Sygn. akt XI GC 953/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 2 lutego 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie, Wydzial XI Gospodarczy,
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Wojcik-Wojnowska
Protokolant:Przemystaw Badurka

po rozpoznaniu w dniu 2 lutego 2016 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powddztwa (...) spotka jawna w D.

przeciwko Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w S.

o zaplate kwot: 6 471,40 zl, 7 031,94 zl, 12 213,28 z}

I. zasadza od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powddki (...) spolki jawnej w D. kwote 6 471,40 z}
(sze$¢ tysiecy czterysta siedemdziesiat jeden zlotych czterdziesci groszy) z ustawowymi odsetkami (od dnia 1 stycznia
2016 roku z ustawowymi odsetkami za opdznienie) od dnia 18 wrze$nia 2013 roku do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1 467,00 z} (jeden tysiac czterysta sze$c¢dziesiat siedem zlotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu,

III. zasadza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powodki (...) spolki jawnej w D. kwote 7
031,94zt (siedem tysiecy trzydziesci jeden zlotych dziewiecédziesiat cztery grosze) z ustawowymi odsetkami (od dnia 1
stycznia 2016 roku z ustawowymi odsetkami za op6znienie) od dnia 18 wrzes$nia 2013 roku do dnia zaplaty,

IV. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 1 305zt (jeden tysiac trzysta pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu,

V. zasadza od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. na rzecz powodki (...) spdlki jawnej w D. kwote 12
213,28 zl (dwanascie tysiecy dwieécie trzynascie zlotych dwadziescia osiem groszy) z ustawowymi odsetkami (od dnia
1 stycznia 2016 roku z ustawowymi odsetkami za opdZznienie) od dnia 18 wrzeénia 2013 roku do dnia zaplaty,

VI. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 2 570 zl (dwa tysigce pieéset siedemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt XI GC 953/15

Sprawy rozpoznawane w postepowaniu zwyklym.

UZASADNIENIE

W sprawie XI GC 953/15 pozwem w wniesionym pierwotnie w elektronicznym postepowaniu upominawczym w dniu
10 czerwca 2015 . (...) spotka jawna w D. wniosla o zasadzenie od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwoty 6.471,40
z} wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztéw sadowych i
kosztow zastepstwa procesowego.



W sprawie o sygn. XI GC 1059/15 pozwem w wniesionym pierwotnie w elektronicznym postepowaniu upominawczym
w dniu 10 czerweca 2015 1. P. P. P. i A. P. sp6lka jawa w D. wniosla o zasadzenie od Spoétdzielni Mieszkaniowej (...)
w S. kwoty 7.031,94 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie
kosztow sadowych i kosztow zastepstwa procesowego.

W sprawie o sygn. XI GC 1075/15 pozwem w wniesionym pierwotnie w elektronicznym postepowaniu upominawczym
w dniu 10 czerweca 2015 . P. P. P. i A. P. sp6lka jawa w D. wniosla o zasadzenie od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w S. kwoty 12.213,28 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie
kosztow sadowych i kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwow powddka wskazala, ze zawarla z pozwang umowy, na mocy ktérych pozwana zlecil wykonanie
docieplenia budynku wraz z robotami towarzyszacymi za wynagrodzeniem ryczalttowym. Dodala, ze udzielila pozwanej
60-miesiecznej gwarancji na wykonane roboty, liczac od daty koncowego odbioru robot. Nadto — ustanowiono kaucje
gwarancyjna w wysokoSci 3% warto$ci przedmiotu umowy, ktéra miata by¢ potracona z faktury konicowej wystawionej
przez powddke i miala podlega¢ zwrotowi po uplywie okresu gwarancji i dokonaniu przegladu gwarancyjnego.
Wyjaénila, ze po uplywie okresu gwarancji dokonano przegladu, w wyniku ktérego stwierdzono okreslone usterki.
Usterki te zostaly nastepnie usuniete. Dodala, ze wystapila o zwrot kaucji gwarancyjnej, jednak wezwanie pozostato
bezskuteczne.

Pozwana wniosla o oddalenie wszystkich trzech powddztw, zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania sagdowego,
w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz zglosila zarzut nieistnienia roszczenia oraz dokonania potracenia
wierzytelno$ci.

W uzasadnieniu pozwana potwierdzila, ze strony zawarly umowy. Dodala ze strona powodowa wykonala
przedmiotowe prace niestarannie, w zwigzku z czym powstaly liczne wady, ktérych powddka nie usunela w terminie.
Wskazala, iz w zwigzku z powyzszym naliczyla kary umowne i zlozyla odwiadczenie o potraceniu wierzytelnosci.

Sprawy o sygn akt. XI GC 953/15, XI GC 1059/15 oraz XI GC 1075/15 zostaly przekazane do wspolnego rozpoznania.

Pismem z dnia 23 grudnia 2015 r. pozwana podtrzymala stanowisko w sprawie. Nadto, wskazala, ze konsekwencja
niewywigzania sie przez powodke z obowigzku dokonania napraw do dnia 31 lipca 2013 r. w zwiazku z umowa nr (...)
bylo przedluzenie okresu gwarancji o 1 rok, tj. do dnia 31 lipca 2014 r. Dodala, ze réwniez w przypadku umowy (...)
powodka nie dokonata terminowego usuniecia usterek, czego konsekwencja byto przedluzenie okresu gwarancji o 1
rok.

Pismem z dnia 23 grudnia powddka wyjaénila, ze okres gwarancji co do umowy (...), jak tez umowy (...) ulegl
przedluzeniu o rok wylacznie co do rob6t wykonanych przez strone powodowa w usunieciu wad stwierdzonych
podczas przegladu gwarancyjnego. Podkreélila, iz usunela wady przedmiotu umowy stwierdzone w protokole
przegladu gwarancyjnego, jak tez wady podlegajace usunieciu w dodatkowym rocznym okresie gwarancji.

Pismem z dnia 7 stycznia 2016 r. strona pozwana podniosla, ze protokoly przegladow budynkéw, wykonywanych
na podstawie umowy nr (...), obejmuja taki sam zakres usterek. Dodala, ze protokét z dnia 14 lutego 2014 r. nie
ma znaczenia dla naliczania kar umownych oraz podnoszonego przez pozwang zarzutu potracenia, bowiem kwota
naliczona tytulem kar umownych obejmuje usterki nie usuniete do dnia 31 lipca 2013 r.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 8 marca 2007 r. strony zawarly umowe nr (...), na mocy ktérej pozwana zlecita powddce wykonanie
docieplenia budynku polozonego w S. przy ulicy (...) wraz z robotami towarzyszacymi w systemie K. (§1 umowy), za
wynagrodzeniem ryczaltowym w wysokoéci 215.713,60 zt (§ 4 umowy). Ponadto, w tym samym dniu strony zawarly
umowe nr (...), na mocy ktdrej pozwana zlecita powddce wykonanie docieplenia budynku polozonego w S. przy ulicy
(...) wraz z robotami towarzyszacymi, za wynagrodzeniem ryczaltowym w wysokoSci 234.398,14 zl oraz umowe nr



(...), na mocy ktorej pozwana zlecita powodce wykonanie docieplenia budynku polozonego w S. przy ulicy (...) wraz z
robotami towarzyszacymi, za wynagrodzeniem ryczaltowym w wysoko$ci 407.109,45 zt.

Na podstawie zawartych umoéw powddka udzielil pozwanej 60-miesiecznej gwarancji na wykonane kazdej z robot,
liczac od daty koncowego odbioru rob6t (§ 13 umowy). W celu zabezpieczenia wladciwego i terminowego usuwania
wad i usterek ujawnionych w okresie gwarancji strony ustanowity kaucje gwarancyjna w wysoko$ci 3% wartoSci
przedmiotu umowy. Ustalono, ze kaucja bedzie potracona z faktury koricowej wystawionej przez powoda i bedzie
podlegata zwrotowi po uplywie okresu gwarancji i dokonaniu przegladu gwarancyjnego na rzecz powoda, w terminie
14 dni od doreczenia pozwanemu wezwania do jej zwrotu (§7 umowy).

Termin rozpoczecia rob6t w zwiazku z umows3 (...) ustalono na 12 marca 2007 r. Termin rozpoczecia robot w zwiazku
z umowa (...) ustalono na 19 marca 2007 r. Termin rozpoczecia robét w zwigzku z umowa (...) ustalono na 1 czerwca
2007T.

W § 14 umoéw postanowiono, ze przed uplywem okresu gwarancji dokonany zostanie przeglad gwarancyjny. W
wypadku wystgpienia wad ujawnionych podczas przegladu gwarancyjnego Wykonawca dokona ich usuniecia w
terminie wyznaczonym przez zamawiajacego bez prawa zadania dodatkowego wynagrodzenia.. Termin gwarancji w
tym przypadku zostanie przedtuzony o 1 rok. Gwarancja ta obejmuje tylko roboty, ktére zostang zrealizowane przez
Wykonawce na bazie przegladu gwarancyjnego. W razie nieusuniecia wad wykonawca wyrazil zgode na potracenie
kosztu ich wykonania z gwarancji.

Strony ustalily, iz w przypadku nie dotrzymania terminu ustalonego na usuniecie wad wykonawca zaplaci
zamawiajacemu kare umowng w wysoko$ci 0,5% liczony od kwoty stanowigcej warto$¢ przedmiotu umowy brutto za
kazdy dzien zwloki.

Dowod:

-umowa nr (...), k. 22 — 23v,

- aneks nr (...), k. 24,

- aneks nr (...), k. 24v,

- protokél, k. 25.

- umowa nr (...) z aneksami , k. 24 — 26 akt 1059/15
- umowa nr (...) z aneksami , k. 37-38 akt 1075/15

Konicowy odbiér rob6t wynikajacych z umowy (...) mial miejsce dniu 24 wrze$nia 2007 r., za$ pierwotny okres
gwarancji udzielonej przez powodke trwal od dnia 24 wrze$nia 2007 r. do dnia 24 wrze$nia 2012 r. Kocowy odbior
rob6t wynikajacych z umowy (...) mial miejsce dniu 24 wrzeénia 2007 r., za$ pierwotny okres gwarancji udzielonej
przez powodke trwat od dnia 24 wrzesnia 2007 r. do dnia 24 wrze$nia 2012 r. Koncowy odbior robo6t wynikajacych z
umowy (...) mial miejsce dniu 29 pazdziernika 2007 r., za$ pierwotny okres gwarancji udzielonej przez powoddke trwal
od dnia 29 pazdziernika 2007 r. do dnia 29 pazdziernika 2012 r.

Okolicznosé bezsporna.

W dniu 24 wrze$nia 2007 dokonano protokolu odbioru rob6t wynikajacych z umowy nr (...). Komisja stwierdzila
usterki i zglosila nastepujgce uwagi:

1) poprawi¢ umocowanie parapetéw szt 2 w mieszkaniu (...),

2) zamalowa¢ dziury na klatkach schodowych po przewierceniach,



3) uszczelnié boki loggii w mieszkaniu (...),

4) poprawi¢ naroznik gorny przy drzwiach wewnetrznych kl. 33,

5) pomalowac oécieza wewnetrzne okien na klatkach schodowych.
Na usuniecie usterek wyznaczono termin do dnia 29 wrze$nia 2007 r.
Dowod:

- protokél, k. 25 — 25v.

Pismem z 12.01.2010 r. kierowanym do powddki Spoldzielnia wskazala na usterki w loggiach budynkéw przy ul.
(...): popekane styki $cian bocznych loggii ze Scianami okiennymi loggii i sufitow loggii, spowodowane zatasowaniem
niewlaéciwej technologii wykonania i niewla$ciwym uszczelnieniem na zlaczach, zacieki i zawilgocenia sufitu loggii
przy krawedzi plyty , zluszczenia, odparzenia i odpadanie platow wyprawy, farby tynku z sufitu i Scian loggii.

Dowod:
- pismo z 12.01.2010 1., k. 38,

W dniu 8 kwietnia 2010 r. sporzadzono protokoél z przegladu gwarancyjnego robdt dociepleniowych na budynku
przy ul. (...). Komisja stwierdzila w 9 lokalach popekane narozniki na balkonie, a nadto nieuszczelnione obrébki
blacharskie, nieuszczelnione progi drzwi balkonowych oraz zacieki.

Dowod:
- protokoél z 08.04.2010 1., k. 99,
- pismo z 20.04.2010 T, k. 100.

W dniu 11 czerwca 2010 r. sporzadzono protokél z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ulicy (...).
Komisja stwierdzila nastepujace usterki: na wszystkich budynkach pekniecia na polaczeniach dylatacyjnych oraz przy
potaczeniu balkondéw ze $ciana zewnetrzna, odbarwiona elewacja budynkéw (...), rdzewiejace obrobki blacharskie
na balkonach bud. 15 — 23, (...) , 8, 2 ,5 — pekniecia na balkonach, (...) — zaciek przy luksferach, (...) zacieki na
balkonie, uszkodzone okna, (...) — zaciek przy wejsciu do klatki schodowej, (...) zaciek na suficie, (...) — 23125 — 31
— nieprawidlowo przymocowane obrobki blacharskie przy rynnach, (...) — brak sztucera przy rynnie, (...) 25/ 8,7, 9,
3 — pekniecia w narozach na balkonie.

Termin usuniecia usterek wyznaczono do dnia 23 lipca 2010 .
Dowéd:

- protokoét z 11.06.2010, k. 74 — 75

- pismo z 16.11.2010 1., k. 77

Pismem z dnia 14 czerwca 2011 r. pozwana poinformowala powddke, iz w mieszkaniu P. 33b/2 ponownie odpadl tynk
na balkonie po dokonanej naprawie.

Dowéd:

- pismo z 14.06.2011 ., k. 101.



W dniu 17 kwietnia 2012 r. sporzadzono protokél z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéow przy ulicy (...).
Komisja stwierdzila nastepujgce usterki: (...) — odpada tynk na suficie balkonu, rdza na parapecie okiennym, 17/2 —
obrobki blacharskie na balkonie rdzewieja, 17/8 — pekniecia w rogach balkonu na $cianie, 21/9 — rdza na parapecie
okiennym, 21 — wiatrolap — pekniecia na $cianie, na styku budynku wymieni¢ dylatacje, (...) i 5 zacieki na suficie i
nadprozu, 15 — 23 — na klatkach schodowych brak uszczelnienia polaczenia parapetéw z oknami, odbarwiona elewacja
od zaplecza budynku, pekniecia na plycie pionowej zamykajacej balkony na zewnatrz, na wszystkich balkonach
pekniecia na Scianach zewnetrznych, 17/5 parapet od strony ulicy — zly spadek, przecieki na klatce schodowej —
(...),(...) — nieuszczelnione szczeliny dylatacyjne, pekniecia przybudéwki, zacieki przy luksferach, 21 — przecieki przy
oknach, 31 — brak sztucera przy rynnie, 25/8, 21/9, 29 / 3 — pekniecia w narozach na balkonie.

Termin usuniecia usterek wyznaczono na dzieni 30 czerwca 2012 r.
Dowéd:
- protokoél z 17.04.2012 1., k. 71 — 73.

W dniu 7 sierpnia 2012 r. sporzadzono protokoé? z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ul. (...),C,
33 A — B. Komisja stwierdzila nastepujace usterki: odpadajacy tynk na balkonach przy ul. (...) oraz w budynku przy
ul. (...)-B na trzech balkonach oraz na elementach pionowych i jednym poziomym balkonu (czola). Termin usuniecia
usterek wyznaczono do konca sierpnia 2012 r.

Dowod:
- protokoét z 7.08.2012 1., k. 39.

Pismem z dnia 29 sierpnia 2012 r. pozwana wezwala powodke do usuniecia stwierdzonych usterek do dnia 30 wrzeénia
2012 T.

Dowéd:
- wezwanie, k. 76.

Pismem z dnia 19 wrzeSnia 2012 r. pozwana wezwala powddke do naprawy uszkodzonych wypraw tynkarskich
i styropianowych balkonéw. W odpowiedzi powodka poinformowala, iz usterki zostana usuniete do dnia 15
pazdziernika 2012 r. Pismem z dnia 26 pazdziernika 2012 r. powodka poinformowala pozwana, ze usterki na
budynkach mieszkalnych przy ul. (...)-B w S. zostaly usuniete.

Dowod:
- korespondencja stron, k. 40 — 42.
- pismo, k. 26v.

Pismem z dnia 16 listopada 2012 r. pozwana wyznaczyla nieprzekraczalny termin usuniecia wad na budynku przy (...)
na 29.11.2012 r. po rygorem wykonania zastepczego.

Dowéd:
- wezwanie, k. 83.

Termin przegladu gwarancyjnego przy ul. (...) ustalono na marzec-kwiecien 2013 r., na prosbe powddki przesuwajac
€07 14.12.2012 T.

Dowéd:



- pisma k. 84-6

W dniu 14 marca 2013 r. sporzadzono protokol z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ulicy (...).
Komisja stwierdzila nastepujace usterki: nieuszczelnione parapety okienne na klatkach schodowych, podrdzewiale
obrobki blacharskie na balkonach. W mieszkaniu (...) nieuszczelnione parapety okienne. Termin usuniecia usterek
ustalono do dnia 15 maja 2013 r.

Dowéd:
- protokoét z 14.03.2013 ., k. 87,
- wezwanie z 07,05,2013 T., k. 88.

Pismem z dnia 8 maja 2013 r. powodka poinformowata pozwana, iz usterki wskazane w protokole pogwarancyjnym
budynku przy ul. (...) w S. zostaly usuniete.

Dowéd:
- pismo z 08.05.2013 r., k. 89.

W dniu 22 maja 2013 r. sporzadzono protokol z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ul. (...),C,
33 A — B. Komisja stwierdzila nastepujace usterki: na balkonach w budynkach wystepuje odspojenie tynkéw,
odpada elewacja balkonowa - ul. (...) — czolo balkonu popekane, 33 A / 1u — naprawi¢ blacharskie obrobki nad
pomieszczeniami, 31B/3 — brak wyprawy na styku okna PCV z ociepleniem, w narozach pionowych na loggii wystepuja
spekania, 33 — przy pomieszczeniu komornika umocowaé parapety, popekane narozniki w budynku, 33/3, 9 i 10,
33a/7 — zardzewiale obrobki blacharskie, 33 A/6 — uszczelni¢ pomiedzy progiem drzwi balkonowych a balkonem,
popekane narozniki, 33A/5, 33B/2 — popekane narozniki.

Przedstawiciel wykonawcy odmoéwil podpisania protokotu.
Dowdéd:
- protokét z 22.05.2013 1., k. 43.

Pismem z dnia 4 lipca 2013 r. pozwana wezwata powodke do usuniecia wad w budynku mieszkalnym zlokalizowanym
przy ul. (...) do dnia 15 lipca 2013 .

Dowod:
- wezwanie z 04.07.2013 r., k. 105.

W dniu 7 sierpnia 2013 r. sporzadzono protokoél z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ul. (...),C,
33 A — B. Komisja stwierdzila nastepujace usterki: odspojone tynki na sufitach balkonéw nad mieszkaniami (ul. (...)
— pekniecia od czola balkondéw; ul. (...) pekniecia na sufitach od czota balkonéw nad mieszkaniami (...) II pietro lewa
strona, I pietro prawa strona.

Przedstawiciel wykonawcy byl nieobecny przy sporzadzaniu protokotu.
Dowdéd:

- protokoél z 07.08.2013 1., k . 44.



Pismem z dnia 16 sierpnia 2013 r. pozwana poinformowala powddke, iz termin na usuniecie wad wykazanych w
protokole z dnia 22 maja 2013 r. uplynal w dniu 31 lipca 2013 r. Pozwana naliczyta w zwigzku z tym powddce kare
umowna w wysokoSci 17.257,09 zl. Pismo zostalo doreczone powodce w dniu 26 sierpnia 2013 r.

Dowéd:
- pismo z 16.08.2013 1., k. 48, wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 49-49v.

Pismem z dnia 29 sierpnia 2013 r. powddka wezwata pozwana do zwolnienia z kaucji w kwocie 6.471,40 zt w terminie
3 dni od otrzymania wezwania.

Dowod:
- pismo, k. 27 — 27v.

Pismem z dnia 16 lipca 2013 r. pozwana wezwala powodke do usuniecia wad w budynku przy ul. (...) w S.. W terminie
do 31.07.2013 .

Dowéd:
- pismo z 16.07.2013 1., k. 90.

W dniu 9 sierpnia 2013 r. sporzadzono protokdt z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ulicy (...).
Komisja stwierdzila, ze na przemalowanych obrobkach blacharskich na balkonach zaczyna wychodzié korozja.

Dowod:
- protokoél z 09.08.2013 1., k. 91.

Pismami z dnia 16 sierpnia 2013 r. pozwana poinformowala powodke, iz dokonuje naliczenia kary umownej w
wysokosci 32.568,96 z} oraz w wysokoéci 18.751,85 zt.

Dowod:
- pismo z 16.08.2013 1., k. 92, 106.

Podczas wizji lokalnej w dniu 19 wrzeénia 2013 r. przy ul. (...) stwierdzono zly stan techniczny papy na wiatrotapach
w budynkach nr (...).

Dowéd:
- protokét z 19.09.2013 r., k. 93.

W dniu 10 pazdziernika 2013 r. sporzadzono protokdtl z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ulicy
(...). Komisja stwierdzila ze nalezy uszczelni¢ parapety na klatkach schodowych ul. (...) miedzy II a III pietrem oraz I1I
a IV pietrem, ul (...) — parapety oczySci¢ z rdzy i punktéw, pomalowac farba zacieki przy oknach, ul. (...) — pomalowac
przy oknach farbg na zacieki. Stwierdzono, iz rdza, ktéra wychodzi na obrébki blacharskie spod szlichty betonowej
jest spowodowana brakiem izolacji poziomej na balkonach.

W trakcie przeglady gwarancyjnego z 9.12.2013 r. Komisja stwierdzila usuniecie usterek z protokotu z 10.10.2013 r.,
przedstawiciele Rady osiedla odmoéwili podpisania protokotu.

Dowébd: protokél z 10.10.2013 1. k. 95



W dniu 14 lutego 2014 r. sporzadzono protokoét z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy ul. (...),C,
33 A — B. Komisja stwierdzila w 13 lokalach odpadajacy tynk na suficie oraz brak kratek wentylacyjnych w 2 lokalach.
Wykonawca dopisal, ze nie zgadza sie z usterkami polegajacym na odpadajacych tynkach. Powodem tych usterek jest
brak izolacji plyt balkonowych co powoduje przecieki i odpadanie tynku.

Dowod:
- protokél z 14.02.2014 1., k. 46 .

Pismem z dnia 17 kwietnia 2014 r. pozwana wezwata powodke do usuniecia usterek ujawnionych podczas przegladu
gwarancyjnego przeprowadzonego w dniu 14 lutego 2014 r., nadto pozwana wstrzymata wyplate kaucji gwarancyjne;j.

Dowéd:
- pismo z 17.04.2014 1., k. 50, wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 51-51v,
- pismo z 17.04.2014 1., k. 52, wraz potwierdzeniem odbioru, k. 53-53v.

Pismem z dnia 18 lutego 2015 r. powddka wezwala pozwana do zaplaty kwoty 25.716,62 7zl stanowigcej kwoty kaucji
uiszczone w zwigzku z umowami z dnia 8 marca 2007 r. nr (...), (...), (...).

Dowdéd:
- wezwanie do zaplaty, k. 28
W pi$mie z 19 marca 2015 r. pozwana zlozyla o§wiadczenie o potraceniu:

- przystugujacej jej wzgledem pozwanej wierzytelno$ci w kwocie 32.568,76 z} tytulem kary umownej naliczonej w
zwigzku z brakiem terminowego usuniecia wad przedmiotu umowy nr (...) z wierzytelnoécia powodki w kwocie
12.213,28 zl tytulem zwrotu kaucji gwarancyjnej;

- przystugujacej jej wzgledem pozwanej wierzytelno$ci w kwocie 18.751,86 zl tytulem kary umownej naliczonej w
zwigzku z brakiem terminowego usuniecia wad przedmiotu umowy nr (...) z wierzytelno$cia powodki w kwocie
7.031,94 zt tytulem zwrotu kaucji gwarancyjnej;

- przyshugujacej jej wzgledem pozwanej wierzytelnoSci w kwocie 17.257,09 zl tytulem kary umownej naliczonej w
zwiazku z brakiem terminowego usuniecia wad przedmiotu umowy nr (...) z wierzytelnos$cia powodki w kwocie
6.741,40 zl tytutem zwrotu kaucji gwarancyjnej.

Dowdéd:
- pismo z 19.03.2015 ., k. 54 — 54v
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwa wytoczone w polaczonych do wspolnego rozpoznania sprawach o sygn. akt XI GC 953/15, XI GC 1059/15
oraz XI GC 1075/15 podlegaly uwzglednieniu w caloSci.

Podstawe prawna roszczen strony powodowej stanowily przepisy 647 i n. k.c., tj. przepisy regulujace umowe o roboty
budowlane. W umowie o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje sie do oddania inwestorowi obiektu powstalego
w wyniku wykonania ustalonego zakresu robot, a inwestor do dokonania czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem i
prowadzeniem robdt oraz do odebrania zbudowanego obiektu i do zaplaty uméwionego wynagrodzenia. Podstawowa
regulacje prawna omawianej umowy stanowia przepisy art. 647—658 k.c., a ponadto — na podstawie odeslania z art.
656 k.c. niektore przepisy umowy o dzielo. Umowa stron przewidywala zatrzymanie czeSci wynagrodzenia i jego zwrot



w warunkach opisanych w § 7 umowy po uplywie okresu gwarancji. Wykonania tego obowigzku — zwrotu kaucji —
dochodzila w niniejszej sprawie powodka.

W rozpoznawanej sprawie niespornym byl fakt zawarcia przez strony w dniu 8 marca trzech uméw w przedmiocie
docieplenia budynkéw mieszczacych sie przy ul. (...), przy ulicy (...) oraz przy ulicy (...). Wyraznego podkres§lenia
wymaga, iz tre§¢ umow laczacych strony byla w przewazajacym zakresie tozsama — za wyjatkiem miejsca dokonania
docieplenia i wysokoS$ci wynagrodzenia ryczaltowego. W szczego6lnos$ci zas tozsame byly postanowienia przewidujace
udzielenie 60-miesiecznej gwarancji na wykonane roboty, ustanowienie trzyprocentowej kaucji gwarancyjnej. Nie
stanowito réwniez przedmiotu sporu, ze w przedmiotowych budynkach stwierdzono wystepowanie usterek, oraz ze
powddka zobowigzala sie w tym okresie dokona¢ napraw w stosunku do tej czeSci usterek, ktore zostaly stwierdzone
w czasie trwania okresu gwarancyjnego.

Pozwana roszczeniom powodki przedstawila wlasne, zglaszajac je do potracenia. Zgodnie z art. 498 k.c. gdy dwie
osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnosc¢
z wierzytelnoéci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelno$ci sa pieniadze lub rzeczy tej samej jako$ci
oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i mogg by¢ dochodzone przed sagdem lub
przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysokoéci
wierzytelno$ci nizszej. Potracenia dokonuje sie przez oSwiadczenie zlozone drugiej stronie. OS§wiadczenie ma moc
wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe (art. 499 k.c.) Pozwana swoja wierzytelno$¢ wywodzi z tego, ze
naliczyla powodce kary umowne za zwloke w usunieciu wad w ramach gwarancji.

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c. mozna zastrzec w umowie, zZe naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej sumy (kara umowna), przy czym w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten
wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysokoé¢ poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysokoéé
zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily (art. 484 § 1 k.c.) Na tle tych uregulowan
ugruntowany jest poglad, ze zadanie kary umownej nie jest uzaleznione od wykazania szkody.

Umowa stron zawiera postanowienie, ze za kazdy dzien zwloki w usunieciu wad przyshugiwac bedzie kara umowna w
wysokosci 0,5 % ustalonego wynagrodzenia.

Powolujac sie na potracenie kary, pozwana winna wykazaé (art. 6 k.c.), ze na powddce spoczywaly okre$lone obowigzki
i ze ich nie wykonala. W tym celu nalezalo wykaza¢, iz powodka zobowigzana byla do usuwania wskazywanych
przez pozwang usterek w ramach gwarancji. W ocenie Sadu dowod taki nie zostal skutecznie przeprowadzony.
Strona pozwana przedstawila szereg protokoléw, wskazujacych ujawnianie ,wad” w czasie obowigzywania 60 miesiecy
gwarancji. Te protokoly nie s3 jednak miarodajne dla ustalenia, ze nie doszlo do wykonania obowigzkéw umownych.
W pierwszej kolejnoS$ci nalezy zwrocié uwage, ze umowy zakladaly, iz przed uplywem okresu gwarancji dokonany
bedzie przeglad, w ktorym wskazane beda usterki. Okres gwarancji zgodnie z § 14 umoéw ulegal przedluzeniu o
rok wylacznie co do robét wykonanych przez strone powodowa w usunieciu wad stwierdzonych podczas przegladu
gwarancyjnego. Zatem natozenie na strone powodowa kary umownej przewidzianej w umowie mozliwe bylo wylacznie
w razie nieusuniecia wady stwierdzonej w protokole przegladu pogwarancyjnego oraz wady tej samej czesci robot
ujawnionej w okresie kolejnego roku. Przeglady powinny by¢ przeprowadzone przed 24.09.2012 (umowy dot. P.) i
przed 29.10.2012 r. (umowa dot. (...)). Wobec tego za decydujaca nalezy uznacé tre$¢ protokolow z (mniej wiecej) tego
okresu. W dniu 17 kwietnia 2012 r. sporzadzono protokél z przegladu pogwarancyjnego docieplenia budynkéw przy
ulicy (...), stwierdzajac nastepujace usterki: (...) — odpada tynk na suficie balkonu, rdza na parapecie okiennym, 17/2
— obrébki blacharskie na balkonie rdzewieja, 17/8 — pekniecia w rogach balkonu na $cianie, 21/9 — rdza na parapecie
okiennym, 21 — wiatrolap — pekniecia na $cianie, na styku budynku wymieni¢ dylatacje, (...) i 5 zacieki na suficie i
nadprozu, 15 — 23 — na klatkach schodowych brak uszczelnienia polaczenia parapetéw z oknami, odbarwiona elewacja
od zaplecza budynku, pekniecia na plycie pionowej zamykajacej balkony na zewnatrz, na wszystkich balkonach
pekniecia na $cianach zewnetrznych, 17/5 parapet od strony ulicy — zly spadek, przecieki na klatce schodowej — (...)
17, (...) 19 — nieuszczelnione szczeliny dylatacyjne, pekniecia przybudéwki, zacieki przy luksferach, 21 — przecieki



przy oknach, 31 — brak sztucera przy rynnie, 25/8, 21/9, 29 / 3 — pekniecia w narozach na balkonie. Pismem z
pazdziernika 2012 r. powddka zawiadomita o usunieciu usterek, kolejny protokot dotyczacy (...) sporzadzono 14 marca
2013 r., stwierdzajgc nieuszczelnione parapety okienne na klatkach schodowych, podrdzewiale obrobki blacharskie
na balkonach. W mieszkaniu (...) nieuszczelnione parapety okienne. Zatem protokél z marca 2013 r. stwierdza
znacznie mniej usterek niz poprzednie, nieusuniete usterki dotycza rdzy na obrobkach blacharskich i parapetéw
(uszczelnienia). Termin na ich usuniecie wyznaczono do 15.05.2013 r., (nie jest to jeszcze okres naliczania kary
umownej, jak wynika z noty byla ona naliczana od 31.07 do 16.08.13 r.) a komisja, ktora udala sie sprawdzi¢ ten
fakt, w dniu 9.08.2013 r. stwierdzila wylacznie ponowne wychodzenie korozji, co oznacza, ze uszczelnienia parapetow
musialy by¢ wykonane zgodnie z wezwaniem, a pozwana nie miala prawa nalicza¢ kary umownej do 16.08.2013 r. To,
ze w dniu 9.08.2013 r. ujawniono ponownie rdze na obrobkach, nie przesadza automatycznie o odpowiedzialnoéci
powddki. W jednym z protokoléw znalazt sie bowiem (nie pochodzacy od powddki) zapis, ze jest to skutek braku
izolacji plyt balkonowych. Taka sytuacja powoduje, ze pojawiajacej sie rdzy w ogoble nie mozna uznac za usterke, ktora
jest wynikiem zlego wykonawstwa prac powddki i podlega usuwaniu w ramach gwarancji. Zatem brak usuniecia tej
usterek nie stanowi nienalezytego wykonania zobowiazania, pozwalajacego nalicza¢ kare umowna.

Podobnie rzecz przedstawia sie z budynkami przy ul. (...). I tak, w protokole z 7.08.2012 r. opis usterek jest
bardzo ogblnikowy, bez wskazania miejsca wystepowania, stwierdza sie odpadajacy tynk na kilku balkonach. Réwnie
ogoblnikowe jest wezwanie z 19 wrze$nia 2012 r. Pismem z dnia 26 paZdziernika 2012 r. pow6dka poinformowala
pozwana, ze usterki na budynkach mieszkalnych przy ul. (...)-B w S. zostaly usuniete. Brak precyzyjnego wskazania
poprzednich usterek powoduje, ze kolejne protokoly nie moga juz stanowi¢ dowodu na to, ze chodzi o te same usterki,
mimo, Ze tym razem wymieniono szczegblowo miejsce ich wystepowania. Ponadto takze i tu skutecznie podwazono
odpowiedzialno$é powddki za usuwanie wskazanych usterek. Jak bowiem wynika z zeznan przedstawiciela powodki,
ale takze i Swiadka, remont elewacji odby! sie bez jednoczesnego uszczelniania plyt balkonowych. Wobec tego za
wiarygodne, zgodne z wiedza powszechng i do§wiadczeniem zyciowym trzeba uznaé, ze wielokrotne odspajanie sie
tynkow w loggiach musi by¢ konsekwencja braku izolacji poziomej plyt balkonowych powyzej. Tak wiec i tu mamy do
czynienia z usterka, ktora w ogoéle nie powinna by¢ przez powédke usuwana w ramach gwarancji, nie jest to bowiem
nastepstwo nienalezytego wykonania przez nig prac.

W zwiazku z powyzszym, stwierdzi¢ nalezy, iz strona pozwana nie byla uprawniona do naliczenia kary umownej za
zwloke w usunieciu wad przedmiotu umowy. Tym samym, oS§wiadczenie pozwanego o potraceniu jest bezskuteczne,
bowiem nie przystuguje mu wierzytelno$¢ wobec powoddki. W tej sytuacji pozwany nie byl uprawniony do dalszego
zatrzymania czeSci wynagrodzenia tytulem kaucji gwarancyjnej.

Nie mozna podzieli¢ zapatrywania pozwanej, jakoby brak sporzadzenia protokolu pogwarancyjnego uprawnial ja
do odmowy zwrotu kaucji. Zgodnie z § 7 ust. 4 kaucja miala zosta¢ zwrbcona w terminie 14 dni od doreczenia
wezwania, porzadzonego na podstawie pogwarancyjnego protokotu odbioru. Skoro jednak usterki zostaly usuniete
(przy kolejnych przegladach ujawniano inne), to pozwana miala obowiazek taki protokol sporzadzié, a zaniechanie
wykonania tego obowiazku nie moze rodzi¢ dla niej korzystnych skutkow.

Kazde z powddztw wytoczonych przekazanych do wspdélnego rozpoznania zastlugiwalo zatem na uwzglednienie w
caloéci. Pozwany jest wiec zobowigzany do zwrotu kaucji gwarancyjnych w kwotach: 6.471,40 zl, 7.031,94 z} oraz
12.213,38 zl.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 k.c. i § 7 ust 4 umowy zgodnie z zagdaniem pozwow, jako ze pierwsze
wezwania do zwrotu kaucji skierowano do pozwanej 29 sierpnia 2013 r., a pozwana nie kwestionowala otrzymania
tych wezwan w terminie pozwalajacym zwroci¢ kaucje do 17.09.13 .

Ustalajgc stan faktyczny Sad w calosci opart sie dokumentach przedlozonych przez strony oraz na zeznaniach
reprezentujacego powodke P. P.. Zeznania strony potwierdzily, iz pow6dka dokonywala naprawy usterek wykrytych
w pierwotnym okresie gwarancyjny. P. P. podkreslil nadto, iz w zakresie jego obowiazkow nie lezala naprawa czesci z
wykrytych usterek — a ewentualnych napraw dokonywal w ramach ,,dobrej wspétpracy”.



Mniejsza wiarygodno§é przypisano zeznaniom $wiadka J. M. i przedstawicielki strony pozwanej, uznajac, ze sa
one ogoblnikowe, jesli idzie o miejsce pojawiania sie usterek, a zeznajace osoby staraly sie pomniejszyé ewentualng
odpowiedzialnoé¢ spoldzielni za pojawiajace sie usterki (wykonanie termomodernizacji bez remontu izolacji na
balkonach), co wskazuje na stronniczo$¢ zeznan, zmierzajacych do zniesienia obowigzku zwrotu kaucji.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. oraz § 6 pkt. 4 i 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.02.163.1349 z p6zn. zm.),
zasgdzajac na rzecz powodki rownowarto$é oplat od pozwow w kwotach: 250 zt (w sprawie XI GC 953/15), 88 z (w
sprawie XI GC 1059/15) i 153 zt (w sprawie XI GC 1075/15) oraz odpowiednio kwoty wynagrodzenie pelnomocnika z
oplata skarbowa w wysokoSci: 1217 zl, 1217 zl i 2417 zL.

ZARZADZENIE
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