Sygn. aktI C 58/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 15 listopada r.

Pozwem z dnia 27 listopada 2015 r. skierowanym przeciwko F. B. (1) prowadzacemu dzialalnoé¢ gospodarcza pod
firma (...) z siedzibg w S., powdd Wspdlnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w S. wnidst o wydanie nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym i nakazanie pozwanemu, aby zaplacil stronie powodowej kwote 150 000,00 zl wraz z
odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. A nadto o zasadzenie od strony pozwanej
na rzecz powoda kosztow procesu w wysokoSci 14.717,00 zl,na ktora sktadaja sie:

- kwota 17,00 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa,
- kwota 7.500,00 z} tytutem zwrotu oplaty,
- kwota 7.200,00 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego.

W uzasadnieniu pozwu (k.4-8) naprowadzono, iz strona powodowa w dniu 14 kwietnia 2011 r. zawarla z pozwanym,
w ramach prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej, umowe o roboty budowlane. Zgodnie z trescia § 1 ust. 1
rzeczonej umowy roboty mialy obejmowaé remont pokrycia dachu budynku mieszkalnego wielorodzinnego w S. przy
ulicy (...). Strony ustalily, ze roboty beda polegaé na rozebraniu istniejacego pokrycia z blachy trapezowej powlekanej,
z odzyskiem 85 % blachy i 100 % gasioréw oraz wykonaniu ponownego pokrycia z materialoéw z odzysku oraz wszelkich
niezbednych obrébek z nowej blachy powlekanej plaskiej. Co istotne, w § 1 ust. 2 umowy pozwany oswiadczyl, ze
posiada niezbedne uprawnienia i wiedze techniczna wyposazenie i Srodki do wykonania przedmiotowych robot.
Strony ustalily wynagrodzenie ryczaltowe w wysokosci 55.000,00 zl netto, do ktorej to kwoty miat zostaé¢ doliczony
nalezny podatek VAT, ktérego stawka w okresie rozliczenia pomiedzy stronami wynosila 8 %. W dniu 23 maja 2011 .
strony podpisaly aneks nr 1 do umowy, ktérym zmienily wysoko§¢ wynagrodzenia ryczalttowego na kwote 51.000,00
z} netto.

Pierwotnie termin rozpoczecia robét zgodnie z § 2 ust. 1 umowy wyznaczono na dzien 15 czerwca 2011 r., za$ ich
zakonczenia na dzien 22 lipca 2011 r. Jednakze w zwigzku z formalnoéciami polegajacymi na wypelnieniu ustawowego
obowiazku zgloszenia wlasciwemu organowi przystapienia do wykonywania rob6t budowlanych, termin ten uleg}
umownemu przedluzeniu. Strona powodowa dokonala zgloszenia w dniu 19 kwietnia 2011 r., a w dniu 8 lipca 2011
r. nastapilo protokolarne przekazanie przez strone powodowa pozwanemu terenu budowy. Zgodnie z treScia punktu
10 protokolu nr 1/2011 z dnia 8 lipca 2011 r. po zakonczeniu realizacji przedmiotu umowy Wykonaweca tj. pozwany,
zobowigzany byl przekaza¢ Zamawiajacemu, tj. stronie powodowej, teren budowy protokolarnie.

Wobec zwloki pozwanego z rozpoczeciem robét budowlanych strony dokonaly pisemnego uzgodnienia terminéw ich
rozpoczecia i zakonczenia. Aneksem nr 2 do umowy strony ostatecznie ustalily, ze pozwany rozpocznie prace nie
p6Zniej niz do dnia 15 paZzdziernika 2011 r., przy czym termin oddania rob6t zostal ustalony do dnia 30 listopada 2011
r. Jednocze$nie strony zmienily ostatecznie wysoko$¢ wynagrodzenia na kwote 46 000,00 zl netto. W przedmiotowym
aneksie strony zawarly takze klauzule dotyczaca kary umownej na wypadek op6Znien wykonawcy w wykonaniu
przedmiotu umowy. Ustalono, ze za kazdy dziefi op6Znienia wykonawca zaplaci zamawiajacemu kare umowna w
wysoko$ci 1 % ustalonego wynagrodzenia. Wyjasniano, ze strony rozliczaly sie na podstawie ustalonego ,,Terminarza
Realizacji Faktur"'. W zwiagzku z tym, mimo ze nie wszystkie prace zostaly wykonane, strona powodowa wyplacala
pozwanemu kwoty, na ktore ten wystawil faktury, przy czym naleznos$é wykazana w ostatniej fakturze, tj. nr 1/2013 z
dnia 18 stycznia 2013 r., nie zostala uregulowana z uwagi na brak realizacji przez pozwanego przedmiotu umowy.

"

W tych okoliczno$ciach roboty budowlane bedace przedmiotem umowy ostatecznie winny zostaé¢ ukonczone do dnia
30 listopada 2011 r. Termin ten wedlug powoda nie zostal zachowany, co wiecej, prace remontowe, ktére w niewielkiej
tylko czeéci zostaly przez pozwanego wykonane, mialy liczne istotne wady. W tym stanie rzeczy strona powodowa



pismem z dnia 20 listopada 2011 r., jak sie okazalo bezskutecznie, wezwala pozwanego do usuniecia wad poprzez
poprawienie usterek oraz wykonanie niezbednych czynno$ci majacych na celu miedzy innymi zabezpieczenie dachu.
Takze p6zniejsze wielokrotne prosby telefoniczne strony powodowej o zakonczenie rob6t budowlanych i wywiagzanie
sie z umowy nie odniosly skutku. Ostatecznie w dniu 2 czerwca 2014 r. strona powodowa wystosowala pod adresem
pozwanego przesadowe wezwanie do dobrowolnego spelnienia §wiadczenia, w ktéorym ponownie wezwala go do
wykonania remontu pokrycia dachu zgodnie z zasadami wiedzy technicznej oraz z kosztorysem budowlanym z dnia
8 kwietnia 2011 r. Jednoczeénie strona powodowa powolala sie na klauzule zawartg w aneksie nr 2 do umowy,
obejmujaca mozliwo$¢é naliczania kary umownej na wypadek opdznienia w wykonaniu umowy, przedstawiajac
jednoczeénie wyliczenie jej wysokoSci.

Pozwany wprawdzie pismem z dnia 1 wrzeSnia 2014 r. deklarowal wole ugodowego zakonczenia sporu, jednak
ograniczyt sie w zasadzie tylko do wysuwania calkowicie bezzasadnych roszczen, ktore rzekomo mialy wynikaé z
wystawionej przez niego faktury nr 1/2013 z dnia 18 stycznia 2013 r.

W zaistnialej sytuacji strona powodowa w dniu 6 listopada 2014 r. wystgpita do Sadu Rejonowego w (...) z wnioskiem
0 zawezwanie pozwanego do zawarcia proby ugodowej. Proponowana ugoda miala wyczerpywa¢é roszczenia strony
powodowej wynikajace z umowy wobec zaplaty przez pozwanego kwoty 160 000,00 zl co powodowaloby zniesienie
wszelkich wzajemnych zobowigzan pomiedzy stronami. Ostatecznie na posiedzeniu, ktore odbylo sie w dniu 18
grudnia 2014 r., Sad stwierdzil, ze do zawarcia ugody pomiedzy stronami nie doszlo.

W tych okolicznos$ciach aktualnie strona powodowa domaga sie od pozwanego zaplaty kwoty w wysokoSci 150.000,00
z} tytulem czeSciowego naliczenia kary umownej za niewykonanie umowy nr(...)z dnia 14 kwietnia 2011 r., na
podstawie klauzuli zawartej w aneksie nr 2 do tejze umowy.

Uzasadniajac wysoko$¢é dochodzonego roszczenia strona powodowa wskazala, iz na dzien poprzedzajacy wytoczenie
powddztwa wysoko$é naleznej jej kary umownej wynosila juz 670.220,00 zl, tj. za 1457 dni. Kara ta jest naliczana od
dnia nastepnego po uplywie zakreslonego terminu do oddania przez pozwanego rob6t budowlanych, ktoéry uplywat
w dniu 30 listopada 2011 r. Zwazywszy jednak na fakt, ze kara umowna pelni funkcje represyjna za niewykonanie
umowy, ale takze funkcje kompensacyjng, polegajaca na naprawieniu szkody, strona powodowa stoi na stanowisku,
ze adekwatna kwota umozliwiajaca zrealizowanie wymienionych funkeji kary umownej, bedzie kwota 150.000,00 zl,
dochodzona niniejszym pozwem. Umozliwi ona stronie powodowej miedzy innymi powierzenie dokonczenie remontu
dachu innemu wykonawcy i tym samym poniesienie kosztow zwigzanych z wykonaniem przedmiotu umowy, ktorej
pozwany nie zrealizowal ze swojej winy.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym z dnia 28 grudnia 2015 r. tutejszy Sad uwzglednil zadanie
pozwu (k.63).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 14 stycznia 2016 r. (k. 65-70) pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa w catoSci,
o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postgpienia w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pisma pozwany w pierwszej kolejnoéci podniost zarzut przedawnienia roszczenia gdyz powodowa
Wspolnota Mieszkaniowa oprocz zaspokajania potrzeb wspolmieszkancéw prowadzi rowniez dzialalno$é gospodarcza
(na parterze budynku gdzie znajduje sie wspdlnota, znajduja sie lokale komercyjne) w zwiazku z tym w ocenie
pozwanego jej roszczenie podlega przedawnieniu w okresie 3 letnim, zgodnie z art 118 ke.

W dalszej kolejno$ci pozwy wskazal, iz kara umowna jest calkowicie bezpodstawnie naliczona, bowiem pozwany
wykonal swoje zobowiagzanie w sposéb zgodny z zobowigzaniem umownym, w sposéb kompletny i prawidlowy.
Niemniej jednak z ostrozno$ci procesowej w razie gdyby sad uznal, ze zachodza przestanki do nalozenia na
pozwanego obowiazku zaplaty kary umownej, zarzucono, ze kwota dochodzona przez powoda z tego tytulu jest
zbyt wygbérowana (wielokrotnie przekracza warto$¢ przedmajowej umowy tj. kwote 46.000 zt i prowadzi do
bezpodstawnego wzbogacenia) i wniesiono o miarkowanie kary umownej przez Sad.



Podkreslono, ze Wspoélnota bezpodstawnie zatrzymala nalezno$¢ pozwanego wynikajaca z ostatniej (czwartej)
wystawionej przez niego faktury. Trzy poprzednie faktury zostaly uznane za zasadnie wystawione i zaplacone, wiec juz
z tego faktu wynika, ze bezpodstawne sg twierdzenia o zupelnym braku wykonania zobowigzania przez pozwanego.

Zarzucono, ze strona powodowa nie okresla ponadto w jakikolwiek sposéb wartoSci poniesionej szkody czy tez
ewentualnych szk6d spowodowanych przez pozwanego.

Pozwany kategorycznie zaprzeczyl twierdzeniom pozwu co do okolicznoSci niedokonczenia przedmiotowego
remontu. Nastepnie przedstawil okolicznosci faktyczne sprawy. Podal, ze strona powodowa, w umowie zastrzegajac
wykorzystanie uzywanych materialow w znacznym procencie (z odzyskiem 85% blachy z odzysku), dala przyklad
nie liczenia sie z realiami. Pozwany wielokrotnie informowal Panig M. C. (1), o mogacych wyniknaé¢ z powodu
niedokladnego spasowania odzyskiwanych blach i innych materialéw obrébkowych, problemach ze szczelnoécia
dachu.

Pozwany majac na uwadze dobro wykonywanego remontu i stan finanséw Wspoélnoty na biezagco w uzgodnieniu
z Panig M. C. (1) wykonywat rézne dodatkowe prace majace na celu zwiekszenie szczelnoSci remontowanego
pokrycia dachowego, przykladem takiego ,,nadprogramowego” dzialania byly wykonane przez niego a stwierdzone
jako konieczne dla zapewnienia szczelnoSci pokrycia obrobki kominéw. Podobna sytuacja dotyczyta koniecznosci
zakladania pod blacha uzywanej folii dachowej, co bylo przedmiotem negocjacji pomiedzy Pozwanym a Pania M. C.
(1.

W ocenie pozwanego o calkowitym i kompletnym wykonaniu przedmiotu zaméwienia Swiadcza dokonywane przez
pozwanego prace gwarancyjne, albowiem nie wykonuje sie poprawek czy prac gwarancyjnych bez uprzedniego
wykonania i wydania przedmiotu zamdéwienia.

Pozwany zarzucil, iz przedmiotowe roszenie jest nieudolng préba odwrdcenia odpowiedzialno$ci i uwagi
wspotmieszkancow wspolnoty od przyczyn pojawiajacych sie sporadycznie nieszczelnosci, czyli wykonania pokrycia
dachowego z materialéw z odzysku.

Podano, ze Zarzad Wspdélnoty Mieszkaniowej musial mie¢ Swiadomos$é licznych wad konstrukcyjnych budynku i
wad wiezby dachowej, na ktorej bylo oparte pokrycie dachu, bowiem na okolo rok przed rozpoczeciem robot (w
pazdzierniku 2010 r.) zostal sporzadzony przez bieglego z zakresu budownictwa mgr. inz W. G. dokument pn: ,,Ocena
techniczna robo6t budowlanych”.

Niestety zakres zleconego na podstawie ww. ekspertyzy remontu byl jednakze znacznie mniejszy, co wynika min. z
kosztorysu budowlanego, co wiecej w umowie zastrzezono 85% odzysku skorodowanej blachy.

Pozwany zarzucil, iz problemy finansowe powodowej Wspolnoty przewijaly sie przez caly czas wspolpracy stron,
stad wielomiesieczna zwloka w rozpoczeciu realizacji robot, skutkujaca kolejnymi aneksami, poczatkowa bonifikata
wzgledem kosztorysu inwestorskiego juz przy zawieraniu umowy, nastepnie Aneks nr 1 obnizajacy warto$é robo6t do
kwoty 51.000 zl netto a kolejny Aneks nr 2 obnizal warto$¢ do 46.000 zl netto.

W ocenie pozwanego wnioski wysuwane w pozwie z faktu wystawienia przez pozwanego ostatniej koncowej faktury
Vat w znacznym czasie po wykonaniu robo6t, sa zwyklym naduzyciem. Zarzucono bowiem, ze to strona powodowa
w osobie Pani M. C. (1), nie majac Srodkéw na zaplate, prosila o pézniejsze wystawienie faktury, ktorej i tak powdd
ostatecznie nie zaplacil. Podano, iz mialy miejsce sytuacje uniemozliwiania wykonywania czynnoéci remontowych
przez mieszkancoOw remontowanego bloku - przykladowo przez Pana D. K..

Natomiast do odbioru przedmiotu zamoéwienia nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodowej, albowiem
Zarzad Wspolnoty zwlekal z dokonaniem odbioru pod pozorem réznych przyczyn (np. braku mozliwos$ci zebrania sie
mieszkancow wspdlnoty).



W odniesieniu do samej klauzuli umownej przewidujacej przedmiotowa kare pozwany zarzucil, ze zapis ten nie zostal
zastrzezony w sposdb wystarczajaco precyzyjny (np. czy jest to kwota netto czy brutto) i tym samym jest bezskuteczny.

Pozwany podkreslil, iz istotng kwestia jest dodatkowo okolicznos$é, ze do op6Znienia w zakonczeniu rob6t w znacznym
stopniu przyczynito sie przesuniecie czasowe pomiedzy pierwotnym zakladanym terminem zakonczenia robot a
rozpoczeciem wykonywania robot wynikajacym z Aneksu nr 2. Przesuniecie jest kilkumiesieczne i powstalo z przyczyn
lezacych po stronie Wspdlnoty.

Ponadto, pozwany zmuszony byl dostosowaé wykonywane prace do warunkéw pogodowych co mialo na celu
zabezpieczenie remontowanego budynku i lokali mieszkancow.

Zatem nie moze ponosi¢ odpowiedzialnoSci za ewentualne opdznienia wynikajace badz z dzialania powoda lub
zwigzanych z warunkami atmosferycznymi.

W odpowiedzi na powyzsze w piSmie z dnia 8 lutego 2016 r. (k. 94-104) powo6d podtrzymal zadnie pozwu oraz
uznatl wszystkie nakres$lone przez pozwanego twierdzenia i zarzuty za nie polegajace na prawdzie, a przytoczong
argumentacje za catkowicie chybiona.

Podano ze na parterze budynku strony powodowej istotnie znajduja sie lokale komercyjne, stanowia one jednak
wylaczng wlasno$¢ czlonka powodowej Wspdlnoty - J. Z., przez ktdérego zostaly one nabyte bezposrednio po ich
wyodrebnieniu i nigdy nie nalezaly do Wspdlnoty. Ponadto pozwany pomija, ze nawet gdyby strona powodowa
rzeczywiscie prowadzila dzialalnos$é gospodarcza, co jednak nie ma miejsca, dochodzone roszczenie takze wowczas
nie byloby zwiazane z ta dzialalno$cia i z tej przyczyny do jego przedawnienia znajdowalby zastosowanie termin
dziesiecioletni ustalony wedtug zasad og6lnych okre$lonych w art. 118 in pricipio k.c. Niezaleznie od powyzszego,
nawet gdyby w sprawie znajdowal zastosowanie trzyletni termin przedawnienia, to uleglby on przerwaniu przez
zlozenie w dniu 6 listopada 2014 r. wniosku o zawezwanie do proby ugodowe;j. Posiedzenie Sadu Rejonowego w (...)
w sprawie (...)odbylo sie w dniu 14 grudnia 2014 r. i od dnia nastepnego bieg terminu przedawnienia rozpoczatl sie na
nowo. Pozew zostal zlozony w dniu 27 listopada 2015 r., a wiec jeszcze przed uplywem nie tylko dziesieciu, ale nawet
trzech lat od tej chwili.

W ocenie powoda nie zasluguje na uwzglednienie zarzut razacego wygdérowania kary umownej i wywiedziony na jego
podstawie wniosek o miarkowanie tej kary. Powdd naprowadzit okolicznos$ci §wiadczace o wadliwym wykonywaniu
przedmiotu umowy przez pozwanego co ma potwierdzaé charakter kwalifikowany niedbalstwa pozwanego, a nawet
razacy, stopien winy pozwanego w ocenie powoda jest znaczny, a szkoda istotna i z cala pewnoScia przewyzszajaca
umoéwiong kwote wynagrodzenia. Reasumujac, strona powodowa stoi na stanowisku, iz musi prace remontowe
zlecone pozwanemu wykonaé od poczatku, a jednocze$nie musi usungé szkody powstale wskutek nienalezytego
wykonania przez pozwanego zobowiazania.

W ocenie powoda bezzasadny jest takze zarzut nieskutecznego zastrzezenia kary umownej poprzez niewystarczajaco
precyzyjne wskazanie sposobu jej wyliczenia. Niemniej jednak strona powodowa w celu usuniecia ewentualnych
dalszych watpliwo$ci pozwanego w tym zakresie, wskazuje, ze podstawa wyliczenia kary umownej byla kwota
46.000,00 zt ustalona w aneksie nr 2. Skoro kara umowna za jeden dzien zwloki miala wynie$¢ 1 % powyzszej
kwoty, to wysokos$¢ tej kary opiewala na kwote 460,00 zl dziennie. Poniewaz pozwany od dnia, w ktérym mialo
nastgpi¢ zakonczenie prac, tj. 30 listopada 2011 r., do dnia poprzedzajacego wniesienie pozwu, tj., 26 listopada 2015
r., pozostawal w zwloce przez 1457 dni, to wysoko$¢ kary umownej winna stanowi¢ iloczyn kwoty 460,00 z} i 1457
dni, co daje kwote 670.220,00 zl. Nastepnie powo6d, w ramach miarkowania wysoko$ci kary umownej, sam obnizyt
jej wysoko§¢ do kwoty dochodzonej pozwem.

Powod za nieprawdziwy uznal zarzut, ze zobowigzanie zostato przez pozwanego wykonane w caloSci w sposob zgodny z
umowa prawidlowy i zgodny z zasadami sztuki budowlanej. W tym zakresie odniosl sie do profesjonalnego charakteru



dzialalnoSci pozwanego i jego obowiazkéw z tym zwigzanych. Strona powodowa w tym zakresie powola sie takze na
tresc¢ art. 651 k.c.

Powdd szezegdlowo przedstawil okoliczno$ci majgce Swiadezy¢ o tym, ze nie polega na prawdzie twierdzenie, ze M.
C. (1) prosila pozwanego o pdZniejsze wystawienie ostatniej faktury, jak takze zarzut pozwanego, jakoby do odbioru
przedmiotu zamoéwienia nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodowe;j.

Wyjasniono iz jako$¢ wybranych przez powoda materialébw nie ma znaczenia w sprawie, gdyz pozwany mial pelng
orientacje w tej mierze, podobnie nie maja znaczenia czynniki atmosferyczne, bowiem za koniecznoé¢ wykonywania
prac w okresie jesienno - zimowym wine ponosi pozwany, ktory przez swoja niefrasobliwos$é doprowadzil do powaznej
zwloki w rozpoczeciu robot.

Pozwany w pi$mie z dnia 18 lutego 2016 r. (k. 120-122) zaprzeczyl wszystkim twierdzeniom strony powodowej w
szczegolnosci dotyczacych zaniedbani pozwanego w wykonywaniu umowy.

Pozwany przyznal jedynie, ze istotnie nie wystosowal takiego zgloszenia odbioru w formie pisemnej (tylko
wielokrotnie ustnie do p. M. C. (1)), ale z faktu, Ze strona powodowa wzywala pozwanego do usuniecia wad i usterek
mozna wywnioskowaé, ze jednak uznawala roboty za wykonane. Do formalnego protokolarnego odbioru robét nie
doszlo z powodu trudnosci w zebraniu sie mieszkanncéw Wspoélnoty.

Zaprzeczono twierdzeniom, ze ksztalt umowy a zwlaszcza Aneksu zawierajacego zapis o karach umownych pochodzit
od pozwanego. W ocenie pozwanego to strona powodowa byla w tym przypadku strona dominujaca i nadajgca
ksztalt porozumieniom umownym. W przeciwnym wypadku nie dochodziloby do trzykrotnej obnizki wynagrodzenia
umownego i rozkladania go na liczne raty.

Zaznaczono, ze nie bez znaczenia dla sprawy jest okoliczno$é, ze poczatkowo relacje stron byly dobre. Na rok przed
remontem pokrycia dachu powod wykonal na rzecz Wspélnoty inny remont, po ktéorym dostal kolejne zlecenie.
Poprzednia dobra wspdlpraca odbywala sie na podobnych zasadach przez ustalanie ustne lub telefonicznie, co
spowodowalo zaniechanie przez pozwanego dokumentowania podejmowanych czynno$ci.

Na wspdlny wniosek stron Sad zawiesil postepowanie w sprawie (k. 249) , ktére zostalo nastepnie podjete
postanowieniem z dnia 26 lipca 2018 r. (k. 255)

W piémie z dna 6 sierpnia 2018 r. (k.258-259) oraz w pi$émie z dnia 13 sierpnia 2018 r. (k. 261-262) strona pozwana
sprecyzowala, iz calo$¢ prac objetych Umowa wykonal terminowo do dnia 30 listopada 2011. zgodnie z Aneksem nr 2
do Umowy. Prace te zostaly wykonane prawidlowo. Faktem jest, ze pozwany nigdy formalnie. Nie dokonano rowniez
formalnego odbioru prac, wynikalo to jednak z zaniedbania obu stron.

Po6zniejsze wystawienie faktur przez pozwanego wynikato z présb ze strony Wspélnoty i jej problemoéw finansowych.

Ze wzgledy na problemy finansowe Wspolnoty, ptatno$é za stosunkowo niewielka robote zostala podzielona na kilka
rat, przy czym ostatniej raty Wspoélnota nie zaplacila, wysuwajac w ocenie pozwanego nieuzasadnione twierdzenia o
wadliwosci rob6t i przeciekaniu dachu.

Pozwany wykonywal na wezwania, naprawy gwarancyjne przedmiotowego dachu jeszcze w roku 2013, cho¢ zuwagi na
opinie bieglego sadowego nie byly one konieczne, a ich wykonanie wynikato z wielokrotnego telefonicznego nekania
pozwanego ze strony powoda.

W kontek$cie wykonania w calo$ci i prawidlowo robét, zadnim strony pozwanej niniejszy pozew jest proba wyludzenia
od pozwanego pieniedzy tylko ze wzgledu na braki w dokumentacji.



W pi$mie z dnia 6 wrzeénia 2018 r. (k. 275-276) strona powodowa ponownie zakwestionowala twierdzenia pozwanego
w szczegblno$ci podala, ze przedmiotowe roboty nie tylko nie zostaly przez niego formalnie zgloszone do odbioru, ale
takze nie zostaly w ogole w terminie wykonane co najmniej do 2013 roku.

Na rozprawie z dnia 15 listopada 2018 r. strony podtrzymaly w calo$ci swoje dotychczasowe wnioski i twierdzenia.
Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 14 kwietnia 2011 r. strona powodowa -Wspdlnota Mieszkaniowa z siedziba (...)-(...) S., ul. (...) zarzadzajaca
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym usytuowanym w S. prze ul. (...) zawarla z pozwanym - Firma Handlowo-
Ustugowa (...) F. B. (1) umowe dotyczaca realizacji remontu pokrycia dachowego na budynku wielorodzinnym w S.
przy ul. (...), polegajacym na

- rozebraniu istniejgcego pokrycia z blachy trapezowej powlekanej z odzyskiem 85% blachy i 100% gasiorows;

- wykonaniu ponownego pokrycia z materialow z odzysku oraz wszelkich niezbednych obrébek z nowej blachy
powlekanej plaskiej ( § 2 umowy).

W § 5 ust. 1 ww. umowy podkreélono, iz ww. zakres prac przywolany w § 1 ust. 1 umowy uszczegblowiony
bedzie przedmiarem zawartym w kosztorysie budowlanym z dnia 8 kwietnia 2011 r. obejmujacym wszystkie roboty
budowlane stanowigce przedmiot umowy.

Przeslanka do zawarcia przedmiotowej umowy byla okoliczno$¢ wezeéniejszej satysfakcjonujgcej wspodlpracy stron,
a mianowicie fakt wykonania przez pozwanego dla powoda we wcze$niejszym okresie innego remontu — prac przy
rynnach. Ponadto, pozwany zgodzil sie na zaplate wynagrodzenia w ratach, co bylo istotne dla powoda, gdyz nie
posiadal wowczas Srodkow finansowych wystarczajacych na dokonanie jednorazowej platnosci.

Strony umowily sie (§ 8 umowy), ze odbior koncowy robot odbedzie sie w ciagu 7 dni od daty zgloszenia zakonczenia
robot przez Wykonawce; jezeli w trakcie czynnoéci odbiorczych zostana stwierdzone wady, czy usterki strony ustala
termin usuniecia tychze wad i usterek lub wyznacza inny termin odbioru.

Powod miat tez (§ 3 ust. 2 umowy) uprawnienie do kontrolowania prawidlowosci wykonania prac remontowych,
ich jako$ci i terminowoéci oraz sporzadzania protokoléw z wiazacymi dla Wykonawcy zaleceniami. Pozwany udzielil
powodowi (§ 9 umowy) gwarancji na przedmiot umowy na okres 60 miesiecy.

Powo6d w dniu 19 kwietnia 2011 r. zlozyl w Starostwie Powiatowym w S. zgloszenie w przedmiocie przystgpienia do
wykonania rob6t w zakresie remontu pokrycia dachu.

Pierwotnie strony (§ 2 umowy) byly umoéwione, Ze prace remontowe rozpoczng sie 15 czerwca 2011 r., a zakoncza 22
lipca 2011 r. Do tego nie doszlo, albowiem teren budowy przekazano pozwanemu protokolarnie dopiero w dniu 8 lipca
2011 r., pozwany byl przy tym zobowiazany (pkt 10 ww. protokolu), ze po zakonczeniu realizacji przedmiotu umowy
przekaze powodowi teren budowy takze protokolarnie.

W zwiazku z opdznieniem sie pozwanego z rozpoczeciem roboét, strony w drodze Aneksu nr 2 do umowy z dnia 14
kwietnia 2011 r. zmanily umowe co do:

- wynagrodzenia ryczaltowego pozwanego na kwote 46.000 zt (wczeéniejszym Aneksem nr 1 do przedmiotowej umowy
wynagrodzenie pozwanego obnizono z kwoty 55.000 zt do 51.000 z}),

- terminu rozpoczecia robot przewidujac date 15 pazdziernika 2011 1.,

- terminu zakonczania rob6t na dzien 30 listopada 2011 r.



Powyzszym Aneksem nr 2 strony wprowadzil takze kare umowna w waskos$ci 1% ustalonego wynagrodzenia za kazdy
dzieh op6znienia w wykonaniu robét.

Dowdd: wydruk z CEIDG (k. 12),wydruk z GUS (k. 13), umowa nr 01/K/2011 z 14 kwietnia 2011r. (k. 14-17) z
kosztorysem budowlanym z 8 kwietnia 2011 r. z ksiazka przedmiardéw (k. 18-25) i kosztorysem ofertowym (k. 26) oraz
aneksem nr 1 (k. 27) i aneksem nr 2 (k. 32-33) do ww. umowy, zgloszenie z dnia 11 kwietnia 2011 1. (k. 28-29), protoké6t
nr 1/2011 z 8-07-2011 r. (k. 30-31), zeznania strony powodowej — w jej imieniu M. Z. Czlonka Zarzadu k.175-176 oraz
e — protokol od 00:18:23 oraz R. U. — Czlonek Zarzadu k.177 oraz e — protokét od 00:34:03, zeznania pozwanego F.
B. (2) k.178-179 oraz e — protokél od 00:45:47.

W zwigzku z realizacja przedmiotowej umowy pozwany wystawil 4 faktury o nr 15/2011 z dnia 25 marca 2011 r.
(tytulem zaliczki na poczet materialtbw budowalnych) na kwote 10.800 zl, nr 60/2011 z dnia 2 grudnia 2011 .
na kwote 6.939 zl (tytulem II transzy wynagrodzenia), o nr 10/2012 z dnia 5 kwietnia 2012 r. na kwote 6.939 zl
(tytulem III transzy wynagrodzenia) oraz o nr 1/2013 z dnia 18 stycznia 2013 r. na kwote 8.100 zt (tytulem IV transzy
wynagrodzenia). Powod do dnia dzisiejszego nie zaplacil pozwanemu wynagrodzenia z tytulu ostatniej faktury, tj. nr
1/2013 z dnia 18 stycznia 2013 r. na kwote 8.100 zl.

Dowody: faktury dolaczone do pozwu (k. 34-37 i 56-58), zeznania Swiadka M. C. (1) k. 146-148 oraz e — protokdt od
00:24:37, zeznania strony powodowej — w jej imieniu M. Z. Czlonka Zarzadu k.175-176 oraz e — protokét od 00:18:23
oraz R. U. — Czlonek Zarzadu k.177 oraz e — protokdl od 00:34:03, zeznania pozwanego F. B. (2) k.178-179 oraz e —
protokol od 00:45:47.

Przed podjeciem decyzji w przedmiocie remontu pokrycia dachu powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa zlecila
wykonacie prywatnej opinii w zakresie stanu technicznego dachu jej budynku, ktéra zostala sporzadzona w
pazdzierniku 2010 r. - ,Ocena techniczna rob6t budowlanych”, przez mgr inz. W. G. posiadajacego uprawnienia
budowlane.

Biorac pod uwage fakt. iz w zakresie umowy bylo de facto: przelozenie pokrycia dachowego z blachy (z wykorzystaniem
85% pokrycia istniejacego), przelozenie gasioréw dachowych z calkowitym wykorzystaniem gasioréw istniejacych oraz
rozbidrka i wykonanie nowych obrébek blacharskich, oceniajac jako$é rob6t wykonanych przez pozwanego w zakresie
realizacji umowy z dnia 14 kwietnia 2011 r. nalezy stwierdzi¢:

- brak zastrzezen, co do sposobu mocowania pokrycia dachowego, uzyto wlasciwych lacznikdbw mechanicznych,

- obrobki dachowe wykonane sg w sposob zgodny ze sztuka budowlang (wciecie w tynk kominoéw) wraz z wlasciwym
uszczelnieniem stykéw przy uzyciu uszcezelniacza dekarskiego,

- gasiory mocowane s3 w sposdb zgodny z zasadami - polgczenia z pokryciem dachowym na polaci dachowej
wyprofilowano.

W zwiazku z powyzszym - biorac pod uwage zakres inwestycji objety przedmiotowa umowa - brak jest podstaw do
uznania, iz prace wykonane przez pozwanego zrealizowano wadliwie lub w zakresie niepelnym.

Jednocze$nie na pokryciu dachowym stwierdzono szereg nieprawidlowosci w zakresie, ktory nie moze by¢ lgczony z
pracami wykonanymi przez pozwanego:

- liczne ogniska korozji na krawedziach arkuszy cietych przy pomocy narzedzi wysokoobrotowych (wadliwo$c
wynikajaca z pierwotnych prac pokrywczych, nie za$§ z prac pozwanego, ktéry dokonywal przelozenia pokrycia
dachowego);

- liczne wgniecenia i zagiecia oraz zarysowania blachy pokrycia dachowego oraz gasioréw (uszkodzenia mogly powstac
zar6wno w trakcie pierwotnego wykonywania pokrycia dachowego, gdyz sa one juz udokumentowane w treéci ,,Oceny



technicznej robot budowlanych” z 2010 r. - a wiec z okresu przed pracami pozwanego), jak tez mogly by¢ wynikiem
prowadzenia prac instalacyjnych na dachu - po przeprowadzeniu remontu przez pozwanego;

- brak wykonania odbojow (kozubkéw) za kominami - wada wynikajaca z pierwotnych prac pokrywczych.

Wartoé¢ przedmiotowych rob6t budowlanych wyliczona przez bieglego sadowego jako adekwatna wynosi lacznie
netto: 47,591,88 zl.

Na chwile obecna nie istniejg nieszczelnoéci pokrycia dachowego.

Zgodnie z treScig ,Oceny technicznej rob6t budowlanych” (k-75) wskazywano na konieczno$¢ dokonania rozbi6rki
starego oraz wykonania nowego pokrycia. Przyjecie w umowie z dnia 14 kwietnia 2011 r. zaloZenia co do dokonania
odzysku blachy w 85% i w 100 % co do gesioréw nie usuwato takich nieprawidlowos$ci pokrycia dachowego blachy jak:
wgniecenia, zagiecia oraz korozja. Tym samym stwierdzi¢ nalezy, iz przedmiotowa umowa zawarta pomiedzy stronami
z gory zakladala, wynik remontu w postaci otrzymania niepelnowartoSciowego pokrycia dachowego, posiadajacego
roéwniez znaczne zuzycie techniczne.

Zakres umowy stron z dnia 14 kwietnia 2011 r. nie zostal powiazany z wytycznymi zawartymi w ,Ocenie technicznej
rob6t budowlanych” z pazdziernika 2010 r., przedmiotem umowy objeto jedynie cze$¢ wytycznych zaleconych do
wykonania ww. Ocena tj. wymiane obrobek blacharskich oraz uszczelnienie stykow.

Na dzieni 18 marca 2017 r. stan pokrycia dachowego przedmiotowego budynku byl dostateczny, pokrycie to moze
zapewni¢ wymagang szczelno$é. Niemniej jednak, fakt istnienia korozji oraz wgniecen i zagie¢ pokrycia - blachy,
zwieksza w sposob istotny jego stopien zuzycia technicznego, powodujac, iz za kilka, kilkana$cie lat koniecznym bedzie
przeprowadzenie remontu pokrycia dachowego.

W zwigzku z realizacja przedmiotowej umowy pozwany w dniu 19 pazdziernika 2011 r. wypozyczyl elementy
rusztowania niezbedne do przeprowadzenia remontu dachu, ktore juz po wykonaniu prac zwrdcil, tj. po 19 dniach w
dniu 10 listopada 2011 1.

Powdd ostatecznie nie skorzystal z uprawnien przewidzianych w § 3 ust 2 umowy, a mianowicie nie udokumentowat
prawidlowosci i jako$ci robdt oraz ich terminowoSci.

Pozwany natomiast zaniechal protokolarnego przekazania terenu budowy powodowi w zwigzku z zakonczeniem prac
remontowych i w celu dokonania wspo6lnego odbioru robot przez strony. W tym zakresie pozwany ograniczyl sie
jedynie do ustnego powiadomienia przedstawicieli strony powodowej Pani M. C. (1) o zakoficzeniu prac.

Pozwany wykonal umoéwione prace w pelnym zakresie, niewadliwie i zgodnie z sztuka budowalng w terminie do 30
listopada 2011 1.

Po 30 listopada 2011 r. pozwany wykonywal jeszcze na dachu powoda pewne naprawy, ktore mialy jedynie charakter
gwarancyjny, incydentalny (pojedyncze prace), w zwiazku z zgloszeniami powoda.

W szczegblno$ci w maju 2012 r. pozwany dokonal prac gwarancyjnych pokrycia dachu zwigzanych z faktem zalania
lokalu mieszkalnego nalezacego do J. G. a polegajacych na dokonaniu uszczelnienia sylikonem. Nastepnie po
okolo 2 latach (jeszcze w 2013 lub juz w 2014 r.) w zwiazku z przeciekiem w ww. lokalu ponownie pozwany
wykonal uszczelnienie sylikonem, niemniej jednak w tym przypadku usterka — zalanie nie bylo zwigzane z jako$cig i
prawidlowo$cia przeprowadzonych przez pozwanego prac remontowych dachu.

W niedlugim czasie po zakonczeniu remontu dachu, prawdopodobnie wiosng 2012 r. w zwigzku z zalaniem lokalu
mieszkalnego D. K. pozwany wykonal takze prace gwarancyjne polegajace uszczelnieniu sylikonem. Od tego czasu w
ww. lokalu nie dochodzito do przeciekéw.



Dowéd: dokument ,,Ocena techniczna robdt budowlanych” z pazdziernika 2010 r. (k.71-76), zdjecia (k. 105-115),
opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ogblnego mgr inz. D. L. k. 190-208 wraz z opinig uzupelniajaca
k.244-245, protokdl odbioru rusztowania 10 listopada 2011 r. (k. 263-264), protokél wydania rusztowania z 19
pazdziernika 2011 r. (k. 265-266), faktura z dnia 10 listopada 2011 r. (k. 267-268), zaswiadczenie kierownika budowy
(k. 269-270), zeznania $wiadkoéw : M. C. (1) k. 146-148 oraz e — protokét od 00:24:37 , S. K. k. 148-150 oraz e —
protokol od 00:45:06, J. G. k. 150 oraz e — protokdt od 01:02:57, E. R. (1) k.151 oraz e — protokoél od 01:14:05, J. D.
(1) k. 151-152 oraz e — protokdl od 01:21:14, D. K. k. 152 -154 oraz e — protokél od 01:32:30, Z. B. k.154-155 oraz e —
protokol od 01:49:34,E. K. k. 155 oraz e — protokoét od 02:04:32, A. S. k. 174-175 oraz e — protokél (...):05:30, zeznania
strony powodowej — w jej imieniu M. Z. Czlonka Zarzadu k.175-176 oraz e — protokol od 00:18:23 oraz R. U. — Czlonek
Zarzadu k.177 oraz e — protokol od 00:34:03, zeznania pozwanego F. B. (2) k.178-179 oraz e — protokot od 00:45:47.

W piSmie z dnia 20 listopada 2012 r. Zarzad powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej wezwal pozwanego do
natychmiastowego usuniecia usterek oraz wykonania niezbednych czynno$ci majacych na celu zabezpieczanie dachu
przed zimg. W szczegolno$ci wskazano, iz dotychczasowe naprawy gwarancyjne nie przyniosty zadnego skutku i dach
przecieka nadal. Podkres$lono, iz w ocenie Wspdlnoty remont nie zostat dokonczony, dlatego do tej pory nie dokonano
odbioru przedmiotowych prac remontowych. W zwiazku z czym pouczono pozwanego o mozliwoSci naliczenia kar
umownych przewidzianych w umowie stron.

Ostatecznie w dniu 2 czerwca 2014 r. strona powodowa wystosowala pod adresem pozwanego przesadowe wezwanie
do dobrowolnego spelienia $wiadczenia, w ktérym ponownie wezwala go do wykonania remontu pokrycia dachu.

Jednocze$nie strona powodowa powolala sie na klauzule zawarta w aneksie nr 2 do umowy, obejmujaca mozliwoéc
naliczania kary umownej na wypadek op6Znienia w wykonaniu umowy, przedstawiajac jednoczesnie wyliczenie jej
wysokoSci.

W pidmie z dnia 1 wrze$nia 2014 r. pozwany wskazal, ze nie zgadza sie z jednostronng ocena sytuacji dokonana przez
Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej, podniost iz dotad nie zostala w caloéci rozliczna ostania partia prac wykonanych
przez pozwanego na podstawie przedmiotowej umowy, z uwagi na cheé utrzymania dobrej renomy pozwany wyrazil
wole ugodowego zakonczenia sporu.

Nastepnie strona powodowa w dniu 6 listopada 2014 r. wystgpila do Sadu Rejonowego w (...) z wnioskiem o
zawezwanie pozwanego do zawarcia proby ugodowej. Proponowana ugoda miala wyczerpywac roszczenia strony
powodowej wynikajgce z umowy w sytuacji zaptaty przez pozwanego kwoty 160.000,00 zl co powodowaloby zniesienie
wszelkich wzajemnych zobowigzan pomiedzy stronami. Ostatecznie na posiedzeniu, ktore odbylo sie w dniu 18
grudnia 2014 roku, Sad stwierdzil, ze do zawarcia ugody pomiedzy stronami nie doszlo.

Dowéd: korespondencja stron zawarta w pismach powoda z 20 listopada 2012r, (k. 38-39 ) i 2 czerwca 2014 r. (k.
40-41) oraz w pismach pozwanego z 1 wrze$nia 2014 r. (k. 42), odpis uchwaly nr 2/2015 z 20-07-2015 r. (k. 43-44),
dokumenty zalegajace w aktach sprawy (...) Sadu Rejonowego w (...) a w szczeg6lnosci: wniosek powoda z 6 listopada
2014 r. (k.2), odpowiedz pozwanego z 10 grudnia 2014 r. (k. 27), protoko6l posiedzenia Sadu z 18 grudnia 2014 r. (k 33).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane wyzej, przedlozone zar6wno przez powoda jak i pozwanego
dokumenty, ktérych wiarygodno$é nie byla kwestionowana przez strony.

Niewatpliwie rodzaj rozpoznawanej sprawy wymagal wiedzy specjalistycznej, nie posiadanej przez Sad i nie dajacej
sie zastgpi¢ innymi dowodami, osobowymi lub rzeczowymi. Dowdd z opinii bieglych podlega ocenie sadu, wedlug
miernikéw wlasciwych dla przedmiotu konkretnej opinii, a wiec z punktu widzenia zgodnoSci z zasadami logicznego
rozumowania, wiedzy powszechnej, podstaw teoretycznych opinii wskazujacych na wiedze bieglych, sposobu
formulowania opinii i ich wnioskow, a takze ze wzgledu na ich jednoznaczno$¢ i zgodnos$é z postawionymi bieglym
pytaniami, jednakze bez wnikania w ten zakres materii opinii, ktéra wynika z wiedzy specjalistycznej bieglych (por.



wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2005 r., II CK 572/04 i z dnia 15 listopada 2002 r., V CKN 1354/00 oraz
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64).

Czyniac ustalenia w zakresie:

- ustalenia czy istniejg wady tej czeéci zleconych pozwanemu robét budowlanych, ktére zostaly przez niego wykonane
oraz niewykonania przez pozwanego zleconych mu rob6t budowlanych w pozostalym zakresie;

- ustalenia warto$ci rob6t budowlanych i materialéw koniecznych do prawidlowego, pozbawionego wad, zgodnego
ze sztuka budowlana wykonania remontu dachu budynku strony powodowej w zakresie przewidzianym umowa i
doprowadzenia poszycia dachowego do stanu zgodnego z umowa i przepisami techniczno-budowlanymi,

- ustalenia czy doszlo do doprowadzenia przez pozwanego do uszkodzen budynku strony powodowej i wyrzadzenia w
ten sposob stronie powodowej szkody oraz jej wysokoSci,

- ustalenia czy doszlo do spowodowania przez pozwanego zalewania lokali na kondygnacji poddasza a nawet lokali
na nizszej kondygnacji,

- oceny warto$ci wykonania nowego pokrycia dachowego wraz z wiezba dachowa na przedmiotowym budynku,

- odniesienia sie do zasadno$ci wykonywania ponownego pokrycia dachowego z zalozeniem odzysku 85% blachy
oraz 100% gasioréw z uwzglednieniem znacznego (kilkudziesiecioletniego) zuzycia elementow i ich skorodowania, w
oparciu o dokument pn.: ,Ocena techniczna rob6t budowlanych",

- ustalenia czy dyrektywy w ,Ocenie technicznej rob6t budowlanych” zostaly wypelnione przez zakres zleconego
pozwanemu remontu,

- oceny czy konstrukcja dachowa przedmiotowego budynku jest wykonana prawidlowo, (pod katem zapewnienia
szczelno$ci pokrycia),

- ustalenia czy wykonane po remoncie pozwanego pozniejsze przerobki dachu, zamontowane konstrukeje i urzadzenia
(typu piorunochron, anteny satelitarne, itp.) moga mie¢ wplyw na szczelno$é pokrycia i czy zostaly wykonane fachowo
i w spos6b zapewniajacy szczelnos$é,

- oceny aktualnego pokrycia dachowego pod katem jego zuzycia i skorodowania i wplywu ww. stanu na szczelno$c
pokrycia dachowego,

Sad oparl sie na opinii bieglego sadowego mgr inz. D. L. z zakresu budownictwa ogo6lnego. Powolana opinia znajduje
potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w przedmiotowej sprawie. Sad podziela w calosci
ustalenia i wnioski bieglego uznajac, ze zostaly one dokonane w oparciu o posiadang przez opiniujacego wiedze
specjalistyczna, po wnikliwej analizie dokumentacji z akt sprawy i ogledzinach przedmiotu umowy. Wnioski wysuniete
przez biegla sa wewnetrznie logiczne, nie sg sprzeczne ani dowolne, ponadto uwzgledniaja wszystkie okolicznosci
ujawnione w sprawie. Podkresli¢ nalezy, iz biegly szczegélowo odniost sie do zarzutéw strony powodowej w opinii
uzupekiajacej, ktora ostatecznie nie byla kwestionowana w sprawie.

Sad z duza ostroznoS$cig ocenil zeznania wszystkich sluchanych w sprawie §wiadkow: M. C. (1), S. K,, J. G., L.
R. (1), J. D. (1), D. K., Z. B,, L. K., A. S.. W szczegblnoSci Sad uwzglednit okoliczno$¢, iz ww. $wiadkowie przez
fakt powiazania z strong powodowa (aktualni lub byli czlonkowie Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej, jak takze
mieszkancy przedmiotowego budynku) lub ze strong pozwang (aktualni lub byli pracownicy pozwanego lub osoby
wspolpracujace z pozwanym) mogli w sposob subiektywny postrzegac okoliczno$ci niniejszej sprawy uwzgledniajac
interes wspolny dla nich jak i odpowiednio dla powoda albo pozwanego. Nie bez znaczenia jest tez znaczny uplyw
czasu jaki uplyng od realizacji umowy (2011 r. zatem 7 lat). Biorac powyzsze pod uwage Sad ocenil jako wiarygodne



te twierdzenia §wiadkow, ktore przede wszystkim znajduja odzwierciedlenie w innych dowodach zgromadzonych w
sprawie (dokumenty, opinia bieglego sadowego).

Z uwagi na fakt, iz pelnomocnik strony powodowej cofna wniosek dotyczacy $§wiadka K. S., Sad postanowil pominaé
dowdd z zeznan ww. $§wiadka.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Strony lgczyla umowa o roboty budowalne, precyzyjnie o wykonanie remontu z dnia 14 kwietnia 2011 r. o nr (...), do
ktorej tresci zastosowanie znajduja przepisy o umowie o roboty budowlane, tj. art. 647 ke i nastepne w zw. art. 658 ke.

W pierwszej kolejno$ci Sad rozwazyl zarzut pozwanego w zakresie przedawnienia roszczenia dochodzonego
niniejszym pozwem (art. 118 kc) z uplywem 3 lat w zwiazku z prowadzeniem przez powoda dzialalno$ci gospodarczej.
W tym zakresie podzieli¢ nalezy twierdzenia strony powodowej kwestionujace uplyw przedawnienia. Po pierwsze
powod nie prowadzi dzialalno$ci komercyjnej — dzialalnoSci gospodarczej polegajacej na wynajmowaniu lokali
handlowych. Po drugie, jak wynika z tre$ci wyroku z dnia 29 kwietnia 2013 r. Sadu Apelacyjnego w Warszawie
przepis art. 118 k.c. przewidujacy trzyletni termin na dochodzenie roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej nie ma zastosowania, gdyz wspolnoty mieszkaniowe nie sg przedsiebiorcami i nie uczestnicza w obrocie
gospodarczym (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 kwietnia 2013 roku, VI ACa 538/12), ktory to poglad
tutejszy Sad podziela.

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, iz powod zawezwal pozwanego do préoby ugodowej tym samym doprowadzit do
przerwania biegu przedawniania przez zlozenie w dniu 6 listopada 2014 roku wniosku ww. zakresie. Posiedzenie Sadu
Rejonowego w (...) w sprawie o sygn. akt (...)odbylo sie w dniu 14 grudnia 2014 r. i od dnia nastepnego bieg terminu
przedawnienia rozpoczal sie na nowo, przy czym niniejszy pozew zlozono w dniu 27 listopada 2015 r. (art. 124 § 1 ke
w zw. z art. 123 § 1 ust. 1 ke).

Istotnym w okoliczno$ciach niniejszej sprawy bylo ustalenie czy spelniona zostala przeslanka do natozenia na powoda
kary umownej w oparciu o tre§¢ Aneksu nr 2 do umowy z dnia 14 kwietnia 2011 r. o nr (...).

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz stosownie do treéci - art. 483 § 1 ke, mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody
wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okreslonej
sumy (kara umowna).

W mysl art. 484 § 1 ke w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy
sie wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokoéci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody. Zadanie
odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba Ze strony inaczej postanowily.
Zgodnie z § 2 ww. przepisu jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej czeSci wykonane, dluznik moze zada¢ zmniejszenia
kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygérowana.

Przestanka do zawarcia przedmiotowej umowy byla okoliczno$é wezesniejszej satysfakcjonujacej wspolpracy stron,
a mianowicie fakt wykonania przez pozwanego dla powoda we wczeéniejszym okresie innego remontu. Ponadto,
pozwany zgodzil sie na zaplate wynagrodzenia w ratach, co bylo istotne dla powoda, gdyz nie posiadal wowczas
srodkoéw finansowych wystarczajacych na dokonanie jednorazowej platnoéci.

Przedmiotem umowy z dnia 14 kwietnia 2011 r. bylo wykonanie remontu pokrycia dachu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego polegajacy na:

- rozebraniu istniejgcego pokrycia z blachy trapezowej powlekanej z odzyskiem 85% blachy i 100% gasiorow,

- wykonanie ponowne pokrycia z materialdbw z odzysku oraz wszelkich niezbednych obrébek z nowej blachy
powlekanej plaskie;j.



Strony umoéwily sie (§ 8 umowy), ze odbiér koncowy robdt odbedzie sie w ciagu 7 dni od daty zgloszenia zakonczenia
robot przez Wykonawce; jezeli w trakcie czynnosci odbiorczych zostana stwierdzone wady, czy usterki strony ustalg
termin usuniecia tychze wad i usterek lub wyznacza inny termin odbioru.

Powd6d mial tez (§ 3 ust. 2 umowy) uprawnienie do kontrolowania prawidlowosci wykonania prac remontowych,
ich jako$ci i terminowoéci oraz sporzadzania protokoléw z wiazacymi dla Wykonawcy zaleceniami. Pozwany udzielil
powodowi (§ 9 umowy) gwarancji na przedmiot umowy na okres 60 miesiecy.

Pierwotnie strony ( § 2 umowy) byly uméwione, ze prace remontowe rozpoczna sie 15 czerwca 2011 r. a zakoncza 22
lipca 2011 r. Do tego nie doszlo , albowiem teren budowy przekazano pozwanemu protokolarnie dopiero w dniu 8 lipca
2011 r., pozwany byl przy tym zobowiazany (pkt 10 ww. protokotu), ze po zakonczeniu realizacji przedmiotu umowy
przekaze powodowi teren budowy protokolarnie.

W zwiazku z opdznieniem sie pozwanego z rozpoczeciem roboét, strony w drodze Aneksu nr 2 do umowy z dnia 14
kwietnia 2011 r. zmanily umowe co do:

- wynagrodzenia ryczaltowego pozwanego na kwote 46.000 zt (wczeéniejszym Aneksem nr 1 do przedmiotowej umowy
wynagrodzenie to bylo obnizone z kwoty 55.000 zt do 51.000 zl),

- terminu rozpoczecia robot przewidujac date 15 pazdziernika 2011 1.,
- terminu zakonczania rob6t na 30 listopada 2011 1.

Powyzszym aneksem strony wprowadzil takze kare umowna w wasko$ci 1% ustalonego wynagrodzenia za kazdy dzien
op6Znienia w wykonaniu robdt.

Sad jednoznacznie ustalil, w §wiatle wniosk6w opinii mgr. inz. D. L. (po sporzadzeniu opinii uzupekiajacej ostatecznie
niekwestionowanej w sprawie), ze pozwany wykonal umoéwione prace w pelnym zakresie, niewadliwie i zgodnie z
sztuka budowalna.

Czeéc zarzutdw powoda (w zakresie foli dachowej, izolacji termicznej, wiezby dachowej) jest bezpodstawna, gdyz
dotycza one elementéw nie objetych umowa stron, co potwierdzaja wnioski opinii sporzadzonej w sprawie.

W pokryciu dachu przedmiotowego budynku s3 nieprawidlowosci (wymienione szczegdlowo w opinii bieglego
sadowego), ktore jednak nie pozostaja w zwigzku przyczynowo skutkowym z pracami wykonanymi przez pozwanego.

W szczegblnoSci pozwany podczas realizacji przedmiotu budowy nie uszkodzil budynku, w tym nie doprowadzit do
zalania lokali w nim sie znajdujacych.

Powod ostatecznie nie skorzystal z uprawnien przewidzianych w § 3 ust 2 umowy, a mianowicie nie udokumentowat
prawidlowosci i jakosci rob6t orazich terminowoéci. Pozwany natomiast zaniechal protokolarnego przekazania terenu
budowy powodowi w zwigzku z zakonczeniem prac remontowych, w celu dokonania wspdlnego odbioru robét przez
strony. W tym zakresie pozwany ograniczyt sie jedynie do ustnego powiadomienia przedstawiciela strony powodowe;j
o zakonczeniu prac (§wiadek M. C. potwierdzila, iz pozwany ustnie zglaszal zakoniczenie prac). Powyzsze uchybienie
pozwanego w zakresie realizacji umowy stron, nie oznacza, ze umoéwione roboty nie zostaly wykonane. Stwarzalo
jedynie trudno$ci dowodowe w zakresie ustalenia daty wykonania rob6t remontowych.

W ocenie Sadu pozwany udowodnil, ze przedmiotowe prace remontowe wykonal w calo$ci przed 30 listopada 2011 1.

W $wiatle ww. opinii nie moze by¢ mowy o niekompletnym wykonaniu przedmiotu umowy. Biegly jednoznacznie
stwierdzil, iz pozwany w caloSci wywiazal sie z zakresu prac ustalonego umowa stron. Zarzuty powoda co do
niedokonczenia remontu sg zatem bezzasadne.



Z przeprowadzonych w sprawie dowodéw wynika, iz pozwany zakonczyl remont w terminie, tj. do 30 listopada 2011
r. W szczegolno$ci okoliczno$é ta posrednio potwierdzaja przedlozone przez pozwanego dokumenty (k. 263-270)
zwigzane z wynajeciem i zwrotem rusztowania niezbednego do przeprowadzenia prac remontowych na dachu (w tym
zakresie takze zeznania Swiadkow L. R., J. D., ktorzy potwierdzili fakt korzystania z rusztowania).

Faktem jest, ze po tej dacie pozwany wykonywal jeszcze na dachu pewne naprawy, ktore jednak mialy jedynie
charakter gwarancyjny, incydentalny (pojedyncze prace), w zwiazku ze zgloszeniami powoda (uszczelnianie sylikonem
w zwigzku z usterkami zaistnialymi w lokalach nalezacych do J. G. oraz D. K.). Na gwarancyjny charakter tych prac
wskazuje tre$¢ pisma powoda z dnia 20 listopada 2012 .

W tym miejscu ponownie podkresli¢ nalezy, iz powod zaniechal skorzystania z uprawnienia przewidujacego mozliwosé
sporzadzenia protokoléw co do prawidlowosci wykonanych robét i ich jako$ci (§ 3 ust 2 umowy).

W sytuacji gdy przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, iz umoéwione prace zostaly wykonane, oraz ze
powdd zakoncezyl je do uplywu umdéwionego terminu, tj. 30 listopada 2011 r. (nastepnie mialy miejsce jedynie naprawy
gwarancyjne), to brak jest podstaw do zasadzenie zadanej kwoty tytulem kary umownej (abstrahujac od faktu, iz
w realiach sprawy zachodzilaby potrzeba dokonania ,miarkowania” wysoko$ci wskazanej przez powoda kwoty kary
umownej w my$l art. 484 § 2 ke).

W tych okoliczno$ciach powodztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci.
Majac na uwadze powyzsze Sad na mocy powolanych przepiséw orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono w oparciu o art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc, w zwigzku z zasada odpowiedzialnoéci
za wynik procesu. I tak w pkt II wyroku Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 6.117 zl tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (3.600 zl) wraz z oplaca skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa (17 zl) na
podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.) w z zwiazku z § 21 i § 23 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U.2018.265 j.t.) oraz tytulem zwrotu
wydatkéw poniesionych na poczet opinii sadowej sporzadzonej w sprawie (2.500 zl).

W pkt III Sad na podstawie art. 84 ust 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz U. z 2018 r. poz. 300)
postanowil zwréci¢ powodowi niewykorzystana cze$¢ uiszczonej przez niego zaliczki w kwocie 1.156,16 zt.

- odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego i pelnomocnikowi powoda,
- kal. 14 dni lub pismo w sprawie,

R., dnia



