Sygn. akt III Ca 782/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 stycznia 2019 roku

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SO Marcin Rak (spr.)

Sedziowie: SO Magdalena Hupa — Debska

SO Leszek Dabek

Protokolant: Marzena Mako$

po rozpoznaniu 17 stycznia 2019 roku w G.

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. G.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Z.

z 18 grudnia 2017 roku, sygn. akt VIII C 237/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powoda 1.800 zl (tysiagc osiemset zlotych) z tytulu zwrotu kosztéow
postepowania odwolawczego.

SSO Leszek Dabek SSO Marcin Rak SSO Magdalena Hupa — Debska

Sygn. akt ITT Ca 782/18

UZASADNIENIE

Powod domagal sie zaplaty od pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej 45.626,92 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia 6 marca 2015 r. do dnia zaplaty oraz kosztoéw procesu. Dochodzona pozwem nalezno$¢ gtowna stanowita
nieuregulowane wynagrodzenie za dodatkowe roboty budowlane nieobjete pierwotna umowa o termomodernizacje
budynku pozwane;.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow procesu. Zarzucila, ze wyplacila powodowi cale nalezne
mu wynagrodzenie za wykonane w jej budynku prace, a pozew jest odpowiedzia na zadanie kar umownych za
nieterminowe zrealizowanie robot.



Wyrokiem z 18 grudnia 2017 roku Sad Rejonowy zasadzil od pozwanej na rzecz powoda 36.818,88 zt z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od 29 wrzeSnia 2015 roku, w pozostalej czesci powodztwo oddalil i orzekt o kosztach
postepowania stosownie do wyniku procesu.

Wyrok ten zapad! po ustaleniu, ze strony laczyta umowa nr (...) z dnia 22 maja 2014 r., na podstawie ktorej powdd byt
zobowiazany do wykonania termomodernizacji budynku pozwanej polozonego w B. przy ul. (...). Termin rozpoczecia
rob6t strony uzgodnily na 1 lipca 2014 r., a termin ich zakonczenia na 30 wrze$nia 2014 r.

Sad Rejonowy ustalil tez, ze 15 kwietnia 2014 r. pozwana zawarla z Bankiem (...) S. A. w W. umowe kredytu,
na podstawie ktérej bank udzielil jej 117.213 zt na sfinansowanie termomodernizacji wskazanego budynku.
Wykorzystanie catosci kredytu mialo nastapi¢ do 31 grudnia 2014 r.

Ustalil Sad Rejonowy, ze jeden z kosztorysow ofertowych sporzadzony przez powoda 10 marca 2014 roku opiewal na
157.052,97 z} wraz z remontem balkon6w, a drugi datowany na ten sam dzien na 157.217,19 zt brutto jedynie w zakresie
termomodernizacji budynku. Pozwana wybrala ostatecznie druga wersje kosztorysu ofertowego bez poszerzenia jej o
remont balkonéw, wykonania na nich nowych posadzek, wykonania zadaszen na géornymi balkonami, wypionowania,
wyprostowania prefabrykowanych oslon balkonowych, wymiany balustrad i zadaszen, ktére to roboty mialy sie
rozpocza¢ w trakcie wykonywania prac przez powoda, a po ich wykonaniu miala zostaé¢ wystawiona odrebna fakturg
oraz sporzadzony odrebny kosztorys. Sama umowa zostala podpisana przez zarzadce wspolnoty E. B., wlaénie na
kwote 157.217,19 zl wynikajaca z drugiego kosztorysu.

Z ustalen Sadu Rejonowego wynika, ze roboty budowlane rozpoczely sie 21 lipca 2014 r. Nastepnie w trakcie prac
pozwany zlecil powodowi wykonanie prac dodatkowych polegajacych na remoncie balkonéw wraz z ulozeniem
plytek, wymiana balustrad, montazem zadaszen oraz przyklejeniem do $cian bocznych balkonéw warstwy styropianu.
Strony nie zawarly w tym zakresie umowy pisemnej wraz ze wskazaniem wynagrodzenia powoda za wykonane
prace, a powdd po zakonczeniu prac mial sporzadzi¢ kosztorys powykonawczy. Prace remontowe byly wykonywane
przez podwykonawcow dzialajacych na rzecz powoda. Cze$ciowy obiér prac nastgpit w dniu 19 sierpnia 2014 r.,
poniewaz wykonano dwie éciany budynku: frontowa i szczytowa, przy czym drobne usterki, ktére dostrzezono, zostaly
usuniete. W trakcie budowy wystepowaly jednak przeszkody techniczne powodujace przerwy w wykonywaniu robét,
zwiazane z remontem balkonow. Konieczne bylo przenoszenie rusztowan na $cianie balkonowej. Pojawil sie rowniez
problem polegajacy na konieczno$éci montazu podjazdu, balustrady i furtki dla niepelnosprawnego lokatora pozwanej
wspolnoty, ktory poczatkowo nie wyrazal zgody na montaz owej balustrady. TrudnoSci w zakresie prowadzenia robot
budowlanych wiazaly sie takze z kwestia odbioru gruzu.

Dalej ustalit Sad Rejonowy, ze glowny zakres prac termomodernizacyjnych okreslonych w umowie zostal zrealizowany
do 10 pazdziernika 2014 r., co potwierdzal stosowny wpis w dzienniku budowy. W dniu 8 pazdziernika 2014 r.
inspektor nadzoru inwestorskiego dostrzegt usterki, ktére odnotowal w dzienniku budowy. W zwiazku z tym zazadal
tez od powoda przeliczen wytrzymato$ciowych dotyczacych balustrad. Powod przedlozyt dokumentacje w tym zakresie
w listopadzie 2014 r., a zatem w okresie, kiedy pozwanej pozostawal okolo miesigc na rozliczenie sie z kredytujacym
bankiem. Sama pozwana miala tez uwagi dotyczace jakoSci i estetyki prowadzonych przez powoda rob6t budowlanych.
Ostatnia balustrada z furtka dla osoby niepelnosprawnej zostala zamontowana w grudniu 2014 r.

Sad Rejonowy ustalil nadto, ze pierwszy koncowy protokoét odbioru technicznego robét strony sporzadzily 21 listopada
2014 r. Zawarto w nim bliZej okreslone uwagi dotyczace jako$ci prac. Pismem z 1 grudnia 2014 r. pow6d poinformowat
pozwang o usunieciu nieprawidlowo$ci w tym zakresie.

Powdd wystawil pozwanej faktury:

- nr 1/04/2014 r., z 7 kwietnia 2014 roku na kwote 6.500 zl, tytulem wykonania audytu oraz projektu w celu
termomodernizacji budynku ,



- nr 2/08/14 z 19 sierpnia 2014 roku na kwote 78.608,60 zl tytulem czeéciowej naleznoéci za wykonanie
termomodernizacji przedmiotowego budynku mieszkalnego,

- nr 3/11/2014 z 27 listopada 2014 roku, na kwote 72.108,59 zl tytulem zaplaty koncowej za wykonanie
termomodernizacji.

W dniu 12 wrze$nia 2014 r. pozwany zwrocil sie do Banku (...) S. A. w W. z dyspozycja wyplaty za faktury z czeSci
finansowanej z kredytu.

Sad Rejonowy ustalit dalej, ze powod sporzadzil tez kosztorys powykonawcezy z 28 grudnia 2014 r., ktory byl podstawa
do wystawienia faktury VAT nr (...) na kwote 45.626,92 z} brutto. Pozwana nie zaplacila tej naleznosci stwierdzajac, ze
prace wykazane na fakturze byly objete umowa nr (...). W dniu 29 stycznia 2015 r. pozwana wystosowala do powoda
pismo wraz z nota obciazeniowa nr (...) na 19.939,74 zt z tytulu kar umownych za op6znienie w wykonaniu przedmiotu
umowy nr (...) Z 22 maja 2014 r.

Z ustalenn Sadu Rejonowego wynika tez, Ze po wystosowaniu przez powoda do pozwanej pisma informujacego o
wyznaczeniu terminu odbioru technicznego robé6t pod rygorem dokonania odbioru jednostronnego, powdd dokonat
takiego odbioru i sporzadzil w tym zakresie protokdl opatrzony datg 17 lutego 2015 r., w ktorym wskazano, ze
prace zostaly wykonane prawidlowo, bez uwag. W tym samym dniu pozwana dokonala jednostronnego odbioru
technicznego robot, w ktérym nie ujela zadnych uwag odnoénie sposobu wykonania robdét budowlanych, ale
jednoczeénie zglosila zastrzezenie w zwigzku ze zbyt péZznym — w jej ocenie — wplynieciem ww. zawiadomienia
dotyczacego wyznaczenia terminu odbioru technicznego robét oraz wniosta o ponowny termin odbioru technicznego
robot.

Z prace obejmujace remont posadzek balkonéw wraz z ulozeniem plytek, wymiana balustrad oraz montazem zadaszen
zgodnie z kosztorysem powykonawczym powod wystawil fakture VAT nr (...) z dnia 23 lutego 2015 r., opiewajaca na
kwote 45.626,92 zt. Pozwana zwrdcita sie do powoda o korekte tejze faktury do wartosci ,,0”. W dniu 11 marca 2015 1.
powod wystosowal do pozwanej przedsadowe wezwanie do zaplaty 45.626,92 zt z tytulu faktury nr (...).

Jak dalej ustalil Sad Rejonowy, warto$¢ prac polegajacych na remoncie balkonéw wraz z ulozeniem plytek, wymiana
balustrad, montazem zadaszen oraz przyklejeniem do Scian bocznych balkon6w warstwy styropianu uwzgledniajacych
koszty posrednie, zysk, stawke roboczogodziny oraz ceny zakupu uzytych materialow, a to prac dodatkowych
wykonanych przez powoda, w zakresie cen Srednich stanowila 41.066,24 zl brutto, a w zakresie cen minimalnych
36.818,88 zl brutto.

Sad Rejonowy podkreslil, ze w toku postepowania dowodowego, na wniosek powoda wzywal strone pozwang do
przedlozenia kosztorysu zlozonego przy umowie kredytowej zawartej z (...) Bank (...) S.A. w W. oraz kosztorysu
dolaczonego do wniosku o udzielenie kredytu, w terminie 14 dni pod rygorem nadania odmowie wykonania
zobowigzania znaczenia zgodnie z wynikami postepowania dowodowego, w tym na korzy$¢ strony powodowe;j.
Pozwana ostatecznie odmoéwila wykonania zobowiazania co Sad Rejonowy poczytal na jej niekorzysé, a na korzy$cé
powoda. W tym aspekcie Sad Rejonowy wyjasénil, ze z treSci umowy laczacej strony z dnia 22 maja 2014 roku wynikato,
iz jej przedmiotem umowy byla jedynie termomodernizacja budynku strony pozwanej. Nie wskazano w niej, ze umowa
dotyczy réwniez remontu balkonéw z wykonaniem izolacji oraz wraz z wymiang balustrad. Co prawda w dokumencie
gwarancyjnym te ostatnie prace sa wskazane, ale skoro nie byly ostatecznie przedmiotem tej umowy to udzielona
gwarancja w tym zakresie byla bezprzedmiotowa. Z zeznan powoda wynikalo, ze byly prowadzone negocjacje, co
do przedmiotu umowy i wynagrodzenia za jej wykonanie i bylo to zwigzane wlaénie z faktem ubiegania sie przez
strone pozwana o dofinansowanie do prac termomodernizacyjnych. Zatem przedstawione przez strony dokumenty
byly przygotowywane na r6znych etapach prowadzonych przez strony rozmoéw i stad ich tre$¢ moze nie by¢ spdjna. Sad
Rejonowy przede wszystkim mial na uwadze brzmienie laczacej strony umowy oraz tre$c kosztorysu, ktory stanowit
jej czesc. Poza tym ostatecznie w umowie pisemnej z dnia 22 maja 2014 roku jako kwota wynagrodzenia powoda
podano 15.217,19 zl, wynikajace z kosztorysu ofertowego zalaczonego przez powoda do pozwu. Nie miato dla Sadu



Rejonowego znaczenia, ze na weze$niejszym etapie powod sporzadzil kosztorys na nizsza kwote — 157.052,97 zl, bo
mimo, ze zostal podpisany przez strony to ostatecznie nie stal sie czeScig zawartej umowy. Skoro za$ strona pozwana
odmoéwila przedstawienia umowy kredytowe;j oraz kosztorysu dolgczonego do wniosku o udzielenie kredytu to uznat,
ze miala interes w tym by tej umowy nie przedlozy¢. A z tego nalezy wnioskowac, ze do umowy kredytu zostal zalaczony
kosztorys zlozony przez powoda w kwocie wynikajacej z treéci pisemnej umowy laczacej strony.

Sad Rejonowy wskazal tez, ze skoro przedmiotem umowy z dnia 22 maja 2014 roku nie byly prace dodatkowe
polegajace na remoncie balkonéw wraz z ulozeniem plytek, wymiang balustrad, montazem zadaszen oraz
przyklejeniem do Scian bocznych balkonéw warstwy styropianu, a prace te zostaly przez powoda wykonane, ich
prowadzenie bylo akceptowane przez strone pozwang, a wrecz strona pozwana wskazywala na uchybienia przy
ich prowadzeniu, to powodowi za ich wykonanie nalezalo sie odrebne wynagrodzenie. Co wiecej, z dokumentéw
przedstawionych przez strone pozwanag wynikato, ze placila ona jedynie za termomodernizacje i takie tez powdd
wystawial faktury, ktére pozwana w caloéci uregulowala. Nie zostala natomiast nawet w czeéci zaplacona faktura
wystawiona przez powoda w dniu 23 lutego 2015 roku w zakresie remontu balkonéw na budynku pozwane;j.

Sad Rejonowy mial na wzgledzie, ze w toku wykonywania rob6t budowlanych mialy miejsce przeszkody powodujgce
przerwy w realizacji tychze prac, zwiazane z odbiorem gruzu, koniecznoScia przesuwania rusztowan na Scianie
balkonowej, montazu podjazdu, balustrady oraz furtki dla osoby niepelnosprawnej, ktéra poczatkowo sie temu
sprzeciwiala. Wedlug Sadu Rejonowego przeszkody te, utrudniajace terminowe wykonanie rob6t budowlanych,
obcigzaly pozwana jako inwestora. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 1 ustawy prawo budowlane, to wlaénie do obowiazkow
inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowy.

Sad Rejonowy wskazal dalej, ze wszelkie usterki zglaszane przez pozwana zostaly przez powoda usuniete, a zasadniczy
zakres prac termomodernizacyjnych okreslonych w umowie zrealizowano do 10 pazdziernika 2010 r. Gdyby
ustalony przez strony zakres rob6t budowlanych obejmowal wylacznie termomodernizacje przedmiotowego budynku,
powdd moglby wykonaé te prace w terminie wynikajacym z wigzacej strony umowy. Zlecenie prac dodatkowych
uniemozliwialo realizacje rob6t termomodernizacyjnych w terminie umownym.

Majac na wzgledzie te ustalenia i wnioski Sad Rejonowy zwazyl, Ze strony byly zwigzane byly umowg nr (...) z 22
maja 2014 r., na mocy ktérej powod byl zobowiazany do wykonania termomodernizacji budynku strony pozwanej
polozonego w B. przy ul. (...). Ponadto strony byly roéwniez zwigzane umowa ustng w zakresie wykonania przez
powoda na rzecz pozwanej prac dodatkowych polegajacych na remoncie balkonéw wraz z ulozeniem plytek, wymiang
balustrad, montazem zadaszen oraz przyklejeniem do Scian bocznych balkonéw warstwy styropianu. W tym zakresie
do laczacego strony stosunku cywilnoprawnego nalezalo stosowaé art. 658 k.c., na co wskazywal w szczegolnos$ci
rozmiar przedsiewziecia, zastosowanie dokumentacji projektowej oraz przekazanie terenu budowy. Wedlug Sadu
Rejonowego fakt zawarcia drugiej umowy zostal potwierdzony dokumentami (pismem), a to dziennikiem budowy,
protokolami odbioru oraz kierowanymi do powoda wezwaniami do usuniecia wad wykonanych prac.

Pierwsza z uméw, zostala spisana co do jej przedmiotu oraz wysokos$ci wynagrodzenia naleznego powodowi za
wykonanie prac. Natomiast przedmiotem drugiej z uméw byly prace dodatkowe, ktérych rozmiar nie byl sporny,
sporna byla natomiast kwestia wynagrodzenia naleznego powodowi za ich wykonanie. W tym aspekcie Sad Rejonowy
ocenil, ze strony nie uzgodnily jego wysokos$ci, w tym powdd nie wykazal aby pozwana zaakceptowala sporzadzony
przez niego kosztorys powykonawczy. Niemniej jednak uznal, ze rozliczenie miedzy stronami mialo nastapic¢ na
podstawie kosztorysu powykonawczego. Odwolujac sie do pogladéw orzecznictwa wyjasnil, ze w takiej sytuacji w
drodze analogii uprawnione jest odpowiednie stosowanie przepiséw dotyczacych umowy o dzielo. Wskazujac na
art. 62881 k.c. ocenil, ze podstawe ustalenia wynagrodzenia powinno stanowi¢ wynagrodzenie jakie za wykonanie
powierzonego zakresu prac dodatkowych powod uzyskaé mogl przy zastosowaniu przecietnych stawek i cen
rynkowych (zwykle wynagrodzenie za dzielo tego rodzaju), co najmniej w wysoko$ci minimalnej przyjetej na rynku,
gdyz odpowiada ono uzasadnionemu nakladowi pracy powoda oraz innym naktadom poniesionym przez powoda jako
przyjmujacego zamoéwienie.



Wskazujac w tym aspekcie na wnioski opinii bieglego wywiédl Sad Rejonowy, ze kwota minimalna jest réwniez
cena rynkows i za taka powo6d mogl z zyskiem wykonac prace dodatkowe. W konsekwencji ocenil, ze adekwatnym
wynagrodzeniem naleznym stronie powodowej bedzie kwota 36.818,88 zl, ktéra w sposdb rzetelny i w peni
przekonywajacy wyliczyt biegly w treéci opinii.

Jako podstawe orzeczenia o odsetkach Sad Rejonowy powotat art. 48181 k.c.., za$ o kosztach orzekl na podstawie art.
100 k.p.c. stosunkowo je rozdzielajac.

Apelacje od tego wyroku w czesci uwzgledniajacej powodztwo i rozstrzygajacej o kosztach postepowania wniosta
pozwana zarzucajac naruszenie:

- art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. przez przyjecie za udowodnione okoliczno$ci nieudowodnionych przez powoda;

- art. 74 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez przyjecie, ze strony zawarly ustng umowe o remont balkonéw jako umowe
dodatkowg oprdcz pisemnej umowy o termomodernizacje, przy braku dokumentacji i dowodéw potwierdzajacych
zawarcie umowy dodatkowej;

- art. 60 k.c. w zw. z art. 21 ust 1 — 3, art. 22 ust 1 — 4, art. 23 ustawy o wlasnosci lokali z 24 czerwca 1994 roku poprzez
przyjecie, ze miedzy stronami doszlo do skutecznego zawarcia umowy bez zachowania formy pisemnej, gdy zawarcie
takiej umowy wymagato o§wiadczenia zarzadu i uchwaly wspélnoty;

- art. 353" k.c. w zw. z art. 658 k.c., 647-657 k.c., przez przyjecie, ze strony zawarly ustna umowe o remont budynku
w zakresie remontu balkon6w do ktorej zastosowanie majg przepisy umowy o dzieto;

- art. 231 k.p.c. — przez przyjecie domniemania, ze nieprzedlozenie kosztorysu oznacza, ze byt to kosztorys tozsamy
z przedlozonym przez powoda;

- 233 k.p.c. poprzez dokonanie jednostronnej i bezkrytycznej oceny materialu dowodowego, jedynie z punktu widzenia
interesu powoda;

- bledne ustalenie stanu faktycznego co do zawarcia umowy, wartoSci prac, warto$ci kosztorysu, zakresu zobowiazania,
zakresu odbioréw i ich zasadnoéci.

W uzasadnieniu wywodzila, ze to strona pozwana przedstawila stanowiacy element umowy zaparafowany kosztorys,
ktéry obejmowal pelny zakres prac budowlanych, w tym remont balkonéw. Zakres zawartej przez strony umowy
wynika takze z dokumentu gwarancji oraz opisem inwestycji w dzienniku budowy. Zeznania Swiadkéw pozwanej, w
tym inspektora nadzoru wskazuja, ze prace wykonywane byly w jednym ciggu technologicznym, a powo6d na etapie
wykonywania inwestycji nie zglaszal roszczen o dodatkowe platnoéci. Protokét odbioru z 21 listopada 2014 roku nie
byl pierwszym lecz jedynym protokolem obejmujacym wszystkie wykonane prace, z kolei protokét z 17 lutego 2015
roku sporzadzony zostal bez udzialu pozwanej i byt zbedny. Wywodzila dalej, ze z opinii bieglego wynika, ze pelny
zakres prac mieécil sie w kosztorysie przedlozonym z zaparafowanej wersji. Zarzucala, ze Sad Rejonowy nie ustalil
kto i kiedy zlozyl o§wiadczenia co do rozszerzenia zakresu umowy oraz, ze Sad Rejonowy niezasadnie opart sie na
kwestionowanej przez pozwang opinii bieglego prywatnej, ktora nie pozostaje w zwigzku ze sprawa.

Formulujac te zarzuty domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i oddalenia powddztwa oraz zasadzenia kosztéw
postepowania.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Najistotniejsze znaczenie mial podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c., ktéry mial polegaé na
blednym ustaleniu istotnych dla rozstrzygniecia okolicznosci faktycznych.



Rozwazania o zasadnoSci tego zarzutu wypada zatem zacza¢ od przypomnienia, ze zgodnie z utrwalonym i jednolitym
orzecznictwem, ocena dowoddéw jest prawem sadu przeprowadzajacego postepowania dowodowe w pierwszej
instancji. Prawo to wyraza istote sadzenia. Strona chcac podwazyé¢ sedziowska ocene dowodéw musi wskazaé¢ na
istnienie sprzecznos$ci w rozumowaniu sagdu w $wietle zasad logiki formalnej, kojarzenia faktow czy wskazan wiedzy i
doswiadczenia zyciowego. Niewystarczajace jest przy tym, przedstawienie wlasnej, odmiennej oceny bowiem stanowi
to, jedynie polemike z ustaleniami sadu, ktora nie moze odnieé¢ skutku. Skarzacy obowigzany jest do wskazania
przyczyn, dla ktéorych ocena dowodéw nie spelnia wymogow o ktérych mowa w art. 23381 k.p.c. oraz ich wplywu
na tre$¢ rozstrzygniecia. Wymaga to wykazania np. bledéw sadu w logicznym rozumowaniu, sprzecznosci oceny z
do$wiadczeniem zyciowym, braku wszechstronno$ci, czy tez bezzasadnego pominiecia dowodow, ktore prowadzilyby
do odmiennych wnioskéw. Jezeli z okre$§lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne
i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostac
choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. To
bowiem sad wedlug swobodnego uznania i dzialajac w granicach wyznaczonych przez art. 23381 k.p.c. decyduje,
ktora sposrod prawdopodobnych wersji uznaje za prawdziwa. Same, nawet powazne, watpliwosci co do trafnosSci
oceny dokonanej przez sad pierwszej instancji, jezeli tylko nie wykroczyla ona poza granice zakre$lone w art. 23381
k.p.c., nie powinny stwarza¢ podstawy do zajecia przez sad drugiej instancji odmiennego stanowiska. Co szczegoélnie
istotne, sad odwolawczy ma przy tym ograniczone mozliwoSci ingerencji w ustalenia faktyczne poczynione przez
sad pierwszej instancji na podstawie dowodéw osobowych (zeznan §wiadkéw i stron/uczestnikow postepowania).
Ewentualna zmiana tychze ustalen moze by¢ dokonywana zupelie wyjatkowo, w razie jednoznacznej wymowy
materiatu dowodowego z zeznan §wiadkéw i przestuchania stron oraz oczywistej blednoéci oceny tegoz materiatu (por.
uchwala 7 sedziow Sadu Najwyzszego z 23 marca 1999 r. w sprawie III CZP 59/98, OSNC 1999/7-8/124, wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., III CKN 1169 /99, OSNC z 2000/7 — 8/139, z dnia 7 stycznia 2005 r., IV CK
387/04, Lex nr 177263, z dnia 29 wrzes$nia 2005 roku, II PK 34/05, Lex nr 829115, z dnia 13 listopada 2003 r., IV CK
183/02, Lex nr 164006, wyroki Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 stycznia 2014 roku, V ACa 655/13, LEX
nr 1428104 oraz z dnia 11 czerwca 2015 roku, III AUa 1289/14 Lex nr 1771487).

Sad Rejonowy wskazal na podstawy dokonanych ustalen faktycznych i szczegdtowo opisal podstawy wyciggnietych w
tym zakresie wnioskow. Zawarta w tym zakresie w uzasadnieniu argumentacja nie narusza zasad logiki, kojarzenia
faktow, wiedzy ogoblnej i doSwiadczenia zyciowego. Sama tylko okoliczno$c, ze z tych samych faktéw — odmiennie
oceniajac ich wage — moznaby w takiej sytuacji wyciggnac wnioski przeciwne, nie mogla, w Swietle zasad ujetych w
art. 233 k.p.c. stanowi¢ podstawy podwazenia poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen. Jak juz bowiem wskazano,
te same dowody moga by¢ przedmiotem odmiennej oceny w granicach wyznaczonych przez art. 233 k.p.c., co wyraza
istote sadzenia. Ocena sadu nie narusza natomiast zasady swobodnej oceny dowoddw, jezeli z zebranego materialu
dowodowego wyprowadza on wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym. Takie dzialanie
miesci sie bowiem w przyznanych mu kompetencjach swobodnego uznania, ktéra z mozliwych wersji uznaje za
prawdziwa.

Sad Rejonowy nie naruszyl takze art. 231 k.p.c. w sposoéb wskazany w apelacji. Wedlug skarzacej naruszenie to
wyrazalo sie w niezasadnym przyjeciu domniemania faktycznego, ze nieprzedlozenie przez pozwana kosztorysu
zlozonego w banku oznaczalo, ze byl on tozsamy z kosztorysem na ktory powolywal sie powod, to jest kosztorysem
nieobejmujacym prac zwigzanych z remontem balkondéw. Postawienie tego zarzutu laczylo sie w istocie z regulacja
art. 23382 k.p.c., ktéra nakazuje sadowi ocenié znaczenie odmowy przedstawienia przez strone dowodu lub przeszkod
stawianych przez strone w przeprowadzeniu dowodu wbrew postanowieniu sagdu wedlug tych samych zasad, zgodnie
z ktorymi sad dokonuje oceny dowod6éw. Unormowanie to rozszerza granice swobodnej oceny, o ktorej stanowi art.
233 § 1 k.p.c. i jest wyrazem tego, ze ustalenia faktyczne sadu moga by¢ konsekwencja nie tylko przeprowadzonych
dowodow, lecz moga takze wynikaé z innych zrédel, w tym zachowan stron w toku postepowania, ktore w $wietle
zasad doswiadczenia zyciowego i logiki pozwalaja na weryfikacje prawdziwosci twierdzen faktycznych (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 13 kwietnia 2017 roku, I CSK 93/17, LEX 2305914).



W tym aspekcie wskaza¢ trzeba, ze w rozpoznawanej sprawie podstawowe znaczenie mialo ustalenie, czy pierwotna,
pisemna umowa stron obejmowala swoim zakresem takze remont balkonéw budynku pozwanej. Jako, ze pozwana
finansowata prace budowlane takze z kredytu bankowego, w toku procedury ubiegania sie o jego zobowigzana byla
przedlozy¢ dokumentacje dotyczaca zakresu przedsiewziecia i sposobu wykorzystania przyznanych §rodkéw. Jednym
z elementow tej dokumentacji — co nie bylo miedzy stronami sporne — byt kosztorys odnoszacy sie do zakresu
objetych umowa prac. Zapoznanie sie zatem z kosztorysem przedlozonym bankowi daloby jednoznaczng, nie budzaca
watpliwoéci odpowiedz co do tego wlaénie zakresu. Co tez istotne, kosztorys ten, jako element umowy, obejmowat
wylacznie o§wiadczenia stron toczacego sie sporu. Wyrazajac zgode na wglad do dokumentacji bankowej w tym
zakresie pozwana nie narazala sie zatem na ujawnienie nieznanych powodowi i nieistotnych dla rozstrzygniecia
informacji dotyczacych jej rozliczenn z innym podmiotami czy biezacej sytuacji finansowej. Przyjecie w takich
okoliczno$ciach przez Sad Rejonowy, Ze czynione przez pozwana przeszkody w dokonaniu przez sad wgladu w
dokumentacje kredytowa, poczyta¢ nalezy na korzy$¢é powoda i niekorzy$¢ pozwanej, nie naruszalo zasad logiki i
prawidlowego kojarzenia faktow. W konsekwencji uprawnionym bylo przyjecie, ze do banku zlozony zostal kosztorys
zaprezentowany przez powoda, obejmujacy wezszy zakres prac.

W konsekwencji zarzuty apelacji dotyczace wadliwo$ci ustalen faktycznych uznaé nalezalo jedynie za polemike, ktéra
nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku.

Chybionymi byly tez zarzuty pozwanej co do braku wykazania zawarcia odrebnej umowy o remont balkonéow z
podmiotami uprawnionymi do reprezentowania pozwanej, dzialajacymi w granicach stosownej uchwaly. Przebieg
procesu oraz zakres wzajemnych zarzutéw i twierdzenn dowodzil bowiem, ze spér nie dotyczyl umocowania do
zawarcia takiej odrebnej umowy, ale tego czy sporne prace mialy by¢ wykonane w ramach umowy pierwotnej
w granicach ustalonego tam wynagrodzenia. Jezeli zatem pozwana twierdzila, ze powdd wykonal calo$¢ prac w
ramach umowy pisemnej, to tym samym musiala akceptowac zakres robot, a wiec i to, ze powdd niezaleznie od
prac termomodernizacyjnych miat takze wykonaé prace zwigzane z remontem balkonéw. Gdyby uznaé za zasadne
stanowisko pozwanej musialoby to oznaczac, ze nie domagala sie ona od pozwanego i nie akceptowala prac zwigzanych
z remontem balkonéw. Takiemu stanowisku przecza natomiast ustalone okolicznoéci faktyczne sprawy, w tym
dopuszczenie powoda do wykonania prac w szerszym zakresie a nawet skladanie zastrzezen co do jakosci ich
wykonania.

Nie mogly zatem zyska¢ akceptacji zarzuty dotyczace naruszenia powolanych w apelacji przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali.

Chybionymi byly tez zarzuty dotyczace naruszenia art. 6 k.c., art. 60 k.c., 74 k.c., art. 353" k.c. oraz art. 658 k.c.,
647-657 k.c.

W tym aspekcie wskazac trzeba, ze Sad Rejonowy prawidlowo zakwalifikowal umowe stron jako umowe o wykonanie
remontu budynku, do ktérej odpowiednio zastosowanie mie¢ powinny przepisy o umowie o roboty budowlane (art.
658 k.c. wzw. z art. 647 k.c.). PiSmiennictwo i orzecznictwo wyjaénia przy tym, ze umowa taka nie wymaga dla swojej
wazno$ci formy pisemnej i mozliwe jest ustalenie, ze zostala zawarta poprzez czynnoéci konkludentne (por. Komentarz
do Kodeksu cywilnego pod red. J. Gudowskiego, Wydawnictwo Wolters Kluwer, Wydanie II, 2017 roku, teza 1 do
art. 648). W rozpoznawanej sprawie nie zachodzily przy tym ograniczenia w dowodzeniu zawarcia i tre$ci tej umowy
o jakich mowa w art. 74 k.c., skoro strony nie sprzeciwialy sie prowadzeniu postepowania dowodowego na sporng
okoliczno$¢. Fakt zawarcia tej dodatkowej umowy w sposdb dorozumiany, przy braku kosztorysu przedwykonawczego
obejmujacego prace przy remoncie balkonéw, wynikal z dopuszczenia powoda do wykonania prac dodatkowych,
braku sprzeciwu w ich realizowaniu, a nastepnie odebraniu robét. Fakt zawarcia kolejnej umowy wynikal tez ze
wskazanych przez Sad Rejonowy dokumentow, a to dziennika budowy i wezwania do usuniecia wad wykonanych prac.
Nie wymagalo zatem odrebnego dowodzenia, kto konkretnie, kiedy i na jakiej podstawie ze strony pozwanej zlozyl
powodowi oé§wiadczenie o rozszerzeniu zakresu robot, ktére powod zaakceptowal.



Prawidlowo ustalil tez Sad Rejonowy wysoko$¢ naleznego powodowi wynagrodzenia. Wywdd Sadu Rejonowego
w tym zakresie jest prawidlowy, zupelny i zbednym jest jego powielanie. Odwolanie w ramach umowy o remont
budynku do normy art. 628 k.c. i przyznanie wynagrodzenia odpowiadajacego uzasadnionemu nakladowi pracy
i innym uzasadnionym nakladom (w rozpoznawanej sprawie na podstawie przecietnych stawek i cen rynkowych
z uwzglednieniem aktualnych realiéw lokalnego rynku) znajdowalo uzasadnienie w pogladach orzecznictwa (por.
np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 7 grudnia 2017 roku, V ACa 149/17, Lex nr 2414611). Nie miala tu
decydujacego znaczenia akcentowana w apelacji okoliczno$¢, ze zgodnie z wnioskami opinii bieglego mozliwe bylo
wykonane pelnego zakresu robot (zar6wno co do termomodernizacji jak i remontu balkonéw) za cene ustalong w
umowie pisemnej. Umowa pisemna byla bowiem umowa odrebna od umowy dodatkowej zawartej moca czynnosci

konkludentnych. Postanowienia umowy pisemnej, zawartej w ramach swobody uméw o jakiej mowa w art. 353 ' k.c.,
nie mogly zatem rzutowaé na ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia dochodzonego pozwem, a wynikajacego z odrebne;j
czynno$ci prawne;j.

Dodac¢ tez trzeba, ze gdyby istotnie bylo tak, ze powdd wykonal sporne w zakresie remontu balkonéw prace bez
odrebnego porozumienia z pozwang, wzglednie na podstawie niewaznego w tej czeéci zobowiazania, to pozwana —
wobec ustalenia, ze umowa pisemna stanowila odrebne zobowigzanie wykonane wzajemnie przez strony — uzyskalaby
w zakresie wartoSci prac dotyczacych balkonéw $wiadczenie nienalezne (art. 41082 k.p.c.), ktorego wartoéé, tozsama
z warto$cig ustalong przez Sad Rejonowy, zobowigzana bylaby zwro6ci¢ powodowi na podstawie art. 41081 k.c. w zw.
z art. 405 k.c.

Z tych tez wzgledow apelacja pozwanej jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajac nimi pozwana.
Zasgdzona na rzecz powoda nalezno$¢ obejmowala wynagrodzenie pelnomocnika w wysoko$ci stawki minimalnej,
ustalonej na podstawie §2 pkt 5 w zw. z §10 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 paZzdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018 r., poz. 265).
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