Sygn. akt X GC 811/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 21 sierpnia 2015r. (data wplywu 24 sierpnia 2015r.) powodowie G. G. i M. G. wnie§li o zasadzenie
od pozwanego J. J. (1) kwoty 152.297,17z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz o zasadzenie od pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego
(pozew 2-4 akt).

Uzasadniajac zadanie pozwu, powodowie wskazali, ze strony niniejszego postepowania laczy umowa z dnia 8
czerwca 2011 roku zawarta w P., ktorej przedmiotem sa roboty budowlane. Moca tej umowy pozwany zobowigzal
sie wykonaé¢ wielorodzinny budynek mieszkalno-ustugowy wraz z instalacjami wewnetrznymi, zewnetrznymi i
zagospodarowaniem terenu przy ulicy (...) w P.. Pozwany przedmiot umowy wykonal, jednak zrobil to z wadami.
Wobec tego, powodowie wezwali pozwanego do usuniecia tych wad zgodnie z zawarta umowa. Pozwany przystapil
do usuwania jedynie czeSci wad - ostatecznie odmoéwil usuniecia wad polegajacych na powstaniu zaciekow plyt
balkonowych oraz tarasé6w na przedmiotowym budynku. Powodowie podali, ze podjeli dzialania zaradcze i podjeli
odpowiednie prace we wlasnym zakresie dla zminimalizowania skutkow wad, jednak dzialania te nie mialy i nie maja
charakteru kompleksowych i trwalych, a jedynie doraznych w rozumieniu sztuki budowlane;.

W ocenie strony powodowej, pozwany dopuscil sie szeregu uchybien w wykonaniu przedmiotu umowy co do
balkondw i taraso6w na budynku, m. in. przez nie wykonanie dylatacji, bledne zamontowanie obrobek blacharskich,
nieprawidlowe zgrzanie papy itd. Dla wykonania prawidlowej naprawy traséw i balkonéw niezbedne sa rozbiérka
warstw wierzchnich taraséw i balkonéw a nastepnie dokonanie odpowiednich prac naprawczych. O charakterze wad,
a takze sposobie ich wyeliminowania §wiadczy tre$¢ zalaczonej do pozwu ekspertyzy bieglego z zakresu budownictwa.

Majac na uwadze, ze pozwany odmawia wykonania wskazanych powyzej napraw do czego jednak zobowigzal sie w
umowie z powodami z dnia 8 czerwca 2011 roku w jej § 9, niezbedne jest dokonanie tych napraw przez samych
powoddéw - powodowie sa odpowiedzialni za jako$¢ budynku wobec podmiotéw, ktérym wynajmuja badz sprzedali
mieszkania lub lokale w budynku - a warto$¢ tych napraw wynosi co najmniej 152.297,17 zlotych, co wynika z
zalaczonego do pozwu kosztorysu do ekspertyzy technicznej (pozew 2-4 akt).

W odpowiedzi na pozew pozwany J. J. (1) wnibst o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoddéw kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (odpowiedz na pozew k. 90-101 akt).

Pozwany podkreslil, ze odpowiedzialnosé pozwanego za prace opisane w pozwie, jak i zasadnosé
powddztwa jest wykluczona m.in. albowiem:

» pozwany nie zostal wezwany do dokonania jakichkolwiek napraw przed sporzqdzeniem wyceny
jak i pézniej, czego wymaga umowa o roboty budowlane z 8.06.2011r. - wbrew twierdzeniom
pozwu,

« wycena zalaczona do pozwu dotyczy zakresu napraw rzekomo wykonanych przez firme (...) sp. komandytowa
W 2013r., a zatem wylacznie oni moga i winni odpowiada¢ za nienalezyte wykonanie umowy z wrzeénia 2013r.,
nie za$ pozwany,

» brak przestanek do przeprowadzania napraw zar6wno w 2013 r. ,jak i teraz z przyczyn i dowodéw wskazanych
szczegOlowo w odpowiedzi na pozew,

« protokot konicowy oraz wszelkie prace w toku budowy byly przyjmowane i akceptowane zaré6wno przez kierownika
budowy, jak i przedstawiciela inwestora, co potwierdza nadto dziennik budowy, za$ protokoét koncowy nie
zawieral zadnych uwag i zastrzezen (odpowiedz na pozew k. 90-101 akt).



W toku procesu strony podtrzymaly stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Powodka G. G. jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalnoéé gospodarcza pod firma (...). Przedmiotem dziatalnosci
jest prowadzenie rob6t budowalnych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (dowod:
wypis z (...) k. 8 akt).

Powdd M. G. jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno§é gospodarcza pod firma (...) M. G., GAJ-POL G. M.-
wspoOlnik spolki cywilnej. Przedmiotem dzialalnoSci powoda jest wynajem i zarzadzanie i nieruchomos$ciami wlasnymi
lub dzierzawionymi (dowod: wypis z (...) k. 9 akt).

Pozwany J. J. (1) jest przedsiebiorca prowadzacym dzialalno$é gospodarcza pod firma (...).H.U. (...) J. J. (2).
Przedmiotem dzialalno$ci pozwanego jest realizacja projektow budowalnych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
(dowdd: wypis z (...) k.7akt).

W dniu 8 czerwca 2011 roku powodowie G. G. i M. G. zawarli z pozwanym J. J. (3) umowe o roboty budowlane,
w ramach ktorej powdd zobowiazal sie wykonaé wielorodzinny budynek mieszkalno-ustugowy wraz z instalacjami
wewnetrznymi, zewnetrznymi i zagospodarowaniem terenu przy ul. (...) w P..

Zakres szczegdlowy robot wynikal z zatwierdzonej przez strony dokumentacji technicznej. Realizacja miala nastapié¢
z materialow dostarczonych przez wykonawce, ktérych cena miata by¢ wliczona w wynagrodzenie wykonawcy (§ 1
umowy).

Wykonanie nie obejmowalo dostaw i montazu :

- parapetow wewnetrznych,

- podlog i posadzek, terakoty, glazury,

- drzwi wewnetrznych w lokalach,

-bialego montazu,

-osprzetu elektrycznego.

Zgodnie z § 3 umowy do obowigzkéw wykonawcy nalezalo :

« wykonania rob6t objetych umowg zgodnie z dokumentacja techniczng, zasadami sztuki budowlanej i wiedzy
technicznej oraz obowiazujacymi normami,

« zglaszanie zamawiajacemu wykonanie rob6t zanikowych lub ulegajacych zakryciu wpisem do dziennika budowy
z jednoczesnym powiadomieniem inspektora nadzoru,

« usuniecie ewentualnych szk6d powstalych w czasie realizacji umowy z przyczyn niezaleznych od zamawiajacego,
+ doprowadzenie do nalezytego stanu i porzadku terenu budowy, a takze w razie korzystania — ulicy,

« wpisywanie do dziennika budowy informacji o przerwach zwigzanych ze zlymi warunkami atmosferycznymi,
 zapewnienia ochrony znajdujacego sie na terenie budowy mienia oraz warunkéw bezpieczenstwa,

+ informowania zamawiajacego o koniecznosci wykonania robot dodatkowych lub zmiennych nieobjetych
dokumentacja, lecz koniecznych ze wzgledu na bezpieczenstwo i warto$¢ uzytkowa w terenie trzech dni od daty



stwierdzenia konieczno$ci wykonania. Bez uprzedniej zgody zamawiajacego wykonane by¢ moga jedynie prace
niezbedne ze wzgledu na bezpieczenstwo lub konieczno$¢ zapobiezenia awarii,

+ przedstawienia atestow, certyfikatow i $wiadectw dopuszczenia na stosowane materiaty, wyroby i urzadzenia
wymagane przez normy lub obowigzujace przepisy oraz przez warunki techniczne wykonania i odbioru, jak
réwniez innych niezbednych dokumentoéw wskazanych przez inspektora nadzoru,

« przygotowania wlasciwej dokumentacji odbiorczej robot pozwalajacej na ocene nalezytego wykonania robot,

« wykonawca moze zleci¢c roboty podwykonawcom wylacznie po uzyskaniu uprzedniej, pisemnej zgody
zamawiajacego,

» usuwanie wad i usterek zglaszanych w okresie gwarancji.

Szczegdly odpowiedzialno$ci gwarancyjnej zostaly uregulowane w § 9 umowy. Zgodnie z treScia ust. 1 tego paragrafu,
odpowiedzialno$¢ wykonawcy z tytulu gwarancji i rekojmi ustala sie na okres 3 lat, liczac od daty odbioru koncowego
przez zamawiajacego. W okresie gwarancji, wykonawca zobowigzany byl do niezwlocznego, (nie p6Zniejszego jednak
niz w terminie 3 dni od dnia zgloszenia), przystapienia do usuniecia wszelkich wskazanych przez zamawiajacego
usterek. Usuniecie powinno by¢ dokonane niezwlocznie, nie p6zniej jednak niz w terminie 14 dni od dnia zgloszenia
usterki.

Ponadto, stosownie do treéci § 11 umowy, zamawiajacy byl uprawniony do zatrzymania kaucji gwarancyjnej w
wysokoSci 3 % warto$ci kazdego etapu rob6t netto do czasu odbioru koncowego przedmiotu umowy. Zwrot kaucji mial
by¢ zrealizowany w ten sposob, ze pierwsza transza w wysoko$ci 50% miata by¢ platna w ciggu 14 dni po protokolarnym
odbiorze przedmiotu umowy, druga transza (50%) po uplywie 12 miesiecy po protokolarnym odbiorze przedmiotu
umowy. Faktury mialy by¢ placone przelewem w terminie 14 dni od daty otrzymania faktury.

Stosownie do tresci § 15 ust. 3, w przypadku powstania szkdd z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, strony mogly dochodzi¢ rowniez odszkodowania uzupehiajgcego (dowdd: umowa o roboty budowlane z dnia
8 czerwca 2011 roku wraz z aneksem k. 10-15 akt, dziennik budowy nr 494 z 2010r. (...).111. (...) P. k. 16-40 akt, projekt
budowlany budynku handlowo- ustugowo-mieszkalnego dla budynku przy ulicy (...) w P. w aktach o sygnaturze XGc
1052/14 SO w Lodzi oraz dokumentacja projektowa, powykonawcza, atesty k. 341- 449).

Realizacje prac budowlanych rozpoczeto w dniu 15 czerwca 2011 roku. Obiekt zostal uznany za gotowy do odbioru w
dniu 24 wrzeénia 2012 r. (dowod: dziennik budowy nr 494 z 2010 r. (...).111. (...) P. k. 16-40, protokoét ostatecznego
odbioru robét k. 41 akt).

Podwykonawcg pozwanego w zakresie prac dekarskich oraz prac w zakresie balkonow byt I. W. prowadzacy dzialalno$¢
gospodarcza pod firmg (...). Podwykonawca wykonywat docieplenie stropodachu z ulozeniem papy i montazem
obroébek blacharskich (dowod: zeznania §wiadka I. J. w e-protokole rozprawy z dnia 4 stycznia 2016r. czas 00:07:22-
00:15:01).

Podwykonawca na tarasach zastosowal pape termozgrzewalna, rodzaj materialu okreslal generalny wykonawca
zgodnie z projektem (dowdd: zeznania $§wiadka I. J. w e-protokole rozprawy z dnia 4 stycznia 2016r. czas 00:24:30).

Podwykonawca uznal, ze nie musi zapoznawac sie z projektem budowalnym, poniewaz wykonywat tyko paraizolacje
tarasow i balkonéw (dowdd: zeznania Swiadka I. J. w e-protokole rozprawy z dnia 4 stycznia 2016r. czas 00:24:30-
00:31:12

Pozwany wystawial powodom faktury za wykonane prace. W dniu 13 grudnia 2011 r. zostala wystawiona nr (...) na
kwote 378.100,96 zl z terminem platno$ci na 12 stycznia 2012 .

W dniu 29 czerwca 2012 r. wystawiono fakture VAT nr (...) na kwote 440.640 zl platng do dnia 29 lipca 2012 1.



W dniu 3 sierpnia 2012 r. powdd wystawil fakture VAT na kwote 486.000 z} platng do dnia 2 wrzes$nia 2012 r. W
dniu 29 wrze$nia 2012 r. pow6d wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 162.757,03 z} brutto. Termin jej platnosci
oznaczono na dzien 29 pazdziernika 2012 r. W dniu 5 pazdziernika 2012 r. pow6d wystawil fakture VAT nr (...) na
kwote 311.551,43 zl. Termin jej platnoSci oznaczono na 4 listopada 2012 r. (dowéd: faktury VAT k. 115-127 akt oraz k.
18, 21, 24, 27, 30 akt o sygnaturze XGc 1052/14 SO w Lodzi).

Tytulem kaucji gwarancyjnej wskazanej w § 11 umowy, wynagrodzenie wyplacane w oparciu o pierwsza z powyzszych
faktur zostalo pomniejszone o kwote 60.000 zl, za$ z faktury nr (...) o kwote 18.797,43 zl (dowdd: okolicznoéé
bezsporna).

W dniu 26 wrze$nia 2012 roku strony dokonaly ostatecznego odbioru prac budowlanych. W tresci odbioru nie
stwierdzono usterek i wad w zakresie wykonania rob6t budowlanych (dowdd: protokdt ostatecznego odbioru robot k.
41 akt, zeznania powoda w e-protokole rozprawy z dnia 18 marca 219r. czas 01:11:55).

W dniu 3 kwietnia 2013 roku powodowie dokonali przegladu budynku mieszkalnego. W trakcie czynnosci stwierdzono
wystepowanie usterek w postaci wyplywu wody spod kostki brukowej na wjezdzie garazowym w wyniku opadow
atmosferycznych i topnienia $niegu, a takze przeciekdéw spod plyt balkonowych i taraséw na fragmentach elewacji i
oknach, jak réwniez peknie¢ wloskowatych na tynkach korytarzy i klatki schodowej oraz zarysowania szyb w dwoch
oknach balkonowych w lokalu nr (...). W innych lokalach, réwniez ich wlasciciele zauwazali na $cianach wilgo¢ i
zagrzybienie (dowdd: protokot z przegladu budynku k. k. 43 oraz k. 33 akt o sygnaturze XGc 1052/14 SO w Lodzi,
zeznania $wiadka A. Z. e-protokole rozprawy z dnia 19 maja 2014r. czas 02:16:03- 02:29:37, zeznania powoda w e-
protokole rozprawy z dnia 18 marca 219r. czas 01:15:17- 01:21:44).

W piémie z dnia 15 kwietnia 2013r. pozwany odniost sie do stwierdzonych wad i usterek w budynku mieszkalnym.

Pozwany nie stwierdzil uchybienn w wykonaniu wjazdu garazowego i podkreslil, Ze nie ponosi odpowiedzialnosci za
zarysowanie szyb okiennych, bowiem po odbiorze pracownicy pozwanego nie mieli dostepu do budynku. Powod
wskazal rowniez, ze obecnie jest w trakcie usuwania wymienionych usterek w zakresie przeciekdw spod plyt
balkonowych, za$§ naprawe peknie¢ wloskowatych na tynkach korytarzy i klatki schodowej rozpocznie w dniu 18
kwietnia 2013 r. (dowod: odpowiedz powoda k. 44 oraz 34 akt o sygnaturze XGe 1052/14 SO w Lodzi).

Pismem z dnia 22 kwietnia 2013 r. powodowie wezwali pozwanego do usuniecia usterek silnika bramy garazowej
i wplywu wody do wezla cieplnego w wyniku opadéw atmosferycznych, a pismem z 13 sierpnia 2013 r. do usuniecia
dalszych wad umowy poprzez:

- naprawe posadzki i Scian w garazu, gdzie w wyniku opadéw atmosferycznych nastepowat wplyw wody do garazu i
wezla cieplnego,

-naprawe balkonéw i taras6w, gdzie mialo miejsce wyplywanie wody spod plyt balkonowych i taraséw na fragmentach
elewacji i okien, jak rowniez wyplyw wody w lokalu nr (...),

-wymiane dwoch porysowanych szyb w oknach balkonowych lokalu (...), w ktérym szyby zostaly uszkodzone przez
firme sprzatajaca wynajeta przez powoda,

-naprawe Scian korytarzy i klatki schodowej, na ktérych powstaly pekniecia wloskowate na tynkach korytarzy i klatki
schodowej,

-naprawe wjazdu garazowego z uwagi na wplyw wody do garazu podczas opadéw atmosferycznych;

w nieprzekraczalnym terminie do 30 sierpnia 2013 r. (dowo6d: wezwania, k. 113-114 akt o sygnaturze XGc 1052/14
SO w Lodzi).



W pi$mie z 25 kwietnia 2013 r. pozwany jako wykonawca rob6t wskazal, Ze zaproponowal naprawe warstwy podktadu
betonowego na tarasach oraz podal jako przyczyne ich uszkodzenia brak docelowej posadzki co bylo poza uméwionym
zakresem prac powoda.

Zaprezentowana w dniu 7 kwietnia 2013 r. technologia naprawy taraséw zostala odrzucona przez powoda M. G..

Pozwany w dniu 15 kwietnia 2013r. naprawil jeden z taraséw przynalezny do mieszkania nr (...). Wskazal réwniez,
ze powloka betonowa zostala zniszczona przez warunki atmosferyczne i ze nie ponosi odpowiedzialno$ci za powstale
usterki (dowod: pismo powoda, k. 455, zeznania pozwanego w protokole rozprawy z dnia 18 marca 2019r. czas
02:30:30).

W czerwcu 2013 roku powodowie zlecili sporzadzenie inzynierowi J. K. opinii prywatnej celem ustalenia przyczyn
wystepowania zaciekow plyt balkonowych, taraséw oraz w garazu na obiekcie zlokalizowanym w P., ul. (...) oraz
sposobu i technologii usuniecia tych wad.

W ekspertyzie stwierdzono wystepowanie wad we wzniesionym budynku w zakresie sposobu wykoniczenia tarasow
i balkonéw, a takze posadzki w piwnicy i wjazdu do garazu podziemnego. Wystepowanie peknieé¢ na $cianach i
nadprozach nie stanowilo przedmiotu badania eksperta (dowodd: ekspertyza k.46-75 akt, zeznania $wiadka J. K. w e-
protokole rozprawy z dnia 4 stycznia 2016r. czas 00:34:37-00:50:08, zeznania powoda w e-protokole rozprawy z dnia
18 marca 219r. czas 01:23:27-01:30:29).

W ekspertyzie stwierdzono, ze odwodnienie taraséw zaprojektowano wpustami dachowymi systemu G. P.. Wpusty
zaprojektowano w §rodkowych strefach taraséow, spadki w kierunku wpustow - 1 %. Projekt budowlany przewidywat
nastepujace warstwy wykonczeniowe tarasow:

- plytki gresowe mrozoodpome na kleju elastycznym systemowym gr. 1,0 cm,
-izolacja przeciwwilgociowa wg systemu (...),

- wylewka cementowa ksztaltujaca spadek gr. 10 cm do 5 cm,

- 2 x folia izolacyjna,

-styropian grubosci 5 cm,

-paroizolacja wg systemu (...),

-strop wylewany gr. wg projektu konstrukeyjnego,

-styropian gr. 8 cm,

-tynk na siatce.

Prywatny biegly stwierdzil, Ze dokonano zmiany systemu odprowadzenia wod deszczowych. Wode deszczowa za
pomocg odpowiednio uksztaltowanych spadkéw sprowadzono do rynien oraz rurami spustowymi do kanalizacji
ogoblnosplawnej - brak w ulicy kanalizacji deszczowe].

W zakresie balkonéw stwierdzono, ze projekt budowlany przewidywal nastepujace warstwy wykonczeniowe balkonow
nad pomieszczeniami ogrzewanymi:

-plytki gresowe mrozoodporne na kleju elastycznym systemowym gr.

1,0 cm,



- izolacja przeciwwilgociowa wg systemu (...),

-wylewka cementowa ksztaltujaca spadek gr. 10 cm do 5 cm,
- 2 x folia izolacyjna,

-styropian grubo$ci 5 cm,

-paroizolacja wg systemu (...),

-strop wylewany gr. wg projektu konstrukcyjnego,
-styropian gr. 8 cm,

-tynk na siatce. Warstwa wierzchnia balkon6w miala by¢ uformowana ze spadkiem na zewnatrz 1 %. W projekcie
budowlanym nie opisano warstw balkonéw wykonanych jako wspornikow.

W opisie wykonania tarasé6w zaznaczono, ze wykonanie taraséw oceniono na podstawie ogledzin i wykonanych
pomiaréw spadkow i gruboéci wylewki cementowej. Spadki warstwy wierzchniej wynosza okolo 0,8 %. Grubo$ci
wylewki cementowej sprawdzono na krawedzi zachodniej tarasu lokalu usytuowanego na IV pietrze od strony
zachodniej. Dlugo$éc¢ krawedzi tarasu wynosi 583 cm, grubosci wylewki cementowej wynosza: 15,0 cm i 10,5 cm przy
okapie. Okap posiada wykonane obrobki blacharskie sprowadzajace wode do rynny. Na obrobke wyprowadzona jest z
pod wylewki cementowej papa termozgrzewalna, stanowiaca izolacje tarasu. Pozostale warstwy tarasu sa niewidoczne.

W opisie stwierdzonych wad zaznaczono:
+ na tarasie o powierzchni okolo 105 m , nie wykonano dylatacji,

« nastgpila zmiana systemu odwodnienia - zamiast wpustem dachowym, zastosowano system rynien i rur
spustowych - technologii wykonania odwodnienia nie dostosowano do zmienionego systemu,

+ spadki tarasu uformowano w warstwie wylewki wierzchniej tarasu,

+ bezposrednio na poziomej powierzchni plyty konstrukcyjnej stropu zamontowano obrobki blacharskie - efektem
sa spadki na powierzchni obrébek w kierunku warstw tarasu zamiast do rynien,

widoczna warstwa papy zgrzana jest nieprawidlowo - brak koniecznych wyplywéw $wiadczacych o prawidlowym
polaczeniu papy z podlozem, brak wyplywu masy bitumicznej $§wiadczy o nieprawidlowym zgrzaniu papy do podloza.

« powierzchnia wylewki cementowej jest spekana, nieréwna, ilo§¢ spekan wyklucza naprawe przez tzw.

"

L,klamrowanie'’,
« shupki balustrady zamocowano na powierzchni tarasu - umozliwiajg penetracje wody w glab warstw tarasu.

W wyniku wadliwego wykonania tarasu, lokal mieszkalny pod tarasem jest zawilgocony, w naroznikach Sciany
zewnetrznej pojawil sie grzyb.

Po usunieciu przyczyn zawilgocenia, w lokalu nalezy wymienié¢ zagrzybiony i zawilgocony tynk, stosujac $rodki
odgrzybiajace.

Podstawowy blad wykonawczy to uformowanie spadku w warstwie wierzchniej wylewki cementowej. Zamontowana
na plycie konstrukcyjnej obrobka blacharska w wielu miejscach posiada spadek w kierunku plyty tarasu. Ogledziny
tarasu po opadach uwidocznily zaleganie wody deszczowej na obrébce posiadajacej niewlaéciwy spadek. Opisane
zjawiska ilustruja dolaczone do opracowania fotografie (dowod: ekspertyza k.46-75 akt, zeznania §wiadka J. K. w e-



protokole rozprawy z dnia 4 stycznia 2016r. czas (dowdd: zeznania §wiadka I. J. w e-protokole rozprawy z dnia 4
stycznia 2016r. czas 00:34:37-00:50:08).

Opisane wady dotyczyly, rowniez tarasu nad lokalem nr (...) (72 m?).

W sposobie naprawienia tarasow wskazano, ze:

- naprawa dorazna, nie gwarantujgca trwalej szczelnosci tarasu:
« wykonanie uszczelnienia zespolonego - cienkowarstwowe elastyczne mikrozaprawy - szlamy np. S., H. lub D.,
« ulozenie plytek niskonasigkliwych na klej wysokoplastyczny,

« wyprofilowanie obrobek blacharskich i uszczelnienie polaczenia blach obrobek z warstwami izolacji i dociskowa,
uniemozliwiajace powstawanie zastoin wody na obrébce i penetrowanie w glab warstw tarasu znajdujacych sie
pod warstwa szlichty

- naprawa radykalna dajaca gwarancje uzyskania trwalej szczelnoéci tarasu :
» rozbiorka warstw wierzchnich tarasu do plyty konstrukeyjnej,
« wykonanie ponowne izolacji, ocieplenia oraz warstw wykonczeniowych tarasu wg. ponizszych wytycznych:
« konstrukcje plyty stropowej dokladnie oczyscié, odpylié,
« zagruntowa¢ podloze, wykona¢ warstwe sczepna,
+ wykonanie warstwy spadkowej na plycie konstrukcyjnej (1,5 do 2,5 %) z gotowej masy lub gotowej zaprawy,
« montaz obrébek blacharskich na warstwie spadkowe;j,
+ wykonanie paroizolacji na warstwie spadkowej np. z pap termozgrzewalnych,
« zabezpieczenie obrzeza tarasu impregnowanym krawedziakiem, o grubo$ci rownej grubo$ci izolacji termicznej,
» izolacja przeciwwodna z papy termozgrzewalnej rownej grubosci izolacji termicznej, wlasciwa izolacyjna),
 warstwa rozdzielajgca - folia,

» warstwa dociskowa-jastrych podkladowy z betonu C20/25 z zastosowaniem plastyfikatora - grubos$¢ jastrychu
minimum 5,5 cm, zbrojona przeciwskurczowo, dylatowana,

« izolacja zespolona - z elastycznej mikrozaprawy - szZlamoéw,
« Kklejenie plytek gresowych niskonasigkliwych na kleju wysokoplastycznym, dylatowane.

Biegly prywatny wskazal, ze przy wykonaniu balkonéw popelmiono podobne bledy jak przy tarasach. Glowna
przyczyna zaciekow $cian przylegajacych do balkonéw sa niewlasciwie zamontowane obrébki blacharskie. Obrobki
zamocowane s3 do poziomej plyty konstrukcyjnej balkonu. Sposéb postepowania nalezy przyjac jak w przypadku
tarasow.

Biegly oszacowal w ekspertyzie koszt usuniecia wad i usterek na kwote 173.374,49 zl (dowdd: ekspertyza k.46-75 akt).

Strona powodowa wykonywala w 2013r. prace naprawcze w zakresie usuniecia przeciekdéw, zastojow wodnych w
garazu podziemnym, usuniecia przeciekdw oraz prace zwigzane z izolacja taraséw i balkonéw, usuwaniem spekan,
naprawami malarsko-tynkarskimi na klatkach schodowych. Prace te wykonywal R. K. prowadzacy dzialalnoéc



gospodarcza pod firma (...) (dowdd: zeznania §wiadka R. K. w e-protokole rozprawy z dnia 19 maja 2014r. czas
00:07:04-00:09:36, Zzeznania powoda w e-protokole rozprawy z dnia 18 marca 219r. czas 01:31:46-01:46:39).

Przy wykonywaniu prac R. K. mial wglad do dokumentacji projektowej w zakresie tarasow i balkonéw. Nie zapoznawal
sie z dziennikiem budowy. Wybér technologii naprawy byl podyktowany warunkami pogodowymi, oraz faktem
zasiedlenia budynku. Naprawy mialy by¢ najmniej uciazliwe dla lokatorow (dowod: zeznania $wiadka R. K. w e-
protokole rozprawy z dnia 19 maja 2014r. czas 00:42:49-00:46:40, zeznania powoda w e-protokole rozprawy z dnia
18 marca 219r. czas 01:31:46-01:46:39).

Analiza przyczyn spekan tarasow, balkonow i wystepujacych przeciekéw zostala pozostawiona do oceny rzeczoznawcy
(dowdd: zeznania $wiadka R. K. w e-protokole rozprawy z dnia 19 maja 2014r. czas 00:55:20, 00:55:56).

Dostawca betonu byl A. G., beton zamawial wykonawca robot. Nikt nie informowat dostawce, ze dany beton bedzie
wykorzystywany na tarasy i balkony. Rodzaj betonu, jaki trzeba uzy¢ do tego rodzaju prac zalezy od wysuniecia
elementu konstrukcyjnego i jego podparcia (dowod: zeznania S$wiadka A. G. w e-protokole rozprawy z dnia 19 maja
2014r. czas 01:27:04- 01:38:50).

Jako$¢ betonu byla potwierdzona certyfikatami i nikt nie zglaszal zastrzezen do jego jako$ci . Powstajace rysy na
betonie mogly wynika¢ z pracy konstrukeji (dowdd: zeznania §wiadka A. G. w e-protokole rozprawy z dnia 19 maja
2014r. czas 01:27:04- 01:38:50).

Balustrady do balkonéw wykonywat kolejny przedsiebiorca, ktoéry nie byt zainteresowany wykonywaniem tarasow i
balkondéw oraz izolacji. Przy montazu nawierca sie tylko w podlozu otwory i montuje balustrady (dowdd: zeznania
Swiadka B. D. w e-protokole rozprawy z dnia 19 maja 2014r. czas 01:27:04- 01:38:50).

W czasie realizacji robdt doszlo do zmian w projekcie w zakresie odwodnienia budynku, ale zostalo to uzgodnione
z inwestorem i projektantem i nie mialo wplywu na stan taraséw i balkonéw. Stan traséw i balkonéw byl zwigzany
z wykonaniem izolacji (dowdd: zeznania Swiadka B. K. e-protokole rozprawy z dnia 19 maja 2014r. czas 01:58:33-
02:05:58).

Pozwem z dnia 8 maja 2014 roku J. J. (1) jako powdd wnidst o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu
upominawczym i zasadzenie od pozwanych G. G. i M. G. solidarnie kwoty 80.656,79 zl wraz z odsetkami ustawowymi
w zakresie kwoty 56.202,57 zl od dnia 27.09.2013r. do dnia zaplaty, kwoty 18.797,43 zl od dnia 27.09.2013r. do dnia
zaplaty oraz kwoty 5.656,79 zl od dnia 08.03.2014r. do dnia zaplaty, a takze o zasadzenie zwrotu kosztow procesu, w
tym zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze dochodzone roszczenie stanowi cze$¢ wynagrodzenia z tytulu wykonania umowy
o roboty budowlane wraz z odsetkami, ktorej ptatnosé byta odroczona w czasie ze wzgledu na wynikajace z umowy
zabezpieczenie prawidlowo$ci wykonania budowli. Pozwani nie wyplacili zatrzymanej tytutem kaucji kwoty 75.000
zlotych wskazujgc, ze w budynku powstaly wady bedace nastepstwem okoliczno$ci zawinionych przez powoda (dowod:
pozew k. 2- 8 akt o sygnaturze XGc 1052/14 SO w Lodzi).

Sprawa zostala zarejestrowana w Sadzie Okregowym w Lodzi pod sygnatura akt XGe 1052/14 .

Nakazem zaplaty z dnia 6 paZdziernika 2014 roku wydanym w sprawie X GNc 512/14 Sad Okregowy w Lodzi orzekl
zgodnie z zagdaniem wyrazonym w pozwie (dowod: nakaz zaplaty k. 9o akt o sygnaturze XGc 1052/14 SO w Lodzi).

W dniu 29 pazdziernika 2014 roku pozwani wnie§li sprzeciw od powyzszego nakazu, wnoszac jednocze$nie o oddalenie
powbdztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani podniedli, ze zrealizowane przez powoda prace posiadaly wady, ktore
motywowaly dokonanie potracenia z kaucji zlozonej przez powoda. Pozwany wskazal, ze koszt usuniecia wad wynosit



79.990 zl i tym samym przenosil wysoko$¢ kwoty zatrzymanej tytutem zabezpieczenia, co uzasadnialo dokonanie
potracenia z kwotami naleznymi powodowi (dowod: sprzeciw od nakazu zaplaty k. 94-97 akt o sygnaturze XGc
1052/14 SO w Lodzi).

Pismem z dnia 27 stycznia 2015 r. powod wskazal, ze wskazywane przez pozwanego wady majgce stanowi¢ podstawe
do zatrzymania kaucji oraz potrgcenia dalszej kwoty 4.990 zt sa w istocie wadami konstrukeyjnymi o podlozu
niezaleznym od starannoS$ci powoda, co czyni dokonane przez pozwanych potracenie niezasadnym (dowod: replika
powoda k. 141-150 akt o sygnaturze XGc 1052/14 SO w Lodzi).

Sad Okregowy w Lodzi w sprawie XGc 1052/14 SO w Lodzi uwzglednil w wyroku powodztwo co do kwoty 22.127,25 zl.

Sad ustalil w sprawie o sygnaturze akt XGc 1052/14, 7ze umowa zawarta miedzy stronami obejmowala
realizacje trzykondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z podziemnym garazem, balkonami i
tarasami. Klatki schodowe i korytarze wykonczono tynkami nakladanymi maszynowo metoda natryskows.
Wykonczenie taraséw i balkonéw polegalo na utozeniu warstwy papy i pokryciu jej wylewka betonowa z betonu
nieprzepuszczalnego, co nie stanowilo rozwigzania kompleksowego.

W trakcie realizacji robét wprowadzono modyfikacje dotyczace zastosowania bardziej nowoczesnego systemu
kanalizacji deszczowej, nie wymagajacego instalacji studni chlonnych. W pozostalym zakresie realizacja miala odby¢
sie zgodnie z zalozeniami projektu.

W dniu 9 wrze$nia 2013 r. pozwani zawarli z (...) Spotka Komandytowa umowe, przedmiotem ktorej bylo wykonanie
rob6t objetych gwarancja we wskazanym budynku w zakresie izolacji wjazdu i nawierzchni w garazu podziemnym,
skucia i naprawy nawierzchni tarasu, malowania i naprawy peknie¢ na $cianach klatki schodowej oraz wykonania
uszczelnienia zespolonego na balkonach i tarasie.

Powyzsza umowa zostala nastepnie aneksowana w dniu 28 wrzeénia 2013 r. Na mocy aneksu obnizono ryczalttowe
wynagrodzenie za wykonanie wskazanych rob6t z 82.000 zt do 79.900 zl. Za wykonane prace zostala wystawiona
faktura VAT nr (...). Pozwani uiscili wynagrodzenie w jego pelnej wysokosci.

W momencie rozpoczecia prac naprawczych, w ramach wskazanej umowy z podmiotem trzecim, stwierdzono
wystepowanie zastoisk wody na posadzce garazu, gloéwnie przy wjezdzie. Wedlug zalecen rzeczoznawcy, konieczne
bylo dokonanie uszczelnienia plyty na styku $cian garazu z plyta. Konieczne bylo rowniez wykonanie poprawek wjazdu
do garazu z uwagi na zastosowanie kratek odplywowych o zbyt malej $rednicy oraz nieodpowiednie uksztaltowanie
gruntu.

W ramach napraw dokonano zdjecia kostki brukowej oraz podsypki dookola §cian w zawilgoconym garazu, a nastepnie
wykonano w sposéb poprawny zabezpieczenie przed zawilgoceniem i utozono kostke ponownie. Dokonano takze
demontazu i ponownej instalacji kostki przy kratce odplywowej na wjezdzie do garazu oraz wymieniono odplyw
liniowy.

Na klatkach schodowych zaobserwowano, a nastepnie usunieto pekniecia tynku na $cianach oraz nadprozach
drzwiowych. Ich naprawy wigzaly sie z ulozeniem mat z wldkna szklanego w miejscu peknieé, a nastepnie ponownym
pokryciu gladzig i pomalowaniu calego pomieszczenia.

W momencie realizacji napraw tarasy nie byly pokryte gresem, za$ powierzchnia betonowa wykazywala cechy
spekania. Zastoiska wody wyniklte ze zbyt malego spadku powodowaly przesigkanie plynéw do pomieszczen pod
nimi oraz splywanie po elewacji, co przejawialo sie jako wykwity wilgoci oraz nasigkanie nadprozy okiennych.
Kompleksowe usuniecie nasiakliwosci tarasow mialo zostaé zrealizowane w oparciu o technologie jej producenta (D.),
jednakze wymagalo to skucia warstwy betonu i bylo bardzo czasochtonne. Z uwagi na konieczno$¢ realizacji prac przed
okresem zimowym, przeprowadzono jedynie dorazng naprawe powierzchni taraséw i balkonéw poprzez wykonanie



dylatacji i wylozenie wierzchniej powierzchni masa S.. Wykonczenie taraséw przy pomocy kleju i gresu nie zostato
wykonane z uwagi na przyczyny zawilgocenia.

Naprawy nie mogly zosta¢ zrealizowane przez powoda z uwagi na wystepowanie trudnosci finansowych w zwigzku z
prowadzong przez niego dzialalnos$cia.

Pismem z dnia 7 listopada 2013 r. pozwani poinformowali powoda, ze wobec bezskutecznego uplywu wyznaczonego
terminu do usuniecia wad i koniecznoscia ich niezwlocznego usuniecia ze wzgledu na zblizajacy sie sezon zimowy,
zostaly one ostatecznie usuniete na koszt powoda i pokryte z kaucji gwarancyjne;j.

Pismem z dnia 28 lutego 2014 roku pow6d wezwat pozwanych do zaptaty kwoty 75.000 zl, na kt6ra skladaly sie kwoty
56.202,57 zI wynikajaca z nieuregulowania czeSci naleznoSci z faktury z dnia 29.09.2012 r. nr (...) oraz 8.797,43 zl
wynikajaca z nieuregulowania czesci naleznoéci z faktury z dnia 05.10.2012 r. nr (...) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 27.09.2013r. tj. terminu zwrotu drugiej transzy kaucji gwarancyjnej okreSlonej w § 11 ust. 2 umowy z dnia
08.06.2011r. Do dnia zaplaty w terminie 7 dni od daty doreczenia wezwania.

Ponadto, w dniu 3 marca 2014 r. powod wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 6.641,89 z} tytulem odsetek za zwloke
w platnoéci nalezno$ci wynikajacych z faktur wskazanych szczegélowo w nocie odsetkowej oraz kwoty 3.797,43 zt
wynikajacej z braku zaplaty czeéci nalezno$ci z faktury nr (...) z dnia 29.09.2012r. z ustawowymi odsetkami od dnia
30.10.2012r. do dnia zaplaty w terminie 3 dni od daty doreczenia wezwania.

Pismem z dnia 6 marca 2014 roku pozwani odméwili zaplaty kwoty 75.000 zt. W swoim stanowisku wskazali, ze suma
ta stanowila kaucje gwarancyjna. W zwiazku z wadami, ktore ujawnily sie pod odbiorze i nie zostaly usuniete przez
powoda, oraz ich usunieciem zastepczym przez innego wykonawce zatrzymanie gwarancji jest w pelni uzasadnione.

W odpowiedzi na pismo z dnia 3 marca 2014 r. pozwani zawiadomili powoda, ze dokonuja potracenia kwoty 4.990
z} stanowigcej wierzytelno$¢ wzgledem powoda tytulu kosztéw usuniecia wad budynku. Tym samym do zaplaty
pozostala kwota 5.449,33 zl, na ktéra sktadato sie 3.797,43 z} tytulem wynagrodzenia z faktury nr (...) i 1.651,90 z}
tytulem odsetek ustawowych, ktéra pozwani przelali na rachunek bankowy powoda w dniu 7 marca 2014 r.

W piémie z dnia 7 pazdziernika 2014 r. pozwany wzywal powoda do wykonania napraw peknie¢ wlosowatych tynku
na Scianach garazu i kilku lokali, naprawy dachu i naprawy kanatow wentylacyjnych w garazu, przez ktére wlewa sie
woda. Podobne wezwanie przeslane zostalo w dniu 19 listopada 2014r.

Wady dotyczace wystepowania zastoin wody na dachu, niewlaéciwego odwodnienia studzienek wentylacyjnych oraz
peknieé i zarysowan $cian zostaly wymienione w protokole przegladu gwarancyjnego ze wskazaniem terminu 17
listopada 2014 r. jako terminu usuniecia wad.

W dniu 23 grudnia 2014 r. w protokole potwierdzono usuniecie wad z uwagami dotyczacymi tynkow.

Podczas eksploatacji budynku, w okresie gwarancyjnym, pojawil sie problem z systemem odwadniajacym -
odprowadzania wod deszczowych — ktory zostal zmieniony w trakcie realizacji z systemu odprowadzajacego wode do
kilku studni chlonnych, na odprowadzanie wody bezposrednio do kanalizacji deszczowej. Woda deszczowa przelewala
sie przez kratki wentylacyjne. Okazalo sie, ze wystapil brak droznoéci regulatora przeplywu (zatkanie pitka) oraz brak
dwoch zaworéw zwrotnych (...).

W tym samym okresie w garazu pojawily sie zastoiny wody, wilgo¢ wchodzila na $ciany do wysokos$ci ok. 0,5 m.
Wykonane odwodnienie liniowe we wjezdzie do garazu bylo zbyt waskie w stosunku do szerokosSci wjazdu a polgczenie
z nawierzchnia bylo nieszczelne.

W garazu, w trakcie realizacji robo6t, inwestor zadecydowal o dokonaniu zmiany wykonczenia nawierzchni poprzez
zastgpienie zaprojektowanej posadzki cementowej z odpowiednim wykonczeniem, zastosowaniem kostki brukowej
na podsypce.



W garazu nie bylo polozonej izolacji przeciwwilgociowej tylko zastosowano (na pape) wodoszczelny beton, a dylatacja
pomiedzy plyta a Scianami zostala wykonana z taémy denso.

Powdd nie wykonal warstwy izolacji przeciwwilgociowej na tarasach i balkonach z uwagi na brak wlasnych $rodkéow i
nie zostalo to ostatecznie wykonczone, tylko pozostala jako ostatnia, warstwa betonu niezabezpieczonego.

Pozwany nie wyrazal zgody na odstapienie od wykonania warstwy izolacyjnej systemem D. na balkonach, tarasach
1w garazu.

Zgodnie z umowa do powoda nalezalo wykonanie taraséw i balkonéw bez wykonczenia ich ostatnia warstwa (gresem).

Opierajqc sie na opinii bieglego sqdowego z zakresu budownictwa Z. H., Sqd ustalil, ze w budynku
potozonym w P. przy ul. (...) wystepowaly wady zwigzane ze sposobem, w jaki prowadzono jego budowe.

W zakresie taraséw i balkonow nieprawidlowosci polegaly na wykonaniu zasadniczej izolacji przeciwwodnej na
poziomej plycie stropowej, wykonaniu warstwy podkladu pod posadzke bez zaplanowanego rysunku szczelin
dylatacyjnych oraz z brakami w zalozonym spadku, przez co zaobserwowano zastoiny wody, jak rowniez pozostawienie
wylanej warstwy betonowego podkladu pod posadzki bez zaprojektowanej gornej warstwy przeciwwodnej wg systemu
D.. Powyzsze wady maja charakter wad wykonawczych. Prace wykonano bowiem niezgodnie z zasadami wiedzy
technicznej w budownictwie z uwagi na brak spadku pod wykonana izolacja przeciwwodna z pap termozgrzewalnych,
brak realizacji wszystkich zaprojektowanych warstw zgodnie z dokumentacja projektowa — przede wszystkim brak
wierzchniej wysoko elastycznej warstwy przeciwwodnej na wierzchniej warstwie podkladu pod posadzki wykonanego
z betonu towarowego jak rowniez zaniki zalozonego spadku i nadmierne nieréwnosci ktére ograniczaja sptyw wod
opadowych po pozostawionej powierzchni podkltadu pod przyszla posadzke, braki w zaplanowaniu i wykonaniu
szczelin dylatacyjnych oraz brak zabezpieczenia pielegnacji wykonanych powierzchni betonowych podkladéw w jego
poczatkowym okresie wigzania poprzez polewanie woda w okresie do 7 dni od ich wykonania, przykrywanie folig i
chronienie przed nadmiernym promieniowaniem slonecznym.

Ponadto w zakresie wykonania balkon6w i taraséw stwierdzono wystepowanie wadliwoéci w postaci braku szczelin
przeciwskurczowych na dlugo$ci elementéw w miejscach w ktorych w okresie poézZniejszym nastapito samodylatowanie
w miejscach istnienia drzwi wejSciowych i balkonowych na powierzchnie balkonu tarasu miedzypietrowego.

Rysy i pekniecia Scian i tynku korytarzy do lokali i klatki schodowej sa efektem wadliwo$ci w zakresie wykonania
Scianek dzialowych, podzialowych i oslonowych w okresie pdzno jesiennym i zimowym, zastapienia materialow
ceramicznych $ciennych typu (...) bloczkami (...) oraz realizacji czeéci robdt tynkowych przy podwyzszonych
temperaturach przy prawdopodobnym braku procesu pielegnacji. Pekniecia $cian na polaczeniach z innymi
materialami sa normalnym zjawiskiem, ktore sa usuwane w ramach gwarancji w poczatkowym okresie uzytkowania .

W zakresie zawilgocenia pomieszczenia garazu podziemnego nalezy stwierdzié, ze w czasie robot wprowadzono
zmiane od zalozen zawartych w dokumentacji projektowej poprzez zastosowania posadzki z kostki betonowej na
podsypce piaskowej posadzke cementowa wykonana na podkladzie betonowym zbrojonym siatka zgrzewana.

Zelbetowa $ciana zewnetrzna na szerokoéci wjazdu do garazu podziemnego zostala wykonana jako za niska w stosunku
do zalozen projektowych, co moglo sie przyczyni¢ do wplywania wod gruntowych na plyte fundamentows i przejawiac
poprzez powstawanie zawilgocenia i zastoin wody na posadzce garazu przy maksymalnym podniesieniu sie zwierciadla
wod gruntowych.

Dodatkowymi przyczynami wystepowania zastoin wody i zawilgocenia Scian mog} by¢ splyw wdd opadowych przez
nieprawidlowe odwodnienie wjazdu (zbyt krotka i waska kratka) oraz jedno lub kilkakrotny naplyw wody przez
otwory wentylacyjne z uwagi na brak droznoéci kanalizacji deszczowej. Odwodnienie liniowe wjazdu (kratka) zostalo
zdemontowane i zalozono odwodnienie szersze i na calej szerokoSci wjazdu.



Uzasadniony koszt napraw przywracajacych stan prawidlowy wynidst 41.233,70 zlotych brutto z tytulu napraw
Scian i tynkow, tarasoéw pietra IV, nadbudowy $ciany fundamentowej we wjezdzie wraz z odwodnieniem liniowym.
Dodatkowo koszt usuniecia nieprawidlowego wykonania balkonéw wynidst 12.948,54 zlotych. Lacznie koszty
usuniecia tych usterek wykonawczych wyniosly 54.182,24 zlotych.

Koszty demontazu i ponownego zamontowania szerszego odwodnienia liniowego we wjezdzie do garazu wyniosly
1.909,81 zlotych netto (2.349,07 zlotych brutto)

Wykonanie nawierzchni z kostki brukowej na podsypce przy braku zastosowania izolacji nawierzchniowej systemowej
(D.) bylo wadliwe i skutkowalo w szczego6lnosci zawilgoceniem $cian.

Wykonanie izolacji przeciwwilgociowej wokol Scian budynku bylo dzialaniem racjonalnym i przynioslo skutek
w postaci braku zawilgacania $cian w okresie po wykonaniu tej izolacji. Nie byla to jednak stricte izolacja
przeciwwilgociowa tylko izolacja zabezpieczajaca $ciany na styku z kostka. Demontaz posadzki z kostki brukowe;j
W pomieszczeniu garazu podziemnego przy $cianach zewnetrznych budynku jak i wykonanie powlokowej izolacji
poziomej byla zabiegiem ktory nie usuwal przyczyny zalewania i zawilgocenia posadzki w pomieszczeniu garazu.
Uzasadniony koszt wykonania prac w tym zakresie to 20.089,10 z} brutto.

(dowod: wyrok z uzasadnieniem ze sprawy XGc 1052/14 SO w Lodzi).

Uzasadniajqc rozstrzygniecie, Sad wskazal, ze powddztwo jest zasadne jedynie w czeéci, tj. co do kwoty 22.127,25
z}. Pozwani nie kwestionowali roszczenia powoda co do jego wysoko$ci, podnoszac jedynie, ze dokonali zatrzymania
kwoty 75.000,00 zl tytulem kaucji gwarancyjnej, majacej zabezpiecza¢ ewentualne roszczenia wynikle z nienalezytego
wykonania umowy i z kwoty tej dokonali potracenia za wykonane naprawy obcigzajace powoda. Pozwani dokonali
potracenia kwoty 4.990,00 zl tytulem réznicy pomiedzy poniesionymi przez nich kosztami napraw a wysoko$cia
pozostajacych w ich dyspozycji érodkéw stanowiacych kaucje gwarancyjna.

Z powyzszych wzgledow, Sad wskazal, ze nie badal kwestii zwigzanych z wysokoScia wskazanych przez powoda
a niekwestionowanych przez pozwanych kwot, skupiajac sie w pierwszej kolejnosci na uprawnieniu pozwanych
do zatrzymania kwoty kaucji gwarancyjnej oraz do dokonania potracenia réznicy pomiedzy poniesionymi przez
pozwanych wydatkami zwigzanymi z usunieciem wad w obiekcie a bedaca w ich posiadaniu kaucja. Pozwani, z uwagi
na wystepowanie wad w oddanym przez powoda budynku, wzywali go kilkakrotnie do ich usuniecia. Jednakze — na
co wskazal sam powdd na rozprawie w dniu 12 kwietnia 2018 roku — nie mog} zrealizowaé napraw w pelnym zakresie
z uwagi na trudnosci finansowe i brak Srodkow. W zwiazku z tym pozwani zrealizowali naprawy we wlasnym zakresie,
ponoszac koszty w wysokosci 79.990,00 zt. Sad podkreslil, iz nie badal kwestii zwigzanych z wykonaniem badz brakiem
wykonania prac objetych umowa z firma (...), bowiem po pierwsze nie ma to znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, a po
drugie powdd nie zglaszal w tym zakresie zarzutow (dopiero w ramach pytan do bieglego na rozprawie w kwietniu 2018
r.). Okoliczno$¢, czy firma ta wykonala wszystkie prace objete swoja umowa, jak i kwestia skutecznego usuniecia wad w
ramach wykonanych przez nig prac, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia, bowiem Sad ocenial zasadnos¢ zgloszonych
przez pozwanych zarzutéw dotyczacych istnienia wad, za$ uzasadniony koszt ich usuniecia (pomniejszajacy wartosé
wykonania obiektu) zostal okre$lony przez bieglego z zakresu budownictwa.

Pozwani pismem z dnia 7 listopada 2013 r. (k. 127) skorzystali z uprawnienia umownego i o$wiadczyli, ze
wskazana kwota (779.900,00 z1) stanowi warto$¢ usuniecia wad na koszt powoda, pokryty z wynagrodzenia powoda
zatrzymanego w ramach kaucji gwarancyjnej, a wiec skorzystali z zarzutu rekojmi. Ponadto, pismem z dnia 3 marca
2014 roku pozwani dokonali potracenia dalszej kwoty 4.990 zl tytulem r6znicy pomiedzy kosztem wykonanych przez
nich napraw a kwota objeta zatrzymaniem.

W niniejszej sprawie pozwani skorzystali, zatem zaréwno z zarzutow w ramach rekojmi (co do kwoty zatrzymanej jako
tzw. kaucja) jak i z roszczen odszkodowawczych w zakresie przekraczajacym kwote 75.000,00 zlotych, powolujac sie
na poniesiong szkode przekraczajaca kwote zatrzymanego wynagrodzenia.



Sad podkreslil, ze w pierwszej kolejnoéci nalezalo wiec dokonaé oceny odpowiedzialnoéci powoda za wystepujace wady
iich wartoSci (kosztéw usuniecia). Z zebranego w sprawie materialu dowodowego, a w szczegdlno$ci opinii bieglego z
zakresu budownictwa wynika, ze wzniesiony budynek mieszkalny posiadal wady wykonawcze. Wady te dotyczyly
zaréwno pojawiajqcych sie peknieé i zarysowan $cian i tynkoéw jak i nieprawidlowego wykonania
warstwy wierzchniej tarasow i balkonow (w szczegolnosci z uwagi na brak zaprojektowanej
warstwy izolacji przeciwwilgociowej, brak dylatacji oraz brak odpowiednich spadkéw), a takze wady
zwigzanej z zalewaniem garazu.

Odnosnie tynkéw, w ocenie Sadu, odpowiedzialno$¢ powoda jako wykonawcy nie budzi watpliwosci (choé zaznaczenia
wymaga, ze tego rodzaju pekniecia standardowo pojawiaja sie na nowo wybudowanych budynkach, jednakze w okresie
gwarancyjnym obowigzkiem wykonawcy jest ich usuwanie na wlasny koszt). Skoro powdd tego nie uczynit skutecznie
i wystepowata konieczno$¢ naprawy zwigzana zaré6wno z naprawa samych tynkéw czy gladzi ale takze koniecznoécia
malowania calych plaszczyzn Scian, to koszty takich napraw obciazaja powoda.

Podobnie w ocenie Sadu z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynikalo, ze powdd nie wykonal
prawidlowo prac zwigzanych z tarasami i balkonami, bowiem wystepujq zbyt male spadki (ktore
powinny byé wykonywane w ramach wylewki, a nie kleju pod gresem), a ponadto warstwa
wierzchnia tych elementéw ulegla degradacji w wyniku braku wykonania przewidzianego
projektem zabezpieczenia warstwq izolacyjng w systemie D.. Wykonanie tej izolacji uchroniloby
nawierzchnie przed zluszczaniem i odwarstwianiem nawet w przypadku braku wykonania
nawierzchni koncowych (gresu). Skoro projekt przewidywat takie rozwiqzanie i pozostawalo ono
w ramach umowy stron, to brak jego wykonania obcigza powoda. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze powod
nie udowodnil (art. 6 k.c.) aby to pozwany odstapil od zalozen projektowych i nakazal rezygnacje z wykonania tej
warstwy. Wrecz przeciwnie - z zeznan powoda wynika, iz nie wykonal tej izolacji z uwagi na brak srodkéw wlasnych.

Jednocze$nie w odniesieniu do wad wykonawczych taraséw i balkonéw i uzasadnionych kosztéw
przywrocenia ich do stanu prawidlowego Sad wskazal, w kontekécie podnoszonego przez strone powodowa
objecia tych roszczen, rowniez postepowaniem toczgcym sie w tutejszym Sadzie o sygn. akt X GC 811/15, iz w niniejszej
sprawie strona powodowa zglosila zarzuty dotyczace tych elementow obiektu, a zatem — w zakresie zgloszonych wad
w tej czesci — objete sa one tym postepowaniem. Skoro zatem niniejsza sprawa zostala wytoczona wczesniej (w 2014
r.) a zatem zawislo$¢ sporu w tym zakresie moze podlegaé¢ badaniu jedynie w sprawie X GC 811/15 i stad w niniejszej
sprawie Sad nie badal tozsamosci tych roszczen.

W ocenie Sadu, powdd ponosi odpowiedzialno$é za brak wykonania odpowiedniej wysokosci Sciany oporowej
na wysoko$ci zjazdu. Strona powodowa nie wykazala, aby wykonala prawidlowo ten element, w wyniku czego
woda mogla, przy zdarzajacym sie okresowo wyzszym poziomie wod gruntowych, naplywaé do garazu ,,omijajac”
zamontowane odwodnienie liniowe. Koszty naprawy tego zakresu obciazajg zatem réwniez powoda.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie wykazalo natomiast, aby powod ponosit odpowiedzialnosc z
tytulu kosztow prac dotyczacych wykonania izolacji zabezpieczajacej Sciany garazu na styku z kostka brukowg. Biegly
wskazal trzy rownorzedne w zasadzie przyczyny przedostania sie nadmiernych iloéci wody do garazu, ktore skutkowaty
powstaniem zastoin wody oraz zawilgocenia Scian (nieprawidlowa wysokoé¢ $cianki, nieprawidtowe odwodnienie
liniowe oraz zalewanie przez kratki wentylacje w wyniku niedroznoéci systemu kanalizacji deszczowej). Sad uznat, iz
odpowiedzialno§¢ powoda w tym zakresie moze zosta¢ okreslona na poziomie 1/3. W takim zatem zakresie powinien
zatem takze ponie$¢ koszty doprowadzenia do stanu aktualnego (czyli braku widocznych zastoin wody i zawilgacania
Scian), co udalo sie osiagna¢ w efekcie polozenia izolacji zabezpieczajacej wzdluz $cian garazu. Koszty tych prac
wyniosly 20.089,10 zlotych brutto, a zatem 1/3 to 6.696,37 zlotych i w ocenie Sadu taka kwota w $wietle treéci art. 322
k.p.c., moze by¢ uznana za odpowiadajaca ,,udzialowi” powoda w odpowiedzialno$ci za wady w postaci zawilgocenia
garazu.



Koszty usuniecia wad (poza tarasami, balkonami i izolacja $cian) biegly wyliczyt na kwote 33.523,33 zlotych netto
(41.233,70 zlotych brutto). Wérdd elementéow skladajgcych sie na te kwote biegly uwzglednil koszty nadbudowy
brakujacej $cianki fundamentowej we wjezdzie do garazu wraz z wymiang odwodnienia liniowego — w kwocie 3.232,84
zlotych netto. Jednakze, w ocenie Sadu, biorac pod uwage zebrany w sprawie material dowodowy uzna¢ nalezy, ze
odwodnienie liniowe zostalo zamontowane zgodnie z projektem, a zatem powdd nie ponosi odpowiedzialnoéci za jego
zbyt maly wymiar. Wymiana tego elementu byla niewatpliwie uzasadnione, jednakze koszt wymiany odwodnienia
liniowego nie powinien obcigza¢ powoda. Z tego tez wzgledu Sad obnizyl wyliczona przez bieglego warto$¢ usuniecia
wad o wyszczegolnione w kalkulacji biegtego koszty wymiany tego odwodnienia, ktére wyniosly 1.909,81 zlotych netto
(2.349,07 zlotych brutto). Warto$¢ usuniecia wad wyliczona w opinii podstawowej (k-304) wyniosla zatem 38.884,63
zlotych brutto (41.233,70 zlotych brutto - 2.349,07 zlotych brutto = 38.884,63 zlotych).

Majac na wzgledzie powyzsze Sad uznal, iz warto$¢ obiektu ulegla obnizeniu o koszty usuniecia wad, za ktore
odpowiedzialno$¢ ponosi powod w ramach odpowiedzialnosci z tytulu gwarancji i rekojmi, wyniosly lacznie 58.529,54
zlotych (tj. 38.884,63 zt + 12.948,54 zt + 6.696,37 z1) i taka tez kwote Sad uznal za skutecznie zgloszona przez
pozwanych z tytulu rekojmi, a w konsekwencji skutkujaca obnizeniem wynagrodzenia powoda i pokryta — zgodnie z
umowa [i art. 353(1) k.c.] z kwoty zatrzymanego wynagrodzenia. Biorac przy tym pod uwage, iz kwota ta jest nizsza
niz warto$§¢ zatrzymanego wynagrodzenia, Sad nie badal juz dalszych przeslanek zwigzanych z dokonanym przez
pozwanych potraceniem, jako niezasadnym.

Na kwote dochodzong pozwem zlozyly sie kwoty:

- 75.000,00 zlotych tytulem zatrzymania polowy kaucji gwarancyjnej, ktére to zatrzymanie strona powodowa
przypisala do faktur nr (...) (tj. 56.202,57 zlotych i 18.797,43);

- 666,79 zlotych tytulem skapitalizowanych odsetek za op6Znienie w zwrocie czesci kaucji (zatrzymanej ponad
umowna warto$é);

- 4.990,00 zlotych tytulem naliczonych i nieuiszczonych przez pozwanych odsetek za opodznienia w platnosciach
faktur wystawianych etapowo (kwote te pozwany potracil jako dodatkowe odszkodowanie, przewyzszajace zatrzymane
wynagrodzenie).

Zatrzymana przez pozwanych kwota 75.000,00 zlotych nie stanowi brakujacego wynagrodzenia z faktur (...) (cho¢
realnie mogla rzeczywiScie zosta¢ zatrzymana w ramach braku wyplaty z tych ostatnich faktur). Zgodnie z § 11
ust. 2 laczacej strony umowy zamawiajgcy mial prawo zatrzymaé 3% wartoSci netto danego etapu robo6t — a wiec
lacznie 150.000,00 zlotych skoro warto$¢ prac wynosila 5.000.000,00 zlotych netto. Zwrot kaucji mial nastgpic
w dwbch etapach — 50% w ciagu 14 dni od odbioru koncowego i pozostale 50% - po uplywie 12 miesiecy od
odbioru protokolarnego. Przedmiotem niniejszego roszczenia powoda jest zatem kwota 75.000,00 zlotych stanowiaca
pozostale 50% zatrzymanej kaucji. Ma to o tyle znaczenie, ze wplywa na date wymagalno$ci roszczenia w tym zakresie.
Skoro druga cze$é¢ kaucji, zgodnie z umowg, miala zostaé zwrocona po uplywie 12 miesiecy, a termin ten upltywatl
w dniu 26 wrze$nia 2013 r., to wymagalno$¢ tego roszczenia mozna liczy¢ od dnia 27 wrzeénia 2013 r. (zgodnie z
zadaniem pozwu).

Biorac zatem pod uwage, iz uzasadnione koszty usuniecia wad wykonawczych, za ktére odpowiedzialnosé ponosi
powdd, wyniosly 58.529,54 zlotych, to powodowi przystuguje roszczenie o zwrot pozostalej cze$ci wynagrodzenia tj.
16.470,46 zlotych (75.000,00 — 58.529,54) oraz roszczenie o naliczone skapitalizowane odsetki, ktore nie wygasto na
skutek potracenia, bowiem w zakresie przekraczajacym 58.529,54 zlotych pozwanym nie przystugiwalo ani roszczenie
z tytulu rekojmi ani roszczenie odszkodowawcze (koszty usuniecia wad). Naliczone odsetki wyniosly 5.656,79 zlotych
itaka tez kwote Sad uwzglednil.

Podsumowujac, Sad uznal za uzasadnione roszczenie powoda w zakresie zwrotu czeSci zatrzymanego wynagrodzenia,
jako niezasadnie zatrzymanego w kwocie 16.470,46 zlotych oraz nalezne odsetki za op6Znienia w platno$ciach (ktérych



pozwani nie kwestionowali) w kwocie 5.656,79 zlotych, czyli lacznie 22.127,25 zlotych i taka tez kwote Sad zasadzil
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda i oddalil powodztwo w pozostalym zakresie jako nieuzasadnione (dowod:
wyrok z uzasadnieniem ze sprawy XGc 1052/14 SO w Lodzi, zeznania pozwanego w e- protokole rozprawy z dnia 18
marca 2019r. czas 02:34:04-02:41:42).

Przeprowadzone wyliczenia w sprawie o sygnaturze akt XGc 1052/14

obejmowaly prace naprawcze na powierzchni taraséw aktualnie bez nawierzchni z plytek gres w poziomie
IV pietra po jednym od strony poénocnej (ul. (...) ) i wschodniej (ul. (...)). Prace obejmowaly:

« zszycie istniejacych rys i peknieé,
« naciecie i wyprofilowanie wymaganych szczelin dylatacyjnych,
« wyréwnanie nadmiernych nierébwnosci na powierzchni taraséw (jako likwidacja zanikow zalozonego spadku),

« zabezpieczenie doszczelniajace przy uzyciu taSm D. Miejsc napraw - zszycia rys i peknie¢ oraz po obwodzie na
czole w polaczeniu z obrobka blacharska,

« przygotowanie i wykonanie izolacji przeciwwodnej podplytowej w systemie firmy (...) , na wspomnianych
tarasach- na og6lng kwote 23.481,57 zI netto.

W zakresie plyt balkonowych (nadwieszki jak i nad pomieszczeniami ogrzewanymi ), wyceniane prace naprawcze i
zaniechane obejmowaly :

« naprawe miejsc-peknie¢ z wykonaniem wymaganych szczelin dylatacyjnych w kwocie 1.209,49 zI netto,

-izolacje przeciwwodne w systemie firmy (...), wraz z wykonanie doszczelnien przy obrébkach blacharskich
10.779,90 zl netto; na ogblna kwote 11.989,39 zl netto. Ogobdlem tarasy i balkony, to koszt napraw na poziomie
35.470, 96 zI netto.

Powyzsze wyliczenia obejmowalyw sprawie o sygnaturze akt XGe 1052/14 caly zakres prac jaki
nalezato wykonaé, aby naprawié bledy i wady wykonawcze w warstwie wykonanej wylewki
cementowej, jak i prace zwiqgzane z wykonaniem izolacji przeciwwvwodnej firmy (...) zgodnej z
rozwiqzanie zawartym w dokumentacji projektowej (dowod: opinia bieglego sadowego Z. H. k. 681-714
akt).

Dodatkowo w niniejszej sprawie wykonano odkrywki na powierzchni tarasu od strony péinocno - zachodniej
na IV pietrze (od strony ul. (...) ) i wykazaly one:

« wykonanie wylewki cementowej na warstw z folii PP i izolacji cieplnej wykonanej z styropianu o podwyzszonej
wytrzymaloSci na $ciskanie ok. 100 kPa i powyzej (styropian ryflowany stosowany do izolacji termicznych
fundamentéw (nie stosowano styropianu do izolacji termicznych fasad - elewacji Fs 15 lub Fs 20),

« wylewka cementowa zostala wykonana po obwodzie przy rynnach z zaprawy cementowej jako mieszanina piasku
drobnego selekcjonowanego i cementu przygotowywana przy uzyciu M. o dobrych parametrach fizycznych

(struktura zwarta , trudna do rozkucia),

« na pozostalej powierzchni wykonano wylewke z mieszanki betonowej zawierajacej grube kruszywo,
przygotowywana w zakladzie betoniarskim.

Wykonana warstwa ma dobra kondycje wlasciwosci fizycznych i mechanicznych pomimo przebytych ok. 6 - ciu
okreséw zimowych:



« powierzchnia tarasu nie byta poddawana innym pracom naprawczym od czasu wykonanych prac naprawczych
zleconych w dniu 09 wrzeénia 2013 r. firmie (...) - K. z siedzibg w W.,

 zaobserwowano malo skuteczna naprawe poprzez wykonanie powloki elastycznej zgodnie z technologia firmy
(...) , poniewaz rysy i pekniecia przeniosly sie przez wykonang warstwe przeciwwodna i rozpoczal sie proces
przesigkania wody wilgoci w warstwy dolne powierzchni tarasow .

Wykonana odkrywka na balkonie - nadwieszce lokalu Nr (...) na III p od strony ul. (...) wykazala calkowity brak
izolacji termicznej z 5 cm warstwy styropianu Fs — 30. Obowiazek wykonania izolacji z warstwy styropianu wynikla
z informacji zawartych w dokumentacji projektowej , gdzie dla opisu Nr 4 p.t. ,nadwieszki” pod warstwa wylewki
cementowej gr. 4,5 cm winna sie znajdowacé izolacja cieplna z styropianu Fs-30 gr. 5 cm a pod warstwa styropianu
nalezato ulozy¢ izolacje z folii z jej wywinieciem na $ciane .

W wykonanej odkrywce pod wylewka cementowa napotkano folie PP i izolacje pozioma z papy termozgrzewalnej nie
modyfikowanej (zwyklej). W zwigzku z tym, ze nadwieszki - balkony w swoim rozwigzaniu projektowym posiadaja
izolacje termiczng od spodu z styropianu Fs 20 gr. 12 cm, to brak izolacji termicznej po stronie posadzki plyt
balkonowych nalezy uzna¢ za wade wykonawcza, wplywajaca na zaklocenia w izolacyjnoSci przegrod zewnetrznych
budynku, powodujgc pojawienie sie mostka cieplnego w miejscu istnienia plyt balkonéw - nadwieszek .

Naprawa tej nieprawidlowosci jest mozliwa przez rozebranie wykonanej wylewki cementowej plyt balkonowych -
nadwieszek wykonanie izolacji termicznej z 5 cm plyt styropianowych i wykonanie nowej wylewki cementowej wraz z
warstwa przeciwwodna. Zakres przewidywanych prac naprawczych jak i okreslenie ich kosztow biegly przeprowadzit
w zalaczniku Nr 2 i 3 do treéci opinii.

Przewidywane koszty usuniecia wskazanej wady wynosza 14.260,17 zl netto. Wyliczona kwota 14.260,17z1
netto jest kosztem prac naprawczych, ktore niebyly przedmiotem wyceny w sprawie o sygnaturze
akt XGC 1052/14 i ktore obejmuja te prace zwiazane z likwidacja mostka cieplnego i obejmuja zakres
prac przywracajacych prawidlowa zgodna z zalozeniami projektowymi ukladem warstw izolacji termicznej
plyt balkonowych - nadwieszek. W kosztach uwzgledniono prace zwigzane z ponownym wykonaniem izolacji
przeciwwodnej w systemie D., poniewaz zalozono, ze warstwa izolacji wykonana przez firme (...) - K. w okresie
wrzesien, pazdziernik 2013 r. z zastosowaniem systemu i materialow firmy (...) nalezy traktowaé jako wykonanie
izolacji przeciwwodnej zamiennie za system firmy (...).

Nie byla to naprawa dorazna, poniewaz :

« byla realizowana w okresie wczesnojesiennym (warunki i czas sprzyjal dla wykonania pelnego zakresu prac
naprawczo - izolacyjnych ),

» zostala wykonana przy uzyciu materialbw stosowanych do izolacji przeciwwodnych powlokowych stosowanych
zamiennie za materialy firmy (...),

- stosujac materialy firmy (...), wykonuje sie docelowe izolacje przeciwwodne podplytowe. W przypadku
uwzglednienia prac naprawczych zwigzanych z usunieciem wylewek cementowych na powierzchni balkonéw -
nadwieszek w zwigzku z brakiem izolacji cieplnej z plyt styropianowych z wyliczonych kosztéw 14.260,17 zl netto,
nalezy potraci¢ kwote 1.209,49 zl netto, ktora byly okres§lone w postepowaniu o sygnaturze akt XGC- 1052/ 14 za prace
w zakresie likwidacji samodylatacji i wykonanie nowych na balkonach. Wadliwa wylewka cementowa bedzie usuwana
w caloéci w zwiazku z uznaniem za zasadne wykonanie warstwy izolacji termicznej z plyt styropianowych grubosci
5 cm (dowdd: opinia bieglego sadowego Z. H. k. 681-714, 733-753 akt, opinia ustna w protokole rozprawy z dnia 18
marca 2019r. czas 00:02:02-00:41:28 ).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dowodéow.



Oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy, nalezy podnies¢, ze:

stosownie do tresci art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie. ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Przepis art. 232 k.p.c. stanowi natomiast, iz strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z
ktorych wywodza skutki prawne. W konsekwencji, jeSli strona nie przedstawia wiarygodnych dowodéw, to uznaé
nalezy, iz dany fakt nie zostal wykazany (udowodniony). Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a twierdzenie
dotyczace istotnej dla sprawy okolicznoéci (art. 227 k.p.c.) powinno by¢ udowodnione przez strone to twierdzenie
zglaszajaca. (art. 232 k.p.c.iart. 6 k.c.).

Skoro zatem powod twierdzil, iz pozwany wadliwie wykonal prace budowalne w zakresie balkonéw i tarasow, a koszty
napraw taras6w i balkonoéw pokryte z kaucji gwarancyjnej i rozliczone w sprawie o sygnaturze XGC- 1052/14 dotyczyly
tylko napraw doraZznych i nie byly wystarczajace do prawidlowego wykonania wszystkich prac trwale usuwajacych
wady i usterki taras6w - winien byl to udowodnié.

W ocenie Sadu, o ile pow6d udowodnilt podobnie jak w sprawie XGC 1052/14 wadliwe wykonanie prac budowalnych
w zakresie tarasow i balkonéw oraz brak usuniecia wad i usterek w tych elementach budynku przez wykonawce-
pozwanego w ramach gwarancji, to skutecznie nie uczynil tego w niniejszym procesie, co doraznego charakteru tych
napraw, ktére wykonal dotychczas na swdj koszt, a tym samym zasadzenia kwoty na poziomie zadnej w pozwie na
poczet kolejnych trwalych napraw.

Stosownie do zasady wyrazonej w art. 3 k.p.c., a rozwinietej m.in. w art. 232 zd. 1 k.p.c. dowody sa
obowiazane przedstawiac strony, a rozklad ciezaru dowodu wynikajacy takze z art. 6 k.c. powoduje to, Ze strona, ktéra
chce dochodzi¢ roszezen wymagajacych dowodzenia Srodkami dowodowymi, z ktérych moze skorzystaé, powinna
liczy¢ sie z konieczno$cia przedstawienia takich dowodéw, gdyz w przeciwnym razie jej powddztwo moze byc
oddalone. Zatem ten, kto powolujac sie na przystlugujace mu prawo, zada czegos$ od innej osoby, obowiazany jest
udowodnié fakty (okoliczno$ci faktyczne) uzasadniajace to zadanie, ten za$ kto odmawia uczynienia zado$¢ zadaniu, a
wiec neguje uprawnienie zadajacego, obowigzany jest udowodnic fakty wskazujgce na to, ze uprawnienie zadajacemu
nie przysluguje (tak: Stanistaw Dmowski, Stanistaw Rudnicki ,Komentarz do kodeksu cywilnego, Ksiega pierwsza,
cze$é ogdlna", Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis). Samo zaprzeczenie okoliczno$ciom dokonane przez strone
procesowa wywoluje ten skutek, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty staja sie sporne i musza by¢ udowodnione,
za$ w razie ich nieudowodnienia Sad oceni je na niekorzy$¢ strony, na ktérej spoczywat ciezar dowodu, chyba ze mial
mozno$c¢ przekonaé sie o prawdziwosci tych twierdzen na innej podstawie (tak: postanowienie Sadu Najwyzszego z
dnia 28.04.1975 r., III CRN 26/75, LEX nr 7692).

Jak juz wspomniano powyzej, w przedmiotowej sprawie, zgodnie ze wskazang regula ciezaru dowodu, powod winien
wykazaé, ze naprawa taras6w i balkonow byla dorazna, a koszty na nig poniesione i rozliczone z kaucji gwarancyjnej nie
sgq kwota pozwalajaca na trwale usuniecie wszystkich wad i usterek taraséw. Wykazaniu tych okoliczno$ci miaty stuzy¢
opinie bieglego sadowego, ktory dysponuje wiadomos$ciami specjalnymi z zakresu sztuki budowalnej. Jak bowiem
wielokrotnie wskazywal Sad Najwyzszy, jezeli ustalenie okres$lonej okolicznoéci faktycznej istotnej dla rozstrzygniecia
sprawy wymaga wiadomosSci specjalnych, ktére moze zapewnié¢ wylacznie opinia bieglego, sad nie moze ich ustali¢
bez przeprowadzenia takiego dowodu (poréwnaj miedzy innymi orzeczenia z dnia 24 listopada 1999 r. I CKN 223/98,
z dnia 17 marca 2006 r. I CSK 101/05, niepubl., z dnia 19 kwietnia 2007 r. I CSK 27/07, OSNC-ZD 2008/1/25, z
dnia 15 stycznia 2010 r. I CSK 199/09, z dnia 20 maja 2011 r. II UK 339/10 i z dnia 27 kwietnia 2012 r. V CSK
202/11, niepubl.). Wielokrotnie réwniez Sad Najwyzszy stwierdzal, ze opinig bieglego, w rozumieniu art. 278 k.p.c.,
jest tylko opinia zlozona przez osobe wyznaczong przez sad. Nie moze by¢ traktowana jako dowdd w procesie opinia
bieglego sporzadzona na polecenie strony i zlozona do akt sagdowych. Takie ekspertyzy sg dokumentami prywatnymi i
wrazie przyjeciaich przez sad orzekajacy, nalezy traktowac je jako wyjaénienie stanowigce poparcie, z uwzglednieniem
wiadomosci specjalnych, stanowiska strony (poréwnaj miedzy innymi orzeczenia z dnia 29 wrze$nia 1956 r. 3 Cr
121/56, OSN 1958/1/16, z dnia 25 czerwca 2010 r. I CSK 544/09 i z dnia 15 czerwca 2011 r. V CSK 382/10, niepubl.).



Zatem, podstawa ustalen i oceny Sadu Okregowego odnoszacej sie do wad taras6w i balkonéw oraz kosztéw napraw
nie mogla by¢ sporzadzona na zlecenie strony powodowej pozasadowa opinia inzyniera J. K., ustalajaca wystepowanie
zaciekow plyt balkonowych, taraséw oraz w garazu na obiekcie zlokalizowanym w P., ul. (...) oraz sposoéb i technologie
usuniecia tych wad. Niestety, opinia bieglego sadowego S. K. i kolejna opinia bieglego sadowego S. M. okazaly sie
nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy z powodu braku wykonania odkrywek i dokladnych pomiaréw warstw na
tarasach i balkonach. Wigzacych ustalen co do stanu taraséw i balkonéw, wystepujacych tam wad i usterek, przyczyn
ich wystepowania oraz kosztéw napraw Sad poczynil na podstawie wnioskéw z opinii bieglego sadowego Z. H.. Biegly
wykonywal opinie nie tylko w tej sprawie, ale uprzednio w sprawie XGC 1052/14 SO w Lodzi. Posiadal kompleksowa
wiedze na temat stanu budynku, zgodno$ci wykonania budynku z dokumentacja projektowa, wykonywal takze
ogledziny budynku, oraz na wniosek stron dokonat odkrywek w zakresie tarasoéw i balkonéw. Odpowiadajac na zarzuty
strony powodowej biegly wyjasnil, ze czynno$ci badawcze wykonane w dniu 4 stycznia 2019 r zostaly przeprowadzone
na dwoch rodzajach elementéw balkonowo - tarasowych budynku przy ul. (...) w P. (balkony tarasy nad czeSciami
mieszkalnymi oraz balkony nadwieszki gdzie pod spodem brak jest powierzchni lokali mieszkalnych lub jakichkolwiek
innych). Czynno$ci badawcze rozpoczeto, wykonujac odkrywki na powierzchni tarasu od strony pélnocnej na poziomie
IV - go pietra. Jest to element tarasowo - balkonowy wykonany nad cze$cia mieszkalng ktéra znajduje sie w poziomie
pietra III - go. Przeprowadzone czynnoéci badawcze - odkrywki wykazaly istnienie warstwy izolacji termicznej z
styropianu ryflowanego o do$¢ zwartej strukturze (zdjecia i zapisy w zalaczniku Nr 1 str 4, 51 6). Innych odkrywek na
czeSciach tarasowo - balkonowych umieszczonych nad powierzchnia lokali mieszkalnych na nizszych kondygnacjach
nie prowadzono. Odkrywka wykonana na nadwieszce - balkonie na poziomie III - go pietra od strony ul. (...) wykazala
brak warstwy izolacji termicznej pod powierzchnia wy lewki cementowej i w podsumowaniu przez bieglego- za zgoda
pozwanego J. J. (1)- zaprzestano wykonywanie dalszych odkrywek na powierzchni balkonéw —
nadwieszek, przyjmujac, ze na pozostalych balkonach- nadwieszkach prace zostaly wykonane w ten sam sposéb,
jak stwierdzono w wykonanej odkrywce w poziomie III - go pietra.

Nalezy podkresli¢, ze w czasie zeznan zlozonych w charakterze strony, pozwany potwierdzit taki przebieg wydarzen
na ogledzinach. Podkreslil, ze uznal wadliwo§¢ wykonania wszystkich balkonow tzw. nadwieszek i stad tez nie
widzial konieczno$ci wykonywania kolejnych nawierceni. Natomiast, skoro na trasie, mimo wykonania odkrywek
nie stwierdzono nieprawidlowoéci, to réwniez nie bylo sensu dokonywania kolejnych nawiercen na tarasach. Nie
oznacza to, ze pozwany uznal wadliwo$c¢ taraséow i przyjal za zasadne obcigzanie go kosztami napraw w tym zakresie.
Biegly takze podnitsl, ze twierdzenie, iz na pozostalych balkonach -tarasach znajdujacych sie nad powierzchnia
lokali mieszkalnych na nizszych kondygnacja nie ma izolacji, jest niezgodne z poczynionymi ustaleniami, jak i
podsumowaniami w trakcie czynno$ci badawcezych.

Ciezar dowodu w zakresie wadliwo$ci tych elementéw spoczywal na stronie powodowej, a skoro zaniechala zadania
wykonywania odkrywek na trasach, to tym samym do wyrokowania nie uzyskala dowodu pozwalajacego przesadzié
odpowiedzialno$¢ pozwanego za wadliwa izolacje na tarasach.

Nalezy zaakcentowac, ze wskazany przez pozwanego przebieg wydarzen zostal takze potwierdzony przez bieglego
sadowego Z. H. w pisemnej i ustanej opinii. Podsumowujac poczynione ustalenia jak i stwierdzony stan wykonania,
biegly podkreslil, ze wykonany sposéb ukladu warstw stwierdzony w odkrywkach na IV pietrze (taras - balkon
od strony ul. (...)) jest zgodny z opisanym ukladem warstw dla zestawienia zaprojektowanego ukladu w p.p 5
i 5a ( zalacznik nr 4 i 5 do tresci opinii podstawowej) jako rozwiazanie przewidziane dla balkondéw - tarasow
nad pomieszczeniami ogrzewanymi. Natomiast, stan stwierdzony w odkrywce na III- im pietrze od strony ul.
(...) prezentuje spos6b wykonania jako niezgodny dla balkonéw - nadwieszek z opisem zawartym w p.p . 4 p.t.
»>hnadwieszki” ( zalgcznik nr 4 i 5 do tredci opinii podstawowej) i zostal przewidziany dla typowych balkonow jako
wystajacy element budynku poza $ciany zewnetrzne , gdzie pod jego powierzchnia brak jest pomieszczen ogrzewanych.
Zastosowana izolacja cieplna jest rozwigzaniem zapobiegajacym przemarzaniu na grubosci plyty balkonowe;j.



Nadto, biegly podkreslil, ze przeprowadzone przez niego obliczenia, jak i podana kwota 14.260,17 zl netto, obejmuje
prace naprawcze i towarzyszace dla doprowadzenia wszystkich balkonow- nadwieszek do stanu zgodnego z opisem
zawartym w dokumentacji projektowe w p.p 4 p.t. ,nadwieszki”.

Biegly dla ograniczenia przewleklos$ci postepowania sadowego wykonal na wniosek strony powodowej dodatkowe
obliczenia i okreslil kwote za prace zwiazane z wykonaniem warstwy izolacji termicznej na powierzchni balkonéw
umieszczonych nad powierzchnia pomieszczen ogrzewanych dla balkonéw - tarasow znajdujacych sie nad
pomieszczeniami ogrzewanymi. W tym celu w zalaczniku Nr 1 do uzupekniajgcej treéci opinii zostal opisany zakres
prac jaki nalezaloby wykona¢. W kolejnym zalaczniku Nr 2 postugujac sie katalogami do wyceny rob6t budowlanych
opracowal uszczegbdltowiona kalkulacje i otrzymal przewidywane koszty wykonania rob6t budowlanych na poziomie
30.616,38 zl netto (33.065,69 zl brutto dla 8% VAT) dla zalozenia, ze na tych elementach rzeczywiscie brakuje warstwy
izolacji termicznej podposadzkowe; .

Wskazane obliczenia nie zostaly uwzglednione przez Sad, poniewaz brak wykonania odkrywek uniemozliwial
poczynienie w tym zakresie wigzacych ustalen.

Opinia bieglego i wiadomosci specjalne posiadane przez niego podwazyly koszty napraw z opinii prywatnej $§wiadka
J. K. oraz zeznania $§wiadka R. K. i zeznania powoda o tymczasowosci i doraznym charakterze napraw wykonanych
przez R. K.. Wnioski z opinii biegltego sad uznal za logiczne, wiarygodne i niepodwazone przez zadng ze stron procesu.

Zeznania $wiadka Z. K. nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, bowiem swiadek wykonywal roboty sanitarne
wewnetrzne i zewnetrzne, a o wadach taraséw i balkonéw slyszal jedynie od innych osob.

Sad oddalil wnioski strony pozwanej o kolejne uzupelnienie opinii biegtego sadowego (postanowienie w e-protokole
rozprawy z dnia 18 marca 219r. czas 01:01:39) jako bezprzedmiotowe dla rozstrzygniecia sprawy, bowiem wszystkie
okoliczno$ci wymagajace wiadomosci specjalnych byly nalezycie przenalizowane i ocenione przez biegltego sadowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jedynie w niewielkiej czeéci okazalo sie zasadne.

W przedmiotowe] sprawie, co jest poza sporem, strony zawarly umowe o roboty budowlane. Stosownie do treSci
art. 647 k.c., przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje sie do oddania przewidzianego w umowie
obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do dokonania
wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosSci zwiazanych z przygotowaniem robot, w szczego6lnoéci do przekazania
terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

Odpowiedzialnos$é gwarancyjna wykonawcy zostala uregulowane w § 9 umowy. Zgodnie z treécig ust. 1 tego
paragrafu, odpowiedzialno$¢ wykonawcy z tytulu gwarancji i rekojmi ustala sie na okres 3 lat, liczac od daty
odbioru konicowego przez zamawiajacego. W okresie gwarancji, wykonawca zobowiazany byl do niezwlocznego, (nie
p6Zniejszego jednak niz w terminie 3 dni od dnia zgloszenia), przystapienia do usuniecia wszelkich wskazanych przez
zamawiajacego usterek. Usuniecie powinno by¢ dokonane niezwlocznie, nie p6zniej jednak niz w terminie 14 dni od
dnia zgloszenia usterki.

Stosownie do treéci § 15 ust. 3, w przypadku powstania szkdd z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, strony mogly dochodzié réwniez odszkodowania uzupekniajacego.

W przedmiotowej sprawie, pozwany ostatecznie nie kwestionowal wadliwoéci w zakresie wykonania balkonow
niezgodnie z dokumentacja projektowa, powstania w zwiagzku z tym wad i usterek- spekan betonu, przeciekania,
zaciekow z powodu braku nalezytej warstwy izolacji. Poza sporem jest i to, ze pozwany nie wykonal napraw w zakresie
gwarancji.



Zgodnie z tredcia art. 656 k.c. do rekojmi za wady wykonanego obiektu stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o
dzielo, ktore z kolei odsylaja do odpowiedniego stosowania przepiséw o rekojmi przy sprzedazy (art. 638 k.c.)

Zamawiajacy dzielo (inwestor) ma wyboér co do sposobu uzyskania rekompensaty od wykonawcy dziela: moze
dochodzi¢ swych praw z rekojmi za wady, moze tez zadaé¢ odszkodowania na zasadach ogo6lnych (wyrok SN z dnia 25
sierpnia 2004 roku, IV CK 601/03 - Monitor Prawniczy 2004,/18/823). Co wiecej, ponad uprawnienie z tytutu rekojmi
za wady dziela, w razie udzielenia gwarancji przez wykonawce dziela, zamawiajacy moze wykonywaé uprawnienia z
niej wynikajace (odpowiednio stosowany art. 579 k.c.). Jezeli zatem roboty budowlane zostaly wykonane wadliwie,
inwestor moze realizowa¢ uprawnienia wynikajace z rekojmi (art. 637 k.c. w zwiagzku z art. 656 k.c.) lub roszczenia
odszkodowawcze na zasadach ogolnych (art. 471 k.c.). Wybdr uprawnien wynikajacych z rekojmi nakltada na niego
obowiagzek wykazania, ktére konkretne roboty obcigzone sa wada. ,Dokonujac wyboru rezimu odpowiedzialnosci z
rekojmi za wady wierzyciel musi wykaza¢ istnienie wad. Dokonujac za$§ wyboru odpowiedzialnoéci opartej na art.
471 k.c. lub art. 566 k.c. (w zwigzku z art. 656 i 638 k.c.), musi wykaza¢ istnienie przestanek odpowiedzialnosci
odszkodowawczej” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2000 r., I CKN 301/00, Lex).

W przedmiotowej sprawie powdd reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika nie wskazal literalnie
podstawy prawnej dochodzonego roszczenia, jednakze z uwagi na rozliczenie kaucji gwarancyjnej, co zasadniczo
sprowadzilo sie do pozbawienia wykonawcy zatrzymanej cze$ci wynagrodzenia (faktyczne obnizenie wynagrodzenia),
pozostala do rozwazania odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wykonawcy-pozwanego.

Zgodnie z art. 471 k.c. przestankami odpowiedzialno$ci kontraktowej dtuznika sa: niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, bedace nastepstwem okolicznoéci, za ktore dluznik ponosi odpowiedzialnoéé; szkoda po
stronie wierzyciela; zwigzek przyczynowy miedzy zdarzeniem w postaci niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania a szkoda.

Umowa stron o roboty budowalne byla wazna i wykonywana przez strony, zatem zostala spelniona pierwsza
przeslanka z art. 471 k.c., tj. istnienie waznego zobowiazania o okresSlonej tresci, w stosunku do ktérego strona
powodowa czyni pozwanemu zarzuty jej naruszenia.

Nienalezyte wykonanie umowy ma miejsce, gdy $wiadczenie zostalo spelnione przez dluznika, ale w sposob
nienalezyty, nie jest prawidlowe, odbiega od Swiadczenia wymaganego, przewidzianego treScia zobowigzania.
Wszelkie nieprawidlowos$ci towarzyszace spelnieniu §wiadczenia m.in. odnoszace sie do jego jakosci, czy terminowosci
kwalifikowane sa jako nienalezyte wykonanie umowy. O nienalezytym wykonaniu zobowigzania mozna moéwi¢ w
aspekcie zachowania terminu, sposobu, miejsca, jakoSci Swiadczenia.

Caloksztalt przepisow o odpowiedzialnoSci kontraktowej uzasadnia przekonanie, ze przyczyna odpowiedzialnosci
dluznika jest niezachowanie nalezytej starannoéci, a wiec w konsekwencji odpowiada on za wine w postaci niedbalstwa
(W. Czachorski, Zobowigzania, 2009, s. 333; tenze, Uwagi o razgcym niedbalstwie (w:) Z zagadnienn wspoélczesnego
prawa cywilnego, pod red. J. Bleszynskiego, J, Rajskiego, M. Safjana, E. Skowronskiej, Warszawa 1994, s. 167; J.
Dabrowa (w:) System prawa cywilnego, t. ITI, cz. 1, s. 767; T. Pajor, Odpowiedzialno$¢ dtuznika..., s. 37; W. Popiotek
(w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. II, 2011, s. 45; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2012, s. 321; W.
Wiéniewski (w:) G. Bieniek, Komentarz; t. I, 2011, s. 773; K. Zagrobelny (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2011, s. 865;
tenze, O okoliczno$ciach ksztaltujacych odszkodowawcza odpowiedzialno$§é dluznika (w:) Odpowiedzialno$¢ w prawie
cywilnym, pod red. P. Machnikowskiego, Wroclaw 2006, s. 276).

Zakres odpowiedzialnoSci dluznika wyznaczy zatem dolna granica winy nieumys$lnej, ktéra jednak bedzie przebiegac
W sposoOb zroznicowany w zalezno$ci od rodzaju i zakresu powinno$ci ciazacych na dtuzniku. Nalezyta staranno$¢ nie
jest zatem kategorig jednolitg, stad konieczno$é stosownej jej relatywizacji w zalezno$ci od zobowigzania (/. Dabrowa
(w:) System prawa cywilnego, t. ITI, cz. 1, s. 767). Nalezyta staranno$¢ zawsze musi by¢ odniesiona do okre$lonego
zachowania, do ktérego dluznik ten jest zobowigzany zgodnie z trescig stosunku obligacyjnego. Nie sposéb mowié
o nalezytej staranno$ci, nie odnoszac jej do takiego zachowania (A O., Niedochowanie nalezytej starannosci jako



przestanka odpowiedzialnos$ci cywilnoprawnej zarzadcow spolek kapitalowych, (...) 2013, nr 3, s. 11; J. J., W sprawie
odpowiedzialno$ci czlonkow organdéw spoétek kapitalowych, (...) 2013, nr 7, s. 15).

Standard nalezytej staranno$ci wymaganej od dluznika w wykonaniu zobowigzania okre$la art. 355 k.c. zwazy¢ jednak
trzeba, ze wobec dluznikéw bedacych przedsiebiorcami nalezy przy spelnianiu zobowigzania oczekiwaé starannoSci
wynikajacej z zawodowego charakteru ich dzialalno$ci (por. W. Czachérski, Zobowiazania, 2009, s. 334; W.J. Katner,
Glosa do wyroku SN z dnia 16 kwietnia 2004 r., I CK 599/03, OSP 2005, z. 4, poz. 57; M. Nesterowicz, Glosa do
uchwaly SN z dnia 18 grudnia 1990 r., III CZP 67/90, OSP 1991, z. 10, poz. 230; A. Oleszko, Staranno$§¢ zawodowa
notariusza jako przestanka odpowiedzialnos$ci za szkode wyrzadzona przy wykonywaniu czynno$ci notarialnej, Rejent
1999, nr 11, s. 115; wyrok SA w Katowicach z dnia 30 kwietnia 1993 r., I ACr 115/93, OSA 1994, z. 1, poz. 7; wyrok SN
z dnia 19 marca 2004 r,, IV CK 158/03, OSNC2005, nr 3, poz. 54).

Odpowiedzialno$¢ dluznika bedzie zatem uzasadniona, gdy jego zachowanie bylto niezgodne z pewnym obiektywnym
wzorcem, a przy tym tylko, ze mogt on zachowaé sie zgodnie z nim. Wzorzec nalezytej staranno$ci nie moze byc
zatem odnoszony do indywidualnych cech i wlasciwo$ci dluznika, w szczegolnosci do zapobiegliwoéci, jakiej sam
dluznik przestrzega, lecz na oczekiwaniach spolecznych wobec 0s6b, ktére znalazly sie w okreslonej sytuacji (wyrok
SA w Warszawie z dnia 15 stycznia 2013 r,, VI ACa 1077/12, LEX nr 1315740). Nie chodzi jednak tutaj bynajmniej o
jakas wyjatkowa staranno$¢ dtuznika, lecz staranno$é dostosowang do dzialajacej osoby przedmiotu jakiego dzialanie
dotyczy, oraz okoliczno$ci, w jakich dzialanie to nastepuje. Miernik nalezytej starannoSci jest wiec zobiektywizowany,
a ta obiektywizacja wzorca jest najlepszym instrumentem dla ochrony interesu wierzyciela i jego zaufania, ze dtuznik
zachowa sie w danej sytuacji zgodnie ze spotecznymi oczekiwaniami wobec wszystkich oséb, ktére podobnie w tych
okoliczno$ciach w takiej sytuacji sie zachowaja [por. Z. G. komentarz do art. 471 k.c. w: K. A. (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom II1. Zobowiazania - cze$¢ ogdlna, wyd. IT Opublikowano: LEX2014).

W wypadku odpowiedzialnoSci wynikajacej z nienalezytego wykonania zobowiazania, ktérej podstawe prawnag
stanowi art. 471 k.c., szkoda wyraza sie w réznicy miedzy aktualnym stanem majatku poszkodowanego a stanem
hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowigzanie zostalo wykonane w spos6b nalezyty.

Dla przyjecia zwigzku przyczynowego wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez szczegdlnego
zbiegu okolicznosci, szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
30 czerwca 2004 r. IV CK 521/03).

W przypadku odpowiedzialnoéci kontraktowej z art. 471 k.c. wierzyciela (powoda) nie obcigza obowigzek
udowodnienia winy dluznika (pozwanego) w niewykonaniu badZz nienalezytym wykonaniu zobowigzania, a
tylko samego faktu niewykonania lub nienalezytego wykonania. Konstrukcja odszkodowawczej odpowiedzialnoSci
kontraktowej oparta jest na zasadzie winy domniemanej i w konsekwencji to dtuznika obciaza ciezar udowodnienia,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoS$ci, za ktoére nie ponosi
odpowiedzialnoSci (por. wyrok SA w Warszawie z 2 grudnia 2012 r., VI ACa 356/2010, wyrok SA w Lodzi z dnia 14
wrze$nia 2012 r., I ACa 572/12, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2002 r. V CKN 630/00).

Ustalone okolicznosci sprawy wskazuja, ze pozwanego obcigzaja bledy w zakresie prac budowalnych wykonanych
przy balkonach tzw. nadwieszkach- calkowity brak izolacji termicznej. Koszt prac naprawczych zwigzanych z
usunieciem wylewek cementowych na powierzchni balkonéw - nadwieszek w zwigzku z brakiem izolacji cieplnej z
plyt styropianowych, to kwota 14.260,17 zl netto, pomniejszona o kwote 1.209,49 zl netto, ktora byla uwzgledniona
w postepowaniu o sygnaturze akt XGC- 1052/ 14 za prace w zakresie likwidacji samodylatacji i wykonanie nowych
na balkonach. Uzyskana kwote 13.050,68z1, powiekszong o podatek VAT, co dalo lgcznie 16.052,33 zt nalezalo
zasadzi¢ jako kwote na pokrycie prac naprawczych w tych elementach budynkow. Strona powodowa poniosta szkode
w postaci obnizenia jakoSci, estetyki i funkcjonalnos$ci balkonéw, a koszt jej usuniecia to kwota 16.052,33 zt . Nie
ulega watpliwosci, ze istnieje zwigzek przyczynowy (art. 316 §1 k.c.) miedzy nienalezytym wykonaniem zobowigzania
przez pozwanego z umowy o roboty budowalne (art. 647 k.c.), a szkodg strony powodowej, co uzasadnia przyjecie
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego 471 k.c.



O odsetkach ustawowych za opdZnienie Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c.
W pozostalej czesci Sad oddali powoddztwo jako bezzasadne.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c.

( stosunkowy rozdzial). Powodowie wygrali proces jedynie w 11% i w takiej proporcji pozwany powinien im zwrocic
koszty procesu.

ZARZADZENIE
1. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi ..
2. uzasadnienie sporzadzone przez sedziego ,
W zwiqzku z zakornczeniem postepowania prosze o:
3. sprawdzenie i dotaczenie wszystkich plyt CD z nagraniem rozpraw,
4. sprawdzenie, czy wszyscy biegli maja wyplacone wynagrodzenie, jesli nie , to dokonanie wyplat,
5. przedstawienie rachunkow bieglych, o ile nie nastapilo jeszcze ich rozliczenie,
6. sprawdzenie rozliczenia depozytéw, w tym kwot do zwrotu stronom, lub do $ciagniecia od stron,

7. sprawdzenie poprawnosci numeracji akt (zgodnie z instrukcja biurowosci), postanowienie z dnia 18 marca
2019r. powinno by¢ przed protokolem rozprawy,

8. umieszczenie zbednych odpiséw w kopertach,

9. dolgczenie wszystkich akt zwigzkowych (zalaczniki),
10. sprawdzenie rozliczenia §wiadkow,

11. dolaczenie transkrypcji protokotéw rozpraw,

12. wymiane zniszczonych okladek akt (ponowne zaklipsowanie stron).



