Sygn. akt VI GC 278/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Anna Walus-Rzasa
Protokolant: st. sekretarz sqdowy Magdalena
po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2014 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa: K. K. (1)

przeciwko : 1. S. L.

2.B.G.

o zaplate: 746.140, 13 zi

I. zasadza od pozwanych S. L. i B. G. solidarnie na rzecz powoda K. K. (1) kwote 466.321,47 z} ( czterysta sze$édziesiat
sze$C tysiecy trzysta dwadziescia jeden zlotych 47/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 25 listopada 2010 r. do dnia
zaplaty,

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci,

III. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 5.802,81 zl ( piec¢ tysiecy osiemset dwa zlote 81/100)
tytulem kosztow procesu,

IV. nakazuje pobra¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu panstwa Sadu Okregowego w Rzeszowie
kwote27.872,60 zl ( dwadzieScia siedem tysiecy osiemset siedemdziesiat dwa zlote 60/100) tytulem oplaty sadowej
od pozwu i wydatkéw od uiszczenia, ktorych powdd byt zwolniony,

V. obciaza Skarb Panstwa pozostalymi kosztami opinii bieglego w kwocie 5.136,16 zl ( pieé tysiecy sto trzydziesci szesé
zlotych 16/100) od uiszczenia , ktérej powod byl zwolniony.

Sygn. akt VI GC 278/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 11 marca 2014 r.

Powod K. K. (1) wnibst o zasadzenie od pozwanych S. L.
i B. G. kwoty 746.140,13 zl z ustawowymi odsetkami oraz kosztami postepowania.

W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze w dniu 21.04.2008 r., w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej,
zawart z pozwanymi umowe nr (...) o roboty budowlane. Niniejsza umowa powdd zlecit pozwanym wykonanie
budynku wielorodzinnego



w R. przy ulicy (...).

Pozwani wcze$niej zawarli umowe o roboty budowlane dotyczace tego samego budynku mieszkalnego z (...) Spotka
Jawng (wspolnicy R. J. (1), K. K. (1)). Umowa ta zostala rozwigzana, lecz w jej ramach, tytulem wynagrodzenia,
pozwanym zostala zaplacona kwota 288.000 zl.

Firma (...) spotka cywilna, ktorej wspdlnikami sg pozwani, jako wykonawca umowy z dnia 21.04.2008 r. zobowigzana
zostala do wykonania wszelkich robdt budowlanych, zgodnie z pozwoleniem na budowe i projektem technicznym.
Umowa przewidywala, ze pozwani moga wykona¢ roboty budowlane inaczej niz wskazywata to dokumentacja
techniczna, ale pod warunkiem, ze zmiany te nie spowoduja pogorszenia parametréw technicznych i nie bedg mialy
wplywu na podwyzszenie ceny wykonania robot,

a takze zmiany te zostang zaakceptowane przez inwestora.

Termin rozpoczecia rob6t uzgodniono na dzien 1.05.2008 r., a zakonficzenie inwestycji mialo nastgpi¢ 31.08.2009
r. Umowa przewidywala prawo do przedluzenia umownego terminu zakonczenia inwestycji przez wykonawce o tyle
dni, o ile zostana op6Znione platnoéci faktur przejSciowych za wykonane roboty. Koncowe rozliczenie rob6t mialo
nastapié¢ po odbiorze koncowym pelnego ich zakresu. W trakcie robét przewidziano sporzadzanie protokotéw odbioru
czeSciowego, wylacznie jednak celem wystawienia przez pozwanych faktur VAT. W oparciu o faktury wystawione na
podstawie protokotéw odbioru cze$ciowego powdd uiszcezal wynagrodzenie, ktorego wysokosé byta weryfikowana na
podstawie tych protokolow.

Poczatkowo wspélpraca pomiedzy stronami ukladala sie prawidlowo.

W pi$mie 31.08.2009 r. pozwani zglosili powodowi gotowo$é do odbioru budynku objetego umowa. Do odbioru
budynku miato dojé¢ 23.09.2009 r. Sporzadzono nawet projekt protokotu odbioru, jednakze inwestor do tego projektu
protokotu zalaczyl wykaz usterek, ktory zostal przez wykonawcow przyjety. Wykonawcy usuneli jedynie cze$é usterek,
a inwestor zatrzymal kwote 50.000 zl z ostatniej faktury wykonawcow.

W dniu 11.01.2010 r. zostal sporzadzony protokédt odbioru warunkowego, w ktérym stwierdzone zostaly usterki - w
zalgczniku nr 1. Ustalono termin ich usuniecia przez wykonawcdw na ich koszt do dnia 30.05.2010 r., Ze wskazaniem,
Ze po tym terminie inwestor bedzie prowadzil prace w tym samym zakresie na koszt wykonawcéw. Ustalono tez
warunki odbioru ostatecznego.

W zwigzku z istniejacymi wadami wykonanych prac, powod wezwal pozwanych do obnizenia ceny za wykonane roboty
i zaplaty na jego rzecz kwoty 702.751,54 zt oraz do zaplaty kary umownej z tytulu opdZznienia oddania przedmiotu
umowy w wysokoSci 43.388,59 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12.01.2010 1.

Powod wskazal, ze przystuguja mu roszczenia z tytulu rekojmi za wady robdt budowlanych oraz za niewykonanie lub
nienalezyte i nieterminowe wykonanie umowy przez pozwanych w zakresie poniesionych szkéd. Ponadto, stosownie
do § 10 laczacej strony umowy wykonawcy zobowigzani sg zaplaci¢ na rzecz inwestora kare umowna okre$lona wyzej.
Powd6d wskazal, ze termin zakonczenia rob6t wskazano na dzien

31.08.2009 r. Protokot koicowy nie zostal sporzadzony, jednie w dniu 11.01.2010 r. zostal sporzadzony protoko6t
odbioru warunkowego. Zgodnie z § 10 umowy wykonawca zobowigzal sie do zaplaty kary umownej w wykonaniu
okreslonego w umowie przedmiotu ze zwloka

w wysokoSci 0,01% wartoSci wynagrodzenia. Zgodnie z aneksem z dnia 17.08.2009 r. wysoko$§¢ wynagrodzenia
wynosila 3.262.300 zl, co daje sume 326,23 zl za jeden dzien zwloki. Pozwani pozostali w zwloce co najmniej do dnia
podpisania protokolu warunkowego (11.01.2010 r.), tj. 133 dni i okres ten stanowi kwota 43.388,59 z} tytulem kar
umownych.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powoddztwa i zasadzenie kosztow postepowania.



Pozwani przyznali, ze po wykonaniu czesci rob6t budowlanych doszlo do rozwiazania umowy o roboty budowlane nr
(...) zawartej przez pozwanych 1.11.2007 r. z K. K. (1) i R. J. (2) wspolnikami spolki cywilnej (...) s.c., ktéra wedlug
wiedzy pozwanych przeksztalcona zostala nastepnie w (...)

K. K., R. J. Sp. J. Pozwani za wykonana cze$¢ robot otrzymali wynagrodzenie w lacznej kwocie 288.000 zt. W ramach
tej umowy pozwani wykonali m.in. mur oporowy. Decyzja z dnia 28.04.2008 r. pozwolenie na budowe udzielone

K. K.iR.J. zostalo przeniesione na powoda. Jednakze nie doszlo do przelewu na rzecz powoda przyshugujacych spolce
jawnej wierzytelno$ci, stad tez roszczenia powoda w tym zakresie dotyczace jako$ci muru oporowego sa bezzasadne.

Pozwani przyznali, ze po rozwigzaniu umowy nr (...) zawarli z powodem w dniu 21.04.2008 r. umowe o roboty
budowlane nr (...), ktérej przedmiotem bylo wykonanie robot budowlanych zwigzanych z wybudowaniem budynku
wielorodzinnego przy

ul. (...) w R., z zastrzezeniem, ze zakres robo6t nie obejmowal czeéci robdt objetych umowa nr (...). Szczegdlowe
zestawienie robdt zawieral zalacznik nr 1 do umowy.

Pozwani zarzucili, ze wszelkie roszczenia, z ktérymi wystepowal powod przed wytoczeniem powodztwa zglaszane
byly w ramach odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi. Pozwani zarzucili, ze wskutek niedochowania przez powoda
aktow starannos$ci przewidzianych w art. 563 § 2 ke, w zwiazku z art. 638 ke i art. 656 § 1 ke, tj. nie zbadania
rzeczy w czasie i w sposbb przyjety przy rzeczach tego rodzaju i nie poinformowania pozwanych o rzekomych
wadach wykonanych rob6t budowlanych niezwlocznie po ich wykryciu, powdd utracil przystugujace mu uprawnienia
z tytulu rekojmi. Pozwani wskazali, ze informacje na temat rzekomego braku wienicow w §cianach II i III pietra,
rzekomych brakéw w parioizolacji w $cianach kolankowych, rzekomych nieprawidlowosci w zakresie dylatacji
pomiedzy $ciankami dzialowymi, a stropem, rzekomego zawilgocenia posadzki piwnic, czy tez braku lapacza piasku,
jak réwniez nieprawidlowo wykonanych warstw posadzkowych

w mieszkaniach, powzieli po raz pierwszy z chwilg doreczenia pozwanym datowanego na dziefi 16.11.2010 r. wezwania
do obnizenia ceny za wykonane roboty o kwote 702.751,54 zl, do ktérego to wezwania zalaczono przedlozong do
akt niniejszego postepowania ekspertyze techniczng. W kontekscie skutecznoéci sformulowanego zarzutu nalezy
przypomnie¢,

iz ekspertyza, na ktéra powoluje sie powdéd w wezwaniu z 16.11.2010 r. zostala sporzadzona dnia 28.06.2010 r.,
a wiec nie ulega watpliwosci, ze co najmniej od tego czasu powdd posiadal wiedze na temat jakoéci wykonanych
robo6t budowlanych i nie chcac narazaé sie na zarzut utraty uprawnien z tytulu rekojmi, winien byt dokona¢ ich
niezwlocznego zgloszenia — czego nie zrobil. Pozwani zarzucili, ze jako$§¢ wykonanych robo6t podlegala biezacej
kontroli inspektora nadzoru inwestorskiego, ktory dokonywal sprawdzania i odbioru robot ulegajacych zakryciu
lub zanikajgcych. Ostatecznie dokonywal on potwierdzenia faktycznie wykonanych roboét oraz ich jakoSci. Pozwani
zarzucili, ze jedna z glébwnych wad, ktéra powdd zarzuca pozwanym, szacujac koszty jej usuniecia na kwote 96.760,04
zl, to wada polegajaca na uzyciu materialow nie spehliajacych norm akustycznych. Materialy te jednak zostaly
zaaprobowane zaréwno przez projektanta, jak i inspektora nadzoru. Pozwani, mimo tego, iz nie odpowiadali za ta
wade, majac na uwadze dobro przyszlych mieszkancow, podjeli we wlasnym zakresie probe wyghluszenia Sciany miedzy
lokalami (...) (k. 457). Pozwani zarzucili, ze zamontowane przez nich bramy garazowe sa prawidlowe i odpowiadaja
przewidzianemu

w projekcie otworowi drzwiowemu, dlatego tez podobnie jak kwestia akustyki, roszczenia

w tym zakresie winny by¢ kierowane do os6b odpowiedzialnych za projekt budowlany. Pozwani zaprzeczyli, jakoby
w $Scianach II i III pietra nie zostaly wykonane wienice. Wszelkie tego rodzaju roszczenia powinny byé zglaszane
niezwlocznie, po ich wykryciu. Zarzucili, ze wykonali w sposéb prawidlowy parioizolacje, a inspektor nadzoru
odebrat roboty wykonane w tym zakresie. Zarzucili, ze kosztorys nie przewidywal wykonania dylatacji pomiedzy
éciankami dzialowymi a stropem. Sciany dzialowe wykonane zostaly w technologii uzgodnionej z inspektorem
nadzoru, ktéry nie wnosil co do tego zadnych uwag. Pozwani zarzucili, ze stropy zelbetowe wykonane zostaly
jako wylewane z zastosowaniem plyt Filigran. Zbrojenie na tych stropach zostalo wykonane zgodnie z projektem
opracowanym przez producenta. Powdd wyrazil zgode na zastosowanie prefabrykowanych stropéw typu Filigran,
a inspektor nadzoru dokonal odbioru zbrojenia tych stropéw, nie majac uwag co do ich jako$ci. Wystepujace w
niektorych mieszkaniach pekniecia wlosowate nie sa nastepstwem nienalezytego wykonania robot, lecz jedynie



wynikiem naturalnego osiadania wykonanego budynku. Pozwani wskazali, ze zglaszane przez lokatoréw wady w
przedmiocie mostkow termicznych przy oknach w drzwiach balkonowych zostaly juz dawno usuniete. Wynikaly one
wylacznie z niedostatecznie wyregulowanej stolarki okiennej, ktéra zostala wyregulowana przez dostawce okien.
Pozwani zarzucili, ze bedaca w ich posiadaniu dokumentacja projektowa nie przewidywala ocieplenia pionéw
kominowych. Nie wymaga tego rowniez sztuka budowlana. Wykonanie w tym zakresie nie bylo kwestionowane
przez inspektora nadzoru. Ewentualne zastrzezenia powinny by¢ zglaszane niezwlocznie po wykryciu rzekomej wady.
Pozwani wskazuja, ze w sposob prawidlowy wykonali obrobki blacharskie. Zgloszone co do tego roszczenia, po
uplywie 5 miesiecy od otrzymania przez powoda ekspertyzy z 28.06.2010 r. skutkuje wygasnieciem przystugujacych
powodowi uprawnien z tytulu rekojmi. Odnosnie zadania usuniecia zawilgocenia posadzki piwnic, pozwani zarzucili,
ze wpisem do dziennika budowy z 1.04.2008 r. inspektor nadzoru oznaczyl spos6b wykonania izolacji poziomej pod
calym budynkiem. Pow6d dysponujacy wiedza na ten temat nie zglaszal uwag zaréwno co do sposobu, jak i jako$ci
wykonanych robét.

Nie zgloszenie wad niezwlocznie po ich wykryciu powoduje wygaéniecie uprawnien powoda z tytutu rekojmi.
Zawilgocenie posadzki garazu moze by¢ skutkiem podprowadzania wody deszczowej na teren dzialki, na ktorej
posadowiono budynek. Zaprojektowana i wykonana przez pozwanych kanalizacja deszczowa jest nadal nieczynna.

Odnoénie wylewki na balkonach, nieprawidlowego wykonania ptyty odbojowej,
a takze w zakresie naprawy elewacji, to tak jak wcze$niej pozwani zarzucili, pow6d utracil uprawnienia z tytutu rekojmi
z uwagi na uchybienie terminowi do zgloszenia powyzszych wad.

Odnosnie wadliwoséci wykonanych balustrad balkonowych, wady byly niezwlocznie usuwane. Tak samo, jak i drzwi
wej$ciowe. Pozwani nie ponoszg odpowiedzialno$ci za zbyt malg akustycznoéé¢ drzwi. Odnoénie wykonania platform,
pozwani podnosza, iz nie byli zobowigzani do ich wykonania. Nie byli rowniez zobowigzani do montazu separatora
kanalizacji deszczowej oraz lapaczy piasku.

Odnosnie zadania w zakresie kwoty 43.388,50 zl, dotyczacej kary umownej, pozwani zarzucili, ze nie ponosza
odpowiedzialnoéci za zwloke w wykonaniu robét budowlanych. Ponadto termin wykonania umowy, stosownie do
wiazacej strony umowy ulegl przedluzeniu o tyle dni, o ile zostaly op6Znione platnoéci faktur przejéciowych za
wykonane roboty przez powoda. Rzeczywiste opdZnienie powoda w regulowaniu naleznoéci finansowych na rzecz
pozwanych wynosilo 613 dni, a powdd wskazywal, ze z uwagi na przejSciowe klopoty finansowe prace ulegly
przerwaniu. Odno$nie wydania kluczy mieszkaficom, pozwani zarzucili, ze powdd akceptowal fakt, iz otrzymali oni
klucze.

W pi$mie procesowym z dnia 14.11.2012 r., w odpowiedzi na zarzuty pozwanych, powod wskazal, ze prace wykonane
w okresie trwania umowy z (...) s.c. zostaly zaledwie rozpoczete i dotyczyly muru oporowego i wykopéw pod
fundamenty. W umowie zawartej nastepnie z powodem, w zalaczniku ujety jest takze mur oporowy i caly zakres
stanu surowego budynku. Ponadto data zawarcia umowy w formie ustnej byta znacznie wezeéniejsza od faktycznie
podpisanej umowy w formie pisemnej. Wpisy w dzienniku budowy, tj. rozpoczecie prac w dniu 5.03.2008 r.
potwierdzaja takie stwierdzenia. Prace objete umowa pozwanych ze sp6tka jawna byly kontynuowane przed terminem
podpisania umowy powoda i pozwanych, jak réwniez po tym terminie. Koficzenie prac zwigzanych z wykonaniem
muru oporowego nastapito po podpisaniu umowy pomiedzy stronami postepowania. Kwota 288.000 zt objeta faktura
nr (...) nie odzwierciedlala warto$ci prac wykonanych w okresie trwania umowy ze sp6lka, lecz takze prace, ktore
byly kontynuowane juz w trakcie umowy z powodem. Strony postepowania wczeéniej zgodnie uznaly, iz w zwigzku ze
sprzedazg ustugi budowlanej powod przejmie wszelkie zwigzane z nig wierzytelnoSci. Dopiero na etapie niniejszego
postepowania pozwani zaczeli kwestionowaé wskazany wyzej fakt.

Odnoénie zarzutu dotyczacego podstawy prawnej powdd zarzucil, ze przystuguja mu uprawnienia z rekojmi, a
nawet w przypadku, gdyby hipotetycznie je utracil zachowuje roszczenia odszkodowawcze podlegajace realizacji na
zasadach ogdblnych. Odno$nie zarzutu dotyczacego opinii rzeczoznawcy z dnia 28.06.2010 r., ktéra zostala zalgczona
do wezwania powoda z dnia 16.11.2010 r., powod zarzucil, ze w dniu 14.06.2010 r. podczas spotkania inwestora i
wykonawcoé6'w w obecnoSci inspektora nadzoru wykonawca przyjat do wiadomosci tres$é zalacznikow, w tym zalacznik



nr 2, tj. wstepna opinie rzeczoznawcy, z ktdrego udzialem dokonano ogledzin budynku, i ktéry juz na tym etapie
ekspertyzy byt w stanie wymieni¢ wskazane nastepnie w opinii usterki i nieprawidtowosci.

W dalszej czesci pisma powdd zarzucil, iz nie przyczynil sie do zaistnialych

w budynku wad. Pow6d wyrazil zgode na zmiane materialdow, z ktérych wybudowano $ciany konstrukeyjne, albowiem
pozwani wskazali, iz architekt zmiane te juz wezeéniej zaakceptowal. Odnoénie wygluszania $cian doszlo do spotkania,
w ktérym brali udzial powod, wykonawcy oraz architekt, a takze przyszli nabywcy mieszkan, na ktérym doszlo
do propozycji dotyczgcych wygluszenia Scian. Byly propozycje wyplaty ekwiwalentu, a takze podjete zostaly proby
wygluszenia dokonane przez wykonawce w mieszkaniu nr (...). Odno$nie bram garazowych, zdaniem powoda
wykonawca powinien byl przewidzieé¢, aby wjazd ten byl zgodny z polskimi normami. Powdd podtrzymat wszystkie
swoje twierdzenia dotyczgce istnienia wad wskazanych w pozwie, oparte na fachowych ekspertyzach. Warto$c
wskazana w jego zadaniu jest odpowiednia i obrazuje rzeczywiste ceny i koszty usuniecia wad.

W pi$mie procesowym z dnia 12 grudnia 2012 r. pozwani podtrzymali swoj zarzut dotyczacy tego, iz powdd nie wykazat
nastepstwa prawnego co do wierzytelnosci przystugujacych weze$niej Spoélce K. K. i R. J.. W tym zakresie wszelkie
roszczenia ulegly juz przedawnieniu. Odno$nie podstawy prawnej roszczenia pozwani zarzucili, ze powdd formulujac
w wezwaniu do zaplaty z dnia 16.11.2010 r. zadanie obnizenia przewidzianej w umowie nr (...) ceny o kwote 702.751,54
zl zdecydowat sie na konkretny rezim odpowiedzialnosci, tj. odpowiedzialno$é w ramach rekojmi. Co istotne powod nie
wykazal, azeby rzekomo wadliwie wykonane przez pozwanych roboty budowlane spowodowaly jakiekolwiek szkody,
co mogloby ewentualnie uzasadnia¢ odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza na zasadach ogélnych. W zwiazku z tym
pozwani podtrzymali wezeéniejszy zarzut odno$nie utraty przez powoda uprawnien z tytulu rekojmi na skutek nie
dochowania przez powoda aktoéw starannoSci przewidzianych w art. 563 ke, w zwigzku z art. 638 ke i w zwigzku z
art. 656 § 1 ke, tj. nie zbadania rzeczy w czasie i sposob przyjety przy rzeczach tego rodzaju i nie poinformowania
pozwanych o rzekomych wadach wykonanych robét budowlanych niezwlocznie po ich wykryciu. W szczegoélnosci
pozwani po raz kolejny zwrocili uwage na to, ze mimo wcze$niejszej wiedzy o wadach powod przedstawit ekspertyze
techniczna, jak i zalaczony do akt kosztorys dopiero do wezwania z dnia 16.11.2010 .

Pozwani podtrzymali jednocze$nie swoje twierdzenia odnosnie prawidlowos$ci wykonanych prac, a takze ich odbioru
przez inspektora nadzoru, ktéry nie wnosil zastrzezen co do ich jakoci.

Odnoé$nie odbioru wykonanych prac pozwani zarzucili, ze powdd bezzasadnie uchylat sie od odbioru prac, co pozostaje
w sprzeczno$ci z wpisem do dziennika budowy inspektora nadzoru inwestorskiego, ktory potwierdzil wykonanie
robo6t budowlanych. Ponadto zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie obiektu, co potwierdza, ze roboty zostaly
wykonane.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 2.11.2007 r. pomiedzy pozwanymi, a wspélnikami (...)
K. K.iR. J. zostala zawarta umowa o roboty budowlane nr (...).

(Dowdd: umowa z 2.11.2007 1. i zalgeznik nr 1 — k. 20-25).

Umowa ta zostala rozwigzana, ale tytulem wynagrodzenia pozwanym zostala zaplacona kwota 288.000 zl.
(Dowdd: faktura VAT nr (...) — k. 26, zestawienie faktur czeSciowych — k. 28).

Powyzsza umowa zostala przez strony rozwigzana pismem z dnia 14.03.2008 r.

(Dowdd: pismo z 14.03.2008 r. — k. 29).

Powdd i pozwani zawarli umowe na wykonanie budynku wielorodzinnego przy
ul. (...) w dniu 21.04.2008 r.



(Dowb6d: umowa z 21.04.2008 r. — k. 30-34).

W powyzszej umowie strony okreslily zakres wykonywanych prac, takze termin rozpoczecia robot, tj. 1.05.2008 r. i
termin zakonczenia robét 31.08.2009 r.)

(Dowb6d: umowa — k. 30).
Wynagrodzenie wykonawcy okre$lono jako wynagrodzenie ryczaltowe na kwote 3.312.000,00 zl.
(Dowd6d: umowa — k. 31).

W § 10 strony postanowily, ze obowigzujaca forma odszkodowania sa kary umowne. Miedzy innymi okreslono, ze
wykonawca zaplaci zamawiajacemu kare umowna za zwloke

w wykonaniu okre§lonego w umowie przedmiotu w wysokoSci 0,01% wartoSci wynagrodzenia ryczaltowego
ustalonego w umowie za przedmiot odbioru za kazdy dzien zwloki.

(Dow6d umowa — k. 33).
W zalaczniku nr 1 do umowy okreslono szczegélowy zakres robot.
(Dowdd zalacznik nr 1 — k. 35, oraz zestawienie warto$ci elementow rob6t — k. 36).

Decyzja o pozwoleniu na budowe wydana poczatkowo dla K. K.
iR. J. zostala przeniesiona w zakresie pozwolenia na budowe na

(Dowdd: decyzje — k. 37,38).
Decyzjami z 14.05.2009 1., 15.07.2009 T. oraz 17.08.2010 r. zostaly zatwierdzone projekty zamienne.
(Dowdd: decyzje — k. 39, 40, 41).

W trakcie wykonywania robot zostaly sporzadzone protokoly robét czeSciowych, na podstawie ktérych zostaly
wystawione szczego6towe faktury.

(Dowod: protokoly robét czesciowych oraz faktury VAT — k. 42-91).

Faktury wystawione przez pozwanych - co nie byto kwestionowane wynikaja
z zestawienia.

(Dowod — zestawienie faktur — k. 92,93).

W dniu 27.06.2008 r. inwestor poinformowat (...) s.c., iz w najblizszym czasie nie bedzie dysponowal $rodkami
finansowymi na realizacje przedmiotowej inwestycji. Przejéciowe klopoty finansowe trwaly do dnia 31.07.2008 r.,
kiedy to powdd poinformowal wykonawce o dysponowaniu Srodkami finansowymi na dalsza realizacje inwestycji.

(Dowdd: pismo powoda z 27.06.2008 r. — k. 94).
Pozwani poinformowali powoda o ograniczeniu prac pismem z dnia 7.07.2008 .
(Dowéd: pismo z 7.07.2008 r. — k. 95).

Pismem z dnia 31.07.2008 r. pow6d poinformowat pozwanych o tym, Ze posiada $rodki finansowe na dalsza realizacje
inwestycji.



(Dowdd: pismo powoda z 31.07.2008 r. — k. 96).
Pismem z 15.07.2009 r. pozwani poinformowali powoda o wykonaniu kanalizacji deszczowe;j.
(Dowdd: pismo z 15.07.2009 1. — k. 97).

W toku realizacji inwestycji, za zgoda i wiedzg powoda doszlo do zmiany czeSci uzgodnien, co zostalo potwierdzone w
notatce stuzbowej z dnia 12.09.2008 r. Powo6d wyrazil zgode na zmiany dotyczace materialow, z ktérych wybudowano
Sciany, a takze inne zmiany pod warunkiem, ze zgode na to wyrazi inspektor nadzoru. Na podstawie wspélnych
uzgodnien wykonawcy i projektanta A. O. (1) doszlo do ustalen zaproponowanych przez wykonawce, zgodnie z ktérymi
cze$¢ prac miala zosta¢ wykonana odmiennie od weze$niejszych ustalen i z innych materialow. K. K. (1) wyrazil zgode
na zmiany zamieszczone w notatce, jednakze pod warunkiem, iz nie spowoduje to pogorszenia parametrow wzgledem
oryginalnego projektu i bedzie zgodne z zasadami sztuki budowlane;j.

(Dowdd: notatka stuzbowa 15.07.2008 r. — k. 98, opinia projektanta A. O. (1)
- k. 99).

Aneksem z dnia 17.08.2009 r. zmieniono wynagrodzenie wykonawcy w formie ryczaltu na kwote 3.262.300,00 zl
(Dowdd: aneks z 17.08.2009 r. — k. 100).

W pi$mie 31.08.2009 r. pozwani zglosili powodowi gotowo$¢ do odbioru budynku przy ul. (...) w R., wnoszac
0 wyznaczenie terminu odbioru. W dniu 2.09.2009 r. prace budowlane nie zostaly zakoniczone, nie przekazano
inwestorowi wiekszo$ci dokumentéw niezbednych do odbioru, a budynek nie nadawat sie do odbioru.

(Dowdd: pismo z 31.08.2009 r. — k. 101).

Powyzsze zostalo potwierdzone wpisem do dziennika budowy z dnia 31.08.2009 r. dokonanym przez kierownika
budowy J. D. (1).

(Dowdd: wpis do dziennika budowy z 31.08.2009 r. — k. 102).

Wpisem do dziennika budowy z dnia 2.09.2009 r. inwestor oraz inspektor nadzoru wskazali, Ze nadal trwaja
prace wykonczeniowe na klatkach schodowych i balkonach, montaz barier balkonowych, prac dotyczacych instalacji
grzejnikow, a takze prace porzadkowe wokol budynku. Nie przedlozono réwniez zadnych dokumentéw odbiorowych,
a obiekt nie nadaje sie do odbioru.

(Dowdd: wpis do dziennika budowy z 2.09.2009 r. — k. 103).

Do odbioru budynku mialo doj$¢ 23.09.2009 r. Sporzadzono projekt protokotu odbioru, jednakze nie zostal on
podpisany przez inwestora, inspektora nadzoru i kierownika budowy. Inwestor do projektu protokotu zalaczyl wykaz
usterek i wad oraz uwag zgloszonych podczas odbioru.

(Dowdd: projekt protokotu odbioru z 23.09.2009 r. — k. 104).
(Dowdd: zalacznik — k. 106).

W zalaczniku tym inwestor zamieScil uwage, ze odbiera prace zwigzane z budowa budynku z zastrzezeniem w zakresie
wskazanych usterek, a takze, ze do odbioru ostatecznego plac budowy pozostaje pod nadzorem wykonawcy.

(Dowdd: zalacznik — k. 106).

W dniu 10.10.2009 r. powod wezwal pozwanych do dokoniczenia prac do dnia 20.10.2009 r. wskazujac, ze wstrzymuje
zaplate kwoty 50.000 zl z ostatnio wystawionej faktury. Zwrocil sie o naprawe usterek wskazanych w zalaczniku do



czesciowego protokolu odbioru z 23.09.2009 r., a ponadto o naprawe, wymiane i wykonanie kolejnych elementow
budynku, ktérego wady stopniowo zaczely sie ujawnia¢, np. wymiana drzwi, wykonanie odwodnien, wykonanie bram
garazowych zgodnie z projektem, sprawdzenie w calym budynku stolarki.

(Dowdd: pismo powoda z 10.10.2009 r. — k. 107).

W pi$mie z dnia 14.10.2009 r. pozwani zadeklarowali usuniecie w terminie wskazanych usterek. Zadeklarowali
wymiane drzwi w mieszkaniach oraz zglosili zastrzezenia dotyczace wykonania separatoréw ujetych w projekcie i
porosili o decyzje dotyczaca bram garazowych. Wezwali powoda do zaplaty kwoty 50.000 z} za fakture z sierpnia 2009
r. oraz wnosili o podpisanie protokotu odbioru.

(Dowdd: pismo z dnia 14.10.2009 r. — k. 110).

W pismach z dnia 22.10.2009 r. pozwani podali, iz usuneli usterki zawarte
w protokole z 23.09.2009 r.

(Dowbd: pisma z 22.10.2009 r. — k. 111,112).
Powod odebral powyzsze pisma, jednakze nie potwierdzil wykonania prac, o czym wskazal odreczna adnotacja.
(Dowbd: pismo — k. 112).

Pismem z dnia 22.10.2009 r. pow6d wskazal na usterki, ktore nie zostaly usuniete podczas proby odbioru w dniu
23.09.2009 r., podniosl, ze nie zostaly poprawione zgloszone wcze$niej usterki, nie zostaly wymienione szyby,
popalone podczas spawania barierek, wystapil problem z dzwiekoszczelno$cia mieszkan, zalozono bramy garazowe
niezgodne

z projektem, w obu klatkach schodowych sa krzywe schody, brak jest wykonania kanalizacji deszczowej. Wyznaczyl
pozwanym termin do usuniecia usterek do dnia 30.11.2009 .

(Dowdd: pismo z 22.10.2009 r. — k. 114).

Pismem z dnia 28.10.2009 r. pozwani odstgpili od umowy wskazujgc, iz do dnia tego pisma nie doczekali sie
podpisania protokolu odbioru, mimo wczeéniejszego zgloszenia budynku do odbioru. Jednakze powdd nie uznal
tego odstapienia za skuteczne, a sam wykonawca nie mial woli odstapienia od umowy, gdyz nadal wykonywal prace
dotyczace usuniecia usterek.

(Dowdd: pismo z 28.10.2009 r. — k. 116).

Z zeznan pozwanych wynika wprost, Ze nie odstapili od umowy powyzszym pismem.
(Dowdd: zeznania pozwanych — k. 583, 641, 644).

Pozwani wezwali powoda do zaplaty pozostalej cze$ci wynagrodzenia w kwocie 50.000 zl.
(Dowdd: pismo z 29.10.2009 r. — k. 117).

Pismem z dnia 3.11.2009 r. powod zglosil pozwanym usterke centralnego ogrzewania mieszkaniu (...). Jednocze$nie
powdd poinformowal pozwanych o bezskutecznoSci ich odstapienia od umowy oraz obcigzenia karg umowna,
ponownie zalaczajac liste usterek i wad, ktére w dalszym ciggu nie zostaly usuniete.

(Dowdd: pismo z 3.11.2009 r. — k. 118).

W zwiazku z powyzszym pozwani podniesli, ze wykaz istniejacych usterek powinien byé sporzadzony w trakcie
dokonywania przez przedstawicieli obu stron czynnosci odbioru,



a takze zakwestionowali niektore usterki i wady oraz podstawe do naliczenia i obciazenia ich karg umowna.

Pismem z dnia 4.11.2009 r. powo6d poinformowat pozwanych o istnieniu usterek

w budynku i bezzasadno$ci ich odstapienia od umowy, a takze bezzasadno$ci zadania odbioru robo6t. Ponadto wskazat,
iz obcigza pozwanych kara umowng wobec zwloki w usunieciu wad, a takze odmawia zaplaty reszty wynagrodzenia.
Zalgczyl rowniez wykaz usterek.

(Dowbd: pismo z 4.11.2009 1. — k. 120, wykaz usterek — k. 121.122).

Pismem z dnia 17.11.2009 r. pozwani podtrzymali o§wiadczenie o odstapieniu od umowy. Podniedli, ze odmowa
podpisania protokotu odbioru koficowego jest bezzasadna, wobec zgloszenia budynku do odbioru w dniu 30.08.2009
r., a takze odnieéli sie szczegdtowo do wskazanych wad.

(Dowdd: pismo pozwanych z 17.11.2009 r. — k. 124-127).

Inwestor i wykonawca zawarli w polowie listopada 2009 r. porozumienie, w ktérym pozwani zobowigzali sie do
wykonania zasilania dwoch punktoéw oswietlenia zewnetrznego wskazanych przez inwestora. W zamian za to inwestor
mial nie uznaé za usterki czterech wymiennych w porozumieniu elementow, weze$niej wskazanych w zalaczniku nr
1 do projektu protokotu odbioru.

(Dowod: porozumienie — k. 128).

W dniu 19.11.2009 r. doszlo do spotkania wykonawcéw, inwestora i inspektora nadzoru, podczas ktérego doszlo
do uzgodnien w zakresie zobowiazania sie wykonawcy do dostarczenia wszystkich dokumentéw otrzymanych od
dostawcow, a takze dokumentéw dotyczacych podpiecia kanalizacji od MPWiK, ustalono wymiane bram garazowych,
wykonawca zobowigzal sie do usuniecia wyszczego6lnionych w piSmie usterek, a takze podjeto decyzje o spotkaniu w
dniu 24.11.2009 r., na ktérym mialy by¢ okreslone szczegodly dotyczace usuniecia usterek. Zwrdcono certyfikaty do
podpisu przedstawicielom wykonawcy.

(Dowdd: notatka z 19.11.2009 r. — k. 129-130).
W dniu 23.11.2009 r. powdd otrzymal reklamacje od lokatorki J. K.
(Dowdd: reklamacja — 131,132).

W dniu 4.12.2009 r. powod przekazal pozwanym liste usterek zgloszonych przez wlaScicieli mieszkan, ktéra pozwani
przyjeli do wiadomos$ci i zobowiazali sie zweryfikowac w czasie spotkania z mieszkancami.

(Dowdd: lista usterek — k. 133-136, pismo pozwanych z 17.12.2009 r. — k. 137).

Pismem z dnia 18.12.2009 r. powo6d poinformowal pozwanych o braku podstaw do odbioru budynku z uwagi na jego
wady.

(Dowod: pismo z 18.12.2009 r. — k. 138).

Na powyzsze pismo pozwani odpowiedzieli pismem z 22.12.2009 r. wnoszac
o przystapienie do odbioru koncowego w dniu 8.01.2010 r. z zagrozeniem, ze po tym terminie beda uprawnienia do
odstgpienia od umowy.

(Dowdd: pismo z 22.12.2009 r. — k. 140).

Pismem z dnia 22.12.2009 r. powdd potwierdzil odbiér dokumentéw dotyczacych realizacji bedacego przedmiotem
sporu obiektu.



(Dowdd: pismo z 22.12.2009 r. — k. 141).

Pismem z dnia 28.12.2009 r. powdd zgodzil sie na termin odbioru wskazujac na konieczno$¢ otrzymania o§wiadczenia
od kierownika budowy i wykonawcy o zakonczeniu budowy i zgodnoSci zastosowanych materialow z polskimi
normami.

(Dowdd: pismo z 28.12.2009 . — k. 142).

Pismem z dnia 28.12.2009 r. powo6d poinformowal pozwanych o tym, iz MPWiK odmowil podpisania indywidualnych
umoéw na dostawe wody do czasu zamontowania przez wykonawce licznikow.

(Dowdd: pismo z 28.12.2009 r. — k. 143).

Na poczatku stycznia 2010 r. do T. O. (1) zostala skierowana wiadomo$é¢ email informujaca o problemie z
dZzwiekoszczelnoscig $cian. Wiadomo$¢ ta zostala doreczona powodowi w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia
10.03.2010 1., sygn. akt V GNc 591/10 wydanego przez Sad Rejonowy w (...).

(Dowéd: email — k. 145-153).

W dniu 8.01.2010 r. odbylo sie spotkanie stron i ogledziny budynku, z ktérego zostala sporzadzona notatka.
Potwierdzono wykonanie okreslonych prac, a inwestor zglosit brak wykonania doprowadzenia kabli elektrycznych
oraz ponownie brak wodomierzy

w mieszkaniach.

(Dowdd: notatka z 8.01.2010 r. — k. 154).

W dniu 11.01.2010 1. zostal sporzadzony protokdt odbioru warunkowego, w ktérym okreslone zostaly warunki odbioru
ostatecznego, stwierdzono wady i braki szczegolowo okre$lone w zalaczniku nr 1. Ustalono termin ich naprawy przez
wykonawce na jego koszt do dnia 30.05.2010 r., z zaznaczeniem, iz po jego bezskutecznym uplywie inwestor bedzie
mial prawo wykonac te prace samodzielnie z obciazeniem wykonawcy.

(Dowdd: protokoét odbioru i zalaeznik nr 1 — k. 155-163).

Protokolem przekazania wykonawca przekazal klucze lokatorom, ktorzy rozpoczeli uzytkowanie mieszkan, mimo, ze
budynek nie zostal odebrany przez nadzoér budowlany i nie zostalo wydane zadne pozwolenie na uzytkowanie lokali.

(Dowdd: protokél przekazania — k. 164).

W piSmie z 20.01.2010 r. wykonawca poinformowal inwestora o zamontowaniu wodomierzy, a dnia 2.02.2010 r.
pozwani okreélili prace wykonane w mieszkaniach (...) dotyczace wygluszenia $cian. Powdd otrzymat réwniez pismo
(...) s.c. dotyczace odbioru kanalizacji, ulozenia kabla do stupow o$wietleniowych i jego inwentaryzacji. Na dzien
6.02.2010 r. MPWiK nie odebrat kanalizacji deszczowe;j.

(Dowdd: pismo z 21.01.2010 1. — k. 165).

W pismach z dnia 11.01., 18 i 19.03.2010 r. zostaly zgloszone powodowi kolejne usterki w lokalu nr (...).

W notatce stuzbowej 26.02.2010 r. dokonano przegladu technicznego przylaczy kanalizacji deszczowe;j.

(Dowdd: notatka stuzbowa z 26.02.2010 r. — k. 167).

Dalszymi pismami strona powodowa informowala pozwanych o wystepowaniu usterek i wad w wykonanym budynku.

(Dowdd: pisma — k. 169-187).



Powdd pismem z 24.03.2010 r. wezwal pozwanych do usuniecia usterek, ktdre pojawily sie w budynku po spisaniu
protokotu odbioru (pekanie plytek przy garazach, pojawienie sie zawilgocenia na Scianie w klatce schodowej nr 1,
odpadanie plytek balkonowych oraz do niezwlocznego usuniecia wad i usterek stwierdzonych w mieszkaniu

nr 1).

Protokolem odbioru z dnia 17.04.2010 r. dokonano odbioru o$wietlenia.
(Dowod: protokot z 17.04.2010 r. — 188, pismo pozwanych z 20.04.2010 r. — k. 189).

Pismem z 17.05.2010 r. pozwani poinformowali powoda o usuwaniu usterek drzwi, plytek na balkonie w mieszkaniu
nr (...) oraz tynkdw zewnetrznych.

(Dowdd: pismo pozwanych z 17.05.2010 r. — k. 190).
Pismem z 8.06.2010 r. pelnomocnik pozwanych wezwat powoda do przystapienia do odbioru konicowego.
(Dowbd: pismo z 8.06.2010 1. — k. 191).

W dniu 14.06.2010 r. celem odbioru budowy spotkali sie wykonawcy oraz inwestor,

a takze S. K. (1) i inspektor nadzoru. Inwestor odmdéwil odbioru robét w budynku, ktéry jego zdaniem nie spelnial
warunkéw umowy. Inwestor przedlozyl zalaczniki do protokotu odbioru z 14.06.2010 r. Zalgcznik nr 1 zawieral wykaz
prac wykonanych niezgodnie z umowa, prac niewykonanych oraz usterki w poszczego6lnych mieszkaniach,

a takze wykaz prac niewykonanych, ujetych w protokole z 4.12.2009 r. Zalacznik nr 2, to wstepna opinia rzeczoznawcy,
ktoéry dokonal ogledzin budynku. Na tym etapie wymienil on ujete w opinii nieprawidlowo$ci ustalone w oparciu o
ogledziny i odkrywki.

(Dowbd: notatka - k. 192, zalacznik nr 1 — k. 193-196, zalgcznik nr 2 — k. 197-198).

W piémie z dnia 28.06.2010 r. pelnomocnik pozwanych przedlozyt inwestorowi fakture VAT z tytulu konicowego
rozliczenia rob6t budowlanych.

(Dowdd: faktura z 25.06.2010 r. — k. 200).

Ekspertyza techniczna, sporzadzona w oparciu o zalacznik nr 2 przedlozony wykonawcom 14.06.2010 r., zostala
opracowana przez rzeczoznawce budowlanego mgr inz. A. S. (1) w dniu 28.06.2010 r. W oparciu o ta ekspertyze zostal
sporzadzony kosztorys szacunkowy robdt naprawczych w budynku przy ul. (...) i zawiera on szczegblowy opis robot
oraz ich warto$¢ na kwote 702.751,54 zl. Przy czym kwota objeta pozwem dotyczy réwniez czeSciowo wad i usterek,
ktore ujawnily sie juz po dacie sporzadzenia wyceny.

(Dowod: ekspertyza techniczna — k. 205-265, kosztorys szacunkowy — k. 266-284).

W piémie z dnia 28.06.2010 r. pozwani odniesli sie do sktadanych reklamacji, zas§ powdd odpowiedzial na to pismem
bez daty, w ktorym informowal pozwanych o opracowaniu ekspertyzy.

(Dowody: pisma w/w — k. 2011 203).

Do pozwu powod przedlozyl szereg pism reklamacyjnych, ktore zaczely naplywac od 2009 r. i naplywaly przez kolejne
lata, jak tez o§wiadczenia lokatorow i stanowiska stron w przedmiocie reklamacji.

(Dowody: pisma i oswiadczenia — k. 285-391, k. 458-468).

Wezwaniem do zaplaty z dnia 16.11.2010 r. pow6d wezwal pozwanych do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem, a
pozwani odpowiedzieli na to wezwanie pismem
7 25.11.2010 T.



(Dowod: wezwanie pismo — k. 392,293).

Pozwani w notach odsetkowych z 2.10.2012 r. wskazali na op6znienie powoda
z zaplata faktur za wykonane roboty .

(Dowod: noty odsetkowe — k. 472-474).

Stuchani w sprawie $§wiadkowie potwierdzili w zasadzie sposéb realizacji inwestycji. Swiadek J. P. koordynator zespotu
projektantow, ktorzy projektowali budynek potwierdzil zmiane poprzez zastosowanie w Scianach budynku materiatu
z pustakow z betonu komoérkowego w miejsce pustakéw ceramicznych — co spowodowato pogorszenie wlasciwosci
akustycznych.

(Dowbd: zeznania §wiadka J. petczynskiego — k. 559, 561).
Swiadek A. O. (1) zeznal, ze dokonano zmiany materialéw §cian z pustakéw ceramicznych na gazobetonowe.
(Dowdd: zeznania §wiadka A. O. — k. 622,623).

Swiadek T. O. (1) — inspektor nadzoru potwierdzil, ze zostala dokonana zmiana w zakresie materiatu, z ktorego
mialy by¢ wykonane $ciany, przy czym zmiana ta zostala dokonana za zgoda inwestora. Zostal tez zmieniony sposéb
wykonania stropow zelbetowych wylewanych na prefabrykowane, jedynie czeSciowo wylewane na budowie. Zeznal,
ze pod koniec sierpnia lub na poczatku wrzeénia 2009 r. wpisal do dziennika budowy, ze budynek nie nadaje sie do
odbioru. Zeznal, ze dokonal wpisu odbioru tego budynku pod koniec grudnia 2009 r. lub na poczatku stycznia 2010 .

(Dowbd: zeznania $wiadka T. O. — k. 561 — 563).

Swiadek J. D. (1) — kierownik budowy zeznal, ze wszystkie prace zwigzane
z budowa odbieral inspektor nadzoru, ktéry nie zglaszal do nich uwag.

(Dowéd: zeznania $wiadka J. D. a- k. 563, 564).

Swiadek A. S. (2) — kierownik rob6t w okresie od pazdziernika 2008 r. do sierpnia 2009 r. zeznal, ze w wyniku
uzgodnien miedzy stronami nastapila zmiana materialu $cian, gdzie miejsce pustakdow ceramicznych zastosowano
pustaki z betonu komérkowego. Zeznal, ze czynno$ci odbiorowe zakonczyly sie pod koniec 2009 r. poczatkiem 2010 1.

(Dowod: zeznania $wiadka A. S. — k. 564, 565).

Swiadek S. K. (1) zeznawal na temat wad i usterek mieszkan oraz ich zglaszania przez mieszkancow. Zeznal, ze byly
kilkakrotne préby dokonania odbioru budynku.

(Dowéd: zeznania $wiadka S. K. — k. 583,630,635).

Powod stuchany w sprawie potwierdzil, ze budynek odebral od pozwanych na poczatku 2010 r., za$ nadzér budowlany
odebral budynek pod koniec 2010 r. Jednakze jego odbiér byt odbiorem cze$ciowym, a nie koncowym z uwagi na wady
budynku. Zeznal, ze wyrazil zgode na zmiane materialéw pod warunkiem, ze parametry techniczne tych materialéw
nie beda gorsze. Zeznal, ze we chwili, gdy wyrazil zgode na te zmiany wykonawcy poinformowali go réwniez o zgodzie
projektanta na proponowane zmiany.

(Dowbd: zeznania powoda — k. 583, 636,641).

Pozwani zeznali, ze mimo wyslania pisma do powoda o odstgpieniu od umowy firma (...) od umowy nie odstapila,
a odbiér budynku nastgpit 11.01.2010 r., kiedy to zostal sporzadzony protokél warunkowy. Przyznali, ze zostaly
zmienione materialy $cianek dzialowych, ale za zgoda i wiedza inspektora nadzoru. Zeznali, ze wyrazili zgode na
obecno$¢ mieszkancéw mimo braku odbioru budynku, gdyz prosit ich o to inwestor, ktéry miat z nimi podpisane



umowy, a przez rok i kilka miesiecy nie byto pozwolenia na uzytkowanie. Zeznali tez, ze usterki usuneli, o czym
Swiadcza o$§wiadczenia lokatoréw.

(Dowdd: zeznania pozwanych — k. 583, 640, 647).

Sad dat wiare zeznaniom $wiadkdéw w zakresie prac budowlanych prowadzonych na tej inwestycji, dokonanym
zmianom materialow, procesowi odbioru, ktéry trwal kilka miesiecy, jak tez, ze budowana inwestycja miala szereg
usterek, ktére nie zostaly usuniete.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika powoda, co do przestuchania lokatoréw, mieszkanicoéw budynku przy
ul. (...), na okoliczno$é¢ zgloszonych usterek i reklamacji, albowiem okolicznoéci te wynikaly z pism i reklamacji tych
lokatorow zalgczonych do akt. Nie bylo réwniez potrzeby stuchania lokatoréw na okoliczno$é¢, ze pozwani przekazali
im klucze do mieszkan. Powdd przyznal w swoich zeznaniach, Ze nie protestowal przeciwko temu, gdyz bal sie, iz
przyszli lokatorzy rozwiaza z nim umowy

w razie nie otrzymania kluczy.

Sad nie dat wiary zeznaniom pozwanych, co do tego, ze w budynku, ktéry budowali nie bylo usterek, za ktérych
powstanie odpowiedzialno§¢ ponosza wykonawcy. Przeczy temu opinia sporzadzona w niniejszej sprawie przez
bieglego. Zadaniem bieglego powolanego na wniosek strony powodowej byto ustalenie:

- czy roboty budowlane realizowane przez pozwanych zostaly wykonane wadliwie,

- czy wystapily wady wykonanych robo6t budowlanych oraz samego budynku wielorodzinnego w R. przy ul. (...), o
ktérych mowa w pozwie
i zalgczonych opiniach,

- ustalenie kosztow usuniecia wad robdt budowlanych i budynku,

- ustalenie, czy kwota objeta zadaniem pozwu jest okreslona w odpowiednim stosunku do warto$ci wadliwie
wykonanych robét, rodzaju i charakteru oraz kosztéw usuniecia stwierdzonych wad, poniesionych przez powoda
szkdd, naleznego wynagrodzenia w zwigzku z istnieniem wad nieusuwalnych, lub ktérych usuniecie wiaze sie z
nadmiernymi kosztami,

a takze ktérych usuniecie nie nastapilo pomimo wyznaczonych termin6éw.

Biegly w swojej opinii ustalil, ze koszty usuniecia wad i usterek stanowi kwota 433.046,01 zl. Biegly wskazal,
ze w opinii ustalit wedlug wlasnego uznania sporzadzajgc kosztorys, zakres wad i usterek wedlug stanu na
czas przeprowadzenia ogledzin. Stwierdzil, Ze nie bylo istotnych usterek i wad nieusuwalnych lub usuwalnych
i ekonomicznie nieuzasadnionych (za wyjatkiem réznicy w wysokosci stopni schodowych). W ocenie bieglego
stwierdzone wady i usterki sg do usuniecia przy zaangazowaniu odpowiednich sit

isrodkow finansowych. Wskazal, ze budynek zostal dopuszczony do uzytkowania przez organ nadzoru budowlanego, a
wydanie decyzji dopuszczajacej do uzytkowania poprzedzone jest opiniowaniem przez odpowiednie stuzby, co rowniez
rzutuje na istote i charakter usterek

iwad budynku. Okreslenie zakresu rzeczowego wad, ktérych usuniecie nie nastapilo pomimo wyznaczonych terminéw
jest w ocenie bieglego niemozliwe do ustalenia, gdyz w protokolach usterki byly okreslone zbyt ogolnikowo.
Rownolegle z dokumentowaniem wad, cze$é z nich byla usuwana, cze$¢ byla zalatwiana z wlascicielami w postaci
ekwiwalentéw pienieznych, za ktére wykonywano prace w mieszkaniach oraz powstaly nowe wady i usterki, z ktérych
cze$c¢ zostala usunieta, a cze$¢ jest usuwana do dnia dzisiejszego. W ocenie bieglego, majac na uwadze taki stan rzeczy
wady i usterki oraz koszty ich usuniecia mozna ustali¢ jedynie wedlug stanu na czas przeprowadzenia ogledzin, co w
opinii zostalo wykonane.

Biegly uzupelnit opinie w zwigzku z zarzutami stron i wskazal, ze w jego ocenie usterki powstaly z powodu wadliwie
wykonanych rob6t. W opinii szczegdtowo wyjasnil



z jakich przyczyn tak uznal. Ponadto wskazal, ze uplynal zbyt krotki okres czasu, aby wystapily usterki i wady
spowodowane uzytkowaniem lokali mieszkalnych, a rodzaj
i charakter usterek rowniez wskazuje na to, ze nie mogly powstaé w trakcie uzytkowania.

(Dowdd: opinia bieglego — k. 709-794, 849-860, 880-886).
Biegly podtrzymal swoja opinie w trakcie przestuchania na rozprawie.
(Dowdd: zeznania bieglego — k. 903, 904).

Sad uznal, Ze sporzadzona przez bieglego opinia jest prawidlowa i w pelni przydatna do rozstrzygniecia sporu. Nie
budza watpliwo$ci zastosowane przez bieglego przepisy

i metody dotyczace wyliczenia kosztow usuniecia wad. Opinia jest rzetelna i sporzadzona

w sposob szezegdlowy i fachowy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Strona powodowa na rozprawie w dniu 25 lutego 2014 r. podtrzymala wskazang juz wczeéniej podstawe prawng w
zakresie obniZenia ceny za wykonane roboty budowlane, co do kwoty 746.140,13 zI — podajac jako podstawe prawna
art. 560 w zwigzku z art. 637

i art. 638 ke. Powod wskazal tez na nienalezyte i nieterminowe wykonanie umowy przez pozwanych i szkéd z tego
tytulu poniesionych przez niego, a takze na odpowiedzialno$¢ umowna pozwanych.

Nie ulega watpliwosci, ze strony laczyla umowa o roboty budowlane. Stosownie do art. 647 kc przez umowe o
roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie
z projektem i zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez wlasSciwe
przepisy czynnoSci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegblnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia
projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

Stosownie do art. 637 § 1 ke, jezeli dzielo ma wady, zamawiajacy moze zada¢ ich usuniecia, wyznaczajac w tym celu
przyjmujacemu zamowienie odpowiedni termin

z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy. Przyjmujacy moze
odmoéwié naprawy, gdyby wymagala nadmiernych kosztow. Stosownie zas do § 2 art. 637 ke, gdy wady usuna¢ sie
nie dadzg, albo gdy z okoliczno$ci wynika, ze przyjmujacy zamoéwienie nie zdola ich usuna¢ w czasie odpowiednim,
zamawiajacy moze od umowy odstgpié, jezeli wady sa istotne; jezeli wady nie s3 istotne, zamawiajacy moze zadaé
obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. To samo dotyczy wypadku, gdy przyjmujacy zamoéwienie
nie usungl wad w terminie wyznaczonym przez zamawiajacego. Stosownie do art. 638 ke, jezeli z artykulow
poprzedzajacych nie wynika nic innego, do rekojmi za wady dziela stosuje sie odpowiednie przepisy o rekojmi przy
sprzedazy.

Artykut 656 § 1 ke moéwi o odpowiednim stosowaniu przepiséw o rekojmi.

W niniejszej sprawie strona powodowa wprost wskazala, ze korzysta ze wskazanego w art. 637 kc uprawnienia, tj. zada
obnizenia wynagrodzenia za wykonane roboty o kwote 702.751,54 zl, wynikajaca z zalaczonej do pozwu ekspertyzy.

Gléwnym zarzutem pozwanych bylo, ze powdd wszelkie uprawnienia z rekojmi utracil, gdyz pozwani po raz pierwszy
informacje o wadach powzieli z wezwania do zaplaty

z dnia 16.11.2010 r., w ktérym powdd zazadal obnizenia wynagrodzenia o kwote

702.751,54 zl, do ktbérego to wezwania zostala zalaczona ekspertyza techniczna przedlozona obecnie do akt.
Ekspertyza, na ktora powoluje sie powdd zostala sporzadzona 28.06.2010 1.,

a wiec nie ulega watpliwosci, ze co najmniej od tego czasu powdd posiadal wiedze na temat jako$ci wykonanych robo6t
budowlanych i nie cheac sie narazac na zarzut utraty uprawnien

z tytulu rekojmi, winien byt dokona¢ ich niezwlocznego zgloszenia — czego nie zrobil.



7 zarzutem powyzszym nie mozna sie zgodzic. Jak wynika z ustalen dokonanych

w toku sporu, w czasie odbioru warunkowego w dniu 11.01.2010 r. strony ustalily termin naprawy usterek do
dnia 30.05.2010 r. W dniu 8.06.2010 r. pelnomocnik pozwanych wezwal powoda do odbioru konicowego. W dniu
14.06.2010 r. celem odbioru budynku spotkali sie wykonawcy, inwestor i inspektor nadzoru. Inwestor odmowil
odbioru robo6t, ktére jego zdaniem nie spelialy warunkéw umowy. Inwestor przedlozyl zalaczniki do protokolu
odbioru z 14.06.2010 r. Zalgcznik nr 1 zawieral wykaz prac wykonanych niezgodnie

z umowa, prac niewykonanych oraz usterki w poszczegblnych mieszkaniach,

a takze wykaz prac niewykonanych, ujetych w protokole z 4.12.2009 r. Zalacznik nr 2 przedlozony wykonawcom,
to wstepna opinia rzeczoznawcy, ktéry dokonat ogledzin budynku. W tym zalaczniku wymienit on nieprawidlowosci
ustalone w oparciu o ogledziny

i odkrywki. Nie ulega watpliwo$ci, ze wykonawcy otrzymali oba zalaczniki wymienione wyzej w dniu 14.06.2010 r.
nalezy wiec przyjac, ze juz w tym dniu zostali powiadomieni przez powoda o wadach i usterkach rob6t. W oparciu o
zalacznik nr 2 zostala opracowana przez rzeczoznawce ekspertyza techniczna w dniu 28.06.2010 r., a w oparciu o ta
ekspertyze zostal sporzadzony kosztorys szacunkowy robo6t naprawczych i zawiera on juz szczegdlowy opis robot na
warto$¢ 702.751,54 z1.

Majac na uwadze powyzsze, nie mozna przyjac, ze pozwani o wadach po raz pierwszy dowiedzieli sie z wezwania do
zaplaty z dnia 16.11.2010 r. Brak wiec podstaw do uwzglednienia zarzutu utraty uprawnien z tytulu rekojmi przez
powoda.

Zdajac sobie sprawe z tego, ze wskazana wyzej ekspertyza zostala sporzadzona przed procesem i nie moze zostac
uznana za dowod z opinii bieglego, pow6d wnidst o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego, a Sad dowdd ten
uwzglednil. Biegly sporzadzil opinie w sposéb prawidlowy i rzetelny oraz ustalil ostateczny koszt usuniecia wad i
usterek wykonanych przez pozwanych rob6t na kwote 433.046,01 zL. Warto$¢ ta Sad uznat za zasadng na podstawie
cytowanych wyzej przepiséw o rekojmi w zwigzku z laczaca strony umows i zasadzil ja od pozwanych na rzecz powoda,
przyjmujac za zasadne roszczenie powoda dotyczace obnizenia wynagrodzenia za wykonane roboty (pkt I wyroku). W
pozostalej czesci roszcezenie oddalono jako bezzasadne (pkt II wyroku).

Odsetki za op6Znienie w zaplacie zasadzono na podstawie art. 481 § 1 kc od uplywu terminu wskazanego w wezwaniu
do zaplaty, ktére pozwani potrzymali 17.11.2010 r., uznajac ich zadanie w tym zakresie od daty wcze$niejszej za
bezzasadne (wezwanie — k. 392).

Sad uznal za zasadne roszczenie powoda w zakresie naliczenia kary umownej wynikajacej z § 10 laczacej strony umowy.
Termin zakonczenia rob6t w umowie wskazano na 31.08.2009 r. Powéd liczy kary umowne do dnia podpisania
protokolu warunkowego odbioru inwestycji w dniu 11.01.2010 r. — co nie sprzeciwia sie warunkom dotyczacym
naliczenia kary umownej wskazanym w § 10 umowy, jak tez art. 483 kc. Majac na uwadze fakt, ze w okresie jednego
miesiaca (lipiec 2008 r.) z uwagi na trudnos$ci finansowe powoda roboty zostaly wstrzymane, roszczenie w zakresie
kary umownej zostalo obnizone o 31 dni. Pozostala do zaplaty tytutem kary umownej kwota, to 33.275,46 zt (102 dni
X 326,23 zt za 1 dzien), o czym Sad orzekl w punkcie I wyroku, oddalajac zadanie w pozostalej czesci (pkt IT wyroku).

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 kpc.

Powod utrzymal sie ze swoim zadaniem w wysokoéci 62,49%. Koszty zastepstwa procesowego na rzecz powoda,
to kwota 7.200 zl i 17 7z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Z tego 62,49%, to kwota 4.509,90 zl.
Koszty pozwanego tytulem kosztow zastepstwa procesowego, to kwota 7.200 zl i 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa. Z tego 37,51% to kwota 2.707,09 zl. Réznica pomiedzy tymi kwotami to kwota 1.802,81 zl, ktéra
nalezy sie powodowi tytutem kosztéw zastepstwa procesowego.

Koszty opinii bieglego w niniejszej sprawie, to kwota 13.692,76 zl. Powodowi z tej kwoty nalezataby sie kwota 8.556,60
7} (62,49%). Jednakze powdd uiscil jedynie zaliczke



w kwocie 4.000 zl. Dlatego tez tytulem kosztoéw procesu powodowi od pozwanych nalezy sie kwota 5.802,81 zt
(1.802,81 zl + 4.000 z1), ktora Sad zasadzil na podstawie art. 100 kpc solidarnie od pozwanych na rzecz powoda.

Pozwani w niniejszej sprawie zobowigzani sg zwroci¢é na rzecz Skarbu Panistwa kwote 4.556,60 zl tytulem opinii
sporzadzonej przez bieglego, od ktorej uiszczenia powdd byt zwolniony (r6znica pomiedzy kwota 8.556,60 z, a kwotg
4.000 zl nalezng pozwanemu,

o ktorej mowa wyzej), jak réwniez oplate wpisowa od zasadzonej od nich nalezno$ci

w kwocie 23.316 zl, od ktorej powod rowniez byl zwolniony (4.556,60 zt + 23.316 z1)

— 0 czym orzeczono w punkcie IV wyroku.

Pozostalymi kosztami opinii bieglego Sad obciazyt Skarb Panstwa, gdyz w tym zakresie powod byt zwolniony z
wydatkow (pkt V wyroku).



