Sygn. akt I ACa 33/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 31 marca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Marek Boniecki
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa KPB (...) sp. z 0.0. w K.

przeciwko (...) sp. z0.0. w W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Krakowie

z dnia 2 pazdziernika 2014 r. sygn. akt IX GC 390/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten tylko sposob, ze zasqdzonqg w punkcie I, tytulem kosztow
postepowania, kwote 40 000 zl obniza do kwoty 32 398 zl (trzydziesci dwa tysigce trzysta
dziewieédziesiqt osiem zlotych);

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 5 400zt (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

IACa 33/15

UZASADNIENIE

Powad (...) spolkazo.o. w K. domagal sie zasadzenia od pozwanego (...) spotkaz 0.0. wW. kwoty 536 658, 89 zl, z
ustawowymi odsetkami liczonymi, od kwoty 100 000 zl, od dnia 26 listopada 2008 ri od kwoty 436 658, 89 zl od dnia 1
sierpnia 2011 1., tytulem zaleglego wynagrodzenia za wykonane przez powoda, jako wykonawce, na przecz pozwanego,
jako inwestora, roboty budowlane oraz zwrotu kaucji na zabezpieczenie napraw z tytulu gwarancji i rekojmi.



Sad Okregowy w Krakowie w dniu 11 maja 2012 r wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.

W sprzeciwie pozwany (...) spotka z o.o. w W. wniosl o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda kosztow
procesu. Pozwany przyznal, ze powodowi przystugiwala wierzytelno$¢ dochodzona pozwem, zarzucitjednak ulegla ona
umorzeniu w zwigzku z potraceniem przez pozwanego wilasnej wierzytelnosci w wysokosci 900 000 zl. O taka kwote
pozwany obnizyl wynagrodzenie powoda w zwigzku z wystepujacymi w obiekcie budowlanym nastepujacymi wadami:

1/ korozji i odpadania farby oraz braku ocynku barierek i balustrad balkonowych (ok. 1 tys. metréw biezacych),

2/ przeciekania taraséw na pow. ok. 2 tys. m>,
3/ braku pas6w nadrynnowych (ok. 5 tys. mb) powodujacych przecieki dachu,
4/ wad okladziny elewacji drewnianej opisanych w protokole z 27 lipca 2011r.

W odpowiedzi na sprzeciw powdd podtrzymal zadanie pozwu, wskazujac, ze: 1/ wady podniesione przez inwestora
nie istnialy lub zostaly juz usuniete przez wykonawece, 2/ o§wiadczenie o obnizeniu wynagrodzenia zostalo zlozone po
wygasnieciu rekojmi i gwarancji.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 2 pazdziernika 2014 r, IX GC 390/12, zasgdza od pozwanej
na rzecz powodki: kwote 403 958, 89 zl, z ustawowymi odsetkami: 1/ od kwoty 100.000 z} od 26 listopada 2008r.,1i0d
kwoty 403.958,89 od 1 sierpnia 2011r. oraz koszty w wysokoSci 40.000 zl; W pozostalej cze$ci Sad powodztwo oddalil.

Rozstrzygniecie powyzsze zostalo poprzedzone nastepujacymi ustaleniami faktycznymi:
umowa

W dniu 12 czerwca 2006r. strony zawarly umowe o roboty budowlane, ktérej przedmiotem bylo wybudowanie przez
powoda 67 segmentow mieszkalnych, 3 lokali uslugowych i 74 miejsc parkingowych w W. w gminie Z.. Roboty
mialy zosta¢ wykonane w oparciu o projekt budowlany dostarczony przez inwestora (§(...)Jumowy). Obejmowaly
one rowniez wykonanie okladziny drewnianej $cian zewnetrznych (§ (...)). Termin zakonczenia prac wyznaczono na
dzien 15 lipca 2007r. (§ (...)Okreslono zryczaltowane wynagrodzenie 8.500.000 zt netto, przy czym zastrzezono, ze
za niewykonane roboty wynagrodzenie nie przystuguje (§ (...)Zaplata wynagrodzenia miala nastepowaé w okresach
miesiecznych na podstawie faktur cze$ciowych wystawianych po zakonczeniu i odbiorze poszczegélnych etapow
inwestycji zgodnie z zalaczonym do umowy harmonogramem. Ostateczne rozliczenie mialo nastapié¢ na podstawie
faktury koncowej wystawionej po koncowym odbiorze robot. Zaplata faktur miala nastepowac¢ w terminie 30 dni
od daty ich doreczenia inwestorowi (§ (...)). Na zabezpieczenie roszczen inwestora zastrzezono kaucje gwarancyjng
w wysokoéci 5% wynagrodzenia naleznego na podstawie kazdej wystawionej faktury VAT (§ (...)). Inwestor mial
obowiazek dokonywaé odbioru (pozytywnego lub negatywnego) robét zanikajacych w terminie do 2 dni roboczych od
ich zgloszenia (§ (...)). Przewidziano rowniez odbi6r konicowy, z ktorego mial zostaé sporzadzony protokol. Inwestor
mial prawo zglosi¢ zastrzezenia co do wykonania rob6t zaréwno przed przystapieniem do odbioru jak i w jego trakcie.
W tej drugiej sytuacji usterki oraz terminy ich usuniecia mialy zostaé sprecyzowane w protokole koncowego odbioru
(8§ (...)). Wumowie zastrzezono kary umowne (§ (...)oraz prawo odstgpienia stron umowy w okre$lonych przypadkach.
Przy tym odstapienie moglo nastapié tylko w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (§(...)

W § (...Jumowy wykonawca udzielil trzyletniej gwarancji, ktéra zobowigzywala go do bezplatnego usuwania
zglaszanych usterek. Okres gwarancji i rekojmi biegt od terminu koficowego odbioru rob6t. W umowie wyznaczono
kierownika budowy w osobie A. G. oraz inspektora nadzoru w osobie czlonka zarzadu pozwanej spoélki (...) (§
(...)Zastrzezono dla inwestora — w trakcie realizacji rob6t — prawo odrzucenia prac lub materialow, ktoére nie
odpowiadalyby umowie i dokumentacji technicznej, a takze prawo zarzadzenia specjalnej kontroli jakosci prac
(8(...)Wszelkie zmiany umowy mogly by¢ dokonywane jedynie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (§(...)



W dniu 17 marca 2008r. rozpoczeto odbior koncowy przez komisje, w ktorej skladzie uczestniczyli reprezentujacy
wykonawce kierownik budowy A. G. i reprezentujacy inwestora inspektor nadzoru P. K. (jednoczeénie czlonek zarzadu
inwestora). Odbidr trwal do 31 lipca 2008 r., ktéra to data zgodnie z postanowieniami umowy stanowi date odbioru
konicowego. Z odbioru sporzadzono protokol.

W protokole odbioru strony postanowily, iz poza kaucja 5% przewidziang umowa inwestor zatrzymala czesé
wynagrodzenia tytulem zabezpieczenia kosztéw usuniecia wad ((...)w wysokoSci 100.000 zl tytutem wady elewacji
drewnianej w postaci odksztalcania sie desek (w terminie do 15 wrzes$nia 2008r.) i takze w wysokoéci 100.000 z}
tytulem wad dylatacji, w tym usuniecie skutkéw przeciekéw spowodowanych wadami dylatacji przez poprawienie
tynkéw i malowania (do 29 sierpnia 2008r.).

Po koncowym odbiorze wykonawca wystawil konicowa fakture na kwote 697.994,67 zl. Pozwany zaplacil o0 200.000
z} mniej ze wzgledu na dodatkowa kaucje przewidziana w (...) protokotu.

barierki i balustrady

Projekt nie przewidywal ocynkowania barierek i balustrad na balkonach i tarasach. W 2007 roku ocynkowanie nie byto
jeszcze uznawane za standartowa metode zabezpieczenia antykorozyjnego, aczkolwiek zanieczyszczenie powietrza
w K. i okolicach, przede wszystkim zwigzkami siarki, sprawialo, ze tradycyjne metody zabezpieczenia (odpowiednie
powloki malarskie) nawet przy starannym wykonaniu wystarczaly na co najwyzej 5-7 lat. Pow6d zamoéwil wykonanie
barierek w Pracowni $§lusarskiej J. i J. P.. Strony wspoélnie z Pracownia §lusarska ustalily, iz mimo braku takiego
wymogu w projekcie barierki i balustrady zostana ocynkowane bez dodatkowego wynagrodzenia. W wymaganym
przez prawo budowlane o§wiadczeniu o zastosowanych powlokach powo6d o$wiadczyl, iz zastosowal ocynk ogniowy.
Tymczasem cze$é barierek nie zostala ocynkowana, aczkolwiek przede wszystkim brak ocynku dotyczyl barierek
zamowionych przez inwestora (nieobjetych umowg stron).

Po zgloszeniu przez inwestora poczatkow korozji podwykonawca powoda w zakresie balustrad (Pracownia Slusarska
s.c. (...)) pismem z 4 lipca 2009r. zaproponowal powodowi likwidacje poczatkéw korozji we wlasnym zakresie bez
demontazu z jednoczesnym przedtuzeniem okresu gwarancji. Ponadto wskazal, ze wykonal w 80% ocynk ogniowy a
w 20% proszkowy , co wg niego byto uzgodnione ustnie z inwestorem. Pismem z 7 wrze$nia 2009r. (...) $§lusarska
poinformowala powoda, ze zostala usunieta z obiektu budowlanego podczas prac konserwatorskich balustrad.
Pismem z dnia 20 paZdziernika 2009r. powo6d zaproponowal przemalowanie celem usuniecia korozji przy udzieleniu
dodatkowej 3-letniej gwarancji.

Pismem z 22 marca 2010r. powdd poinformowal, ze zgodnie z wezwaniem pozwanego zamierza rozpoczaé prace
naprawcze balustrad od dnia 25 marca 2010r. wg zaproponowanej technologii — wyczyszczenie rdzy, zabezpieczenie
antykorozyjne, malowanie nawierzchniowe. Pismem z 10 czerwca 2010r. powdd zglosil do odbioru balustrady na
poziomie II tarasu. Inwestor odmoéwil odbioru i zazadal usuniecia istniejacych powlok i ponownego ocynkowania, co
wymagalo demontazu barierek i balustrad.

Koszt oczyszczenia z rdzy oraz ponownego zabezpieczenia antykorozyjnego i pomalowania barierek i balustrad wynosi
2.993,15 zl netto

przecieki z tarasow

W trakcie budowy, podczas narady koordynacyjnej, w dniu 27 kwietnia 2007r, powod zglosil zalewanie robdt przez
wody opadowe oraz wezwal o rozwigzanie odwodnienia taraséw. Pismem z 2 lipca 2007r. wykonawca ponownie
wezwal inwestora o rozwigzanie projektowe dotyczace odwodnienia tarasow.

W czasie odbioru koncowego (marzec-maj 2008r.) pozwany stwierdzil wystapienie przeciekdw i zawilgocen dylatacji
budynku i dlatego strony ustanowily dodatkowa kaucje (zatrzymana cze$¢ wynagrodzenia) 100.000 zl, tytulem
zabezpieczenia kosztow usuniecia usterek dylatacji. Pismem z 18 wrze$nia 2008r. pozwany poinformowal, Ze pomimo



wykonanych prac naprawczych dylatacji na budynku nadal wystepuja zawilgocenia i zacieki w coraz to innych
miejscach.

Pismem z 6 pazdziernika 2008r. powdd poinformowal pozwanego o zakonczeniu prac usuwajacych wady
dylatacji. Powdd wskazal rowniez, ze przyczyna wystepujacych przeciekow jest zalewanie podczas opadow schodow
zewnetrznych w sasiedztwie segmentu (...), a nie wady dylatacji i ich izolacji. Pismem z 24 listopada 2008r. powdd
podtrzymal teze, iz usungl wady bedace podstawa zatrzymania dodatkowej kaucji.

Inwestor nadal zglaszal przecieki, a wykonawca, pismem z 8 czerwca 2009r, wskazal, ze przeciek tarasu nie jest wada
trwalg oraz ze jego przyczyna nie tkwi w zlej izolacji, ale jest skutkiem przecieku w fugach imitacji kamienia ulozonego
na murkach, gdzie projektant nie przewidzial ciaglosci izolacji.

W okresie od 3 marca 2009 do 27 wrzesnia 2010r. zglaszane usterki w postaci przeciekow byly usuwane na
biezaco. Ostatecznie, w dniu 27 wrze$nia 2010r, wpisem do dziennika budowy, zgloszono do odbioru naprawe
izolacji. Wedtug powoda przyczyna zawilgocen bylo nie uruchomienie wentylacji mechanicznej w garazach, natomiast
przecieki na schodach zewnetrznych i murkach spowodowane byly wada projektu w postaci niecigglosci izolacji.
Mimo nieuznawania swojej odpowiedzialno$ci powdd w celu uzyskania ciaglosci izolacji wykonal izolacje na murkach
nieprzewidziane w projekcie. Jednakze ciggloé¢ izolacji jest zasada sztuki budowlanej i obowigzkiem wykonawcy byto
zwrOcenie inwestorowi uwagi na ten brak projektu przed wykonaniem murkow.

Mimo poprawek i wykonania dodatkowych izolacji nieprzewidzianych w projekcie w czasie obfitych opadéw na
sufitach garazy pod tarasami pojawiajg sie zacieki, ktérych przyczyne trudno jest stwierdzié, gdyz woda moze
migrowac przez beton z réznych miejsc. Najbardziej prawdopodobng przyczyna zaciekéw sg wady izolacji pionowej
murkow taraso6w wykonane w ramach robo6t naprawczych mimo nieujecia w projekcie. Koszt demontazu okladziny
kamiennej murkéw, ulozenia izolacji na nowo oraz ponownego ulozenia okladziny wynosi 1.726,46 zl netto, a koszt
poprawienia tynkéw uszkodzonych zaciekami wynosi 1.301,50 zl — razem 3.027,96 zl netto.

przecieki pokrycia dachowego

W trakcie budowy powo6d wpisem w dzienniku budowy zwrdbcil uwage na zbyt maly spadek dachu, lecz pozwany
nie zdecydowat sie na zmiane. W 2009 roku pozwany inwestor kilka razy zgtosil przecieki dachu. Przyczyng czeSci
przeciekéw byly popekane dachdwki, ktore ich dostawca wymienil w ramach gwarancji. Ponadto powo6d poprawil czesé
swoich obrobek blacharskich. Co do czesci przeciekoéw powdd zarzucil, iz ich przyczyna bylo zaniechanie czyszczenia
rynien z lisci.

W latach 2010 — 2011 nie zglaszano usterek pokrycia dachowego. Jednakze cze$¢ obrobek blacharskich nadal jest
nieprawidlowa, a wady obrébek kominéw sa przyczyna wciaz zdarzajacych sie przeciekow. Koszt doprowadzenia
obrébek blacharskich do prawidlowego stanu wynosi 17.594,29 zl netto.

Projekt nie przewidywat paséw nadrynnowych i to nie ich brak jest przyczyna przeciekow.
elewacja drewniana

W lipcu 2009r. wykonawca pozwat inwestora o zaplate 100.000 z} tytulem zwrotu kaucji zatrzymanej na mocy
protokotu odbioru konicowego do czasu usuniecia wad elewacji drewnianej. Prawomocnym wyrokiem z 29 czerwca
2010r. w sprawie IV.GC.946/09/S SR dla Krakowa-Srédmiescia uznal, ze z tytulu wad elewacji inwestorowi
przystuguje prawo do obnizenia wynagrodzenia 0 10.745,11 zl i w tym zakresie oddalil powodztwo uwzgledniajac je co
do sumy 89.254,89 z1. Wadami bedacymi podstawa obnizenia wynagrodzenia byly odksztalcenia, pekniecia i rozstepy
desek, wycieki zywicy i luszczenie sie lakieru.

Jednostronnym protokolem z 27 lipca 2011r. przedlozonym wykonawcy 1 sierpnia 2011r. inwestor zglosil wady
elewacji. Cze$¢ z nich byla wadami juz uwzglednionymi w sprawie IV.GC.946/09/S, lecz byly wsrod nich takze
zacieki na deskach powstale na skutek przeciekow z taraséw oraz w trakcie rob6t naprawczych tarasu prowadzonych



przez powoda. Koszt malowania elementéw dotknietych zaciekami wynosi 350 z1, lecz w razie pomalowania catego
fragmentu elewacji z deska dotknietg zaciekiem koszt malowania moze wzrosnaé¢ do 2.000 zt netto.

korespondencja stron obejmujgca wszystkie wady

Pismem z dnia 22 czerwca 2009 r. pozwany wezwat do usuniecia nastepujacych wad: wymiany segmentowych bram
garazowych, naprawy izolacji taraso6w, naprawy utraty symetrii ulozonych plytek na tarasach, naprawy deskowania
poziomego $cian elewacji budynku, wymiany wadliwie wykonanej §lusarki zewnetrznej (balustrady).

Pismem z dnia 13 lipca 2010 r. pow6d uszczegotowil usterki, ktore naprawil do dnia 30 czerwca 2010 r. i obiecal
wykonanie pozostalych prac wskazanych w protokole z dnia 12 marca 2010 r. do konca lipca.

Pismem z dnia 28 lipca 2010 r pozwany zglosil i wezwal do usuniecia przecieku dachu na klatce nr (...) oraz naprawy
uszkodzen wymienionych w notatce z 20 lipca 2010 r.

W dniu 29 lipca 2011 r. pozwany wystapit do Sadu Rejonowego w Krakowie (sprawa IV GCo 369/11/S) o zawezwanie
do proby ugodowej co do zaplaty kwoty 900.000 zl tytulem obnizenia wynagrodzenia z powodu nieusuniecia w okresie
rekojmi i gwarancji wad w wykonanych obiektach.

Kolejne spotkanie celem przegladu odbylo sie w dniu 17 sierpnia 2011 r. i w notatce stwierdzone zostalo usuniecie
wszystkich przeciekow.

Pismem z dnia 14 lutego 2012 r. [k.138 — blednie wpisano date 14 grudnia 2012] pozwany potracit kwote 900.000 z1 z
tytulu zgloszonego zadania obnizenia wynagrodzenia powodowi z powodu nieusuniecia w okresie rekojmi i gwarancji
wad opisanych w pkt 3 pisma.

Pismem z dnia 22 lutego 2012 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty kwot dochodzonych w niniejszym
postepowaniu, tj. 100.000 z} kaucji zatrzymanej do usuniecia przeciekéw tarasoéw i 436.658,89 zl tytulem kaucji 5%
potracanej z kolejnych faktur.

Podstawe powyzszych ustalen faktycznych stanowila, przede wszystkim, opinia bieglego, dowod z ktorej zostal
dopuszczony na okoliczno$é prawidlowos$ci wykonania przez powoda robot budowlanych oraz kosztu usuniecia
ewentualnych wad.

Sporny miedzy stronami byl, przede wszystkim, byl przede wszystkim zakres wad izolacji tarasu. Sad Okregowy
postanowieniem z 23 grudnia 2013r. pozostawil pozwanemu inwestorowi decyzje, w jakim zakresie chce odslonié
izolacje w celu wykazania ich wad. Sad pominal péZniejsze zastrzezenia inwestora i wniosek o kolejna opinie. Pozwany
twierdzil, iz w okresie wyznaczonym w postanowieniu (do 15 marca 2014r.) nie wystepowaly obfite opady deszczu.
Jednakze inwestor mdglt w oparciu o miejsca przeciekow podczas poprzednich opadéw ustali¢ prawdopodobne wady
izolacji (np. przy pomocy wynajetych ekspertdw) i odkry¢ te miejsca w terminie wyznaczonym przez sad.

Pozwany podnosil, iz koszt usuniecia wad jest wyzszy od tego co wskazal biegly. Jednakze pozwany nie kwestionowal
prawidlowosci sporzadzonych przez bieglego kosztorys6w na roboty naprawcze. Pozwany inwestor twierdzi, iz w celu
usuniecia wad nalezy wykona¢ inne roboty lub w szerszym zakresie, niz przyjal biegly. Zastrzezenia te Sad Okregowy
uznal za bezpodstawne.

Oceniajgc powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastuguje na uwzglednienie za wyjatkiem
32 700 zIL. W sklad tej kwoty wchodzi: 1/ 23 615, 40 zt — jako koszt usuniecia wszystkich usterek (barierki - 2
993,15 zl, izolacja taraséw — 3027, 96 zl, obrdbki blacharskie kominéw — 17 594, 29 z1), 2/ 7 084, 58 zt — 30%
kwoty wymienionej w punkcie 1, jako wynikajaca z opinii biegltego zryczaltowana suma nakladéw pracy inwestora na
wykonanie powyzszych napraw, 3/ 2000 zt — jako koszt malowania elementéw elewacji dotknietych zaciekami.



Elementu obnizenia wynagrodzenia w postaci malowania sad nie podwyzszyl o 30%, gdyz suma 2.000 z} jest
maksymalna, prawdopodobnie zawyzona warto$cia malowania, co wynika z opinii. Obiekt zostal oddany w 2008r. i
obecnie wymaga malowania nawet w razie braku zaciekow. Suma 2.000 z} jest maksymalng suma na pomalowanie
elementow dotknietych zaciekami. Koszt samego pomalowania desek z zaciekami wynosi 350 zl. W razie malowania
calego elementu z przebarwiona deska koszt wzrasta do maksimum 2.000 zL. W razie malowania jednego elementu
nalezy pomalowac cala Sciane, gdyzinaczej beda sie one rézni¢ odcieniem. Inwestor powinien jednak koszt ten ponie$¢
jedynie jak chodzi o malowanie miejsc z zaciekami.

Powod podnosil, iz ewentualne wady izolacji murkdw przy tarasach nie moga by¢ podstawa obnizenia wynagrodzenia,
gdyz izolacji nie bylo w projekcie, a wykonawca wykonal ja dodatkowo bez wynagrodzenia, gdy tarasy zaczely
przeciekac juz po odbiorze. Jednakze brak ciagloSci izolacji Sad Okregowy uznat za oczywista wada projektu. W
zwiazku z tym przyjal, Ze obowiazkiem wykonawcy, ktorego ten nie dopehil, bylo zawiadomienie inwestora o tej
wadzie projektu (art. 651 K.c.). Skoro w ramach usuwania przyczyn przeciekania tarasow wykonawca podjal sie
wykonania izolacji nieprzewidzianej w projekcie, to powinien wykonac ja prawidlowo, a wady tej izolacji sa podstawa
obnizenia wynagrodzenia.

Pozwany zadal obnizenia wynagrodzenia o koszt demontazu barierek i balustrad i ich ocynkowania (co jest mozliwe
tylko w warsztacie) i ponownego zamontowania. Sad Okregowy tak uksztaltowane Zzadanie uznal za bezzasadne.
Sad podkreslil, ze projekt nie przewidywal ocynku. Zgoda wykonawcy na ocynkowanie nie doprowadzila do zmiany
umowy, skoro § (...) umowy wymagal dla jej zmiany formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci. Zatem podstawag
obnizenia wynagrodzenia nie moze by¢ koszt ocynkowania. Wykonawca istotnie nie ocynkowal czeéci barierek,
jednakze do doprowadzenia barierek do stanu przewidzianego umows3 (tj. projektem) wystarczy oczyszczenie z rdzy
i pomalowanie. Ponadto skoro barierki zostaly juz zamontowane, to wykonujac uprawnienia z rekojmi inwestor ze
wzgledu na nadmierne koszty nie moze zadaé ich demontazu (art. 637 § 1 K.c.), a tym samym koszt demontazu i
ocynkowania nie moze by¢ miarg obnizenia wynagrodzenia.

Za nieistotny dla rozstrzygniecia uznal Sad Okregowy zarzut zlozenia przez pozwanego inwestora o$wiadczenia o
obnizeniu wynagrodzenia juz po wygasnieciu gwarancji i rekojmi. Taki zarzut bylby istotny w razie dochodzenia
przez inwestora zwrotu zaplaconego wynagrodzenia. Jednakze w niniejszej sprawie obnizenie wynagrodzenia stanowi
zarzut przeciwko zadaniu reszty wynagrodzenia i na podstawie art. 568 § 3 wzw. z art. 6381 656 K.c. zarzut mogl zostaé
skutecznie podniesiony nawet po uplywie 3 lat od odbioru, o ile tylko zawiadomienia o wadach byly w terminie. O
wszystkich wadach bedacych podstawa obnizenia wynagrodzenia inwestor zawiadamiatl niezwlocznie po ich wykryciu,
a wykonawca nie zarzucat sp6zZnionych zawiadomien.

Sad Okregowy przyjal, ze brak paséw nadrynnowych nie stanowi, wbrew temu co twierdzi pozwany, wady budynku
i nie obnizyl wynagrodzenia o kwote konieczna do ewentualnego zamontowania takich paséw. Sad wzial pod uwage,
ze projekt nie przewidywal takiego elementu. Zdaniem inwestora wykonanie tych pasow bylo wymagane przez zasady
sztuki budowlanej; projekt nie musial uwzgledniaé takiego detalu. Sad zwrdcil jednak uwage, ze pasy nadrynnowe
sa widoczne z zewnatrz, jesli zatem, wedlug pozwanego inwestora, obowigzkiem wykonawcy bylo ich wykonanie, to
na podstawie art. 563 § 2 k.c. obowiagzkiem inspektora nadzoru (byl nim prezes inwestora) bylo sprawdzenie ich
wykonania przy odbiorze (trwajacym od 17 marca do 31 lipca 2008r.), czego pozwany nie wykonal. Inwestor przy
odbiorze nie sprawdzil wykonania paséw (ewentualnie woéwczas uznawal, iz ich brak na czeéci dachu nie stanowi
wady) i utracil uprawnienia z rekojmi co do tej wady. Dlatego sad na podstawie art. 227 K.p.c. zaniechala ustalania,
czy brak pasow w ogoble jest wada.

Sad Okregowy, w oparciu o opinie bieglego ustalil, ze przyczyna zgloszonych przez inwestora przeciekow z dachu
sa wadliwe obrobki blacharskie kominéw, a nie brak paséw nadrynnowych. Dlatego obnizenie wynagrodzenia
uwzglednia koszt poprawienia obrobek blacharskich kominéw i pomija brak paséw nadrynnowych.

W protokole odbioru inwestor zobowigzal sie do zaplaty czeéci wynagrodzenia w wysokosSci 100.000 z} po usunieciu
wad dylatacji. Wykonawca usunal wady dylatacji, o czym zawiadomil inwestora pismem z 6 pazdziernika 2008r.



i wezwal go do zaplaty 100.000 zl pismem z 24 listopada 2008r. Dlatego na podstawie art. 481 k.c. wykonawcy
przystuguja odsetki od tej sumy od 26 listopada 2008r. Wprawdzie tarasy nadal przeciekaly, lecz juz z innej przyczyny:
braku nieprzewidzianej projektem izolacji murkow.

Pozostala cze$¢ wynagrodzenia w wysokosci 436.658,89 zl byla platna po zakonczeniu okresu gwarancji i rekojmi w
dniu 31 lipca 2011r. Poniewaz wynagrodzenie na podstawie art. 637 § 2 K.c. podlega zmniejszeniu o 32.700 z}, sad
zasadzil 403.958,89 zl z odsetkami od 1 sierpnia 2011r.

Na rozprawie w dniu 26 sierpnia 2014r. pozwany zlozyl kosztorys, ktory jego zdaniem prawidlowo wskazywat rodzaj
i iloé¢ oraz warto$¢ koniecznych do wykonania prac naprawczych. Powyzsze dokument Sad Okregowy uznal za
twierdzenie powoda a nie za dow6d mogacy by¢ podstawa ustalen faktycznych w sprawie.

koszty

Koszty opinii w wysokos$ci 6.530,82 z} zostaly pokryte z zaliczki pozwanego, ktory wygral w 6% i powod powinien
zwrdcié mu te cze$¢ kosztu opinii, tj. 391,80 zl. Koszty zastepstwa sad ocenil na 2,5 stawki minimalnej, tj. 18.000
z}. Stosownie do wyniku sprawy pozwany powinien zwréci¢ powodowi 94% tej sumy, a powod pozwanemu 6%, tj.
ostatecznie pozwany powinien zwrocié powodowi 88% z 18.000 zl, czyli 15.840 zl. Jako podstawe rozstrzygniecia o
kosztach Sad Okregowy wskazal przepisy art. 981100 K.p.c. Pozwany powinien zwro6ci¢ powodowi oplate 5% obliczona
od zasadzonej sumy, tj. 25.198 zl, oraz koszty zastepstwa 15.840 zl pomniejszone o cze$¢ kosztow opinii 391,80 zl,
czyli 40.000 z} po zaokragleniu.

Wyrok Sadu Okregowego, w czesci uwzgledniajgcej powddztwo,zaskarziyl apelacjq pozwany,
zarzucajac:

1/naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez nieustalenie w spos6b prawidlowy stanu faktycznego, w zakresie faktéw majacych
dla sprawy istotne znaczenie i przyjecie, ze:

a/ rodzaj zabezpieczenia antykorozyjnego barierek zostat przesadzony przez projekt, podczas gdy projekt budowlany
takiego detalu nie zawieral;

b/ cze$¢ barierek zostala ocynkowana, podczas gdy wszystkie barierki wykonane w ramach umowy zostaly
ocynkowane, ale nie wszystkie posiadaly powloke antykorozyjna ogniowa,

¢/ wykonanie zabezpieczenia antykorozyjnego balustrad w technologii ocynku z powloka ogniowa bylo nieodplatnym
$wiadczeniem powoda, nieobjetym umowg, podczas gdy potwierdzone zostalo, ze technologia wykonania balustrad
zostala wybrana przez strony i wykonana wedlug indywidualnej dokumentacji technicznej przyjetego rozwigzania,

d/ pozwany zazadal demontazu barierek, ich ocynkowania i ponownego montazu, podczas gdy pozwany zadania
takiego nie zglaszal, zadajac wylgcznie obnizenia wynagrodzenia o kwote potrzebna do usuniecia wady barierek,
polegajacej na braku umoéwionego rodzaju zabezpieczenia antykorozyjnego i doprowadzenia stanu barierek do stanu
zgodnego z umowa,

e/ pozwany wskazywal w procesie na wady barierek zamoéwionych przez siebie poza umowa z powodem, podczas
gdy pozwany wielokrotnie wyjasnial, ze w tym procesie zarzuca wystepowanie wad w barierkach wykonanych jedynie
przez powoda, skutkiem czego biegly dokonywat ogledzin i oceny wylgcznie barierek wykonanych przez powoda i nie
wypowiadal sie co do jako$ci wykonania innych barierek,

f/ elewacja z powodu uplywu 6 letniego okresu od daty jej oddania powinna by¢ odmalowana, pomimo braku
poczynienia ustalen co do aktualnego stanu tej elewacji i przyczyn tego stanu,



g/ przyczyna przeciekow tarasow jest brak nieprzewidzianej projektem izolacji murkow, podczas gdy biegly w opinii
ustnej oSwiadczyl, ze przyczyna nieszczelnoS$ci tarasow jest trudna do ustalenia i mozliwa dopiero po zdjeciu (skuciu)
wierzchniej warstwy wierzchniej tarasow, czego nie wykonano,

h/ wystepowaly w projekcie bledy (miedzy innymi brak ciagloSci izolacji murkéw), podczas gdy z zadnego z
dokumentéw nie wynika, aby w toku procesu projekt poddano ocenie,

i/ pozwana nie kwestionowala prawidlowosci sporzadzonych przez bieglego kosztorysow, podczas gdy przedlozyta do
akt , w pierwszej kolejnosci, zarzuty do opinii, a kolejno wlasne kosztorysy, w ktorych to usuniecie tych samych wad,
ktore biegly ujal w swojej opinii, zostaly okreslone na 371 066, 65,

j/ koszt usuniecia wad barierek w sposob zadany w sposob zadany przez pozwang jest nadmierny, cho¢ kosztow tych
nie ustalono, a nadto nie podano zadnej relacji, w jakiej koszty te sa nadmierne,

2/ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez naruszenie swobodnej oceny dowodéw i wydanie orzeczenia, pomimo
wystepujacych w materiale dowodowym , w szczeg6lnoéci w opinii bieglego, niedcislosci i istotnych luk
uniemozliwiajacych wyrokowanie i przyjecie, ze:

a/ brak jest odpowiedzialnoéci powoda za skutki braku zabezpieczenie antykorozyjnego balustrad w technologii
ocynku z powloka ogniowa, pomimo zlozonego o$wiadczenia wykonawcy w trybie art. 10 w/w ustawy o wyrobach
budowlanych, zawierajacego zapewnienie o wykonaniu barierek z zastosowaniem ocynku ogniowego,

b/ zgloszone przez pozwanego wady wykonawcze sa tozsame z wizualnie widocznymi efektami tych wad,

¢/ nalezalo powiekszy¢ kwote wartosci rob6t wynikajaca z kosztorysu bieglego o 30% bez podania jakichkolwiek
kryteridow, dla ktorych wszystkie ceny w tym zakresie nalezalo powiekszy¢ o te wlasnie zryczaltowang warto$c,

d/ wykonana proba woda na losowo wybranym i niekwestionowanym przez strony obszarze 100 m2, potwierdzajgca
wskazywang przez pozwanego nieszczelng izolacje, nie byla podstawa do przyjecia, ze taka sama wada wystepuje w
zakresie pozostalej, nieobjetej proba wodna, powierzchni, tj. ok. 2 500 m2 taraséw wykonanych w tej samej technologii
i w tym samym czasie przez powoda,

e/ usuniecie zgloszonej wady barierek, niewykonanych w okreSlonej technologii, z trwaloécia antykorozyjna
przewidziana na 20 lat, powinno polega¢ na usunieciu powstalej korozji, ponownym zabezpieczeniu w

antykorozyjnej technologii, nie zapewniajacej juz jednak efektow 20-letniej trwatoéci,

f/ ekwiwalentem barierek zamoéwionych przez pozwana, wykonanych w okre§lonej technologii z trwaloéci
antykorozyjna przewidziang na 20 lat, sa barierki wykonane w innej, nieuzgodnionej technologii, zapewniajace
trwato$¢ antykorozyjna na 7 lat,

g/ usuniecie potwierdzonej wady w postaci nieszczelno$ci tarasoéw jest miejscowe, a do jej usuniecia wystarczajace jest
zamalowanie miejsc widocznych wyciekéw, nie za$ usuniecie przyczyny tych wyciekow, cho¢ biegly wyraznie ocenil,
ze wobec wadliwej technologii wykonania izolacji wraz z uplywem czasu, kolejne wady wobec nieusuniecia przyczyn
beda sie pojawiac;

h/ wyciek na elewacji widoczny w czasie ogledzin bieglego jest sam w sobie wada wykonawczg , podczas gdy wyciek
byl jedynie objawem i konsekwencja wady wykonawczej w postaci nieszczelnosci izolacji balkonowych usuwanych w
ramach gwarancji przez powddke;

i/ usuniecie wady elewacji wymaga tylko miejscowego i wybidrczego pomalowania, bez zachowania caloksztaltu
kolorystycznego malowanej powierzchni,



j/ pozwana pozostaje zwolniona od skutkéw nieusuniecia wady elewacji w ramach rekojmi z tego powodu, ze elewacja
z racji uplywu czasu i jej uzytkowania nadaje sie do powtérnego malowania.

8/ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez brak wskazania w uzasadnieniu wystarczajacych podstaw faktycznych i
prawnych rozstrzygniecia, w szczegdlnosci poprzez brak wskazania kazdorazowo dowoddéw, na podstawie ktorych Sad
I instancji dokonal poszczeg6lnych ustalen;

4/ naruszenie prawa materialnego, a to:

a/ art. 637 § 2 k.c. przez przyjecie, ze obnizenie wynagrodzenia naleznego pozwanej (powinno byé¢ powodowi) z
tytulu niekwestionowanych wad wykonawczych w budynku apartament owca liczacego 68 lokali o kwote 32 700 z}
odpowiada ,,odpowiedniemu stosunkowi”,

b/ art. 637 § 1 k.c. przez przyjecie, ze w ramach rekojmi uprawniony nie moze zada¢ usuniecia przyczyn powstania
wady, celem eliminacji ich reaktywacji w przyszlosci, a tylko ich skutku,

c/ art. 637 § 1 k.c. przez przyjecie, ze nadmierny koszt usuniecia wady nie tylko moze by¢ powodem odmowy usuniecia
wady, ale moze by¢ powodem odmowy obnizenia wynagrodzenia z powodu nieusuniecia wady w ramach rekojmi,

d/ art. 637 § 1 k.c. przez przyjecie, Ze dokonanie odbioru dziela z nieistotnymi wadami, ktére mogly by¢ zauwazone
w dacie odbioru, jako niepodlegajace

zakryciu, unicestwia dochodzenie roszczenia w ramach rekojmi za wady fizyczne.

Podsumowujac pozwany wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane tego wyroku przez oddalenie tego powddztwa w catoéci. Pozwany
domagal sie w kazdym wypadku zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu apelacji pozwany dodatkowo zarzucil, iz w sprawie brak byto dostatecznych podstaw do zasadzenia
od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu w wysokoSci az 40 000 zt — w szczegblnosci nie byto uzasadnione
zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci przewyzszajacych stawke minimalng przewidziang w
stosownych przepisach.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NAS TEPUJE.
Apelacja pozwanego okazala sie w znacznym zakresie bezzasadna.

Whbrew zarzutom apelujacego ustalenia faktyczne Sadu I instancji, w czeSci istotnej dla rozstrzygniecia, sa prawidlowe.
Przypomnie¢ nalezy, ze istnienie i wysoko$¢ roszczenia objetego zgdaniem pozwu byly miedzy stronami bezsporne.
Istota sporu bylo dokonanie oceny, czy o$wiadczenie pozwanego o potraceniu wierzytelno$ci wzajemnej, w kwocie
900 000 zl, zlozone w piSmie do powoda z dnia 14 lutego 2012 r, odniosto skutek i doprowadzito do umorzenia
wierzytelno$ci dochodzonej pozwem w caloéci badz w czesci.

Ocena ta zalezna byla od tego czy w procesie zostanie wykazane, ze pozwanemu przyshugiwalo roszczenie w wysoko$ci
900 000 zl, wynikajace z prawa do obnizenia wynagrodzenia naleznego powodowi, jako wykonawcy inwestycji.
Wskazany przez pozwanego spos6b obnizenia polega¢ mial na odliczeniu od wynagrodzenia powoda kosztow
usuniecia wad budynku, ujetych w odpowiedzi na pozew w czterech kategoriach. Taki sposob realizacji roszczenia o
obnizenie wynagrodzenia wykonawcy pozostaje, co do zasady, w zgodzie z treécia przepisow prawa materialnego (art.
637 § 2 k.c. w zw. z art. 656 § 1 k.c.). Oznacza to jednak, ze w niniejszym procesie ciezar udowodnienia wszystkich
istotnych w sprawie okoliczno$ci — takich jak istnienie wad, bedgcych konsekwencja nienalezytego wykonania umowy
przez powoda, jak i koszt ich usuniecia — obciazal pozwanego. Z tego obowiazku pozwany nie wywiazal sie w sposéb
pozwalajacy na uwzglednienie jego zarzutéw w catoéci.



Oceniajac dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, wedle przyjetej przez ten Sad systematyki, stwierdzic
nalezy co nastepuje.

I/ Wady barierek i balustrad.

Wystepowanie tej wady i jej zakres niewatpliwie nie jest objete sporem. Fakt korozji elementéw barierek i balustrad
balkonowych jest oczywisty, zakres wystepowania tych nieprawidlowo$ci zostal opisany przez bieglego i ujety w
jego opinii, jako podstawa obliczenia kosztow usuniecia ognisk korozji. Spor stron, rowniez na etapie postepowania
apelacyjnego, dotyczy tego, czy w celu usuniecia wady nalezaloby wpierw ocynkowa¢ metoda ogniowa barierki, po
uprzednim zdjeciu ich z balkonéw i taraséw (tak uwaza pozwany), czy tez wystarczajace jest usuniecie ognisk rdzy
metoda tradycyjna, przez oczyszczenie skorodowanych miejsc i ich pomalowanie, bez weze$niejszego ocynowania (jak
twierdzi powod).

Sad Okregowy przyjal, ze pozwany byl uprawniony do obnizenia wynagrodzenia powoda o kwote stanowiaca
rownowarto$¢ tradycyjnego zamalowania ognisk korozji, bez demontazu wszystkich tych barierek, ktore nie zostaly
prawidlowo ocynkowane i Sad Apelacyjny aprobuje ten wniosek. Podstawe tego stanowi opinia bieglego G. D.,
ktory wskazal, iz aktualnie (to jest w sytuacji, gdy barierki i balustrady zostaly zamontowane w 2007 roku), nie
ma innej racjonalnej ekonomicznie metody usuwania rdzy jak pomalowanie ognisk korozji. Demontaz barierek to
metoda, ktéra generowalaby nadmierne koszty, co nie jest gospodarczo racjonalne. Jakkolwiek weze$niej ocynkowane
elementy metalowe koroduja znacznie wolniej (o ok. 2/3), to jednak proces ten réwniez postepuje. Nawet bez
posiadania wiadomo$ci specjalnych oczywistym wydaje sie, ze demontaz barierek w celu ich ocynkowania jest
znacznie bardziej skomplikowany organizacyjnie i niepomiernie drozszy, niz czestsze malowanie tradycyjne. Dla
bieglego relacja ta byla oczywista a jego poglad w tym przedmiocie jest stanowczy (por. ustne wyjaénienia bieglego:
e-protokét z D. 26 sierpnia 2014 r, min: 00:58:06).

W zarzutach apelacyjnych pozwany akcentuje przede wszystkim, ze wykonanie ocynkowania barierek bylo objete
dodatkowym porozumieniem stron. Zdaniem pozwanego, porozumienie to bylo wazne (mimo zapisu § (...) umowy
z dnia 12 czerwca 2006 r, ktory stanowil, ze wszelkie zmiany umowy wymagaja formy pisemnej, pod rygorem
niewazno$ci), ergo, powdd wykonal barierki niezgodnie z umowa. Mozna zgodzi¢ sie z pozwanym, iz brak jest podstaw
do przyjecia niewaznoéci porozumienia stron w przedmiocie ocynkowania metalowych barierek, Niewatpliwie strony
zawarly dodatkowe porozumienie, ktére przewidywalo wykonanie ocynkowania. W procesie strony byly zgodne,
ze projekt w ogole nie precyzowal metody malowania metalowych elementéw balkondéw i taraséw, tym samym
dodatkowe porozumienie stron, w istocie nie stanowilo zmiany umowy w rozumieniu jej § 18. Z drugiej jednak strony
— co posrednio wynika z opinii bieglego — kalkulacja wynagrodzenia ryczaltowego, zakladala malowanie metoda
tradycyjna — metoda uwzgledniajaca ocynkowanie generowata znacznie wyzsze koszty i w roku 2007 stanowila pewne
novum. To pozwany zaproponowal powodowi wykonanie

malowania tg metoda — w ramach wynagrodzenia ryczaltowego, a powdd wyrazil na to zgode. Zwazywszy, ze bylo
to dodatkowe, nieobjete umowa pierwotng porozumienie, nie jest zupelnie pozbawione racji twierdzenie pozwanego,
ze te nowa, znacznie drozsza, technologie zastosowal ,na wlasny koszt”. Trudno w tej sytuacji zaakceptowaé, by
kwota, konieczna do zdjecia, barierek i balustrad, ich oczyszczenia z farby, ocynkowania i polozenia nowej, obnizyta
wynagrodzenie powoda, ktérego wysokosé¢ kalkulowana byla bez uwzglednienia pokrycia cynkiem tych barierek,
ktdre nie zostaly ocynkowane (ok. 20% wszystkich). W §wietle kategorycznej opinii bieglego, problem ma znaczenie
drugorzedne. Twierdzenia pozwanego o konieczno$ci demontazu i ocynkowania barierek jest nieuzasadnione, w
sytuacji, gdy usuniecie wad i uczynienie rzeczy zdatng do korzystania jest mozliwe, bez ponoszenia nadmiernych
kosztow (art. 637 § 1 k.c.).

Apelacja powoda w tej czeSci jest zatem bezzasadna, Sad Okregowy w oparciu opinie bieglego prawidlowo obliczyt
koszt usuniecia ognisk rdzy, na kwote 2 993, 15 zl.

II/ Przeciekanie tarasow.



Charakter tej wady budzi w sprawie najwieksze watpliwoSci. W trakcie sporzadzania opinii biegly W. D. dokonal
ogledzin tych miejsc w budynkach, gdzie wystepowaly przecieki taraséw komunikacyjnych, z widocznymi zaciekami,
pojawiajacymi sie na suficie pomieszczen piwnicy i garazu. Poniewaz miejsca te byly suche, biegly, w oparciu o
dziennik budowy i wyjasnienia powoda, przyjal, ze sa to miejsca, ktore byly objete robotami naprawczymi, a wiec
dotycza zaciekow, ktore wystapily przed 2010 rokiem (por. dziennik budowy k. 114-121). Jako przyczyne tych zaciekow
biegly wskazal nieprawidlowo wykonana przez powoda izolacje przeciwwilgociowa schodéw zewnetrznych, donic
ozdobnych, jak tez szczeliny dylatacyjne (dowdd opinia pisemna k. 400). Opinia w tej czeéci nie byla kwestionowana.
A zatem cho¢ wady byly, i cho¢ ostatecznie ponosit za nie odpowiedzialno§é pozwany, aktualnie problem ten, po
usunieciu wad w 2010 r, nie wystepuje.

Zgodnie z wnioskiem pozwanego, na polecenie Sagdu Okregowego, biegly dokonal odkrywek (skucia powierzchni
tarasow) i prob wodnych. Czynnoéc¢ ta doprowadzil do wniosku, ze wykonana przez pozwanego izolacja jest zgodna z
projektem, a nawet, jak chodzi o niektdre elementy, zostala wykonana ponad zakres projektowy. Mimo zrealizowanych
przez powoda w 2010 roku napraw izolacji, zainicjowana przez biegltego proba wodna doprowadzila do powstania
3 przeciekow. Opinia bieglego dawala podstawy do przyjecia, ze przecieki te stanowi wade wykonawcza (brak
dostatecznej izolacji), ktorej usuniecie moze doprowadzi¢ do likwidacji stwierdzonych przeciekow. Biegly podal, ze
wymaga to §ciggniecia tzw. ,,czapki” ochronnej murku tarasu i dokonania izolacji. Na rozprawie w dniu 3 grudnia 2013
r biegly zmienil swoje stanowisko w tym przedmiocie, wskazujac, ze skuteczniejsza

metoda usuniecia przecieku byloby wykonanie obrébki blacharskiej murku, czego koszt nie bylby wyzszy niz kwota
wskazana w opinii, jako koszt naprawy izolacji. Przedstawil stosowne wyliczenie. Tym samym zmiana jego stanowiska
przy koncepcji rozstrzygniecia przyjetej przez Sad Okregowy, nie miala znaczenia.

Nie udalo sie pozwanemu podwazy¢ rowniez samego kosztorysu bieglego. Pozwany przedlozyl na rozprawie kosztorys
sporzadzony na jego zlecenie, z ktérego wynika¢ mial znacznie wyzszy koszt usuniecia tej wady. Pomimo, iz powod
stusznie zarzucal, ze dokument ten zostal zlozony z uchybieniem terminu zakre$lonego pozwanemu przez Sad
Okregowy, biegly na polecenie Sadu zapoznal sie z nim i podal, iz r6znica przedmiotowych wartoéci wynika nie z
przyjetych parametréw jednostkowych, lecz ma charakter ilo§ciowy. W kosztorysie wyliczono koszt napraw wszystkich
wykonanych przez powoda taraséw. Tym samym istnieja podstawy do przyjecia, ze samo wyliczenie bieglego nie jest
wadliwe, zweryfikowa¢ natomiast nalezy zalozenie bieglego, ktory objat wycena jedynie przecieki powstale w wyniku
proby wodnej a nie wszystkie tarasy, gdzie na razie brak przeciekow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zgromadzony w sprawie material dowodowy nie daje dostatecznych podstaw do tego, by
przyjac, ze w chwili obecnej wszystkie tarasy obarczone sa wada wykonawcza, skutkujaca powstawaniem zaciekow, za
ktdéra odpowiedzialnoé¢ ponosi powdd — zwlaszcza, je$li weZmie sie pod uwage, ze w roku 2010 wady izolacji tarasow
zostaly przez strony zidentyfikowane i usuniete przez powoda. Z os§wiadczen pozwanego i ze zdje¢ przedlozonych na
rozprawie w dniu 3 grudnia 2014 roku wynikalo, ze juz po dokonanych przez bieglego ogledzinach w jednym z tarasow
ujawnil sie kolejny przeciek. Biegly, rozpytywany przez Sad o przyczyne tego stanu rzeczy, postugujac sie zdjeciami
pozwanego, uznal, ze prawdopodobna przyczyna tego przecieku jest wada wykonawcza, polegajaca na wadliwej izolacji
rury kanalizacyjnej przechodzacej pod stropem. Nie bronil jednak tej tezy w sposdb stanowczy. Po pierwsze wskazywal
na to, ze na powstanie nieszczelnosci mialy wplyw roézne czynniki, m.in. rodzaj uzytego materiatlu izolacyjnego, w
potaczeniu z osiadaniem budynku. Wyja$nienie to wydaje sie racjonalne, jesli wezmie sie pod uwage, ze przeciek
nastapil po raz pierwszy w ponad 6 lat po odbiorze budynku. Po drugie, biegly wskazywal na obecno$é w tym miejscu
kratki $ciekowej zbierajacej wode z opadow. Wreszcie zaakcentowatl to, ze sam projekt architektoniczny, ktéry nie
przewidywal zadaszenia tarasu, byl w naszych warunkach klimatycznych niewlasciwy, zwlaszcza jesli wezmie sie pod
uwage zdecydowane zwiekszenie iloéci opadéw na przeciggu ostatnich lat (dowdd: opinia ustna bieglego, e-protokét z
dnia 26 sierpnia 2014 r, min. 00:08:31-00 14;57). Jakkolwiek biegly sklaniat sie do wniosku, ze przecieki moga jeszcze
wystepowac, to nie wskazal gdzie moze to nastapi¢. W oparciu o te opinie nie sposob ustalié, ze fakt taki z pewno$cia

bedzie mial miejsce na wszystkich tarasach oraz, ze wszystkie tarasy zostaly wykonane wadliwie i jaka to jest wada.
Zdaniem bieglego, dla dokonania tego rodzaju oceny nalezatoby zerwaé wszystkie tarasy (dowdd: j.w., min. 00:04:34).



Tego rodzaju rozwigzanie nie jest gospodarczo uzasadnione, obecnie mozna jedynie ,lokalnie lata¢ dziury” (j.w., min:
00:34:45).

Omoéwiona wyzej opinia w zadnym razie nie potwierdza tezy pozwanego, iz wszystkie tarasy zostaly wykonane
w sposob, ktory nie zapewnia ich szczelno$ci. Teza ta jest nieuprawniona zwlaszceza w $wietle bezspornego faktu
dokonania przez pozwanego, w szerokim zakresie, napraw gwarancyjnych izolacji taraséw w 2010 r (dowod: dziennik
budowy k. 114-121). Pozwany nie wnosil o uzupelienie opinii w tym zakresie, nie wnioskowal tez, mimo, iz to
na nim spoczywat ciezar dowodu w tym przedmiocie, dowodu z opinii innego bieglego. To rzecza pozwanego byto
przedstawienie takich dowoddw, ktore identyfikuja wade, wskazuja tez sposob i koszt jej usuniecia. Tymczasem
zgromadzony material dowodowy nie pozwala na ustalenie, ze wszystkie tarasy na osiedlu mieszkaniowym
budowanym przez pozwanego zostaly wykonane wadliwie i jaka jest to wada. Brak jest w szczegolno$ci podstaw
do stwierdzenia, ze pow6d wykonal wadliwie naprawe gwarancyjna w roku 2010. Dlatego tez jedynym kosztem,
ktorym mozna obciazy¢ pozwanego, jest koszt naprawy tych fragmentoéw tarasow, gdzie juz wystapily przecieki.
Biegly prawidlowo wyliczyt ten koszt, a wskazana przez niego kwota jest wystarczajgca na dokonanie naprawy tarasu,
zar6wno metoda polegajaca na naprawie izolacji po $ciggnieciu ,,czapki” z kamiennego murku, czy tez przez polozenie
metalowych kapinosow.

III/ Przecieki pokrycia dachowego.

Zarzuty apelacji w zasadzie nie dotyczg rozstrzygniecia Sadu Okregowego, w czeéci zwigzanej z t3 wada budynkow.
Ustalenia faktyczne Sadu sa prawidlowe; znajduja oparcie w stanowczej opinii bieglego. Sad Okregowy prawidlowo
ustalil, ze przyczyna wciaz zdarzajacych sie przeciekow dachu jest nieprawidtowo, niezgodnie ze sztuka budowlana,
wykonana obrébka blacharska niektérych kominow. Powstawanie zaciekow na skosach dachowych pozostaje w
zwigzku przyczynowym z ta wada. Jej usuniecie biegly obliczyl na kwote 17 594, 29 z1. netto i te kwote Sad Okregowy
trafnie uznal za obnizajaca wynagrodzenie powoda. Pozwany nie kwestionowal opinii bieglego co do okreélenia
wady i zwigzku przyczynowego tej wady z przeciekami dachu, prébowal natomiast podwazy¢ sam kosztorys bieglego,
zarzucajac, ze ten nie uwzglednil kosztow dodatkowych, wynikajacych np. z konieczno$ci posadowienia rusztowan
dola wykonania tej naprawy. Biegly stanowczo nie zgodzil sie z tym zarzutem i wyjasnil, ze z uwagi na niewielka
wysoko$é budynkoéw jak tez konfiguracje dachéw, ich naprawa w koniecznym zakresie moze zosta¢ wykonana bez
postawienia rusztowan. Opinie te Sad Apelacyjny aprobuje, co oznacza, ze brak jest podstaw do zmiany kwoty przyjetej
przez Sad Okregowy jako koszt naprawy obrébek blacharskich kominow.

Zgodzi¢ sie nalezy tez nalezy z Sadem Okregowy, ktory przy ustalaniu u kwoty o jaka obnizyt wynagrodzenie powoda,
nie uwzglednil kosztéw montazu pas6w nadrynnowych. Wykonanie tych paséw nie zostalo przewidziane w projekcie
— pozwany twierdzil, ze ich wykonania wymagaly zasady sztuki budowlanej, ktére powo6d naruszyl. Powod twierdzil
natomiast, ze wykonal pasy tylko w tych miejscach, ktére wskazal pozwany; strony pozostawaly w przekonaniu,
ze wykonanie tych paséw nie jest konieczne z uwagi na konfiguracje dachu. Za prawdziwoscia twierdzen powoda
przemawia brak odnotowania tej wady w protokole odbioru robét, ktéry strony podpisaly w dniu 31 lipca 2008 r.
Gdyby bylo inaczej niz twierdzi powdd, pozwany poczynilby stosowna adnotacje w protokole, skoro pasy nadrynnowe
uwazal za konieczny, zgodny ze sztuka budowlana, element architektoniczny budynku, a element ten jest usytuowany
na zewnatrz, a co za tym idzie jego brak winien byé¢ zauwazony w trakcie czynno$ci odbiorowej. Skoro inwestor
dokonal odbioru wadliwie wykonanych robét obecnie nie moze wzgledem wykonawcy zglaszaé roszczen, wynikajacych
z istnienia omawianej wady (art. 557 § 1 k.c. w zw. art. 638 k.c.).

IV/ wady elewacji drewnianej.

Koszt likwidacji (zamalowania) elewacji drewnianej Sad Okregowy ustalil, w oparciu o opinie bieglego na kwote
2000 zL. Sumy tej pozwany nie kwestionuje, zarzuca jednak, ze biegly wskazal jedynie koszt skutkéw wystepowania
zacieku, nie za$ jego przyczyny, ktora jest nieszczelnosc izolacji balkonowych, naprawianych w ramach gwarancji przez
powoda. Réwniez i w tym przypadku stwierdzié¢ nalezy, ze opinia biegltego D. nie wskazuje na taka zalezno$¢, pozwany
nie domagal sie uzupelnienia opinii w tym zakresie, czy tez wykonania opinii przez innego bieglego.



Suma kosztoéw usuniecia trzech pierwszych rodzajow wad (23 515, 40 z1) zostala przez Sad Okregowy podwyzszona o
30%, ktore w ocenie tego Sadu musi ponies¢ pozwany dla usuniecia wad. W te, okreslong ryczattowo, kwote wchodzi
koszt znalezienia odpowiedniego wykonawcy, zatrudnienia inspektora nadzoru oraz innych nieprzewidzianych
wydatkéw. Pozwany zarzuca, ze przedmiotowe wyliczenie Sadu Okregowego jest dowolne. Zarzut ten, nawet jesli
zasadny, jest bezprzedmiotowy przy rozpoznawaniu apelacji. Wskutek powyzszego ustalenia Sadu powod bedzie
obowiazany zaplaci¢ dodatkowo — to jest ponad sume wyliczona przez bieglego i ustalona przez Sad Okregowy, jako
koszt usuniecia wad — kwote 7 084, 60 zl i to po jego stronie a nie po stronie pozwanego, istnial gravamen do
zaskarzenia wyroku Sadu I instancji w omawianym zakresie.

V/ Koszty postepowania.

Uzasadniony jest ten zarzut apelacyjny, ktory wskazuje na zawyzenie kwoty kosztéw postepowania zasadzonej od
pozwanego na rzecz powoda. Przyjeta przez Sad I instancji suma 40 000 zt. jest efektem przyjecia do

rozliczenia kwoty 18 000 zl, jako kosztow zastepstwa procesowego powoda przed Sadem I instancji przez radce
prawnego. W ocenie Sadu Apelacyjnego w niniejszej sprawie nie zachodzily przestanki podwyzszenia wynagrodzenia,
w oparciu o przepis § 2 ust. 2 w zw. z § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz.U. z 2013 1, poz. 490). Podwyzszenia stawki
adwokackiej nie wymagal ani charakter sprawy ani naklad pracy pelnomocnika powoda. Dlatego tez Sad Apelacyjny
zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze kwote 40 000 zasgdzona przez Sad I instancji tytulem kosztéw procesu,
obnizyl do kwoty 32 398 zl. W jej sktad wchodzi zwrot oplaty sagdowej w wysokoSci 25 398 z} oraz wynagrodzenie radcy
prawnego liczone wedtug stawki minimalnej — tj. 7200 zl.

Podstawe uwzglednienia apelacji z czesci dotyczqceej kosztéow procesu stanowi przepis art. 386 § 1
k.p.c. Wpozostalej czesci apelacja pozwanego zostala oddalona z powodu bezzasadnosci, w oparciu
o przepis art. 385 k.p.c. Poniewaz pozwany przegral sprawe w znaczqcej czesci Sad Apelacyjny
rozstrzygngl o kosztach postepowania odwolawczego w oparciu o przepis art. 100 , zdanie 2. K.p.c.
w zw. z art. 108 § 2 k.p.c.



