Apelacyjny w Warszawie wylaczyl
od orzekania w sprawie wszystkich sedziéw Sadu Okregowego w Warszawie, wyznaczajac do rozpoznania sprawy Sad
Okregowy w Plocku.

W pi$mie z dnia 13 grudnia 2013 r. pozwany podtrzymal stanowisko procesowe, w szczegolnosci w zakresie zasadnoSci
ewentualnego miarkowania kary umownej podnoszac, iz dochodzona z tego tytulu kwota jest nieadekwatna do
warto$ci $wiadczenia uwzgledniajacej stuszny interes wierzyciela — podniesiono, ze zobowigzanie zostalo w caloSci
wykonane przez powoda, tymczasem naliczona kara stanowi 2/3 czeSci ogélnej sumy wynagrodzenia, jakie zgodnie z
zawarta umowa przyshugiwaé mialo pozwanemu za wykonanie calosci prac budowlano-instalacyjnych, a jednocze$nie
jest calkowicie oderwana (wielokrotnie wyzsza) od warto$ci samego systemu wentylacji, ktérego dotyczyla usterka
zglaszana przez powoda; pozwany podkreslil, ze po stronie powoda nie doszlo wistocie do powstania szkody w zwigzku
z okoliczno$ciami jakie wedlug powoda uzasadnialy naliczenie kary umownej — zadana kara w rezultacie prowadzilaby
do nieuzasadnionego wzbogacenia po stronie powodowej kosztem pozwanego.

Sad ustalil co nastepuje:

W dniu 29 grudnia 2003 r. zostala zawarta pomiedzy Sadem Okregowym w Warszawie (zamawiajacy) a (...)
Spoétka Akcyjna Oddzial Budownictwo w S. (wykonawca) w wyniku rozstrzygnietego w dniu 12 listopada 2003 r.
postepowania o zamoéwienie publiczne w trybie przetargu dwustopniowego umowa nr (...), na podstawie ktorej
wykonawca zobowiazal sie do wykonania dokumentacji projektowej wraz z nadzorami autorskimi adaptacji budynkow
(...), budowli podziemnych, lacznika oraz nadbudowy VII pietra w obiekcie Sadu Okregowego w Warszawie przy ul.
(...)wW.wrazzniezbedna infrastruktura, a takze adaptacji na podstawie przygotowanej dokumentacji w/w budynkow
wraz z niezbedng infrastrukturg w stanie gotowym do przekazania do eksploatacji; termin zakonczenia inwestycji
(zakonczenie rob6t budowlano-montazowych) ustalono na dzien 29 czerwca 2005 r., za§ nalezne wykonawcy
wynagrodzenie za roboty budowlano-instalacyjne na kwote 31 244 078,25 zl brutto (punkt 26.1.c umowy). Strony
ustalily, ze wykonawca ponosi pelng odpowiedzialnoé¢ za skutki wynikajace z bledéw w dokumentacji projektowe;j
(punkt (...)Jumowy). Dlugos$é okresu rekojmi ustalono na 36 miesiecy, liczac od daty odbioru konicowego; ustalono, ze
wykonawca nie moze uwolni¢ sie od odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi za wady powstale wskutek wad rozwigzan,



ktore sam wprowadzil — nawet pomimo ich zatwierdzenia przez zamawiajacego — lub na skutek niewlasciwych metod
wykonania rob6t stosowanych przez wykonawce (punkt 30.5 umowy). Strony zastrzegly, ze wykonawca zaplaci na
rzecz zamawiajacego kare umowng w wysokosci 0,2% wartoSci brutto przedmiotu umowy za kazdy dzien zwloki
z tytulu nieterminowego usuniecia wad stwierdzonych przy odbiorze i w okresie rekojmi za wady w stosunku do
terminéw ustalonych na ich usuniecie (punkt 33.1.c umowy) (umowa k. 26-49).

Wykonawca udzielil gwarancji na jako§¢ robét budowlano-montazowych wykonanych wedlug umowy z dnia 29
grudnia 2003 r. na okres 62 miesiecy, to jest do 28 listopada 2010 r.; uprawniony z gwarancji byl zobowigzany
pod grozba utraty uprawnien do zawarcia uméw serwisowych na zamontowane instalacje i urzadzenia oraz
prowadzenia biezacych konserwacji, prowadzenia przegladéw i konserwacji obiektu zgodnie z obowiazujacymi
przepisami obstugi i uzytkowania obiektu oraz dokumentowania wszystkich wykonywanych czynno$ci w ksiazce
eksploatacji urzadzen obiektu przez osoby uprawnione; uprawniony z tytulu gwarancji mogt zada¢ naprawienia
wady, dostarczenia elementu lub urzadzenia wolnego od wad oraz usunaé wade na koszt gwaranta — przy czym
nie podlegaly uprawnieniom z tytulu gwarancji wady powstate wskutek szkéd miedzy innymi z winy uzytkownika
spowodowanych niewla$ciwym uzytkowaniem obiektu oraz niezgodnej z instrukcjami uzytkowania poszczegdlnych
urzadzen ich eksploatacji lub serwisowania, napraw dokonanych przez osoby nieuprawnione; strony przewidzialy
stosowng procedure reklamacyjng, zgodnie z ktéra o wykryciu wady nalezalo zawiadomi¢ gwaranta w terminie nie
dluzszym niz jeden tydzien od dnia ujawnienia wady lub okresu, kiedy mozna ja byloby wykry¢ przy zachowaniu
nalezytej kontroli staranno$ci i odpowiedniej kontroli — naruszenie przez uprawnionego z gwarancji obowigzku
zgloszenia wady w okre§lonym terminie powodowa¢ mialo utrate uprawnien z tytulu gwarancji zgloszonego zakresu
(karta gwarancyjna k. 217-221).

Warto$¢é robo6t zwigzanych z instalacja wentylacyjna i oddymiajaca okre§lona zostala na kwote 2 045 000 zl, co
stanowilo okolo 7,5% warto$ci inwestycji; koszty realizacji instalacji klimatyzacyjnej, wentylacyjnej i centralnego
ogrzewania wraz z zasilaniem i sterowaniem wynosily ponad 4 miln zl (okolo 15% warto$ci inwestycji) (protokol
wykonania robét k. 580-583, opinia bieglych).

Aneksem nr (...) zdnia 29 grudnia 2003 r. strony umowy dokonaly modyfikacji umowy miedzy innymi poprzez zmiane
wynagrodzenia okre$lonego w punkcie (...) umowy na kwote 31 128 317,58 zl brutto; aneksem nr (...) zdnia 02 sierpnia
2004 r. zmieniono oznaczenie wykonawcy na (...); aneksem nr (...) z dnia 27 czerwca 2005 r. zmieniono miedzy
innymi termin zakonczenia inwestycji na dzien 20 wrzeénia 2005 r. (aneksy k. 50-51, 58-59, 61-62).

W dniu 27 wrze$nia 2005 r. sporzadzono protokél konicowego odbioru robdt zadania inwestycyjnego pod nazwa
~Adaptacja budynku dla potrzeb Sadu Rejonowego dla Warszawy P. i Sadu Rejonowego dla Warszawy P.
zlokalizowanego w W. przy ul. (...)”; stwierdzono, ze roboty budowlano-instalacyjne wykonane zostaly do dnia
09 wrzeénia 2005 r. zgodnie z dokumentacja techniczng (powykonawcza), jako$¢ oceniono jako dobra; komisja
odbiorowa uznala roboty za wykonane i odebranie od wykonawcy z jednoczesny przekazaniem obiektu do dalszego
zagospodarowania; ustalono dlugo$é okresu gwarancji na roboty budowlane na 62 miesiace liczac od daty odbioru
koncowego (protokoét k. 63-66).

W okresie grzewczym 2005/2006 uzytkownicy budynku — pracownicy Sadu Rejonowego dla Warszawy P. -
sygnalizowali niedogrzanie wielu pokoi oraz wiekszo$ci sal rozpraw w budynku przy ul. (...)— zglaszane problemy
nie zostaly wyeliminowane przez firme odpowiedzialng za konserwacje instalacji centralnego ogrzewania i wentylacji
mechanicznej (pismo k. 213). W grudniu 2005 r. problem zglaszany byl pisemnie wykonawcy z wnioskiem o pilne
podjecie czynno$ci zwigzanych z regulacja instalacji CO w ramach udzielonej gwarancji (pismo Dyrektora SO z 27
grudnia 2005 r., k. 214, pismo ze stycznia 2006 r. k. 215).

W dniu 23 stycznia 2006 r. na spotkaniu przedstawicieli stron inwestor zglosil wykonawcy usterki miedzy innymi w
zakresie ogrzewania budynku, skutkujace niskimi temperaturami, a takze braku ogrzewania w niektoérych czesciach
budynku; wedlug sporzadzonego w dniu 27 stycznia 2006 r. przez wykonawce harmonogramu usuwania usterek
zgloszonych na naradzie w dniu 23 stycznia 2006 r. wada skutkujgca niedogrzaniem budynku (regulacja ogrzewania



przez nawiew) miala zostaé¢ usunieta najp6zniej do dnia 03 lutego 2006 r. (protokdl k. 67-68, harmonogram usuwania
usterek k. 71-72).

W dniu 20 lutego 2006 r. wykonawca w piSmie nr (...)(...) skierowanym do uzytkownika budynku, tj. Prezesa
Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie, uzasadnial przyczyny nieusuniecia usterek w zakreSlonym terminie,
zobowiazujac sie do przedstawienia wnioskéw i zalecen co do przyczyn niedogrzania budynku w terminie do dnia
03 marca 2006 r. Z prowadzonej w dalszym ciagu korespondencji miedzy stronami wynikalo, ze usterki nie zostaly
usuniete w sposob satysfakcjonujacy uzytkownika obiektu (pisma k. 73, 74, 75, 83).

W czerwcu 2006 r. Dyrektor SO w Warszawie zwro6cit sie do (...) Sp. z 0.0. o wydanie opinii dotyczacej przyczyn
niedogrzania pomieszczenn w budynku oraz zakresu prac naprawczych — zastrzegajac, iz wykonanie prac obcigzac
bedzie wykonawce w ramach udzielonej gwarancji (pismo k. 216).

W dniu 12 wrze$nia 2006 r. sporzadzony zostal protokoét z odebrania rob6t wykonanych w okresie od 26 lipca 2006 r.
do 12 wrzeénia 2006 r., eliminujgcych wedlug wykonawcy niedogrzanie budynku; komisja uznala roboty za wykonane
i odebrane — przy czym odbidr nastapil przed rozpoczeciem okresu grzewczego (protokot k. 84-86).

W dniu 27 wrze$nia 2006 r. sporzadzony zostal protokol kontroli stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania
obiektu — nie wniesiono uwag do systemu wentylacji mechanicznej; w okresie grzewczym 2006/2007 uzytkownik
stwierdzil, ze nadal wystepuje niedogrzanie czeSci pomieszczen budynku, co zostalo potwierdzone przez wykonawce
w notatce z dnia 13 lutego 2007 r., w ktérej wykonawca zobowigzal sie do dokonania pomiaréw temperatur w dniu 20
lutego 2007 r. — w dniu tym dokonano stosownych pomiaréw stwierdzajac konieczno$¢ dokonania regulacji ukladéw
w celu osiggniecia przeptywow zgodnym z projektem, do czego wykonawca zobowigzat sie w terminie do dnia 10 marca
2007 r. (protokot k. 76-81, 89-97, notatka k. 99-100).

W pi$mie z dnia 21 lutego 2007 r. skierowanym do (...) Sp. z 0.0. w P. (podwykonawca w zakresie instalacji
klimatyzacji) wykonawca potwierdzil fakt nieusuniecia usterek w zwigzku z niedogrzaniem cze$ci budynku, wzywajac
do wyregulowania iloéci przeplywu powietrza na kratach wentylacyjnych celem osiagniecia przeplywéw zgodnych z
projektem (pismo k. 102-103).

W piémie z dnia 26 kwietnia 2007 r. wykonawca potwierdzil niewykonanie regulacji przez w/w podwykonawce w
ustalonym terminie oraz wyznaczenie kolejnego terminu usuniecia wad na dzien 16 maja 2007 r. (pismo k. 104).

W pi$mie z dnia 01 sierpnia 2007 r. (...) poinformowal o stwierdzeniu nieprawidlowego konserwowania instalacji
elektrycznej zasilajacej klapy wentylacyjne — w zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami cofnieta zostala
gwarancja na transformatory zasilajgce klapy wentylacyjne i na klapy wentylacyjne (pismo k. 222).

W dniu 17 pazdziernika 2007 r. sporzadzony zostal protokédl kontroli stanu technicznego i przydatnosci do
uzytkowania obiektu budowlanego po 2-letnim okresie uzytkowania; ocena w zakresie wentylacji mechanicznej miala
zosta¢ dokonana do dnia 30 listopada 2007 r.; uzytkownik nie wyrazil zgody na kolejne przesuniecie terminu, o ktore
wnioskowal wykonawca proponujacy terminy : 14 grudnia a nastepnie 31 grudnia 2007 r. (protokét k. 105-116, pisma
k. 121, 122, 125-126, 127-132, 133-134, 142-143).

Wykonawca nie przedstawil inwestorowi dokumentacji eksploatacyjnej ani instrukcji uzytkowania instalacji
wentylacji, klimatyzacji i przeciwpozarowej; stuzby konserwatorskie inwestora nie zostaly przeszkolone w
zakresie monitorowania klap przeciwpozarowych, a takze kontrolowania stanu zanieczyszczenia filtrow w
centralach wentylacyjnych — brak instrukcji utrudnial prawidlowe serwisowanie systemé6w. Funkcjonowanie klap
przeciwpozarowych mialo decydujacy wplyw na prawidlowe dzialanie instalacji wentylacji a tym samym zachowanie
komfortu cieplnego budynku; brak instrukeji faktycznie uniemozliwial prawidlowe eksploatacje obiektu. Popelnione
bledy przy projektowaniu i wykonaniu elementow instalacji elektrycznych obstlugujacych systemy wentylacji i klap
przeciwpozarowych spowodowaly w powigzaniu z niewlaéciwg eksploatacja systemow przez stuzby konserwatorskie
uzytkownika obiektu uszkodzenia urzadzen elektrycznych stanowigcych cze$é¢ skladowa systemu. Budynek byl



modernizowany, zakres prac obejmowal miedzy innymi dobudowanie pieter — przy czym istniejacg wczedniej
kottownie pozostawiono bez zmian, dopasowujac do istniejacego juz stanu wielko$¢ grzejnikéw w pomieszczeniach;
w zwigzku z tym wzroslo zapotrzebowanie na cieplo kotlowni, ktéra pierwotnie przewidziana byla jedynie do
pokrycia zapotrzebowania na cele centralnego ogrzewania i ciepla technologicznego, bez instalacji wentylacji;
wykonawca ponadto nieprawidlowo przeprowadzil montaz okien, a takze zastosowal nieprawidlowa grubosé
izolacji Scian zewnetrznych, skutkujaca wzrostem zapotrzebowania na cieplo poszczegblnych pomieszezen i calego
budynku. W projekcie zanizono o 48% $rednie zapotrzebowanie dla wybranych pomieszczen w budynku, nie
przewidziano w kalkulacji ciepta niezbednego na ogrzanie powietrza nawiewanego do pomieszczen, w ktérych
realizowana jest wylacznie wentylacja mechaniczna wyciagowa. Uzytkownicy pomieszczen w budynku zamykajac
anemostaty wyciaggowe i wywietrzaki oraz zaklejajac kratki wentylacyjne starali sie poprawi¢ komfort cieplny w
pomieszczeniach, powodujac jednak tym samym rozregulowanie instalacji klimatyzacyjnych i wentylacyjnych w
innych pomieszczeniach, a w konsekwencji takze przyczyniajac sie do niedogrzania budynku. Kolejne procedury
regulacyjne wobec powyzszych faktow nie prowadzily do usuniecia problemu niedogrzania budynku (zeznania
Swiadka I. N., opinia bieglych).

W pi$mie z dnia 21 listopada 2007 r. skierowanym do (...) Sadu Okregowego w Warszawie wezwal do ustosunkowania
sie do przedstawionego opracowania ,Sprawozdanie z oceny energetycznej gmachow Sadow przy ul. (...) w W.” oraz
usuniecia usterek, wskazujgc na mozliwo$¢ zastosowania sankcji umownej przewidzianej w punkcie (...Jumowy z 29
grudnia 2003 r. (pismo k. 119-120). W piSmie z dnia 30 listopada 2007 r. wskazano, ze problem z ogrzewaniem
budynku i konieczno$cig dokonania regulacji klimatyzacji jest znany wykonawcy od ponad roku, wezwano wykonawce
do niezwlocznego usuniecia stwierdzonych w tym zakresie wad (pismo k. 122).

Pismem z dnia 23 stycznia 2008 r. Sad Okregowy w Warszawie zobowigzal wykonawce do usuniecia wad obiektu;
kolejne pismo w tym zakresie sporzadzone zostalo w dniu 07 lipca 2008 r. — dotyczylo miedzy innymi doprowadzenia
instalacji wentylacji mechanicznej do stanu zgodne z dokumentacja projektowa.

W piémie z dnia 20 marca 2008 r. (...) odnoszgc sie do opracowanego harmonogramu usuniecia usterek
zgloszonych przez uzytkownika wedlug stanu na dzien 10 stycznia 2008 r. poinformowal o usuwaniu usterek
zawartych w harmonogramie, w tym o dokonaniu wyregulowania instalacji wentylacji mechanicznej oraz informujac
o niezasadno$ci usterek zwigzanych z niedogrzaniem pomieszczen (pismo k. 227-229)

W dniu 07 kwietnia 2008 r. sporzadzony zostal protokoél dotyczacy stanu zaawansowania usuwania przez wykonawce
usterek w obiekcie w zakresie miedzy innymi regulacji instalacji wentylacyjnej oraz niedogrzania budynku (protokol
k. 137-140)

W piSmie z dnia 26 sierpnia 2008 r. wykonawca poinformowal, Ze wykonal regulacje instalacji wentylacji
mechanicznej i zalaczyl stosowna dokumentacje pomiarowa; nadal jednak w cze$ci pomieszczen nie bylo mozliwe
osiagniecie zakladanych parametréow we wszystkich pomieszczeniach; w piSmie z dnia 26 sierpnia 2008 r. wykonawca
poinformowal, iz nie ma mozliwoéci usuniecia tej wady wentylacji, co zostalo potwierdzone komisyjnie w dniu 16
lutego 2009 r. (pismo k. 144 z dokumentacja pomiarowa k. 145-174).

W dniu 07 stycznia 2009 r. Sad Okregowy w Warszawie wystawil note ksiegowa na kwote 16 871 803,20 zl w zwigzku
z naliczeniem kary umownej na podstawie punktu 33.1.c umowy z 29 grudnia 2003 r. — za 270 dni zwloki w usunieciu
wady polegajacej na regulacji instalacji wentylacji mechanicznej stwierdzonej w okresie rekojmi (od dnia 30 listopada
2007 r. do 26 sierpnia 2008 r.) (nota k. 180).

Pismem z dnia 30 stycznia 2009 r. (...) odmoéwit uznania noty ksiegowej wskazujac miedzy innymi, ze proces usuwania
wad odbywal sie w rezimie gwarancyjnym, a nie wynikajacym z postanowienn umownych dotyczacych rekojmi za wady
(pismo k. 188-190).



W pi$mie z dnia 05 lutego 2009 r. (...) zwrocil uwage, iz konserwator obiektu nie wywiazywal sie ze swoich
obowiazkow, co skutkowalo licznymi awariami urzadzen elektrycznych i elektronicznych (pismo k. 223).

W dniu 11 wrze$nia 2009 r. Sad Okregowy w Warszawie wystawil note odsetkowa na kwote 570 867,86 zt w zwiazku z
naliczeniem odsetek od kwoty kary umownej ujetej w nocie ksiegowej z dnia 07 stycznia 2009 r. za okres od 28 marca
2009 r. do 30 czerwca 2009 r. (nota k. 191).

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie w/w dokumentéw, zeznan swiadkow : W. P. (1) (k. 538-543), I. N.
(2) (k. 543-547) i G. J. (k. 537-538) oraz opinii bieglych wskazanych przez Towarzystwa (...), Klimatyzacjii (...) (k.
698-751, 988-993).

Dokumenty zgromadzone w sprawie stanowia pelnoprawny material dowodowy — autentyczno$¢ dokumentow
nie byla kwestionowana przez strony; tre$¢ dokumentéw pozwala w szczegolnosci na odtworzenie korespondencji
prowadzonej miedzy uczestnikami procesu inwestycyjnego w zakresie zglaszania usterek i staran nakierowanych na
ich usuniecie.

Zeznania Swiadkow oceni¢ nalezy co do zasady jako wiarygodne i spdjne; zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze podstawowym
jednak Zrodlem ustalen poczynionych przez Sad pozostaje przedstawiona przez strony dokumentacja oraz opinia
Towarzystwa (...), Klimatyzacjii (...).

Swiadek G. J. zeznal, iz doszlo do uszkodzenia klap wentylacyjnych wskutek ich niewlaéciwej eksploatacji — klapy
zostaly zablokowane, co powodowalo niewlasciwe funkcjonowanie instalacji wentylacji mechanicznej.

W. P. (1) byl pracownikiem (...) — prowadzil nadzér budowlany serwis w zakresie obslugi gwarancyjnej obiektow
budowanych przez spotke; swiadek przyznal, iz w sezonach grzewczych (...) i (...) uzytkownik budynku zglaszal
problemy z ogrzewaniem pomieszczen; Swiadek wskazal, iz niedogrzanie pomieszczen wynikalo z niewlasciwego
funkcjonowania stluzb konserwatorskich uzytkownika budynku, a takze ingerowania w systemy nawiewu powietrza
przez osoby pracujace w budynku. Swiadek stwierdzil, iz usuwanie usterek odbywalo sie w ramach rezimu
gwarancyjnego, przy czym strony faktycznie nie przywiazywaly wagi do tego, czy usterki usuwane sa w zwiazku z
gwarancja, czy rekojmig; wedlug Swiadka stosowana byla procedura gwarancyjna wynikajaca z karty gwarancyjne;j.
Swiadek opisal starania wykonawecy nakierowane do wlaéciwe wyregulowanie instalacji wentylacji mechanicznej,
wskazywat na uszkodzenia klap wentylacyjnych zwiazane z niewlaéciwa ich eksploatacja oraz serwisowaniem. Wedlug
Swiadka wykonawcy zostal narzucony przez inwestora konicowy termin usuniecia usterek na koniec listopada 2007 r.

I. N. (2) byl pracownikiem firmy, ktéra na zlecenie (...) dokonywala regulacji wentylacji w budynku w zwiazku ze
zglaszanymi przez inwestora problemami z niedogrzaniem pomieszczen; Swiadek potwierdzil, iz proces regulacji
byl utrudniany w zwiazku z uszkodzeniem czesci klap wentylacyjnych przez uzytkownika obiektu; wedlug swiadka
procedury regulacyjne trwaly do marca 2008 r., trudnoéci w prowadzeniu prac regulacyjnych wynikaly z faktu
normalnego w tym okresie uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Swiadek opisal mechanizm
powodujacy obnizenie temperatury w pomieszczeniach zwiazany z manipulowaniem elementami systemu wentylacji
przez uzytkownikéw budynku.

Opinia sporzadzona przez bieglych z Towarzystwa (...), (...) (...) zdaniem Sadu stanowi pelnoprawny material
dowodowy — biegli odpowiedzieli na zagadnienia bedace przedmiotem opinii w sposéb przejrzysty, logiczny
i zrozumialy; opinia jest spdjna, rzetelna, wlasciwie i przekonywujaco uzasadniona, oparta na caloksztalcie
dokumentacji oraz pozostalego zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego. W $wietle opinii instalacje
wentylacji i klimatyzacji wraz z systemem sterowania i zabezpieczenia stanowily do$¢ rozbudowang infrastrukture
wymagajaca od obslugi wiedzy i do$wiadczenia oraz doktadnej instrukeji eksploatacyjnej zawierajacej opisy instalacji
iich sterowania, rozmieszczenie oraz zakres dzialan serwisu — biegli potwierdzili zastrzezenia uzytkownika obiektu
co do nadal utrzymujacych sie problemoéw z instalacja wentylacji oraz ogrzewania; biegli stwierdzili, ze gléwnym
powodem niedogrzania pomieszczen sa bledy projektowe, wykonawcze, ale takze i eksploatacyjne. Budynek byt



modernizowany, zakres prac obejmowal miedzy innymi dobudowanie pieter — przy czym istniejacg wczedniej
kottownie pozostawiono bez zmian, dopasowujac do istniejacego juz stanu wielko$¢ grzejnikéw w pomieszczeniach;
biegli zauwazyli, Ze w zwiazku z pracami modernizacyjnymi wzrosto zapotrzebowanie na cieplo kottowni, ktéra
pierwotnie przewidziana byla jedynie to pokrycia zapotrzebowania na cele centralnego ogrzewania i ciepla
technologicznego, bez instalacji wentylacji. Jako kolejna przyczyne niedogrzania pomieszczen w obiekcie biegli
wskazali nieprawidlowy montaz okien (brak wypelnienia pianka izolacyjna przestrzeni miedzy oSciezem a ramg okna,
zbyt duze odstepy pomiedzy oSciezem a rama okna, nieprawidlowy montaz ramy okna do kotew); biegli wskazali
roéwniez na nieprawidlowa grubo$¢ izolacji $cian zewnetrznych, skutkujaca wzrostem zapotrzebowania na cieplo
poszczegblnych pomieszczen i calego budynku. Biegli ustalili, ze w projekcie zanizono o 48% S$rednie zapotrzebowanie
dla wybranych pomieszczen w budynku. W opinii podkreslono wszak, ze inwestor w sposéb niewystarczajacy
sprawowal nadzoér na etapie projektowania oraz realizacji obiektu, pdzniej za$ eksploatowal instalacje bez instrukeji
obstugi; inwestor odebral niepoprawnie wykonany projekt, a nastepnie przedmiot umowy z istotnymi bledami. Biegli
zauwazyli, ze w projekcie nie przewidziano w kalkulacji ciepla niezbednego na ogrzanie powietrza nawiewanego
do pomieszczen, w ktoérych realizowana jest wylacznie wentylacja mechaniczna wyciggowa — co prawdopodobnie
zwigzane bylo z obnizeniem kosztow rob6t wykonawczych. Biegli podkreslili, ze instalacja ogrzewania musi dostarczy¢
cieplo do ogrzania $wiezego powietrza zewnetrznego do pomieszczen biurowych przy ukladach wyciagowych instalacji
— ten wymog powoduje za$ diametralne zwiekszenie zapotrzebowania na cele CO kotlowni z powodu koniecznosci
dogrzania bardzo zimnego powietrza zewnetrznego — wskazano jednocze$nie na mozliwe bardziej racjonalne
rozwigzania projektowe oraz na fakt niewykonania studium modernizacji obiektu. Wedlug bieglych regulacja
instalacji wentylacji zostala wykonana w terminie, jednak w wyniku wad projektowych budynku oraz nieprawidlowej
eksploatacji system wentylacyjny obiektu byl wciaz rozregulowywany i wymagal ponownej regulacji. Wskazano
rowniez na bledy projektu powodujace zbedne straty ciepla, ktore mozna byloby odzyskaé oraz realizacje obiektu
niezgodnie z zalozeniami projektu budowlanego; nie zamontowano wentylacji nawiewno-wywiewnej z odzyskiem
ciepla z powietrza wywiewanego w kazdym pomieszczeniu, w szczegbdlnoSci w salach rozpraw i pomieszczeniach
biurowych. Wedlug bieglych w sytuacji nieprzekazania instrukcji obslugi instalacji, obiekt w ogole nie powinien
byé¢ uzytkowany — wiaze sie to bowiem z problemami eksploatacyjnymi, zwiekszeniem kosztow eksploatacji
obiektu, a takze rozregulowaniem system. Biegli potwierdzili, ze zamkniete klapy wentylacyjne sa jedna z przyczyn
rozregulowania wentylacji i nieprawidlowego komfortu cieplnego w wentylowanych pomieszczeniach; bilans iloéci
ciepla na cele ogrzewania oraz wentylacji jest niewystarczajacy na pokrycie rzeczywistego zapotrzebowania na ciepto
w obiekcie — przy czym moc kotlowni jest niewystarczajaca do zapewnienia odpowiednich warunkéw komfortu
cieplnego wewnatrz budynku; grzejniki dobrane sa zbyt male, szczegblnie w pomieszczeniach, gdzie wentylacja
pomieszczen jest wyciagowa, a nawiew przez nawiewniki i nieszczelno$ci — wszystko to skutkuje niedogrzaniem
budynku.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powbdztwo zashugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie, to jest do kwoty 1 744 267,07 zl.

Strony postepowania laczyta umowa o roboty budowlane; zgodnie z art. 647 kc 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 wlaSciwe przepisy
czynnodci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczego6lnoSci do przekazania terenu budowy i dostarczenia
projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia. Zgodnie z art. 651 kc jezeli dostarczona
przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urzadzenia nie nadaja sie do prawidlowego wykonania
robo6t albo jezeli zajdg inne okoliczno$ci, ktére moga przeszkodzi¢ prawidlowemu wykonaniu robét, wykonawca
powinien niezwlocznie zawiadomié¢ o tym inwestora.

Zgodnie z art. 353 § 1 ke zobowiazanie polega na tym, ze wierzyciel moze zadaé¢ od dluznika $wiadczenia, a
dluznik powinien $wiadczenie speli¢ — dluznik powinien wykonaé zobowigzanie zgodnie z jego treécia i w sposob
odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoétzycia spotecznego, a jezeli istniejg w tym
zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom; w taki sam sposéb powinien wspoéldziatac



przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel (art. 354 kc). Dluznik obowigzany jest do starannoéci ogblnie wymaganej w
stosunkach danego rodzaju (nalezyta staranno$¢), przy czym nalezyta staranno$¢ dluznika w zakresie prowadzonej
przez niego dzialalno$ci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoéci (art.
355 ko).

Zgodnie z art. 471 ke dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktdre
dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Przepis ten stanowi ogdlng norme dotyczaca odpowiedzialno$ci kontraktowe;j,
wedhug ktorej przestankami mozliwosci formulowania roszczen odszkodowawczych wobec nielojalnego kontrahenta
sq : szkoda wierzyciela w postaci uszczerbku majatkowego, spowodowana niewykonaniem lub nienalezycie
wykonanym zobowigzaniem przez dluznika oraz zwigzek przyczynowy miedzy faktem nienalezytego wykonania lub
niewykonania zobowiazania a poniesiona szkoda. Zobowiazany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za
normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla przy czym przyjmuje sie, ze naprawienie
szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzySci, ktore moglby osiggnaé¢, gdyby mu szkody nie
wyrzadzono — szkodg podlegajaca kompensacie rowniez w ramach rezimu odpowiedzialnoéci kontraktowej jest zatem
zarOwno strata obejmujaca zmniejszenie aktywow lub zwiekszenie pasywdw poszkodowanego (rzeczywisty uszczerbek
w majatku nalezgcym do niego w chwili zdarzenia, za ktére odpowiedzialno§¢ zostala przypisana dluznikowi), jak i
utracone korzysci obejmujace te cze$¢ majatku poszkodowanego, o ktdra sie jego aktywa nie powiekszyly lub pasywa
nie zmniejszyly (a skutek ten nastgpilby, gdyby nie mialo miejsce niewlaSciwego wykonanie zobowigzania przez
dtuznika - art. 361 kc).

Zgodnie z art. 484 kc w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szkody; zadanie
odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowity;
jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadaé¢ zmniejszenia kary umownej, to samo
dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygbérowana.

Aby oczysci¢ przedpole dla dalszych rozwazan wskazaé nalezy, iz miedzy stronami nie byla sporna kwota naleznego
wykonawcy wynagrodzenia ustalona w oparciu o umowe pisemna ani fakt, iz ostatecznie przedmiot umowy
zostal w caloSci wykonany, za$ inwestycja zostala odebrana przez inwestora; bezspornym bylo réwniez, iz obiekt
zmodernizowany przez pozwanego jest niedogrzany. (...) kwestionowal zasadnoé¢ oraz wysokosci naliczonej przez
inwestora kary umownej w odniesieniu do okresu, za jaki kara zostala naliczona, a takze ocenil naliczona kare jako
nadmiernie wygorowana w kontekscie przestanek i zasadno$ci miarkowania kary umownej w wypadku podzielenia
przez Sad stanowiska powoda co do zasadnosci naliczenia kary umownej. Istotnymi dla oceny zasadno$ci roszczen
pozostaja ustalenia, zgodnie z ktérymi wykonawca ponosi¢ mial pelng odpowiedzialno$¢ za skutki wynikajace z btedow
w dokumentacji projektowej (punkt 24.5 umowy), a nadto wykonawca nie mogt uwolnié sie od odpowiedzialnoséci z
tytulu rekojmi za wady powstate wskutek wad rozwiazan, ktére sam wprowadzil — nawet pomimo ich zatwierdzenia
przez zamawiajacego — lub na skutek niewlasciwych metod wykonania robét stosowanych przez wykonawce (punkt
30.5 umowy); zasady naliczania kary umownej w stosunku do wykonawcy przewidziano w punkcie (...) umowy,
zgodnie z kt6rym wykonawca zobowiazany byl do zaplacenia na rzecz zamawiajacego kary umownej w wysokosci 0,2%
warto$ci brutto przedmiotu umowy za kazdy dzien zwloki z tytulu nieterminowego usuniecia wad stwierdzonych przy
odbiorze i w okresie rekojmi za wady w stosunku do terminéw ustalonych na ich usuniecie.

Sad nie podzielit najdalej idacego zarzutu pozwanego dotyczacego ,skonsumowania” rezimu odpowiedzialno$ci
wskutek rzekomego dokonania wigzacego wyboru rezimu gwarancyjnego jako podstawy roszczen finansowych
inwestora w stosunku do wykonawcy, co wedlug pozwanego skutkowaé miatby wyga$nieciem mozliwo$ci dochodzenia
roszczen w oparciu o rekojmie za wady. Zgodnie z art. 556 ke sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego,
jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna lub prawna (rekojmia); z kolej udzielenie gwarancji nastepuje przez ztozenie
o$wiadczenia gwarancyjnego, ktére okre$la obowigzki gwaranta i uprawnienia kupujacego w przypadku, gdy rzecz
sprzedana nie ma wlasciwos$ci okreSlonych w tym o§wiadczeniu (art. 577 § 1 ke). Zgodnie z art. 579 § 1 ke kupujacy moze
wykonywaé uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy niezaleznie od uprawnien wynikajacych z gwarancji



— z dniem 25 grudnia 2014 r. dodano miedzy innymi § 2, zgodnie z kt6rym wykonanie uprawnien z gwarancji nie
wplywa na odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytutu rekojmi . Zgodnie z art. 638 kc do odpowiedzialno$ci za wady dziela
stosuje sie odpowiednio przepisy o rekojmi przy sprzedazy; jezeli zamawiajgcemu udzielono gwarancji na wykonane
dzielo, przepisy o gwarancji przy sprzedazy stosuje sie odpowiednio; do skutkéw opodznienia sie przez wykonawce
z rozpoczeciem robét lub wykonczeniem obiektu albo wykonywania przez wykonawce rob6t w spos6b wadliwy lub
sprzeczny z umowa, do rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak réwniez do uprawnienia inwestora do odstapienia
od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzieto (art. 656 kc) - w $wietle
przytoczonych uregulowan bezspornym pozostaje, ze instytucje rekojmi i gwarancji znajduja zastosowanie réwniez w
odniesieniu do umowy o roboty budowlane, przy czym w doktrynie i orzecznictwie zgodnie przyjmowano na gruncie
przepisow obowigzujacych do 24 grudnia 2014 r., ze rekojmia i gwarancja maja status niezalezny — co oznacza, ze
to kupujacy (zamawiajacy, inwestor) decyduje, z ktérego rezimu ochrony chce skorzysta¢, a w jego ramach, z jakiego
konkretnego uprawnienia. Dokonanie wyboru w odniesieniu do danej wady jest wigzace (zob. wyr. SN z 23.7.2003 r., I1
CKN 350/01, Legalis oraz Z. Gawlik, w: Kidyba, Komentarz, 2014, t. III, cz. 2, art. 579, Nb 3, wyrok SA w Warszawie z
18.01.2013 1.,VI ACA 958/12, Legalis); nie jest takze oczywiscie dopuszczalne formutowanie roszczenia hybrydowego,
gdzie niektore przestanki mialyby pochodzi¢ od roszczenia z tytutu rekojmi, a inne gwarancji — podstawa dochodzenia
roszczenia moze byé tylko jedna [zob. wyr. SN z 4.11.2010 r., IV CNP 42/10, Legalis oraz I. Mycko-Katner , Kodeks
cywilny. Komentarz do zmian wprowadzonych ustawa z dn. 30.5.2014 r. o prawach konsumenta. Komentarz do art.
579, w: Ustawa o prawach konsumenta. Komentarz (red. D. Lubasz, M. Namyslowska). Warszawa 2015, Nb 2].

Zdaniem Sadu w sprawie niniejszej nie doszlo do zlozenia przez inwestora wigzacego oSwiadczenia woli o wyborze
gwarancji, jako podstawy roszczen zwiazanych z niewla$ciwie wykonanym zobowigzaniem : przedstawiciel inwestora
w korespondencji prowadzonej z wykonawca na etapie usuwania usterek poslugiwal sie terminem ,gwarancja”
wskazujac na odpowiedzialnoé¢ wykonawcy, lecz jednoczesnie od samego poczatku sygnalizowal zamiar skorzystania
z uprawnien umownych w zakresie kar umownych; terminy ,gwarancja” i ,rekojmia” nie byly w istocie rozrézniane,
w szczegblno$ci w takim rozumieniu, ze powolanie sie na jedna z tych instytucji materialnoprawnych bedzie
roéwnoznaczne z rezygnacja z uprawnien wynikajacych z drugiej — okolicznos$é ta zostala potwierdzona przez §wiadka
W. P., ktory byt pracownikiem (...). Nadto zwréci¢ nalezy uwage, iz zgodnie z treScia umowy stron zastrzezenie
mozliwo$ci naliczenia kary umownej nie bylo Scisle zwigzane z instytucja rekojmi za wady (regulacje zawarto w innej
cze$ci umowy) — a jedynie termin, w ktérym moglo dojé¢ do rozpoczecia naliczania kary, mial by¢ powiazany z okresem
rekojmi; zwazy¢ bowiem nalezy, ze obowiazki sprzedawcy (wykonawcy dziela) z tytulu rekojmi za wady nie polegaja na
zaplaceniu kary umownej : zgodnie z art. 560 ke — 561( Yke kupujacy (zamawiajacy, inwestor) korzystajac z uprawnien
z tytulu rekojmi moze zadaé obnizenia ceny, usuniecia wady, wymiany rzeczy (ponownego jej zamontowania), czy
wreszcie odstapienia od umowy; generalnie zatem rekojmia nie ma na celu naprawienia szkody doznanej wskutek
niewlaéciwego wykonania zobowigzania, za$ zastrzezenie kary umownej ma w zasadzie charakter autonomiczny.
Wprawdzie zgodnie z art. 558 § 1 kc strony moga odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi rozszerzy¢, ograniczyc lub
wylaczyé, lecz wydaje sie, ze modyfikacja zasad odpowiedzialnoSci sprzedawcy dotyczy wylacznie ksztalttowania zasad
jego odpowiedzialnoéci — a nie na przyklad sposobu naprawienia szkody po stronie kupujacego (zamawiajacego,
inwestora). Na marginesie jedynie i dla porzadku podnie$¢ nalezy, ze w Swietle aktualnego brzmienia art. 579 § 2 ke
wykonanie uprawnien z gwarancji nie wplywa na odpowiedzialno$é¢ sprzedawcy (wykonawcy) z tytutu rekojmi — przy
czym oczywistym jest, ze w dacie zawierania umowy miedzy stronami analogicznego uregulowania bylto brak.

W $wietle opinii bieglych ustali¢ nalezalo, ze przedmiot umowy zawartej miedzy stronami posiadal wady — w
sprawie niniejszej pow6d dochodzil roszczen zwiazanych z niedogrzaniem budynku, przy czym zastrzezenia w tym
zakresie zglaszane byly od pierwszego okresu grzewczego po przekazaniu budynku do uzytkowania (2005/06).
Niedogrzanie obiektu uzyteczno$ci publicznej w sposob oczywisty ocenione by¢ musi jako wada istotna — wplywajaca
zaréwno na komfort oséb przebywajacych w obiekcie w charakterze pracownikdw i petentdw, jak i wzrost kosztow
eksploatacji budynku zwiazanych ze zwiekszonym poborem ciepla celem zachowania komfortu cieplnego. Pozwany w
zasadzie nie kwestionowal opinii bieglych, w ktérej kompleksowo zdiagnozowano przyczyny niedogrzania budynku;
bezspornym zatem pozostaje, ze w gloéwnej mierze przyczyny niedogrzania obcigzaja wykonawce, zar6wno wobec
popelionych bledéw projektowych, jak i wykonawczych. Inwestor odbieral roboty w zakresie instalacji grzewczej,



wentylacyjnej i klimatyzacyjnej bez zastrzezen, na co zwrdcili uwage biegli negatywnie oceniajac postepowanie
inwestora — wszak zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z przytoczonym wyzej zapisem zawartym w umowie, odebranie
robo6t nie zwalniato wykonawcy z odpowiedzialnoSci, o ile wada byla wynikiem bledu projektowego. Nieprawidlowe
uzytkowanie instalacji przez uzytkownikoéw obiektu i stuzby konserwatorskie rowniez nie moze w calo$ci zwalniac
z odpowiedzialno$ci wykonawce za wady — ustalono bowiem, ze wykonawca nie przekazal stosownej instrukeji
uzytkowania instalacji, ktore jak wskazali biegli, mialy zlozony i skomplikowany charakter. Wreszcie podkreslié
nalezy, iz zobowiazanie niepieniezne po stronie wykonawcy zwiazane bylo z jego profesjonalna dzialalno$cia, a
zatem standard oczekiwan co do jakoSci prac i dochowania okreslonych procedur zwiazanych z przekazywaniem
niezbednych dokumentéw (instrukcje) powinien byé oceniany wedlug zaostrzonych kryteriow wynikajacych z
dyspozycji art. 355 kec. Nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwanego implikuje jego odpowiedzialno$c¢
odszkodowawcza wedlug rezimu kontraktowego na podstawie art. 471 ke, przy czym strony uzgodnily uproszczong
$ciezke dochodzenia stosownego odszkodowania zawierajac w umowie zastrzezenia dotyczace kary umownej. Z istoty
swojej instytucja kary umownej pozwala na dochodzenie roszczen o charakterze odszkodowawczym w uproszczony
sposéb w odniesieniu do obowigzku wykazania szkody oraz jej wysoko$ci; kara umowna stanowi swoisty surogat
odszkodowania, zastepujac to odszkodowanie. Jak wskazano w wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29
stycznia 2015 r. (I ACa 680/14, Lex 1661150) pojecie ,surogatu odszkodowania” nalezy rozumie¢ w tym sensie, ze
strony przy zawarciu umowy okreslaja z gébry kare umowna na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania przez dluznika i kara ta kompensuje wszystkie negatywne dla wierzyciela konsekwencje wynikajace ze
stanu naruszenia zobowiazania, przy czym operuje sie tu pojeciem tzw. szkody ogoélnej, innej niz zindywidualizowana
szkoda majatkowa wierzyciela, za§ na uprawnionym spoczywa jedynie obowiazek wykazania przeslanek istnienia
mozliwo$ci naliczenia kary umownej, w tym przypadku zaistnienie usterek - obalenie tego domniemania m. in.
poprzez wykazanie, iz doszlo do tego z przyczyn nie zawinionych spoczywa na zobowigzanym do zaplaty kar
umownych; w sprawie niniejszej pozwany nie wykazal, aby nie ponosil odpowiedzialno$ci za obiektywnie istniejace
usterki, za$ okoliczno$ci czeSciowo obcigzajace powoda moga w pewnym zakresie stanowi¢ przestanki miarkowania
kary umownej. Sad uznal, ze fakt ,nieusuwalnoéci” wady polegajacej na niedogrzaniu budynku (przyznany przez
wykonawce) nie eliminuje mozliwosci skorzystania z ,surogatu odszkodowania” w postaci kary umownej — kara
umowna przewidziana zostala na okoliczno$¢ zwloki w usuwaniu wad i usterek, a zatem tym bardziej mogta zostaé
zastosowana w wypadku stwierdzenia braku mozliwosSci usuniecia usterek. Sad zaakceptowal co do zasady okres,
za ktéry naliczono kare, tj. od 30 listopada 2007 r. do 26 sierpnia 2008 r. — data poczatkowa w Swietle procedury
zglaszania usterek jawi sie jako ustalona i tak w sposéb korzystny : usterki zgloszono po raz pierwszy w styczniu
2006 r., p6Znej we wrzesniu 2006 r. odebrano prace naprawcze (ktore nie doprowadzily do usuniecia wady), w lutym
2007 r. ponownie zgloszono usterki, odmawiajac przesuniecia po raz kolejny terminu ich usuniecia poza date 30
listopada 2007 r.; az do 26 sierpnia 2008 r. inwestor oczekiwal usuniecia wady, przy czym w lutym 2009 r. komisyjnie
potwierdzono ich nieusuwalnoé¢.

Ustalajac, iz inwestor mial uzasadnione podstawy do skorzystania z uprawnienia do zadania zaplaty kary umowne;j
Sad podzielil jednocze$nie stanowisko strony pozwanej co do zasadnoSci oczekiwania zastosowania instytucji
miarkowania kary umownej. W orzecznictwie podkresla sie, ze (por. np. wyrok SA w Krakowie z dnia 02 lipca
2015 r., I ACa 459/15, LEX 1842365, wyrok SN z 22 stycznia 2015 r., I CSK 690/13, LEX 1659211) miarkowanie
kary umownej jest przejawem prawa sadu do ingerencji w stosunki umowne réwnorzednych podmiotéw — nie ma
zamknietego katalogu kryteriow pozwalajacych na zmniejszenie kary umownej, co zapewnia mozliwo$¢ elastycznego
orzekania w tym zakresie, pod warunkiem jednak, ze takie zadanie zostanie przez dluznika zgloszone i wykazane;
niewatpliwie istotnym kryterium miarkowana jest relacja kary umownej do odszkodowania naleznego wierzycielowi
na zasadach ogdlnych, przyczyny opoOznienia, przyczynienie sie wierzyciela, stopien winy dluznika, relacja do
naleznego wynagrodzenia lub ocena stopnia naruszenia interesu wierzyciela wskutek op6Zznionego wykonania
robot. Jak podkreslono w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 02 lipca 2015 r. (I ACa 408/15, LEX
1843084) miarkowanie kary moga uzasadnia¢ miedzy innymi : razaca dysproporcja pomiedzy poniesiong szkoda
w wysokoScia naleznej kary umownej badz brak szkody, czy warto$¢ wykonanego z opdznieniem zobowiazania do
wysokoSci naleznej kary umownej, przy czym dopuszczalne jest tez uwzglednianie stosunku miedzy wysokoscia kary
umownej a warto$cig wykonanego z op6znieniem zobowigzania jako miernika oceny wysokoSci kary umownej -



jezeli kara umowna jest rowna badz zblizona do warto$ci zobowiazania, mozna ja uzna¢ za razaco wygbérowana,
a co wiecej, nie jest wykluczone uznanie dochodzenia roszczenia o zaplate kary umownej za naduzycie prawa
na podstawie art. 5 ke. Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 14 sierpnia 2014 r. (I ACa 351/14, LEX
1498922) zauwazyl ponadto, Ze dokonujac oceny wysoko$ci kary umownej sad moze braé¢ rowniez pod rozwage
takie elementy jak zakres i czas trwania naruszenia przez dluznika powinnosci kontraktowych, wage naruszonych
postanowien kontraktowych, zagrozenie dalszymi naruszeniami powinno$ci kontraktowych, zgodny zamiar stron w
zakresie ustalenia celu zastrzezenia kary w okre§lonej wysokoci - z konstrukeji przestanki ,wykonania zobowiazania
w znacznej czeSci” wynika natomiast, ze punktem odniesienia jest pelne wykonanie zobowigzania przez dluznika.
Jako element rzutujacy na zakres miarkowania kary Sad przyjal wskazywane przez bieglych zaniedbania inwestora
(bezrefleksyjne zatwierdzanie robdt, niezapewnienie wlasciwych warunkéw eksploatacji uzytkowanego obiektu —
zar6Owno w odniesieniu do obslugi serwisowej, jak i zachowan uzytkownikoéw obiektu), przy czym jak wskazano
wyzej zaniedbania te nie moga w calo$ci obcigza¢ inwestora z uwagi na niedostarczenie niezbednych instrukeji,
a takze zapisy umowy dotyczace braku mozliwoSci wylaczenia odpowiedzialnoSci wykonawcy za zaakceptowane
przez inwestora niewta$ciwie wykonane roboty. Kolejnymi okoliczno$ciami, ktére nalezalo uwzglednié w konteksScie
miarkowania kary umownej bylo faktyczne wykonanie caloéci zakresu rzeczowego robdét dotyczgcych instalacji
wentylacyjnej i klimatyzacyjnej oraz relacja miedzy warto$cig wykonanych prac, zakresem naleznego wynagrodzenia
oraz wysoko$cia naliczonej zgodnie z umowa kary. Niedopuszczalng i skrajnie niesprawiedliwa bylaby akceptacja
sytuacji, w ktorej wykonawca obiektu uzyteczno$ci publicznej nie otrzymuje zadnego wynagrodzenia (a wrecz musi
zwrocic wielokrotno$¢ wynagrodzenia za okre$lony zakres rob6t modernizacyjnych z tytulu kary umownej) pomimo,
iz ostatecznie roboty te w calo$ci jednak zostaly wykonane. Jak wskazano wyzej oczywistym jest doznanie szkody
majatkowej przez powoda zwigzanej ze wzrostem kosztow eksploatacji budynku — zakres tej szkody nie zostal w
zaden sposdb wszak wykazany, rozklada sie ona na dlugi okres; z drugiej strony niedogrzanie budynku uzytecznoéci
publicznej oznacza bardzo powazne szkody ,,wizerunkowe” dla uzytkownika obiektu, mimo iz przeciez inwestycja o
charakterze uzyteczno$ci publicznej nie byta wprost nakierowana na uzyskiwanie jakichkolwiek korzys$ci finansowych.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania i oceniajac przestanki uzasadniajgce zastosowanie miarkowania kary umownej
oraz ich wplyw na zakres obnizenia kary umownej, Sad uznal za zasadne obnizenie ustalonej przez powoda kary
umownej 0 90% - to jest do kwoty 1 687 180,32 zl; Sad uznal roéwniez za usprawiedliwione skapitalizowane roszczenie
odsetkowe od w/w kwoty za okres od objety nota odsetkowa (odsetki ustawowe za okres 28.03.2009-30.06.2009), to
jest kwocie 57 086,75 zt — w sumie zasadzi¢ zatem nalezalo na rzecz powoda kwote 1 744 267,07 zl, wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia wniesienia pozwu (pozwany slusznie podnosil zarzut nieprawidlowego oznaczenia w pozwie
poczatkowego terminu naliczania odsetek od odsetek). Tak ustalona kwota wynagrodzenia zdaniem Sadu odpowiada
naleznemu wykonawcy $§wiadczeniu pienieznemu za wykonane prace na podstawie umowy o roboty budowlane, z
uwzglednieniem faktu nienaleznego wykonania umowy w zwiazku z wadliwo$cia przedmiotu umowy; istotno$é wady
uzasadnia obnizenie wynagrodzenia za roboty zwigzane z zakwestionowanymi instalacjami o ponad potowe, jednakze
w sposob oczywisty dla Sadu wyklucza mozliwo$¢ faktycznego pozbawienia jakiegokolwiek wynagrodzenia za ten
zakres robot. Warto$¢ kwestionowanych robét to w Swietle opinii bieglych okolo 15% (wraz z warto$cia instalacji
grzewczej; 7,5% bez uwzgledniania warto$ci tej instalacji) wartoSci calej inwestycji — przy czym naliczona przez
powoda kara odpowiadaé¢ mialaby mniej wiecej polowie wartoSci uméwionego wynagrodzenia za realizacje caloéci
przedmiotu umowy.

Zwazy¢ nalezy, iz jakkolwiek dyspozycja art. 484 § 1 ke in fine pozwala stronom na takie uksztalttowanie kary umownej,
aby nie przekreélala mozliwoSci dochodzenia odszkodowania na zasadach ogdlnych w sytuacji, gdy szkoda przewyzsza
zastrzezong kare, to jednak zasada jest, ze kara umowna kompensowa¢ ma calo$¢ doznanej szkody; w sprawie
niniejszej strony umowy oprdcz kary umownej zastrzegly jednocze$nie prawo do dochodzenia odszkodowania na
zasadach ogo6lnych, jednakze tylko w sytuacji, gdyby wartoé¢ faktycznie poniesionych szkéd przekroczyla wysokoéé
kar umownych (punkt (...) umowy). Podnie$¢ nalezy, iz powdd formulujacy roszczenie odszkodowawcze, nie sprostat
ciezarowi dowodu w zakresie innym, niz wykazanie przeslanek zastosowania kary umownej, w szczego6lnosci nie
udowodniwszy tak naprawde faktu powstania jakiejkolwiek skonkretyzowanej w swej wysokosci szkody; regula jest,
ze nienalezyte wykonanie umowy wiaze sie z powstaniem szkody majatkowej u kontrahenta, jednak dochodzac



odszkodowania nalezy wykaza¢ jej konkretny zakres — uprawnienie do naliczenia kary umownej stanowi procesowe
ulatwienie dla strony, istotnie ograniczajac ciezar dowodu w zakresie wykazania wysokosci szkody. Zdaniem Sadu
powdd nie wykazal, aby wskutek wadliwo$ci instalacji doznat szkody majatkowej w dajacym sie skonkretyzowaé
rozmiarze, w szczegolnosci chocby ocierajacym sie o zakres naliczonej kary umownej (ponad 16 mln zl) — w istocie
naliczenie kary umownej i dochodzenie odszkodowania opieralo sie na zalozeniu, ze kara umowna stanowi¢ ma
sankcje ekonomiczna z powodu nienalezytego wykonania zobowigzania.

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal w my$l art. 100 kpc i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 113 553,49 zt
tytulem zwrotu kosztoéw procesu — w pozostalym zakresie znoszac koszty miedzy stronami; lgczna wysoko$¢ wydatkow
zwigzanych z uregulowaniem nalezno$ci na rzecz bieglych wyniosla 120 89,65 zl (opinia podstawowa 119 770,54 zl,
opinia uzupekiajaca po skorygowaniu zadanej naleznosci 1 120,11 zl), przy czym pozwany uiscil zaliczki w lacznej
wysokoSci 119 770,54 z}, ponoszac rowniez koszty zastepstwa procesowego w przyjetej przez Sad wysokosci 7 200
zt — laczna wysoko$¢ kosztéw procesu poniesionych przez pozwanego to zatem kwota 126 970,54 zl; skoro pozwany
wygral w 90% (powdd utrzymat sie z roszczeniem w 10%), to na jego rzecz tytutem zwrotu kosztoéw procesu przyznaé
nalezalo od powoda kwote 114 273,49 zl, ktéra pomniejszono o 1/10 (w zakresie, w jakim powd6d utrzymatl sie ze swoim
roszczeniem) kosztow zastepstwa prawnego poniesionych przez powoda (720 zl) — ostatecznie na rzecz pozwanego
zasadzono tytulem zwrotu kosztow procesu kwote 113 553,49 zl. Od powoda — Skarbu Panstwa Sagdu Okregowego w
Warszawie — $ciagnaé nalezalo pozostala do uregulowania naleznoéc z tytutu wydatkéw sadowych w kwocie 1 120,11
z} na podstawie art. 113 ust. 11 art. 94 a contrario Ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2016
I., poz. 623) w zw. z art. 100 kpc.



