Sygnatura akt I C 2221/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 03.09.2013 .

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Jaromir Antoszewski

Protokolant: Mariola Olechno

po rozpoznaniu w dniu 02.09.2013 r. w Jeleniej Gorze sprawy

z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J.

przeciwko D. U.

- o0 zaplate

I. oddala powdbdztwo w caloéci;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2417 zt tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25.10.2012r. powdd Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) w J. , reprezentowany przez zawodowego
pelnomocnika , wystapil przeciwko pozwanej D. U. o zasadzenie kwoty 12 810 z} z ustawowymi odsetkami od dnia
10.05.2013 . do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powod podniost , ze strony zawarly w dniu 11.10.2010r. umowe o wykonanie rob6t budowlanych
w okresie od dnia 15.10.2010r. do dnia 30.11.2010r. za wynagrodzeniem 9100 z} brutto, kolejna umowa z dnia
18.11.2010r. Wspolnota powierzyla pozwanej wykonanie dalszych prac budowlanych za wynagrodzeniem 9200 zt . W
obu umowach strony ustalily jako forme odszkodowania kary umowne , m.in. za zwloke w usunieciu wad ujawnionych
w okresie gwarancji i rekojmi w wysokoS$ci 0,5 % wynagrodzenia wykonawcy za kazdy dzien zwloki. Nadmienil ,
iz pozwana w zakreS§lonym terminie ukonczyla prace i otrzymala ustalone wynagrodzenie. Z uwagi na zastrzezenia
i watpliwoéci ad. prawidlowoSci wykonanych prac powiadomil pozwana o zamiarze protokolarnej oceny jakosci
robét i terminie ogledzin w dniu 27.07.2011r. W ogledzinach wzieli udzial czlonkowie Wspélnoty K. W., Z. F. i
A. S. , przedstawiciel zarzadcy R. M. oraz pelnomocnik pozwanej L. U., ktéry po ujawnieniu podczas ogledzin
wad robét odstapil od udzialu w dalszych ogledzinach i nie podpisal protokolu sporzadzonego po ich zakonczeniu.
Ogledziny ujawnily szereg usterek wykonanych prac, ktore w zakresie wykonania kominéw potwierdzila tez ocena J.
K. dokonana na zlecenie wspodlnoty. Pismem z dnia 09.09.2011r. pelnomocnik pozwanej czeSciowo przyznal zakres
prac, ktorych wykonanie wynikato z obowigzkoéw gwarancyjnych , deklarujac wbrew umownym terminom wykonanie
prac do 15.10.2011r. W dniu 05.11.2011r. przedstawiciele wspolnoty z udzialem pracownikéw zarzadcy sporzadzili
protokdtl , ktérego przedmiotem byla weryfikacja przeprowadzonych prac gwarancyjnych , a z uwagi na ich tylko
czeSciowe wykonanie w dniu 15.12.2011r. odbylo sie spotkanie przedstawicieli powoda z pelnomocnikiem pozwanej ,
na ktérym ustalono zakres usterek wymagajacych jeszcze usuniecia i termin prac. Pelnomocnik pozwanej pismem z
dnia 19.12.2011r. powiadomit o wykonaniu czeSci prac poprawkowych , a pismem z dnia 29.12.2011r. 0 wykonaniu
ich pozostalej czedci . W takim stanie faktycznym powdd uprawiony byt do naliczenia kar umownych za zwloke w
usunieciu wad bo wg. §11 pkt.3 uméw wykonawca obowiazany byl usuna¢ wady powstale w okresie gwarancyjnym
w terminie 5 dni od daty ich zgloszenia. Zwazywszy na fakt uczestnictwa pelnomocnika pozwanej w ogledzinach z
dnia 21.07.2011r. poczatek terminu zwloki to dzien 27.07.2011r. , a jesli przyjaé za termin usuniecia usterek termin



wskazany przez pozwana w piémie z dnia 19.12.2011r. ( cho¢ dotyczy usuniecia jedynie czeSci zgloszonych usterek ) to
pozwana pozostawala w zwloce co najmniej do dnia 18.12.2011r. Kalkulujac wysoko$é kar powod przyjat , ze pozwana
pozostawata w zwloce od dnia 01.08.2011r. do dnia 18.12.2011r. tj. przez 140 dni wiec z tytulu umowy z 11.10.2010r
nalezna kara umowna wyniosla 6370 zl , a z umowy z dnia 18.11.2010r. 6440 zl , }acznie 12 810 zl. Pozwana wezwana
pismem z dnia 18.07.2012r., pismem z dnia 12.08.2012r. odméwila zaplaty , a w dniu 27.08.2012r. powiadomila o
wykonaniu prac budowalnych zmierzajacych do usuniecia szkody w pokryciu dachowym nieruchomosci.

W odpowiedzi na pozew z dnia 16.04.2013 r. pozwana D. U. , reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika ,
wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie kosztéw postepowania wraz z kosztami zastepstwa
procesowego.

W uzasadnieniu przeczac nie przyznanym twierdzeniom powoda przyznala zawarcie obu umoéw , z ktoérych prace
wykonane zostaly w terminie, protokolarnie odebrane bez zgloszenia zarzutoéw i otrzymala umowione wynagrodzenie.
Podniosla, iz na gruncie umoéw i wykonanych prac nie zaistnialy przewidziane okoliczno$ci uprawniajace do naliczania
kar umownych . Cytujac §10 ust.1 pkt 3 i §11 ust. 3 umoéw , podala wbrew twierdzeniom powoda , nie zgloszenie jej
faktu ujawnienia sie jakichkolwiek wad przedmiotu ktérejkolwiek z umoéw oraz wbhrew postanowieniom umowy nie
wyznaczenie jej terminu do usuniecia odkrytych wad , co najmniej nie w okresie od dnia 21.07.2011r. do 21.12.2011r. ,
kiedy to po raz pierwszy listem poleconym z dnia 12.12.2011r. wyslanym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
powod wskazal na ujawnione usterki i okreslil 5 dniowy termin na usuniecie wad. Zaznaczyla, iz zostala jedynie
poinformowana o planowanych ogledzinach w dniu 21.07.2011r. , stawit sie tam jej pelnomocnik L. U. , ktéry wobec
kierowanych do niego obrazliwych sléw opuscil teren ogledzin i nie uczestniczyl w protokotowanych czynnosciach ,
a powodd zaniechal zawiadomienia pozwanej o zaistnieniu rzekomych wad i nie wezwal jej do ich usuniecia w
przewidzianym umowg terminie. Pozwana w dniu 06.09.2011r. z wlasnej inicjatywy dokonala ogledzin gwarancyjnych
budynku przy ul. (...) w J. , okre$lajac zakres koniecznych prac i termin ich wykonania , co znalazlo odzwierciedlenie
w piS$mie z dnia 09.09.2012r. po otrzymaniu ktérego powdd nie zglosil zadnych zastrzezen i nie wyznaczyt okresu ,
w ktorym prace te winny zosta¢ wykonane . Pozwana wykonala wskazane przez siebie prace i pismem z 15.10.2011r.
poinformowala o tym powoda. Prace ocenita w dniu 05.11.2011r. komisja powolana przez powoda , o terminie ogledzin
pozwana nie zostala poinformowana i nie brata w nich udziatu, powod nie kierowal do pozwanej i tym razem informacji
o terminie usuniecia ewentualnych pozostalych nie wykrytych wad . W wyniku dialogu z powodem zgodzila sie
na przeprowadzenie dodatkowych prac gwarancyjnych - protokdl z dnia 15.12.2011r. , w ktérym strony zgodnie
porozumialy sie ,iz pozwana polozy jeszcze pape dachowa miedzy kominem a $ciang ocieplong wiosng 2012r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11.10.2010r. Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) wJ. ( zlecajacy) i prowadzgca (...) (wykonawca ) zawarli umowe
nr (...) na wykonanie rob6t budowalnych opisanych w § 1 umowy za wynagrodzeniem 9100 zl. W §2 umowy termin
zakonczenia umowy ustalono na dzien 30.11.2010r. Wg §13 umowy funkcje inspektora nadzoru penil R. M..

W dniu 18.11.2010r. zawarta zostala miedzy Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w J. ( zlecajacy) a prowadzaca (...)
kolejna umowa nr (...) na wykonanie za wynagrodzeniem 9200 z} opisanych w jej §1 rob6t budowalnych, ktorych
termin zakonczenia okre$lono na dzien 30.12.2010r.

W 8§10 kazdej z umoéw strony ustalily, iz obowigzujaca forme odszkodowania stanowié¢ beda kary umowne ( ust.1) ,
a wykonaweca zaplaci zamawiajacemu kare umowna za zwloke w usunieciu wad ujawnionych w okresie gwarancji i
rekojmi — w wysokoéci 0,5% wynagrodzenia wykonawcy za kazdy dzien zwloki od dnia wyznaczonego do usuniecia
wad (ust.3 pkt3).

Zgodnie z §11 ust. 1. kazdej z ww. umoéw wykonawca udzielil zlecajacemu gwarancji na wykonane prace na okres 60-u
miesiecy, liczac od bezusterkowego protokotu odbioru koicowego rob6t . Wg. ust. 3 usuniecie wad nastapi w terminie
5-u dni od daty zawiadomienia wykonawcy o zaistnialej wadzie.



Prace okreslone obiema umowami zostaly zakonczone w terminie , odebrane jako bezusterkowe, a wynagrodzenie
wyplacono.

Dowéd: umowy k.10-11, 13-15,
protokoly odbioru k. 43, 44,
okoliczno$ci bezsporne .

W dniu 21.07.2011r. wobec watpliwosci co do prawidlowosci wykonanych prac zarzadca wspolnoty wyznaczyl termin
ogledzin budynku , w ktorym byly one wykonywane i zaprosil w tym celu pelnomocnika wykonawcy — L. U..
Pelnomocnik ten jednak wobec sprzeczki z czlonkami wspolnoty opuscil miejsce spotkania i nie uczestniczyl w
ogledzinach. W wyniku tych ogledzin w spisanym protokole ustalono szereg usterek prac np. niedokladne polaczenia
blacharki przy kominie nr 8, miejscami brak lutowania, brak mocowan na kolki, zle ulozenie papy, zle mocowania
instalacji odgromowej, uzycie do przebudowy kominéw nr 8,3,1,7, czeSciowo starej cegly .

Pismem z dnia 09.09.2011r. D. U. przez swojego pelnomocnika poinformowala wspolnote o przeprowadzonych
we wlasnym zakresie ogledzinach gwarancyjnych budynku przy ul. (...) w J. i wykonaniu do dnia 15.10.2011r. w
ramach czynno$ci gwarancyjnych obsadzenia poluzowanej instalacji odgromowej, sprawdzenia spadkéw obrébek
blacharskich wraz z polutowaniem w miejscach niedolutowanych, wymiany zlasowanych cegiel, poprawienia utozenia
papy przy kominie oraz naswietlu.

Pismem z dnia 15.10.2011r. pelnomocnik pozwanej poinformowat zarzadce nieruchomos$ci Wspoélnota Mieszkaniowa
ul. (...) wJ. o wykonaniu prac gwarancyjnych zgodnie z pismem z dnia 09.09.2011r.

W sporzadzonym w dniu 05.11.2011r. bez udzialu wykonawcy protokole w zwigzku z informacja z dnia 15.10.2011r.
stwierdzono nieprawidlowe usuniecie usterek okres§lonych w protokole z dnia 21.07.2011r. i stwierdzono , ze nalezy
zobowigza¢ wykonawce do usuniecia usterek zgodnie ze sztukg budowlang . Odnotowano ,, Wykonawca poinf.”.

Dnia 09.12.2011r. zarzadca (...) Sp. z 0.0. wJ. sporzadzil pismo adresowane do (...) — pelnomocnika L. U. informujace ,
ze do dnia 09.12.2011r. nie usunieto wszystkich usterek z protokolu z dnia 21.07.2011r. i oczekuje usuniecia usterek
zgodnie z §12 pkt.3 umowy z dnia 11.10.2010r. Zaznaczono, ze w sprawie usuniecia usterek byt wielokrotnie
informowany, w dniu 02.12.2011r. odbylo sie spotkanie w siedzibie zarzadcy , na ktérym adresat zobowiazat sie do
naprawienia wad do dnia 03.12.2011r. Zawiadomiono, ze w przypadku nie wywigzania sie z przyjetego terminu tj.
usuniecia wad w terminie 5 dni od daty zawiadomienia o wadzie , zostang naliczone kary umowne wg. § 10 pkt.1 ust.

3 umowy.

Pismem z dnia 12.12.2012r. zarzadca (...) Sp. z 0.0. w J. poinformowal (...) — pelnomocnika L. U., Zze do dnia
12.12.2011r. nie usunieto wszystkich usterek z protokotu z dnia 21.07.2011r. i oczekuje usuniecia usterek zgodnie z
§12 pkt.3 umowy z dnia 11.10.2010r. , w dniu 02.12.2011r. odbylo sie spotkanie w siedzibie zarzadcy , na ktérym
adresat zobowigzal sie do naprawienia wad do dnia 03.12.2011r. Odnotowano, ze wystepowanie usterek bylo wiadome
adresatowi w dniu sporzadzenia protokolu usterkowego tj. 21.07.2011r. , protokol ten zostal mu dostarczony, a
poniewaz jest to kolejne wezwanie do usuniecia usterek , zawiadomiono , iz zarzadca bedzie dochodzit w imieniu
wspolnoty kar umownych od dnia 30.07.2011r. za niewywigzanie sie z terminéw usuniecia wad wskazanych w
protokole z dnia 21.07.2011r.

Pismo to doreczono w dniu 21.12.2011r.

Podczas spotkania komisji przedstawicieli wspolnoty mieszkaniowej i L. U. w dniu 15.12.2011r. spisano protokol
stwierdzajacy Slady korozji na balustradzie, jej niedomalowanie — wymdg poprawy , oczyszczenia, w dwoch kominach
po 1-j zlasowanej cegle, - fakt dokonania ich wymiany, poprawienie instalacji odgromowej, na kominie nr 7
zawnioskowano do uzupelnienia dwa otwory po instalacji odgromowej, przesmarowanie przy kominie 3,4 — do



usuniecia w terminie 19.12.2011r. Zaznaczono, ze strony doszly do porozumienia pomiedzy ,,P.F., P. U., iz w okresie
wiosennym 2012r., p. U. dokona ulozenia papy w miejscu wskazanym tj. miedzy kominem przy wejSciu , a Sciana
ocieplong”.

Pismem z dnia 19.12.2011r. L. U. poinformowat zarzadce nieruchomosci , ze z powodu pogorszenia warunkéow
atmosferycznych nie moégl w catoéci wykonaé czynnosci poprawkowych ustalonych na spotkaniu w dniu 15.12.2011r. .
Zobowigzal sie z chwilg poprawy pogody do natychmiastowego wykonania reszty poprawek. Pismem z dnia
29.12.2011r. poinformowal on zarzadce o wykonaniu pozostalych czynnoéci poprawkowych ustalonych na spotkaniu
w dniu 15.12.2011r.

Wezwaniem z dnia 18.07.2012r. pelnomocnika Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w J. , D. U. wezwana zostala
do zaplaty kwoty 726,87 zl odszkodowania za uszkodzone pokrycie dachowe , ktérego naprawa nastapi¢ miala na
podstawie porozumienia z dnia 15.12.2011r. oraz kwoty 12 810 zl kar umownych z uméw z dnia nr 96/KB/2010 i nr
(...) , w terminie 7 dni od otrzymania wezwania.

W odpowiedzi z dnia 12.08.2012r. pelnomocnik D. L. U. podnoszac prawidlowe i terminowe wykonanie wszystkich
prac, ktore zostaly odebrane jak tez , iz pokrycie dachowe nie zostato uszkodzone tylko troche pobrudzone nadmienit
ze zobowigzal sie 15.12.2011r. do potozenia papy na dachu miedzy kominem przy wejsciu a $ciang ocieplona i do konca
sierpnia 2012r. to zrobi. Nie uznal roszczen wspdlnoty.

Pismem z dnia 27.08.2012r. poinformowal on zarzadce o polozeniu papy w wymienionym miejscu.
Dowéd: protokoly k. 16,

notatka stuzbowa k.17,

uwagi do wykonawstwa k.18,

pisma pozwanej k.19, 45, 24, 25, 27, 29,
pisma powoda k. 21, 22, 26,

zeznania Swiadka Z. F. k. 61v.,

zeznania Swiadka A. S. k. 62,

zeznania Swiadka K. W. k. 62,

zeznania Swiadka L. U. k. 72,

zeznania Swiadka I. B. k. 72 v.-73,
zeznania Swiadka R. M. k. 73-74 ,

Sad zwazyl, co nastepuje:

W niniejszej sprawie strony bezspornie zwarly umowy z dnia 11.10.2010r. nr (...) i z dnia 18.11.2010r. nr (...) na
wykonanie opisanych w nich prac budowalnych , prace odebrane zostaly bez zastrzezen w uméwionych terminach
a wynagrodzenie zaplacono, sporzadzenia ogledzin i protokolu w dniu 21.07.2011r. bez udzialu pozwanej i jej
pelnomocnika , doreczenie pozwanej pisma zarzadcy powodki z dnia 12.12.2011r. nastgpito w dniu 21.012.2011r.

Spor sprowadzal sie do zasadno$ci zadanego Swiadczenia w kontekscie braku zawiadomienia pozwanej zgodnie z
umowg o wadach w objetym roszczeniem okresie i uplywu terminu do ich usuniecia jako podstawy do naliczania kar
umownych .



Sad dopuscit dowody z dokumentbéw i zeznan Swiadkow , zgloszone przez strony .

W mysél art. 483 ke. : § 1. Mozna zastrzec w umowie, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego nastapi przez zaplate okre§lonej sumy (kara umowna).

§ 2. Dluznik nie moze bez zgody wierzyciela zwolni¢ sie z zobowiazania przez zaplate kary umowne;j.

Art. 484. § 1 ke. : W razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiagzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysoko$é¢ poniesionej szkody. Zadanie
odszkodowania przenoszacego wysoko$c zastrzezonej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowily.

§ 2. Jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dtuznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo
dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygorowana.

Zgodnie z art. 6 ke. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu tego wywodzi skutki prawne.

W ocenie sadu strona powodowa nie wykazala shuszno$ci swojego roszczenia wobec tre§ci umoéow — § 10 ust.2 pkt. 31
8§11 ust.3 tj. ad. obowigzku zawiadomienia wykonawcy o wadach i terminie usuniecia wad.

Ze zgodnych tu zeznan $wiadkow wiadomo, iz pozwana ani jej pelnomocnik nie uczestniczyli w ogledzinach
budynku z punktu widzenia wystapienia usterek robot i sporzadzeniu protokotu w dniu 21.07.2011r. Strona pozwana
nie uczestniczyta tez w ogledzinach z dnia 05.11.2011r. , a z protokolu z tej daty wiadomo jedynie , ze ,nalezy
wykonawce zobowiaza¢ do usuniecia usterek” , za$ fakt takiego wezwania pozwanej nie zostal udokumentowany
przed datg 15.12.2011r. Swiadkowie , w tym podpisana pod pismem z dnia 12.12.2011r. stwierdzajacym dostarczenie
pelnomocnikowi tegoz protokotu , I. B. ani sporzadzajacy to pismo wg. jej zeznan $wiadek R. M. - pracownicy
zarzadcy nieruchomoéci powodowej wspdlnoty nie potrafili wskazaé w jaki sposob ani kiedy ten protokét strona
pozwana otrzymala. Tymczasem $wiadek L. U. zeznal , iz owego protokolu nie otrzymal, ani nie byl zawiadamiany o
konkretnych wadach prac przez powoda do czasu spotkania w grudniu 2011r. , gdy sporzadzono protokét i obiecal
jeszcze dokleié pape. Z tresci protokotu z dnia 15.12.2011r. wiadomo iz , wymienione spotkanie miato miejsce wlagnie
w tej dacie. Z jedynego dowodu doreczenia korespondencji , ktore przedlozono w sprawie wiadomo natomiast , iz
pismo zarzadcy z dnia 12.12.2011r. doreczono pozwanej w dniu 21.12.2011r. Niewystarczajace przy tym do uznania
zawiadomienia wykonawcy o zaistnialej wadzie byly zeznania I. B. o udziale pelnomocnika pozwanej w spotkaniu w
dniu 03.12.2011r. skoro nieznany jest przebieg tego spotkania, pozwana kwestionuje okoliczno$¢ zawiadomienia jej o
wadach w umownym terminie, a jedynie z pism zarzadcy powoda z dnia 09.12.2011r. i 12.12.2011r. wynika wzmianka
o takim spotkaniu w dniu 02.12.2011r. , przy czym doreczenie jej pierwszego z tych pism kwestionuje pozwana i brak
dowodu jego doreczenia.

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego powod nie wykazal aby zawiadomil pozwang o wadach zgodnie z
§11 ust.3 umow i aby pozwana nie usunela usterek w terminie 5-u dni od takiego zawiadomienia w okresie objetym
roszczeniem tj. od 01.08.2011r. do 18.12.2011r., co uzasadnialoby naliczanie kar umownych. Pierwszym wykazanym
zawiadomieniem o wadach pozwanej jest dzien 15.12.2011r. , a uwzgledniajac 5-dniowy termin do usuniecia wad
i abstrahujgc od faktycznego ich usuniecia , uptywal on po dniu 18.12.2011r. zakre$§lonym w pozwie. WczeSniejsze
usterki usuwane byly przez sama pozwang , bez wezwan powoda , w mys$l przedstawionego materialu dowodowego
— pism pelnomocnika pozwanej - w ramach przegladéw gwarancyjnych. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy , iz zgodnie z
adnotacja w protokole z dnia 15.12.2011r. strony uzgodnily termin usuniecia stwierdzonych w protokole usterek na
dzien 19.12.2011r. tj. takze poza okresem naliczania kar umownych przyjetym w pozwie, a w zakresie polozenia papy
nawet na wiosne 2012r.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci powodztwo jako nieuzasadnione Sad oddalil.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu.



