Sygn. akt VI ACa 1311/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 marca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Ewa Sniegocka (spr.)

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SO del. — Aleksandra Kempczynska

Protokolant: — sekr. sadowy Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 20 marca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa E. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 czerwca 2012 r.

sygn. akt XXV C 1234/08

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 z (dwa tysiace
siedemset) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt VI A Ca 1311/12

UZASADNIENIE

Powodka E. S. prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w M. R. wnosila o zasadzenie od pozwanej
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwoty 160.380 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze na kwote dochodzona pozwem
skladaja sie naleznosci z tytulu nieuregulowanej przez pozwana czeéci wynagrodzenia z umowy z dnia 10 sierpnia
2007 r., na mocy ktorej pozwana zlecila powddce wykonanie docieplenia budynku przy ul. (...) w W..

Sad Okregowy w Warszawie nakazem zaplaty z dnia 17 wrzeénia 2008 roku w postepowaniu upominawczym w sprawie
XXV Nc 94/08 uwzglednil zadanie pozwu.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloéci i
wnoszac o oddalenie powbdztwa. Podniosla, iz powddce nie przystuguje dochodzona naleznos¢, bowiem nie wykonala
ona umowy ani nie naprawila stwierdzonych wad wykonanych rob6t. W sytuacji odmiennego pogladu Sadu na
istnienie wierzytelnoSci powodki, pozwana zglosita w sprzeciwie zarzut potracenia, ktory to zarzut nastepnie zostat



zmodyfikowany i ostatecznie dotyczyl kwoty 616.092, 84 zl, na kt6ra sklada sie: a) kwota 101.221,55 z} tytulem kary
umownej uregulowanej w § 16 ust.1 pkt.2 umowy - za 95 dni zwloki za nieusuniecie wad wymienionych w pi$émie
pozwanej z dnia 4 marca 2008 r. data poczatkowa 28 marca 2008 r. (14 dni od otrzymania przez powodke pisma z dnia
4 marca 2008r) i konncowa 30 czerwca 2008 r., b) kwota 448.571,29 zl tytulem kary umownej uregulowanej w § 16 ust.1
pkt.1 umowy, z tytulu niewykonania umowy 448.571,29 zl (421 dni na dzien 25 sierpnia 2009 r.), ¢) kwota 60.400 z}
tytulem kosztow prac naprawczych zmierzajacych do i wykonania umowy (warto$¢ faktur wystawionych przez S. M.),
d) kwota 5.900 z} tytulem sporzadzenia na zlecenie pozwanej ekspertyz wykonanego dachu i docieplenia budynku (...)
na podstawie umowy o dzielo z dnia 5.04.2008 r. zawartej z R. B.. Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 10 sierpnia 2007
r. strony zawarty umowe nr (...), w ktorej w § 1 pozwana zlecila powddce wykonanie docieplenia metoda lekko-mokra
budynku przy ul. (...) wW. zgodnie z audytem energetycznym i wykonanym projektem docieplenia budynku. Pozwana
przedmiotowy projekt docieplenia budynku zlozyla w Banku (...) i na jego podstawie otrzymala kredyt, ktérego splate
mogla pomniejszy¢ o premie termomodernizacyjna; na potrzeby kredytu pozwana dysponowala rowniez kosztorysem
inwestorskim. W § 2 umowy 10 sierpnia 2007 r. strony postanowily, iz zakres robdt objetych niniejsza umowa okresla
oferta i kosztorys wykonawcy z przedmiarem rob6t dostarczonym przez zamawiajacego oraz zalacznik nr 1 do umowy.
Strony ustalily forme wynagrodzenia ryczaltowego w wysoko$ci 532.745 zl brutto. Rozliczenie za wykonane roboty
moglo nastgpié fakturami przejéciowymi odpowiednio do zawansowania prac, ktérych suma nie mogla przekraczaé 70
% zamoOwienia. Rozliczenie koricowe mialo nastapié po wystawieniu faktury konicowej na podstawie protokotu odbioru
robo6t stanowigcych przedmiot umowy. Zakres robét okreslony w ofercie obejmowal wykonanie nastepujacych prac:

- docieplenie budynku 1969 m({?)za kwote 305.195 zl,

- naprawe plyt balkonowych, wykonanie izolacji plynna folia, wymiane obrobek, podwyzszenie balustrad poprzez
dopasowanie plaskownika o gr. 0,5 i szeroko$ci 5 cm, oczyszczenie i pomalowanie balustrad za kwote 90.200 zl,

- docieplenie stropodachu granulatem welny za kwote 23.850 zl,

- wymiane pokrycia dachowego na pape termozgrzewalna z wymiang obrdobek blacharskich, rynien, rur spustowych
i remontem kominéw za kwote 99.000 zl,

- wymiane okien na klatce i okien piwnicznych za 14.500 zl.

Natomiast zalacznik do umowy przewidywal:

1.Docieplenie $cian zewnetrznych budynku styropianem gr. 12

2.Polozenie tynku strukturalnego na warstwe styropianu

3.Polozenie tynku mozaikowego na cokole wokol budynku i o$ciezach drzwi wejsciowych - zgodnie z projektem
4.Malowanie tynkéw zewnetrznych - zgodnie z projektem

5.Wymiane okien na klatach schodowych i piwnicach

6.Remont balkonow

7.Remont pokrycia dachu z wymiang papy asfaltowej na termozgrzewalna nawierzchniowa i podkladows / zdjecie
starej papy do podloza /

8.Przemurowanie kominéw i ich otynkowanie
9.Uporzadkowanie placu budowy z renowacja terenu po zakonczeniu prac dociepleniowych

10.0Ocieplenie stropodachu welng mineralng.



Strony w umowie postanowily o karach umownych - m.in. wykonawca mial zaplaci¢ kary umowne w nastepujacych
przypadkach: 1) za zwloke w wykonaniu umowy - w wysokoéci 0,2 % ustalonego wynagrodzenia brutto za kazdy
dzien zwloki) 2) za zwloke w usunieciu wad przy odbiorze badz w okresie gwarancji, rekojmi w wysokos$ci 0,2 %
wynagrodzenia brutto za kazdy dzien zwloki liczac od daty wyznaczonej przez zamawiajacego na usuniecie wad. W
my$l § 17 ust.2 zamawiajacy wyznacza termin i rozpoczyna odbiér w ciggu 7 dni od daty zawiadomienia go o osiggnieciu
gotowosci do odbioru - zawiadamiajac o tym wykonawce. Zgodnie z § 17 ust.3 umowy, jesli w trakcie czynno$ci odbioru
zostana stwierdzone wady zamawiajacy moze: - jesli wady nadaja sie do usuniecia odmoéwié odbioru do czasu usuniecia
wad, 2) jesli wady nie nadaja sie do usuniecia: jesli nie uniemozliwiaja one uzytkowania przedmiotu odbioru zgodnie
z przeznaczeniem moze obnizy¢ odpowiednio wynagrodzenie, a jeSli wady uniemozliwiaja uzytkowanie zgodnie z
przeznaczeniem, moze odstapi¢ od umowy lub zada¢ wykonania przedmiotu umowy po raz drugi; zgodnie z ust. 4
z czynnoé$ci odbioru spisywany jest protokol zawierajacy wszelkie ustalenia dokonane w toku odbioru, jak i terminy
na usuniecie wad.

Termin rozpoczecia rob6t ustalono na dzieni 27.08. 2007 r. a termin zakonczenia na dzien 31.12. 2007 r. Powodka
za wykonane prace wystawila odpowiednio dwie faktury przejéciowe: w dniu 10.10.2007 r. fakture nr (...) na
kwote 200.090 zl na zakres prac opisany w protokole czeSciowego odbioru rob6t z 10.10.2007 r., oraz w dniu
21.11.2007 r. fakture nr (...) na kwote 172.270 zl na zakres prac opisany w protokole czeSciowego odbioru robo6t
- IT etap z 12.11.2007r. Na dzien 12.11.2007 r. powodka wykonala 70 % zaplanowanych prac. Odbiory czeSciowe
byly dokonywane przez komisje sktadajacg sie z czlonkéw zarzadu pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, powodki,
kierownika budowy W. O. zatrudnionej przez powodke, inspektora nadzoru budowlanego W. M. powolanego przez
pozwang.

Aneksem nr (..) z 28.11. 2007 r. na wniosek pozwanej Wspdlnoty z uwagi na pogorszenie sie warunkow
atmosferycznych ulegl zmianie termin zakonczenia prac z dnia 31.12. 2007 r. na dzief 30.06.2008 r. Powodka nie
informowala pisemnie pozwanej o konieczno$ci wykonania robot zamiennych czy dodatkowych.

Po zakonczeniu wszystkich prac przez powodke w dniu 28 lutego 2008 r. kierownik budowy W. O. sporzadzita wpis
w dzienniku budowy stwierdzajac, ze roboty budowlane zgodnie z pozwoleniem na budowe z dnia 10.08.2007 r. oraz
zawarta umowa zostaly zakonczone, zglaszajac tym samym gotowo$¢ do odbioru prac. W dniu 29 lutego 2008 r.
powyzsze potwierdzil inspektor nadzoru budowlanego W. M..

Powdbdka wystosowala w dniu 29 lutego 2008 r. do pozwanej pismo potwierdzajace zakonczenie prac i gotowosé do
odbioru budowy. Zgodnie z § 17 pkt.2 umowy pozwana byla zobowiazana w czasie 7 dni do wyznaczenia terminu
odebrania robdt i zawiadomienia o tym powddki. Pismem z dnia 3 marca 2008 r. powddka ponownie prosila pozwana
o powotlanie komisji odbioru.

Powddka w dniu 13 marca 2008 r. otrzymala pisma pozwanej z dnia 4 marca 2008 r., w ktérym pozwana informowata
powddke o licznych zastrzezeniach i uwagach w zwiazku z robotami na balkonach i wyznaczyla powodce 14 dniowy
termin od otrzymania tego pisma do dokonania napraw balkon6w i zobowiazala powddke do sporzadzenia protokotow
odbioru balkon6w podpisanych przez lokatoréw.

Nastepnie pozwana pismem z dnia 17 marca 2008 r. poinformowala powddke, iz do wykonania pozostalo zgodnie
z projektem: docieplenie $cian pod poziomem terenu, opaska wokoél budynku oraz podniosla, iz nalezy ponownie
potozy¢ tynk strukturalny, gdyz od strony ulicy wystepuja liczne z6lte plamy, a od strony podwodrka na wiekszoéci
cokolu wystepuja rysy, zadrapania, smugi podeszczowe oraz wskazala na konieczno$§é zamocowania listwy cokolowej,
balkony zgodnie z przekazanym protokolem, dokonczenie daszkow; wskazala, ze sa to roboty zasadnicze, ktore
uniemozliwiaja odbiér budynku. Pozwana zwracala sie tez do powddki o uzupelnienie dziennika budowy, o atesty,
o spotkania z kierownikiem budowy. Pozwana miala zastrzezenia do remontu dachu. Powd6dka przekazala pozwanej
pisma z kwietnia 2008 r. spdlki (...) odnosnie jakoSci papy i firmy (...) odno$nie tynku. Na prosbe powodki
na teren nieruchomosci przybyl przedstawiciel firmy (...) - dostawcy papy, mial oceni¢ polozenie papy przez
powodke i stwierdzil on, ze pokrycie zostalo zrobione dobrze. Pozwana odmiennie interpretowala ocene wykonania



dachu i pismem z 2 czerwca 2008 r. pozwana przeslala powddce sporzadzong przez siebie notatke ze spotkania z
przedstawicielem zaktadu (...) w sprawie oceny wykonanego remontu dachu na budynku (...) wzywajac do usuniecia
usterek).

W maju 2008 r. doszlo do kilku spotkan stron. Pozwana powolala komisje zlozona z czlonkéw zarzadu pozwanej, R. B.,
administratora budynku M. K., ktéra w dniu 20 maja 2008 r. dokonala odbioru rob6t budowlanych wykonanych przez
powodke, sporzadzila ,Protokél z wykonanych robot na podstawie pozwolenia na budowe nr 260 z dnia 10.08.2007
r. wydanego przez Prezydenta M.(...) W. (...)", w ktérym na dzienn odbioru stwierdzono wystepowanie wielu brakow i
usterek wymienionych szczeg6lowo w protokole - do tych czynno$ci nie zaproszono powodki, kierownika budowy ani
inspektora nadzoru pozwanej. W zwiazku z peknieciami na $cianach budynku w dniu 13 czerwca 2008 r. odbylo sie
spotkanie przedstawicieli pozwanej, powddki i przedstawiciela firmy (...) S.A. i dokonano odkrywki w $cianie bocznej
budynku stwierdzajac w miejscu peknieé brak siatki. Powddka usunela te usterki wykonujac stosowne prace w dniach
13.06.2008 r. do 16.06.2008r.

W dniu 16 czerwca 2008 r. powddka zlozyla pozwanej kosztorys powykonawczy na docieplenie budynku, ktéry nie
obejmowal remontu dachu.

W odpowiedzi na ,,Protokol z wykonanych roboét.." pozwanej z 20 maja 2008 r. powodka wystosowala do pozwanej
pismo z dnia 18 czerwca 2008 r., w ktérym ustosunkowala sie do zarzucanych jej uchybien wyjasniajac, ze czeéc
jest niezasadnych jako dotyczacych rob6t nie objetych umowa, inne powinny by¢ kierowane do innego podmiotu
uczestniczgcego w pracach remontowych, cze$¢ jest zbyt ogoélna i niezrozumiala, czesé usterek zostala naprawiona,
nadto powbdka zwrocila sie do pozwanej o wyznaczenie terminu usuniecia wad.

Nastepnie pismem z dnia 19.06.2008 r. pow6dka poinformowala pozwang, ze w zwiazku z pismem pozwanej dot. uwag
lokatoréw i wlascicieli co do sposobu "dokonania robét remontowych na balkonach” dokonata przegladu budynku
i wszystkie uwagi pozwanej zostaly zweryfikowane, podczas przegladu zostaly zebrane oSwiadczenia wlascicieli i
najemcow lokali potwierdzajace nalezyte wykonanie rob6t na balkonach. W odpowiedzi na to pismo, pozwana
poinformowala powddke, ze w dalszym ciggu jako$é prac nie jest najlepsza i w zwigzku z tym zarzad Wspo6lnoty dokona
ponownie przegladu wszystkich balkonéw i przekaze powo6dce informacje o ich stanie i sposobie usuniecia wad.

W zwigzku z zakonczeniem prac i odebraniem budowy powddka wystawila fakture koncowa na kwote 176.000 zl, ktora
skutecznie doreczyla pozwanej. Kwota ta nie byla jednak poprawna, dlatego pow6dka wystawila w dniu 9 czerwca
2008 r. fakture korygujaca na wlasciwa kwote 160.380 zt brutto i przeslata pozwanej, poniewaz pozwana nie zaplacita
powyzszej naleznoSci powoddka wyslala do pozwanej w dniu 23 czerwca 2008 r. wezwanie do zaplaty. W odpowiedzi
na to pozwana przestala powddce pismo z dnia 2 lipca 2008 r. zwane porozumieniem podpisane przez zarzad
pozwanej, w ktorym pozwana zobowigzywala sie zaplaci¢ powodce 100.000 zl jako ostateczne rozliczenie inwestycji
i to porozumienie wygaszaloby wszelkie wzajemne roszczenia z umowy na wykonanie prac termomodernizacyjnych
- powodka nie podpisala tego porozumienia.

Powodka wykonala roboty w zakresie objetym oferta, zalacznikiem i projektem w zakresie wskazanym w zalaczniku.
W robotach wykonanych przez powodke wystepuja nastepujace wady:

- odnoénie docieplenia budynku, wystepuja usterki w elewacji $cian zewnetrznych polegajace na tym, iz: na
powierzchni stwierdzono miejscami, iz wyprawa jest niejednorodna, a w niektérych miejscach wystepuja widoczne
przebicia podkladu (przebarwienia, co zmniejsza warto$c estetyczna wykonanej elewacji), kolorystyka jest miejscowo
niejednolita oraz w miejscach czeSci otworéw okiennych i drzwiowych wystepuja drobne rysy i pekniecia, nadto
naroznik Scian wykazuja miejscowe odchylenia od liniowo$ci. Stwierdzone usterki nie majg istotnego wplywu na
stan techniczny robdt ociepleniowych i elewacyjnych, a tylko zmniejszaja walory estetyczne elewacji. Z uwagi na
stwierdzone usterki wystepujace w elewacji Scian zewnetrznych zmniejszeniu powinna ulec warto$¢ wykonanych
robo6t, obnizenie tej wartoSci mieéci sie w granicach 5 % calej kwoty tj. 16.450 zl. Kwota obnizajaca wartoéé



wykonanych roboét jest zblizona do wartoéci wykonania ostatniej warstwy elewacyjnej, na ktorej stwierdzono
wystepowanie usterek,

-odnoénie remontu dachu, usterka jest otwor przy murze ogniowym i brak tynku na murze o pow. ok.20 cm - koszt
usuniecia tej usterki to ok. 200 zl,

- wystepuja wady i usterki na balkonach i koszt wszystkich rob6t zwigzanych zich usunieciem to kwota 11.372 zl netto.

Lacznie z tytulu wadliwie wykonanych robét warto$¢ wynagrodzenia powo6dki powinna zostaé¢ zmniejszona o kwote
28.022 zl netto, a brutto 0 29.983,54 zl. Nadto do kosztéw usuniecia usterek na balkonach, gdyby przyja¢ wykonanie
rob6t remontowych bez wchodzenia na balkon przez mieszkanie, nalezy doliczy¢ koszt ustawienia i pracy na
rusztowaniach ok. 4000 zt (przy zalozeniu wykonywania roboét przez okres do 1 miesiaca).

Na mocy umowy o roboty budowlane z 15.09.2008 r. pozwana zlecila firmie remontowo budowlanej S. M. wykonanie
ocieplenia budynku ponizej poziomu gruntu i wykonanie opaski wokoél budynku z kostki brukowej. Firma ta miata
réwniez dokonaé poprawy odciecia elewacji od cokolu, za prace te otrzymala wynagrodzenie w kwocie 60.400 zl.

Twierdzenia pozwanej, iz roboty wykonane przez powddke nie zostaly odebrane przez pozwana, sa niewiarygodne
i nalezy je uznac¢ za przytoczone jedynie na uzytek niniejszej sprawy, skoro odebranie rob6t wynika z dokumentu
sporzadzonego przez sama pozwanag tj. ,Protokétu z wykonanych robdt na podstawie pozwolenia na budowe nr
260 z dnia 10.08.2007 r. wydanego przez Prezydenta m.(...) W. (...)", w ktérym stwierdzono, ze komisja powolana
przez inwestora tj. Wspo6lnote Mieszkaniowa (...) ,dokonala w dniu 20.05.2008 r. odbioru prac budowlanych".
Brzmienie tego dokumentu wskazuje jednoznacznie, iz mimo zgloszonych zastrzezen doszlo do odbioru koncowego
robot przez pozwang. Prywatne ekspertyzy sporzadzone na zlecenie pozwanej przez R. B. (ocena techniczna pokrycia
dachowego oraz ocena wykonania robét elewacyjnych) oraz opinia techniczna dotyczgca uszkodzen powstalych na
elewacji budynku przy ul. (...) w W. sporzadzona w okresie lipiec-sierpien 2011 r., wbrew wywodom pozwanej, nie
moga by¢ podstawa ustalen w sprawie a nalezy je traktowac jako wyja$nienie stanowiska pozwane;.

Opinie bieglego W. K. okreslajaca jako$¢ robot wykonanych przez powodke i koszt usuniecia usterek, Sad Okregowy
ocenil jako rzetelng i fachows. Opinie te pozwana kwestionowala. Biegly w sposob jasny ustosunkowal sie do
argumentow strony pozwanej i zdaniem Sadu Okregowego opinia bieglego nie budzi zastrzezen co do logiki zawartych
w niej wywodow. Biegly zwrécil uwage, iz roboty zostaly odebrane przez inspektora nadzoru, ktory reprezentowal
interesy zamawiajacego na budowie - na obecnym etapie brak uzasadnienia i mozliwoéci sprawdzania po kolei
wszystkich warstw wykonanych na Scianach budynku, robienie odkrywek doprowadziloby do zniszczenia tego,
co jest. Oceny elewacji biegly dokonal na podstawie materialtu dowodowego zebranego w aktach sprawy oraz na
podstawie ogledzin wykonanej elewacji. Odnos$nie pokrycia dachu to nalezy zwroci¢ uwage, iz zawarta umowa miedzy
stronami nie zawiera zadnych szczegbdlowych ustalen dotyczacych elementu dach-pokrycie. Natomiast opinia bieglego
stwierdza, ze pokrycie dachu spelnia podstawowy wymog - jest szczelne, czemu pozwana nie zaprzeczala. Biegly
stwierdzil, iz roboty dekarsko-blacharskie na dachu zostaly wykonane wlaéciwie. Wystepujaca usterka to otwor przy

murze ogniowym i brak tynku na murze o pow. ok.20 cm” - koszt usuniecia tej usterki to ok. 200 z}. Biegly wyjasnil, ze
odkrywki doprowadzilby do zniszczenia dachu, spowodowalyby zalewanie mieszkan. Odnoénie usterek na balkonach
biegly dokonal przegladu udostepnionych mu balkonéw, opisat w opinii wady i usterki na poszczegdlnych balkonach
i oszacowal warto$c wszystkich robot zwigzanych i ich usunieciem na kwote 11.372 zl netto.

Pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nie wniosto zadnych istotnych okoliczno$ci. Niezrozumiale
jest twierdzenie pozwanej, iz umowa zawarta miedzy stronami nie zostala w ogble wykonana przez powodke
ze wzgledu na niewykonane prace oraz wadliwo$¢ wykonanych robdt. W wykonanie niniejszej umowy o roboty
budowlane zaangazowani byli poza inwestorem i wykonawca takze inni uczestnicy procesu inwestycyjnego
wymienieni w art. 17 ustawy z 7 lipca 1994 r. prawo budowlane: inspektor nadzoru inwestorskiego oraz kierownik
budowy, na ktérych cigzyly okreslone obowiazki wynikajace z prawa budowlanego. Rola inspektora nadzoru jest
m.in. sprawdzanie i odbiér robo6t budowlanych ulegajacych zakryciu lub zanikajacych, ocena jako$ci wykonywanych



robot, rozstrzyga on takze, czy stosowane wyroby budowlane sg legalnie wprowadzone do obrotu. Pozwana za
posrednictwem swego inspektora nadzoru miala wiec mozliwo§¢ kontrolowania calego procesu budowlanego i
remontowego wykonywanego przez powodke. Przebieg czynnoSci podejmowanych w toku realizacji umowy o
roboty budowlane wymaga udokumentowania w sposéb oznaczony w przepisach prawa budowlanego, dziennik
budowy stanowi urzedowy dokument przebiegu rob6t budowlanych. Pozwana nie zaprzeczala wykonaniu umowy, ale
podnoszac usterki i wady dazyla do zmniejszenia wynagrodzenia powodki proponujac ugode na kwote 100.000 zl,
zatem naliczenie przez pozwang kar umownych na podstawie § 16 ust. 1 pkt. 1 umowy bylo nieuzasadnione.

W sprawie sporny byt zakres prac zlecony powddce. W samej umowie z 10 sierpnia 2007 r. nie ma przedstawionego
zakresu prac zleconych powddce, w § 2 umowy ten zakres prac zostal opisany przez wskazanie dokumentéw: oferty,
zalgcznika nr 1 do umowy oraz kosztorysu wykonawcy z przedmiarem robo6t dostarczonym przez zamawiajgcego.
Obie strony zgodnie wskazywaly, iz zakres prac zostal okre$lony w ofercie i zalaczniku nr 1 do umowy, strony nie
powolywaly sie na kosztorys wykonawcy. Powddka w wyjaénieniach informacyjnych twierdzila, iz po zawarciu umowy
zostal zlozony kosztorys ofertowy, w ktérym dokladnie byla wyliczona ilo§¢ metréw i ten kosztorys zaginal, czemu
strona pozwana nie zaprzeczata. Nastepnie pozwana wywodzila, ze odnalazla kosztorys ofertowy sporzadzony przez
powodke w sierpniu 2007 r., ktdry jest opisany w § 2 umowy i przedlozyla go jako ,koronny dowdd" na okolicznosé
zakresu prac objetego umowg - powolujgc sie na ten kosztorys zlozony w formie kopii potwierdzonej za zgodnos¢ z
oryginalem nieczytelnym podpisem przez profesjonalnego pelnomocnika pozwane;j.

Na wniosek powodki zawarty w pi$mie z 1.09.2009 r. pozwana byla zobowiazana do zlozenia powyzszego kosztorysu
ofertowego w oryginale. Zgodnie art. 129 k.p.c. (w brzmieniu obowiazujacym do 1.01.2010 r.), strona powolujaca
sie w piémie na dokument obowigzana jest na zadanie przeciwnika zlozy¢ oryginal dokumentu w sadzie jeszcze
przed rozprawa. Strona pozwana tego obowiagzku nie wykonala, nie zlozyla oryginalu tego kosztorysu. Powodka
zakwestionowala prawdziwo$¢ zlozonej do akt kserokopii kosztorysu ofertowego, zdaniem powo6dki dokument ten
zostal sfalszowany. Powodka przestuchana w charakterze strony potwierdzila, ze na pierwszej stronie zlozonego
kosztorysu jest jej podpis, natomiast cata zawarto§¢ dokumentu nie zostala sporzadzona przez powddke. Pelnomocnik
pozwanej nie potrafil wyjasnié, dlaczego kosztorys ofertowy, ktory zdaniem pozwanej powodka sporzadzita, zostal
przez pelnomocnika pozwanej poswiadczony za zgodno$¢ z oryginalem, a aktualnie pozwana tym kosztorysem nie
dysponuje. Zdaniem Sadu nalezy uzna¢, iz niezlozenie oryginatu kosztorysu ofertowego nie zostalo usprawiedliwione,
pozwana nawet nie podjela proby wykazania, iz niezlozenie oryginatlu tego kosztorysu jest podyktowane wzgledami
obiektywnymi, niezawinionymi i w tych okoliczno$ciach kosztorysu ofertowego zlozonego przez strone pozwang nie
nalezy traktowac jako dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 253 k.p.c., a wiec nie stanowi on $rodka dowodowego
w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego. Zakres robo6t objety umowa okre$lony byl przez oferte oraz zalgcznik
nr 1 do umowy. Z tych dokumentéw wynika, ze powodce nie zostala zlecona calo§é prac opisanych w projekcie
ocieplenia budynku, za$ prace okreslone w projekcie zostaly zlecone powddce tylko w zakresie okreslonym przez
ten zalacznik. Kwestie docieplenia reguluje pkt 1 zalacznika, natomiast pkt 3 - polozenie tynku mozaikowego na
cokole budynku. Jak wynika z pkt 1 zalacznika zakresem roboét bylo objete ,,docieplenie Scian zewnetrznych budynku
styropianem gr.12", ale nie wskazano tu na ocieplenie piwnic, co przewidywal projekt. Roboty podziemne sg opisane w
pkt. 8 projektu ppkt. 2, zgodnie z ktdrym, w zakres prac dotyczacych wykonania opaski odwadniajgcej wokdl budynku
wchodzito ,wykonanie termoizolacji piwnic ekstradowanym polistyrenem gr.8 cm". Projekt odréznia docieplenie
Scian, ktore zostalo opisane w pkt.3 od termoizolacji piwnic opisanej w pkt.8. Przewidziano inny dobér materialow:
dla Scian styropian 12, dla piwnic ekstradowany polistyren grubosci 8 cm. Nastepnie nalezy zwréci¢ uwage na zapisy
z pkt.3 i 4 zalacznika - ,polozenie tynku mozaikowego na cokole wokoél budynku i oéciezach drzwi wej$ciowych
- zgodnie z projektem", ,malowanie tynkow zewnetrznych zgodnie z projektem" - takie zapisy nie mialyby sensu,
gdyby calo$¢ prac zostala wykonana zgodnie z projektem. Ten poglad potwierdza dodatkowo dopisany recznie pkt
10 zalgcznika ,ocieplenie stropodachu welng mineralng" - nie byloby bowiem koniecznosci jego dopisywania, gdyby
strony umoéwily sie na wykonanie calo$ci prac przewidzianych w projekcie, poniewaz te prace opisuje pkt. 5 projektu.
Skoro zalgcznik nr 1 ani oferta nie przewidywaly ocieplenia budynku na gleboko$é 1 m w glab gruntu oraz wykonania
opaski z kostki brukowej wokdél budynku, to znaczy, ze umowa stron nie obejmowala ani ocieplenia budynku ponizej
poziomu gruntu ani opaski wokot budynku. Przestuchana w charakterze strony pozwanej czlonek zarzadu pozwanej



M. K. (3) zeznala - ,nie prowadzili§my szczegblowych ustalen np. nie uwzgledniono opaski, ale caly projekt zostal
przedstawiony wykonawcy, ktéry mial wykonaé remont zgodnie z projektem" - nie jest to przekonywujace w $wietle
tre$ci omowionego wyzej zalacznika nr 1 do umowy. Natomiast umowa miedzy stronami obejmowala réwniez prace
nie objete projektem tj. remont dachu, wymiane okien na klatkach schodowych i piwnicach. Wobec uznania, iz
umowa stron nie obejmowala ocieplenia piwnic i opaski wokdl budynku, nalezy stwierdzi¢, iz powdédka wykonala
wszystkie prace objete zakresem umowy z dnia 10 sierpnia 2007 r., dlatego domaganie sie przez pozwana zmniejszenia
wynagrodzenia powodki o poniesione przez pozwana koszty ocieplenia piwnic i opaski wokoét budynku nie jest
zasadne. Tak samo jako niezasadne nalezalo oceni¢ zadanie pozwanej uznania za niewykonane roboty ,ocieplenia
siatka na parterze" - powodka wskazala, iz tej pracy nie wykonala i wyjasénila, iz ocieplila parter jedna warstwa
siatki, a polozenie drugiej warstwy z uwagi na brak zlecenia inwestora i oddalenie budynku od duzych ciggéow
komunikacyjnych nie byto konieczne; nadto powodka podniosla, ze brak tego elementu nie byl kwestionowany przy
odbiorach pierwszych dwoch $cian budynku. Brak bylo tez podstaw do zmniejszenia wartos$ci wykonanych przez
powddke robdt o kwote 4.205,56 zt z tytulu braku listwy cokolowej; cokdl wokol budynku zostal wykonany przez
powddke, nastepnie ponownie na zlecenie pozwanej przez firme (...) - biegly podniosl, ze w tej sytuacji brak jest
mozliwo$ci ustosunkowania sie do stanu technicznego cokolu wykonanego przez innego wykonawce.

Strony nie przystapily do komisyjnego dwustronnego odbioru konicowego, bo pozwana takiego terminu odbioru nie
wyznaczyta wbrew swemu obowiazkowi wynikajacemu z § 17 ust. 2 umowy. Pozwana w dniu 20 maja 2008 r. sama
odebrala roboty i zglosila braki i usterki.

Strony laczyta umowa o roboty budowlane, wobec czego powodce przystuguje wynagrodzenie za faktycznie wykonane
prace zgodnie z zawartg umowa, czyli do zaplacenia przez pozwang pozostala kwota z faktury koncowej 160.380 zl,
ktora nalezalo pomniejszy¢ o warto$é robot koniecznych do usuniecia wad remontowanego dachu, balkonéw oraz
obnizy¢ wynagrodzenie z tytulu stwierdzonych usterek elewacji $cian zewnetrznych lacznie o kwote 33.983,54 zl, stad
zasadzono od pozwanej na rzecz powddki kwote 126 396,46 zl, a w pozostalej czeéci powddztwo jako niezasadne
podlegalo oddaleniu.

Zarzut potracenia z tytulu kary umownej za zwloke w usunieciu wad nie moégt by¢ uwzgledniony, albowiem
pismo pozwanej z dnia 4 marca 2008 r. zadajace usuniecia usterek na balkonach w terminie 14 dni zostalo
doreczone powddce 13 marca 2008 r. czyli przed odebraniem roboét przez pozwang (tj. przed 20 maja 2008 r.)
a wiec wowczas powddka nie pozostawala jeszcze w zwloce; nastepnie w protokole odbioru z 20 maja 2008 r.
ani w piSmie doreczajacym powoddce ten protokél pozwana nie podala terminu usuniecia wad, co uniemozliwia
ustalenie daty, od ktorej mozna by wyliczy¢ dni zwloki. Natomiast w odpowiedzi na pismo powodki z 19.06.2008
r. informujace o dokonanych pracach na balkonach pozwana poinformowala powodke, ze w dalszym ciagu jakoéc
prac nie jest najlepsza i w zwiazku z tym zarzad Wspdlnoty dokona ponownie przegladu wszystkich balkonéw i
przekaze powbdce informacje o ich stanie i sposobie ich usuniecia. Z powyzszej korespondencji wynika, ze pozwana
nie zakre§lila powodce przy odbiorze budynku terminu na usuniecie wad i usterek przy pracach na balkonach zgodnie
z postanowieniami umownymi, stad roszczenie z tytulu kary umownej za zwloke w usunieciu wad nie powstalo.

Zdaniem Sadu nietrafne sg wywody strony pozwanej o odpowiedzialno$ci powddki z tytutu wad wykonanych robot
na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o szczegbdlnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz o
zmianie Kodeksu cywilnego, juz chocby z tej przyczyny, iz pozwana nie moze by¢ strona umowy konsumenckiej, bo
nie jest osobg fizyczng. Brak jest podstawy prawnej do uwzglednienia zarzutu potracenia kosztow poniesionych przez
pozwang w kwocie 5 900 zl na prywatne ekspertyzy sporzadzone przez R. B..

Z tych wzgledow Sad Okregowy zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 126.396,46 zl, a w pozostalej czesci
powodztwo oddalit.

Powyzsze rozstrzygniecie w przedmiocie zadan pozwu skutkowalo odpowiednim rozstrzygnieciem w przedmiocie
kosztoéw procesu.



Od tego wyroku apelacje wniosla pozwana.
Zaskarzyta pkt I wyroku zarzucajgc mu:

1. naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc, przez dokonanie blednej, z pominieciem regul
interpretacyjnych wynikajacych z art. 65 ke, oceny materialu dowodowego w postaci umowy nr (...) z dnia 10.08.2007
r. w sprawie wykonania docieplenia metoda lekko-mokra budynku przy ul. (...) w W., skutkiem czego Sad ustalil,
iz powodka nie byla zobowiazana do wykonania caloSci prac opisanych w projekcie ocieplenia budynku, tylko w
zakresie okre$lonym w zalaczniku do umowy, zamiast ustalié¢, zgodnie z trescia § 1 w zw. z § 2 umowy, iz powodka
byla zobowigzana do wykonania docieplenia budynku zgodnie z audytem energetycznym i projektem, a zakres robot
okresla oferta i kosztorys wykonawcy z przedmiarem robdét dostarczonym przez pozwana oraz zalacznik nr 1 do
umowy, co oprocz odmowy prawa pozwanej do obnizenia wynagrodzenia powddki o kwote 89.486,60 PLN (wersja
najkorzystniejsza dla powodki, podana na str. 48 opinii biegltego) doprowadzito rowniez do odmowy zasadno$ci
przyznania pozwanej prawa do obarczenia powodki uregulowana w § 16 ust. 1 pkt 1 umowy kara z tytulu niewykonania
umowy w terminie, wskutek czego Sad nie oddalil powodztwa w caloéci;

2. naruszenie przepisu postepowania, tj. art. 234 kpc, stanowiacego, iz ,domniemania ustanowione przez prawo
(domniemania prawne) wigza sad; moga by¢ jednak obalone, ilekro¢ ustawa tego nie wylacza", oraz naruszenie prawa
materialnego, tj. przepisu art. 649 ke, stanowiacego, iz ,w razie watpliwo$ci poczytuje sie, iz wykonawca podjal sie
wszystkich robét objetych projektem stanowigcym czeé¢ skladowa umowy", oraz naruszenie prawa materialnego,
tj. przepisu art. 6 ke, stanowiacego, iz ,ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi
skutki prawne", przez ich niezastosowanie i w konsekwencji bledne przyjecie, iz w zaistnialym sporze, co do zakresu
zleconych powddce prac:

a) powddka nie byla zobowigzana do wykonania wszystkich rob6t objetych projektem, oraz;

b) to pozwana musiala w niniejszym postepowaniu udowodni¢ i nie udowodnila, iz powddka byla zobowiazana do
wykonania caloSci opisanych w projekcie prac, oraz;

¢) niezlozenie do akt postepowania kosztorysu ofertowego, sporzadzonego przez powodke, powinno spowodowac
przyznanie racji powddce co do zakresu zleconych jej prac; zamiast ustali¢, iz to powddka powinna udowodnié zakres
powierzonych jej pracinieprzedlozenie przez nig do akt postepowania sporzadzonego przez nig kosztorysu ofertowego
powinno spowodowac przyjecie przez Sad pogladu pozwanej na zakres powierzonych powddce prac, wynikiem czego
Sad nie oddalil powbdztwa w calo$ci; naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc przez dokonanie btedne;j,
z pominieciem regul interpretacyjnych wynikajacych z art. 65 ke oceny materialu dowodowego w postaci umowy,
skutkiem czego Sad ustalil, iz opisana w § 16 ust. 1 pkt 2 umowy kara umowna bylaby nalezna tylko wtedy, gdyby
pozwana za kazdym pisemnym zgdaniem usuniecia wad wykonanych prac, od momentu zgloszenia przez powodke
prac do odbioru az po dzien dzisiejszy, wskazywala dokladny termin, w ktérym prace te musza by¢ wykonane, zamiast
ustali¢, iz w przypadku przedkladania na pi$mie, czy to w formie ustnej zadania usuniecia wad bez wskazywania
dokladnego terminu na te czynnosci, prace te powinny by¢ wykonane bez zbednej zwloki, ze wzgledu na charakter wad,
w terminie nie dluzszym niz 30 dni od otrzymania wezwania z 4.03.2008 r., w kazdym badZ razie najp6Zniej w terminie
przewidzianym w umowie na jej ostateczne wykonanie, czyli do dnia 30.06.2008 r., tym bardziej, ze pozwana podczas
kazdego spotkania z powodka zadala natychmiastowego usuniecia wad i wykonania umowy pod grozba dochodzenia
kar umownych, wynikiem czego Sad nie oddalil pow6dztwa w calosci;

naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 328 § 2 kpc, poprzez sprzeczne z zasadami logiki
i doSwiadczenia zyciowego uznanie, ze biegly sadowy nalezycie zbadal i wycenil wady wykonanych przez powodke
prac, kiedy biegly:

i. sam przyznal, ze elewacje budynku badal tylko wzrokowo, a nie pod katem technicznej oceny efektéw zleconych
powddce prac;



ii. odmoéwil udostepnienia zdje¢ z ogledzin budynku, ktére umozliwityby Sadowi weryfikacje wystepujacych w
budynku oczywistych wad;

b) kiedy przedlozone przez pozwana zdjecia, bardzo dokladnie udokumentowana opinia Instytutu (...) oraz pismo
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 20.10.2008 r., wskazuja na calkowicie odmienne wnioski,

skutkiem czego Sad blednie ustalil zakres i warto§¢ zle wykonanych przez powddke prac, co doprowadzito do
znacznego zanizenia warto$ci nienalezycie wykonanych prac, wynikiem czego Sad nie oddalil powodztwa w calosci.

W konkluzji pozwana wniosta o zmiane pkt 1 wyroku oraz orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powodztwa
w zakresie obowigzku zaplaty powddce przez pozwana kwoty 126.396,46 PLN wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia 5 sierpnia 2008 r. do dnia zaplaty i zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego za I oraz II instancje, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Na wstepie podkreslic nalezy, iz Sad Apelacyjny podziela wszystkie ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i przyjmuje
je za wlasne.

Zarzuty apelacyjne nie sg stuszne.

Cala apelacja stanowi polemike z ustaleniami i rozwazaniami Sadu Okregowego. OczywiScie, pozwana ma prawo do
odmiennej oceny zaistnialej sytuacji, ale dla skutecznos$ci apelacji winna zarzucié¢ skarzonemu wyrokowi konkretne
uchybienia, czego nie uczynila.

Pozwana Wspdlnota podnosita w szczeg6lnoéci, iz powddka nie wykonala wszystkich prac przewidzianych w
umowie, przy czym chodzi przede wszystkim o docieplenie tych fragmentéw Scian budynku, ktére znajdujg sie pod
powierzchnig gruntu.

Tymczasem zauwazyC trzeba, iz zakres robot wedlug § 2 umowy okreSlaja oferta i kosztorys Wykonawcy z
przedmiarem robd6t dostarczonym przez Zamawiajacego oraz zalacznik nr. 1 do umowy. Nie jest to wiec zakres taki
sam, jak w projekcie, na ktory powoluje sie pozwana. W ofercie znajdujacej sie na k18 akt wlasciwie nie ma nic, co
wyjasnialoby kwestie sporna miedzy stronami, czyli ktére fragmenty Scian (czy tylko te ponad powierzchnig gruntu,
czy takze te pod jego powierzchnia) podlegaly dociepleniu. Kosztorysu wykonawcy faktycznie nie ma (Sad Apelacyjny
akceptuje wywody Sadu Okregowego w tym wzgledzie), pozostaje wiec zalacznik nr 1 do umowy. Jedyny fragment tego
zalacznika odnoszacy sie do ocieplenia $cian budynku, to pkt 1, w ktérym jest mowa o dociepleniu Scian zewnetrznych
budynku styropianem gr. 12. Wiadomo skadinad, ze docieplenie $écian budynku znajdujacych sie pod powierzchnig
gruntu miato by¢ wykonane polistyrenem ekstrudowanym o gr. 8 cm. Méwi o tym pkt 8 projektu. Z zestawienia treéci
pktéw 1, 2 i 3 zalgcznika wynika, ze to docieplenie obejmowalo jedynie éciany ponad powierzchnig gruntu. Takze z
zeznanh zgloszonego przez strone pozwang $w. S. M. k-434, ktory wykonywal prace na tym samym obiekcie juz po
powodce, wynika, ze czul sie on zwigzany umowa i ustalonym w nim zakresem robot.

Tym samym uzna¢ nalezy za stuszne wnioski Sadu Okregowego co do tego, ze zakres prac obowigzujacych powodke
nie przewidywal docieplenia Scian zewnetrznych budynku znajdujacych sie pod powierzchnia gruntu.

Niezasadny jest wiec zarzut apelacji dotyczacy naruszenia przepisbw postepowania, tj. art. 233 § 1 kpc, gdyz Sad
Okregowy prawidlowo ustalil, Zze powodke przy wykonywaniu docieplenia budynku przy ul. (...) w W. obowigzywal
zakres robo6t ustalony w umowie, a nie w projekcie. Sad Okregowy nie naruszyl przy tym zadnych przepisow
postepowania ani tez przepis6w prawa materialnego. Racje mial Sad Okregowy, iz tre$¢ zalacznika nr 1, recznych
dopiskow $wiadcezy o ustalonym w umowie innym zakresie prac niz w projekcie, gdyby bowiem chodzilo o wykonanie



dokladnie tych prac, ktére przewidziano w projekcie, to zbedne bylyby rzeczone zapiski. Nalezy wiec uznaé, ze
powddka wykonala wszystkie nalezace do niej zgodnie z umowa prace i shusznie domagala sie za to wynagrodzenia.

Powodka udowodnila zakres powierzonych jej prac skladajac umowe (jej odpis) oraz oferte i zalgcznik nr 1. Skoro
pozwana inaczej rozumiala zakres robot, ktore miala wykonaé powodka, to powinna to wykazaé - w tym wzgledzie
Sad Apelacyjny podziela zapatrywania Sadu Okregowego.

By¢ moze, jak to napisano w apelacji, ,pozwana...chciala przeprowadzi¢ remont zgodnie z tym projektem...”, tyle, ze
jej zamiary nie przelozyly sie na uzgodnienia z powodka i tres¢ zawartej z nig umowy. Powodka nie miala zadnych
watpliwo$ci co do zakresu wynikajacych z umowy prac, za$ subiektywne przekonanie pozwanej o obowigzujacym
powddke zakresie prac remontowych nie moze mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, podobnie, jak naklad
pracy czlonkow zarzadu pozwanej oraz charakter lokali znajdujacych sie w budynku przy ul. (...). Sama pozwana w
apelacji stusznie twierdzi, ze w jej ocenie z treéci jej zadan wynika.... Sg to zatem tylko zastosowane przez pozwang
oceny, niekoniecznie stluszne i obiektywne, choé¢ zdaniem pozwanej takie wlasnie byly. Interpretacje pozwanej
przeprowadzone np. na k746 sa wyrazem przekonania pozwanej o stusznosci swoich racji. Wbhrew twierdzeniom
apelacji Sad Okregowy shusznie zinterpretowal zapisy tej umowy i wyciggnat trafne wnioski ze zgromadzonego w
aktach sprawy materialu dowodowego.

Powodka miala pelne prawo do kwestionowania dokumentu zlozonego przez pozwang (kosztorysu) i ze swych
uprawnien skorzystala. Zasadne jest w tej mierze stanowisko Sadu Okregowego. Powddka przedstawila okoliczno$ci
i dowody na ich poparcie uzasadniajace zaplate na jej rzecz w wysokoSci dochodzonej pozwem. Pozwana wywodzila,
iz powddce nie nalezy sie wynagrodzenie, gdyz obowiazujace ja prace zostaly wykonane zle, winna zatem udowodnic
swoje stanowisko zgodnie z art. 6 ke, gdyz z faktu rzekomo zlego wykonania prac remontowych przez powodke
wynikato jej stanowisko. Obarczenie pozwanej obowiazkiem dowodowym w tym zakresie bylo wiec zupelnie
prawidlowe.

Nie mogl mie¢ zastosowania art. 649 ke, na ktéry powoluje sie pozwana, chociazby dlatego, ze projekt nie stanowil
czesci skladowej umowy. Nie ma w tej sytuacji mowy o zadnym domniemaniu faktycznym (art.231 kpc) czy prawnym
(art. 234 kpc).

Racje ma pozwana twierdzac w apelacji, Ze zapisy umowy sa jasne, tyle, ze pozwana zupekie inaczej niz Sad widzi
te zapisy. Tre$¢ apelacji odzwierciedla stanowisko pozwanej, argumenty apelacji sa odbiciem pogladéw czlonkow jej
zarzadu, nie znalazly one jednak uznania w oczach Sadu Apelacyjnego.

To, co strony sobie méwily podczas spotkan, nie zostalo udokumentowane, zatem nie wiadomo, jaki byl ich przebieg,
jedynie pozwana w apelacji twierdzi, ze bylo tak, a nie inaczej, jednak jej twierdzenia nalezy uzna¢ za golostowne. Sad
Okregowy mial w aktach zlozone przez strony dokumenty i tylko na ich podstawie moégl wnioskowacé.

Trudno zgodzi¢ sie z zarzutem pozwanej, iz biegly ,elewacje budynku badal tylko wzrokowo, a nie pod katem
technicznej oceny efektow zleconych powddce prac i odmoéwil udostepnienia zdjeé z ogledzin budynku, ktore
umozliwilyby Sadowi weryfikacje wystepujacych w budynku oczywistych wad”. Przede wszystkim o$wiadczenia
bieglego zlozone na rozprawie w dniu 20.10.2011r brzmialy zupelnie inaczej niz to usiluje zasugerowac¢ pozwana,
poza tym Sad Apelacyjny nie dostrzega innego (poza dokonywaniem odkrywek, co bylo wykluczone) sposobu
oceny elewacji budynku niz ten, ktory zastosowal biegly. Wbrew twierdzeniom pozwanej, z protokotlu rozprawy nie
wynika wcale, ze biegly odmo6wil udostepnienia zdjec¢ z ogledzin budynku, zreszta sposob sformulowania zarzutu jest
nielogiczny, gdyz w pierwszej cze$ci wskazuje na sposéb badania, a w drugiej - na jego cel. Biegly zostal powolany
przez Sad na okoliczno$ci wskazane przez strony, istotne dla rozstrzygniecia sprawy, wymienione na k436 i w tym
zakresie zupelnie niezrozumiale s pretensje pozwanej wyartykulowane w apelacji k 747. Calkowicie niestuszne sa
tez dywagacje pozwanej co do tego, ze Sad ,,mo6gt sam przeprowadzi¢ dowod z ogledzin...”.Wprawdzie Sad Okregowy
mog}t rzeczywiScie przeprowadzi¢ samodzielnie ogledziny budynku (nie wiadomo, w jakim celu mialby to robic), ale



juz nie moglby wyciaga¢ wnioskow z tych ogledzin i dokonywaé ocen, nie posiada bowiem wiedzy specjalistycznej,
ktéra dysponuje biegly. Pozwana Wspolnota uwaza, ze ma taka wiedze i stad jej stanowisko w sprawie.

Zauwazy¢ nalezy, iz Projekt technologii ocieplenia i kolorystyki dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul.
(...) zostal wykonany w czerwcu 2007r na zlecenie pozwanej Wspoélnoty, ktora nie zaprzeczyla twierdzeniom powddki,
ze projekt ten postuzyl jej do uzyskania kredytu bankowego z mozliwoScia pomniejszenia jego splaty o wysoko$¢ premii
termomodernizacyjnej (art. 230 kpc). Z treSci pktu 3.2.2 tego projektu wynika, ze docieplenie czeSci podziemne;j
budynku moze (ale wcale nie musi) by¢ wykonane (slowa ,,...gdy dociepleniu podlega...cze$¢ podziemna budynku...”).

Kolorystyka budynku po termoizolacji opisana w projekcie to jedynie propozycja autora projektu. Powédka mogta
zastosowac farby innej firmy, byleby zestaw byl porownywalny - wyraznie to wynika z pktu 7 projektu, a takze z pktu
2.2, Zastrzezenia pozwanej co do zastosowanej przez powddke kolorystyki sa wiec caltkowicie niestuszne.

Nie ma zastosowania w niniejszej sprawie ustawa o sprzedazy konsumenckiej, pozwana nie jest konsumentem, a
przedmiotem sprawy nie jest sprzedaz, lecz umowa o roboty budowlane.

Co do osoby W. M., to przypomnie¢ nalezy, iz zostal on powolany przez pozwana do peklienia funkeji inspektora
nadzoru i zastrzezenia do jego pracy sa sprawa miedzy nim a pozwang, za§ Sad Okregowy wymienil jego nazwisko
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wylacznie w ramach ustalenia stanu faktycznego sprawy, tj. ustalenia, kto by}
inspektorem nadzoru.

Nie mozna przeciwstawiaé opinii bieglego sadowego opinii pozasadowych, te pierwsze majg bowiem walor dowodu,
a te drugie stanowia jedynie potwierdzenie stanowiska strony, co wynika jasno z przepisow procedury cywilnej i
orzecznictwa sadow powszechnych. Przepisy o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego sadowego zamieszczone sg
w czesci zatytulowanej ,,Postepowanie dowodowe”. Oparcie orzeczenia na opiniach przedlozonych przez pozwang
stanowiloby uchybienie procesowe. Tadeusz Zyznowski w komentarzu do art. 278 kpc stwierdzil, ze: ,,Utrwalony
i niekwestionowany jest poglad stwierdzajacy, ze w rozumieniu art. 278 k.p.c. opinia bieglego jest tylko opinia
zlozona przez osobe wyznaczong przez sad, ktéry uprzednio wydal postanowienie w przedmiocie dopuszczenia tego
dowodu i wyznaczonemu bieglemu zakreslil przedmiot i granice, w jakich biegly ma sie wypowiedzie¢ Okre$lane jako
prywatne opinie opracowane na zlecenie stron - niezaleznie od toku postepowania - traktowane sa w razie przyjecia
ich przez sad orzekajacy jako wyrazajace, z uwzglednieniem wiadomo$ci specjalnych, stanowiska stron. Zawarta w tej
opinii argumentacja moze stanowi¢ podstawe dopuszczenia przez sad orzekajacy dowodu z opinii bieglego (instytutu
naukowego).” Niezasadny jest w zwigzku z tym zarzut dotyczacy poréwnania opinii bieglego sadowego W. K. i opinii
pozasadowych R. B. oraz opinii Instytutu (...). Rowniez pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego nie
moze by¢ przeciwstawiane opinii biegltego sadowego z tych samych przyczyn.

Przytoczony przez pozwana w apelacji nakaz wynikajacy z art. 233 kpc ma sie nijak do postawionego w apelacji zarzutu
podzielenia przez Sad Okregowy opinii bieglego sadowego. Zdaniem pozwanej orzeczenie Sadu winno by¢ zupeklie
inne, jednak dowody przedstawione w sprawie nie daja mozliwo$ci dokonania oceny takiej, jaka preferuje pozwana.

Niezasadny byl zarzut potracenia, gdyz nie wiadomo bylo, od kiedy nalicza¢ kary umowne, skoro pozwana nigdy
nie wyznaczyla zadnego termin usuniecia usterek. Przypomnieé trzeba, ze termin 14 dni od otrzymania pisma
pozwanej do usuniecia usterek na balkonach zostal wyznaczony jeszcze przed odbiorem budynku, ktory nastapil
(jednostronnie, przez pozwang) dopiero 20 maja 2008r. Niezaleznie od tego dodaé nalezy, iz naduzyciem ze strony
pozwanej bylo zadanie od powddki przedstawienia protokotow odbioréw balkonow przez poszczegdlnych lokatorow.
Osoby zajmujace lokale mieszkalne mogly nie zna¢ umowy zawartej miedzy stronami i zakresu rob6t obowigzujacego
powodke, a oczekiwany przez nich standard wykonczenia balkon6w mogt byé zupelnie rézny od zamoéwionego przez
Wspolnote, dlatego tez stanowisko poszczegoélnych wiasceicieli lokali nie powinno byé¢ brane pod uwage. Umowe z
powddka zawierala Wspolnota i ona powinna odebra¢ zamdwione przez siebie prace. Uwaza ona, ze nie jest nic winna
powddce, jednak zdaniem Sadu jest inaczej.



Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny uznal zarzuty apelacji za niezasadne i dlatego apelacje oddalil z mocy art.
385 kpe.



