Sygn. akt XV C 767/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 08 lipca 2015 1.

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. do SO Jaroslaw Matuszczak

Protokolant: sekr. sad. Anna Gutowska — Czulik

po rozpoznaniu w dniu 08 lipca 2015 r. w Gdansku,

na rozprawie,

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w G.
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. na rzecz powodki (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w G. kwote 99.220,- zt (dziewiectdziesiat dziewieé tysiecy dwieScie dwadzieScia zlotych) wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 20 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. na rzecz powodki (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w G. kwote 7.257,84 zl (siedem tysiecy dwieScie pie¢dziesiat siedem zlotych 84) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

UZASADNIENIE

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cig wniosla o zasadzenie na jej rzecz od Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.
(...) wS. kwoty 120.900,- zt z ustawowymi odsetkami od dnia 20.01.2014 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje zadanie wskazala, ze w dniu 12.08.2013 r. zawarla z pozwana Wspoélnotg umowe nr (...), ktérej
przedmiotem byly roboty budowlane polegajace na remoncie elewacji $cian zewnetrznych, remoncie klatki schodowej
wraz z pracami towarzyszacymi — budynku przy ul. (...) w S..

Przed zawarciem umowy strony prowadzily dlugie negocjacje dotyczace zakresu prac ktore zostaly ustalone w
protokole z dnia 23.04.2013 r. Ten rzeczywisty zakres robét zostal przeniesiony do umowy nr (...). Roboty mialy
by¢ wykonane w okresie od 12.08.2013 r. do 10.12.2013 r. za zryczaltowanym wynagrodzeniem w kwocie 226.000,-
z} brutto. Uzgodnione prace zostaly w terminie i odebrane protokolem z dnia 06.12.2013 r. Nastepnie powddka
wykonala ustalenia zawarte w zalgczniku do tego protokolu oraz prace nie objete umowa, na podstawie protokolu
koniecznosci z dnia 09.12.2013 r. zatwierdzonego przez zamawiajacego. Te ostatnie roboty obejmowaly wykonanie
bramek wejsciowych ogrodzenia i ich montaz na posesji, wyceniane na 4.900,- z brutto.

Za niezaplacong cze$¢ roboét oraz roboty dodatkowe powodka wystawila faktury na kwote120.900,- zl.



Zmieniony zarzad Wspdlnoty nie zaplacit powddce naleznego wynagrodzenia. W celu unikniecia zaplaty pozwana
zglasza calkowicie nieistniejace lub nie nalezace do przedmiotu umowy usterki rob6t wykonanych przez powddke. Do
tych pretensji powodka odniosla sie w piSmie z dni 13.01.2014 r uznajac je za bezpodstawne.

Pozwana z kwoty 226.000,- zl zaplacila tylko 100.000,- z, nie placac 116.000,- zt wynagrodzenia umownego i 4.900,-
z} za roboty dodatkowe.

Zadanie odsetek od dnia 20.01.2014 r. wynika z ustalenia 10 dniowego terminu platnoéci z faktur z dni 09.01. i
10.01.2014 T.

Pozew — k. 2 — 7, pismo przygotowawcze — k. 105 — 106.
W dniu 29.04.2014 r. Referendarz Sadowy Sadu Okregowego w Gdansku wydala nakaz zaplaty.
Nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym — k. 41.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosta o oddalenie powoédztwa i obciazenie powddki kosztami
postepowania w tym kosztami zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu podniosla, ze Wspoélnota nie dala podstaw do skierowania sprawy do sadu i nie odmawia powodce
prawa do wynagrodzenia z umowy z dnia 12.08.2013 r. Jego wyplata jest mozliwa po zrealizowaniu calego przedmiotu
umowy zgodnie z jej trescia, co nie nastapilo do dnia dzisiejszego. Wspdlnota wielokrotnie o§wiadczala, ze oczekuje
wykonania wszystkich prac objetych umowa i wtedy dokona zaplaty.

Zakres prac zostal okre$lony w §1 umowy i odnosil sie do dokumentacji projektowej i przedmiaru robo6t. Zalacznikami
mialy by¢ takze Formularz Warunkéw Szczegbélowych Zamodwienia oraz oferta Wykonawcy. Te roboty winna wykonaé
powddka, czego nie zrobila.

Protokét odbioru z dnia 06.12.2013 r. nie byl $wiadectwem ostatecznego odbioru i nigdy Wspoélnota takiego
o$wiadczenia woli nie zlozyla. Protokoél z dnia 06.12.2013 r. dotyczyl tylko prac elewacyjnych i nie dotyczyl klatki
schodowej. W protokole tym zostaly zgloszone usterki i dopiero po ich usunieciu winien mie¢ miejsce odbior
ostateczny.

Odbiodr klatki schodowej mial miejsce 16.01.2014 r. jednakze uczestniczacy w nim przedstawiciele powddki nie
podpisali protokohu, w ktérym zostaly zgloszone liczne usterki.

Wspdlnota pismem z dni 30.04.2014 r. wezwala pow6dke do przeprowadzenia odbioru wyznaczajac ich termin na
dzien 13.05.2014 r., jednakze przedstawiciele powoda na nim sie nie zjawili.

Wobec powyzszego nalezy uzna¢, ze powodka nie wykonala umowy z dnia 2.08.2013 r. i wobec tego jego roszczenie
jest nieuzasadnione jako przedwczesne.

Pozwana nie dala powodu do wytoczenia powddztwa a zatem wszelkie koszty procesu winny obciaza¢ powodke.
Sprzeciw od nakazu zaplaty — k. 60 — 63, pismo przygotowawcze — k. 66 — 168.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. w lutym 2013 r. oglosila przetarg na wykonanie remontu elewacji budynku
oraz ogrodzenia dzialki, zgodnie z projektem budowlanym (...)J. S. (1) i przedmiarem robét. Do przetargu, jako jedno
z 9 przedsiebiorstw, swoja oferte zglosila m.in. (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoéciag w G.. Otwarcie ofert
nastgpito w dniu 19.03.2013 r.



Okolicznosé bezsporna, nadto: projekt budowlany — k. 170 — 190, pismo H. J. z dnia 10.01.2014 r. (w
czesci)— k. 267 — 269, zeznania swiadkoéw: D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania: 00:49:34 - zeznania
swiadkoéw: D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209
(czas nagrania: 02:00:54 — 03:35:17), H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44),
J. O. (w czesci) — k. 252 — 255 (czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), K. S. (w czesci) — k. 256 — 258
(czas nagrania: 01:37:49 — 01:58:06), D. W. (w czesci) — k. 278 — 282 (czas nagrania: 00:08:05 —
01:09:19), zeznania prezesa powodowej spolki(...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57
— 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania:
00:04:19 — 01:18:20; w szczegolnosci 00:36:37 — 00:40:43), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas
nagrania: 01:19:46 — 03:04:04).

Po rozstrzygnieciu przetargu w kwietniu 2013 r. Wspolnota przystapila do negocjacji z 4 oferentami. W toku negocjacji,
w dniu 23.04.2013 r. doszlo do wyboru oferty (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w G.. Z uwagi na to, ze
pozwana, nie majac wystarczajacej ilo$ci pieniedzy, nie chciala w pelni realizowaé roboét, ktérych dotyczyl przetarg, w
dniu 23.04.2013 r., w toku negocjacji uzgodniono szczegbdlowo zakres prac, ograniczony w poréwnaniu do pierwotne;j
oferty. Obejmowal on system ich wykonania (C. zgodnie z projektem) oraz poszczegoélne prace: skucie luznych tynkow
remont balkonéw (terakota w zakresie wlaSciciela balkonu) renowacja cegiel przy parapetach z zabezpieczeniem
przed zalewaniem lokali, renowacja cegiel na elewacji remont daszka nad wejSciem do budynku, renowacja drzwi
wejéciowych, remont murkéw przy naswietlach, wymiana okien w piwnicach, konserwacja rynien i rur spustowych
(z wymiana jesli zajdzie konieczno$¢), wykonanie ogrodzenia kutego zgodnie z projektem, wykonanie 2 szt. furtek,
remont kapitalny klatki schodowej (szczegdlowy zakres mial byé¢ okredlony w zalaczniku), czyszczenie lastryka na
schodach, montaz lamp o$wietleniowych na klatce oraz wlacznikow Swiatla. Strony zgodnie o§wiadczyly, ze w zakresie
prac do wykonania nie ujeto balustrad do lokali uzytkowych oraz balustrad balkonowych.

Okreslenie zakresu prac zostalo poprzedzone ogledzinami nieruchomosci.

Protokél ten zostal podpisany przez wszystkich czlonkéw zarzadu pozwanej oraz przedstawiciela powodki, ktory
zapisal swoja uwage, iz renowacja cegiel dotyczy ich czyszczenia.

Okolicznosé bezsporna, nadto: protokoél z negocjacji z dnia 23.04.2013 r. — k. 141, pismo H. J. z dnia
10.01.2014 r. (w czesci)— k. 267 — 269, zeznania swiadkow: D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania:
00:49:34 — 01:58:47), R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209 (czas nagrania: 02:00:54 — 03:35:17), H. J.
(2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44),J. O. (w czesci) — k. 252 — 255 (czas nagrania:
30:19:07 — 01:08:16), K. S. (w czesci) — k. 256 — 258 (czas nagrania: 01:37:49 — 01:58:06), D. W. (w
czesci) — k. 278 — 282 (czas nagrania: 00:08:05 — 01:09:19), zeznania prezesa powodowej spolki(...)
(wczesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkéow zarzqdu pozwanej:
K. D. (w czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20; w szczegoblnosci 00:36:37 —
00:40:43), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania: 01:19:46 — 03:04:04).

W dniu 23.07.2013 r. strony sporzadzily kolejny protokoél — z ustalenia zakresu remontu klatki, wspomniany jako
zalacznik w protokole z dnia 23.04.2013 r. W protokole tym, oprécz wyszczegblnienia prac, strony ustalily, ze
malowanie korytarzy komunikacyjnych w piwnicy, wykonanie wylewki w korytarzu piwnicznym, wymiana plotu
drewnianego z prawej strony wejscia od ul. (...) oraz remont muru oporowego zostana wycenione dodatkowo.

Okolicznosé bezsporna, nadto: protokol z ustalenia zakresu remontu klatki z dnia 23.07.2013 r.
— k. 142, zeznania swiadkéw: H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44), J.
0. (w czesci)— k. 252 — 255 (czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), K. S. (w czesci) — k. 256 — 258
(czas nagrania: 01:37:49 — 01:58:06), D. W. (w czesci) — k. 278 — 282 (czas nagrania: 00:08:05 —
01:09:19), zeznania prezesa powodowej spolki(...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57
— 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania:



00:04:19 — 01:18:20; w szczegolnosci 00:36:37 — 00:40:43), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas
nagrania: 01:19:46 — 03:04:04).

Pismem z dnia 29.07.2013 r. H. J. (2) zawiadomila (...) Spolke z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. o konieczno$ci
przybycia przedstawiciela firmy i podpisania umowy oraz przypomniala o konieczno$ci sporzadzenia kosztorysow
ofertowych uwzgledniajacych zmiany w zakresie rob6t, zgodnie z protokolem negocjacji z dnia 23.04.2013 r. oraz
protokolem ustalenia zakresu rob6t remontowych klatki schodowej z dnia 23.07.2013 r. stanowiacych zalacznik do
umowy. Zgodnie z wyliczeniem zawartym w piSmie, zagospodarowanie posesji wyceniono na 28.784,62 zl a remont
elewacji bez ocieplenia wraz z remontem klatki schodowej na 197.247,61 zl, razem, po zaokragleniu w dél, 226.000,- zl.

Dowéd: pismo H. J. z dn. 29.07.2013 r. — k. 136 (kserokopia k.8), protokél z ustalenia zakresu
remontu klatki z dnia 23.07.2013 r. — k. 142, zeznania swiadkéw: D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania:
00:49:34 -01:58:47), zeznania swiadkoéow: R. K. (1) (w czesci)— k. 207 — 209 (czas nagrania: 02:00:54
—03:35:17), H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44), D. W. (w czesci) — k. 278
— 282 (czas nagrania: 00:08:05 — 01:09:19), zeznania prezesa powodowej spolki (...) (w czesci) —
k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej: K. D. (w
czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20; w szczegolnosci 00:36:37 — 00:40:43), Z.
D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania: 01:19:46 — 03:04:04).

W dniu 12.08.2013r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w S. oraz (...) Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoécia w G. zawarly umowe nr (...). Zgodnie z jej §1 powodowa sp6tka miala wykonaé remont elewacji
Scian zewnetrznych, remont klatki schodowej wraz z pracami towarzyszacymi, budynku przy ul. (...) w S.. Strony
wskazaly, ze zakres rzeczowy i iloSciowy robdt okresla dokumentacja projektowa i przedmiar robét przedlozone
wykonawcy w trakcie postepowania konkursowego w celu sporzadzenia oferty.

Zalacznikami do umowy byly Formularz Warunkéw Szczegbdlowych Zamoéwienia oraz oferta Wykonawcy.

Ani w tym ani w zadnym innym postanowieniu umownym strony wprost nie odniosly sie do zakresu robét okreslonych
w protokotach z dnia 23.04 1 23.07.2013 1., jednakze zar6wno powddka jak i pozwana przyjely, ze protokoly te okreélaja
faktyczny zakres robot, ktory miescil sie w granicach zakre$lonych dokumentacjg projektowa i przedmiarze robot.
Zakres robo6t byl mniejszy niz wynikajacy z tych dokument6éw, co spowodowalo obnizenie ceny przyjetej w umowie.

Dowéd: umowa nr(...) — k. 137 — 140, pismo powddki z dnia 15.01.2014 r. — k. 159 — 160, pismo H. J. z
dn. 29.07.2013 r. — k. 136 (kserokopia k.8), pismo H. J. z dnia 10.01.2014 r. (w czesci)— k. 267 — 269,
zeznania Swiadkéw: D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), zeznania swiadkow:
D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209 (czas
nagrania: 02:00:54 — 03:35:17), H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44), J.
0. (w czesci) — k. 252 — 255 (czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), K. S. (w czesci)— k. 256 — 258
(czas nagrania: 01:37:49 — 01:58:06), D. W. (w czesci) — k. 278 — 282 (czas nagrania: 00:08:05 —
01:09:19), zeznania prezesa powodowej spolki(...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57
— 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania:
00:04:19 — 01:18:20);

W §2 umowy nr (...) strony ustalily termin rozpoczecia remontu na dzien 12.08.2013r., natomiast termin jego
zakonczenia na dzien 10.12.2013r.

W &3 wykonawca oéwiadczyl, ze zapoznal sie z warunkami realizacji przedmiotu umowy zawartymi w Formularzu
Warunkow Szczegbdlowych Zamowienia oraz dokumentacja projektowa i przedmiarem roboét i przyjal zamowienie
do realizacji bez zastrzezen. Zobowigzal sie takze do wykonania robo6t bedacych przedmiotem umowy sam, bez
powierzania ich podwykonawcom, zgodnie ze zlozona oferta przepisami, w tym techniczno —budowlanymi oraz
zasadami wiedzy technicznej.



Zkolei w §7 strony zastrzegly, ze roboty nie objete umowa, niezbedne ze wzgledu na bezpieczenstwo lub zabezpieczenie
przed awaria, powodka bedzie zobowiazana wykona¢ na podstawie protokolu koniecznoéci zatwierdzonego przez
pozwang. Wykonawca mial poniesé ich koszt, jesli konieczno$é ich wykonania nie wystapila z przyczyn, za ktore
odpowiada wykonawca.

W §8 umowy strony ustalily wynagrodzenie ryczaltowe za remont, okreslone w wybranej w wyniku przetargu ofercie
w wysokoSci 226.000 brutto.

Odbiér rob6t mial nastapi¢ po zawiadomieniu przez powddke pozwanej o wykonaniu roboét zanikajacych lub
ulegajacych zakryciu. Pozwana byla zobowigzana do sprawdzenia ich iloéci i zgodnoéci z umowa w terminie trzech
dni roboczych od daty otrzymania zawiadomienia. Odbidr calego przedmiotu umowy mial nastapi¢ komisyjnie przy
udziale przedstawicieli obu stron, po uprzednim zawiadomieniu Zamawiajacego o gotowos$ci do odbioru na 7 dni
roboczych przed tym terminem (§9 ust. 2 umowy).

Strony przewidzialy tez, ze jezeli w toku czynno$ci odbiorowych zostana stwierdzone wady, to pozwanej beda
przystugiwac nastepujace uprawnienia:

« jezeli wady nadaja sie do usuniecia, moze odmoéwic odbioru rob6t do czas usuniecia wad;
« jezeli wady nie nadaja sie do usuniecia, to:

a) jezeli nie uniemozliwiaja one uzytkowania przedmiotu odbioru zgodnie z jego przeznaczeniem, pozwana mogla
obnizy¢ odpowiednio wynagrodzenie;

b) jezeli wady uniemozliwiajg uzytkowanie przedmiotu odbioru zgodnie z przeznaczeniem, pozwana mogla odstapic
od umowy lub zada¢ wykonania przedmiotu odbioru po raz drugi (§9 ust.4 umowy).

Strony postanowily tez, ze z czynnoSci odbioru bedzie spisany protokél zawierajacy wszelkie ustalenia odbiorze
wad. Powddka byla w takim wypadku zobowigzana do zawiadomienia pozwanej o usunieciu wad oraz do zadania
wyznaczenia terminu odbioru robdt zakwestionowanych uprzednio jako wadliwe (§9 ust. 5i 6 umowy).

Na wykonane roboty powddka udzielila takze 5 letniej gwarancji od odbioru koncowego (§12 ust. 1 umowy). Celem
zabezpieczenia nalezytego wykonania przedmiotu umowy pozwana miala potracac z kazdej faktury wystawionej przez
powodke 3% jej wartoéci. Kwota ta miala zosta¢ zwr6cona powddce po uplywie okresu gwarancyjnego na przedmiot
umowy, nie weze$niej jednak niz 30 dnia od uplywu terminu gwarancyjnego (812 ust. 31 4).

Strony ustalily takze, ze kierownikiem robét bedzie R. K. (1) a inspektorem nadzoru inwestorskiego D. P., przy czym
ten ostatni nie mial powierzonego nadzoru nad remontem klatki schodowe;.

Wspdlnota zawarla takze umowe o nadzér inwestorski w zakresie prac objetych ochrona konserwatorska z I. M. (1).

Okolicznosci bezsporne, nadto: umowanr(...) — k. 137 — 140, zeznania swiadkéw: D. P. — k. 204 — 207
(czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44),
I. M. (1) (czas nagrania: 00:57:09 — 01:43:46), zeznania prezesa powodowej spolki (...) (w czesci)
— k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w
czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20);

W sierpniu 2013 r. R. K. (1) przygotowat kosztorys ofertowy na prace dodatkowe — ogrodzenie na murze oporowym,
przeniesienie domofonu do ogrodzenia, odkrycie i sprawdzenie $ciany fundamentowej, montaz wentylacji i remont
pomieszczen piwnicznych, ktory jednak nie zostal zaakceptowany przez Wspdlnote.

Dowdéd: kosztorys ofertowy z sierpnia 2013 r. — k. 276 — 277, zeznania swiadkéw: R. K. (1) (w
czesci) — k. 207 — 209 (czas nagrania: 02:00:54 — 03:35:17), D. W. (w czesci) — k. 278 — 282 (czas



nagrania: 00:08:05 — 01:09:19), zeznania prezesa powodowej spotki (...) (w czesci) — k. 284 — 287
(czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkéw zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k.
289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania:
01:19:46 — 03:04:04).

Roboty remontowe zostaly rozpoczete z opdznieniem, na przelomie wrzesnia i pazdziernika 2013 r., na ktére wyrazita
zgode powodka. W toku rob6t przy elewacji, na skutek postawienia rusztowania doszlo do zniszczenia plotu od
strony ul. (...), przy czym strony ustalily, ze Wspoélnota zapewni plot (drewniany) a pracownicy powodki go postawia.
Pracownicy powddki postawili plot, jednakze nie byt on stabilny.

Podczas wykonywania prac dochodzilo do kilkukrotnych spotkan przedstawicieli Wspolnoty i powodowej spoiki,
dotyczacych pojawiajacych sie problemoéw, m.in. w sprawie sposobu czyszczenia cegiel, zalania mieszkania nr (...),
zmiany projektu ogrodzenia.

Na skutek mycia elewacji pod ci$nieniem przez pracownikdéw powddki, w niektérych mieszkaniach pojawit sie grzyb,
ktory po zgloszeniach byl usuwany przez pracownikow powddki.

Powodka wbrew projektowi, choé¢ zgodnie ze swoja oferta, postawila plot z profili zimnogietych a nie z kutej stali.
Jej pracownicy nie podwyzszali tez balustrad balkonowych, mimo ze na skutek wykonania nowych podlozy balkonéw
ulegly one relatywnemu obnizeniu, gdyz nie bylo to objete umowa i wymagalo to zgody Miejskiego Konserwatora
Zabytkow.

Mur plotu wykonywany przez T. M. z uwagi na jego wykonywanie jesienig, nasigkl woda, jednakze obydwie strony
naciskaly na jak najszybsze ich zakoniczenie, co wymuszalo wykonanie renowacji plotu w tym niesprzyjajacym okresie.

Pracownicy powddki nie wykonali tez wszystkich uméwionych okien piwnicznych (wykonali 1 z 6), co zostalo
zaakceptowane ustnie przez K. D. albowiem czes$¢é mieszkancow, do ktorych lokali przynalezaly piwnice, nie chciala
wykonania okien.

Przy wykonywaniu czeSci robot, w tym dotyczacych specjalistycznej renowacji cegiel (pod nadzorem
konserwatorskim) powodowa spotka postugiwala sie praca dwoch podwykonawcéw: T. M. oraz J. S. (2) (w zakresie
renowacji cegiel). Na podwykonawcow w zakresie renowacji cegiet wyrazila zgode I. M. (1).

Prace byly odbierane czeSciami, jednakze bez sporzadzania pisemnych protokolow.

Dowéd: pismo H. J. zdnia 10.01.2014 r. (w czesci)— k. 267 — 269, zeznania Swiadkoéw: D. P. — k. 204 —
207 (czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209 (czas nagrania: 02:00:54
—03:35:17), H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44), I. M. (1) (czas nagrania:
00:57:09 — 01:43:46), J. O. (w czesci) — k. 252 — 255 (czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), I. M. (2)
— k. 255 — 256 (czas nagrania: 01:10:59 — 01:35:08), K. S. (w czesci) — k. 256 — 258 (czas nagrania:
01:37:49 — 01:58:06), T. M. — k. 258 — 259 (czas nagrania: 01:59:25 — 02:36:07), D. W. (w czesci) —
k. 278 — 282 (czas nagrania: 00:08:05 — 01:09:19), J. M. —k. 282 — 283 (czas nagrania: 01:11:56 —
01:44:12), zeznania prezesa powodowej spoéltki(...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57
— 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania:
00:04:19 — 01:18:20), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania: 01:19:46 — 03:04:04),

W dniu 09.12.2013 r. dokonano koficowego odbioru wszystkich robot remontowych w budynku pozwanej Wspolnoty
przy ul. (...) w S,, tj. zaréwno elewacji jak i klatki schodowej. Informacja o odbiorze zostala wywieszona na klatkach
schodowych budynku przy ul. (...) na 7 dni przed odbiorem.

Ze strony Wspblnoty w odbiorze bral udzial czlonek zarzadu K. D. i inspektor nadzoru inwestorskiego D. P., a takze
inspektor nadzoru konserwatorskiego I. M. (1), ze strony powodowej spotki kierownik budowy R. K. (1), ze strony



administratora budynku H. J. (2) i D. W., a ze strony Miasta S. — Miejski Konserwator Zabytkéw O. B.. Oprocz nich
obecny podczas odbioru byt czlonek wspolnoty J. O..

D.P.,I. M. (1)iO. B. brali udziat tylko w odbiorze elewacji, gdyz tylko ona byla przedmiotem ochrony konserwatorskiej
iumowy miedzy D. P. i 1. M. (1) a Wspdlnota.

Podczas odbioru stwierdzono szereg drobnych usterek, ktore ujeto w zalaczniku do protokolu, w postaci braku
uprzatniecia $mieci na nieruchomosci polozonej przy ul. (...), braku zlozenia ogrodzenia z paneli drewnianych,
niewykonania parapetu lokalu nr (...) przy (...), pojawienia sie grzyba w lokalach (...), niezaslepienia otworéw po
starym ogrodzeniu, braku przedlozenia atestu dotyczacego preparatu (...), o mozliwo$ci jego uzycia w budownictwie
mieszkaniowym oraz usuniecia sladéw butéw na wylewce balkonowej. W celu zabezpieczenia wykonania poprawek
strony uzgodnily, ze pozwana bedzie mogla wstrzymac wyplate 10.000- zl.

Usterki te nie uniemozliwialy korzystania z obiektu, w zwiazku z czym dokonano odbioru wszystkich prac — zar6wno
elewacyjnych jak i na klatce schodowe;j.

Z przebiegu odbioru sporzadzono protokoél, ktory podpisali obecni.

Protokoét odbioru w miejscu przewidzianym dla nieobecnej Z. D. (1), podpisala takze I. M. (2), ktéra nie posiadala jej
pelnomocnictwa i ktéra w odbiorze fizycznie nie brata udziatu.

Dowéd: pismo H. J. zdnia 10.01.2014 r. (w czesci) — k. 267 — 269, zeznania swiadkéw: D. P. — k. 204 —
207 (czas nagrania: 00:49:34 - Protokol koncowego odbioru robot budowlanych z dnia 09.12.2013
r. z zalgcznikiem (w czesci) — k. 143 — 147 (kserokopia k. 13 — 17), zeznania swiadkéw: D. P. — k.
204 — 207 (czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209 (czas nagrania:
02:00:54 — 03:35:17), H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44), I. M. (1) (czas
nagrania: 00:57:09 — 01:43:46), O. B. (czas nagrania: 01:46:22 — 02:04:26), J. O. (w czesci) — k.
252 — 255 (czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), I. M. (2) — k. 255 — 256 (czas nagrania: 01:10:59 —
01:35:08), T. M. — k. 258 — 259 (czas nagrania: 01:59:25 — 02:36:07), D. W. (w czesci) — k. 278 — 282
(czas nagrania: 00:08:05 — 01:09:19), zeznania prezesa powodowej spolki (...) (w czesci) — k. 284
— 287 (czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)—
k. 289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20),

Oprocz powyzszego dokumentu, tego samego dnia R. K. (1) i D. P. sporzadzili protokoél koniecznosci wykonania
rob6t dodatkowych zamiennych, dotyczacy montazu dwoch daszkéw nad lokalami uzytkowymi i dwoch bramek
wejéciowych do budynku zgodnie z projektem, ktdre to roboty na zamoéwienie Wspdlnoty miala wykonac¢ powodowa
spolka. Roboty te zostaly wycenione na 4.900,- zl.

Dowéd: protokél koniecznosci wykonania robot dodatkowych zamiennych z dn. 09.12.2013 r. — k.
149.

W dniu 10.12.2013 1. (...) Sp6ika z ograniczong odpowiedzialnoécia w G. wystawila dla pozwanej Wspolnoty fakture
VAT nr (...) na kwote 56.000,00 zt tytulem remontu elewacji, fakture VAT nr (...), na kwote 60.000,- z} tytulem prac
konserwatorskich przy remoncie elewacji

Okolicznosé bezsporna, nadto: faktury VAT — k. 150 — 151.

Poprawki za wyjatkiem uprzatniecia Smieci na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) zostaly wykonane do dnia
22.12.2013 1., 0 czym R. K. (1) poinformowal mailowo D. W. w dniu 08.01.2014 r. Oprocz poprawek pracownicy
powodki nie wykonywali juz zadnych dalszych prac.

Dowéd: wydruk dalej przestanej (kolejnemu odbiorcy) wiadomosci e — mail — k. 148, pismo
powddki — k. 155 — 156, zeznania swiadkow: R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209 (czas nagrania:



02:00:54 — 03:35:17), T. M. — k. 258 — 259 (czas nagrania: 01:59:25 — 02:36:07), zeznania prezesa
powodowej spolki (...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33)

W dniu 09.01.2014 r. powddka wystawita dla pozwanej Wspodlnoty fakture VAT nr (...) na kwote 4.900,00 zt za
Wykonanie i montaz bramek wejSciowych ogrodzenia.

Okolicznosé bezsporna, nadto: faktura VAT — k. 152.

Czlonkowie pozwanej Wspodlnoty nie byli zadowoleni z remontu, w zwigzku z czym, po spotkaniu w dniu 08.01.2014
r. z R. K. (1) i J. B., w dniu 09.01.2014 r., Wspoélnota wystosowala za posrednictwem administratora wspdlnoty
pismo do powodowej spolki, w ktorej podniesli szereg zastrzezen. Jako wady pozwana wskazala: wykonanie
niezgodnie z projektem balustrady balkonowej na pierwszym pietrze, naloty pleSni w naroznikach pomieszczen
w wielu mieszkaniach, podlokietnik okna w lokalu(...) wykwity i odpryski tynku w niszach pod oknami w lokalu
(...), pomalowanie powierzchni plyty balkonowej w lokalach na 1 pietrze nieodpowiednia farba, niewykonanie
czyszczenia klatki schodowej, niewykonanie malowania klatki schodowej w piwnicy, niedokonczenie ogrodzenia
posesji, konieczno$¢ naprawy cokoléw pod ogrodzeniem (tuszczenie sie ich) oraz nie wykonanie prac zalgczonych w
kosztorysie (lub wykonanie w mniejszym zakresie) wyliczonych w piSmie. Wspolnota zakreslita przy tym termin do
wykonania prac do dnia 23.01.2014 .

W odpowiedzi powodka nie zgodzila sie z zarzutami i wskazala odnosnie remontu balustrady balkonowej, ze
przedmiotem umowy byto pomalowanie, a nie wymiana balustrady, w zwiazku z powyzszym nie mozna bylo wykonac
remontu niezgodnie projektem. W obecno$ci inspektora nadzory dokonano przegladu mieszkan i nie stwierdzono
nalotow pleéni. Uszkodzony podokiennik okna i odpryski tynku przy oknie w mieszkaniu nr (...) s3 spowodowane
nieumiejetnym otwieraniem okna przez najemcé/w mieszkania. Niewykonanie czyszczenia klatki schodowej jest
twierdzeniem nieprawdziwym — wizja lokalna w dniach 9 i 10.01.2014 r. nie stwierdzila takiej usterki. Wykonanie
malowania klatki chodowej w piwnicy nie bylo przedmiotem umowy. Przedstawiony zgodnie z protokolem z
dnia 23.07.2014 r. kosztorys nie uzyskal akceptacji Wspolnoty. Naprawe cokoléw wykonano zgodnie z umowg i
zalacznikiem do umowy.

Okolicznosé bezsporna, nadto: wydruk pisma Wspélnoty z dnia 09.01.2014 r. — k. 153 — 154, odpis
pisma powddki — k. 155 — 156, zeznania Swiadkow: R. K. (1) (w czesci) — k. 207 — 209 (czas nagrania:
02:00:54 — 03:35:17), I. M. (1) (czas nagrania: 00:57:09 — 01:43:46), J. O. (w czesci) — k. 252 — 255
(czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), zeznania prezesa powodowej spotki (...) (w czesci) — k. 284 —
287 (czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkéw zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)—
k. 289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania:
01:19:46 — 03:04:04),

W dniu 10.01.2014 r. H. J. (2) poinformowala zarzad pozwanej Wspoélnoty o planowanym na dzien 16.01.2014 r.
odbiorze robot w klatce schodowej, ktory faktycznie mial by¢ odbiorem prac naprawiajacych usterki stwierdzone w
dniu 09.12.2013 r.

Okolicznosé czesciowo bezsporna, nadto: pismo H. J. z dnia 10.01.2014 r. (w czesci) — k. 267 — 269,
zeznania swiadka H. J. (2) — k. 225 — 227 (czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44)

W odpowiedzi na pismo powodki Wspoélnota w swoim pidmie z dnia 13.01.2014 r. wymienila niewykonane roboty
wedlug przedmiaru, zarzucila zastosowanie materialéw innych niz w projekcie i oéwiadczyla, ze wstrzymuje dokonanie
platnosci.

Powodka reagujac na to pismo, o§wiadczyla w dniu 15.01.2014 r., Ze w dniu 06.12 2013 roku odbyt sie odbior konicowy
robot budowlanych. Wyszcezeg6lnione w nim usterki, zostaly do dnia 22.12.2014 roku przez nas usuniete. Zarzut o
niewykonaniu zakresu rob6t wg wyszczegoblnionych pozycji przedmiaru roboét jest nieshuszny albowiem odnosi sie
do dokumentu (przedmiaru robo6t), ktory decyzja przedstawicieli Wspolnoty zostal podczas prowadzonych negocjacji



ze wszystkimi zainteresowanymi firmami zmieniony. Dowodem powyzszego jest protokél z dnia 23.04.2013 roku
podpisany przez przedstawicieli Wspdlnoty. Odno$nie nalotéw ple$sni w mieszkaniach, powodka stwierdzita po raz
kolejny, ze zjawisko to nie wystepuje.

Okolicznosé bezsporna, nadto: pismo Wspolnoty — k. 157 — 158, pismo powodki z dnia 15.01.2014 r.
— k. 159 — 160, zeznania prezesa powodowej spotki (...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas nagrania:
01:49:57 — 03:12:33)

W dniu 16.01.2014 r. w budynku przy ul. (...) czlonkowie zarzadu Wspolnoty Z. D. (1) i K. D. spotkali siez R. K. (1) i J.
B. w celu dokonania odbioru usterek. Poniewaz przedstawiciele Wspolnoty chcieli potraktowac to jako odbior klatki
schodowej i przygotowali taki projekt protokotu, prezes powddki i kierownik budowy odméwili jego podpisania, nie
zgadzajac sie takze ze stwierdzonymi usterkami.

Okolicznosé czesciowo bezsporna, nadto: kserokopia projektu protokotu odbioru z dnia 16.01.2014
r. z zalgcznikiem— k. 66 — 70, zeznania prezesa powodowej spolki (...) (w czesci) — k. 284 — 287 (czas
nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k. 289 — 293
(czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania: 01:19:46 —
03:04:04), E. C. (w czesci) — k. 298 — 301 (czas nagrania: 03:05:32 — 04:09:36).

Nastepnie Wsp6lnota w dniu 29.01.2014 r. poinformowala powodowg spolke o usterkach instalacji elektrycznej (na
skutek wlaczenia kompresora uzywanego do prac elewacyjnych) i domofondéw, a takze nie zamykanie sie gtownych
drzwi.

W odpowiedzi z tego samego dnia powodka o§wiadczyla, ze nic jej nie wiadomo o wielokrotnie zglaszanych awariach
instalacji elektrycznej i domofonowej. W dniu 06.12.2013 roku w czasie odbioru koncowego wszystko dzialalo bez
zarzutow. Uzywany przez spotke kompresor do prac elewacyjnych nie mogt spowodowac awarii, albowiem na odbiorze
konicowym niczego takiego nie stwierdzono a budynek nie posiada gniazda tréjfazowego w zwigzku z powyzszym na
budowle pracowal agregat pradotworczy zasilany paliwem.

Pozwana nie zgodzila sie ponownie ze stanowiskiem powddki i wyslala kolejne pismo, w ktérym wskazala, ze
moéwienie o odbiorze koncowym w sytuacji, gdzie szereg prac jest nieskoniczonych lub tez nie wykonanych jest
nieporozumieniem. Ponownie wymienila przy tym prace, ktérych wykonanie i niezgodne wykonanie kwestionowata.

W dniu 12.02.2014 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty pozostalej czeSci wynagrodzenia w kwocie 120.900- z}
do dnia 21.02.2014 1.

Strony kontynuowaly wymiane pism, jednakze nie zmienily swoich stanowisk.

Okolicznosé bezsporna, nadto: pismo Wspélnoty z dnia 29.01.2014 r. — k. 161, pismo powddki z
dnia 29.01.2014 r. — k. 162, kserokopia pisma pozwanej Wspolnoty z dnia 31.01.2014 r. — k. 71,
kserokopia pisma pozwanej z dnia 17.02.2014 r. — k. 72, kserokopia wezwania z dnia 21.02.2014 r.
— k. 74, kserokopia pisma Wspélnoty z dnia 10.03.2014 r. — k. 75, kserokopia pisma informujagcego
o zlozeniu pozwu — k. 76, pismo powodki z dnia 11.02.2014 r. — k. 108, wezwanie do zaplaty i
pelmomocnictwo — k. 109 — 110, zeznania prezesa powodowej spoéltki (...) (w czesci) — k. 284 — 287
(czas nagrania: 01:49:57 — 03:12:33), zeznania czlonkéow zarzqdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k.
289 — 293 (czas nagrania: 00:04:19 — 01:18:20), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania:
01:19:46 — 03:04:04), E. C. (w czesct) — k. 298 — 301 (czas nagrania: 03:05:32 — 04:09:36).

W dniu 30.04.2014r. Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wystosowala do powodowej spotki wezwanie do
przeprowadzenia czynno$ci odbioru robét budowlanych przy ul. (...) w S., w ktérym wyznaczyla ostateczny termin na
dzien 13.05.2014 r. godz. 13:00, do dokonania odbioru koncowego wraz z odbiorem klatki schodowej, pod rygorem
dokonania jednostronnego odbioru zgodnie z zawarta Umowa.



Powodka nie odpowiedziata na to pismo ani nie wyslala swoich przedstawicieli na tak ustalony przez pozwang termin
odbioru. W dniu 13.05.2014 r. Wspoélnota przeprowadzila czynno$ci ustalajace stan wykonania prac, nazywajac
je odbiorem (konicowym), z ktorego sporzadzono protokot oraz dokumentacje zdjeciowa, obrazujacg stwierdzone
usterki, takiej jak niedoczyszczone rynny i rury spustowe (te ostatnie krzywo zamontowane), uszkodzenia przy oknie
lokalu nr (...), koniecznos$¢ wyszlifowania cegiel, wycieki soli z cegiel, zluszczenia cokotu ogrodzenia.

Podczas tej czynnos$ci obecni byli inspektor nadzoru konserwatorskiego I. M. (1), inspektor nadzoru inwestorskiego
D. P., przedstawiciel administratora Wspoélnoty H. J. (2), czlonkowie zarzadu Wspdlnoty Z. D. (2) i Z. D. (1).

W protokole tym stwierdzono szereg usterek. W protokole stwierdzono, ze zwazywszy, ze wady, usterki i braki
pozwalaja jednak na ograniczony sposéb uzytkowania, komisja zdecydowala sie na dokonanie odbioru, wstrzymujac
jednak wszelkie platnosci. W protokole tym I. M. (1) wskazala jednak, ze zarzut zlego doczyszczenia cegiel cokolow
(pkt 4 ppkt 6) dotyczy cokolu budynku, w piwnicy sa brudne $ciany a elewacja wymaga drobnych napraw. Z kolei D.
P. przy swoim podpisie stwierdzil, ze jego zdaniem plot od ul. (...) jest zgodny z projektem a caly protokét traktuje jako
protokdl usuniecia usterek. O dokonaniu odbioru pozwana poinformowata powddke pismem z dnia 19.05.2014 .

Okolicznosé bezsporna, nadto: kserokopia wezwania od odbioru zdn. 30.04.2014 r. — k. 81, protokol
odbioru z dnia 13.05.2014 r. — k. 82 — 85, pismo powddki z dnia 19.05.2014r. — k 86, dokumentacja
zdjeciowa na plycie CD (172 fotografie) — k. 164 (koperta), k. 165 (20 wywolanych fotografii),
zeznania swiadkow: D. P. — k. 204 — 207 (czas nagrania: 00:49:34 -01:58:47), H. J. (2) — k. 225 — 227
(czas nagrania: 00:04:46 — 00:55:44), 1. M. (1) (czas nagrania: 00:57:09 — 01:43:46), J. O. (w czescti)
— k. 252 — 255 (czas nagrania: 30:19:07 — 01:08:16), I. M. (2) — k. 255 — 256 (czas nagrania: 01:10:59
— 01:35:08), zeznania czlonkéw zarzqgdu pozwanej: K. D. (w czesci)— k. 289 — 293 (czas nagrania:
00:04:19 — 01:18:20), Z. D. (1) (w czesci) — k. 293 — 298 (czas nagrania: 01:19:46 — 03:04:04), E. C.
(w czesci) — k. 298 — 301 (czas nagrania: 03:05:32 — 04:09:36).

Sad zwazyl, co nastepuje:

I. Ocena dowodéw

Powyzszy stan faktyczny byl bezsporny miedzy stronami w zakresie faktu zawarcia umowy o remont z zalacznikami i
podpisania protokoléw z negocjacji (z wylaczeniem ich wplywu na tre$¢ umowy) oraz w zakresie braku podpisu Z. D.
(1) pod protokotem odbioru z dnia 09.12.2013 r. (zob. k 118). Za bezsporne nalezy uzna¢ fakt wysylania przez strony
pism dotyczacych wykonania umowy od dnia 09.01.2014 r. do dnia 30.04.2014 r. a takze tres¢ tych pism, oczywiScie
z zastrzezeniem, ze przywolane w nich twierdzenia faktyczne byly sporne.

W sprawie faktami spornymi i majacymi znaczenie dla rozstrzygniecia byly przede wszystkim przedmiot umowy, tj.
jakie prace roboty remontowe zostaly miedzy stronami uzgodnione oraz czy zostaly one odebrane, w mniejszym zas
stopniu, czy i jakimi usterkami byly one dotkniete.

Na wstepie zaznaczenia wymaga, ze zaprzeczenie wszystkim okolicznoSciom za wyjatkiem wyraZnie przyznanych
dokonane przez powddke (k.105) nalezy uznac za bezskuteczne. Nie mozna odpowiadajac na pismo procesowe strony
przeciwnej twierdzié, jak to uczynila powodka, ze przeczy wszystkim faktom powolanym przez powoda, poza tymi,
ktbre wyraznie sie przyzna. Fakty i dowody zwigzane z konkretnymi okolicznoéciami, z ktérymi sie powddka nie zgadza
powinien on wskazac¢, je$li ma to stuzy¢ obronie jej racji, powinna sie ona ustosunkowa¢é do twierdzen strony pozwanej
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia g lipca 2009 r. III CSK 341/08, za: Legalis nr 273954).

Powdbdka zaprzeczyla natomiast treSci kserokopii pism (k. 65 — 86), przyznajac tylko fakt ich wysylania (k. 106) co
powoduje, ze co do zasady nie mogly one stanowi¢ dowodu na okolicznosci inne jak przesltanie ich jako stanowiska
Wspoélnoty. Mogly natomiast potwierdza¢ i uszczegdéltawiaé okolicznosci bezsporne. Wyjatkiem byla kserokopia
projektu protokotu odbioru z dnia 16.01.2014 r. z zalacznikiem (k. 66 — 70), gdyz strony przyznaly, ze takie zdarzenie



malo miejsce, ale z uwagi wladnie na treS¢ projektu prezes zarzadu powddki i kierownik budowy odméwili jego
podpisania.

Kserokopia pisma z dnia 18.02.2014 r. (k.73) nie mogla zostaé potraktowana inaczej niz jako bezsporne (w zakresie
faktu zlozenia, nie tre$ci) o$wiadczenie zlozone przez E. C., gdyz nie byla ona upowazniona do samodzielnego
skladania o§wiadczen woli w imieniu Wspo6lnoty.

Stanowiska prezentowane w kserokopiach pozwalaly na zaobserwowanie ewolucji stanowiska pozwanej odno$nie
protokoléw odbioru. Zasadniczo w toku wymiany korespondencji z pow6dka (odmiennie niz w korespondencji
pomiedzy H. J. (2) a zarzagdem pozwanej o czym bedzie mowa przy ocenie pisma z dnia 10.01.2014 r.) pozwana nie
podwazala faktu, ze protokol z dnia 09.12.2013 r. dotyczyt odbioru wszystkich prac, tj. elewacji i klatki schodowe;j.

Dopiero w pi$mie z dnia 10.03.2014 r. (k.75) pozwana zazadala odbioru koncowego. Z kolei w pi$émie z dnia 21.03.2014
r. (k.78) E. C. zakwestionowala fakt, iz protokét odbioru z dnia 09.12.2013 r. mial dotyczyé wszystkich robét i
wskazala, ze dotyczy¢ mial jej zdaniem jedynie prac elewacyjnych z pracami towarzyszacymi, przy czym podobnie jak
w przypadku pisma z dnia 18.02.2014 r. nie mozna bylo go traktowaé jako o§wiadczenia pozwanej. Sama pozwana nie
tyle kwestionowata protokét odbioru, ile fakt, ze wszystkie prace objete umowa zostaly wykonane albo ze sa obarczone
usterkami i nie domagala sie jakiegokolwiek dodatkowego odbioru (por. kserokopie pisma z k. 71, pismo z k. 157, 161).

Sad uznal za wiarygodne dokumenty prywatne w postaci protokoléw z negocjacji i ustalen zakresu robo6t z dni 23.04
23.07.2013 r. na okoliczno$¢é rzeczywistego zakresu moéwionych robdt, a wiec i treSci umowy zawartej pomiedzy
stronami. Sad dat przy tym wiare samej umowie nr (...) jako dokumentowi prywatnemu, jednakze dla ustalenia
dokladnej tresci zgodnego zamiaru stron, niezbedne bylo uwzglednienie wspomnianych protokoléw. Wiarygodne byly
rowniez dokumenty prywatne w postaci protokotu robét dodatkowych (na okoliczno$é tego kto i jakie ustalenia w tym
zakresie czynil), faktur i pism stron (k. 149 — 152, 155 - 162) oraz zblizonych do nich, na podstawie art. 309 k.p.c. w
zw. z art. 245 k.p.c. wydrukéw wiadomosci e — mail i pisma Wspoélnoty (k.148, 153 -154). Takze projekt remontu nie
budzil watpliwo$ci sadu co do swojej autentycznosci.

Za wiarygodny w cze$ci sad uznal protokot odbioru z dnia 09.12.2013 r. przy uwzglednieniu daty jego sporzadzenia
w dniu 09 a nie 06.12. (przekreslona data), za wiarygodny dowod na to, ze mial on charakter odbioru ostatecznego
i na okolicznos$¢ zgloszonych poprawek. Wbrew jednak jego treSci, w czynno$ci nie brala udzialu Z. D. (1), a osoba,
ktora podpisala sie w jej miejscu (I. M. (2)) nie miala od niej upowaznienia i sama nie brala udzialu w odbiorze, na
co wskazali przestuchani §wiadkowie jak i same strony.

Sad uznal, ze protokél ten stanowil protokél odbioru kohcowego robdt powddki, na co wskazywat fakt, ze w
przeciwienstwie do czeSciowych odbioréw robot, zostal sporzadzony na pi$émie, brali w nim udzialinspektorzy nadzoru
inwestorskiego, czlonek zarzadu pozwanej, przedstawiciel Miejskiego Konserwatora Zabytkéw i kierownik robét. O
takim charakterze tego protokolu mowili tez Swiadkowie, w szczego6lnosci D. P., H. J. (2) (cho¢ mniej stanowczo), R.
K. (1) a w zakresie prac elewacyjnych takze I. M. (1) i O. B.. Takze K. D. nie wykluczyl w swoich zeznaniach dokonania
odbioru klatki schodowej, cho¢ mial do tej czesci najwiecej zastrzezen.

Fakt dokonania odbioru ostatecznego w dniu 09.12.2013 r. podwazaly gléwnie E. C. i Z. D. (1), jednakze zadna z nich
przy tej czynno$ci nie byla obecna, a zatem nie mialy bezposredniej wiedzy o przebiegu czynnosci.

Sad za podstawe ustalen faktycznych przyjal tez w przewazajacej mierze pismo H. J. (2) z dnia 10.01.2014 r. (k. 267
— 269), ktore stanowilo swoiste kalendarium wydarzen, w czeéci bezspornych. Zastrzezenia sadu budzil jednak fakt
uznania w tym piSmie protokolu odbioru z dnia 09.12.2013 r. jedynie za odbior prace elewacyjnych i uznania, ze
16.01.2014 r. ma nastgpié odbior klatki schodowej. W tej mierze jest ono bowiem sprzeczne nie tylko z zeznaniami
Swiadkow, zwlaszcza R. K. (1), ale co najwazniejsze, z wydrukiem pisma pozwanej Wspdlnoty z dnia 09.01.2014 r.
(k.153 — 154), gdzie jest mowa o niewykonaniu czyszczenia klatki schodowej, a wiec ewidentnie braku, ktory winien byé
zgloszony podczas odbioru. Jesli odbiér mial mie¢ miejsce w dniu 16.01.2014 r. a wyznaczony zostal w dniu 10.01.2014



r., to zgloszenie pretensji juz w dniu 09.01.2014 r. bylo pozbawione sensu — wykonawca rob6t mogl je przeciez jeszcze
wykonaé.

Nadto, w pi$mie z dnia 09.01.2014 r. zakre§lono termin do wykonania poprawek, takze na klatce schodowej, do dnia
23.01.2014 . anie do 16.01.2014 1., co powoduje, ze ten ostatni termin musial by¢ fikcyjny — nie mozna byloby przeciez
domagac sie odebrania prac juz 16.01. skoro pozostawaloby od niego jeszcze 7 dni na ich poprawienie.

Zaznaczenia takze wymaga, ze w pi$mie z dnia 09.01.2014 r. wyszczegoblniano zastrzezenia do robot elewacyjnych,
co wskazuje na ich laczne rozpatrywanie przez pozwana z zastrzezeniami dotyczacymi klatki schodowej, co znowu
przemawia za tym, ze do dnia 10.01.2014 r. pozwana i H. J. (2) uwazali, ze odbiér juz nastapil, cho¢ niektére roboty

wymagajq poprawek.

Calo$é powyzszych wydarzen wskazuje na ustalenie przez H. J. (2) i zarzad Wspélnoty, w dniu 10.01.2014 r., wersji,
polegajacej na kwestionowaniu faktu odbioru klatki schodowej, z uwagi na brak wyraznego zapisu w tytule protokotu
z dnia 09.12.2013 r. Nawet zeznania E. C. przemawiaja za tg wersja, skoro wyjasnila ona, ze jeszcze 26.12.2013 r. H.
J. (2) chciala by dokonaé przelewu caloéci wynagrodzenia (k.300, czas nagrania: 03:41:21 — 03:46:14), co w zasadzie
jest réwnoznaczne z potraktowaniem protokotu z dnia 09.12.2013 r. jako protokotu konicowego odbioru.

Sad w calosci dal wiare dokumentacji fotograficznej w postaci wywolanych zdjeé oraz zapisanych na plycie CD na
okoliczno$¢ wygladu wykonanych prac na dzien 13.05.2014 r. Niewatpliwie ujawnialy one pewne usterki, jednakze,
jak wynika z zeznan $wiadkéw, w szczegblnoéci I. M. (1) i D. P., cze$é z nich pojawia sie jaki$ czas po zakonczeniu
robét. Wysalanie sie cegly jest zjawiskiem naturalnym i nie bylo widoczne w momencie dokonywania odbioru.

Sad nie dat wiary notatce sporzadzonej przez K. D. i Z. D. (3) na okoliczno$¢ rozmowy w T. M. (k. 201 — w notatce nie
wskazano jego nazwiska). T. M. przestuchany w charakterze §wiadka stwierdzil, ze nie przypomina sobie by zjawial
sie wykonywa¢é jakie$ poprawki czy nne prace w p6zniejszym czasie niz po grudniu 2013 r. Podczas remontu lokalu
nr (...) (Swiadek nie pamietal dokladnie numeru) spotykat sie jedynie przypadkowo a nie celowo, miedzy innymi z K.
D.. Poprawki zwigzane z domofonem, o$wietleniem, robili jego pracownicy ale w grudniu 2013 r. Nie byt obecny w
styczniu 2014 r. (nie pamietal takiego zdarzenia). Wprawdzie mialy miejsce rozmowy odno$nie murku ogrodowego,
ale uzgodnienia te trwaly w czasie wykonania prac a nie w listopadzie 2014 r.. §wiadek zeznal, zZe w 2014 roku
przyjezdzal jedynie w celu dokonczenia remontu lokalu nr (...) a w innym celu nie przyjezdzal. T. M. zaprzeczyl tez
rozmowie z czlonkami zarzadu pozwanej w 2015 roku. (k. 258 — 259, czas nagrania: 02:01:16 — 02:12:41,02:12:41
02:14:02, 02:19:32 — 02:25:19, 02:25:40 — 12:30:47).

Sad dal wiare zeznaniom D. P., I. M. (1), O. B., I. M. (2) i T. M., na okoliczno$ci jakich byli §wiadkami. Sad nie stwierdzil
by zeznawali oni tendencyjnie, kierunkowo, starali sie zataja¢ fakty a w szczegblnoSci by §wiadkowie D. P.i 1. M. (1)
mieli tworzy¢ z powodowa spotka swoisty ,,uklad” przeciwko pozwanej, jak twierdzita Z. D. (1) w swoich zeznaniach.

Za wiarygodne sad uznat takze zeznania J. M., choé byly one malo przydatne dla ustalenia kwestii istotnych w sprawie,
albowiem $wiadek posiadal jedynie wiedze o samym wykonywaniu remontu, gtéwnie przy jego lokalu. W pozostalym
zakresie swoja wiedze o wydarzeniach czerpat od K. D..

Sad dal tez wiare H. J. (2), ktorej zeznania byly wyjatkowo uzyteczne przy ustalaniu zgodnego zamiaru stron umowy
— zakresu rob6t remontowych. Jej zeznania byly mniej przydatne jesli chodzi o ustalenie kiedy doszlo do ostatecznego
odbioru robét, gdyz nie byla w stanie jednoznacznie stwierdzié¢, ktory odbiér byl jedynie odbiorem usterek.

Zeznaniom $wiadka R. K. (1) sad nie dal wiary jedynie w czeSci dotyczacej daty grudniowego odbioru (zeznal, ze odbyl
sie dnia 06.12.2013 r. a faktycznie mialo to miejsce 09.12.2014 r.) i spotkania w dniu 16.01.2014 r., ktére okreslil
mianem odbioru. Jak wynikalo z zeznan prezesa powodowej sp6lki, spotkanie mialo dotyczy¢ zgloszonego odbioru
usterek i wymalowania klatki schodowej (k. 286, czas nagrania: 02:33:10 — 02:40:30). Sam Swiadek zeznal takze, ze
odbiér z dnia 09.12.2013 r. (korygujac blad w dacie) dotyczyt takze klatki schodowej, a odbibér w styczniu 2014 r. mial
zostac zrobiony z uwagi na nowe stanowisko Wspo6lnoty (czas nagrania: 03:06:46 — 03:20:29).



Zeznania J. O. zostaly uznane za niewiarygodne w cze$ci w jakiej zeznal, ze protokoét odbioru z grudnia 2013 r. nie miat
charakteru odbioru koficowego. Stwierdzenie to byto bardziej opinia niz relacja o faktach, i czeéciowo sam mu §wiadek
zaprzeczyl, gdyz zeznal, ze czynno$ci mialy miejsce i zostal sporzadzony protokdt odbioru. Nadto, Swiadek ten zdaniem
sadu zeznal niewiarygodne na okoliczno$¢ tego, ze w styczniu 2014 r. pracownicy powodki wykonywali jeszcze prace,
gdy tymczasem wczesniej zeznal, ze na poczatku stycznia 2014 r. wyjechal z Polski, co wigzalo sie z niemoznoscia bycia
na odbiorze w dniu 16.01.2014 r. (k. 254). Nie wiadomo zatem jak mial dokona¢ takich spostrzezen.

Sad zasadniczo dat wiare Swiadkowi K. S., za wyjatkiem jej zeznan o zakonczeniu prac przez powodowa spotke przed
latem 2014, albowiem zaden inny $§wiadek czy strona nie potwierdzaly tak dlugiego okresu wykonywania robot. Z
uznanych za wiarygodne dokumentow i zeznan, sad natomiast ustalil, ze prace zostaly zakoniczone w grudniu 2013 r.

Zeznania D. W. sad uznal za wiarygodne poza fragmentem dotyczacym tego, ze odbior z dnia 09.12.2013 r. nie dotyczyt
klatki schodowej. Protokol ten nie zawieral wylaczenia jakichkolwiek prac. Co wiecej, jak juz sad wyjasnil powyzej,
zastrzezenia z pisma z dnia 09.01.2014 r. bylby zglaszane tak odno$nie klatki schodowej jak i elewacji, a zatem
wbrew zeznaniom $wiadka, pozwana nie czynila rozréznienia miedzy tymi pracami i nie oczekiwala na odbiér klatki
schodowej by zglosié usterki.

Co wiecej, $wiadek zeznala rowniez, ze odbior klatki schodowej mial zostaé¢ zgloszony przed $wietami Bozego
Narodzenia 2013 r. przez R. K. (1), o czym nie zeznal ani on, ani jakikolwiek inny $wiadek czy tez strona.
Prawdopodobnie §wiadek ta wadliwie przytoczyla tre$¢ wiadomosci e — mail R. K. (2) o usunieciu usterek jeszcze
przed Swietami (k. 148).

Zeznaniom D. W. przecza czeSciowo takze zeznania K. D., ktory stwierdzil, ze protokoét z dnia 09.12.2013 r. dotyczyl
glownie elewacji, co oznaczalo, ze cho¢ zasadniczym przedmiotem odbioru niewatpliwie byl znacznie szerszy remont
elewacji, ale nie wylaczalo odbioru klatki schodowe;j.

Jej zeznania nie byly wiarygodne takze w cze$ci, w jakiej stwierdzila, ze odbior z dnia 09.12.2013 r. nie zostal zgloszony
Wspolnocie, gdyz z pisma H. J. (2) z dnia 10.01.2013 r. wynikalo, ze zostal a informacja o tym, byla rozwieszona na
klatce schodowej 7 dni wezesniej.

Zeznaniom J. B. za strone powodowa sad dal wiare praktycznie w calosci, z wylaczeniem wypowiedzi stricte ocennych
(plot z profili zimnogietych jest taki jak plot ze stali kutej pod wzgledem parametréw). Jego zeznania byly rzeczowe,
jasne, logicznie thumaczyly kolejno§¢ wydarzen. Wyjatkiem bylo jego przekonanie, iz kwota 4.900,- zl za roboty
dodatkowe zostala przez pozwana uznana, gdy tymczasem brak bylo jakiegokolwiek innego dowodu, ktory by to
potwierdzal. Przeczyl temu w szczeg6lnoéci protokdt konieczno$cei z dnia 09.12.2013 1., ktory nie ostal podpisany przez
przynajmniej dwoch cztonkow zarzadu Wspdlnoty.

Zeznaniom zlozonym za pozwang Wspolnote przez K. D. sad dat wiare jedynie w czeéci. Czlonek zarzadu pozwanej
mial problemy z przypomnieniem sobie pewnych wydarzen, zazwyczaj niekorzystnych dla Wspélnoty (odbiér klatki
schodowej w dniu 09.12.2013 r., czy protokoty negocjacji byly zalacznikiem do umowy), co cze$ciowo nalezy thumaczy¢
wiekiem, a czeSciowo obawg przed zeznaniem na niekorzy$¢ Wspolnoty (niewiedza o odbiorze klatki schodowej). K.
D. nie pamietal tez otrzymania zawiadomienia o odbiorze, ale nie wyjaénil, w jaki sposdb sie o nim dowiedzial. Jego
zeznaniom w tej mierze przeczylo tez pismo H. J. (2) z dnia 10.01.2014 .

Nadto, K. D. nie potrafil przypomnieé sobie wszystkich os6b obecnych na odbiorze w dniu 09.12.2013 r., czy tez osoby
T. M.

Sad nie dal tez wiary jego zeznaniom odnos$nie kontynuowania robét remontowych (a nie poprawek) w klatce
schodowej, gdyz przeczyly temu inne dowody, w szczegblnos$ci zeznania R. K. (1).

Zeznaniom Z. D. (1) sad dal wiare w ograniczonym stopniu, co bylo spowodowane ich zlozeniem wyraznie w celu
unikniecia odpowiedzialnosci przez Wspolnote. Sama tez przyznala, ze uwaza, ze inspektorzy nadzoru i wykonawca



robot Swiadczyli sobie ustugi kolezenskie (k.298, czas nagrania: 02:57:28 — 03:04:04). Sad nie dal wiary jej zeznaniom
w ktérych stwierdzila, ze zakres robdt byl inny niz w protokolach z dni 23.04 i 23.07.2013 r., powolujac sie przy tym
na zaginiony zalgcznik, ktérego nie przedstawila zadna ze stron procesu. Nie potrafila takze wyja$ni¢ w jaki sposéb
zakres prac z protokotu z dnia 23.07.2013 r. mial by¢ tylko dodatkiem do kosztorysu i projektu, skoro stanowil on
okrojenie prac do wykonania z projektu. Z calo$ci jej wypowiedzi wynika tez zupelnie inny zakres rob6t niz daje sie
odtworzy¢ z umowy i protokoldw negocjacji i robot szezegdlowych, a zaznania dotyczace wykonania robét sg silnie
zabarwione emocjonalnie

Sad odmoéwitl mocy dowodowej zeznaniom E. C. na okolicznoéci dotyczace ustalenia zgodnego zamiaru stron co do
zakresu robdt budowlanych okreslonych w umowie, gdyz nie brala ona udzialu w negocjacjach stron i podpisaniu
umowy (nie byla wéwczas czlonkiem zarzadu).

Nadto, jej zeznania w tym zakresie maja chwilami charakter opinii malo zwigzanych z realiami jak np. stwierdzenie,
ze ,Z ceny mozna bylo schodzi¢, natomiast nie mozna bylo schodzi¢ z prac projektu” (k.298 — 299), co w zasadzie
oznaczalo, ze oczekiwala redukcji ceny mimo braku wigzanego z tym zmniejszenia zakresu prac i bylo niezgodne z
praktycznie wszystkimi dowodami dotyczacymi ustalania zakresu prac.

Zeznania E. C. podobnie jak Z. D. (1), dotyczace jakoSci wykonania robot byly silnie negatywnie zabarwione, zwlaszcza
w zakresie balustrad balkonowych, ktére w toku negocjacji zostaly wylaczone z zakresu prac. W duzej mierze byly to
jej opinie i przekonania o jakosci roboét i ustaleniach umownych (przy ktérych nie byta obecna) a nie relacje o faktach,
a zatem nie mogly by¢ brane pod uwage.

Zeznaniom E. C. sad nie dat wiary takze w czesci w jakiej twierdzila, ze o odbiorze z dnia 09.12.2013 r. nikt nie
byl zawiadomiony, czemu przeczy fakt ze stawil sie wowczas nie tylko K. D. ale i J. O.. Takze z pisma H. J. (2) z
dnia 10.01.2014 r. wynika, Ze informacja o odbiorze dotarla do administratora i zostala rozwieszona na klatkach
schodowych.

Sad nie rozstrzygal o dowodzie z opinii bieglego z zakresu budownictwa albowiem powodka cofnela ten wniosek
a pozwana, mimo reprezentacji przez zawodowego pelnomocnika i podnoszenia zarzutéw dotyczacych wadliwego
wykonania umowy takiego dowodu nie zglosila. Dowdd ten nie byt zdaniem sadu konieczny dla rozstrzygniecia.

II. Podstawa prawna rozstrzygniecia o zgdaniu gtéwnym

Podstawa rozstrzygniecia w czeSci zasadzajacej jest art. 647 k.c., ktéry stanowi, iz 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 robo6t, w szczego6lnoSci do przekazania terenu budowy i dostarczenia
projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty umoéwionego wynagrodzenia.

Przepis ten ma zastosowanie w sprawie na podstawie art. 658 k.c., w my$l ktérego przepisy niniejszego tytutu (XVI —
przyp. SO) stosuje sie odpowiednio do umowy o wykonanie remontu budynku lub budowli.

Zaznaczenia wymaga, ze strona powodowa jasno wskazywala, ze podstawa jej zadania jest wylacznie umowa, co
zakre$lilo przedmiotowe granice powoddztwa.

Uwzgledniajac powyzsze przepisy, nie ma zatem watpliwoSci, ze wykonawca w zamian za wykonanie remontu
budynku na prawo do wynagrodzenia. Niewatpliwym tez bylo, ze umowa nr (...) dotyczyla remontu elewacji i klatki
schodowej.

Po to jednak by rozstrzygnaé, czy powodce nalezalo sie wynagrodzenie, koniecznym bylo ustalenie, co wchodzilo w
zakres prac objetych umowa, gdyz od tego zalezalo przyjecie czy zostaly wykonane te prace, ktére byly umowione.



Ma to o tyle znaczenie, ze w podzielanym przez sad I instancji w niniejszym skladzie pogladzie orzecznictwa, kwestia
jakoéci oraz przydatno$ci do umoéwionego uzytku przedstawionych do odbioru roboét jest kluczowa.

Odmowa odbioru, albo tez odmowa zaplaty, bedzie uzasadniona w przypadku (i to jedynym), gdy przedmiot
zamoOwienia bedzie mogt by¢ kwalifikowany jako wykonany niezgodnie z projektem albo umowa i zasadami
wiedzy technicznej lub wady beda na tyle istotne, ze obiekt nie bedzie sie nadawal do uzytkowania. Uzasadniajac
powyzszy poglad Sad Najwyzszy zwrécil uwage na potrzebe rozréznienia niewykonania zobowiazania od nienalezytego
wykonania zobowiazania, tj. sytuacji, kiedy zachowanie dluznika jedynie cze$ciowo pozostaje sprzeczne z trescia
zobowiazania. Jak podkreslil Sad Najwyzszy, utozsamienie sytuacji, gdy roboty budowlane nie zostaly wykonane
z sytuacja, gdy sa one dotkniete wadami, czyniloby zbedng regulacje art. 637 k.c. w zw. z art. 656 k.c. Ponadto,
naruszaloby to réwnowage miedzy inwestorem a wykonawca, uzalezniajac odbiéor — a tym samym platnoéé
naleznego wykonawcy wynagrodzenia — od wykluczenia istnienia jakiejkolwiek wady w chwili oddania przedmiotu
zamowienia, jak i umozliwiajac naliczanie kary umownej za niedotrzymanie terminu realizacji umowy warunkowanej
przedstawieniem robo6t do odbioru w stanie idealnym, co w praktyce jest trudne do realizacji (por. wyroki Sadu
Najwyzszego: z dnia 24 lipca 2009 r. sygn. akt II CSK 61/09, z dnia 7 marca 2013 r. sygn. akt I CSK 476/12, opubl.
www.sn.pl).

Strony spieraly sie odnosnie tego, czy tre$¢ protokolow z dni 23.04. i 23.07.2014 r. wplywaly na tre$¢ §1 umowy nr
(...) w zakresie dookreS§lenia, w szczegblnoSci zawezenia zakresu robot w poréwnaniu z dokumentacja projektowa
przedmiarem robo6t przedlozonych wykonawcy w trakcie postepowania konkursowego w celu sporzadzenia oferty.
Zapis ten wskazywal rowniez na zalaczniki do umowy, m.in. oferte wykonawcy.

Zgodnie z art. 6582 k.c. w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie
na jej dostlownym brzmieniu. Koniecznym zatem bylo zrekonstruowanie rzeczywistego zgodnego zamiaru stron, na
podstawie wszystkich okoliczno$ci zawierania umowy, nie tylko samego zapisu jej §1.

W tym kontekécie znaczenie mialo takze i to, ze pozwana w celu zawarcia umowy dokonala kompilacji kilku sposobow

jej zawarcia, tzn. najpierw oglosila przetarg (regulowany art. 70" i art. 70° k.c.), ktory doprowadzil do wylonienia
czterech oferentow, z ktérymi podjeto negocjacje, zgodnie z art. 72 k.c. a nastepnie sporzadzono umowe na piSmie.

Z powyzszego wynika, ze oferta wykonawcy, ktora pdzniej stala sie zalacznikiem do umowy, okreélala warunki wstepne
z jakimi przystepowal on do negocjacji.

W toku negocjacji doszto do zmniejszenia zakresu zamodwienia i zwigzanego tym zmniejszenia ceny z 266.000,- zt do
226.000,- zL. Strony w protokole z dnia 23.04.2013 r. jasno stwierdzily, ze uzgodnily zakres prac ujety w 18 punktach
z tego remont kapitalny klatki schodowej mial mie¢ jeszcze szczegdtowo okres§lony zakres. Zakres ten zostal ustalony
w dniu 23.07.2013 r., przy czym punkty nr 13, 14 i 16 mialy by¢ objete dodatkowa wycena.

Protokoly zostaly podpisane przez pozwang zgodnie z zasadami jej reprezentacji (bylo to bezsporne), a zatem mialy
charakter formalny, byly prowadzone w celu zawarcia oznaczonej umowy — o remont. Powddka nie byta natomiast
reprezentowana przez dwoch czlonkéw zarzadu a zatem umowa nie mogla zostaé zawarta w my$l art. 7181 k.c. w
momencie, gdy strony doszly do porozumienia co do wszystkich jej postanowien, ktore byly przedmiotem negocjacji.
Natomiast o§wiadczenie pozwanej nalezalo traktowac¢ jako zamiar zawarcia umowy o takim jak w protokolach zakresie
robét, ktore akceptowala w pelni powodka, przystepujac do zawarcia umowy z dnia 12.08.2013 1.

Na to, ze zgodnym zamiarem stron bylo uwzglednienie w zakresie prac ustalen z zawartych w protokolach z negocjacji
z dni 23.04 i 23.07.2013 r. wskazujg takze zeznania H. J. (2), ktora zeznala, ze dlatego w umowie byla mowa o
dokumentacji konkursowej, wskazala na powigzanie obnizenia ceny i zmniejszenia zakresu robét oraz przyznala,
ze zapis §1 umowy jest niejasny (k.227, czas nagrania 00:31:49 — 00:38:28). Jej zeznania sg o tyle istotne, ze nie
byla strona ani umowy ani procesu, natomiast brala udzial w jej sporzadzeniu a takze w przygotowaniu przetargu i
negocjacjach poprzedzajacych podpisanie umowy. Réwniez sporzadzone przez nig pismo z dn. 29.07.2013 r. (k. 136,
kserokopia k.8) jednoznacznie przewiduje, ze umowa bedzie uwzgledniaé¢ zmiany zgodnie z protokolami z dni 23.04



i 23.07.2013 r. Stanowisko to H. J. (2) podtrzymala w swoim pi$mie z dnia 10.01.2014 r. (k.268). Takze D. W. —
pracownik H. J. (2), ktéra zajmowala sie zagadnieniami zwigzanymi z remontem budynku przy ul. (...) twierdzila, ze
umowa wprawdzie wprost nie odsylata do protokolow negocjacji, jednakze odnosi sie do dokumentacji konkursowej,
w tym skorygowanej oferty — kosztorysu powodowej spoitki (k. 279, 281).

Podobnie z zeznan J. O. wynikalo, ze przedmiot umowy byl czesto zmieniany, a decyzja o zakresie rob6t miala zostac
podjeta po wyborze wykonawcy, czemu odpowiadaly protokoly.

Z kolei zeznania K. S., czlonka zarzadu pozwanej w czasie zawierania umowy, wskazywaly na to, ze szczegblowy zakres
robot okreslala lista ustalana na spotkaniu, co przy uwzglednieniu wygladu protokoléw z dni 23.04 i 23.07.2013 r.
pozwala na przyjecie, ze miala ona na mysli wlaénie te protokoly (k. 257).

K. D. — reprezentujacy pozwang przy negocjacjach — nie potrafil wyjasnié relacji miedzy formularzem warunkéw
szczegbdlowych i ofertg a projektem i przedmiarem rob6t. Jasno natomiast stwierdzil, ze w toku negocjacji Wsp6lnota
zrezygnowala z czedci prac (k.291), co w poréwnaniu ze zmniejszeniem zakresu rob6t w protokolach negocjacji,
potwierdza teze o takim zamiarze okre§lenia przedmiotu umowy.

Dodatkowo juz tylko zauwazy¢ nalezy, ze zalacznikiem do umowy miata by¢ oferta wykonawcy, ktoéra przeciez opiewata
na kwote 266.000,- zl. Gdyby uzna¢, ze nie doszlo do obnizenia jego wynagrodzenia jednoznacznie powigzanego
(zgodnie z protokolami z dni 23.04 i 23.07.2013 r.) ze zmniejszeniem zakresu robo6t, to miedzy oferta a umowa (§8)
zachodzilaby nieusuwalna sprzecznos$é.

Konkludujac, uméwione roboty remontowe byly okre$lone takze powyzszymi protokolami zawezajac i zmieniajac
pierwotny zakres robét i w tych granicach strony wykonywaly umowe.

Oceniajac wykonanie tak okreslonego przedmiotu umowy, sad doszedl do wniosku, Ze zostaly one wykonane w stopniu
uzasadniajgcym odbiér i wyplate wynagrodzenia — co do zasady.

Jedna z najistotniejszych czynnosSci w tym zakresie jest zgloszenie i odbiér wykonanych prac przez inwestora.

Z art. 647 i art. 654 k.c. wynika, ze odbior obiektu jest obowigzkiem inwestora. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19
marca 1999 r. (sygn. akt IT CKN 241/98) wyrazil podzielany przez sad I instancji poglad, ze odbior obiektu (i zaplata
umowionego wynagrodzenia) to obowigzek inwestora skorelowany z obowigzkiem wykonawcy oddania obiektu.

W protokole z tej czynnosci, stanowiacym pokwitowanie spelnienia §wiadczenia i podstawe dokonania rozliczen stron,
niezbedne jest zawarcie ustalenn poczynionych m. in. co do jako$ci wykonanych robé6t, w tym ewentualny wykaz
wszystkich ujawnionych wad wraz z ewentualnymi terminami ich usuniecia lub o§wiadczeniem inwestora o wyborze
innego uprawnienia przystugujacego mu z tytutu odpowiedzialno$ci wykonawcy za wady ujawnione przy odbiorze (o
obowigzku inwestora odbioru robét takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 2004 r. sygn. akt I CK 24/03,
za: Legalis).

Zasadniczo fakt dokonania odbioru przesadza o tym, ze umowa o remont zostala wykonana. Sporzadzenie i podpisanie
protokotu odbioru robdt budowlanych uzasadnia bowiem domniemanie, ze zostaly one wykonane zgodnie z umowa,
ale jest to domniemanie, ktére mozna obali¢ przez wykazanie, ze umowa zostala wykonana nienalezycie (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2013 r. sygn. akt IT CSK 476/12, za: Legalis).

Jak juz wspomniano powyzej, odmowa odbioru, albo tez odmowa zaplaty, bedzie uzasadniona w przypadku (i to
jedynym), gdy przedmiot zamoéwienia bedzie mogl by¢ kwalifikowany jako wykonany niezgodnie z projektem albo
umow3 i zasadami wiedzy technicznej lub wady beda na tyle istotne, ze obiekt nie bedzie sie nadawat do uzytkowania.
Strony umowy o roboty budowlane (o remont) nie moga natomiast uzalezni¢ wyplaty wynagrodzenia naleznego
wykonawcy od braku jakichkolwiek usterek (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2007 r. V CSK 99/07,
opubl. OSP 2009 nr 1, poz. 7, str. 38).



W sprawie miedzy stronami nie bylo sporne, Ze roboty remontowe zostaly ostatecznie odebrane. Spor dotyczyt tylko
tego kiedy to nastapilo, tj. czy 09.12.2013 r. czy tez 13.05.2014 r. oraz w jakim stopniu umowa nie zostala wykonana.

Ta ostatnia kwestia nie miala jednak o tyle znaczenia, ze wady i usterki wskazywane przez pozwang nie uniemozliwialy
uzytkowania budynku po remoncie. Tym samym nie mozna bylo méwic o sytuacji, w ktérej przedmiot zamoéwienia
mogt by¢ uznany za wykonany niezgodnie z projektem albo umowa i zasadami wiedzy technicznej lub wady remontu
za na tyle istotne, ze obiekt nie bedzie sie nadawal do uzytkowania. Sama pozwana zatem nie probowata obalic¢
domniemania wykonania robét prawidtowo co do zasady wynikajacego z faktu dokonania ich odbioru. W ocenie sagdu
do ostatecznego odbioru robét doszlo juz w dniu 09.12.2013 r., co zostalo omoéwione przy ocenie dowodoéw, przy
czym dalsze usterki i naprawy mialy charakter relatywnie malo znaczacy dla calego przedsiewziecia i w czesci zostaly
naprawione.

Nadto, wysalanie sie cegiel (fug) podobnie jak inne usterki, takie jak pobrudzenia rur, niedoszlifowanie cegiel,
odbarwienia na elewacji czy wykruszanie sie materialu przy parapecie sa objete gwarancja i inwestor (pozwana) caly
czas ma mozliwo$¢ skorzystania z tego prawa.

Wady i usterki robot, traktowane jako nienalezyte wykonanie umowy, z uwagi na swoja skale nie mogly zatem
uzasadnia¢ wstrzymania wyplaty wynagrodzenia za roboty budowlane. Z kolei brak wykonania pewnych elementéw
byl wywodzony z pominieciem protokoléw z dni 23.04 i 23.07.2014 r., a wiec pozwana powolywala sie nan blednie.

Z kolei zarzuty dotyczace naprawienia szkody wyrzadzonej nienalezytym jej wykonaniem ani w twierdzeniach ani
zeznaniach przedstawicieli pozwanej nie przyjely zadnej skonkretyzowanej prawnie formy czy chocby wysokosci
kwotowej.

Natomiast brak reprezentacji Wspoélnoty przez dwoch cztonkéw zarzadu nie miat o tyle znaczenia, ze o§wiadczenie o
odbiorze robot jest tylko o§wiadczeniem wiedzy, Ze osiagniety zostal rezultat okre$§lony w umowie o roboty budowlane,
a nie o$wiadczeniem woli i nie wymaga zachowania zasad reprezentacji przyjetych dla takich o§wiadczen wspolnoty
mieszkaniowej (por. z wielu np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 21 grudnia 2012 r., I ACa 706/12,
opubl. Legalis).

Nawet gdyby jednak przyjaé, ze odbior nastapil dopiero w dniu 13.05.2014 r. to i tak na dzien orzekania roboty
nalezatoby uznaé za odebrane co uzasadnialoby uwzglednienie roszczenia w takim samym stopniu.

Konkludujac, powddka mogla domagaé sie zaplaty z tytulu umowy o remont, na podstawie art. 647 k.c.

Dochodzona kwota 116.000,- zt z uwagi na tre$c §12 ust. 3i 4 umowy (k.139) musiata ulec ograniczeniu. W tym punkcie
umowy, strony bowiem przewidzialy prawo wstrzymania sie z zaplata 3% warto$ci kazdej z faktury do czasu uplywu
okresu gwarancyjnego plus 30 dni. Wystawione przez powodke faktury nalezalo pomniejszy¢ o 3% ich warto$é co dato
kwote 6.780,- zt (3% x 116.000,- z1), gdyz kwota ta nie jest jeszcze wymagalna (stanie sie wymagalna 11.01.2019 . —
zob. k. 144). W tym zakresie nalezalo oddali¢ powbdztwo.

Podobnie w protokole z dnia 09.12.2013 r. strony zastrzegly prawo do wstrzymania sie z zaplata przez pozwana co do
kwoty 10.000,- zl uzalezniajac jej zaplate od naprawienia wad i usterek i ich odbioru. Do prawidlowego zgloszenia i
odbioru tych prac nigdy nie doszlo (nie stwierdzal ich tzw. protokoél jednostronny pozwanej z dnia 13.05.2014 r.). Tym
samym w tej czeSci, w oparciu o zapis z protokotu i jego poézniejsza wyrazong akceptacje przez powddke, powddztwo
nalezalo oddali¢ i w tej czedci.

Powodztwo podlegalo rowniez oddalaniu co do kwoty 4.900,- zl, objetej faktura VAT nr (...), tj. w zakresie prac
objetych protokotem konieczno$ci wykonania rob6t dodatkowych z dnia 09.12.2013 r. Jak juz wspomniano, powddka
domagala sie zaplaty jedynie w oparciu o umowe o remont, tj. na podstawie art. 647 k.c. Tymczasem protokoét ten
moglby staé sie elementem tej umowy jezeli zostalby podpisany zgodnie z zasadami reprezentacji przez obydwie
strony. Tymczasem zadna ze stron nie podpisala go zgodnie z tymi zasadami (nie podpisali go czlonkowie zarzadu



powodki i pozwanej), co powoduje, ze nie doszto do zawarcia umowy w tej czesci. Powodztwo nalezalo wiec oddalié
co do kwoty 4.900,- zt na podstawie art. 647 k.c. a contrario w zw. z art. 38 k.c. a contrario w zw. z art. 3381 k.c.

Podsumowujac, z dochodzonej kwoty gléwnej 116.000,- zl zasadzi¢ nalezalo 99.220,- zl.

O odsetkach sad orzekl na podstawie art. 48181 i 2 k.c. zasadzajac je w wysoko$ci ustawowej od dnia 20.01.2014 r.
(z uwagi na treé¢ art. 32181 k.p.c.) zgodnie z zagdaniem pozwu. Faktury VAT z dnia 10.12.2013 r. obejmujgce kwote, z
ktorej cze$¢ zasadzono w wyroku zostaly doreczone pozwanej w dniu 11.12.2013 r. Zawieraly one wezwanie do zaplaty
w terminie 10 dni od dnia doreczenia, a zatem, zgodnie z art. 455 k.c. ustalaly one termin uiszczenia wynagrodzenia,
ktory uptywat z konicem dnia 21.12.2013 .

Z tych wzgleddw orzeczono jak w punkcie I i IT wyroku.
III. Rozstrzygniecie o kosztach procesu
Orzekajac o kosztach procesu, sad dokonat ich stosunkowego rozdzielenia zgodnie z art. 100 k.c.

Na koszty powoda skladaly sie kwota 6.045,- zl tytulem oplaty od pozwu oraz wynagrodzenie radcy prawnego w
kwoce 3.600,- zl (brak oplaty skarbowej od pelnomocnictwa) ustalone na podstawie na podstawie przepisu § 6 pkt
5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (tekst jednolity Dz. U. 2013, poz. 490 z pdZniejszymi zmianami) razem 9.645 z}

Pozwana poniosta wylacznie koszty wynagrodzenia adwokata w kwocie 3600,- zl ustalone na podstawie § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu (Dz.
U. 2013, poz. 461 pdzniejszymi zmianami) oraz 17 zt oplaty skarbowe;.

Suma kosztoéw procesu stron wynosila 13.262,- zi.

Powodka wygrala sprawe w 82% (99.220,-z1 / 116.000,- z1), a zatem powinien zatem zaplaci¢ 18% calkowitych kosztow
procesu, tj. 2.387,16 zl a pozwany a pozwany 10.874,84 zl. R6znica miedzy kosztami uiszczonymi przez powoda a
naleznymi od niego wynosila 7.257,84 zt i taka tez kwote zasadzono od pozwanej na jego rzecz w punkcie III wyroku.



