Sygn. akt: I C 569/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2020 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Ewa Okninska
Protokolant: pracownik sgdowy Paula Lozynska

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2020 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w O.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.

o zaplate

I oddala powodztwo,

II zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 8.197,01 (osiem tysiecy sto dziewiecdziesiat siedem 01/100) tytulem
kosztéw procesu,

III nakazuje Sciggnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sgd Okregowy w Olsztynie kwote 75,22 z} tytulem kosztow
sadowych.

sedzia Ewa Okniniska
Sygn. akt I C 569/18

UZASADNIENIE

Powb6d Przedsiebiorstwo (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia w O. wnioést o zasgdzenie od pozwanej
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. kwoty 91.338,52 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie liczonymi
od kwot:

- 20.000 z} od dnia 09 listopada 2016 r. do dnia zaplaty,
- 71.338,52 7z} od dnia 30 grudnia 2016 r. do dnia zaplaty,

Ponadto wnib6st o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wraz z kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, ze strony w dniu 28 czerwca 2016 r. zawarly umowe, na podstawie ktérej powdd
przyjat do wykonania prace budowlane zwigzane z remontem elewacji zewnetrznej i prac towarzyszacych przy



termomodernizacji budynku zgodnie z projektem technicznym wraz z remontem dachu. Strony umoéwily sie na zaplate
wynagrodzenia kosztorysowego: za wykonanie prac termomodernizacyjnych w kwocie 252.768,41 zl platne z kredytu,
za remont dachu w kwocie 94.973,81 zl, z czego 79.000 zl platne z kredytu, 15.973,81 zt ze $rodkdéw wlasnych pozwane;j.

Powod wskazal, ze sporzadzil kosztorys ofertowy w oparciu o przedmiar robét przedtozony przez pozwana, w ktorym
pozwana okre§lila zakres prac wraz z metrazem. Przedmiar rob6t zakladal jedynie miejscowa naprawe dachu na

powierzchni 105 m”. Przed sporzadzeniem kosztorysu i zawarciem umowy pozwana zlecila przeprowadzenie remontu
calej polaci dachowej wskazujac, ze jego powierzchnia wynosi 350 m®. Po rozstawieniu rusztowan powdd mogl

zmierzy¢ powierzchnie dachu, ktéra w rzeczywistoéci wynosila 430 m>. Nastepnie pow6d w dniu 2 sierpnia 2016 r.
wystapil do pozwanej z wnioskiem o zaakceptowanie zwiekszonego zakresu robo6t zwigzanych z dociepleniem strychow
i pokryciem dachu wraz z plotkami przeciwéniegowymi i przygotowal kosztorys ofertowy. Pozwana w dniu 31 sierpnia
2016 r. zapewnila powoda, ze zostanie podjeta uchwata dotyczgca zwiekszonego zakresu prac na docieplenie polaci
dachowej. Ustalono roéwniez, ze lukarny od strony podworza z uwagi na zbyt maly spadek polaci pod dachéwka,
zostang pokryte papa termozgrzewalng. Pismem z dnia 28 wrzeénia 2016 r. pozwany powiadomil powoda, Ze zmienia
ustalenia zawarte w protokole w zakresie pokrycia lukarn papa, jednoczesnie zobowigzujac powoda do odtworzenia
stanu pierwotnego pokrycia lukarn.

Powod wskazal, ze przedmiot umowy zostal wykonany w dniu 25 listopada 2016 r. i odebrany bezusterkowo w dniu 16
stycznia 2016 r., na podstawie stosownych protokoléw. Zakres podstawowy zostal przez pozwanego rozliczony poza
kwotg 20.000 zl z faktury na (...). Ponadto powdd nie otrzymal zaplaty za zakres dodatkowy.

Powdd wskazal, ze sporzadzil kosztorys ofertowy na podstawie obmiaru robét sporzadzonego przez pozwang. W
trakcie realizacji robot okazalo sie, ze pozwany nie przewidzial wielu prac w zakresie: zwiekszenia powierzchni polaci
dachowej do wymiany, obrdbek blacharskich, remontu kominéw, zwiekszenia powierzchni docieplenia poddaszy,
montazu folii paroprzepuszczalnej, montazu folii kubetkowej

izolacji fundamentéw $rodkiem dysperbit, pokrycia lukarn dachéwka w wiekszym zakresie po uprzedniej ingerencji w
dach, zwiekszenia powierzchni elewacji, ulozenia opaski woko6l budynku kostka brukowa wraz z dojéciami i schodami,
szpachlowania klatki schodowej, niewlasSciwie okreslono iloé¢ stolarki okiennej i drzwiowej. W ocenie powoda,
niewlasciwe oszacowanie przez pozwang planowanych prac, na podstawie ktérego powdd ustalil wynagrodzenie
kosztorysowe, uprawnia go do dochodzenia wynagrodzenia za zwiekszony zakres prac. Powdd odnoszac sie do
o$wiadczenia z dnia 18 maja 2016 r. podniosl, Ze zobowigzanie w nim okreslone bylo zlozone pod warunkiem
rozliczenia sie pozwana w sposob rzetelny i terminowy.

Na dochodzong pozwem nalezno$¢ skladaja sie:

- 20.000 zl tytulem nieoplaconej w czeSci faktury nr (...) z dnia 25 pazdziernika 2016 r.
- 28.601,46 7l z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 1.,

- 5.962,02 zl z faktury nr (...) r. z dnia 15 grudnia 2016 r.,

- 23.593,50 zl z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r.,

-2.266,90 zt z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r.,

- 7.674,64 zt z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r.

- 3.240 zt z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r. (k. 4-19)

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Argumentujac swoje stanowisko wskazala, ze strony w umowie z dnia 28 czerwca 2016 r. postanowily, ze powodowi
przystuguje wynagrodzenie ryczaltowe okre$lone na poziomie 347.742,22 zt za calo§¢ wykonanych prac. Wskazala, ze
powdd znal sytuacje finansowa wspdlnoty i byl o niej informowany, a opdznienia w udzieleniu kredytu wyniknely z
winy banku. Podniosla, ze metraz dachu zostal wskazany bezposérednio przez powoda, ktory podczas wizji budynku
stwierdzil, ze policzy dachéwki na dachu i na tej podstawie okresli jego powierzchnie. Na podstawie obmiaru
sporzadzonego przez powoda zostat zlozony kosztorys ofertowy przez powoda. Pozwana podniosla, ze powod w dniu
18 maja 2106 r. celem uatrakcyjnienia oferty zobowiazal sie, ze wykona dodatkowe prace m.in., wymalowanie dwoch
klatek z jednokrotnym przeszpachlowaniem. Ponadto pow6d zobowiazal sie do ulozenia opaski wokoél budynku. Co do
naleznoSci za roboty dodatkowe w postaci docieplenia poddaszy nad cze$cia mieszkalng, pozwana wskazala, ze zakres
byl ujety w dokumentacji projektowej. W zakresie lukarn pozwana wskazala, ze pierwotny kat nachylenia lukarn byl
prawidlowy. Na skutek rozebrania konstrukeji przez powoda, kat zostal zmieniony. Przedmiotem umowy bylo zas
pokrycie pelnej powierzchni dachu dachéwka. Pozwana wskazala, ze przemurowanie kominéw nie zostalo wykonane.
Ponadto mieszkancy wielokrotnie informowali 6wczesnego zarzadce o jako$ci wykonanych prac oraz zakresie robot.
Dodatkowo pozwana wskazata, ze pow6d nie wywiazal sie z porozumienia z dnia 16 stycznia 2017 r. w zakresie pokrycia
lukarn dachowka (k. 297-302)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
(dowdd: uchwala — k. 645)

W grudniu 2015 r. projektantka E. J. sporzadzila na zlecenie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O.
projekt budowlany docieplenia Scian elewacyjnych budynku wraz z elementami towarzyszacymi, w tym naprawe
uszkodzonych dachéwek na dachu przezich uzupelnienie. Ponadto wykonata przedmiar rob6t, w ktérym przewidziano

miejscowa naprawe dachu przez uzupelnienie dachéwki - 30 % pokrycia, razem 103,27 m®. E. J. nie mierzyla
powierzchni dachu.

(dowdd: uchwala — k. 646-647)

Ostatecznie pozwana wspoélnota postanowila wyremontowaé caly dach budynku. Na podstawie przedmiaru robot
opracowanego przez pozwang, powod w dniu 18 maja 2016 r. sporzadzit kosztorys ofertowy na wykonanie ocieplenia
budynku mieszkalnego wraz z robotami towarzyszacymi na kwote 252.768,41 z} oraz kosztorys ofertowy na wymiane

pokrycia dachu na kwote 94.973,81 zt. W kosztorysie pow6d okreslit powierzchnie dachu 350 m®, opierajac sie na

przedmiarze robot, ktory okreélal, ze 30 % powierzchni dachu to 103,27 m>.

(dowdd: projekt — k. 32-54, przedmiar robot — k. 64-68, zeznania $wiadka E. J. — k. 87-88 akt I Cps 19/19, kosztorys
ofertowy na wykonanie ocieplenia — k. 69 — 77, kosztorys ofertowy na wymiane pokrycia dachu — k. 78 — 88,
przestuchanie stron — k. 1004-1008)

Powo6d w dniu 18 maja 2016 r. zaoferowal pozwanej, ze w ramach realizacji umowy ocieplenia budynku wraz z
robotami towarzyszacymi oraz wymiany pokrycia dachowego, wykona nieodplatnie dodatkowe prace polegajace
m.in. na wymalowaniu dwoch klatek schodowych z jednokrotnym przeszpachlowaniem uszkodzonych S$cian,
uzupelieniem i naprawg uszkodzen i tynku tych klatek, zainstalowaniu domofon6w na dwoch klatkach schodowych
z rozprowadzeniem okablowania po $cianach klatki schodowej, dostarczeniu materiathu tj. kostki betonowej polbruk
gr. 6 cm szarej na opaske 0,6 m budynku wspdlnoty.

(dowdd: pismo z dnia 18 maja 2018 r. — k. 261)

W dniu 28 czerwca 2016 r. pomiedzy Przedsiebiorstwem (...) Spétka z 0.0. w O.1 Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...)
w O. reprezentowang przez Zaklad (...) Spétka z 0.0. w O. doszlo do zawarcia umowy nr (...). Na podstawie powyzszej
umowy powod zobowigzal sie wykonaé remont elewacji zewnetrznej i prac towarzyszgcych przy termomodernizacji
budynku zgodnie z projektem technicznym wraz z remontem dachu. W § 4 umowy strony ustalily, ze za wykonanie



prac termomodernizacyjnych pozwany zaplaci wynagrodzenie ryczaltowe w kwocie 252.768,41 zl brutto platne z
kredytu bankowego, natomiast koszt remont dachu wynosi 94.973,81 zl, z czego 79.000 zl platne z kredytu, a 15.973,81
z} ze $rodkéw wlasnych pozwanego. Strony wskazaly, ze zakres prac okreSlony jest przedmiarem roboét, a wartoéé
wynika z kosztorysu ofertowego.

Zgodnie z § 7 umowy zaplata wynagrodzenia miala nastapic fakturami przej$ciowymi po dokonaniu odbioru robot i
okreslenia zaawansowania robo6t przez przedstawiciela (...), Wspdélnoty, inspektora nadzoru oraz kierownika budowy
w terminie 14 dni. Terminem zakonczenia robét jest data podpisania protokolu odbioru przez kierownika budowy,
zarzad wspolnoty w obecnoéci inspektora nadzoru. Strony postanowily, ze faktura Vat zostanie oplacona z chwilg
uzyskania kredytu termomodernizacyjnego przez pozwana.

Inspektorem nadzoru inwestorskiego byt Z. K..
(dowod: umowa — k. 27-31, aneks — k. 89, dziennik budowy — k. 247, zeznania §wiadka Z. K. — k. 562 v. -564)

W dniu 30 czerwca 2016 r. powdd stwierdzil r6znice pomiedzy iloscig okien projektowych. Inspektor nadzoru w dniu
1lipca 2016 r. skorygowat ilo§¢ okien do wymiany.

Powod po dokonaniu demontazu dachéwki, dokonat obmiaru polaci dachu i ustalil, ze powierzchnia dachu wynosi

430 m>. W dniu 2 sierpnia 2016 r. wystapil do pozwanej z wnioskiem o zaakceptowanie zwiekszonego zakresu robot
zwigzanych z dociepleniem strychdw i pokryciem dachu wraz z plotkami przeciw$niegowymi i przygotowal kosztorys
ofertowy.

Powod zdemontowal laty pod lukarnami od strony podworza. Laty byly sprochniale. W dniu 31 sierpnia 2016 r.
powdd w dzienniku budowy poczynit wpis w postaci prosby do inspektora nadzoru o: zalecenie wykonania pokrycia
facjat dachowych od strony podwdrka z uwagi na zbyt maly spadek na pokrycie dachéwka podajac, ze kat nachylenia
nie przekracza 17 stopni. W odpowiedzi inspektor nadzoru Z. K. wskazal, ze zgodnie z warunkami technicznymi
minimalny spadek polaci dachowej pod pokrycie dachéwka wynosi 35 stopni, natomiast pod pokrycie papa — 17 stopni.

(dowdd: zeznania $wiadka A. W. — k. 560-561- 561 v., dziennik budowy — k. 141, zeznania §wiadka Z. K. — k. 562 v.-563,
zeznania Swiadka M. M. — k. 751-753, przestuchanie powoda — k. 1003-1006)

W dniu 31 sierpnia 2016 r. odbylo sie zebranie pozwanej wspoélnoty z udzialem powoda, na ktérym ustalono, ze:

- lukarny od strony podwoérza z uwagi na zbyt maly spadek polaci pod dachowka, zostana pokryte papa
termozgrzewalna, natomiast od strony ulicy zostang pokryte dach6wka,

- zostanie podjeta dodatkowa uchwala przez wspdlnote w sprawie docieplenia polaci dachowych welng mineralng

wraz z paraizolacja z folii nad dwoma lokalami mieszkalnymi, usytuowanymi na poddaszach (74,88 m®). W dniu 1
wrzeénia 2016 r. czlonkowie zarzadu wspoélnoty poczynili adnotacje w protokole z dnia 31 sierpnia 2016 r., ze uchylaja
powyzsze ustalenia.

(dowdd: pismo z dnia 02 sierpnia 2016 r. — k. 90, kosztorys powykonawczy réznicowy — k. 91, kosztorys - k. 92,
protokol — k. 95)

W dniu 05 wrzeé$nia 2016 r. powod zglosit do odbioru wykonanie:
- docieplenia poddaszy welng mineralng wraz z zabudowa gipsowo — kartonowa,
- ulozenie folii nad mieszkaniami,

- docieplenie elewacji od strony podwoérza,



- docieplenie stropéw piwnic styropianem
- ulozenie dach6wki na polaci dachowej od podworza.
Lukarny od strony podworza zostaly pokryte papa.

Powod wystawil fakture przejéciowa nr (...) na kwote 47.486,91 zt tytulem remontu dachu, pozwana wowczas zaplacila
15.973,81 zk.

(dowdd: zeznania Swiadka A. W. — k. 560-561, zeznania $wiadka P. K. — k. 566 v. 567, wiadomo$¢ email — k. 96,
protokot k. 97, faktura — k. 98, przestuchanie powoda — k. 1004-1006)

Nastepnie w dniu 22 wrzeénia 2016 r. powdd zglosil do odbioru:
-wykonanie izolacji pionowej $cian fundamentowych od strony podworza,
- wykonanie docieplenia Scian elewacji styropianem,

- wymiana pokrycia z papy termozgrzewalnej, obrdbek, lat i kontrlat.

Ponadto wezwal do sporzadzenia aneksu w przedmiocie zlecenia rob6t dodatkowych w zakresie docieplenia poddaszy
nad czeScig mieszkalng i stolarki okiennej i drzwiowe;j.

(dowdd: wiadomosci email z dnia 22 wrze$nia 2016 r. — k. 100 -107, informacja o stanie zaawansowania rob6t z dnia
22 wrze$nia 2016 r. — k. 116 )

Powod w dniu 23 wrzesnia 2016 r. wystawit faktury przejSciowe:

- za remont dachu w kwocie 18.994,76 zl,

-za termomodernizacje budynku w kwocie 176.937,89 zl,

- za docieplenie poddaszy nad czeécia mieszkalna, stolarke okienna i drzwiowa — roboty dodatkowe 15.678,64 zt.

Ponadto powod wstrzymal malowanie klatek schodowych zdeklarowanych do wykonania nieodplatnie do czasu
uregulowania naleznoSci za roboty podstawowe.

(dowod: faktury — k. 113-115, kosztorys na roboty dodatkowe okna, drzwi, docieplenie poddaszy — k. 117-119, pismo
powoda z dnia 23 wrze$nia 2016 r. — k. 120)

Pismem z dnia 28 wrzeénia 2016 r. (...) Sp. z 0.0. w O. zawiadomil powoda, ze pozwana zmienila ustalenia zawarte
w protokole z dnia 31 sierpnia 2016 r. w zakresie pokrycia lukarn papa i zobowigzuje powoda do odtworzenia stanu
pierwotnego pokrycia lukarn.

(dowod: pismo z dnia 28.09.2016 r. — k. 121)

W dniu o7 pazdziernika 2016 r. powdd zglosil do odbioru catoé¢ prac zwigzanych z ociepleniem poddaszy wraz z
malowaniem i robotami dodatkowymi oraz dociepleniem poziomym strop6w piwnic wraz z malowaniem. Nastepnie

w dniu 21 pazdziernika 2016 r. powdd zglosil do odbioru: wymiane pokrycia dachowego na powierzchni 430 m?,
malowanie poddaszy i polozenie zaprawy G. na cokole budynku. W dniach 10,14 i 28 pazdziernika 2016 r. sporzadzono
protokoly techniczne dotyczace robot w zakresie elewacji, stwierdzono m.in. na elewacji od strony podworza liczne
zacieki na gzymsie spod rynny. W dniu 31 pazdziernika 2016 r. powod zglosil do odbioru prace zwigzane z remontem
elewacji i prace towarzyszace przy termomodernizacji.



(dowdd: wiadomosci email — k. 124, protokoly (...), pismo z dnia 31 pazdziernika 2016 r. — k. 129)

W dniu 20 pazdziernika 2016 r. pozwana zawarla z (...) S.A. W. umowe o kredyt w kwocie 252.788,41 zl na
sfinansowanie kosztéw termomodernizacji oraz umowe o kredyt w kwocie 79.000 zl na sfinansowanie remontu dachu.

(dowdd: umowy kredytu — k. 516-521)

Pozwana w pi§mie z dnia 03 listopada 2016 r. kierowanym do administratora wskazala na wady rob6t, m.in. brak
wentylacji poddasza, wadliwe wykonanie lukarny od strony podworza.

W dniu 07 listopada 2016 r. odbylo sie zebranie pozwanej wspo6lnoty z wykonawca i inspektorem nadzoru w sprawie
remontu. Omoéwiono kwestie dotyczaca wentylacji poddasza. Wykonawca i inspektor stwierdzili, ze zastosowana
welna i folia paroizolacyjna jest wystarczajaca do funkcjonowania wentylacji. Czlonkowie wspdlnoty wniesli o pokrycie
lukarn dachéwka od strony podworza, na co wykonawca nie wyrazil zgody, wskazujac na zbyt maly spadek nachylenia.
Ponadto zgloszono wykonawcy usterki na piSmie.

(dowdd: pismo z dnia 03 listopada 2016 r. — k. 923-924, , protokél — k. 131-132)

W dniu 08 listopada 2016 r. powod zglosil do odbioru izolacje pionowa wraz z dociepleniem cokotu. W dniu 15
listopada 2016 r. i 18 listopada 2016 r. powdd otrzymal pisma od (...) w przedmiocie usterek m.in. braku wentylacji
w dachu przy dociepleniu, dotyczace doprowadzenia lukarny od strony podwoérza do wygladu sprzed remontu.
W dniu 21 listopada 2016 r. zglosit do odbioru prace zwiazane z remontem elewacji i prac towarzyszacych przy
termomodernizacji

(dowdd: wiadomo$¢ mailowa — k. 136, pisma powoda z dnia 21 listopada 2016 r. — k. 137-138, k, 142, dziennik budowy
— k. 257, pisma pozwanej z dnia 14 listopada 2016 r. , pisma mieszkancéow — k. 368-369, k. 374-375)

Powdd pismem z dnia 29 listopada 2016 r. wezwal pozwana do zaplaty 240.103.43 zl tytulem faktur nr (...)
(dowdd: wezwanie do zaplaty - k. 143)

W dniu 1 grudnia 2016 r. sporzadzono protokdl techniczny, w ktéorym wskazano usterki do usuniecia. W dniu 09
grudnia 2016 r. powdd zglosil usuniecie usterek wyszczegoélnionych w protokole z dnia 1 grudnia 2016 r.

(dowdd: protokot techniczny — k. 144)
Pismem z dnia 13 grudnia 2016 r. pow6d wskazal, ze zglasza do odbioru prace dodatkowe, polegajace na:

- wymianie tynkow kominéw ponad dachem 8 sztuk,

- ociepleniu poddaszy na czeécig mieszkalng (74,88 m?),
- osadzeniu okien na klatkach schodowych 2 szt. wraz z parapetami,
- montazu folii paroprzepuszczalnej na poddaszu,

- wykonaniu 20,46 m® plyt kartonowo — gipsowych na strychu,

- wykonaniu remontu dachu dach na powierzchni 430 m” z plotkami $niegowymi, lawami kominiarskimi 26 mb,
obrébkami blacharskimi, wywoz gruzu,

- wyszpachlowaniu klatki schodowej nr 49,

- wykonaniu dodatkowej powierzchni gramaplastu na cokole budynku (28 m?),



- wykonaniu dodatkowej powierzchni ocieplenia elewacji i cokolu wraz z o§ciezami — 42 m>,
- ulozeniu opaski z polbruku.

Powo6d w dniu 25 grudnia 2016 r. sporzadzit kosztorysy powykonawcze:

- ocieplenie budynku mieszkalnego wraz z robotami towarzyszacymi na kwote 276.361,91 zl,
- wymiane pokrycia dachu wraz z obrébkami na kwote 123.575,26 zl,

- izolacje poddaszy folia paroprzepuszczalng na kwote 2.266,90 zl,

- remont przewod6w kominowych na kwote 5.962,02 zl,

- wykonanie opaski z polbruku na kwote 7.674,64 zl.

(dowod: pismo z dnia 13.12.2018 r. — k. 146, kosztorys powykonawczy w zakresie ocieplenia budynku mieszkalnego
wraz z robotami towarzyszacymi — k. 187 — 219, kosztorys powykonawczy na remont powykonawczy na remont
pokrycia dachowego -k. 220 - 226, kosztorys powykonawczy na izolacje poddaszy folia paroprzepuszczalng — k.
228-233, kosztorys powykonawczy naprawy przewodéw kominowych — k. 234 — 240, kosztorys powykonawczy na
wykonanie opaski z polbruku k. 241-245)

W grudniu 2016 r. na zlecenie pozwanej zostala sporzadzona opinia techniczna przez J. L.. W opinii tej stwierdzono
m.in., ze nie zachodzi utrudnienie w dostosowaniu spadku daszkéw lukarn w celu ponownego ulozenia dachowki.

(dowod z dokumentu — k. 309-355)

W dniu 16 stycznia 2017 r. dokonano odbioru robét, nie stwierdzajac zadnych usterek. Protokét za pozwang podpisatl
czlonek zarzadu P. K. i upowazniony przez czlonka zarzadu W. J. T.. Czlonkowie zarzadu pozwanej wspdlnoty D. B.
i D. Z. nie wyrazily zgody na dokonanie odbioru roboét.

Jednocze$nie tego samego dnia odbylo sie spotkanie z udzialem stron, na ktérym ustalono m.in. ponownie podpisaé
protokol odbioru, wykonawca mial przelozy¢ zapadnieta opaske przy budynku. Ponadto zawarto porozumienie, w
ktorym powod zgodzil sie na zatrzymanie z naleznego wynagrodzenia 20.000 zl tytulem zabezpieczenia wykonania
prac zwiazanych z pokryciem lukarn dach6wka lub blacha. Roboty zwigzane z lukarnami mialy by¢ wykonane za 10 zt.
W przypadku nieprzedstawienia przez pozwang do dnia 30 czerwca 2017 r. projektu, zatrzymana kwota miala zostaé
wyplacona powodowi w calo$ci w nieprzekraczalnym terminie do 30 lipca 2017 r. W przypadku za$ nieprzedstawienia
projektu do dnia 31 lipca 2017 r. wykonawca nie ma obowigzku wykonania lukarny za podana kwote.

(dowod: protokoly — k. 153, 155, porozumienie — k. 156, pismo z dnia 21.12.2016 r. — k. 434, pismo z dnia 12 stycznia
20171. — k. 593, zeznania §wiadka P. K. — k. 566v. -567, k. 739-741, zeznania §wiadka M. F. — k. 745-747, przestuchanie
powoda — k. 1004-1006)

W czerwcu 2017 r. pozwany zawiadomit powoda, Ze uzyskal dokumentacje projektowej dotyczaca wymiany pokrycia
dachowego lukarn. Pow6d odméwil wykonania robdt, albowiem w jego ocenie przekazany projekt wymagal ingerencji
w konstrukcje wiezby dachowe;.

(dowdd: pismo z dnia 19.06.2017 r. — k. 159, pismo powoda z dnia 28.06.2017 r. — k. 160)
Pismem z dnia 11 lipca 2017 r. pow6d wezwat pozwanego do zaplaty kwoty 91.338,52 zl, w tym:

- 20.000 z} tytulem nieoplaconej w czeSci faktury nr (...) z dnia 25 pazdziernika 2016 r. (kwota ta zostala zatrzymana
przez pozwang na podstawie porozumienia z 16.01.2017 1.)



- 28.601,46 zl z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r.,

- 5.962,02 z} z faktury nr (...) r. z dnia 15 grudnia 2016 r. z tytulu rob6t w zakresie wymiany tynkow i przemurowan
trzonéw kominowych,

- 23.593,50 zl z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 .
-2.266,90 7zl z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r. z tytulu montazu folii paraizolacyjnej,

- 7.674,64 z} z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r. z tytulu wykonania opaski z polbruku, dojscia i schodéw od
strony ulicy,

- 3.240 zt z faktury nr (...) z dnia 15 grudnia 2016 r. z tytutu szpachlowania klatki schodowe;j.
(dowod: wezwanie do zaplaty — k. 174- 175, faktury — k. 181-188, opinia bieglego — k. 1032-1033)

Pozwana pismem z dnia 26 lipca 2018 r. zawiadomila powoda, ze zapadla sie opaska wykonana wokdét budynku. W
odpowiedzi powod wskazal, ze podejmie sie naprawy 3 kostek od strony drogi. Natomiast co do zapadniecia opaski
od strony podworka wskazal, ze jest to spowodowane brakiem odprowadzenia wod opadowych przez Wspdlnote.

(dowod: pismo z dnia 26.07.2018 r. — k. 284, dokumentacja fotograficzna — k. 285-286, pismo powoda z 23 sierpnia
2018 r. — k. 287-289)

Rzeczywista warto$¢ robot powoda z zastosowaniem cen ofertowych powoda wyniosla lacznie 351.613,12 zli obejmuje,

- w zakresie remontu dachu - 135.734,23 z} (rzeczywista powierzchnia dachu wyniosta 421,55 m?)

- w zakresie robot elewacyjnych wraz z robotami towarzyszgcymi (elewacja Scian, elewacja cokoldéw, docieplenie stropu
nad piwnicami, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, ocieplenie strychéw, w tym takze ocieplenie strychéw nad
mieszkaniami) 204.704,88 zl.

- w zakresie remontu kominéw wyniosla 2.795,27 zl, (prace wykonane przez powoda w tym zakresie to: polozenie
siatki elewacyjnej zatopiona w kleju, a nastepnie wykonal malowanie kominéw),

- w zakresie wykonania opaski z polbruku wraz z ciekami i schodami wyniosta 6.345,37 zl,
- w zakresie dostawy i montazu folii paraizolacyjnej 2.033,37 zl,

- roboty w zakresie szpachlowania nie przedstawiaja zadnej wartoSci, albowiem powd6d pod cienkg warstwg szpachli
pozostawil starg farbe.

Powod nie wykonal w zabudowie potaci dachowej szczeliny wentylacyjnej, co powoduje konieczno$é rozbidrki
zabudowy i ponownego jej wykonania. Opaska budynku ulega deformacjom i zapadnieciom, albowiem wykopy zostaty
zakopane gruntem z urobku bez zageszczenia. Konieczne jest rozebranie opaski z polbruku, czeSciowe odkopanie
budynkéw i ponowne wykonanie ich obsypywanie z zageszczeniem gruntu oraz odtworzeniem opasek. Ponadto
podokiennik od strony podworza (skrajne okno usytuowane na cokole — strona prawa) posiada ubytek przy ramie
okiennej, a dwa podokienniki od strony podworza (dwa skrajne okna usytuowane na cokole — strona lewa) nie zostaly
wlozone w felc okna. Zachodzi konieczno$¢é wymiany podokiennik6w. Koszt usuniecia wad wynosi 51.152,69 zl.

Po uwzglednieniu kosztéw usuniecia wad, laczna rzeczywista warto§é robot wykonanych przez powoda wynosi
300.460,43 z1

(dowod: opinia bieglego K. P. — k. 1028 - 1141, opinia uzupehiajaca — k. 1182-1193, opinia ustna — k. 1209-1211 v.)



Sad zwazyl, co nastepuje:
W $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Swoje rozstrzygniecie Sad oparl na przedlozonych dokumentach, ktére nie zostaly skutecznie podwazone przez zadna
ze stron. Ponadto Sad uwzglednil zeznania przestuchanych $§wiadkéw. Swiadkowie D. W., D. R., A. W., J. G,, L. L.,
A. C., W. K. posiadali wiedze dotyczaca zakresu wykonanych rob6t, natomiast nie uczestniczyli w ustaleniach miedzy
stronami oraz nie posiadali wiedzy na temat umowy lgczacej stron. Zeznania $wiadkéow M. K. (1), D. K,, G. L., Z. S.
nie wniosly nic istotnego do sprawy. Swiadek E. K. wskazala na okoliczno$ci zwigzane z odmowa udzielenia kredytu
przez bank. Z kolei $§wiadek M. F. potwierdzila, ze miedzy stronami byl spér w sprawie rozliczenia inwestycji oraz
sporna byta kwestia wykonania lukarn, jednakze miala tylko ogélna wiedze, nie wskazala zadnych szczegdlow w tym
zakresie. Z zeznan E. J. wynika, ze na zlecenie pozwanej sporzadzila przedmiar robo6t, w ktérym okreélita w sposob
szacunkowy powierzchnie dachu do naprawy. Przedmiar ten mial pozwoli¢ wykonawcom, ktérzy cheg zlozy¢ oferte
na zorientowanie sie co do zakresu robét i przewidywanych kwot.

Ponadto Sad uwzglednit zeznania M. K. (2), P. K., Z. K., M. M., W. T. w takim zakresie w jakim znajduja potwierdzenie
w pozostalym materiale dowodowym.

Sad w calo$ci podzielit opinie bieglego K. P..

Zgodnie z tredcig art. 647 k.c. w zw. z art. 658 k.c. przez umowe o roboty budowalne wykonawca zobowiazuje sie
do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej,
a inwestor zobowigzuje sie do dokonania czynnoéci zwigzanych z przygotowaniem robdt, w szczegdlnosci do
przekazania terenu budowy, dostarczenia projektu oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia.

W sprawie nie budzita watpliwoéci okolicznos¢, ze strony taczyla umowa z dnia 28 czerwca 2016 r. Powod zobowigzal
sie wykona¢ roboty budowlane zwigzane z remontem elewacji wraz z robotami towarzyszacymi budynku wspoélnoty.
Niewatpliwe jest, ze powod nie otrzymat wynagrodzenia w kwocie 20.000 z} za roboty wynikajace z umowy (na
powyzsze wskazywal pow6d podnoszac, ze roboty wynikajgce z umowy z dnia 28 czerwca 2016 r. zostaly rozliczone za
wyjatkiem kwoty 20.000 z}). Zatem pozwana wyplacila powodowi wynagrodzenie w kwocie 327.744,22 z}.

Strony pozostawaly w sporze co do tego czy doszlo do rozszerzenia zakresu prac powoda na skutek wykonania
m.in. wiekszej powierzchni pokrycia dachu, elewacji §cian zewnetrznych, ocieplenia cokoléw, ocieplenia strychu,
zabudowy z plyt g-k na stelazu, stolarki do wymiany, wymiany tynkéow i przemurowania trzonéw kominowych,
szpachlowania klatek schodowych, jak tez naleznego powodowi z tego tytulu wynagrodzenia. Sporna byla rowniez
kwestia prawidlowego wykonania pokrycia lukarn od strony podwoérza. Zaznaczy¢ nalezy, ze powdd w niniejszej
sprawie nie domagal sie zwrotu kosztow z tytulu zuzycia wiekszej iloSci pigmentu (vide: k.448)

W realiach niniejszej sprawy strony okreélily w umowie wynagrodzenie ryczaltowe za wykonanie prac
termomodernizacyjnych w kwocie 252.768,41 zl brutto. Ponadto strony ustalily wynagrodzenie za wykonanie
remontu dachu na kwote 94.973,81 zl brutto. Eaczna kwota wynagrodzenia wyniosta 347.742,22 z} brutto.
Powyzsza warto$¢ robdt wynikala z kosztoryséw ofertowych, ktore sporzadzil powdd w oparciu o sporzadzony przez
pozwang przedmiar robo6t. Przedmiar ten zakladal jedynie miejscowa naprawe dachu. Jednakze przed wykonaniem
kosztorysow ofertowych przez powoda, wspolnota postanowila przeprowadzi¢ remont calego dachu. Z uwagi na btedy

w przedmiarze pow6d do wyliczenia wynagrodzenia przyjal powierzchnie dachu na 350 m>. Za niewiarygodne Sad

uznal twierdzenia powoda jakoby pozwana zlecita mu naprawe dachu o powierzchni 350 m®. Z zeznan $wiadkéw M.
K. (2), P. K, W.T., M. M., Z. K. wynika, ze powdd zobowiazany byt wyremontowac caly dach.

Nalezy miec¢ jednak na wzgledzie, ze pow6d sporzadzil kosztorysy ofertowe na podstawie przedmiaru robot, ktory
dostarczyla pozwana. Jak wynika z opinii bieglego K. P. dokumentacja projektowa opracowana na zlecenie pozwanej
jest bardzo ogélnikowa i teoretyczna, poniewaz nie uwzglednia stanu rzeczywistego budynku oraz jest pozbawiona



szczegbdlowych rozwigzan projektowych. Ponadto przedmiar sporzadzony przez projektantke jest bledny i oderwany
od stanu rzeczywistego. Niewatpliwie to pozwana powyzsza dokumentacje dostarczyla powodowi i dlatego nie
mozna bledami wystepujacymi w przedmiarach obcigzaé¢ powoda. Za nieudowodnione Sad uznal twierdzenia strony
pozwanej, jakoby powo6d miat policzy¢ ilo$¢ dachéwek przed zawarciem umowy.

W umowie w zakresie prac termomodernizacyjnych i robo6t towarzyszacych strony zastosowaly wynagrodzenie
ryczaltowe. Z uwagi na to, ze strony w treSci umowy odwolaly sie do metod pozwalajacych okresli¢ wynagrodzenie, w
tym do przedmiaru robét (ktory zawierat bledy), Sad uznal, ze zasadnym bedzie okreSlenie wysoko$ci wynagrodzenia
powoda za rzeczywiste wykonane przez niego prace w oparciu o ceny ofertowe powoda. Nie ulega bowiem watpliwosci,
ze pozwana winna zaplacié za wykonane prace. Ponadto z opinii bieglego wynika, ze powdd wykonal cze$é robot w
wiekszym zakresie, cze$¢ robot w ogdle nie wykonal, a cze$¢ wykonal w mniejszym zakresie. Wskazaé¢ m.in. nalezy,
ze powod w kosztorysie ofertowym uwzglednil remont czastkowy nawierzchni kamiennej, tymczasem roboty nie
obejmowaly nawierzchni kamienne;j (bo jej nie bylo), dlatego nalezalo zminusowa¢ te koszty. Powdd wykonal opaske
z polbruku; jak wynika z zobowigzania z dnia 18 maja 2016 r., mial jedynie nieodplatnie dostarczy¢ materiaty. Powdd
w kosztorysie uwzglednil docieplenie stropu nad piwnicami styropianem gr. 8 cm wraz z poloZeniem siatki zatopionej

w kleju oraz malowaniem w iloéci 281,874 m®, a w rzeczywisto$ci wykonal roboty w iloéci 166 m .

Pozwana dodatkowo zlecila powodowi wykonanie docieplenia nad czeS$cig mieszkalng poddasza. Powyzsze znajduje
potwierdzenie w tresci zeznan §wiadkéw zawnioskowanych przez strone pozwana oraz czlonkéw zarzadu wspoélnoty.
Ponadto prace dodatkowg stanowilo wymurowanie kominéw, co potwierdzil w opinii biegly.

Majac na uwadze powyzsze okolicznoS$ci zasadnym bylo wyliczenie rzeczywistej wartoSci rob6t. Na wskazywany wyzej
sposob rozliczenia godzil sie sam powod, wskazal bowiem w pozwie, ze strony umoéwily sie na zaplate wynagrodzenia
kosztorysowego. Ponadto pow6d wyliczyl wynagrodzenie za wykonane prace, sporzadzajac kosztorysy powykonawcze:

- ocieplenie budynku mieszkalnego wraz z robotami towarzyszacymi na kwote 276.361,91 zl,
- wymiana pokrycia dachu wraz z obrébkami na kwote 123.575,26 zl,

- izolacja poddaszy folig paroprzepuszczalng na kwote 2.266,90 zl,

- remont przewodow kominowych na kwote 5.962,02 zl,

- wykonanie opaski z polbruku na kwote 7.674,64 zl.

Powod nie sporzadzil jedynie kosztorysu za roboty zwigzane ze szpachlowaniem klatek schodowych. W niniejsze;j
sprawie pow6d domaga sie zaplaty:

- 23.503,50 zt (faktura — k. 183) wynikajacej z rbéznicy kwot ustalonej w kosztorysie powykonawczym i w
kosztorysie ofertowym (kosztorys powykonawczy na wykonanie ocieplenia budynku mieszkalnego wraz z robotami
towarzyszacymi na kwote 276.361,91 zl, kosztorys ofertowy na kwote 252.768,41 z1),

- 28.601,46 z} (faktura — k. 181) wynikajacej z réznicy kwot ustalonej w kosztorysie powykonawczym i w kosztorysie
ofertowym (kosztorys powykonawczy wymiana pokrycia dachu wraz z obrobkami na kwote 123.575,26 zl, kosztorys
ofertowy na kwote 94.973,81 zl),

- 20.000 z} (kwota ta zostala zatrzymana przez pozwana na podstawie porozumienia z 16.01.2017 1.),
- 5.962,02 zl (faktura — k. 182) wynikajacej z kosztorysu remont przewodéw kominowych,
-2.266,90 zl (faktura — k. 184) wynikajacej z kosztorysu montazu folii paraizolacyjnej,

-7.674,64 z} (faktura - k. 185) wynikajacej z kosztorysu wykonania opaski z polbruku, dojscia i schodéw od strony ulicy,



- 3.240 zt z faktury nr (...) z tytulu szpachlowania klatki schodowe;j.

W tym stanie rzeczy nalezalo zweryfikowac warto$¢ prac wykonanych przez powoda. W tym celu dopuszczono dowdd z
opinii bieglego z zakresu budownictwa, ktéry w opiniach - gléwnych oraz uzupehiajacych — wnikliwie, po zapoznaniu
sie z materialem sprawy, dokonaniu ogledzin i przeanalizowaniu wszystkich dostepnych dowodéw stwierdzil, ze
rzeczywista warto$¢ prac wykonanych przez powoda z zastosowaniem cen ofertowych powoda wynosi 351.613,12
z}. Mianowicie biegly ustalil, ze warto$¢ rob6t w zakresie remontu dachu wyniosta 135.734,23 zl, w zakresie robot
elewacyjnych wraz z robotami towarzyszacymi (elewacja Scian, elewacja cokoléw, docieplenie stropu nad piwnicami,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, ocieplenie strychow, w tym takze ocieplenie strychéw nad mieszkaniami)
wyniosta 204.704,88 zl, w zakresie remontu kominéw wynioslta 2.795,27 z1, w zakresie wykonania opaski z polbruku
wraz z ciekami i schodami wyniosla 6.345,37 zl, w zakresie dostawy i montazu folii paraizolacyjnej 2.033,37 zt.

Jak wynika z opinii bieglego powod nie wykonat w zabudowie polaci dachowej szczeliny wentylacyjnej, co powoduje
konieczno$é rozbiorki zabudowy i ponownego jej wykonania. Ponadto wykonal nieprawidlowo opaske budynku i
podokienniki. Koszt usuniecia wad wynosi 51.152,69 zl.

Odnoszac sie do spornej miedzy stronami kwestii pokrycia lukarn, wskaza¢ nalezy, ze wykonanie nadbudowy nie
stanowi ingerencji w konstrukcje wiezby dachowej, a wiec nie bylo przeszkdd, aby powdd pokryl lukarny dachowka.
Biegly wyjasnil na rozprawie jaki jest sposob polozenia krokiewek w celu uzyskania kata nachylenia.

Z zobowiazania z dnia 18 maja 2016 r. wynika, ze powdd zobowiazal sie nieodplatnie wykonaé szpachlowanie klatek.
Zresztg roboty te z uwagi na stwierdzone wady nie przedstawiaja zadnej wartoSci.

Zatem rzeczywista warto$¢ robot po uwzglednieniu kosztow usuniecia wad wynosi 300.460,43 z} brutto. Pozwana zas
zaplacila powodowi wynagrodzenie w kwocie 327.744,22 zl.

Biegly w spos6b wyczerpujacy odnibslt sie do wszystkich zarzutow strony powodowej, w tym dotyczacych przyjecia
ilosci i wartoéci robot oraz stwierdzonych wad. Odnoénie wady - braku wykonania szczeliny wentylacyjnej biegly
wyjasnil, ze konieczno$c jej wykonania wynika z wiedzy technicznej. Pow6d na ogledzinach wskazal biegtemu, ze taka
szczeline wykonal, a zatem wiedze posiadal, ze nalezy, ja wykonaé.

Ztego tez wzgledu Sad nie znalazl podstaw do ich podwazenia. W ocenie Sadu, opinie bieglego z zakresu budownictwa
— glowna oraz uzupelniajace - zasluguja na uwzglednienie i mogg stanowi¢ podstawe czynienia wiazacych ustalen
faktycznych w niniejszej sprawie. Opinie te sa spojne i rzeczowe, odpowiadajg na postawione pytania, ktére maja
istotne znaczenie z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy, zawieraja logiczne uzasadnienie konicowych wnioskow,
przez co sg merytorycznie zasadne. W tych okoliczno$ciach Sad nie dostrzegl potrzeby uzupekienia opinii, uznajac,
ze wszelkie sporne kwestie zwiazane z okre$leniem wartoSci prac wykonanych przez powoda zostala dostatecznie
wyjaénione.

Reasumujac, Sad uznal, ze powdd, wbrew spoczywajacemu na nim z mocy art. 6 k.c. obowigzkowi nie wykazal, ze nie
zaplacono mu wynagrodzenia za prawidlowo wykonane prace. Wobec tego Sad na podstawie powolanych przepisow
powddztwo oddalil (punkt I wyroku).

O kosztach procesu, z uwagi na wynik sprawy (przegrana powoda) orzeczono na postawie art. 98 k.p.c. Powod przegrat
sprawe i zobowigzany jest zaplacié na rzecz pozwanego koszty procesu poniesione przez pozwanego w kwocie 8.197,01
z}. Koszty te obejmuja; koszty zastepstwa procesowego w kwocie 5.400 zl (w wysokoS$ci stawki minimalnej), wydatki na
koszty stawiennictwa Swiadka w kwocie 964,38 zl, wydatki na wynagrodzenie bieglego za sporzadzenie opinii 1.593,59
z}i 239,04 zl.

Sad orzekl o obowiazku zwrotu kosztow sadowych w oparciu o art. 113 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 . 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 k.p.c. Powdd z uwagi na wynik sprawy, zobowigzany jest



uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy w Olsztynie koszty sadowe w kwocie 75,22 zl. Nieuiszczone koszty
sadowe to wydatki poniesione przez Skarb Panstwa na koszty stawiennictwa Swiadka (k. 574) (punkt III wyroku).



