Sygn. akt XXV C 265/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2019 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy sedzia Tomasz Gal

Protokolant Adrianna Kalisz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2019 roku w Warszawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) (...) (...) (...) wW.
przeciwko A. S. (1)

o zaplate

orzeka:

I. Oddala powd6dztwo,

II. Ustala, ze pozwany wygral niniejszy spor w caloéci, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie kosztow procesu
referendarzowi sadowemu w Sadzie Okregowym w Warszawie.

Sygnatura akt XXV C 265/17

UZASADNIENIE

Powodka Wspélnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) (...) (...) (...Jw W. pozwem z dnia 08
lutego 2017 r., wniesionym dnia 6 lutego 2017 r., skierowanym przeciwko A. S. (1) prowadzacemu dzialalno§é
gospodarcza pod firma Uslugi Remontowo Budowlane A. S. (1) w W. wniosla o zasgdzenie od pozwanego na
rzecz powoda kwoty pienieznej ustalonej w toku postepowania wraz z odsetkami ustawowymi od dnia doreczenia
pozwanemu odpisu pozwu oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania wedlug
norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze w ramach prowadzonej przez pozwanego dzialalno$ci gospodarczej zawart on z
powddka w dniu 7 czerwea 2010 r. umowe nr (...), ktorej przedmiotem byto wykonanie remontu budynku przy ul. (...)
(...) (...)(...) zgodnie z dokumentacja projektowa i pozwoleniem na budowe w zakresie: ocieplenia Sciany zewnetrznej
wzdluznej, remont balkondéw i loggii zgodnie z projektem szczegdlowym w zakresie remontu plyt balkonowych,
wymiang balustrad i §cianek podzialow balkondéw, remontem z ewentualng cze$ciowa wymiang plyt ostonowych
loggii, remont w zakresie odtworzeniowym schodéw zejSciowych z budynku parter do poziomu ,,0”. Za wykonanie
przedmiotu umowy strony zastrzegly dla pozwanego wynagrodzenie ryczaltowe w wysokoéci 1.056.009,00 z} netto
powiekszone o podatek VAT (tj. 1.129.930,00 brutto). Pozwany udzielil powodowi gwarancji na wykonane roboty
na okres 36 miesiecy, liczac od dnia spisania koncowego bezusterkowego protokolu odbioru rob6t. W przypadku
uchybienia terminom usuwania wad lub usterek pozwany zobowiazal sie zaplaci¢ kare umowna w wysokosci 0,2%
calkowitego wynagrodzenia brutto, ustalonego w umowie, za kazdy dzien zwloki, liczonej od dnia wyznaczonego



usuniecia wad. Tytulem za$ zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy pozwany wniost na rachunek bankowy
powoda kwote odpowiadajaca wartosci 1,5% calkowitej warto$ci netto przedmiotu umowy tj. kwote 15.840,00 zt.

Powodka wskazala, ze pomimo akceptowanych przez nig proponowanych przez pozwanego zmian terminéw czy
zakresu prac, pozwany nie wywigzal sie z zawartej z powodem umowy w sposéb prawidlowy. W toku realizacji
zamoOwienia, przedstawiciele powodowej wspolnoty, jako osoby nie posiadajace wiedzy specjalnej nie byli Swiadomi
uchybien, ktérych dopuszczat sie wykonawca. Nie mniej jednak po zakonczeniu wykonywania rob6t stanowiacych
przedmiot umowy, pow6dka dokonala inwentaryzacji wykonanych prac wskazujac na liczne uchybienia. Ostatecznie
protokdt odbioru koncowego robdt dokonany zostal w dniu 13 listopada 2010r., w ktérym nie wpisano zastrzezen co
do jakosci wykonanych prac, co jednakze nie oznacza, ze usterek czy wad nie bylo. Szereg wad i usterek pojawilo sie w
okresie gwarancyjnym, roszczenia z tytulu gwarancji nie zostaly jednakze przez pozwanego w caloSci uwzglednione.

Powbodka wskazala, ze uchybienia w dokonanych przez pozwanego pracach dotyczyly balustrad stalowych
balkonowych, balkon6éw oraz elewacji.

Strona powodowa podala, ze jej roszczenia odszkodowawcze wynikaja z nienalezytego wykonania umowy nr (...) z 7
czerwca 2010 r., a ich podstawa jest art. 471 k.c. (pozew- k. 2-8).

W piSmie z dnia 23 lutego 2017 r. strona powodowa wskazala, ze przedmiotowym pozwem domaga sie zaplaty
kwoty 80.000 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Powddka podala, ze powyzsza kwota wynika z przeprowadzonej na zlecenie powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej
opinii technicznej, ktérej przedmiotem byla ocena techniczna wykonanych przez pozwanego robét i ich rozliczenie
finansowe w zakresie ocieplenia $ciany zewnetrznej na elewacji poludniowo-zachodniej, remontu balkonéw oraz
schodow zewnetrznych w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) (...) (...) (...)w W., na podstawie umowy
nr (...) z dnia 7 czerwca 2010 roku oraz aneksu nr (...) do tej umowy sporzadzona przez inz. K. K..

Zgodnie ze sporzadzong opinia techniczng wysoko$¢ szkody poniesionej przez powoda oscyluje w granicach 800.000
z}, z czego ok. 400.000 zl stanowi sama kwota usuniecia stwierdzonych wad i usterek (nie liczac roszczen o zwrot
nienaleznie pobranego wynagrodzenia).

W ocenie powddki pozwany A. S. (1), wbrew cigzacym na nim obowigzkom, nie wykonal zawartej z pow6dka umowy
w sposob nalezyty. Stwierdzono bowiem liczne usterki i niezgodno$ci, za ktére strona powodowa zada naprawienia
poniesionej szkody (wobec braku ich usuniecia przez pozwanego, mimo wielokrotnych wezwan):

1. balustrady stalowe balkonowe:
a. usterki ogolne:

- liczne $lady korozji elementow stalowych, pomimo malowania poprawkowego w ramach gwarancji (co ilustruja
zalaczone do opinii technicznej zdjecia nr 1-12, 15 i 16). Malowanie poprawkowe zostalo wykonane farbg o innym
odcieniu z jednoczesnym zabrudzeniem elewacji (zdjecia nr 33-36). Przyczyna korozji zdaniem powoda i autora
opinii bylo niewlaSciwe zabezpieczenie przez pozwanego elementéw stalowych np. w postaci zastosowania zbyt
cienkich warstw farby lub jej zlej jakoSci. Wg dokumentacji powinna byé¢ zastosowana farba corina oraz farba
chlorokauczukowa (brak zapiséw w dzienniku budowy jakie farby zostaly w ogole zastosowane);

- zluszcezenia farby powstale w wyniku braku przygotowania podloza (podloze powinno by¢ zmatowione np. papierem
Sciernym i oczyszczone) - zdjecia nr 37,40;

- wadliwe mocowanie dodatkowego pochwytu pod balustrada, ktory zostal zamontowany w ramach usuwania usterek
(wykonano balustrady o wysokoéci ponizej 110 cm, co stanowilo realne zagrozenie bezpieczenstwa dla uzytkownikow).
Zastosowano Sruby mocujace o zbyt malej wytrzymalosci, ktore ulegly ukreceniu. W dwoch lokalach nr (...) pochwyty



ulegly samoistnie oderwaniu (zdjecia 13-15). Zdaniem autora opinii, ktérego wnioski powod przyjmuje za swoje,
nalezy przyjaé, iz uzyte Sruby mocujace nie gwarantuja wymaganej wytrzymalosci balustrady na sily poziome.

b. niezgodno$¢ stanu istniejacego z projektem oraz dokumentacja powykonawcza. Zmian dokonywano bez
jakichkolwiek uzgodnien, bez zgody i wiedzy Inwestora i projektanta:

- shupki balustrady - wg projektu powinny by¢ wykonane z profilu stalowego zamknietego [] 70*35%4 mm a
zastosowano []60¥40*3 mm (zmniejszenie przekroju i grubo$ci stupkéw - zdjecie nr 19);

- ramki do wypelnienia blachg i ptaskownikami - zmniejszenie grubosci (zdjecie nr 20);
- wypelnienie z blachy - zmniejszenie grubosci blachy (z blachy o grubosci 0,88 mm do 0,55 mm);

- mocowanie blach nitami - powinno by¢ w rozstawie poziomym co 18 cm a jest co 20-22 cm, zas§ w pionowym powinno
by¢ 15-20 cm a faktycznie rozstaw dochodzi do 40 cm (zmniejszono ilo§¢ punktéw mocowan - zdjecia nr 21-24);

- wypelnienie boczne balustrad z plaskownika - zmniejszono przekrdj (z profilu 30*5 mm do 25%4 mm);
- rozstaw plaskownikéw - powinien by¢ co 12 cm a wystepuje co 13-15 cm;

- mocowanie poreczy do Sciany - brak uszczelnienia pomiedzy tynkiem a pochwytem powinna by¢ tasma
uszczelniajaca oraz silikon.

2. balkony:
a. usterki og6lne:
- odspojenia tynkéw na spodach plyt (sufity) - zdjecie nr 26;

- widoczne §lady zaciekdéw, spurchlenia farby, uszkodzen tynku $wiadczace o wadliwej izolacji przeciwwilgociowej
podposadzkowej (zdjecia nr 27-29, 31, 32);

- brak wypelienia zaprawa przestrzeni pomiedzy plytka posadzkowa a plyta konstrukeyjna balkonu (czoto plyty
balkonowej, zdjecia 25,30);

- zabrudzenia $cian i sufitéw farba uzyta do malowania balustrad (zdjecia nr 33-36).

b. niezgodno$ci stanu istniejacego z projektowanym oraz dokumentacja powykonawcza. Zmian dokonano bez
jakichkolwiek uzgodnien, bez zgody i wiedzy Inwestora, projektanta:

- obrobka blacharska na krawedzi plyty (kapinos) - powinna by¢ gruboéci 0,7 mm a jest 0,5 mm;

- cokoliki o wysokoSci 15 cm powinny by¢ cofniete wzgledem lica $ciany z zastosowaniem po krawedzi listwy;
wykonano bez cofniecia, o wysoko$ci 7 cm i bez listwy (zdjecie nr 39);

- reperacje konstrukcji balkonu powinny by¢ wykonane wg systemu (...), co nie wynika z dziennika budowy;

- brak ocieplenia spodéw plyt balkonowych oraz $cian rozgradzajacych, co powoduje powstawanie mostéw cieplnych
(pogorszenie warunkow cieplnych budynku).

3. elewacje- uwagi og6lne bez wykonywania odkrywek:

a. parapety okienne:



- wadliwe mocowanie - parapety przykrecone wkretami do ramy okiennej (mozliwo$¢ utraty gwarancji okiennej z
uwagi na uszkodzenia ramiaka- zdjecie nr 38);

- grubo$¢ blachy powinna wynosi¢ 0,8 mm a wynosi 0,55 mm;

- brak profila usztywniajacego oraz tasémy uszczelniajacej;

b. Opaska na budynku powinna by¢ wykonana z kostki betonowe a jest z plyt betonowych 50*50 cm;

c. Przy oknach brak profilu wykonczeniowego;

d. Dokonano bez zgody autora projektu zamiany technologii ocieplenia, tj. system (...) zmieniono na tanszy firmy (...).
Dodatkowo powddka zwrécila uwage na fakt, ze rowniez kosztorys wykonawczy pozwanego zostal wykonany wadliwie:

1. kosztorys nr 2 do aneksu do umowy zostal wykonany metoda uproszczong bez podania sktadnikéw cenotworczych
(materiaty, sprzet), zas$ powinien by¢ wykonany identycznie jak w przypadku umowy gléwnej, tj. metoda szczegolowa;

2. ceny jednostkowe w kosztorysie nr 2 zostaly zawyzone w stosunku do kosztorysu pod umowa gléwna. Pomimo
zmiany systemu na tanszy oraz ubozszg technologie, np. tynk bez ocieplenia, ceny jednostkowe sa wyzsze (tak pozycje:
12, 13, 14, 17,19, 20, 28, 44, 45, 62, 63). Ostatecznie zatem, pomimo rezygnacji z duzego zakresu prac (z uwagi na
nienalezyte wykonanie umowy przez pozwanego) oraz pomimo zamiany systemu na tanszy, cena ostateczna ulegla
podwyzszeniu;

3. pozycje 70-81 dotycza robot dodatkowych i zostaly wykonane réwniez metoda uproszczona, bez podania
skladnikéw pozycji jak rowniez skladowych obmiaru. Wg umowy roboty dodatkowe moga dotyczy¢ elementow
zakrytych, do ktérych nie bylo dostepu przed rozpoczeciem prac, tak wiec powinny dotyczy¢ jedynie podtoza pod
posadzka na balkonie (umowa § 11 pkt. 2).

W ocenie powoddki, z uwagi na stwierdzone wady zamontowanych balustrad balkonowych, nalezy je wymieni¢ na
nowe. Koszt wymiany balustrad na nowe oceniony zostal na kwote 438.489,23 zl brutto. Koszt wykonania prac
naprawczych przekroczylby o ok. 30% koszt wymiany balustrad, stad tez usuniecie wad i usterek w tym zakresie jest
bezcelowe i ekonomicznie nieuzasadnione. Balustrady w aktualnym stanie sa nie tylko nieakceptowalne estetycznie,
ale przede wszystkim stwarzaja duze ryzyko uzytkowania balkonéw przez mieszkancow bloku przy ul. (...) (...) (...)
(.OwWW..

Zdaniem powodki z rozliczenia umowy wynika rowniez zasadno$¢ roszczenia o zaplate przez pozwanego na rzecz
powodki kwoty 378.960,27 z} tytulem niezgodnos$ci wykonanych prac zumowa (nienaleznie pobrane wynagrodzenie),
na ktorag skladaja sie ponizsze kwoty: 9.746,32 zl- z tytulu zastosowania zamiennych tanszych materialow (bez
uzgodnien); 80.445,33 zI- z tytulu robot niewykonanych, a ujetych w projekcie i zleconych pozwanemu; 27.502,79 zl-
zmiana systemu ocieplenia Scian zewnetrznych z (...) na K.; 74.170,26 zl - zastosowanie zawyzonych w stosunku do
oferty cen jednostkowych rob6t oraz 187.095,57 zl- bezpodstawne obcigzenie powoda kosztami robot dodatkowych.

Powodka podkreslila, ze kosztorys réznicowy opiewa na kwote 817.448,52 zt brutto i wynika z niego dokladna
kalkulacja zadania pozwu, przy czy powodka zastrzegla, ze w ramach niniejszego procesu dochodzi obecnie wylgcznie
kwoty 80.000 zlotych. Jednocze$nie powddka poinformowala, ze pozew zostanie rozszerzony po dopuszczeniu i
przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego, posiadajacego wiedze specjalng, pozwalajaca na zweryfikowanie opinii
technicznej prywatnej, sporzadzonej na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej (pismo z dnia 23 lutego 2017r.- k.
583-588).

W pi$mie z dnia 15 marca 2017 r. powodka ostatecznie sprecyzowala, ze pozwem zlozonym w niniejszej sprawie
domaga sie wstepnie zaplaty kwoty 80.000 zl z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty z tytutu:



1) naprawienia szkody wynikajacej z nienalezytego wykonania umowy, tj. nieprawidlowego wykonania robdt
budowlanych w zakresie: balustrad stalowych balkonowych; balkonéw i elewacji; wskazujac, ze laczna wierzytelnoéc
powddki z tego tytulu wynosi lacznie kwote 438.489,23 zk;

2) zwrotu nienaleznie pobranego przez pozwanego wynagrodzenia (z uwagi na zastosowanie tanszych materialow
zamiennych, niewykonania calo$ci robdt objetych projektem, zawyzenia ceny rozliczeniowej w stosunku do oferty-
umowy oraz z tytulu nienaleznie naliczonego wynagrodzenia dodatkowego za roboty dodatkowe - pomimo ze nie
bylo ku temu podstaw w umowie), wskazujac ze laczna wierzytelno$¢ powddki z tego tytulu wynosi tgcznie kwote
378.960,27 zlotych.

Jednoczesnie powéddka zaznaczyla, ze w niniejszej sprawie zqda aktualnie kwoty stanowiqcej w/w
odszkodowanie (pkt 1) jedynie w czesci stanowiqgcej 15,96% calej tej szkody, czyli kwoty 70.000, 00
zl (proporcjonalne ograniczenie zgdania do 15.96% z kwoty 438.489.23 zl), zas z tytulu nienaleznie
pobranego przez pozwanego wynagrodzenia (pkt 2) domaga sie jedynie kwoty stanowiqcej 2,64 %
calego nienaleznego $wiadczenia, czyli kwoty 10.000 zl (proporcjonalne ograniczenie zgdania do
2,64 % z kwoty 378.960,27 z1). W sumie domaga sie 80.000 zlotych.

Powddka odnoszac sie do wezwania do sprecyzowania okoliczno$ci faktycznych dotyczacych nienaleznie pobranego
przez pozwanego wynagrodzenia podala, ze wywodzi to roszczenie po pierwsze z faktu, ze pozwany zastosowal tansze
zamienne materialy na kwote 9.746,32 z}:

- parapety okienne zgodnie z projektem powinny by¢ wykonane z blachy powlekanej o grubosci 0,8 mm za$ w naturze
zastosowano ciensza blache o gruboéci 0,5 mm,;

- obrébka blacharska na krawedzi balkonu (kapinos) zgodnie z projektem powinna by¢ wykonana z blachy powlekane;j
o gruboéci 0,7 mm za$ w naturze zastosowano ciensza blache o gruboéci 0,5 mm;

- obrobka blacharska gzymsu i attyki zgodnie z projektem powinna by¢ wykonana z blachy powlekanej o grubosci 0,7
mm za$ w naturze zastosowano cienszg blache o grubosci 0,5 mm.

Powodka wskazata réwniez, ze roboty nie wykonane przez pozwanego wskazala na kwote 80.445,33 zb. Zgodnie z
projektem powinny by¢ wykonane:

- montaz listew wykonczeniowych na polaczeniu tynku oScieza z oknem
- montaz ta§m uszczelniajacych pod parapetami okiennymi oraz wokdl okien na polaczeniu z ociepleniem;
- montaz blachy usztywniajacej pod parapetami.

Na nienaleznie pobrane przez pozwanego wynagrodzenie sklada sie rowniez zawyzona zdaniem strony powodowej
cena rozliczeniowa w stosunku do oferty-umowy na kwote 74.170,26 zk:

- docieplenie oSciezy o pow. 9,3m2. Pomimo zamiany technologii z drozszej firmy (...) na tansza firmy (...) oraz
pocienienia gruboéci styropianu z 3 cm na 2 cm cena w stosunku do oferty wzrosta o warto$é: 1.507,16-1.029,05=478,11
zk.;

- docieplenie osciezy o pow. 598,32 m2 Pomimo zamiany technologii z drozszej firmy (...) na tafsza firmy
(...) oraz pocienienia grubo$ci styropianu z 3 cm na 2 cm cena w stosunku do oferty wzrosla o wartos¢:
85.284,53-52.670,11=32.614,42 zl;

- docieplenie czola balkonéw o pow. 190,02 m2. Pomimo zamiany technologii z drozszej firmy (...) na tansza firmy
(...) cena w stosunku do oferty wzrosla o warto$¢: 22.065,12-16.727,46=5.337,66 zl;



- montaz listew z kapinosem o dlugoéci 142,09 m. Cena w stosunku do oferty wzrosla o warto$é:
4.039,47-2.872,67=1.166,80 zl;

- montaz obrébek blacharskich - parapetow o pow. 291,701 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosta o wartosé:
26.676,51-23.554,86=3.421,65 zl;

- montaz obrébek blacharskich - gzyms na wys. 6p. o pow. 47,85 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosta o warto$é:
(141,38 z/m2-68,96)*47,85 m2=3.465,30 zk;

- wyprawa tynkarska od spodu podestéw wejéciowych o pow. 110,335 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosta o
warto$¢: 10.369,28-7.608,70=2.760,58 zl;

- montaz obrobek blacharskich - kapinos o pow. 209,25 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosla o wartosé:
15.174,61-13.808,41=1.366,20 zl;

- naprawa goérnej pow. plyt balkonowych o pow. 778,00 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosla o warto$¢:
33.605,71-18.464,08=15.141,63 zi;

- wyprawa tynkarska na balustradach o pow. 1120,526 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosla o warto$¢:
47.241,38-44.507,29= 2.734,09 zk;

- wyprawa tynkarska na $cianach rozdzielajacych balkony o pow. 77,76 m2. Cena w stosunku do oferty wzrosta o
warto$¢: 3.278,36-3.088,63= 189,73 zl.

Nienaleznie pobrane wynagrodzenie powddka okreélita na kwote 187.095,57 zl. Podala, ze wycena wykonawcy zostala
wykonana metodg uproszczona, bez podania skladnikéw pozycji, jak rowniez sktadowych obmiaru. Wg umowy roboty
dodatkowe moga dotyczy¢ elementéw zakrytych, do ktérych nie bylo dostepu przed rozpoczeciem prac, tak wiec
powinny dotyczy¢ jedynie podloza pod posadzka na balkonie (umowa par. 11 pkt.2):

1. Loggie:

- rozbiorka elementow konstrukeji betonowych w ilosci 32,4 m3;

- wywoz gruzu w ilo$ci 103,899 m3;

- izolacje cieplne ze styropianu o pow. 216 m2;

- warstwy wyréwnawcze o gr. 40 mm pod posadzki z zaprawy cementowej o pow. 460 m2;
- wymiana skorodowanych wspornikéw stalowych w ilo$ci 432 szt.;

- obrobki blacharskie balustrady o pow. 36,25 m2;

- odbicie tynkéw zewnetrznych balustrady o pow. 145 m2;

- docieplenie balustrady loggii styropianem o pow. 145 m2;

2. Balkony: warstwy spadkowe pod posadzki z zaprawy cementowej gr. 20 mm o pow. 224,49 m2.
3. Schody:

- demontaz balustrad schodowych o dtug. 87,50 m;

- uzupekienie brakujacych stopni schodowych o pow. 8 m2;



- balustrady schodowe proste o dlug. 87,40 m. (pismo z dnia 15.03.2017r.- k. 605-607).

W odpowiedzi na pozew z dnia 07 kwietnia 2017 r. pozwany A. S. (1) wnidst o oddalenie powodztwa w calo$ci,
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéow postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa prawnego oraz na podstawie art. 84 k.p.c. zawiadomienie Towarzystwo (...) S.A. z siedziba wW. o toczacym
sie postepowaniu oraz wezwanie do udzialu w postepowaniu.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze otrzymal od powoda na etapie przystapienia do konkursu tzw. kosztorys
Slepy i na jego podstawie przygotowal kosztorys ofertowy. Po przystapieniu przez pozwanego do realizacji umowy
okazalo sie, ze wykonanie remontu wymaga zaangazowania Srodkow, zaréwno rzeczowych, jak i robocizny, w
zakresie razaco przekraczajacym to, co zostalo wskazane w kosztorysie §lepym, stanowiacym podstawe oferty. O
swoich obiekcjach i zastrzezeniach pozwany poinformowal powoda, wzywajac do dokonania renegocjacji umowy i
przyjecia zrewidowanego kosztorysu ofertowego, uwzgledniajacego zmiany co do zakresu robét objetych przedmiotem
umowy oraz ich wartosci i specyfikacji technologicznej. W zwiazku z obawa niedotrzymania terminu na skutek
trwajacego po stronie powodowej procesu decyzyjnego co do zmian materiatu i zakresu prac, w dniu 22 lipca 2010r.
pozwany poinformowal powoda o mozliwo$ci niewykonania prac w terminie. Pozwany, czujac sie ofiara dzialania,
ktorego efektem bylo zawarcie umowy prowadzacej do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem i majac na uwadze
skale deficytowo$ci inwestycji, jaka mial zrealizowac¢ i wiazacego sie z tym wyzysku, rozwazal réwniez skierowanie
zawiadomienia do organéw powolanych do prowadzenia postepowania karnego, a na drodze cywilnej sagdowego
zadania zmiany warunkéw umowy zawartej jako ryczattowej. Od powyzszego odwiodly go jedynie ,,ustepstwa", jakie
sklonna byla poczynic strona powodowa w zwiazku z zaistnialg sytuacja w toku inwestycji. Opisane wyzej okoliczno$ci
legly u podstaw poczynienia ustalen zawartych w protokole z dnia 3 sierpnia 2010 r. i zawarcia aneksu nr 1 do umowy
z dnia 7 czerwca 2010 r., a takze kosztorysu zatytulowanego , kosztorys ofertowy po zmianach z uwzglednieniem robot
dodatkowych" z dnia 9 sierpnia 2010 1.

Pozwany odnidst sie w sposob szczegbdlowy do wszystkich zarzutéw powoda co do wad i usterek w wykonanych przez
niego pracach, uznajac je za bezzasadne.

Pozwany zwroécit rowniez uwage, ze zaréwno cze$ciowe protokoly odbioru prac objetych umowa, jak i protokol
koncowy, nie zawieraja w swojej treSci jakichkolwiek zastrzezen co do ich jakoSci czy odstepstw od tego, co
bylo przedmiotem porozumienia stron. W opinii pozwanego, powod dysponowal mozliwoSciami zweryfikowania
faktycznej zgodnosci prac wykonanych przez pozwanego z zakresem przedmiotowym umowy (zawartym w ofercie
z 9 sierpnia 2010 r.), a takze projektem i zasadami wiedzy technicznej i dokonywal tej weryfikacji na biezaco.
Pomimo to, na zadnym etapie procesu inwestycyjnego powdd nie wzywal pozwanego do usuniecia zagrozen lub
stwierdzonych wad, nie zadal od pozwanego ponownego wykonania wadliwych prac, jak rowniez nie wskazywal, ze
prace s realizowane niezgodnie z umowa czy projektem, a wrecz przeciwnie podpisujac protokoly odbioréw bez
zastrzezen, potwierdzil, ze wykonane prace sa zgodne z ustaleniami stron, a tym samy z wola powoda.

Z uwagi na fakt, iz powdd nie dokonal zwrotu na rzecz pozwanego kaucji gwarancyjnej w kwocie 15.840,00 zl,
z ostrozno$ci procesowej pozwany podnidst zarzut potracenia ww. kwoty z ewentualng wierzytelnoécia powoda
dochodzong w niniejszym postepowaniu. O$wiadczenie o potraceniu zostalo skierowane do strony powodowej w dniu
7 kwietnia 2017 r. (odpowiedz na pozew- k. 629-645).

W replice na odpowiedz na pozew strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko w sprawie. Z ostroznoSci
procesowej podniosta rowniez zarzut przedawnienia roszczenia pozwanego o zwrot kaucji gwarancyjnej (replika na
odpowiedz na pozew- k. 743-749).

Podmiot przypozwany nie zglosil udzialu w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego.

Strony podtrzymaly stanowiska w dalszych pismach procesowych oraz na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2019
roku.



Na podstawie przedstawionego materialu dowodowego Saqd Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 22 lutego 2010 r. na zlecenie powodki zostala sporzadzona dokumentacja projektowa remontu i ocieplenia
elewacji Sciany oslonowej poludniowo- zachodniej wraz z remontem balkonéw i loggii na elewacji budynku
mieszkalnego przy ul. (...) (...) (...) w W.. Zgodnie z zaméwieniem inwestora oraz uzgodnieniami w toku prac
projektowych przewidziano ocieplenie §ciany zewnetrznej ostonowej poludniowo- zachodniej- wykonanie ocieplenia
metodg lekka- mokra styropianem samo gasnacym FS 15, gr. 12 cm (0Sciezy okiennych gr 2-3 cm), cokét budynku gr.
10 cm styropian twardszy odmiany FS-20, FS-30 oraz zmiana kolorystyki Sciany zewnetrznej elewacji potudniowo-
zachodniej w nawigzaniu do pozostalych elewacji budynku. Prace ociepleniowe mialy zosta¢ wykonane zgodnie z
wymaganiami w technologii firmy (...). Mialo zosta¢ wykonane ocieplenie spodu plyt balkonéw i loggii styropianem
samo gasnacym FS 45, min. gr. 5 cm, czdl plyt gr. 2-3 cm w miejscach wskazanych w projekcie. Na spodach plyt mialy
nie by¢ stosowane laczniki lecz tzw. ,,grzebienie”.

W zakresie balkon6ow i loggii mialy zosta¢ wykonane naprawy i gruntowny remont zniszczonych plyt i wymiana
nawierzchni (posadzek) balkonowych i loggii. Miala by¢ ona dokonana zgodnie z wymaganiami w technologii
tradycyjnej i (...).

Mial zosta¢ wykonany demontaz istniejacych balustrad balkonéw, wykonane nowe projektowane balustrady
balkonéw oraz pomalowane antykorozyjnie np. C. i wykonczone farba chlorokauczukowa. Mial zostaé wykonany
remont generalny przegrod betonowych na balkonach w technologii (...).

Mial zostaé wykonany réwniez remont balustrad betonowych loggii wg. technologii (...), remont i wymiana
skorodowanych elementéw balustrad, pomalowanych wg projektu kolorystyki elewacji, prace dostosowawcze i
przerdbki towarzyszace oraz wymiana skorodowanych elementéw konstrukcji balustrad, prace wykonczeniowe
elementow stalowych balustrad z pomalowaniem farba przygotowanej, oczyszczonej i zabezpieczonej ich powierzchni
w kolorze ciemno szarym, remont Scianek dzialowych loggii na elewacji budynku (ociepli¢ styropianem gr. 5 cm o
wykonczenie wg. technologii ocieplenia $cian (...)).

Do decyzji ostatecznej inwestora pozostawiono wykonanie daszkéw nad balkonami oraz mozliwo$¢ ewentualnej
zabudowy loggii na elewacji poludniowo- zachodnie;j.

Polecono rowniez wykonanie generalnego remontu schodéw i spocznikéw przed wejSciami do 9-klatek schodowych
wraz z pracami wykonczeniowymi i zabezpieczajacymi ich powierzchnie (Dokumentacja projektowa- k. 71- 188).

W dniu 04 marca 2010r. sporzadzono dokumentacje projektowa remontu i ocieplenia elewacji Sciany oslonowe;j
poludniowo- zachodniej wraz z remontem balkonéw i loggii na elewacji budynku mieszkalnego przy ul. (...) w W..
Balustrady balkonéw- konstrukcje, w ktérym zaprojektowano dwa typy balustrad dla balkonéw (Dokumentacja
projektowa balustrad- k. 189- 204).

Zgodnie ze sporzadzonym w dniu 22 lutego 2010r. kosztorysem inwestorskim roboty elewacyjne na elewacji frontowo-
wschodniej mialy polegaé na:

- robotach wstepnych tj. rusztowania zewnetrzne rurowe o wysokosci 20-30 m, oslony z siatki na rusztowaniach
zewnetrznych, oslony okien folia polietylenowa;

- robotach przygotowawczych tj. sprawdzenie powierzchni Scian przez opukiwanie w celu lokalizacji i usuniecia
odspojonych tynkdéw, rozebranie obrbobek- istniejacych podokiennikdéw- z blachy nie nadajacej sie do uzytku,
rozebranie obrobek- przykrycie balustrady loggii na 77 pietrze z blachy nie nadajacej sie do uzytku;

- robotach elewacyjnych- dociepleniu, wyprawie i malowaniu tj. docieplenie $cian budynkéw plytami styropianowymi
gr. 10 cm, docieplenie Scian budynkéw plytami styropianowymi gr. 12 cm, docieplenie spodu balkonéw i loggii oraz
Scianek dzialowych loggii plytami styropianowymi gr. 5 cm, docieplenie oSciezy okiennych plytami styropianowymi



gr. 3 cm, docieplenie czola balkonéw plytami styropianowymi gr. 3 cm, przyklejenie dodatkowej warstwy siatki
na $cianach do wysokoséci 2,50 od poziomu terenu, doplata za wzmocnienie miejsc szczegélnie narazonych przez
montaz aluminiowego katownika z wtopiong siatka na narozach wypuktych budynkéw, montaz listew cokolowych
lub poczatkowych z aluminium dla gr. styropianu 14 ¢cm i wykonanie dylatacji przez montaz dylatacyjnego profilu
systemowego;

- obréobkach blacharskich, parapetach tj. wykonanie nowych obrébek blacharskich podokiennikéw z blachy stalowej
powlekanej gr. 0,7 mm oraz wykonaniu nowych obrobek blacharskich- attyki dachu oraz pasa na wysokosci 6 pietra
z blachy stalowej ocynkowanej, gr 0,7 mm;

- pozostalych pracach towarzyszacych na elewacji budynku tj. odtworzeniu otworéw wentylacyjnych stropodachu i
piwnicznych- obsadzenie kratek wentylacyjnych PCV; odtworzenie otworéw odplywowych (zygaczy) przy loggiach VII
pietra, demontaz krat okiennych oraz malowanie drzwi do klatek schodowych zgodnie z kolorystyka elewacji;

- remoncie schodéow wejéciowych do budynku tj. zerwaniu istniejacych warstw posadzkowych na schodach i
spocznikach, wywiezieniu gruzu spryzmowanego oraz innych elementéw pochodzacych z rozbidrek, posadzki
wylewane lastrykowe jednowarstwowe gr. 20 mm jednobarwne- wejScia do budynku i schody oraz wyprawa tynkarska
bez ocieplenia- spody podestow wejsciowych;

- remoncie balustrad schodéw wejSciowych do budynku tj. remont stalowych balustrad przy wejéciach do budynku,
naprawa wraz z pracami dostosowujacymi do nowego lica elewacji, dwukrotne malowanie farba chlorokauczukowa
krat i balustrad z pretéw prostych, skucie uszkodzonych fragmentéw balustrady pelnej ,,betonowej”, transport gruzu
samochodem, uzupelienie zaprawg cementowg na siatce balustrady pelnej ,,betonowej”, wyprawa tynkarska bez
ocieplenia na balustradach pelnych ,,betonowych” i dwukrotne malowanie farbg chlorokauczukowa metalowego
obramowania balustrad pelnych ,,betonowych”;

- opaska woko6l budynku tj. demontaz istniejacej opaski okalajacej budynek z plyt betonowych 35x35 cm,
wywiezienie gruzu spryzmowanego oraz innych elementéw pochodzacych z rozbiorek, mechaniczne zageszczenie
rodzimego gruntu pod wykonanie konstrukcyjnych warstw posadzkowych, warstwy podsypkowe cementowo-
piaskowe zageszczane recznie o gr. 20 cm pod opaski wokol budynkow, opaska okalajgca budynek z plyt chodnikowych
50x50, obrzeza betonowe o wymiarach 20x6 cm na podsypce piaskowe;j.

Mialy zostaé takze wykonane roboty na balkonach i loggiach- posadzki i balustrady, polegajace na:

- remoncie balkonéow i loggii- posadzek tj. zerwanie istniejacych warstw posadzkowych na balkonach, rozebranie
obroébek blacharskich czola balkon6w z blachy nie nadajacej sie do uzytku, wykonanie nowych obrdbek blacharskich
czola balkonéw z blachy stalowej ocynkowanej gr. 0,7 mm, naprawa calej gornej powierzchni plyt balkonowych
i loggii wraz dokonaniem ewentualnych miejscowych napraw i uzupelnien oraz przygotowaniem podloza pod
wykonanie izolacji z papy, izolacje przeciwwilgociowe z jednej papy t.zgrzewalnej wykonywane na balkonach,
izolacje przeciwwilgociowe z jednej papy t.zgrzewalnej - wywiniecia na $ciany- wykonywane na balkonach, warstwy
wyréwnawcze pod posadzki z zaprawy cementowej grubo$ci 40 mm zatarte na ostro, zbrojone siatkg stalowa,
wykonywane na balkonach;

- remoncie balkonéw i loggii- spody balkonéw (reprofilacja) tj. skucie obluzowanych fragmentéw betonu na czolach
oraz spodach plyt balkonowych iloggii, zabezpieczenie antykorozyjne odkrytego, oczyszczonego zbrojenia- wykonanie
powloki antykorozyjnej na elementach stalowych- na pow. stropowych na pretach ér. do 16 mm, uzupekienie ubytkéw
spodu zbrojonych plyt balkonowych i loggii, naprawa rys i peknie¢ spodu zbrojonych plyt balkonowych i loggii;

- remoncie balkonéw i loggii- wymianie balustrad balkonéw tj. rozbiérka balustrad balkonowych
pelnych ,,betonowych”, demontaz stalowych balustrad balkonowych, montaz nowych balustrad balkonowych-
elementy frontowe- rama z profili stalowych wypelionych blachg trapezowa powlekang, przewidziano zuzycie na 1



m 9 kg stali, balustrady balkonowe proste z pochwytem stalowym- elementy boczne, przewidziano zuzycie na 1 m
13,5 kg stali;

- remoncie balkonéow i loggii- remont pelnych balustrad ,,betonowych” loggii tj. skucie uszkodzonych
fragmentéw balustrady pelnej ,,betonowej”, skucie uszkodzonych fragmentéow przegréd miedzybalkonowych
pelych ,,betonowych”, transport gruzu samochodem, uzupeklienie zaprawa cementowa na siatce balustrady
pelnej ,,betonowej”, wyprawa tynkarska bez ocieplenia na balustradach pelnych ,,betonowych”, wyprawa
tynkarska bez ocieplenia na przegrodach miedzybalkonowych pelnych ,,betonowych”, dwukrotne malowanie
farba chlorokauczukowa metalowego obramowania balustrad pelnych ,,betonowych”, wymiana skorodowanych
wspornikdw metalowych balustrad balkonowych.

Zaplanowano rowniez montaz zadaszen nad balkonami, polegajacy na:

- montazu zadaszen nad balkonami pietra VI tj. dostawa i montaz daszkdw nad balkonami ostatnich kondygnacji,
konstrukcja stalowa oraz wykonanie nowych obrébek blacharskich;

- montazu zadaszen nad balkonami pieter I- V tj. dostawa i montaz daszkoéw nad balkonami ostatnich kondygnacji,
konstrukcja stalowa oraz wykonanie nowych obrdbek blacharskich (Kosztorys inwestorski ,,$lepy”- k. 1033-1041 1 k.
1049-1091).

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa oglosita konkurs ofert na wykonanie remontu budynku przy ul. (...) (...) (..)w
W., obejmujacy remont jednej Sciany dtuznej budynku, remont balkonéw i loggii, remont w zakresie odtworzeniowym
schodéw wejsSciowych z budynku parter do poziomu 0 (okolicznosé bezsporna).

W administracji powoda zainteresowanym oferentom byly udostepniane nastepujace dokumenty: kosztorys §lepy,
dokumentacja techniczna i dokumentacja projektowa (zeznania Swiadka B. P. (1)- k. 1308; zeznania $§wiadka T. D.-
k. 1311).

W dniu 22 kwietnia 2010r. swoja oferte do powodowej Wspoélnoty zlozyl pozwany, dotyczyla ona calego zakresu
rzeczowego przedmiotu zamoéwienia tj. ocieplenie jednej §ciany wzdluznej budynku; remont balkonéw iloggii zgodnie
z projektem szczegblowym, w zakresie- remontu plyt balkonowych, wymiany balustrad balkonowych, remontu z
ewentualng czeSciowa wymiang plyt ostlonowych loggii, remont Scianek podzialowych balkonéw oraz remont w
zakresie odtworzeniowym schoddéw zej$ciowych z budynku parter do poziomu ,,0”. Oferent zobowiazal sie wykonac
przedmiot zamdwienia za cene netto 962.727,90 zl tj. cene brutto 1.030.118,85 z}. (Oferta wykonawcy- k. 18- 19).

Do oferty pozwany dolaczyl kosztorys ofertowy. Zostal on sporzadzony na podstawie tzw. kosztorysu Slepego
sporzadzonego na zlecenie powoda i zostal dokladnie oparty na jego zalozeniach co do wysokos$ci zaangazowania
Srodkow zaréwno rzeczowych, jak i robocizny. Zgodnie z jego treécia roboty elewacyjne- roboty wstepne mialy wynies¢
84.771,16 zh. Koszt robot przygotowawczych zostal oszacowany na 2.667,52 zi. Roboty elewacyjne- docieplenie,
wyprawa i malowanie na kwote 379.228,66 zl. Koszt obrobek blacharskich i parapetéw mial wynies¢ 27.058,05
zl. Pozostale prace towarzyszace na elewacji budynku oszacowano na 3.637,78 zL. Remont schodéw wej$ciowych
do budynku miatl kosztowaé 25.215,16 zl. Remont balustrad schodéw wej$ciowych do budynku zostal oszacowany
na kwote 3.750,74 zl. Koszt opaski wokol budynku mial wynie$é 10.037,96 zt. W sumie koszty elewacji frontowo-
wschodniej i robot elewacyjnych mialy wyniesé 536.367.03 zl.

Koszt posadzek na balkonach i loggiach zostat oszacowany na kwote 138.235,81 zl. Remont balkonéw i loggii- spody
balkon6éw (reprofilacja) mial wynie$¢ 11.838,77 zt. Wymiana balustrad balkonéw miala kosztowaé 130.182,30 zl.
Remont pelnych balustrad ,,betonowych” loggii zostal okreslony na 57.927,31 z1. W sumie koszty remontu balkonow
iloggii mialy wynie$¢ 338.184,19 zl.

Montaz zadaszen nad balkonami na pietrze VI mial wynie$¢ 32.751,34 zl, za$ na pietrach I-V kwote 55.425,34 z1. W
sumie montaz zadaszen na balkonami mial kosztowac 88.176,68 zl.



Docieplenie czota balkon6w mialo by¢ wykonane plytami styropianowymi gr. 3 cm mialo zosta¢ wykonane przez
przyklejenie na zaprawe klejows, z kotkowaniem, z wykonaniem warstwy wyréwnawczej kleju z zatopiona siatka
z wldkna, gruntowaniem oraz wykonaniem wyprawy tynkarskiej, metoda lekka- mokra- tynk akrylowy, grubosé
2.00 mm wraz z transportem materialu w miejsce wbudowania, przygotowaniem i posprzataniem stanowiska pracy,

obmiar- 190.02 m”: robocizna 2.5 r-g/m” x 9 z}/r-g- 4.275,45 z}; zaprawa klejaca do plyt termoizolacyjnych (CT 85)-
5 kg/m?> (Kosztorys ofertowy- k. 23- 58).

W dniu 28 kwietnia 2010r. Prezydent (...) W. w W. wydal decyzje nr (...), w ktorej zatwierdzil projekt budowlany i
wydal pozwolenie dla Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ul. (...) w W. na ocieplenie $ciany poludniowo-
zachodniej wraz z remontem balkonow i loggi budynku mieszkalnego, wielorodzinnego przy ul. (...) w W. wedlug
projektu z lutego 2010 wykonanego przez D. F. i M. F. (decyzja nr (...)- k. 735).

W dniu 4 maja 2010r. Zarzad powodowej Wspdlnoty wybral oferte firmy pozwanego (Decyzja z 4.05.2010r.- k. 19
verte).

W dniu 7 czerwca 2010r. pomiedzy Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W., wimieniu ktérej dzialal
Zarzad Wspolnoty w osobach: B. P. (2), E. S. i T. D. a firmg Uslugi Remontowo Budowlane A. S. (1) z siedzibg w W.
reprezentowanag przez A. S. (1) zostala zawarta umowa nr (...).

Zgodnie z § 2 umowy, zamawiajacy zlecil a wykonawca przyjal do wykonania remont budynku przy ul. (...) w W.
zgodnie z dokumentacja projektowa i pozwoleniem na budowe w zakresie: ocieplenia $ciany zewnetrznej wzdluznej;
remont balkonéw i loggii zgodnie z projektem szczegdélowym w zakresie remontu plyt balkonowych, wymiang
balustrad i $cianek podzialéow balkondéw, remontem z ewentualna cze$ciowa wymiana plyt oslonowych loggii;
remont w zakresie odtworzeniowym schodéw zejéciowych z budynku parter do poziomu ,,0", zgodnie z projektami
technicznymi stanowigcymi odpowiednio zalaczniki do niniejszej umowy oraz zasadami wiedzy technicznej i sztuki
budowlane;.

Szczegbdlowy zakres przedmiotu umowy okreélala oferta wykonawcy wraz z kosztorysami ofertowymi i projekt
techniczny.

W § 3 przedmiotowej umowy strony ustalily nastepujace terminy realizacji rob6t: wprowadzenie wykonawcy na
budowe wraz z przekazaniem dziennika budowy i 1 egzemplarza projektow technicznych ustalono na siédmy dzien
od daty zlozenia zawiadomienia o terminie rozpoczecia budowy do (...). w W. tj. od 16.06.2010r. Wprowadzenie
wykonawcy zostanie dokonane na podstawie protokolu wprowadzenia sporzadzonego przez Inspektora nadzoru
inwestorskiego, kierownika budowy i przedstawicieli wykonawcy oraz zamawiajgcego. Zakonczenie zas roboét strony
ustalily do dnia 15.XI.2010r.

Powyzsze terminy mogly ulec zmianie w przypadku: wystapienia okoliczno$ci, ktorych strony nie mogly przewidziec¢
w chwili zawarcia umowy; opdznienia przekazania przez zamawiajacego placu budowy lub frontu robdt; nie
przekazania w ustalonych terminach kompletu dokumentacji lub wprowadzenia zmian w terminie uniemozliwiajacym
dotrzymanie terminu umownego; przerw w realizacji rob6t powstalych z przyczyn zaleznych od zamawiajacego.

Wykonawca zwolniony mial byé z dotrzymania umownego terminu zakonczenia rob6t w przypadkach: przerwy w
dostawie no$nikoéw energii trwajacej dluzej niz 7 dni; ewentualnego zlecenia rob6t dodatkowych badz z powodu
konieczno$ci dokonania zmian w dokumentacji technicznej a niezbednych do zachowania procesu technologicznego,
w trakcie wykonywania robét bedacych przedmiotem niniejszej umowy oraz wystapienia niekorzystnych warunkow
pogodowych uniemozliwiajacych realizacje robot z zachowaniem wymagan technologicznych. Ustalenie nowego
terminu zakonczenia rob6t wymagalo sporzadzenia i podpisania przez strony stosownego aneksu w tej sprawie.

Przepis § 11 umowy stanowil, ze warto$¢é przedmiotu umowy strony ustalaja na podstawie oferty wykonawcy jako
ryczatlt w wysoko$ci 1.056.009,00zt + podatek VAT tj. brutto 1.129.930,00 zl. Dla robét, ktérych zakres rzeczowy



i finansowy mogt by¢ dopiero okreslony w czasie realizacji remontu po dokonaniu odkrywek, a ktorych zakresu
nie mozna bylo okresli¢ przy sporzadzaniu umowy, wynagrodzenie zostanie zaplacone na podstawie kosztorysu
powykonawczego zatwierdzonego przez inspektora nadzoru inwestorskiego, po uprzednim zaakceptowaniu przez
zamawiajacego przedlozonego kosztorysu ofertowego, sporzadzonego wedlug stawek do kosztorysowania z oferty
wykonawcy, dotyczy¢ to bedzie gtéwnie rob6t remontowo - naprawczych, ktérych zakres nie byl mozliwy do okreslenia
na etapie przygotowania inwestycji.

Wykonawca o$wiadczyl, ze przed podpisaniem umowy dokonal ogledzin obiektu, zapoznal sie z warunkami robot i
uwzglednil je w kalkulacji ceny ofertowej. Wycena oferty zostala dokonana w oparciu o przedmiar robét i wizje lokalng
dokonang przez wykonawce oraz dokumentacje techniczna.

W § 13 strony ustalily, ze zabezpieczeniem gwarantujacym wykonanie robét zgodnie z niniejszg umowa jest
réwnowarto$é 1,5% calkowitej warto$ci netto w wysokosci 15840,00/100 z. Wykonawca przed rozpoczeciem robot
mial wnieS¢ powyzsze zabezpieczenie w formie przelewu na konto. Zabezpieczenie mialo byé przeznaczone jako
gwarancja zgodnego z umowa wykonania rob6t. Kwota ta miala zostaé zaliczona po bezusterkowym odbiorze robot
pod warunkiem, ze nie wystgpia roszczenia zamawiajgcego co do nalezytego wykonania umowy lub gdy roszczenia
zamawiajacego zostang zaspokojone przez wykonawce w wyznaczonym terminie jako zabezpieczenie gwarancyjne,
shuzace do pokrywania roszczen z tytulu udzielonej gwarancji i rekojmi.

Strony postanowily réwniez, ze obowiazujacg forma odszkodowania bedg kary umowne. Wykonawca mial zaptacic
zamawiajacemu kary umowne: za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy powstala z winy wykonawcy, w wysoko$ci
0,2% calkowitego wynagrodzenia brutto ustalonego w umowie za kazdy dzien zwloki; za zwloke w usunieciu wad
stwierdzonych przy odbiorze lub w okresie gwarancji za wady w wysokos$ci 0,2% calkowitego wynagrodzenia brutto
ustalonego w umowie, za kazdy dzien zwloki, liczonej od dnia wyznaczonego usuniecia wad oraz za odstgpienie od
umowy z przyczyn zawinionych przez wykonawce w wysokos$ci 20% catkowitego wynagrodzenia brutto ustalonego w
umowie.

Zamawiajacy mial zaplaci¢ wykonawcy kary umowne: za zwloke w przeprowadzeniu odbioru w wysokosci 0,2%
catkowitego wynagrodzenia umownego brutto za kazdy dzien zwloki, liczac od nastepnego dnia po terminie, w ktorym
odbior mial by¢ zakonczony oraz z tytulu odstapienia od umowy z przyczyn niezaleznych od wykonawcy w wysoko$ci
20% calkowitego wynagrodzenia umownego brutto. Jezeli wysoko$¢ kar umownych nie pokrylaby poniesionej szkody,
strony mogly dochodzi¢ odszkodowania uzupekiajacego.

W mysl § 17 jezeli z powodu wad, ktore ujawnia sie w okresie gwarancji, osoby trzecie wystapia z roszczeniem o
naprawienie szkody, ktorej przyczyna powstania byta wada, wykonawca poniesie wszelkie konsekwencje zwiazane
z naprawg szkody. O powstalych wadach w okresie gwarancji i rekojmi zamawiajgcy mial powiadomi¢ wykonawce
na piSmie pod wskazany w umowie adres do korespondencji, niezwlocznie, po powzieciu takiej informacji, celem
komisyjnego ich potwierdzenia i ustalenia terminu ich usuniecia.

Wykonawca udzielil zamawiajacemu gwarancji na wykonane roboty, na okres 36 miesiecy. Bieg terminu gwarancji
rozpoczynal sie od daty spisania koficowego protokolu bezusterkowego odbioru robét (§ 18; umowa nr (...) z
7.06.2010r.- k.15-17).

W dniu 11 czerwca 2010r. pozwany zostal wprowadzony na budowe (protokél wprowadzenia wykonawcy na budowe-
k. 307-308).

W dniu 21 czerwca 2010r. pozwany rozpoczat wykonywanie rob6t (Dziennik budowy- k. 3 w kopercie na k. 1046).

W dniu 22 czerwca 2010r. zostala zawarta umowa nr (...) o kredyt remontowo-budowlany pomiedzy Bankiem (...) S.A.
z siedziba w B. a powodowa Wspdlnota. Zgodnie z nia, bank udzielil kredytobiorcy kredytu remontowo- budowlanego
z przeznaczeniem na calkowitg splate kredytu termomodernizacyjnego udzielonego przez bank w dniu 24 listopada
2006r. oraz sfinansowanie przedsiewziecia inwestycyjnego obejmujacego: ocieplenie $ciany oslonowej potudniowo-



zachodniej oraz remont balkonéw i loggii wraz z wykonaniem zadaszenn budynku, wymiane 9 dzwigéw windowych
oraz remont schodoéw wyj$ciowych z budynku Wspdlnoty przy ul. (...) w W.. Kwota kredytu wyniosta do 2.300.000,00
z} a kredyt zostal udzielony na okres do 240 miesiecy liczac od daty zawarcia umowy (Umowa o kredyt- k. 765-768).

Osoba reprezentujaca powodke podczas wykonywania robét przez pozwanego byl T. D. - 6wezesny czlonek jej zarzadu.
To on byl praktycznie codziennie na budowie, sprawdzat jakos¢ materialow, wskazywal co robic, a czego nie. Pozostali
czlonkowie zarzadu rowniez nadzorowali prace pozwanego (zeznania §wiadka Z. S.- k. 1309; zeznania §wiadka R. S.
(1)- k. 1310; zeznania Swiadka T. D.- k. 1311; zeznania Swiadka B. P.- k. 1317).

Po rozpoczeciu wykonywania przez pozwanego prac zaszla konieczno$¢ wykonania prac dodatkowych, ktérych umowa
nie przewidywala. Glowny problem dotyczyt konstrukeji balkonéw, ustalone pierwotnie barierki byly zbyt potezna
konstrukcja i plyty balkonowe mogly ich nie udzwignaé. Problemem byly takze za niskie balustrady (zeznania $wiadka
B. P. (1)- k. 1308; zeznania $éwiadka Z. S.- k. 1309; zeznania Swiadka R. S. (1)- k. 1309; zeznania $wiadka T. D.- k. 1311;
zeznania Swiadka B. P.- k. 1317; zeznania pozwanego- k. 1319).

W dniu 2 lipca 2010r. pozwany zglosit inspektorowi nadzoru uwagi odno$nie obmiaru robét oraz zwiekszonej ich
iloéci, co wyniknelo w trakcie wykonywania skuwania podlozy na balkonach i loggiach (Dziennik budowy- k. 4 w
kopercie na k. 1046).

W dniu 5 lipca 2010r. Zarzad powodowej Wspoélnoty zaproponowal odejécie od wykonania daszkéw
odprowadzajacych wody opadowe nad ostatnig kondygnacja, w zamian proponujac wykonanie rynny lejkowej ze
spadkiem do rur spustowych (pkt 1).

Kierownik budowy R. S. (1) ze wzgledu na skorodowane istniejace podpory stalowe z preta @ 10 plyt zelbetonowych
ostonowych loggi, poprosit o wyrazenie zgody na calkowita wymiane w 100% tych podpér na nowe z profilu
zamknietego 20mm/20mm w iloéci 3 szt. na jedna plyte z montazem marek (pkt 2). Stwierdzil takze, ze podczas
skuwania szlichty na loggiach nastepuje odspojenie w czeSci wypekienia tych plyt w stopniu nieréwnomiernym.
W ramach robét dodatkowych nalezy dokonaé usuniecia gruzu wraz z wywiezieniem w caloéci. Nalezy dokonaé
wypelnienia styropianem E. (...), uloZenie szlichty ze spadkiem, wykonanie izolacji z papy, wykonanie sitaki zbrojnej
szlichty oraz wykonanie szlichty ze spadkiem. Poprosil o wyrazenie zgody na wykonanie szlichty ze spadkiem na
balkonach wykazanej w projekcie natomiast nie ujetej w kosztorysie ofertowym (pkt 31 4).

Poinformowal, Ze na wniosek inwestora odstepuje sie od docieplenia $cian podzialowych loggi oraz zaproponowal
odstapienie od wykonania docieplenia styropianem spodow i czét plyt balkonowych (pkt 51 6).

Kierownik budowy wskazal, ze z uwagi na bardzo zly stan tynkéw na plytach oslonowych ostatniej kondygnacji
koniecznej jest skucie w calo$ci tynkow a w to miejsce ulozenie styropianu + siatka + klej calo$é gr 3 em E. (...) (pkt 7).

R. S. (1) podal réwniez, ze w zwigzku z nie wykazaniem w projekcie budowalnym obrébek blacharskich na loggiach
ostatniej kondygnacji konieczne jest nastepujace wykonanie: plyta (...) gr 12 mm, blacha powlekana gr 0,77 mm
mocowana wkretami (pkt 8).

Inwestor zaproponowat rowniez dokonanie wymiany balustrad schodéw wejsciowych zewnetrznych na nowe wraz z
montazem poza obrysem biegéw schodowych. W zwigzku z powyzszym zachodzi konieczno$¢ dokonania nadlewki
betonowej stopni wraz ze zbrojeniem- roboty dodatkowe (pkt 9).

Zaproponowano takze zamiane styropianu z grubosci 12 cm na 8 cm na Scianie oslonowej stropu wentylowanego,
propozycja wynikala ze wzgledow technicznych (pkt 10).

Na skutek interwencji mieszkancéw inwestor wniost o dokonanie zamiany grubosci styropianu z E. (...) na (...) P. (...)
(styropian grafitowy) gr 8 cm co nie zmniejsza paramentoéw przenikalnoéci cieplnej (pkt 11; dziennik budowy- zapis



z 5.07.2010r.- Dziennik budowy- k. 4-7 w kopercie na k. 1046; zeznania §wiadka R. S. (1)- k. 1310; zeznania $wiadka
S. M.- k. 1312; zeznania pozwanego- k. 1319).

Inspektor nadzoru Z. S. przyjal do wiadomos$ci powyzszy zapis kierownika budowy i wyrazil zgode na zaproponowane
zmiany. Projekt uzyskal rowniez akceptacje projektanta (wpis z 7.07.2010r.- k. 8-9 i z 12.07.2010r.- k. 10, Dziennik
budowy w kopercie na k. 1046).

W dniu 22 lipca 2010r. pozwany poinformowal powoda, ze w zwigzku z dlugotrwajgcymi decyzjami co do zmian
materiatu i zakresu prac zamiennych nie ujetych w kosztorysie ofertowym, nie jest w stanie dotrzymaé terminu
umownego. Jednocze$nie poprosit o podjecie decyzji dotyczacej ulozenia plytek na balkonach iloggiach wystepujacych
w projekcie, a nie ujetych w kosztorysie ofertowym (Pismo z 22.07.2010r.- k. 648).

Umowa nie przewidywata ulozenia plytek na balkonach. Ulozenie tych plytek na balkonach zostalo przez Wspolnote
potraktowane jako dodatkowa praca za dodatkowe wynagrodzenie (zeznania $§wiadka T. D.- k. 1311; zeznania §wiadka
B. P.- k. 1317; zeznania pozwanego- k. 1319).

W dniu 24 lipca 2010r. na wniosek inwestora zmieniono wypehienia balustrad z blachy (...) (palony braz) na blache
(...) (...), na co inspektor nadzoru wyrazil zgode (wpis z 24.07.2010r.- k. 111z 26.07.2010r.- k. 11, Dziennik budowy
w kopercie na k. 1046).

Podczas docieplania $cian styropianem gr 12 cm stwierdzono krzywizny powierzchni Scian gr do 3,5 cm. W zwigzku
z powyzszym zaszla konieczno$¢ wykonania rob6t dodatkowych polegajacych na doklejeniu styropianu. Poniewaz
pogrubienie docieplonych $cian sa to roboty dodatkowe nie przewidziane w projekcie i kosztorysie, kierownik
budowy zwrocit sie o zatwierdzenie tych robdt przez Inspektora Nadzoru. Od szczytu do pierwszej dylatacji (wpis z
27.07.2010r.- k.12-13, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046; zeznania $wiadka R. S. (1)- k. 1310).

Na wniosek T. D. - Czlonka Zarzadu Wsp6lnoty wykonano roboty dodatkowe polegajace na pogrubieniu $ciany
styropianem gr 2 cm wraz z katownikiem osiatkowanym o pow. 0,26 x 5,10 = 6,52 nr i zwrdcono sie o potwierdzenie
robot przez P. Inspektora Nadzoru (wpis z 28.07.2010r.- k.13-14, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046).

W dniu 30 lipca 2010r. kierownik budowy poinformowal, ze wykonano roboty dodatkowe nie ujete w projekcie i
kosztorysie polegajgce na: doklejeniu styropianu o gr. dostosowanej do lica §ciany wraz z kgtownikiem osiatkowanym
na krawedziach bocznych plyt balkonowych betonowych. Roboty dodatkowe wynikaly z technologii i estetyki
wykonania. Roboty te zostaly potwierdzone przez inspektora nadzoru (wpisy z 30.07.2010r.- k.16, Dziennik budowy
w kopercie na k. 1046).

W dniu 31 lipca 2010r. kierownik budowy zwrdécit sie do inspektora nadzoru o potwierdzenie decyzji podjetej w dniu
26 lipca 2010r. przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej o zmianie systemu wykonywania robot dociepleniowych i
remontowych z systemu C. na system (...), ktéry to powyzsza decyzje potwierdzit (wpisy z 31.07 1 2.08.2010r.- k.18,
Dziennik budowy w kopercie na k. 1046; zeznania $§wiadka R. S. (1)- k. 1310).

W dniu 02 sierpnia 2010r. Zarzad powodowej Wspoélnoty ustalil, ze wnetrza loggii i balkonéw (spody) maja byé¢ w
kolorze N. (...) (kolor §ciany). Plytki ceramiczne balkon6éw iloggii firmy (...) (...), wymiar 30x30 cena brutto 26,75 zl,
fuga nr (...). Cokoliki ciete z plytek ceramicznych odtworzeniowo (Ustalenia Zarzadu z 2.08.2010r.- k. 695).

W dniu 09 sierpnia 2010r. pozwany sporzadzit nowy kosztorys ofertowy po zmianach z uwzglednieniem robdt
dodatkowych, w ktéorym ogdblna warto$¢ kosztorysowa robot zostala okreslona na kwote 1.250.000,47 zl. Zgodnie z
jego trescia roboty elewacyjne - roboty wstepne mialy wynie$¢ 62.035,11 zk. Koszt robdt przygotowawczych zostal
oszacowany na 2.824,44 zt. Roboty elewacyjne- docieplenie, wyprawa i malowanie na kwote 452.589,84 zl. Koszt
obrébek blacharskich i parapetéw mial wynie$¢ 33.741,54 zl. Pozostale prace towarzyszace na elewacji budynku
oszacowano na 3.716,71 zt. Remont schodow wejéciowych do budynku mial kosztowac 28.990,20 z1. Remont balustrad
schodéw wejSciowych do budynku zostal oszacowany na kwote 0,00 zl. Koszt opaski wokoél budynku mial wynie$é



10.267,90 z}. W sumie koszty elewacji frontowo - wschodniej i rob6t elewacyjnych mialy wynie$é 594.165,74 zli.
Koszt posadzek na balkonach i loggiach zostal oszacowany na kwote 159.983,85 zl. Remont balkondéw i loggii -
spody balkonéw (reprofilacja) mial wynies¢ 11.287.81 zL. Wymiana balustrad balkonéw miala kosztowac 131.359,16 zl.
Remont pelnych balustrad ,,betonowych” loggii zostal okre$lony na 63.037,71 z5. W sumie koszty remontu balkonéw
iloggii mialy wynie$¢ 365.668,53 zI. Montaz zadaszeni nad balkonami na pietrze VI mial wynie$¢ 35.153,83 zl, zas z
remontu na pietrach I-V zrezygnowano. Dodatkowe prace na loggiach mialy kosztowa¢ 121.578,39 zl, dodatkowe prace
na balkonach: 19.306,14 zl, dodatkowe prace na schodach 32.352,11 zt (Kosztorys ofertowy po zmianach- k. 649-675).
Roboty elewacyjne - docieplenie $cian budynkoéw oraz oéciezy okiennych mialy zostaé wykonane w systemie (...)
(Kosztorys ofertowy po zmianach- k. 652-653). Opaska okalajaca budynek miata by¢ wykonana z plyt chodnikowych
50x50. (Kosztorys ofertowy po zmianach- k. 660). Obramowania balustrad mialy zosta¢ dwukrotnie malowane farba
chlorokauczukowa (Kosztorys ofertowy po zmianach- k. 668).

Koszt robét elewacyjnych- roboty wstepne stanial z 84.771,16 zt do 62.035,11 zl. Koszt rob6t przygotowawczych zostal
podwyzszony z 2.667,52 zt do 2.824,44 z}. Podwyzka ta wynikala z zastosowania przez pozwanego 10% zysku zamiast
wecze$niej okreslonego 5%.

Roboty elewacyjne - docieplenie, wyprawa i malowanie zdrozaly z kwoty 379.228,66 z do 452.589,84 z}. Wynikalo to
po pierwsze ze zwiekszenia stawki zysku z 5 na 10%, ale i innego okreslenia robot.

Doprecyzowano, ze docieplenie Scian budynkow bedzie sie odbywalo w systemie (...) oraz zmieniono grubo$¢ tynku z 2

mm na 1,5 mm. 475 m” mialo zostaé docieplonych plytg styropianowg grubosci 8 cm zamiast poprzednio planowanych
12 cm (kosztorys zmieniony- k. 652).

W pierwszym kosztorysie przewidziano docieplenie spodu balkondéw i loggii oraz $cianek dzialowych loggii
plytami styropianowymi gr. 5 cm przez przyklejenie na zaprawe klejowa, z kotkowaniem, z wykonaniem warstwy
wyrownawczej kleju z zatopiong siatkg z wldkna, gruntowaniem oraz wykonaniem wyprawy tynkarskiej, metoda
lekka- mokra- tynk akrylowy, grubo$¢ 2 mm wraz z transportem materialu w miejsce wbudowania, przygotowaniem
i posprzataniem stanowiska pracy- za kwote 88.990,67 zl (k. 29) oraz docieplenie czola balkonéw plytami
styropianowymi gr. 3 cm przez przyklejenie na zaprawe klejowa, z kolkowaniem, z wykonaniem warstwy
wyréwnawczej kleju z zatopiong siatka z wldkna, gruntowaniem oraz wykonaniem wyprawy tynkarskiej, metoda
lekka- mokra- tynk akrylowy, grubo$§¢ 2 mm wraz z transportem materialu w miejsce wbudowania, przygotowaniem
i posprzataniem stanowiska pracy- na kwote 16.022,49 zt (k. 31-32).

W nowym kosztorysie w miejsce ww. robdt zaplanowano docieplenie $cian systemem (...) pod oknami loggii
plytami styropianowymi termoorganika platinium plus gr. 8 cm- metoda lekka faktura nakrapiana lub rustykalna
nakladana recznie, grubo$¢ 1,5 mm na Scianach- koszt 45.590,50 zl. Przewidziano docieplenie spodu loggii
plytami styropianowymi gr. 5 cm przez przyklejenie na zaprawe klejowa, z kotkowaniem, z wykonaniem warstwy
wyréwnawczej kleju z zatopiona siatka z wldkna, gruntowaniem oraz pomalowaniem farba akrylowa w kolorze
elewacji- koszt 39.104,64 zl. Miano wykonaé réwniez wyprawe tynkarska bez ocieplenia na przegrodach miedzy
loggiami $cianek pelnych i spodach plyt balkonowych z zatopiong siatka, gruntowaniem oraz wykonaniem wyprawy
tynkarskiej- koszt 49.565,20 zl oraz wyprawe tynkarska bez ocieplenia czola balkonéw, z wykonaniem warstwy
wyréwnawczej kleju z zatopiong siatka z witdkna, gruntowaniem oraz pomalowaniem farba akrylowa- cena 22.065,12
7t (k. 652-653).

W pierwotnym kosztorysie przewidziano docieplenie oéciezy okiennych plytami styropianowymi gr. 3 cm wraz z m.in.
tynkiem akrylowo- zywicznym o grubo$ci 2 mm za kwote 994,54 zl i 16.022,49 z}. W zmienionym kosztorysie za$
przewidziano docieplenie o$ciezy okiennych plytami styropianowymi o gr. 2 ¢cm i tynku akrylowo- zywicznym o gr.
1,5 mm za kwote 1.507,16 z} oraz docieplenie o$ciezy okiennych systemem (...) plytami styropianowymi o gr. 2 cm i
tynku akrylowo- Zywicznym o gr. 1,5 mm za kwote 85.284,53 z} (k. 653).



Koszty obrobki blacharskiej i parapetéw wzrosly z kwoty 27.058,05 zt do kwoty 33.741,54 zt. Spowodowane to byto
m.in. zmiang stawki zysku z 5 na 10%. Wykonanie nowych obrébek blacharskich podokiennikéw z blachy stalowej
powlekanej o gr. 0,7 mm wraz z transportem wzrosto z kwoty 17.834,60 zl do 26.976,51 zl. Zmalala za$ wartoéé
wykonania nowych obrobek blacharskich pasa na wys. 6 pietra- z blachy stalowej ocynkowanej o gr. 0,7 mm z 9.223,45

zl na 6.765,03 z1, ktora wynikala ze zmniejszenia obmiaru ze 149.926 m® do 47.85 m® (k. 34 i 655).

Pozostale prace towarzyszace na elewacji budynku wzrosly z kwoty 3.637,78 zl do kwoty 3.716,71 zl. Podwyzka ta
wynikata z podwyzki zysku pozwanego z 5 do 10% (k. 35-36, 656).

Koszty remontu schodéw wejéciowych do budynku zwiekszyly sie z 25.215,16 zt do 28.990,20 z}- co wynikalo m.in.
z podwyzki zysku (k. 37-38 1 657).

W poréwnaniu z kosztorysem pierwotnym, w kosztorysie wtérnym zrezygnowano calkowicie z remontu balustrad
schodow wejéciowych do budynku, ktérych koszt wynosil 3.750,74 z1 (k. 39-411 k. 658-659).

Koszty opaski wokdt budynku wzrosly z kwoty 10.037,96 zt do kwoty 10.267,90 zl, co m.in. wynikalo z podwyzszenia
przez pozwanego zysku (k. 42-43 i 660-661).

Ogoblne koszty roboét elewacyjnych wzrosly wiec z 536.367,03 zt do 594.165,74 zt (k. 44 i 661).

Koszt remontu balkonéw i loggii- posadzek i balustrad wzrést w drugim kosztorysie z kwoty 138.235,81 zt do kwoty
159.983,85 z1, co m.in. wynikalo z podwyzszenia przez pozwanego zysku (k. 45-471 662-663).

Koszt remontu spodéw balkonéw (reprofilacja) zmalat z kwoty 11.838,77 zl do kwoty 11.287,81 zl, pomimo zmiany
stawki zysku z 5 na 10% (k. 48-49 i 664-665).

Ogo6lny koszt wymiany balustrad balkonéw wzrdst pomimo obnizenia wysoko$ci kosztéw posrednich, w zwigzku ze
zmiang stopy wartoSci zysku- z kwoty 130.182,30 zl na kwote 131.359,16 zl (k. 50-511 666).

Remont pelnych balustrad ,,betonowych” loggii zostal okre§lony na kwote 63.037,71 zl z kwoty 57.927,31 zl, przy
podwyzce m.in. zysku (k. 52-55 i 667-668).

Ogolny koszt remonty balkonéw i loggii wzrost wiec z kwoty 338.184,19 zl do kwoty 365.668,53 zt (k. 551 668).

Koszt montazu zadaszen nad balkonami w przypadku zadaszeh nad balkonami pietra VI wzrost z 32.751,34 zt do
35.153,83 zl, za§ z montazu zadaszen nad balkonami pieter I-V w ogdle zrezygnowano, a mialy one kosztowaé

55.425,34 z} (k. 56-58 1 669-670).

W poréwnaniu z pierwotnym kosztorysem, w kosztorysie drugim uwzgledniono dodatkowe prace na loggiach. Mialy
one polegac na: rozbiorce elementéw konstrukeji betonowych niezbrojonych o grub. ponad 15 cm na loggiach z
transportem pionowym - koszt 7.784,75 zl; wywiezieniu gruzu z terenu rozbiorki- koszt 13.714,67 zl; izolacji cieplnej
i przeciwdzwiekowej z plyt styropianowych na loggiach - koszt 7.834,32 z}; warstwie wyréwnawczej pod posadzka
z zaprawy cementowej gr. 40 mm zatarte na ostro - koszt 55.802,60 zl; wymianie skorodowanych wspornikéw
metalowych - koszt 20.265,12 zl; wykonaniu obrébek blacharskich balustrady loggii ostatniej kondygnacji z blachy -
koszt 6.151,63 zl; odbiciu tynkdéw zewnetrznych balustrady balkonowej ostatniej kondygnacji z transportem pionowym
- koszt 2.153,25 7} oraz dociepleniu balustrady loggii 7 pietra styropianem eps70 gr. 3 cm- koszt 7.872,05 z}- w sumie
na kwote 121.578,39 zt (k. 671-672).

Zaplanowano réwniez, nieuwzglednione w kosztorysie pierwotnym dodatkowe prace na balkonach polegajace na
wykonaniu warstwy spadowej pod posadzki z zaprawy cementowej gr. 20 mm zatartej na ostro na balkonach za kwote
19.306,14 7t (k. 673).



W Kkosztorysie pojawily sie rowniez dodatkowe prace na schodach majace na celu demontaz balustrad schodowych
prostych z wypelnieniem betonowym i wywiezieniem z placu budowy za kwote 3.294,38 zl; uzupelieniu brakujacych
stopni schodowych za 1.061,76 zl oraz balustrad schodowych prostych z pochwytem stalowym - koszt 27.995,97 zl.
koszt dodatkowych prac na schodach wyniost wiec 32.352,11 z1 (k. 674).

Drugi kosztorys opiewal wiec w sumie na kwote 1.250.000,47 zl, pierwszy zas wskazywal ogdlny koszt na 1.030.118,85
(k. 581 675).

Kosztorys ofertowy po zmianach zostal wykonany inng metoda niz poprzedni, metoda uproszczona bez podania
skladnikow cenotwoérezych (materialy, sprzet).

Na podstawie nowego kosztorysu strony zawarly aneks nr 1 do umowy nr (...), w ktéorym warto$¢ przedmiotu
umowy ustalono na kwote 1.250.000,47 zt brutto z podatkiem VAT jako ryczalt, na podstawie skorygowanego
kosztorysu ofertowego, ktory zostal sporzadzony z uwzglednieniem zapiséw w dzienniku budowy i inwentaryzacji
zmienionego zakresu robo6t uwzgledniajacego zmiany technologiczne zakresu rzeczowego roboét, zmiany systemu
ocieplenia Scian, a takze zgodnie z wytycznymi Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej - protokolu ustalen dotyczacych
remontu $ciany poludniowej z dnia 3.VIIL.2010 r. Zakres rzeczowy powyzszych zmian zostal zaakceptowany przez
inspektora nadzoru inwestorskiego oraz tam gdzie jest to wymagane prawem przez autora projektu technicznego
po uprzednim zaakceptowaniu przez zamawiajacego. Dotyczy to gldwnie robo6t remontowo - naprawczych, ktérych
zakres nie byl mozliwy do okreslenia na etapie przygotowania inwestycji. Podstawg do rozliczenia przedmiotu umowy
mial by¢ kosztorys ofertowy po zmianach z uwzglednieniem rob6t dodatkowych sporzadzony na dzieh 09.08.2010r,
wedlug stawek do kosztorysowania z oferty wykonawcy i zatwierdzony przez zamawiajacego i inspektora nadzoru.
Wynagrodzenie dodatkowe za wykonanie robdt w zakresie ulozenia plytek ceramicznych na balkonach i loggiach
(jako przywrocenie stanu pierwotnego) mialo by¢ rozliczane na podstawie zatwierdzonego kosztorysu ryczaltowego
wedlug wartosci zatwierdzonej dla 1 balkonu lub loggii. Rozliczenie nastepowac¢ mialo etapami, stosownie do etapow
ustawienia rusztowan przy robotach §lusarskich i ocieplenia Scian (Aneks nr 1 do umowy nr (...)- k. 305).

W zwiazku z konieczno$cia prawidlowego zakonczenia i zabezpieczenia betonowych plyt balustrad przed
zawilgoceniem i odparzeniem spowodowanymi w przyszloéci opadami deszczu, rozpoczeto wykonywania obrobek
blacharskich na balustradach z blachy ocynkowanej lub powlekanej. Wskazano, ze sa to roboty dodatkowe lecz ze
wzgledow technicznych konieczne. Poproszono Inspektora Nadzoru o potwierdzenie koniecznos$ci wykonywania tych
obrobek. Brak tych rob6t mial uniemozliwi¢ wystawienie gwarancji na wykonywane zakonczenie plyt balkonowych.
Roboty te uzgodniono z T. D. czlonkiem Zarzadu Wspolnoty. Inspektor nadzoru wyrazit zgode na montaz obrobek
balustrad z blachy ocynkowanej, uznajac, ze przemawiaja za tym wzgledy techniczne (wpisy z 12.08.2010r.- k.21-22
1z 16.08.2010r.- k. 22, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046).

Wlasciciele lokali o nr: 90, 91, 112, 155, 194, 210 i 275 nie wyrazili zgody na wykonanie remontu plyty balkonowej/
loggii z wymiang izolacji przeciwwodnej i przeciwwilgociowej, wraz z wykonaniem nowych posadzek betonowych z
wyprowadzeniem wlaéciwego spadku. Niektorym takze dostarczono tylko plywki, ktére mieli polozy¢ we wlasnym
zakresie (O$wiadczenia mieszkancow- k. 684-690; zeznania B. P. (1)- k. 1309; zeznania $wiadka R. S. (1)- k. 1310).

Pozwany nie ulozyl rowniez na wszystkich balkonach terakoty, gdyz niektérzy mieszkancy nie wyrazili na to zgody,
chcac to zrobi¢ we wlasnym zakresie (zeznania §wiadka A. S. (2)-k. 1155).

W dniu 24 sierpnia 2010r. doszlo do odbioru przez powoda robo6t w zakresie klatek VIII-IX polegajacych na remoncie
balkonéw z wymiang balustrad i loggii wraz z wymiang izolacji plyt balkonowych i loggii oraz ocieplenia $ciany z
wymiang obrébek o warto$ci 475.000,15 zl. Stwierdzono, iz roboty zostaly wykonane zgodnie z projektem technicznym
i zapisami w Dzienniku Budowy, nie zgloszono uwag (Protokoél odbioru robét z 24.08.2010r.- k. 698).

W dniach 18-20 wrzeénia 2010r. doszlo do odbioru przez powoda robo6t w zakresie klatek VI i VII polegajacych na
remoncie balkonéw z wymiana balustrad i loggii wraz z wymiang izolacji plyt balkonowych i loggii oraz ocieplenia



Sciany z wymiang obrobek. W uwagach podano, ze roboty wykonano bez wykonczenia podestow i robot zwigzanych z
wyjéciami awaryjnymi, opaskami i cokotami przy budynku (Protokét odbioru robo6t z 18-20.092010r.- k. 699).

W dniu 11 pazdziernika 2010r. doszlo do odbioru przez powoda robét w zakresie klatek IV, V oraz w czeéci klatki III
polegajacych na remoncie balkonéw z wymiang balustrad i loggii wraz z wymiana izolacji plyt balkonowych i loggii
oraz ocieplenia $ciany z wymiang obrobek o wartoSci 550.000,00 zl. Nie zgloszono uwag (Protokét odbioru robot z
11.10.2010r.- k. 700).

Kierownik budowy zwroécil sie takze o potwierdzenie przez inspektora nadzoru konieczno$ci dla prawidlowego
uzytkowania ulozenia plytek (...) naloggiach ostatniej kondygnacji. Wykonanie plytek uchroni¢ miato powierzchnie
loggii przez mozliwoScia przemakania. Ulozenie plytek zabezpieczy wykonana hydroizolacja przez zniszczeniem.
Hydroizolacja firmy (...). Inspektor nadzoru potwierdzit powyzsza propozycje, uznajac, ze sposéb zaproponowany
przez wykonawce rob6t w wyrazny sposob zabezpieczy dolna kondygnacje przez przesigkaniem wody (wpisy z
11.10.2010r.- k.38-39 i z 12.10.2010r.- k. 39, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046).

W dniu 16 pazdziernika 2010r. kierownik budowy zglosil do odbioru roboty wykonane na budynku nie ujete w
projekcie oraz kosztorysie tj.: ulozenie plytek (...) na loggiach ostatnich kondygnacji budynku. 20 szt.; remont
4 szt. plyt balkonowych tj. dodatkowe zbrojenie wylewek pretami @ 8 mm. Wykonanie dolewki betonem B- 30;
wykonanie obrobek blacharskich z blachy ocynkowanej na balustradach betonowych balkonéw; dodatkowy montaz
listwy dociskowej z blachy powlekanej do progoéw drzwi balkonowych jako docisk papy termozgrzewalnej oraz
zbrojenie wylewek balkon6w i loggii wldknami zbrojarskimi na catym budynku. Inspektor nadzoru dokonal odbioru
powyzszych robot i zglosil poprawki do ich wykonania (wpisy z 16.10.2010r.- k.42 i z 18.10.2010r.- k. 43, Dziennik
budowy w kopercie na k. 1046).

W dniu 28 pazdziernika 2010r. zgloszono do odbioru wykonanie opaski z plytek chodnikowych betonowych (wpis z
28.10.2010r.- k.45, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046).

W dniu 29 pazdziernika 2010r. kierownik budowy wskazal, ze zakonczono ukladanie plytek (...) oraz, ze w zwigzku
z zawyzeniem terenu wykonano dodatkowe roboty nie ujete w kosztorysie i projekcie - studzienki chlonne przed
okienkami, byly to roboty dodatkowe (wpis z 29.10.2010r.- k.45, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046).

W dniu 04 listopada 2010r. rozpoczeto odbidr koncowy robét, za§ w dniu 13 listopada 2010r. dokonano odbioru
koncowego robo6t i ustalono ostatnia transze wynagrodzenia na kwote 225.000,32 zt (Protokét odbioru robét z 4 i
13.11.2010r.- k. 701-702).

W dniu 13 listopada 2010r. powod dokonat odbioru robét dokonanych przez pozwanego polegajacych na ulozeniu
plytek ceramicznych na plytach balkonéw i loggii za kwote 49.040.14 zt brutto (Protokoét odbioru robét z 13.11.2010r.-
k. 691).

Kierownik budowy w trakcie realizacji inwestycji R. S. (1) zlozyl o§wiadczenie, ze remont ocieplenia elewacji ostonowej
potudniowo - zachodniej wraz z remontem balkonéw i loggii dla pow6dki wykonano zgodnie z projektem budowlanym
i warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami (o$wiadczenie kierownika budowy- k. 733-734).

W dniu 15 listopada 2010 r. pozwany udzielil powodowi 36- miesiecznej gwarancji na wykonywane prace zwigzane
z remontem (ocieplenia elewacji $ciany oslonowej poludniowo- zachodniej wraz z remontem balkondéw i loggii,
wymiang balustrad balkonowych) na elewacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w W.. Okres
gwarancji mial by¢ liczony od 15 listopada 2010 r. do 14 listopada 2013 r. (Gwarancja- k. 304).

Pismem z dnia 18 listopada 2010r. powodka zawiadomila Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla (...)
W., ze w dniu 13 listopada 2010r. zakoniczono budowe obiektu budowlanego polegajacego na ociepleniu $ciany
potudniowo- zachodniej wraz z remontem balkondéw i loggii budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w
W. (zawiadomienie o zakonczeniu budowy- k. 732).



Decyzja nr (...) z dnia 13 grudnia 2010r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla (...) W. umorzyl
postepowanie administracyjne w sprawie zawiadomienia o zakonczeniu rob6t budowlanych polegajacych na
ociepleniu §ciany poludniowo- zachodniej wraz z remontem balkon6w iloggii budynku mieszkalnego wielorodzinnego
przy ul. (...) w W. jako bezprzedmiotowe (Decyzja z dnia 13.12.2010r.- k. 731).

W dniu 30 czerwca 2011r. pozwany otrzymal wykaz zgloszonych przez mieszkancéw usterek. Usterki w swoich
lokalach zglosily 42 osoby. Uwagi dotyczyly: rdzy na balustradzie, niedbalego malowania, odpryskow farby,
nieréwnodci, zle polozonego, brudnego, porysowanego, popalonego przy spawaniu parapetu, porysowanej szyby,
niedokladnie zafugowanej terakoty, spekanej plyty, zdjetej i niepotozonej terakoty z balkonu, braku fugi miedzy
plytami, pekniecia w posadzce, w podlodze, zalewania loggii w okresie zimowym. Zastrzezenia dotyczyly takze
wykonania balustrady, tego, ze byla za nisko usytuowana oraz rdzewiala, ze zbudowana jest z dwoch fragmentéw
blachy zagietych w taki sposob, ze sa niebezpieczne dla uzytkownikéw oraz dodatkowo wytwarzaja czarny pas z
uwagi na $ciekajaca wode, ze barierka sie ugina. Ponadto plytki na posadzce balkonu zostaly ulozone nieréwno i
nieestetycznie (wykaz zgloszonych przez mieszkancéw usterek- k. 761-762; zeznania §wiadka M. J.- k. 1153; zeznania
$wiadka M. K.- k. 1153-1154; zeznania Swiadka E. L.- k. 1154; zeznania $wiadka R. S. (2)- k. 1154-1155; zeznania Swiadka
A. S. (2)- k.1155; zeznania $wiadka B. P. (1)- k. 1309; zeznania $wiadka Z. S.- k. 1309; zeznania $wiadka R. S. (1)- k.
1310).

W wyniku komisyjnego przegladu technicznego balkondéw i loggii dokonanego w dniu 10 wrzeénia 2012r. Zarzad
powodki stwierdzil nastepujace usterki: lokal nr (...)- porysowany i popalony parapet; lokal nr (...)- do zafugowania
terakota w loggii; lokal nr (...)- pokrycie kosztow za plytki w wysokosci 130 zl; lokal nr (...)- do usuniecia pekniecia
posadzki na balkonie; lokal nr (...)- do wykonania spadek terakoty do odplywu; lokal nr (...)- do naprawienia lub
wymiany cze$¢ balustrady balkonu; lokal nr (...)- do naprawienia cokolik na balkonie; lokal nr (...)- do zeskrobania
odpryski farby i ponowne pomalowanie. W zwiazku z powyzszym pismem z dnia 12 wrzeénia 2012r. wezwal pozwanego
do usuniecia wad do dnia 18 pazdziernika 2012r. (pismo z 12.09.2012r.- k. 350).

Pismem z dnia 10 pazdziernika 2012r. powddka wezwala pozwanego do naprawy uszczelnienia oraz peknie¢ dylatacji
budynku w ramach udzielonej gwarancji do dnia 31 pazdziernika 2012r. (Pismo z 10.10.2012r.- k. 387).

W piémie z dnia 23 pazdziernika 2012r. powddka powiadomila pozwanego, iz w zwigzku z tym, ze do dnia 18
pazdziernika nie usunal on usterek wskazanych w pi$mie z dnia 12 wrze$nia 2012r., od dnia 19 pazdziernika 2012r.
rozpoczela naliczanie odsetek za zwloke w usunieciu wad i usterek, w wysokosci 0,2% za kazdy dzien zwloki co stanowi
warto$¢ 2.500 zl liczone od kwoty umownej brutto 1.250.000,00 z} (Pismo z 23.10.2012r.- k. 384).

W odpowiedzi na pismo z 12 wrzeénia 2012r. pozwany zwrdcil sie do powddki o przestrzeganie warunkéw zapisu
umowy, ktéry brzmi: o powstalych wadach w okresie gwarancji i rekojmi zamawiajacy powiadomi wykonawce na
piSmie, niezwlocznie po powzieciu takiej informacji, celem komisyjnego ich potwierdzenia i ustalenia terminu ich
usuniecia. Pozwany podniosl, iz dotychczasowe praktyki wspolnoty polegajace na przysylaniu pism wzywajacych do
usuniecia usterek z wyznaczong data tylko przez zarzad jest niezgodny z warunkami zapisanymi w umowie. Pozwany
poinformowal réwniez, ze w zawartej umowie nie ma zapisu o usuwaniu usterek, jak to wskazala powddka, tym samym
pismo od niej jest nieistotne. Odnoszac sie do wskazanych usterek stwierdzil, ze: w lokalu nr (...) nie moze dokonaé
usuniecia usterki poniewaz powstala w skutek niewlasciwego uzytkowania parapetu, wlokalu nr (...) nie moze dokonac
zwrotu kosztow zakupu plytek poniewaz plytki zostaly zakupione przez jego firme na cala inwestycje, w lokalu nr (...)
stwierdzil, ze spadek wykonano prawidlowo a w lokalu nr (...) nie stwierdzil ruchomego preta. Usterki z lokali nr (...)
zobowigzal sie usunaé do dnia 6 listopada 2012r. (pisma z dnia 26.10.2012r.- k. 361-363).

Z powodu niskich temperatur usuniecie usterek zostalo przesuniete na wiosne 2013r. (pisma do mieszkancow- k.
351-353)-



Inspektor nadzoru stwierdzil, ze wiekszos¢ usterek dotyczyla korozji balustrad balkonowych, ktérej przyczyna bylo
zle oczyszczenie stali lub staby podklad gruntujacy, co nalezy uznaé za wade, ktéra pozwany zobowigzany jest usunac
(Pismo inspektora z 19.11.2012r.- k. 370).

Pismem z dnia 06 maja 2013r. powodka zawiadomila pozwanego o zwolanym w dniu 10 maja 2013r. spotkaniu w
sprawie ustalenia terminéw wykonania prac zwiazanych z usunieciem wad i ujawnionych usterek, a ktore nie zostaly
w pelni usuniete w roku 2012. Jednocze$nie poinformowala, ze w lokalu nr (...) wysoko$¢é zamontowanej balustrady
jest niezgodna z projektem technicznym i przepisami prawa budowlanego i wynosi 104 ¢m co stanowi zagrozenie
bezpiecznego zamieszkiwania (Pismo z 6.05.2013r.- k. 355).

W dniu 10 maja 2013r. dokonano ogladu i oceny zgloszonych usterek. Stwierdzono, ze do realizacji pozostaly usterki
zlokali nr: (...). Ustalono réwniez, ze wykonawca usunie istniejaca dylatacje i po oczyszczeniu polozy nowa elastyczna
wraz z naprawa rys oraz ze nalezy wzmocnic szlichty na balkonach poprzez polozenie siatki z wlokna szklanego w
terminie do 30 czerwca 2012r. W lokalu (...) mialo zosta¢ dokonane ponowne sprawdzenie spadku odkrytej loggii
(Protokoét z 10.05.2013r.- k. 512-513).

Usterki z lokali: (...) zostaly usuniete. W lokalu nr (...) wykonawca stwierdzil, ze prace zostaly wykonane prawidlowo
i nie wymienit czeéci balustrady balkonu, zas§ w lokalu nr (...), gdzie nalezalo podwyzszy¢ rowniez balustrade-
propozycje realizacji mial przedstawi¢ wykonawca i dostawca balustrad (O$wiadczenia mieszkancéow- k. 514- 515;
protokoét z 21.10.2013r.- k. 759).

Powodka do dnia 31 pazdziernika 2013r. ustalila termin zglaszania przez mieszkahcoéw Wspolnoty usterek balkonow/
loggii z okresu gwarancyjnego. Zgloszone przez mieszkancow usterki dotyczyly: szczeliny na laczeniu plyty balkonowe;j
i Sciany, rdzewiejacej balustrady, odpryskéw farby, nieprawidlowo wykonanej balustrady, szczeliny na powierzchni
balkonu gdzie zbiera sie woda, wykrzywionego metalowego pretu balkonu (Zawiadomienie dla mieszkancow- k.329,
zgloszenia mieszkancow- k. 330-339).

W dniu 22 listopada 2013r. powddka, pozwany oraz inspektor nadzoru ustalili, ze pozwany dokona naprawy tynku
mozaikowego wedlug dotychczasowej technologii zgodnie z projektem. Co do podwyzszenia balustrad balkonowych
wykonawca zaproponowal wykonanie nakladki na istniejaca balustrade w ksztalcie owalu o przekroju 50 mm ze
stali mocowana $rubami samogwintujacymi z podktadkami regulujgcymi, na co zgode musial wyrazié¢ projektant.
Usuniecie rdzy mialo nastapi¢ przy montazu pochwytéw na balustradach. Termin wykonania wszystkich prac w
ramach gwarancji ustalono na 31 maja 2013r. (Protokét z dnia 22.11.2013r.- k. 516).

Na wszystkich balkonach, na ktérych wystapil problem zanizenia wysoko$ci balustrad zostaly zmontowane przez
pozwanego nadstawki, w celu jej podwyzszenia (zeznania Swiadka M. J.- k. 1153; zeznania §wiadka B. P. (1)- k. 13009;
zeznania Swiadka T. D.- k. 1311; zeznania $wiadka P. P. (2)- k. 1317; zeznania $wiadka B. P.- k. 1317; zeznania $wiadka
R. K. (1)- k. 1318; zeznania pozwanego- k. 1319).

Inspektor nadzoru budowy wszystkie decyzje konsultowal z Zarzadem Wspo6lnoty, stanowisko przez niego wpisywane
w Dzienniku Budowy bylo uzgadniane z powodka (zeznania $wiadka B. P.- k. 1318 1 1336).

Pismem z dnia 25 lipca 2014r. pozwany zwrdcil sie do powodowej Wspolnoty o zwrot kaucji gwarancyjnej w zwigzku
z uplywem terminu gwarancji (pismo z 25.07.2014r.- k. 324).

W odpowiedzi na powyzsze pismo, powodka poinformowala pozwanego, ze pomimo uplywu okresu gwarancyjnego
kaucja pozostanie na koncie bankowym Wspoélnoty. Powddka wskazala, ze podstawa decyzji o zatrzymaniu kaucji
po okresie gwarancji sa zastrzezenia do wykonanej przez pozwanego inwestycji. W zwigzku z tym Zarzad Wspdlnoty
zatrudnil niezaleznego fachowca z branzy budowlanej w celu dokonania analizy i wydania opinii o realizacji przez
pozwanego umowy na wykonanie ocieplenia §ciany zewnetrznej wzdluznej, remontu balkonéw i loggii z wymiang
balustrad oraz na remont odtworzeniowy schodow zewnetrznych (pismo z 1.08.2014r.- k. 321).



W dniu 7 sierpnia 2014r. pozwany ponownie wezwal powodke do zwrotu kaucji gwarancyjnej (wezwanie do zwrotu
kaucji z 7.08.2014r.- k. 320).

W dniu 20 sierpnia 2014r. pozwany wystosowal do powodki wezwanie przedsadowe, w ktérym w zwiazku z
wykonaniem wszystkich prac w okresie gwarancji wezwal powodke do zwrotu kaucji gwarancyjnej (Wezwanie
przedsadowe z 20.08.2014r.- k. 410-411).

W piSmie z dnia 27 sierpnia 2014r. strona powodowa poinformowala pozwanego, ze podstawa zwrotu kaucji
gwarancyjnej jest poprawne usuniecie wszystkich usterek stwierdzonych w okresie gwarancji oraz ich protokolarny
odbiér. Do dnia dzisiejszego prace zostaly wykonane polowicznie, z szeregiem usterek. W ich opinii z tego tez
powodu pozwany nie dokonal pisemnego zgloszenia zakonczenia robdt, co by stanowilo podstawe do ich komisyjnego
przegladu i ewentualnego odbioru. Do wykonanych prac w ramach gwarancji powddka wniosla nastepujace
zastrzezenia: poprawki malarskie w miejscach korozji oraz podwyzszenia balustrady wykonane zostaly przy uzyciu
farb o innej barwie (wystepuja roznice koloréw); zabrudzenia farba od strony zewnetrznej blach wypelniajacych
balustrade, ktore powstaly podczas poprawek malarskich); na balustradach pozostawiono wiele miejsc z nie usunietg
korozja; naprawa tynkow na schodach wykonana zostala nie estetycznie, widoczne sa Slady miejsc naprawianych,
widoczne s3 zgrubienia. Dodatkowo teren w rejonie wykonywania prac nie zostal uprzatniety (pozostawiono kawalki
siatki, gruz z kleju i tynku). Wobec powyzszego powddka stwierdzila, ze brak jest podstawy do zwrotu kaucji (pismo
7 27.08.2014r.- k. 317-319).

Pismem z dnia 1 pazdziernika 2014r. skierowanym do A. S. (3), pelniacego nadzoér inwestorski nad robotami, powod
wskazal, ze po przeanalizowaniu dokumentacji budowy stwierdzil popelienie przez jego firme szeregu razacych
zaniedban przy pelnieniu obowiazkéw inspektora nadzoru inwestorskiego zwigzanym z remontem elewacji zachodniej
w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...) w W. (pismo z 1.10.2014r.- k. 310).

W dniu 10 czerwca 2014r. oraz 23 czerwca 2015r. dokonano okresowej kontroli sprawnoéci technicznej obiektu
budowlanego przy ul. (...) w W.. We wnioskach stwierdzono, ze budynek jest ogolnie w dobrym stanie technicznym i
nadaje sie do bezpiecznego uzytkowania (Protokot nr (...)- k. 519-529 i nr (...)- k. 530- 534).

W dniu 02 czerwca 2015r. powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa zlozyla w Sadzie Rejonowym dla Warszawy - Woli
w Warszawie wniosek o zawezwanie do proby ugodowej pozwanego w sprawie z tytulu rekojmi za wady rzeczy.
Wspdlnota wniosla o zaplate na rzecz wzywajacej kwoty 400.000 z} tytulem odszkodowania za wady i szkody
wywolane pracami remontowo - budowlanymi, ktére zostaly wykonane w budynku przy ul. (...) (wniosek o zawezwanie
do proby ugodowej- k. 1 akt I Co 823/15).

W dniu 05 listopada 2015r. Sad Rejonowy w Wyszkowie Wydzial I Cywilny stwierdzil, ze do zawarcia ugody nie doszlo
(protokél z dnia 05.11.2015r.- k. 36 akt I Co 823/15).

W miedzyczasie powoddka zlecila K. K. sporzadzenie opinii technicznej wykonanych robot i ich rozliczenia w zakresie
ocieplenia $ciany zewnetrznej elewacji poludniowo- zachodniej wraz z remontem balkonéw i schodéw zewnetrznych
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. (...) w W. (opinia- k. 471-511).

W piémie z dnia 7 kwietnia 2017r. pozwany zawiadomil powoda, ze potraca przystugujaca mu wierzytelnoéc¢ z tytutu
zwrotu kaucji gwarancyjnej z wierzytelno$cia Wspoélnoty dochodzona w przedmiotowym postepowaniu (Pismo z
7.04.2017r.- k. 703).

Przedmiot umowy z dnia 7 czerwca 2010 r. zmienionej aneksem nr 1 zawartej pomiedzy
stronami, dotyczqcej remontu przedmiotowego budynku wielorodzinnego (tzw. bloku) zostal
wykonany co do zasady zgodnie z tresciq umowy i zasadami sztuki budowlanej, z wyjqgtkiem
czesci nastepujgcych robét budowlanych wymagajgcych poprawienia, ktore noszq cechy wad
Sfizycznych, a mianowicie:



1) brak odpowiedniej liczby tralek w balustradach, co wymaga ich uzupetnienia i pomalowania
balustrad ,

2) pojawienie sie rdzy na balustradach, co wymaga jej usuniecia i pomalowania balustrad,
3) rozszczelnienie sie¢ stykow z murem, co wymaga uszczelnienia.

Wartosé tych niewykonanychinienalezycie wykonanych robot rozumianajako koszt niezbedny do
poniesienia celem uzyskania zgodnosci stanu budynku ze stanem, ktéry powinien zaistnieé zgodnie
z przedmiotem w/w umowy wynosi lgcznie kwote 59.609,51 zl (k. 1598 — opinia uzupelniajqgca
bieglego sqdowego K. F.).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o: Kosztorys inwestorski ,,$lepy” (k. 1033-1041 i
k. 1049-1091); Kosztorys ofertowy (k. 23- 58); Oferte wykonawcy (k. 18- 19); Dokumentacje projektowa balustrad
(k. 189- 204); Dokumentacje projektowa (k. 71- 188); decyzje nr (...) (k. 735); Decyzje z 4.05.2010r. (k. 19 verte);
Dziennik budowy (k. 1046); Ustalenia Zarzadu z 2.08.2010r. (k. 695); Kosztorys ofertowy po zmianach (k. 649-675);
umowe nr (...) z 7.06.2010r. (k.15-17); Aneks nr 1 do umowy nr (...) (k. 305); protokél wprowadzenia wykonawcy na
budowe - k. 307-308); Umowe o kredyt (k. 765-768); O$wiadczenia mieszkancow (k. 684-690); Protokét odbioru
rob6t z 24.08.2010r. (k. 698); Protokél odbioru robét z 18-20. (...). (k. 699); Protokét odbioru robét z 11.10.2010r.
(k. 700); Protokél odbioru roboét z 4 i 13.11.2010r. (k. 701-702); Protoko6t odbioru robét z 13.11.2010r. (k. 691);
o$wiadczenie kierownika budowy (k. 733-734); Gwarancje (k. 304); zawiadomienie o zakonczeniu budowy (k. 732);
Decyzje z dnia 13.12.2010r. (k. 731); wykaz zgloszonych przez mieszkancow usterek (k. 761-762); pismo z 12.09.2012r.
(k. 350); Pismo z 10.10.2012r. (k. 387); Pismo z 23.10.2012r. (k. 384); pisma z dnia 26.10.2012r. (k. 361-363); pisma
do mieszkancow (k. 351-353); Pismo inspektora z 19.11.2012r. (k. 370); Pismo z 6.05.2013r. (k. 355); Protokoél z
10.05.2013r. (k. 512-513); O$wiadczenia mieszkancow- (k. 514- 515); protokét z 21.10.2013r. (k. 759); Protokétl z
dnia 22.11.2013r. (k. 516); Zawiadomienie dla mieszkancow (k.329), zgloszenia mieszkancéow (k. 330-339); pismo
z 25.07.2014r. (k. 324); pismo z 1.08.2014r. (k. 321); wezwanie do zwrotu kaucji z 7.08.2014r. (k. 320); Wezwanie
przedsadowe z 20.08.2014r. (k. 410-411); pismo z 27.08.2014r. (k. 317-319); pismo z 1.10.2014r. (k. 310); Protokél nr
(...) (k. 519-529) i nr (...) (k. 530- 534); wniosek o zawezwanie do proby ugodowej (k. 1 akt I Co 823/15); protokoél
z dnia 05.11.2015r. (k. 36 akt I Co 823/15); Pismo z 7.04.2017r. (k. 703); zeznania $wiadkow: K. K. (k. 1132), M. J.
(k. 1153), M. K. (k. 1153-1154), E. L. (k. 1154), R. S. (2) (k. 1154-1155), A. S. (2) (k.1155), B. P. (1) (k. 1308-1309), Z.
S. (k. 1309), R. S. (1) (k. 1309-1310), T. D. (k. 1311-1312), S. M. (k. 1312), D. F. (k. 1312), M. F. (k. 1313), Z. K. (k.
1316 1 1325-1327), P. P. (2) (k. 1316-13171 1327-1331), B. P. (k. 1317-1318 i 1331-1341) i R. K. (1) (k. 1318 1 1341-1344);
zeznania stron: R. K. (2) — reprezentanta (k. 1319 i 1344-1350) i A. S. (1) (k. 1319-1320 i 1350-1359), a takze opinie
uzupehiajaca bieglego z zakresu budownictwa K. F. (k. 1595 i nast. i k. 1652 i nast. ).

Sad dokonal nastepujqgcej oceny dowodow:

Sad uznal za pelnowarto$ciowy material dowodowy przedstawione przez strony dokumenty. Sad nie znalaz} podstaw
do kwestionowania ich autentycznoéci, jak i zawartosci.

Sad co do zasady dal wiare zeznaniom przestuchanych $§wiadkow, gdyz pokrywaly sie one zar6wno wzajemnie, jak i
z materialem dowodowym w postaci dokumentéw. Najwiekszy wplyw na ustalenie stanu faktycznego przedmiotowe;j
sprawy mialy zeznania §wiadkow: A. S. (2), B. P. (3), R. S. (1), Z. S., T. D., S. M. i B. P. (4). B. P. (1) byla pracownikiem
firmy pelniacej funkcje administratora w powodowej Wspolnocie, T. D. i B. P. (4) byli 6wczesnymi czlonkami zarzadu
Wspolnoty. Z. S. byt inspektorem nadzoru budowlanego w czasie prac prowadzonych przez pozwanego, zaé R. S. (1)
kierownikiem budowy, S. M. byl podwykonawca pozwanego. Swiadkowie ci brali wiec bezpoéredni udzial zaréwno w
ustaleniach pomiedzy stronami, jak i wykonywanych pracach. Ich zeznania za§ wzajemnie sie uzupetnialy i pokrywaly
tworzac logiczna, spdjna calosé.

Z tych samych wzgledéw Sad uznal za wiarygodne zeznania reprezentanta powo6dki i pozwanego.



Sad pominat za§ w ramach ustalen faktycznych zeznania §wiadkéw: D. F., M. F.iZ. K., gdyz osoby te nie mialy wiedzy
o okoliczno$ciach faktycznych istotnych dla przedmiotu niniejszego postepowania.

Majac na uwadze przedmiot sporu istotnym dowodem w niniejszej sprawie jest dowod z opinii bieglego sadowego za
zakresu budownictwa lagdowego. Ustalajgc stan faktyczny Sad oparl sie na opinii uzupeliajacej bieglego sadowego tej
specjalnos$ci K. F. (k. 1595 i nast.).

Sad przyjal wyzej wymieniona opinie uzupelniajaca za bezstronny i wiarygodny dowod w sprawie. Z jej tre$ci wynika, iz
przedmiotem analizy sporzadzajacego opinie byly wszystkie czynniki, od ktorych zalezy ustalenie czy roboty wykonane
przez pozwanego zostaly wykonane w sposéb prawidlowy oraz jaki jest koszt naprawy w przypadku gdyby roboty te
nie zostaly wykonane prawidlowo. Sposéb badan zaprezentowany przez bieglego sadowego wskazuje na prawidlowy
tok podejmowania przez niego kolejnych czynnosci analitycznych. Przedmiotowa opinie jest szczegblowa, logiczna,
przekonywujgca i wyczerpujaco uzasadniona. W tym stanie rzeczy Sad nie znalazl podstaw do jej podwazania i przyjal
ja w pehi za podstawe do ustalenia stanu faktycznego w zakresie wskazanych powyzej okolicznos$ci faktycznych.
Nalezy zaznaczy¢, iz biegly sadowy K. F. zlozyl wyczerpujace wyjasnienia na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2019 r.
(k. 16521 nast. ), w ktérych w przekonujacy sposob odniost sie do stawianych pytan, w tym uzasadnil przyczyny réznic
we wnioskach zawartych w opinii podstawowej i opinii uzupekniajace;j.

Sad pomingl jako podstawe ustalen faktycznych wnioski wynikajace z opinii technicznej autorstwa K. K.
przedstawiony w toku niniejszego procesu przez strone powodowa (k. 471 i nast.). Wnioski tej opinii pozostajg w
sprzeczno$ci z treScig opinii uzupelniajacej bieglego sadowego K. F., ktéra to opinie Sad uznat za wiarygodna w pelni.
W odniesieniu do tej opinii technicznej nalezy dodatkowo podniesé, iz posiada ona niski walor dowodowy, albowiem
stanowi jedynie dokument prywatny w rozumieniu kodeksu postepowania cywilnego przedstawiony przez strone
procesu pozostajaca w sporze. W konsekwencji dokument te nie mogl stanowi¢ wiarygodnego zrédta dowodowego.

Sad uznal za niewiarygodny dowdd z opinii bieglego z zakresu budownictwa K. G., gdyz sporzadzona przez niego
opinia (podstawowa i uzupelniajaca) nie dawala rzetelnego obrazu dla dokonania ustalen, a mianowicie czy przedmiot
umowy z dnia 7 czerwca 2010r. dotyczacej remontu budynku przy ul. (...) (...) (...) zostal wykonany zgodnie z trescia
tej umowy oraz zgodnie z zasadami sztuki budowlanej oraz dla ustalenia warto$ci niewykonanych badz nienalezycie
wykonanych robot. Biegly wybioérczo uwzglednil dowody zgromadzone w aktach sprawy, nalezy podkresli¢, ze biegly
ten nie dokonal nawet ogledzin i pomiaréw budynku. Co wiecej biegly ten sktadajac wyjasnienia wskazal, ze nie
sporzadzil nawet kosztorysu, a obliczenia kosztow naprawy dokonal w spos6b uznaniowy, nie byl w stanie przedstawic
sposobu obliczenia wysokosci kosztéw naprawy.

Z tych samych wzgledow Sad uznat za niewiarygodny dowod opinie podstawowa biegltego sadowego K. F. (k. 1455
i nast.), albowiem przed jej sporzadzeniem biegly nie dokonal ogledzin budynku, nie poczynit w istocie wlasnych
ustalen, opierajac sie na ustaleniach bieglego K. G..

W/w ulomno$ci dyskwalifikowaly opinie K. G. i opinie podstawowg bieglego sadowego K. F..

Sad oddalil wniosek strony powodowej o przestuchanie R. K. (2) w charakterze $§wiadka (k. 1252 v.), albowiem osoba ta
jest czlonkiem zarzadu powodowej Wspolnoty i w zwiazku z tym mogla zostaé przestuchana wylacznie w charakterze
reprezentanta strony procesu, co tez nastapito w pdzniejszym etapie postepowania.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.
W pierwszym rzedzie oceny wymaga charakter prawny zawartej umowy.

Bezsporne jest, ze pomiedzy stronami zostala zawarta w dniu 7 czerwca 2010r. umowa nr (...), zmieniona nastepnie
aneksem nr 1, zgodnie z ktéra zamawiajacy zlecil a wykonawca przyjal do wykonania remont budynku przy ul.



(...) w W. zgodnie z dokumentacja projektowa i pozwoleniem na budowe w zakresie: ocieplenia $ciany zewnetrznej
wzdluznej; remont balkonéw i loggii zgodnie z projektem szczegdélowym w zakresie remontu plyt balkonowych,
wymiana balustrad i Scianek podzial6w balkonéw, remontem z ewentualna cze$ciowa wymiana plyt ostonowych loggii;
remont w zakresie odtworzeniowym schodéw zej$ciowych z budynku parter do poziomu ,,0".

Umowa ta byla umowa o wykonanie remontu. Zgodnie z art. 658 k.c. do umowy o wykonanie remontu budynku lub
budowli stosuje sie przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane. W mysl za$ art. 656 § 1 k.c. do skutkéw op6znienia
sie przez wykonawce z rozpoczeciem robot lub wykonczeniem obiektu albo wykonywania przez wykonawce robdt
w spos6b wadliwy lub sprzeczny z umowa, do rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak rowniez do uprawnienia
inwestora do odstgpienia od umowy przed ukoniczeniem obiektu stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzielo.

Istotna okolicznoScia jest to, ze powddka wystapila w niniejszej sprawie z zadaniami wynikajacymi z dwoch tytuléw
(szkody majatkowej i nienaleznego $wiadczenia) i dodatkowo zgloszone w sprawie roszczenia rozdrobnila, czyli
wystapila o zasgdzenie tylko procentowych czesci naleznego jej zdaniem odszkodowania i naleznego jej zdaniem
zwrotu nienaleznego $wiadczenia.

Ot6z w pi$mie z dnia 15 marca 2017 r. powodka ostatecznie sprecyzowala, ze pozwem zlozonym w niniejszej sprawie
domaga sie wstepnie zaplaty kwoty 80.000 zl z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty z tytutu:

1) naprawienia szkody wynikajacej z nienalezytego wykonania umowy, tj. nieprawidlowego wykonania robot
budowlanych w zakresie: balustrad stalowych balkonowych; balkonow i elewacji; wskazujac, ze lgczna wierzytelnosé
powddki z tego tytulu wynosi lacznie kwote 438.489,23 zk;

2) zwrotu nienaleznie pobranego przez pozwanego wynagrodzenia (z uwagi na zastosowanie tanszych materialow
zamiennych, niewykonania calo$ci robdt objetych projektem, zawyzenia ceny rozliczeniowej w stosunku do oferty-
umowy oraz z tytulu nienaleznie naliczonego wynagrodzenia dodatkowego za roboty dodatkowe - pomimo ze nie
bylo ku temu podstaw w umowie), wskazujac ze laczna wierzytelno$¢ powddki z tego tytulu wynosi lgcznie kwote
378.960,27 zlotych.

Jednoczes$nie powodka zaznaczyla, ze w niniejszej sprawie zada aktualnie kwoty stanowiacej w/w odszkodowanie
(pkt 1) jedynie w czeSci stanowiacej 15.96% calej tej szkody, czyli kwoty 70.000, 00 zt (proporcjonalne ograniczenie
zadania do 15.96% z kwoty 438.489.23 z1), za$ z tytulu nienaleznie pobranego przez pozwanego wynagrodzenia (pkt 2)
domaga sie jedynie kwoty stanowiacej 2,64 % calego nienaleznego $wiadczenia, czyli kwoty 10.000 z} (proporcjonalne
ograniczenie zadania do 2,64 % z kwoty 378.960,27 z). W sumie powddka zazadala kwoty 80.000 zlotych.

Odnosnie roszczenia o odszkodowanie Sad zwvazyl, co nastepuje:

Jako podstawe tego roszczenia powodka wskazala przepis art. 471 kc. Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik obowiazany jest
do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. W $wietle
powyzszego przepisu, aby mozna mowié o kontraktowej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej musza zostaé spelnione
nastepujace warunki: musi zaistnie¢ szkoda, szkoda musi by¢ spowodowana niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem zobowigzania, z zastrzezeniem wylaczenia okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi,
a owo "spowodowanie" musi oznaczaé istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowigzania a powstalg szkoda.

Wszystkie okoliczno$ci faktyczne sktadajace sie na w/w przestanki odpowiedzialnoSci odszkodowaweczej zgodnie z art.
6 kc powinny zosta¢ udowodnione przez strone powodowa jako strone wywodzaca skutki prawne z przedstawionych
twierdzen.



W ocenie Sadu zgodnie z poczynionymi powyzej ustaleniami nalezalo uzna¢, ze powodka wykazala, ze na skutek
zachowania sie pozwanego poniosla szkode jedynie na poziomie 59.609,51 zlotych. Biegly sadowy K. F. nie stwierdzil,
aby warto$¢ kosztow niezbednych do poniesienia celem uzyskania stanu budynku zgodnego z trescia spornej umowy
byla wyzsza od tej kwoty. Jednocze$nie biegly ten uznal, ze pozwany tylko w niewielkim zakresie w nienalezyty sposob
wykonal umowe (brak odpowiedniej liczby tralek w balustradach, pojawienie sie rdzy na balustradach, rozszczelnienie
sie stykow z murem) - (k. 1598 — opinia uzupelniajaca bieglego sadowego K. F.).

W tym miejscu nalezy podkreslié, iz Sad nie dysponuje wiedzg specjalistyczng z zakresu budownictwa, a zatem
ustalenia w zakresie spornych okolicznosci dotyczacych nalezytego lub nienalezytego wykonania umowy musialty
zosta¢ dokonane przy wykorzystaniu specjalistycznej wiedzy bieglego.

Jednoczes$nie podnie$é nalezy, ze strona powodowa po zlozeniu wyjaénien przez bieglego K. F. zaniechala dalszej
inicjatywy dowodowej i oSwiadczyla, ze nie sklada dalszych wnioskéw dowodowych (k. 1654).

W tym stanie rzeczy Sad nie znalazl podstaw do kontynuowania postepowania dowodowego.

Dodatkowo nalezy podnie$é, iz powddka zarzucila pozwanemu zmniejszenie grubo$ci blachy, stanowigcej wypelnienie
balustrad. Jak jednak wynika z wpisu z Dziennika budowy z dnia 24 lipca 2010r., pozwany uczynil to na wniosek
inwestora i za zgoda inspektora nadzoru (Dziennik budowy- k. 11 w kopercie na k. 1046). Co wiecej, z zeznan Swiadkow:
B. P. (1) (k. 1308), Z. S. (k. 1309), R. S. (1) (k. 1309), T. D. (k. 1311), B. P. (k.1317) oraz pozwanego (k. 1319) wynika, ze
ustalone pierwotnie barierki byly zbyt potezna konstrukeja i plyty balkonowe mogly ich nie udzwigna¢ i stad powstala
konieczno$é zmiany ich ciezaru.

Powodka zarzucila pozwanemu, ze cokoliki o wysokosci 15 cm powinny by¢ cofniete wzgledem lica Sciany z
zastosowaniem po krawedzi listwy, wykonano bez cofniecia, o wysokoS$ci 7 cm i bez listwy. Shusznie jednak podniést
pozwany, ze zastosowany przez niego spos6b montazu zostal zastosowany na zyczenie strony powodowej, czego
dowodem jest pismo Zarzadu z dnia 2 sierpnia 2010r., w ktorym ustalono, ze cokoliki maja by¢ ciete z plytek
ceramicznych odtworzeniowo (k. 695).

Powbdka podniosla réowniez niewykonanie przez pozwanego ocieplenia spodéw plyt balkonowych oraz Scian
rozgradzajacych. Slusznie jednak zauwazyla strona pozwana, ze prace te zostaly wylaczone z zakresu przedmiotu
umowy, gdyz zweryfikowana oferta - kosztorys z 9 sierpnia 2010r. nie zawieral juz tej pozycji. Zostalo jedynie
wskazane, ze zakres prac obejmowaé bedzie wyprawe tynkarska na przegrodach miedzy loggiami i spodach plyt
balkonowych bez ocieplenia. Jak wynika réwniez z zapisu z Dziennika budowy z dnia 5 lipca 2010r., kierownik
budowy na wniosek inwestora odstapit od docieplenia Scian podzialowych loggi, a takze zaproponowal odstapienie
od wykonania docieplenia styropianem spodéw i czo6t plyt balkonowych. Powyzsza propozycja zostala przyjeta przez
inspektora nadzoru (Dziennik budowy- k. 4-7 w kopercie na k. 1046).

W zakresie robot dotyczacych elewacji powodka zarzucila pozwanemu takze, ze opaska przy budynku powinna by¢
wykonana z kostki betonowej a jest wykonana z plyt betonowych 50x50. Z kosztorysu inwestorskiego przygotowanego
na zlecenie powoda jasno wynika, ze opaska okalajaca budynek miala zosta¢ wykonana z plyt chodnikowych 50x 50
cm, wobec czego pozwany zar6wno w pierwszym kosztorysie, jak i p6Zniejszym zmieniajacym powyzsze uwzglednil.
Nie spos6b mu wiec z tego tytulu czynié zarzut, ze wykonal prace zgodnie z otrzymanym zleceniem. Jak wskazal
rowniez $wiadek B. P. (2), od poczatku bylo ustalane pomiedzy stronami, ze opaska bedzie wykonana z plyt
betonowych, gdyz taki rodzaj opaski istnial juz przy $cianie pélnocnej i zachodniej (k. 1318).

Powodka zarzucila pozwanemu réwniez, ze bez zgody autora projektu dokonano zmiany technologii ocieplenia, tj.
system (...) zastapiono tanszym K.. Jak wynika z kosztorysu inwestorskiego, jak i kosztorysu ofertowego pozwanego
technologia ocieplenia, ktéra miala zosta¢ zastosowana byta w obu tych dokumentach tozsama. Technologia K. zostala
przez pozwanego zaproponowana w kosztorysie ofertowym po zmianach. Zauwazy¢ nalezy, ze powo6d wyrazil na
powyzsze zgode przyjmujac ten kosztorys i zawierajac z pozwanym aneks nr 1 do umowy. Powdd byl wiec w pelni



poinformowany, a co za tym idzie Swiadomy dokonanej zmiany technologii ocieplenia. Co wiecej z zapisu w Dzienniku
budowy wynika wprost, ze o zmianie systemu wykonywania rob6t dociepleniowych i remontowych z systemu (...) na
system K. zadecydowal zarzad Wspolnoty (wpisy z31.0712.08.2010r.- k. 18, Dziennik budowy w kopercie na k. 1046).

Powddka zarzucila rowniez, ze zgodnie z projektem parapety okienne miaty mie¢ grubosé 0,8 mm. Jednakze zar6wno
z kosztorysu Slepego, jak i z obu kosztoryséw przygotowanych przez pozwanego wynika, ze parapety okienne mialy
zosta¢ wykonane z blachy stalowej powlekanej o grubo$ci 0,7 mm. Powdd podniost takze brak profilu usztywniajacego
i tadémy usztywniajacej, jak stusznie jednak zauwazyt pozwany, wykonanie powyzszych prac nie bylo objete zakresem
umowy, nie wynika rowniez z zestawienia zakresu prac, wyszczegbélnionego w ofercie.

Whbrew twierdzeniom strony powodowej wymienione powyzej zmiany nie zostaly przez pozwanego dokonane bez
zgody i wiedzy inwestora i projektanta. Jak wynika z wpiséw w Dzienniku budowy, wszelkie odstepstwa byly
konsultowane z inspektorem nadzoru, a takze z Zarzagdem Wspolnoty. Co wiecej, w swoich zeznaniach, zar6wno
swiadek T. D. (k. 1312), jak i B. P. (4) (k. 1317) pelnigcy wowczas funkcje cztonkéw zarzadu, zgodnie podali, Ze zarzad
wspolnoty, po konsultacji z projektantem i inspektorem nadzoru wyrazal zgode pozwanemu na dokonywanie zmian tj.
na wykonywanie remontu w sposéb odmienny od okre$§lonego w dokumentacji projektowej, jak rowniez na wykonanie
robo6t dodatkowych. Powyzsze zeznania i zapisy w Dzienniku budowy najpehniej potwierdza fakt zawarcia przez strony
Aneksu nr 1 do umowy, w ktérym to strony uregulowaly formalnie kwestie zmiany zakresu robét, jak i pojawienia sie
koniecznoS$ci wykonania dodatkowych prac.

Majac na uwadze powyzsze uznaé nalezalo, ze lacznie cala szkoda poniesiona przez powddke na skutek zachowania
pozwanego wynosi kwote 59.609,51 ztotych.

Mimo wykazania szkody na tym poziomie Sad nie znalaz}l podstaw do zasgdzenia w/w kwoty w niniejszej sprawie,
albowiem:

1) powoddka wystapila w niniejszej sprawie z zadaniem odszkodowawczym rozdrobnionym, ograniczonym do
wysoko$ci 15,96 % wartoSci calej szkody,

2) pozwany podnidst skuteczny zarzut potracenia co do kwoty 15.840 zlotych.

Skoro powddka sformulowala zadanie zasadzenia odszkodowania w taki sposéb, ze zazadala zaplaty kwoty
stanowiacej w/w odszkodowanie jedynie w czeSci stanowiacej 15,96% calej tej szkody i zarazem cala szkoda zostala
wykazana na poziomie 59.609,51 zl, to Sad w ramach niniejszego postepowania byl potencjalnie uprawniony do
zasadzenia na rzecz powodki z tego tytulu maksymalnie kwoty 9.513,67 zl stanowiacej 15, 96 % z kwoty 59.609,51
zlotych. Zasadzenie kwoty wyzej niz 15,96 % wartoSci calej szkody stanowiloby zasadzenie ponad zadanie strony,
co byloby niezgodne z zasadg wyrazona w art. 321 kpc. Powyzsze stanowi konsekwencje przyjetej przez powodke
koncepcji procesowej polegajacej na wystapieniu z zagdaniem rozdrobnionym, sformulowanym zakresie ilo§ciowym
jako okreslony % wartoSci szkody.

Jednocze$nie Sad uznal za skuteczny zarzut potracenia kaucji gwarancyjnej w wysoko$ci 15.840 zl podniesiony przez
pozwanego w dniu 7 kwietnia 2017r. (k. 703).

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby sg réwnocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z
nich moze potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnos$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnosSci sa
pieniadze lub rzeczy tej samej jakosSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga
by¢ dochodzone przed sagdem lub przed innym organem panstwowym. Z powyzszego wynika, ze aby moglo doj$¢ do
potracenia musza by¢ spelnione lacznie cztery przestanki: wzajemnos$é wierzytelnoSci, jednorodzajowos§é Swiadczen,
wymagalno$¢ wierzytelno$ci i zaskarzalno$¢ wierzytelnoéci.

W przypadku wierzytelnoéci naleznej pozwanemu jako zwrot kaucji i wierzytelnoSci powoda dochodzonej w
niniejszym postepowaniu, wszystkie wymienione powyzej przestanki zostaly spelnione.



Bezsporny pomiedzy stronami byl fakt wplacenia powyzszej kwoty przez pozwanego oraz brak jego zwrotu przez
powoda.

Zgodnie z paragrafem 13 i 18 umowy uiszczona przez pozwanego na rzecz powoda suma gwarancyjna miala
zabezpiecza¢ potencjalne roszczenia powodki wobec pozwanego z tytulu gwarancji i rekojmi w zwigzku z wykonanymi
robotami budowalnymi. Pozwany udzielit powddce gwarancji na okres 3 lat. Bieg tego terminu rozpoczal sie od
popisania konicowego protokotu odbioru robét (k. 16 v. — 17 — umowa), co nastapilo w dniu 13 listopada 2010 r.
(Protokoét odbioru robét z 4 i 13.11.2010r.- k. 701-702). Jednocze$nie zgodnie z art. 568 par. 1 ke w zw. z art. 638 par.
1 ke w zw. z art. 656 par. 1 ke powddka utracila uprawnienia z rekojmi z dniem 14 listopada 2012 roku.

W dniu 15 listopada 2010 r. pozwany udzielil powodowi 36 miesiecznej gwarancji na wykonywane prace zwigzane
z remontem (ocieplenia elewacji Sciany oslonowej poludniowo- zachodniej wraz z remontem balkonéw i loggii,
wymiana balustrad balkonowych) na elewacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w W.. Okres
gwarancji mial by¢ liczony od 15 listopada 2010 r. do 14 listopada 2013 r. (Gwarancja- k. 304).

Pozwany ma zatem prawo do domagania sie zwroty tej sumy gwarancyjnej poczawszy od dnia 15 listopada 2013 r.,
albowiem od tego dnia wygasly potencjalne uprawnienia powo6dki wobec pozwanego z tytulu gwarancji, a uprzednio
z tytulu rekojmi. Tylko dodatkowo nalezy podnie$c, iz z tego wlasnie wzgledu powddka oparta niniejsze roszczenia na
podstawie ogbélnej odpowiedzialnoSci odszkodowawczej pozwanego ( art. 471 kc).

Za niezasadny Sad uznal podniesiony przez powo6dke zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot kaucji gwarancyjnej.
Zgodnie bowiem z trescia art. 502 k.c. wierzytelnoé¢ przedawniona moze by¢ potracona, jezeli w chwili, gdy potracenie
stalo sie mozliwe, przedawnienie jeszcze nie nastapito.

Z racji tego, ze roszczenie dochodzone przez powddke w niniejszym postepowaniu ma charakter roszczenia o
naprawienie szkody, termin jego wymagalnoSci nalezy wigza¢ najp6zniej z dniem wystgpienia szkody. Majac na
uwadze, ze w dniu 16 pazdziernika 2015 r. sporzadzona zostala na zlecenie powoda opinia techniczna dotyczaca
wadliwoSci prac zrealizowanych przez pozwanego, ktéra stanowi uzasadnienie merytoryczne dochodzonych w
niniejszym postepowaniu, to nalezy przyjaé, ze szkoda w niniejszej sprawie najp6zniej ujawnila sie wlasnie w tym
dniu. W tym za$ czasie roszczenie pozwanego z tytulu zwrotu kaucji gwarancyjnej nie bylo przedawnione. Jak zostalo
tu uprzednio wskazane dopiero od 15 listopada 2013 r. bieg} 3-letni termin przedawnienia roszczenia o zwrot kaucji,
ktory uptywal w dniu 15 listopada 2016 roku.

Pozwany podniost zarzut potracenia w dniu 7 kwietnia 2017r. (k. 710), a wiec po terminie przedawnienia, jednakze
ze wzgledu na tre$¢ art. 502 k.c. nie ma to znaczenia. Istotne jest, ze wierzytelno$¢ przedawniona byla mozliwa
do potracenia wczeéniej. Wierzytelno$¢, ktora jest przedawniona, moze mimo wszystko zosta¢ przedstawiona do
potracenia, jezeli w chwili, gdy potracenie stalo sie mozliwe, przedawnienie jeszcze nie nastgpilo. Mimo zatem
uplywu terminu przedawnienia, potracenie nadal jest dopuszczalne, jezeli stan potracalnosci powstal przed uplywem
terminu przedawnienia. Innymi slowy, jezeli w pewnej chwili w przeszloSci obie wierzytelnosci byly potracalne w
rozumieniu art. 498 k.c. Taka sytuacja miala za$§ miejsce w przedmiotowej sprawie, jak podkre§lono powyzej, powdd
najpozniej dowiedzial sie o swojej szkodzie w dniu 16 pazdziernika 2015 r., wtedy za$ wierzytelno$¢é pozwanego nie
byla przedawniona.

W konsekwencji zestawienie wyzej wyliczonej kwoty 9.513,67 zl naleznej potencjalnie powodce w ramach niniejszego
procesu z tytulu doznanej szkody z wyzsza kwota przedstawiona przez pozwanego do potracenia w wysokosci 15.840
zl, prowadzi do wniosku, ze brak jest podstaw do zasadzenia na rzecz powodki odszkodowania, poniewaz obie
wierzytelno$ci umorzyly sie wzajemnie do kwoty wierzytelnoSci nizszej.

Tylko dodatkowo dla wyczerpania toku rozwazan nalezy podnie$é¢, ze zgloszone przez powoddke roszczenie
odszkodowawczego uleglo przedawnieniu po uptywie dwoch lat od spisania protokotu koncowego odbioru robot, czyli
z dniem 14 listopada 2012 r. (art. 646 kc w zw. z art. 656 par. 1 kc). Okoliczno$¢ ta nie mogla zostaé¢ wzieta pod uwage



przez Sad z urzedu, albowiem pozwany nie zglosil zarzutu przedawnienia, a zgodnie z aktualnym stanem prawnym
Sad bierze pod uwage przedawnienie z urzedu tylko w przypadku roszczen skierowanych przeciwko konsumentom,
do ktérych pozwany w zakresie ocenianego stosunku prawnego nie nalezy.

Odnosnie roszczenia o zwrot nienaleznego swiadczenia Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z przepisem art. 405 i art. 410 ke kto uzyskal korzy$¢ majatkowa, w tym nienalezne $§wiadczenie, kosztem
innej osoby bez podstawy prawnej obowiazany jest do jej zwrotu.

W ocenie Sadu, w Swietle poczynionych powyzej ustalen, strona powodowa nie wykazal i nie udowodnila, aby pozwany
uzyskal kosztem powodki korzy$¢é majatkowa, w tym nienalezne §wiadczenie bez podstawy prawnej. Taka podstaw
prawna byta umowa zawarta przez strony modyfikowana w toku jej realizacji.

Domagajac sie odszkodowania z drugiego tytulu tj. nienaleznie pobranego przez pozwanego wynagrodzenia powod
zarzucil pozwanemu: uzycie tanszych zamiennych materialéw (na kwote 9.746,32 zl), nie wykonanie czeSci robot
(na kwote 80.445,33 zl), zawyzenie ceny rozliczeniowej w stosunku do oferty - umowy (na kwote 74.170,26 z1) oraz
nienaleznie pobranie wynagrodzenia (na kwote 187.095,57 z}).

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze pozwany sporzadzil dla przedmiotowych prac remontowych dwa kosztorysy. Jak
wskazuje material dowodowy zgromadzony w sprawie, po sporzadzeniu przez pozwanego kosztorysu ofertowego
i podpisaniu umowy w dniu 7 czerwca 2010r. oraz przystgpieniu do jej wykonywania, okazalo sie po pierwsze,
ze wykonanie remontu wymaga zaangazowana $rodkéw w zakresie przekraczajacym to, co zostalo wskazane w
kosztorysie §lepym, stanowigcym podstawe oferty oraz, ze istnieje konieczno$¢ wykonania rob6t dodatkowych, co
wiecej sama powddka zrezygnowala réwniez z czeSci roboét. Zarzad wspdélnoty wyrazil zgode na dokonanie takich
dodatkowych prac, jak: usuniecie gruzu wraz z jego wywiezieniem powstalego podczas skuwania szlichty na loggiach,
wykonanie szlichty ze spadkiem na balkonach, skucie w calo$ci tynkéw na plytach ostonowych ostatniej kondygnacji,
doklejeniu styropianu, pogrubieniu $ciany styropianem. Powyzsze skutkowalo tym, ze w dniu 9 sierpnia 2010r.
pozwany sporzadzil nowy kosztorys ofertowy z uwzglednieniem robdét dodatkowych, w ktéorym ogdlna wartosé
kosztorysowa robot zostala okre$lona na kwote 1.250.000,47 zl, podczas gdy pierwszy wskazywal ogélny koszt na
1.030.118,85 (k. 58 i 675). Co wiecej, strony porozumialy sie takze, co do zamiany niektorych surowcéw na inne, co
tez zostalo przez pozwanego uwzglednione w nowym kosztorysie.

Innymi slowy, w trakcie realizacji prac zaistnialy trzy nadzwyczajne wydarzenia skutkujace konieczno$cig zmiany
kosztorysu, a ostatecznie i samej umowy tj. konieczno$¢ wykonania dodatkowych robét, rezygnacja z czeSci prac oraz
zamiana wybranych surowcéw na inne, przy czym wszystkie te zmiany zostaly dokonane za porozumieniem stron,
czasami nawet z inicjatywy samej powodki.

Na podstawie za$ nowego kosztorysu strony zawarly aneks nr 1 do umowy nr (...), w ktérym warto$¢ przedmiotu
umowy ustalono na kwote 1.250.000,47 zt brutto z podatkiem VAT jako ryczalt, na podstawie skorygowanego
kosztorysu ofertowego, ktory zostal sporzadzony z uwzglednieniem zapiséw w dzienniku budowy i inwentaryzacji
zmienionego zakresu robo6t uwzgledniajacego zmiany technologiczne zakresu rzeczowego roboét, zmiany systemu
ocieplenia Scian, a takze zgodnie z wytycznymi Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej - protokolu ustalen dotyczacych
remontu Sciany poludniowej z dnia 3.VIII.2010r. Zakres rzeczowy powyzszych zmian zostal zaakceptowany przez
inspektora nadzoru inwestorskiego oraz tam gdzie jest to wymagane prawem przez autora projektu technicznego
po uprzednim zaakceptowaniu przez zamawiajacego. Dotyczy to gldwnie rob6t remontowo - naprawczych, ktérych
zakres nie byl mozliwy do okreélenia na etapie przygotowania inwestycji. Podstawa do rozliczenia przedmiotu umowy
mial by¢ kosztorys ofertowy po zmianach z uwzglednieniem rob6t dodatkowych sporzadzony na dzien 09.08.2010r,
wedlug stawek do kosztorysowania z oferty wykonawcy i zatwierdzony przez zamawiajacego i inspektora nadzoru.
Wynagrodzenie dodatkowe za wykonanie robot w zakresie ulozenia plytek ceramicznych na balkonach i loggiach
(jako przywrocenie stanu pierwotnego) mialo byé rozliczane na podstawie zatwierdzonego kosztorysu ryczaltowego



wedlug wartosci zatwierdzonej dla 1 balkonu lub loggii. Rozliczenie nastepowac mialo etapami, stosownie do etapow
ustawienia rusztowan przy robotach §lusarskich i ocieplenia $cian (Aneks nr 1 do umowy nr (...)- k. 305).

Jak bezsprzecznie z powyzszego wynika, w aneksie tym strony zmienily zakres przedmiotowy umowy i wysoko$é
przystugujacego pozwanemu wynagrodzenia. Do zawarcia tego aneksu doszlo na mocy zgodnego porozumienia stron,
mieszczacego sie w swobodzie kontraktowania. Nie sposob wiec zarzuci¢ pozwanemu, ze ukryt on cokolwiek przed
powodem, skoro strony wspolnie wszystko ustalily, czy tez zaakceptowaly.

Stusznie rowniez zauwazyl pozwany, ze strony w aneksie do umowy strony ustalily wynagrodzenie ryczaltowe. Jego
istotg jest za$ to, ze przyjmujacy zamowienie zobowiazuje sie wykonaé¢ przedmiot umowy za z géry umodwiong
cene, co do zasady nie podlegajaca zmianie, przy czym nie stanowi to przeszkody do umownego obnizenia czy
podwyzszenia tego wynagrodzenia. W ryczalcie decydujace znaczenie ma zatem calo$ciowe wynagrodzenie, a nie jego
poszczegoblne skladniki, a w tym ceny jednostkowe robét. Z powyzszego wzgledu, w przypadku dokonywania rozliczen
w formie ryczaltu, nie ma potrzeby sporzadzenia jakichkolwiek kosztoryséw, co oczywiScie nie wyklucza mozliwoSci
ich przygotowania. W takiej sytuacji kosztorysom mozna przepisaé jednakze wylacznie charakter pomocniczy dla
ustalenia ceny, tak jak ma to miejsce w przedmiotowej sprawie.

Z prostego poré6wnania dwoch kosztoryséw przygotowanych przez pozwanego mozna stwierdzi¢, ze tak jak podnosi
powodka cena ostatecznie wzrosla, ale co najistotniejsze powodka wyrazila przeciez na to zgode, skoro podpisat aneks.
Co wiecej, podwyzka wynikala m.in. z zastosowania przez pozwanego 10% zysku zamiast wczeé$niej okresSlonego na
poziomie 5%.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wynika bezsprzecznie, ze wszystkie roboty dodatkowe zostaly
wykonane przez pozwanego, albo na prosbe powddki, albo tez za jej pozwoleniem. Swiadkowie T. D. (k. 1312), jak i
B. P. (4) (k. 1317) pelnigcy wowczas funkcje cztonkéw zarzadu, zgodnie podali, ze zarzad wspolnoty, po konsultacji z
projektantem i inspektorem nadzoru wyrazal zgode pozwanemu na wykonanie rob6t dodatkowych.

Rowniez brak wykonania niektorych rob6t wynikat ze zgody zarzadu powodowej Wspdlnoty. Sami mieszkancy
niektorych lokali zrezygnowali choéby z polozenia terakoty na ich balkonach, co w wynika z pisemnych o$§wiadczen
i zeznan Swiadkoéw, nie sposob wiec teraz czyni¢ pozwanemu z tego tytulu zarzutu, ze nie wykonal tych robot, skoro
byl na to gotowy.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze pozwany wykonatl i zrealizowal pelny zakres rzeczowy robo6t budowlanych co do
przedmiotu zapisanego w umowie z dnia 6 lipca 2010r. i w aneksie nr 1 do tej umowy. Dokonane przez wykonawce
robo6t budowlanych zmiany i odstepstwa od dokumentacji umownej zostaly dokonane zgodnie z zasadami sztuki
budowlanej, a ponadto w § 2 pkt 3 aneksu nr 1 strony zawarly o§wiadczenie o dokonaniu uzgodnien zmian z
autorem projektu technicznego oraz z inspektorem nadzoru inwestorskiego zaistnialych podczas prowadzonych robot
budowlanych.

Majac na uwadze powyzsze Sad stwierdzil brak podstaw do uznania, aby do doszlo do nienaleznego Swiadczenia ze
strony powodki wobec pozwanego. Pozwany w uzasadniony sposob otrzymal od powddki wynagrodzenie umowne
ryczaltowe za wykonane roboty. Brak jest zatem podstaw do przyjeci, iz kwestionowane przez powddke przesuniecie
majatkowe odbylo sie bez podstawy prawne;j.

W rezultacie Sad uznal, ze takze roszczenie o zwrot nienaleznego Swiadczenia nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Odnoénie rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad na podstawie art. 108 par. 1 kpc rozstrzygnal jedynie o zasadzie
poniesienia tych kosztéw, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu. Wobec proceduralnej
mozliwo$ci rozpoznania skargi na orzeczenie referendarza dopiero po wydaniu wyroku, szczegétowe rozliczenie
kosztow wyroku nie byto mozliwe na etapie wydania wyroku.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan Sad orzekt jak w sentencji wyroku.



