Sygn. akt I C 793/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2016 roku

Sad Rejonowy w Swinoujsciu Wydziat I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Agnieszka Trytek — Blaszak

Protokolant: Marta Korzeniewska

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzeénia 2016 roku w Swinoujéciu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K. (1)

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w W. (...)
o zaplate

I. Zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w W. (...) na rzecz powoda A. K. (1) kwote
2.144,30 zt (dwoch tysiecy stu czterdziestu czterech zlotych trzydziestu groszy) z odsetkami:

a) ustawowymi od dnia 22 maja 2012 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku,
b) ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.
I1. Oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie.

III. Zasadza od powoda na rzecz pozwanej 2.921,24 zt (dwoch tysiecy dziewieciuset dwudziestu jeden zlotych
dwudziestu czterech groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

IV. Nakazuje éciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa —Sadu Rejonowego w Swinoujsciu tytutem kosztéw sadowych:
a) od powoda A. K. (1) kwote 3.594,13 zl (trzech tysiecy pieciuset dziewiec¢dziesieciu czterech zlotych trzynastu groszy),

b) od pozwanej Wspoblnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci potozonej w W. (...) kwote 399,35 zl (trzystu
dziewiecdziesieciu dziewieciu zlotych trzydziestu pieciu groszy).

(...)

Sygn. akt I C 793/12

UZASADNIENIE

Powod A. K. (1) wnioést w dniu 30 pazdziernika 2012 roku przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
potozonej w W. (...) powddztwo o zaplate kwoty 20.773,92 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 22 maja 2012 roku do
dnia zaplaty, o obciazenie pozwanej kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego pelnomocnika
powoda wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze w dniu 31 paZdziernika 2011 roku strony zawarly umowe, ktorej przedmiotem
bylo wykonanie przez powoda remontu dachu budynku polozonego w W. (...) zgodnie z oferta cenowg z dnia 23
sierpnia 2011 roku stanowigcg zalacznik do umowy. W oparciu o tg oferte cenowa calkowity koszt remontu dachu - przy

zalozeniu, ze powierzchnia dachéw wynosi 536 m'?, a cena wykonania pokrycia 1 m? wynosi 142 zl - mial wynie$c

76.112 zl brutto. W trakcie wykonywania prac objetych powolang umowa strony uzgodnily na proébe pozwanej, ze
powdd dodatkowo wykona prace ociepleniowe na tym samym budynku, ktérych warto§é zostanie uzgodniona po
zakonczeniu prac dodatkowych i ustaleniu ich zakresu, czyli ocieplonej przez powoda powierzchni budynku. Powod

wykonal prace dodatkowe polegajace na ociepleniu 201,60 m(?

3.951,56 zL. W dniu 22 stycznia 2012 roku strony dokonaly protokolarnego koncowego odbioru rob6t budowlanych.
Z protokolu odbioru wynika, ze powdd wykonal prace okreslong umowa z dnia 31 pazdziernika 2011 roku na lacznej

zakupujac na ten cel welne mineralng za kwote

powierzchni dachu okolo 640 m(?. Ponadto, zgodnie z protokolem odbioru, powdd zobowiazal sie w terminie 2
tygodni oczys$ci¢ i poprawi¢ impregnacje belek, poprawié polozenie poszycia dachu (z lewej strony od wejscia (...))
od szczytu do wysoko$ci komina oraz w budynku nr (...) (zalamanie blachy). Usterki zostaly usuniete i w dniu 27
stycznia 2012 roku powod zglosil pozwanej ukonczenie prac dodatkowych zwracajgc sie jednocze$nie o wyznaczenie
terminu odbioru tych prac. Wobec braku odpowiedzi, pismem z dnia 21 lutego 2012 roku powo6d ponownie zglosil
ukonczenie prac dodatkowych oraz zakonczenie z dniem 03 lutego 2012 roku prac majacych na celu usuniecie usterek
zgloszonych w protokole koficowego odbioru robot. Jednoczeénie zwrdcil sie o0 wyznaczenie przez pozwang terminu
odbioru tych prac do dnia 02 marca 2012 roku. W odpowiedzi na pismo powoda z dnia 21 lutego 2012 roku pozwana
poinformowala pismem z dnia 29 lutego 2012 roku, iz powd6d nie ztozyt zaakceptowanej przez pozwana Wspdlnote
warto$ci robot wskazujac rowniez, ze wykonanie prac dodatkowych nie bylo z pozwana uzgodnione, a majac na
uwadze ich wadliwe wykonanie pozwana nie jest zobowigzana do dokonania odbioru tych prac. Wraz z pismem dnia
26 kwietnia 2012 roku doreczona zostala pozwanej faktura nr (...) opiewajgca na kwote brutto 14.484 zl nalezng z
tytulu robot dekarskich na budynku pozwanej Wspoélnoty oraz faktura nr (...) opiewajaca na kwote brutto 6.289,92 z}
nalezna z tytulu rob6t dodatkowych - ociepleniowych. Pow6d wezwal pozwang do dobrowolnej zaplaty kwot objetych
przeslanymi fakturami, w terminie 14 dni wyja$niajac jednoczeénie, ze pierwsza z faktur zostala wystawiona w zwigzku

z okoliczno$cig, iz calkowity metraz remontowanego dachu wyni6st 638 m(?

(2)

, a nie jak przyjeto w umowie z dnia

31 pazdziernika 2011 roku - 536 m* ~’, za ktora pozwana zaplacila wynagrodzenie. Uwzgledniajac umoéwiona cene

remontu 1 m‘® dachu na kwote 142 zl brutto, nalezna powodowi dodatkowo kwota z tytuly remontu 102 m‘? dachu
wynosi 14.484 zl. Powod wyjaénil, ze dane dotyczace powierzchni dachu otrzymal od pozwanej przed podpisaniem
umowy, jak rowniez przed sporzadzeniem oferty cenowej i wyraznie wskazal, ze koszt remontu wynosié¢ bedzie 76.112

zl brutto przy zalozeniu, ze powierzchnia dachu wynosi 536 m'?. Kwota 6.289,92 zi dotyczaca prac ociepleniowych

(2)

obejmuje cene welny mineralnej w kwocie 3.951,36 zl brutto (201,60 m' ~’ x 19,60 zl za 1 m( 2)) oraz koszty robocizny

w wysokosci 2.338,56 zl (201 m@x11,60 2za1m®). W piSmie do pozwanej powod zaprzeczyl, ze prace dodatkowe

wykonane przez niego zostaly wadliwie. Na pismo powoda z dnia 26 kwietnia 2012 roku pozwana nie odpowiedziala
i nie zaplacila powodowi nawet czeéci z kwot wskazanych w tym pis$mie.

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej w W. (...) w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym Kkosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska wskazala, ze pow6dztwo jest niezasadne z wielu przyczyn. W pierwszej kolejnoSci
podniosla, ze powdd blednie przedstawil charakter prawny zawartej miedzy stronami w dniu 31 pazdziernika 2011
roku umowy, ktéra w ocenie pozwanej jest umowa o roboty budowlane. Wskazala, ze powod zdaje sie sugerowac,
iz wynagrodzenie powoda okre§lone umowa bylo wynagrodzeniem szacunkowym, co jest zalozeniem blednym,
gdyz do wynagrodzenia z umowy o roboty budowlane mozna w drodze analogii stosowaé przepisy dotyczace
wynagrodzenia, w szczeg6lnoSci art. 629 ke i 632 ke. Zastosowanie jednak wynagrodzenia szacunkowego wymaga
ustalenia w umowie trzech elementéw: wykonania przedmiaru planowanych rob6t, ustalenia ceny jednostkowej
danego elementu objetego przedmiarem oraz powykonawczego obmiaru wykonanych rob6t. W umowie o roboty



budowlane z dnia 31 paZdziernika 2011 roku brak jest powyzszych elementéw. Stosownie do § 3 umowy nalezne
powodowi wynagrodzenie okre$lone zostalo jako niezmienne w kwocie 76.112 zt brutto bez zadnego odniesienia
do jakiegokolwiek obmiaru powykonawczego, czy po6zniejszego ustalania wynagrodzenia naleznego wykonawcy
w zaleznoSci od wielko$ci obmiaru i jego odniesienia do ceny jednostkowej. Pozwana uznala, ze wynagrodzenie
przystugujace powodowi ma charakter ryczaltowy, a zgodnie z art. 649 kpc powod podjat sie wszystkich robét objetych
dokumentacja stanowiacg czes$¢ sktadowg umowy i za wykonanie remontu dachu zgodnie z projektem, na podstawie
ktoérego powdd kalkulowal swoja oferte, nie nalezy sie powodowi dodatkowe wynagrodzenie. Wynagrodzenie w kwocie
76.112 7zl pozwana w catoéci zaplacila powodowi. Pozwana podniosta rowniez, iz bledy w okresleniu powierzchni
dachu obciazajg jedynie powoda i nie moze on zadac¢ wyzszego wynagrodzenia z tej przyczyny, iz powierzchnia
dachu objeta remontem jest wieksza, anizeli zakladal to powdd dla obliczenia swojej oferty. Podkreslila, ze juz
na etapie formulowania oferty powoda obowiazywala szczego6lna starannos¢ wynikajgca z zawodowego charakteru
prowadzonej przez niego dzialalnoéci gospodarczej okresSlona dyspozycja art. 355 § 2 ke. W tej mierze powod
od poczatku wykazywat daleko idaca niestaranno$é, gdyz mial problemy ze zwyklym zmierzeniem powierzchni
dachu, jaka nalezy poddaé remontowi i za ktérej remont powod chce otrzymac wynagrodzenie. Pozwana zaprzeczyta
temu, aby okreélila dla powoda powierzchnie dachu objetego remontem. Powdd jako profesjonalista winien we
wlasnym zakresie czyni¢ wszystkie ustalenia, jakie uznawal za niezbedne dla przeprowadzenia remontu i ustalenia
oczekiwanego wynagrodzenia. Pozwana wskazala, ze powod zlozyt do akt oferte z dnia 23 sierpnia 2011r., w ktorej

(2)

przyjal do remontu powierzchnie 536 m* =, a tymczasem powod przedstawil pozwanej takze inng oferte z dnia 23

sierpnia 2011r., w ktorej okreslal powierzchnie dachu na 416 m'?, za$ obecnie wskazuje, ze powierzchnia dachu objeta

remontem wyniosla 640 m?. Oferta powoda zalgczona do pozwu zostala zaktualizowana przez powoda zalacznikiem
z dnia 25 pazdziernika 2011 roku.

W zakresie prac dociepleniowych pozwana podniosla, ze strony nie zawarly w tym zakresie jakiejkolwiek umowy,
bowiem przed przystapieniem do wykonania tych prac przez powoda nie uzgodnily wszystkich przedmiotowo
istotnych elementéw umowy o wykonanie takich prac, w szczegblnosci ich zakresu i wartoSci. Z tej przyczyny uznala,
ze pozbawione sa podstaw prawnych wyliczenia powoda dotyczace wynagrodzenia za roboty dodatkowe.

Nadto, ekspertyza wykonana przez pozwana wykazala, ze jako$¢ prac — tych objetych umowa z dnia 31 pazdziernika
2011r. i tych dodatkowych - wykonanych przez powoda jest bardzo zla, a wady prac dodatkowych sg istotne, co
uprawnia pozwana od odmowy odbioru i skutkuje brakiem wymagalnos$ci wynagrodzenia powoda. Pozwana wezwala
powoda do usuniecia w terminie 7 dni usterek stwierdzonych w sporzadzonej na zlecenie pozwanej opinii, lecz
bezskutecznie.

W pi$mie procesowym z dnia 19 grudnia 2016r. powdd podal, ze w uzgodnieniu z pozwana podjal sie w toku procesu
prac naprawczych na budynkach pozwanej Wspolnoty. Jednoczeénie zaprzeczyl, aby wynagrodzenie okre$lone w
§ 3 umowy z dnia 31 paZzdziernika 2011 roku bylo wynagrodzeniem ryczaltowym. Strony bowiem umoéwily sie, iz

pozwana zaplaci powodowi kwote 142 7} za 1 m(? przy zalozeniu, ze dachy maja 546 m?, tj. kwote 76.112 zl
brutto. Ostateczne wyliczenie kwoty naleznej powodowi miato nastapi¢ po ukonczeniu praci po doktadnym wyliczeniu
powierzchni remontowanych dachéw. Precyzyjne ustalenie powierzchni dachéw przed remontem bylo niemozliwe
z przyczyn technicznych, bowiem wejscie na eternitowy dach moglo spowodowaé uszkodzenie jego powierzchni.
Powdd zaprzeczyl, aby dopuscil sie jakichkolwiek btedéw w okresleniu powierzchni dachow, bowiem w tym zakresie
oparl sie na informacjach udzielonych przez pozwana, a ustalenie takie nie byto niezbedne dla przeprowadzenia
remontu. Zawarta pomiedzy stronami umowa skutkowala tym, ze w razie ustalenia, iz powierzchnia dach6w okaze
sie mniejsza anizeli wstepnie podana w umowie, pozwana bedzie zobowigzana do zaplaty tylko za powierzchnie
faktycznie wyremontowang. Powod podniosl, ze powolanie sie przez pozwana na inng oferte z dnia 23 sierpnia 2011r.

okreslajaca powierzchnie dachu na 416 m' ? stanowi manipulacje pozostajaca bez znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy, bowiem powierzchnia ta dotyczy jednego z budynkéw Wspdlnoty, przy czym takze i ta powierzchnia zostata
podana powodowi przez pozwana. Wyjasnil rowniez, ze na wyrazna prosbe pozwanej powdd dodatkowo wykonat
prace ociepleniowe na budynku, a strony uzgodnily tez, ze pozwana zwrdci powodowi poniesione przez niego koszty



(2) robocizny powierzchni ocieplanej. Ostateczna kwota w

zakupu materialow oraz zaplaci umowiona kwote za 1 m
momencie tych uzgodnien nie mogla by¢ znana, bowiem pow6d mial dopiero zakupié niezbedne materiaty, a doktadna
powierzchnia wymagajaca ocieplenia nie byla na tamta chwile stronom znana. Potrzeba wykonania prac dodatkowych
wynikla dopiero po rozpoczeciu przez powoda prac na dachu. Zarzucil pozwanej, ze pomimo kilkukrotnych wezwan
kierowanych przez powoda, nie przystapila do odbioru prac i nie wskazala zadnych konkretnych wad ich wykonania.
Powolywanie sie dopiero teraz na ekspertyze jest dowodem na zla wole pozwanej i §wiadczy o checi unikniecia naleznej
powodowi zaplaty. Gdyby pozwana chciala rzeczywiScie dokonaé zaplaty po usunieciu usterek, nie bylo przeszkdd,

aby ewentualne usterki wskaza¢ powodowi i umozliwi¢ ich usuniecie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 31 pazdziernika 2011 roku A. K. (1) prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza w postaci zakladu ogélnobudowlanego
zawarl ze Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomoéci polozonej w W. (...) umowe, na podstawie ktorej zobowiazal
sie wykonaé remont dachu zgodnie z oferta z dnia 23 sierpnia 2011 roku stanowiacg zalacznik do umowy. Oferta
sporzadzona zostala przez powoda i okre$lala zakres robdt obejmujacych wykonanie kapitalnego remontu dachu
polegajacego na: wymianie rynien i rur spustowych oraz wszelkich obrébek blacharskich na calej powierzchni dachu,
wykonaniu rusztowan przy kominach celem remontu kominéw i czap kominowych, rozebraniu starych lat i polozeniu
nowych kontrlat i lat, impregnacji krokwi systemem natryskowym oraz wstawieniu sze$ciu wytazow dachowych w
systemie V., polozeniu na krokwiach ekranu zabezpieczajacego z membrany dachowej na calej powierzchni dachu,
pokryciu dachu o nachyleniu polaci ponad 85% blacha powlekang dachéwkowa na tatach, montazu lat kalenicowych,
utozeniu nowych gasioréw z blachy tloczonej powlekanej oraz wykonaniu wielu innych prac pozwalajacych na
realizacje remontu dachu zgodnie z wiedza i sztuka budowlana.

Powod okredlil w ofercie, ze catkowity koszt remontu dachu uwzgledniajacy wskazane prace z materialow w catosci
wykonawcy oraz przy zalozeniu, ze dachy maja powierzchnie lgczng 416 m® wynosié mial 57.408 z brutto, zas§ w

przypadku lacznej powierzchni dachow 536 m® - 76.112 zi brutto, tj. za 1 m® pokrycia 142 z}. Pierwotna oferta cenowa
zostala uzupelniona (rozszerzona) w dniu 25 paZzdziernika 2011 roku o wlaczenie w zakres prac impregnacji stupow
podtrzymujacych wiezbe dachowa, murlat i innych elementéw drewnianych wystepujacych na strychu.

Wspoblnota zobowigzala sie ostatecznie zaplaci¢c powodowi za wykonanie przedmiotu umowy wynagrodzenie w
kwocie 76.112 7l brutto, przelewem na konto bankowe w terminie 14 dni od daty wystawienia faktury. Podstawa do
wystawienia faktury koncowej mial by¢ protokoél odbioru koncowego robo6t podpisany bez uwag przez Wspoélnote.
Strony ustalily termin rozpoczecia robot na dzien o5 listopada 2011r., a zakonczenia rob6t na dzien 05 stycznia 2012r.
Powod udzielit 36-miesiecznej gwarancji na wykonane roboty, a bieg terminu gwarancji miat rozpocza¢ sie od dnia
nastepnego po dniu odbioru konicowego zadania. W sytuacji nie usuniecia usterki stwierdzonej przez pozwana w
czasie trwania gwarancji w terminie 7 dni od wyznaczonego terminu do jej usuniecia na pi$émie powiadamiajacym
0 jej stwierdzeniu, pozwana byla uprawniona do dokonania na wlasny koszt usuniecia wady i obcigzenia powoda
poniesionymi z tego tytulu kosztami. Strony w umowie zastrzegly, ze wszelkie zmiany jej tre$ci wymagaja formy
pisemnej i akceptacji stron, pod rygorem niewazno$ci.

( dowod: umowa (...) z 31.10.2011r. — k. 7-9,
oferty cenowe powoda z 23.08.2011r. — k. 10, 54,
zalacznik do oferty cenowej z 23.08.2011r. — k. 56,
zeznania Swiadka I. B. — k. 147-148 )

Przed zawarciem powyzszej umowy Wspoélnota jako inwestor dokonala w dniu 17 maja 2011r. zgloszenia organowi
administracji architektoniczno — budowlanej zamiaru wykonania rob6t budowlanych polegajacych na ,usunieciu plyt



falisto- cementowych zawierajacych azbest z polaci dachu, pokryciu dachu dachéwka w kolorze brazowym”, a Starosta
Powiatowy w K. nie wnibst do tego zgloszenia sprzeciwu.

( dowdd: odpisy dokumentéw Starostwa Powiatowego w K.
dotyczacych zgloszenia przez powoddke remontu dachu - k. 90-100)

Przed przystapieniem do prac dekarskich i przed zawarciem umowy A. K. (1) dokonal wstepnego (przyblizonego)
pomiaru powierzchni dachéw na budynkach zarzadzanych przez Wspoélnote Mieszkaniowa W. (...), bez wchodzenia
na dach z uwagi na jego pokrycie eternitem i spowodowane tym niebezpieczenstwo. Obliczyt powierzchnie mierzac
grunt wzdluz obu budynkéw przez przekatna dachu, poinformowat na zebraniu czlonkéw Wspélnoty o otrzymanym
wyniku powierzchni i podal koszt robot. Ze strony pozwanej nikt nie podwazal wyliczen dokonanych przez powoda.

( dowdd: zeznania §wiadka Z. J. — k. 144-145,

zeznania Swiadka B. J. - k. 145-146,

zeznania Swiadka I. B. - k. 147-148,

zeznanie Swiadka A. K. (2)- k. 148- 149,

zeznanie $wiadka Z. K. (1) - k. 149-150,

przeshuchanie powoda A. K. (1) — k. 155-158,

przeshuchanie czlonka Zarzadu Wspoélnoty w charakterze strony pozwanej
S.J. -k.158-160,

przeshuchanie czlonka Zarzadu Wspdlnoty w charakterze strony pozwanej
R.K. - k. 160-161)

Pismem z dnia 12 stycznia 2012 roku powdd zglosil zarzadcy pozwanej ukonczenie remontu dachu i wniést o
wyznaczenie terminu odbioru robét.

( dowdd: zgloszenie zakonczenia prac dekarskich — k. 11)

W dniu 22 stycznia 2012 roku doszlo do konicowego odbioru robét budowlanych obejmujacych dwa budynki
Wspolnoty, podczas ktérego pozwana stwierdzita usterki, w ramach usuniecia ktorych powdd zobowigzal sie: oczyscié,
poprawi¢ impregnacje belek, poprawi¢ polozenie poszycia blachy po lewej stronie od wejécia od szczytu do wysokosci
komina w budynku nr (...) oraz zalamanie blachy w budynku nr (...). Strony ustalily, Ze usterki beda usuniete w
terminie dwoch tygodni.

( dowdd: protokét odbioru rob6t z 22.01.2012 1. — k. 12)

W trakcie prac dekarskich strony zawarly ustng umowe wykonania prac ociepleniowych budynku za dodatkowym
wynagrodzeniem, ktore wedlug wstepnych ustalen miato zosta¢ zaspokojone poprzez przeniesienie na powoda
wlasno$ci nalezacego do Wspolnoty rusztowania budowlanego. Ostatecznie, pozwana nie wyrazila zgody na sprzedaz
rusztowania powodowi. Powod zdjat stare ocieplenie i zalozyt nowe z waty szklanej. Nikt z czlonkéw pozwanej
Wspolnoty nie sprzeciwial sie tym pracom Wynagrodzenia za prace ociepleniowe nie otrzymal.

Pismem z dnia 27 stycznia 2012 roku powdd zglosil powodce ukonczenie prac dodatkowych i wnibst o wyznaczenie
terminu odbioru tych prac. Pismo zlozone zostalo Zarzadcy w dniu 06 lutego 2012 roku.



( dowod: zgloszenie zakoniczenia prac z 27.01.2012r. — k. 13,

zeznania Swiadka Z. J. — k. 144-145,

zeznania Swiadka B. J. — k. 145-146,

zeznania Swiadka G. F. — k. 146,

zeznania Swiadka I. B. — k. 147-148,

zeznania Swiadka A. K. (2) — k. 148-149,,

zeznania Swiadka Z. K. (1) — k. 149-150,

przestuchanie powoda A. K. (1) — k. 156-158,

przestuchanie czlonka Zarzadu Wspoélnoty w charakterze strony pozwanej
S.J. -k.158-160,

przestuchanie czlonka Zarzadu Wspoélnoty w charakterze strony pozwanej
R. K. - k. 160-161)

Pismem z dnia 21 lutego 2012 rok powod dokonal powtoérnego zgloszenia zakonczenia prac dodatkowych z dniem 27
stycznia 2012 roku oraz zglosil ukonczenie z dniem 03 lutego 2012 roku prac usuwajacych usterki wymienionych w
protokole koficowego odbioru rob6t z dnia 22 stycznia 2012 roku. Wnibst o wyznaczenie terminu odbioru tych prac
do dnia 02 marca 2012 roku.

( dowod: powtdrne zgloszenie zakonczenia prac z 21.02.2012r. -k . 14 )

Zarzadca pozwanej odmoéwil odbioru robdt dodatkowych, bowiem powdd nie przedlozyl zaakceptowanej przez
pozwana warto$ci robdt, a nadto elementy umowy przedmiotowo istotne (zakres robdt i wynagrodzenie) nie zostaly
przez strony uzgodnione. Dodatkowo pozwana uznala, ze prace te wykonane zostaly wadliwie, a wady sa istotne i
przed usunieciem tych wad Wspolnota nie miala obowiazku dokonania odbioru robét.

Pozwana zaplacita powodowi za wykonanie prac remontowych objetych umowa z dnia 31 pazdziernika 2011 roku
kwote 76.112 zI pomimo, iz prace posiadaly istotne wady, ktérych powod nie usunat.

( dowdd: pismo pozwanej do powoda z 29.02.2012r. — k. 15 )
Pozwana nie zaplacita powodowi wynagrodzenia za wykonanie prac dodatkowych.
( bezsporne )

Powod, dzialajacy przez pelnomocnika, wezwal pozwana do zaplaty kwoty 14.484 zl wynikajacej z faktury nr (...)
tytulem uzupelnienia wynagrodzenia za wykonanie rob6t dekarskich na budynkach Wspolnoty oraz do zaplaty
kwoty 6.289,92 zt wynikajacej z faktury nr (...) tytulem wynagrodzenia za wykonanie rob6t dodatkowych w zakresie
ocieplenia budynkéw, w terminie 14 dni. Zaprzeczyl, aby wykonal prace wadliwie.

W piSmie tym powod wyjasnil, ze kwota 14.484 zl wynika z faktu, iz calkowity metraz remontowanego dachu wyniost
638 m>, a otrzymana przez powoda zaplata w kwocie 76.112 zt obejmuje powierzchnie 536 m®. Kwota 14.484 z} dotyczy

niezaplaconej czeéci wynagrodzenia za remont 102 m” dachu przy przyjeciu ceny remontu 142 z} brutto za 1 m”.



Natomiast kwota 6.289,92 zl obejmowala prace dodatkowe ociepleniowe, nie objete powyzsza umowa. Na suma ta
skladala sie ceny welny mineralnej w kwocie 3.951,36 z} oraz koszty robocizny w kwocie 2.338,56 zl.

Pismo powoda nadane zostalo w placowce pocztowej dnia 30 kwietnia 2012r. i odebrane przez Zarzadce dnia 07 maja
2012r. Do pisma zalgczone zostaly dwie faktury z zadanymi kwotami.

( dowdd: wezwanie do zaplaty - k. 16-17,
faktura VAT nr (...) - k. 18-19,
potwierdzenie odbioru wezwania do zaplaty- k. 20)

Pozwana zlecila rzeczoznawcy budowlanemu sporzadzenie ekspertyzy budowlanej oceny poprawnosci wykonania
przez powoda robot dekarskich z uwagi na zastrzezenia do jakosSci tych robét. Rzeczoznawca stwierdzil bledy
wykonawcze polegajace w duzej mierze na niedoktadno$ciach wykonania:

- plaszczyzna dachu pozostala nieréwna, miejscowo ugieta, nie wyréwnana przez prostowanie krokwi lub stosowanie
odpowiednich kontrlat,

- nie dostosowano obrobek blacharskich do szeroko$ci desek okapowych, brak okapnika przez co woda bedzie
przedostawac sie do wnetrza,

- niewla$ciwie zamontowano przepone uszczelniajaca, ktéra przez to jest ugieta, nie wywinieta na pas nadrynnowy,
- niepoprawnie polaczone w wielu miejscach elementy blacharki,

- niewla$ciwie docieta blacha dach6wkopodobna przy koszach, co moze spowodowaé nie odebranie duzego opadu
wody,

- zamocowano rynny dachowe w rynhakach w sposéb powodujacy przejecie calego ciezaru osuwajacego sie $niegu
przez co pokrywa §niezna moze uszkodzié powyzsze elementy.

Pokrycie dachu wykonane zostalo przez powoda w sposéb niestaranny z odchytkami normowymi i wymiarowymi.

Wymienione powyzej elementy mogly by¢ usuniete na 6wczesnym etapie prac tylko w ograniczonym zakresie, a
mianowicie powod mogt:

- uzupekié¢ deski podbitki z wymiana przegnilych;

- wykona¢ wla$ciwe obrobki przy deskach czotowych,

- uszczelni¢ folie od wewnatrz przy oknach polaciowych,

- zaimpregnowa¢ konstrukcje drewniang dachu érodkami przeciw szkodnikom drewna,
- zamontowac brakujaca krokiew,

- docia¢ we wlaéciwy sposéb blache przy koszach,

- naprawi¢ detale polaczen gasiorow,

- uszczelni¢ polaczenia obrobek i Scian komina uszczelniaczem dekarskim,

- sprawdzi¢ szczelno$¢ dachu budynku niskiego nad zalanym mieszkaniem.



Pismem z dnia 02 listopada 2012r. Zarzadca pozwanej wezwal powoda do usuniecia usterek wskazanych w powyzszej
ekspertyzie budowlanej w terminie do dnia 15 grudnia 2012r. Zastrzegl, Ze w razie nie usuniecia usterek skieruje
sprawe na droge sadowa. Do pisma zalaczyl ekspertyze budowlana. Powdd otrzymal pismo w dniu 07 listopada 2012r.

( dowdd: pismo zarzadcy do powoda z 02.11.2012r. — k. 55,
ekspertyza budowlana M. N. z pazdziernika 2012r. - k. 58-81)

Roboty wykonane przez powoda w ramach realizacji umowy z dnia 31 pazdziernika 2011r. zawieraja trwale wady
i do biezacego usuniecia. Wykonane zostaly przecietnie i ponizej przecietnie. Czeé¢ robot zostala ograniczona albo
pominieta przez powoda. Aktualny stan robét nie uzasadnia ich odebrania.

Roboty wykonane w budynku nr (...), ktére zawieraja wady:

- brak ptotkoéw $niegowych we wszystkich miejscach wysokich polaci,

- zbyt duza odleglo$¢ pomiedzy uchwytami rynnowymi (rynhakami),

- za male wylazy dachowe,

- brak stopni i taw kominarskich,

- brak odtworzenia instalacji odgromowej znajdujacej sie na dachu,

- jednokrotna impregnacja wiezby dachowej,

- nieréwnosci powierzchni polaci dachowych,

- brak podkladu deskowego, zbyt waskie kosze, nier6wno$ci dociecia blach przy lukarnie frontowej,
- stare czapki kominowe, o zbyt matlej grubosci,

- wiatrownice z blachy nie w pelni zabezpieczaja deski czolowe przed zaciekami deszczu,
- nieestetyczne polaczenia obrébek blacharskich kominéw,

- balagan budowlany na stropie poddasza,

- odslonieta membrana pod okapami, na dlugoéci budynku,

- nie wykonana podbitka okapdw,

- odprowadzenie wody opadowej w grunt sasiedni zamiast w dé6t chlonny,
- tylko miejscowa naprawa tynkow kominéw z malowaniem.

Roboty wykonane w budynku nr (...), ktére zawieraja wady:

- brak plotkéw $niegowych w iloSci 53,8 m,

- zbyt duza odleglo$¢ pomiedzy uchwytami rynnowymi (rynhakami),

- za male wylazy dachowe,

- brak stopni i faw kominiarskich,



- brak odtworzenia instalacji odgromowej znajdujacej sie na dachu,

- jednokrotna impregnacja wiezby dachowej,

- stare czapki kominowe, o zbyt malej grubosci,

- wiatrownice z blachy nie w pelni zabezpieczaja deski czolowe przed zaciekami deszczu,
- brak miejscowego wyprofilowania dachu za kominami — 2 sztuki,

- odslonieta membrana pod okapami na dlugosci budynku,

- w niepelnym zakresie wykonana z desek o grubo$ci 12 mm podbitka okapow,

- przeciek nad kuchniag mieszkania nr (...),

- pozostawiona dziura w rynnie, niesprawno$¢ polaczenia rynny,

- tylko miejscowa naprawa tynkow komindéw z malowaniem.

Warto$¢é robdt naprawczych usuwajacych powyzsze wady wynosi lacznie kwote 32.111,30 zl, z czego:
- w budynku nr (...) — kwote 11.618,07 zl,

- w budynku nr (...) — kwote 20.492,23 zl.

Rzeczywista powierzchnia dachéw wynosi 600 m®, z czego budynek nr (...) ma powierzchnie 185 m?, a budynek nr

(...) ma powierzchnie 415 m>.

Prace dodatkowe, ociepleniowe nie zostaly wykonane na powierzchni 201,60 m®. Wartoéé ich wykonania wynosi
2.144,30 zl wedlug cen na lokalnym rynku budowlanym. Prace te wykonane zostaly prawidlowo, nie zawieraja wad.

( dowéd: zeznania $wiadka Z. J. — k. 144-145,

zeznania Swiadka B. J. — k. 145-146,

zdjecie — k. 154,

przestuchanie czlonka Zarzadu Wspoélnoty w charakterze strony pozwanej
S.J.-k.158-160,

cze$ciowo opinia bieglego sadowego Z. K. (2) z maja 2013r. — k.
172-222,

czesciowo wyjasdnienia bieglego sadowego Z. K. (2) do opinii — k.
265-273,

opinia bieglego sadowego M. U. (1) z 15.05.2016 — k. 352-

408)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo okazalo sie cze$ciowo uzasadnione.

Powod A. K. (1) dochodzi od pozwanej Wspdlnoty zaplaty kwoty 20.773,92 zl z tytulu brakujacej cze$ci wynagrodzenia
za prace wykonane zgodnie z pisemng umowa z dnia 31 pazdziernika 2011r. (14.484 zl) oraz z tytulu calego
wynagrodzenia za dodatkowe prace ociepleniowe wykonane na podstawie ustnej umowy zawartej w czasie
wykonywania prac dekarskich z pisemnej umowy (6.289,92 zl).

Umowa laczaca powoda A. K. (1) z pozwang Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci w W.(...) zawarta w dniu 31
pazdziernika 2011r., a obejmujgca swoim zakresem wykonanie remontowych prac dekarskich, ma charakter umowy
o roboty budowlane.

Ocena charakteru prawnego zawartej przez strony umowy ma szczegblne znaczenie z punktu widzenia zasadno$ci
dochodzenia przez powoda kwoty 14.484 zl tytulem naleznosci za prace obejmujace powierzchnie dachu ponad

wskazane w ofercie cenowej z dnia 23 sierpnia 2011 roku 536 m®. Zgodnie ze stanowiskiem utrwalonym w
orzecznictwie (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 1998r., II CKN 653/97; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 07 grudnia 2005r., V CK 423/05) zasadniczym kryterium rozr6znienia umowy o dzielo i umowy o roboty
budowlane jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do regulacji prawa budowlanego. Zgodnie bowiem z art. 3
pkt 7 ustawy z dnia 07 lipca 1994r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2016r., poz. 290) pojecie rob6t budowlanych obejmuje
nie tylko budowe, ale takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego,
ktérym jest budynek z instalacjami i urzadzeniami technicznymi lub budowla stanowiaca calo$é techniczno - uzytkowa
wraz z instalacjami i urzadzeniami, lub obiekt malej architektury. Podstawa do wykonania rob6t budowlanych jest
pozwolenie na budowe lub tez zgloszenie wymagane przez prawo budowlane (art. 28 ust.1, art. 30 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego).

Ustalony stan faktyczny w sprawie pozwala stwierdzi¢, iz przedmiotowa umowa spelnia wymogi konieczne do
zakwalifikowania jej jako umowy o roboty budowlane. Przez umowe o roboty budowlane inwestor zobowigzuje sie
do zaplaty uméwionego wynagrodzenia (art. 647 kc). Posluzenie sie przez ustawodawce w tresci art. 647 ke stowem
Lumowionego”, oznacza iz okre$lenie wysokoSci wynagrodzenia naleznego wykonawcy robot stanowi essentialia
negotii umowy. Odnoszac sie do watpliwo$ci stron co do charakteru wynagrodzenia nalezy wyjasni¢, iz réwniez
w umowie o roboty budowlane strony moga okresli¢ wynagrodzenie za wykonane roboty jako wynagrodzenie
ryczaltowe, ale roéwniez zastrzec mozliwo$¢ jego modyfikacji w zaleznoSci od zaistnienia konieczno$ci wykonania
rob6t dodatkowych badz tez zmniejszenia zakresu rob6t podstawowych. Prawnymi konsekwencjami uksztaltowania
wynagrodzenia ryczaltowego bez takiej klauzuli jest zar6wno niedopuszczalno$c jego podwyzszenia, jak tez obnizenia.
W umowie stron z dnia 31 pazdziernika 2011r. ustalono wynagrodzenie w stalej wysokosci 76.112 zl bez mozliwoSci
i warunkow jego podwyzszenia, badz obnizenia. Takze odeslanie w umowie do oferty nie uprawnia do stwierdzenia,
ze przewidziano warunki obnizenia albo podwyzszenia wynagrodzenia. Nie ma przy tym znaczenia, ze powierzchnia
dachéw podczas robodt okazala sie wieksza anizeli ta, opisana w ofercie. Powod zdecydowal sie dokonaé obmiaréw
z ,doli” i na tej podstawie okreslit swoje wynagrodzenie w umowie. Zaznaczenia wymaga, ze i ten obmiar powoda

dokonany juz podczas robét okazal sie nieprawidlowy, skoro biegly okreslil powierzchnie obu dachéw na 600 m?, nie

za$ na 640 m>.

Z zeznan $wiadka Z. J., ktéry byl obecny na zebraniu pozwanej Wspdélnoty wynika, ze na tym zebraniu powod
przedstawil kosztorys remontu dach6w obu budynkéw informujac, ze roboty beda kosztowaly ,,okreslona jedng kwote,
ktéra pan K. podal”. Zeznal rowniez, ze pomiaru obu dachéw z poziomu gruntu dokonat sam powdd, nie wchodzac
na dach. Podal na zebraniu powierzchnie dachéw, a pozwana nie podwazala tych obliczen. Zaproponowal pozwanej
jedno wynagrodzenie, ktore takze zostalo zaakceptowane.

Swiadek B. J. potwierdzila, ze oba dachy mierzyl powod przed przedstawieniem kosztorysu na zebraniu Wspélnoty,
na ktorym okreslit jedng kwote wynagrodzenia.



Swiadek zarzadca I. B. zeznala, ze z ustalenr dokonanych na zebraniu Wspdélnoty wynikalo, iz pomiaru powierzchni
dach6w mial dokonaé powdd chyba z kim$ z Zarzadu Wspdlnoty. Przy samych pomiarach jednak nie byla. Zeznala, ze
po dokonaniu pomiaréw kwota zaproponowana przez powoda 76.112 zt pozostala bez zmian i miala to by¢ ostateczna
oferta.

Swiadek A. K. (2), pracownik powoda, zeznal, ze przed przystapieniem do prac dach byl mierzony z doh przez Z. K.
(1) — drugiego pracownika powoda.

Natomiast Swiadek Z. K. (1) zeznal, Ze pomiar dachu byl dokonany przez powoda, a §$wiadka przy tej czynnosci nie bylo.

Powdd A. K. (1) zeznal, Zze sam dokonal pomiaréw na zewnatrz po obwodzie jednego budynku, a p6Zniej obmiaru obu
budynkéw dokonat zarzadca I. B., za§ powdd dodatkowych pomiaréw juz nie robit.

Czlonek Zarzadu pozwanej S. J. zeznal, ze pomiaru dachu dokonal powdd z czlonkami Wspélnoty.
Czlonek Zarzadu R. K. zeznal, Ze pomiaru dokonal powo6d przy pomocy dwoch cztonkéw Wspolnoty.

Z powyzszego wynika, ze pomiaru powierzchni dachéw nie dokonal samodzielnie nikt z pozwanej Wspolnoty, tylko
powod, przy czym nie ma znaczenia czy sam, czy z pracownikiem Z. K. (1), czy przy udziale cztonkoéw Wspoélnoty, czy
tez sam pracownik Z. K. (1). Powod bowiem odpowiada za czynno$ci swoich pracownikéw jak za wlasne dzialania,
za$ uczestniczenie przy pomiarach powoda czlonkdéw Wspdlnoty nie zmienia faktu dokonania pomiaru przez powoda.
Wszyscy §wiadkowie strony pozwanej, jak i pracownicy powoda wskazali identycznie, ze pomiaréw dokonal powod
(lub jego pracownik) — sam albo przy pomocy czlonkéw pozwanej. Inaczej zeznal tylko powdd, ktory wskazal, ze
oparl sie na obmiarach dokonanych przez zarzadce 1. B., lecz twierdzenia powoda nie polegaja na prawdzie, skoro z
innych dowodéw, w tym z zeznan pracownikéw powoda, wynika odmienny stan faktyczny. Obaj pracownicy powoda
zeznali, ze w trakcie robo6t dokonali ponownego pomiaru dachu ,,dla siebie”, aby wiedzie¢ ile kupi¢ materialu. Pomiaru
dokonali woéwczas pracownicy powoda.

Zaden ze $wiadkow nie potwierdzil wersji powoda, aby na zebraniu informowal czlonkéw Wspoélnoty, iz jezeli
powierzchnia ulegnie zmianie to zaplaca albo mniej, jezeli bedzie ona mniejsza, albo wiecej jezeli bedzie wieksza.
Czlonkowie obecni podczas zebrania Wspdlnoty zeznali, ze pow6d moéwil o jednej, stalej kwocie i na tej podstawie
Wspolnota zaciggnela kredyt na zaplate wynagrodzenia powoda. Zarzadca zeznal, ze pozwana jest biedng Wspolnota,
dlatego musiala zaciagnac¢ kredyt na prace remontowe. Nielogiczne byloby ustalenie przedstawiane przez powoda,
w ktérym pozwana wyrazalaby zgode na ewentualne zaplacenie wyzszego wynagrodzenia, bez uprzedniego
zabezpieczenia finansowego, skoro kredyt zaciggniety zostal na kwote wynikajaca z umowy — 76.112 zl.

Zadanie zaplaty wynagrodzenia tak ryczaltowego, jak i innego rodzaju, uzaleznione jest od wykonania robét
okreslonych w umowie. Strony umowy w niniejszej sprawie ustalily, iz za wykonanie przedmiotu umowy wykonawca
otrzyma kwote wynagrodzenia w wysokosci 76.112 zl (brutto) oraz postanowily, Ze podstawe wystawienia faktury
koncowej bedzie stanowil protokot odbioru koncowego podpisany bez uwag przez zamawiajacego, czyli pozwana (§ 3
pkt 2 umowy). Z tego za$ wynika, iz odbiér koncowy nastgpi w razie bezusterkowego wykonania robét, a gdy wady lub
usterki wystapia, dopiero po ich usunieciu. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego przedstawiony zostal poglad, iz w razie
niewykonania przez wykonawce wszystkich robot, za ktére w umowie okreslone zostalo wynagrodzenie ryczattowe,
podlega ono proporcjonalnemu obnizeniu, stosownie do zakresu niewykonanej czesci, co nie przekreéla ryczattowego
charakteru tego wynagrodzenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 sierpnia 19772r., III CRN 202/72).

Majac na uwadze okolicznosci faktyczne przedmiotowej sprawy nalezy wskazaé, iz zamawiajaca Wspdlnota wykonala
cigzacy na niej obowiazek zaplaty wynagrodzenia ustalonego tre$cia umowy z dnia 31 pazdziernika 2011r. Zarzut
pozwanej dotyczacy niezasadnosci dochodzonej przez powoda kwoty 14.484 z} tytulem uzupelienia wynagrodzenia
opiera sie nie tylko na zalozZeniu, iz kwotowe okreélenie naleznego za wykonane prace wynagrodzenia pozbawilo
powoda mozliwoSci jego pdzniejszego korygowania, ale rowniez stanowi konsekwencje zalozenia, iz powod nie
wykonatl w caloSci zleconych mu roboét. Taki stan rzeczy (stwierdzenie wad) potwierdzila zardwno prywatna ekspertyza



budowlana oceny pokrycia dachowego wykonana na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej, jak rowniez opinie bieglych
sadowych z zakresu budownictwa powolanych w toku procesu. Nie budzi przy tym oczywiscie watpliwosci, iz opinia
prywatna nie stanowi dowodu na okoliczno$¢ wymagajaca wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 kpc,
jednakze stanowi prywatny dokument podlegajacy ocenie Sadu.

Wobec tego, ze pozwana podnosita wady robo6t z umowy pisemnej i ustnej, Sad dopuécil dowod z opinii bieglego z
zakresu budownictwa na okolicznoéé zakresu faktycznie wykonanych przez A. K. (1) prac w ramach remontu dachu
budynkow (przy uwzglednieniu rzeczywistej powierzchni dachu), jakoSci i wartoSci tych prac, zakresu, jakoSci oraz
wartoSci prac dodatkowych (ociepleniowych) wykonanych na tych budynkach, wskazanie czy roboty budowlane w
ramach remontu dachu objete umowg z dnia 30 pazdziernika 2011r. w zwigzku z trescia oferty z dnia 23 sierpnia
2011r. oraz roboty budowlane dodatkowe wykonane zostaly prawidlowo, czy tez wadliwie, a jezeli wadliwie, to czy
stwierdzone wady sg istotne i w jakim procencie oraz kwocie obnizajg warto$¢ prac.

Opinia bieglego sadowego Z. K. (2) zostala zakwestionowana przez powoda i w wyniku skutecznie podniesionych
zarzutdéw, Sad dopuscil na tg sama okoliczno§¢é dowodd z opinii innego bieglego sadowego M. U. (1), ktéra nie zostala
zakwestionowana przez zadna ze stron.

Wady w wykonaniu rob6t wynikaja przede wszystkim z opinii obu bieglych sadowych z zakresu budownictwa —
Z. K. (2) i M. U. (1), ktorzy jako specjalisci dysponujacy stosowna wiedza w tym przedmiocie, a takze wieloletnim
do$wiadczeniem zawodowym uznali, ze roboty wynikajace z umowy pisemnej z dnia 31 pazdziernika 2011r. wykonane
zostaly wadliwe, a wady sg istotne. Takiej samej oceny robét dokonali czlonkowie pozwanej Wspoélnoty, dla ktorych te
wady byly widoczne (np. Z. J. zeznak: ,Robote zrobil niefachowo i jest tam kupa brakow. Dach faluje i jest nier6wny,
rynny zostaly zle przymocowane, a najwiecej zastrzezen mamy do krokwi i belek, gdyz juz sie zbiera tam robactwo”;
B. J. zeznala: ,,(...) sa tam wady widoczne golym okiem. Pod dachem w niektérych miejscach sg deski, w niektérych
sa puste, z tego co slyszalam nazywa sie to podbitka. Krokwie nie zostaly zakonserwowane, do tej pory sypie sie z nich
proszek, bo sa tam korniki. Dach jest krzywy (...).)

Z opinii Z. K. (2) wynika, ze powbd nie powinien otrzyma¢ zadnego wynagrodzenia od pozwanej, a wykonane przez
niego prace powinny by¢ rozebrane i wykonane od nowa, a zatem na koszty napraw dachu skladalyby sie nie tylko
koszty powtornego utozenia blachodachowki z robotami dodatkowymi, ale tez prace rozbiérkowe. Z opinii bieglego M.
U. (1), ktérego wnioskow opinii nie kwestionowala zadna strona wynika, ze roboty wykonane przez powoda posiadaja
wady, ktoére wymagaja ich usuniecia, a koszt doprowadzenia dachu do stanu prawidlowego wymaga poniesienia przez
pozwang Wspoélnote nakladéw finansowych poprzez zlecenie wykonania tych prac innemu podmiotowi. W takiej
sytuacji nalezaloby przyja¢ dwa mozliwe rozwigzania — pierwsze przy zalozeniu, ze argumenty powoda sg stuszne i
przystuguje jemu wynagrodzenie okre$lone w pozwie w kwocie 90.596 zt (wyplacone 76.112 zt + dodatkowe za remont
dachu 14.484 z1) albo tez stosownie nizsze wedlug rzeczywistej powierzchni dach6w obliczonej przez bieglego 85.200
z} (wyplacone 76.112 7zl + dodatkowe 9.088 zl), wéwczas powodztwo podlegaloby oddaleniu w tym zakresie, bowiem
wady rob6t wymagaja wydatkéw finansowych przekraczajgcych brakujace nalezne powodowi wynagrodzenie. W tym
wariancie to powod musialby jeszcze zwroci¢ pozwanej roznice. Przy drugim rozwiazaniu, akceptujacym twierdzenia
pozwanej, iz strony ustalily w umowie wynagrodzenie ryczaltowe, ktére bezspornie powodowi wyplacone zostalo,
powbdztwo w tym zakresie podlegaloby oddaleniu, skoro pozwana zaplacita powodowi uméwione wynagrodzenie w
kwocie 76.112 zl. Odrebna kwestia pozostaloby zagadnienie wad wykonanego remontu dachéw, ktérych usuniecie
stanowi dla pozwanej Wspdlnoty wydatek rzedu 32.111,30 zl i stwarza po stronie Wspolnoty roszczenie wobec
powoda, nie bedace jednak przedmiotem niniejszego procesu. W obu powyzszych wariantach, powodowi nie nalezy
sie dodatkowe (uzupekniajgce) wynagrodzenie z tytulu umowy pisemnej z dnia 31 pazdziernika 2011r.

Powod dochodzi od pozwanej zaplaty — poza kwota 14.484 7z} — jeszcze kwoty 6.289,92 z} z tytulu prac ociepleniowych,
nie objetych umowa z dnia 31 pazdziernika 2011r. Prace takie pow6d faktycznie wykonal, co potwierdzili czlonkowie
Wspolnoty, jak i biegli. Powdéd domagajac sie zaplaty za wykonane prace wskazal, ze dochodzi zwrotu kosztéw
zakupionych materialéw do ocieplenia i kosztow robocizny. Pozwana natomiast uwazala, ze powodowi nie nalezy sie
wynagrodzenie, skoro prace ociepleniowe nie zostaly uzgodnione, a zatem ich przedmiot, zakres i wynagrodzenie,



a nadto zawieraja wady. Zdaniem pozwanej, kwestia dodatkowych prac sprowadza sie nie do braku pisemnego
potwierdzenia zawarcia tej umowy, lecz do braku jakiejkolwiek umowy stron w tym przedmiocie. Z opinii bieglego
M. U. (1) wynika, ze prace ociepleniowe wad nie posiadaja (odmiennie niz biegly Z. K. (2)), a wniosku w tym zakresie
pozwana nie zakwestionowala.

Z przeshuchania w charakterze strony pozwanej S. J. wynika, ze gdyby powod wykonal wszystkie prace prawidlowo,
otrzymalby pieniadze za ocieplenie, gdyz ,cala Wspolnota wyrazila zgode na wykonanie ocieplenia, a wiec i
na zaplate za nie”. Zeznal, ze pomimo braku zgody na sprzedaz powodowi rusztowania, ostatecznie powod
otrzymalby wynagrodzenie za ocieplenie i dlatego wykonane byly pomiary. Zeznal, Ze wynagrodzenie mialo stanowic
rownowarto$¢ rusztowania, ale jego wartosci strony nie ustalily.

Podobnie zeznal R. K., iz: ,,Ocieplenie to prace dodatkowe i w zasadzie pan K. powinien za to dosta¢ wynagrodzenie

...)".

Przepisy Kodeksu cywilnego wsrod dopuszczalnych sposobow zawarcia umowy wskazuja miedzy innymi zawarcie
umowy w sposob dorozumiany (per facta concludentia). Zgodnie z trescia art. 60 ke jezeli przepisy nie zastrzegaja
formy szczegb6lnej dla danego typu umoéw, wyrazenie zgody (czyli o$wiadczenie woli w celu zawarcia umowy)
moze nastgpié¢ poprzez czynno$é¢ o charakterze dorozumianym. Oznacza to, iz wola osoby dokonujacej czynno$ci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde takie zachowanie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny.
Skoro zatem — co wynika zar6wno z zeznan powoda, jak rowniez przestluchanych w toku procesu $wiadkow i
przedstawicieli pozwanej, Wspoélnota wyrazila wole wykonania rob6t polegajacych na ociepleniu budynku oraz
poczynila starania zmierzajace do zabezpieczenia mozliwoSci wyplaty wynagrodzenia, ktére miato przybrac¢ forme
przeniesienia wlasno$ci rusztowania budowlanego na rzecz powoda, a powdd podjal sie czynnoéci zmierzajacych do
przygotowania do wykonania tych prac poprzez zakup koniecznych materialéw, nalezy przyjac, iz strony poprzez swoje
okreslone zachowanie w sposob dostatecznie ujawnily wole zawarcia umowy, przedmiotem ktorej stalo sie wykonanie
prac ociepleniowych.

Fakt zawarcia dodatkowej umowy, przedmiotem ktérej byto wykonanie ocieplenia budynku potwierdzili w swoich
zeznaniach $§wiadkowie: B. J., G. F., I. B., A. K. (2), Z. K. (1), S. J., R. K.. Zeznaniom $wiadkéw nalezy da¢ wiare,
w trakcie procesu nie wykazano bowiem przyczyn, z powodu ktoérych zeznaniom wyzej wymienionych swiadkow
nalezaloby przypisa¢ przymiot niewiarygodno$ci. Ich zeznania s3 zgodne, a ewentualne réznice i to w kwestiach
nieistotnych jedynie potwierdzajg, ze ich zeznania nie byly wcze$niej ustalane.

Powyzsze oznacza, ze powodowi nalezy sie — co do zasady — zaplata wynagrodzenia réwniez za prace dodatkowe
ociepleniowe. Z opinii bieglego sadowego M. U. (2) wynika, ze roboty ociepleniowe zostaly wykonane w sposéb wolny
od wad. Wobec braku okres$lenia kwotowo przez strony wynagrodzenia naleznego powodowi, Sad opartl sie w tym
zakresie na warto$ci robot tego rodzaju na rynku lokalnym budowlanym. Biegly okreslil warto$¢ tych robét na kwote
2.144,30 z} i taka tez przyjal Sad.

Sad ustalil stan faktyczny sprawy na podstawie dokumentéw, zeznan $wiadkéw i przestuchania przedstawicieli
pozwanej, ktorym dal wiare, bowiem ich zeznania uzupehiaja sie wzajemnie oraz opinii bieglego sadowego z zakresu
budownictwa M. U. (1) w caloéci, a opinii bieglego sadowego Z. K. (2) w czeSci, w ktdrej pozostaje zgodna z opinig
M. U. (1).

Sad uznal, iz opinia bieglego sadowego M. U. (1) jest fachowa i pelna, nie zawiera luk, nie pomija i nie przedstawia
wadliwie zadnych istotnych okolicznosci, a nadto odpowiada w pelni na postawione tezy dowodowe i jest nalezycie
uzasadniona.

Powodowi nie nalezy sie od pozwanej zaplata kwoty 14.484 zl, ani zadnej innej z tytulu wykonania umowy pisemnej
z dnia 31 pazdziernika 2011r.



Pozwana powinna zaplaci¢ natomiast powodowi kwote stanowigca wynagrodzenie za prace dodatkowe ociepleniowe,
skoro pozwana na ich wykonanie zgode wyrazila i nie zawierajg wad — w wysoko$ci ustalonej przez bieglego 2.144,30
z}. Jest to nalezno$é z innej umowy, anizeli ta z 31 pazdziernika 2011r.

Sad uznal, ze biegly sadowy M. U. (1) w swojej opinii przedstawil jedynie propozycje rozliczenia stron potrgcajac
powyzsza kwote 2.144,30 zt z wydatkami, jakie pozwana musi ponie$¢ na prace naprawcze. Biegly nie zostal powolany
celem dokonania rozliczenia stron, gdyz w tym zakresie nie moze zastepowac samej strony, zwlaszcza reprezentowanej
przez profesjonalnego pelnomocnika. Do dnia orzekania w niniejszej sprawie pozwana nie zglosita zarzutu potracenia
kwoty 2.144,30 zl z kwoty 32.111,30 zl, ktére doprowadziloby do wzajemnego umorzenia wierzytelno$ci, do wysokoSci
wierzytelno$ci nizszej (art. 498 kc).

Sad zasadzit od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej na rzecz powoda A. K. (1) kwote 2.144,30 zl jako kwote naleznego
wynagrodzenia z tytutu prawidlowo wykonanych prac ociepleniowych. Orzeczenie odsetek od naleznej kwoty za czas
opOznienia spelnienia §wiadczenia pienieznego znajduje uzasadnienie w tresci art. 481 § 1 ke, ktoéry stanowi, ze
jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6zZnienia,
chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznoSci za ktore dluznik nie ponosi odpowiedzialnoéci. Powod zadat
zaplaty odsetek od dnia 22 maja 2012r. i date ta Sad uznat za uzasadniona. Zasadzona kwota stanowi czesé z faktury nr
(...) z dnia 03 kwietnia 2012r., w ktorej powdd okreélil 14-dniowy termin zaptaty. Faktura zostala doreczona zarzadcy
pozwanej w dniu 07 maja 2012r. wraz z wezwaniem do zaplaty z dnia 26 kwietnia 2012r. Termin 14-dniowy uplynat
w dniu 21 maja 2012r. i od nastepnego dnia pozwana pozostaje w op6Znieniu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w punkcie I. sentencji wyroku.
Sad w punkcie II. sentencji wyroku oddalil powddztwo w pozostalym zakresie.

Powod wygral proces w 10% (zadat 20.773,92 zl, a otrzymatl 2.144,30 zl), a pozwana w 90% i w takim tez zakresie
strony powinny zwroci¢ sobie wzajemnie koszty procesu na podstawie art. 98 § 11 3 kpc.

Powod ponidst koszty procesu w kwocie 5.173 zl, na ktére sklada sie: oplata od pozwu 1.039 zl, oplata od
pelnomocnictwa podstawowego 17 zl, oplata od pelnomocnictwa substytucyjnego 17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika
bedacego adwokatem w kwocie 2.400 zl zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztéw nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013r., poz. 461 ze zm.), 1.700 zl zaliczki na bieglego. Pozwana
powinna zatem zwrdci¢ powodowi kwote 517,30 zt (10% z 5.173 z}).

Pozwana wygrala natomiast proces w 90% i w takim stosunku powinna otrzymaé zwrot kosztéw procesu od powoda.
Poniosta koszty w lacznej kwocie 3.820,60 zl, na ktore sklada sie: wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem
w kwocie 2.400 zl zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (tekst jedn. Dz.U. z 2013r., poz. 461 ze zm.), oplata od pelnomocnictwa 17 z}, 1.403,60 z} zaliczki
na bieglego. Pow6d powinien zatem zwrocié pozwanej kwote 3.438,54 zt (90% z 3.820,60 z}).

Po wzajemnej kompensacie, to powod zobowigzany jest zwrdci¢ pozwanej roznice w kwocie 2.921,24 7t (3.438,54 zt -
517,30 z}), o czym Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 zdanie pierwsze kpc w punkcie III. sentencji wyroku.

W sprawie pozostaly nie uiszczone koszty sadowe w wysokos$ci 3.993,48 z1 (2.861,95 zt + 235,93 zl +192 zl +703,60
z}) stanowigce tymczasowe pokrycie wynagrodzenia bieglych sadowych w cze$ci nie pokrytej z zaliczek stron. Zgodnie
z art. 83 ust. 2 w zwigzku z art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(tekst jednolity — Dz.U. z 2014r., poz. 1025 ze zm.) w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie sad orzeka o
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panistwa wydatkach, stosujac odpowiednio przepisy art. 113, ktéry w ustepie
1 nakazuje obcigzenie tymi wydatkami przeciwnika przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy
zwrocie kosztow procesu. Skoro powdd przegral proces w 90%, zobowiazany jest uisci¢ nalezne koszty sadowe w takim



samym stosunku, czyli w kwocie 3.594,13 z}, a pozwana w kwocie 399,35 zt odpowiadajacej stosunkowi, w jakim
przegrala proces, o czym Sad orzekl w punkcie IV. sentencji wyroku.
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