Sygn. akt VI GC 12/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrzeénia 2017 r.

Sad Okregowy w Rzeszowie VI Wydzial Gospodarczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Marta Zalewska

Protokolant: sekretarz Agnieszka Kozlowska

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2017 r. w Rzeszowie
na rozprawie

sprawy z powddztwa: (...) Spdlkiz o. 0. w R.

przeciwko: (...) Spolce z o. 0. Spolce komandytowej w R.
przy udziale interwenienta ubocznego (...) S.A. z/s w R. po stronie pozwanego
o zaplate

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda (...) Spolki z 0. 0. w R. na rzecz pozwanego (...) Spoélce z o. 0. Spélce komandytowej w
R. kwote 29.064,39z1 (dwadzie$cia dziewiec tysiecy szeS¢dziesiat cztery zlote, trzydzie$ci dziewie¢ groszy) tytulem
kosztoéw procesu,

III. zasadza od powoda na rzecz interwenienta ubocznego (...) S.A. z/s w R. kwote 18.460z} (osiemnascie tysiecy
czterysta sze$édziesiat zlotych) tytutem kosztow procesu,

IV. zarzadza zwrot powodowi od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Rzeszowie kwoty 3.232,31z1 (trzy tysiace
dwiescie trzydziesci dwa zlote, trzydziesci jeden groszy) tytulem niewykorzystanej zaliczki na wydatki,

V. zarzadza zwrot pozwanemu od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Rzeszowie kwoty 5.252,61z1 (pieé tysiecy
dwiescie pietdziesigt dwa zlote, sze$édziesiat jeden groszy) tytutem niewykorzystanej zaliczki na wydatki.

Sygn. akt VI GC 12/16
UZASADNIENIE wyroku z dnia 21.09.2017r.

Pozwem z dnia 15 stycznia 2016 r. wniesionym przeciwko (...) Sp. z 0.0. Sp.k. z siedziba w R. powod (...) Sp. z 0.0. z
siedzibg w R. wniésl o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz kwoty 404 243,48 zl wraz z kosztami postepowania
wedlug norm prawem przewidzianych. Na kwote dochodzong pozwem skladac sie mialy wierzytelno$ci:

- 44 243,48 z} z odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu z tytulu od odszkodowania za
szkody doznane przez powoda wskutek niemozno$ci wynajmowania szeregu pokojéow w Hotelu (...) w R., przy
czym odpowiedzialno$¢ za ww. szkody ponosi pozwana, poniewaz z pokojow nie mozna bylo korzysta¢ w wyniku
nienalezytego wykonania przez pozwana rob6t budowlanych stanowigcych przedmiot uméw o roboty budowlane o
nr (...)z 1.05.2011 1.1 (...) Z19.07.2011T.;



- 360 000 zl z odsetkami za opdzZnienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu z tytulu obnizenia wynagrodzenia w
ramach realizacji uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady robot wykonywanych w oparciu w oparciu o umowy o
roboty budowlane o nr (...) i (...) jako r6znica miedzy warto$cia robo6t bez wad a warto$cia robo6t z wadami lub z tytulu
odszkodowania za nienalezyte wykonanie powyzszych umoéw tj. wykonanie rob6t niezgodnie z zawartymi umowami,
w skutek czego obiekt ma liczne wady, ktore obnizaja jego warto$¢ o kwote 360 000 zl, ktora to kwota stanowi koszty
doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z umowami.

Na uzasadnienie zadania pozwu powod podal, ze strony zawarly dwie umowy o roboty budowlane (nr (...) i (...) wraz z
licznymi aneksami) powigzane ze sobg, odnoszace sie do tej samej dokumentacji projektowej. Roboty zostaly odebrane
w toku jednego odbioru rob6t w dniu 15 stycznia 2013 r. Zdaniem powoda roboty zostaly wykonane wadliwie, co bylo
przedmiotem wielokrotnych zgloszen kierowanych przez powoda do pozwanego. Mimo to wady nie byly usuwane w
sposob wystarczajacy, w skutek czego szereg wad zglaszanych bylo wielokrotnie i nie zostalo nadal usunietych. Nadal
nie usunieto nastepujacych wad:

1. wadliwie dzialajaca instalacja cyrkulacji cieplej wody uzytkowej /dtugi czas oczekiwania na ciepla wode w pokojach
lub brak cieplej wody/; bledny rozplyw cieplej wody w obiekcie

2. bledny rozplyw wody lodowej po obiekcie /brak chlodzenia w niektorych pokojach/;

3. blednie wykonany system master w pokojach, to jest niezgodnie ze standardem pieciogwiazdkowym;
4. nie zakonczony system BMS /miedzy innymi sterowanie windami, kurtyna powietrzng/;

5. nieszczelno$¢ na instalacji ciepla technologicznego;

6 zanieczyszczona instalacja wody lodowej /co moze skutkowac¢ powaznym uszkodzeniem calego systemu/
(zglaszane w piSmie z 22 kwietnia 2015 roku)

7. przeciekajacy szklany dach nad restauracja;

8. ciggle zalewanie toalety przy Sali Polskiej znajdujgcej sie pod patio na poziomie O;

9. brak mozliwoéci regulowania temperatury odrebnie w poszczego6lnych salach konferencyjnych;

10. niedokonczone o$wietlenie klatki schodowej /z podwdjnymi windami/.

(zglaszane we wcze$niejszej korespondencji, w tym w pi$mie z 22.03.2013. i w korespondencji mailowe;j)

NieprawidlowosSci potwierdzi¢ mial inspektor nadzoru inwestorskiego (J. G. (1)) w oparciu o ogledziny
przeprowadzane w sierpniu 2015 roku. Powod wskazywal, iz w ramach kwoty 360 tys. zt domaga sie kwoty: 1/200 000
z} tytulem odszkodowania z tytulu usuniecia wad w instalacjach sanitarnych i doprowadzenia ich do standardu hotelu
pieciogwiazdkowego, 2/160 000 zl z uwagi na nastepujace wady w robotach: blednie wykonany system master w
pokojach (tj. niezgodnie ze standardem pieciogwiazdkowym), niezakoniczony system BMS, przeciekajacy szklany dach
nad restauracja, ciggle zalewanie toalety przy Sali Polskiej znajdujacej sie pod patio na poziomie 0, brak mozliwoéci
regulowania temperatury odrebnie w poszczeg6lnych salach konferencyjnych, niedokonczone o$wietlenie klatki
schodowej (z podwdjnymi windami). Roszczenie o zaplate 360 000 zlotych powdd okreélit jako majace charakter
alternatywny, opierajac je na dwoch konkurencyjnych rezimach prawnych - przepisach o rekojmi za wady fizyczne oraz
przepisach o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za nienalezyte wykonanie umowy; powddka wywodzi roszczenie
o zaplate 360 000 zlotych z rekojmi, jako konsekwencje realizacji uprawnienia polegajacego na zadaniu obnizenia
wynagrodzenia, do ktérego doszlo w pidmie z 15 stycznia 2016 roku, stanowiacym zalacznik do pozwu; jezeli okaze
sie jednak, ze roszczenie oparte na przepisach o rekojmi jest chybione, to jako drugie w kolejnosci powddka zglasza



roszczenie o zaplate 360 000 z tytulu odszkodowania za nienalezyte wykonanie umoéw o numerach (...), a wiec oparte
na art. 471. Kodeksu cywilnego.

Roboty zostaly wykonane wadliwie, albo wiec zachodza przestanki do wyplaty zadanej kwoty, poniewaz zasadne
jest zadanie obnizenia ceny (o réznice pomiedzy warto$cig rob6t bez wad i rob6t z wadami wskazanymi w
pozwie), albo tez - jeSli wskazane powyzej przeslanki odpadna - wyplata tej kwoty stanowi odszkodowanie za
nienalezyte wykonanie umowy, polegajace na wykonaniu robdt, ktore jak sie okazalo podczas eksploatacji Hotelu
(...) posiadaja szereg wad, opisanych powyzej. Wady te znaczaco obnizaja warto§¢ tych robét, do ich usuniecia
konieczne jest przeprowadzenie robét naprawczych, miedzy innymi zgodnie z pisemng informacja sporzadzona
przez inspektora nadzoru inwestorskiego powodki, stanowiaca zalacznik do pozwu. Szkoda powodki to otrzymanie
niepelnowarto$ciowych roboét, ktérych doprowadzenie do stanu zgodnego z umowa wymaga poniesienia kosztéw
okreslonych przez powddke na kwote 360 000 zlotych. To stanowi szkode powodki i jednoczeénie wysoko$c
przystugujacego jej odszkodowania, ktérego sie domaga od pozwanej w opisanym powyzej ukladzie roszczen
alternatywnych.

Powod wskazywal, iz w okresie od marca 2013 roku do kwietnia 2015 roku wylaczone byly z eksploatacji niektore
pokoje wskazujac, iz koszty wynikajace z tego wylaczenia (utracony dochod, koszty przeniesienia do innych pokojow)
wynosily 44 243,48 zt i stanowia szkode doznana przez powodke wskutek nienalezytego wykonania umowy przez
pozwang. Wadliwe wykonanie instalacji sanitarnych i grzewczo - klimatyzacyjnych skutkuje wieloma uciazliwo$ciami
dla klientéw korzystajacych z pokojow w Hotelu (...) - zaburzeniami w przeplywie wody, brakiem wody w pokojach,
ucigzliwymi, nieprzyjemnymi zapachami, wadliwie dzialajaca klimatyzacja; na takie uciazliwosci skarzyli sie goScie
hotelowi, réwniez na stronie booking.com, ktérej wydruk stanowi zalacznik do pozwu; wskutek istnienia tych wad
szereg pokojow zostalo wylaczonych z eksploatacji, przenoszono goéci,, co powiekszalo koszty po stronie powodki
(sprzatanie, prezenty, rabaty) i niekorzystnie wplywalo na wizerunek Hotelu (...); szkoda zostala wyliczona w spos6b
podany w pisemnej informacji, ktéra stanowi zalgcznik do pozwu,

Wykonujac uprawnienia z tytulu rekojmi powdd zlozyt pozwanej 15 stycznia 2016 roku pismo zawierajace zadanie
obnizenia wynagrodzenia wynikajacego z umoéw o numerach (...), facznie o 360 000 zlotych, ktora to kwota stanowi
réznice pomiedzy warto$cig robo6t bez wad i wartoscia robét z nastepujacymi wadami (1-10 wymienionymi powyzej).

W odpowiedzi na pozew (k.247) pozwany wnibst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na
swoja rzecz kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych. Pozwany zakwestionowat roszczenie powoda
zaréwno co do zasady jak i wysoko$ci. Wszystkie roboty budowlane objete rzeczonymi umowami zostaly wykonane w
calo$ci, prawidlowo, zgodnie z projektem, wszelkimi wytycznymi ze strony inwestora i zasadami sztuki budowlane;.
Powyzsze mialo wynika¢ z protokolu odbioru koncowego z dnia 15.01.2013 r., odbioréw cze$ciowych, dokumentacji
powykonawczej, a takze porozumienia z dnia 24 kwietnia 2013 r. (zawierajacego o§wiadczenia woli powoda, ze roboty
budowalne zostaly wykonane przez pozwanego nalezycie, i brak jest jakichkolwiek podstaw do dochodzenia roszczen
z tytulu rekojmi, niewykonania lub nienalezytego wykonania, czy tez roszczen odszkodowawczych umowy, w tym
roszczen o zwrot utraconych korzysci).

Pozwany podniosl, ze powod nie sprecyzowal, na czym polegaly rzekome wady. Z ostroznoSci procesowej przedstawit
swoje stanowisko co do wad wskazywanych przez powoda w pozwie:

1. co do wad w postaci: wadliwie dzialajacej instalacji cyrkulacji cieplej wody uzytkowej (dlugi czas oczekiwania na
ciepla wode w pokojach lub brak cieplej wody) oraz blednego rozplywu cieplej wody w obiekcie:

- powyzsze w ocenie pozwanego musialo wynikaé z ingerencji w zakres robdt pozwanego, podczas wizji lokalnej
przeprowadzonej przez podwykonawce pozwanego ( (...) sp. z o0.0. sp.k.), okazalo sie, ze instalacja cyrkulacji
cieplej wody uzytkowej w budynku hotelu (...) zostala polaczona z instalacja w sasiednich budynkach, przerobiona
i rozregulowana. Ponadto, zostaly przestawione (zmienione) nastawy na zaworach regulujacych przeplyw wody
w instalacji w spos6b sprzeczny z wartoSciami nastaw ustawionymi przez pozwanego na podstawie informacji



przekazanej przez projektanta W. S. (1). Taka tez informacja miala zosta¢ przedstawiona powodowi na spotkaniu w
dniu 24.04.2015 1.

- w okresie kwietnia - maja 2015 r. nastawy zostaly przywrocone do stanu pierwotnego, zgodnego z projektem
wykonanym przez powoda,

- brak cieplej wody moglt wynikaé z tego, jaka woda dostaje sie do instalacji.
2 co do wad w postaci blednego rozplywu wody lodowej po obiekcie (brak chlodzenia w niektorych pokojach):

- pozwany wskazywal, iz inwestor dokonal przerébke w postaci przeniesienia w inne miejsce agregatu wody lodowej
(tzw. chillera) zainstalowanego na dachu budynku, co mialo istotny wplyw na dzialanie systemu wody lodowej w
hotelu;

- inwestor nie robil przegladéw instalacji i nie byla ona czyszczona (co stanowi normalng czynno$é¢ eksploatacyjng
instalacji, kt6ra powinien wykonaé uzytkownik), filtry byly zatkane, co ograniczalo przeplyw wody;

- (...) sp. z o0.0. sp.k. proponowata powodowi zawarcie umoéw serwisowych, ktoérych przedmiotem moglyby byé
przeglady instalacji, jednakze powdd z nich zrezygnowal i nie serwisuje instalacji.

3. co do wad w postaci blednie wykonanego (to jest wykonanego niezgodnie ze standardem pieciogwiazdkowym)
systemu master w pokojach:

- dzialanie systemu zarzadzania o$wietleniem i kazdy jego element zostal zaaprobowany przez powoda, najpierw w
pokojach wzorcowych kolejno w calym hotelu;

- w trakcie sprawdzen i odbioru rob6t powdd nie zglaszal Zadnych zastrzezen do dzialania systemu;

- wdniu 18.03.2013 r. zostala sprawdzona instalacja elektryczna we wszystkich pokojach w hotelu i stwierdzono m.in.,
ze sterowanie o$wietleniem dziata prawidlowo;

- powdd zlecit przerdbki instalacji elektrycznych silnopradowych oraz stabopradowych osobie trzeciej wobec czego
pozwany pismem z dnia 12.04.2013 r. odstapil od gwarancji na urzadzenia i instalacje elektryczne.

4. co do wad w postaci nie dzialajacego systemu BMS (miedzy innymi sterowania windami, kurtyna powietrzna):
- system BMS zostal wykonany prawidlowo, poddany testom, ktére nie wykazaly jakichkolwiek nieprawidlowosci;
- system BMS nie mial sterowaé windami oraz kurtyna powietrzna.

5. co do wad w postaci nieszczelnoSci instalacji ciepla technologicznego:

- nigdy nie stwierdzono nieszczelno$ci, przeciekow, czy spadku ci§nienia w instalacji;

- o ile jakakolwiek nieszczelno$é powstala, to wynikala wylacznie z przerébek instalacji bez wiedzy i zgody pozwanego
oraz przerdbek instalacji i dopasowywania jej przez powoda.

6. co do wad w postaci zanieczyszczonej instalacji wody lodowej:

- w instalacji wody lodowej uzywany jest ptyn — glikol bedacy czynnikiem chlodzacym, ktéry w maju 2015 r. zostal
poddany na zadanie powoda sprawdzeniu przez producenta nastepstwem czego bylo wydanie §wiadectwa analizy nr
88 z dnia 01.06.2015 stwierdzajacego mozliwo$¢ uzytkowania.

7. co do wad w postaci przeciekajacego szklanego dachu nad restauracja:



- szklany dach zostal zabezpieczony a nastepnie uszczelniony, z tego powoda restauracja nie byla wylaczana z
eksploatacji.

8. co do wad w postaci cigglego zalewania toalety przy Sali Polskiej znajdujacej sie pod patio na poziomie 0.

- o ile zalewnie toalety mialo miejsce, to musialo wynika¢ z tego, Zze inwestor nie wykonal obudowy kanalow
wentylacyjnych, ktérej brak powodowal przecieki;

- juz po dokonaniu odbioru koncowego inwestor wykonat dodatkowg tazienke obok tarasu na poziomie 0, ktérej nie
przewidywal projekt zlecony do wykonania przez powoda.

9. co do wad w postaci braku mozliwoéci regulowania temperatury odrebnie w poszczegdlnych salach
konferencyjnych:

- wszystkie czesci sali konferencyjnej stanowia jedng strefe klimatyzacyjna, w ktérej nie mozna ustawi¢ dwoch (ani
tym bardziej kilku) r6znych temperatur; powod, ktory dokonat takiego podziatu sali, nie dostosowal go do ukladu
kanalow wentylacji nie przewidujacego takiego zastosowania.

10. co do wad w postaci niedokonczonego o$wietlenia klatki schodowej (z podwojnymi windami).
- prace, ktore mial wykonaé pozwany zostaly wykonane w caloéci, a nastepnie bez jakichkolwiek zastrzezen odebrane;
- Inwestor nie wskazal powodowi co jego zdaniem nie zostato wykonane.

Pozwany zaprzeczyl twierdzeniom powoda co do istnienia wad wskazanych w protokole z dokonanej kontroli obiektu
J. G. (1), odnoszac sie szczegblowo do poszczegbdlnych elementéw wskazanych w protokole. , pozwany podnosit:

Pozwany kwestionowal roszczenie powoda zar6wno co do obnizenia ceny z tytulu rekojmi, jak rowniez nienalezytego
wykonania umowy badz jej niewykonania podajac, ze zadanie powoda nie jest rowniez zasadne na jakiejkolwiek innej
podstawie. Z ostroznosci, gdyby okazalo sie, ze jakiekolwiek wady w robotach pozwanego wystepowaly, to ewentualne
roszczenia powoda nie moga zostac¢ uwzglednione z nastepujacych wzgledow:

- nie zostaly spelnione okreslone umownie przez strony warunki odpowiedzialno$ci na podstawie rekojmi za wady;
powod winien zbadaé przedmiot umowy i niezwlocznie zawiadomié¢ pozwanego o wadach, czego nie uczynil, zatem
powdd utracit roszczenia z rekojmi (art. 563 § 2 ke )

- zgodnie z § 1 pkt 5 oraz § 5 ust. 2 porozumienia z dnia 24.04.2013 r. uprawnienia powoda z tytulu rekojmi oraz
nienalezytego wykonania ww. uméw o roboty budowlane nie zostaly uchylone i ograniczone tylko w stosunku do wad,
ktére mialyby sie ujawnic¢ po dniu zawarcia porozumienia, tj. po dniu 24.04.2013 r, a wszystkie wady ujawnily sie
przed ta data;

- nie zakonczony system BMS, czy niedokonczone o$wietlenie klatki schodowej nie moga by¢ kwalifikowane jako wady
wykonanych roboét, ale co najwyzej jako brak ich dokoniczenia;

- nie zostaly spelnione przeslanki odpowiedzialnosci z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Odbiér robét oraz
pisemne o$wiadczenia stron potwierdzaja, ze roboty zostaly wykonane prawidlowo, w calo$ci i odebrane przez powoda
jako inwestora;

- pozwany dochowal nalezytej staranno$ci powierzajac zakres prac kwestionowanych przez pozwanego co do branzy
elektrycznej - spoélce (...) S.A., a co do branzy sanitarnej - spolce (...) Sp. z 0.0. sp.k. Sa to podmioty, ktore prowadza
profesjonalng dzialalno$é gospodarczg i specjalizuja sie w odpowiednich zakresach robot.



Pozwany kwestionowal takze zadanie powoda zaplaty kwoty 44.243,48 zl, zaprzeczajac istnieniu przestanek
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej:

- wszystkie roboty zostaly wykonane prawidlowo, z nalezytg staranno$cia, zgodnie z zasadami sztuki budowlanej, w
zaden spos6b pozwanemu nie mozna przypisaé winy;

- powdd nie poniost szkody - nawet, gdyby okazalo sie, ze przez jaki$ czas ktorys z pokoi byt wylaczony z eksploatacji,
to nie oznacza, ze powod faktycznie poniost szkode z tego tytuly;

- brak jest jakiegokolwiek zwigzku pomiedzy wadami opisywanymi przez powoda, a wylgczaniem pokoi z eksploatacji,
nawet, gdyby faktycznie takie okolicznosci mialy miejsce.

Z ostroznoSci procesowej (?) pozwany podnidst takze zarzut przedawnienia roszczen powoda.
W dalszej kolejnosci (pismo k. 482) powdd wskazywal na nastepujace kwestie:

- fakt, iz w protokole odbioru stwierdzono wlaéciwa jakosé robot nie pozbawia powoda mozliwos$ci zglaszania wad w
oparciu o przepisy z rekojmi lub z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Protok6l bowiem potwierdzal stan robo6t
na dzien odbioru, kiedy obiekt funkcjonowal, zas wady ujawnily sie w trakcie jego uzytkowania

- fakt podpisania porozumienia w dniu 24.04.2013 r. nie ma donioslo$ci prawnej w zakresie mozliwo$ci podnoszenia
przez powddke wad. Powod wielokrotnie w kierowanej do pozwanego korespondencji informowal pozwanego o
wadach. Porozumienie dotyczy stanu obiektu na dzien jego zawarcia i nie zamyka drogi do dochodzenia roszczen
wynikajacych z wad, ktore powstaly badz istnieja po jego zawarciu.

- odniost sie szczegotowo do wskazywanych wad (k. 483/2-485)

Pozwany w piSmie z dnia 26.09.2016 r. (k. 563) zaprzeczyl wszelkim twierdzeniom i zarzutom powoda zawartym w
powyzszym pi$mie, podtrzymujac swoje twierdzenia zgloszone w odpowiedzi na pozew.

Pismem z dnia 10 paZdziernika 2016 r. (k. 624) (...) S.A. w R. zglosil przystapienie w charakterze interwenienta
ubocznego po stronie pozwanego i wnidst o oddalenie powo6dztwa.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Poza sporem w niniejszej sprawie byla okoliczno$¢, ze strony laczyly dwie umowy o roboty budowlane — z dnia 1
maja 2011 r. ( nr (...)) oraz z dnia 19 lipca 2011 r. (nr (...)), obejmujace rézny zakres inwestycji : Budynek Hotelu
(...) w R., lecz 0 analogicznych prawach i obowiazkach stron, do ktérych to uméw zawarto aneksy, bez znaczenia dla
rozstrzygniecia.

Na mocy postanowien obu uméw Wykonawca o$wiadczyl i zapewnil, iz:

- dysponuje odpowiednia wiedzg i umiejetno$ciami i érodkami technicznymi niezbednymi do terminowej realizacji
inwestycji a takze zatrudnia wystarczajaca dla terminowej realizacji inwestycji liczbe os6b posiadajacych odpowiednie
kwalifikacje, a kiedy jest to wymagane, r6wniez uprawnienia do sprawowania samodzielnych funkeji technicznych w
budownictwie (1.2.2);

- przed podpisaniem umowy uzyskal dostep do Ternu Budowy oraz jego otoczenia, przeprowadzil jego szczegbdlowa
inspekcje, sprawdzajac — z najwyzsza ostrozno$cia — wszystkie dotyczace go dane, w tym zgodno$¢ stanu
faktycznego na Terenie Budowy z otrzymanymi od Zamawiajacego, zdefiniowanymi Podstawowymi Dokumentami z
zastrzezeniem rozbieznoéci okre$lonych zalaczniku nr 1b do Umowy a takze o§wiadczyl i zapoznal sie z dostarczonymi
mu przez Zamawiajacego dokumentami: projektem (zalacznik nr 1), przykladowym zestawieniem znajdujacych



zastosowanie przy Realizacji Inwestycji Materialow (,Specyfikacja Materialowa”) zawarta w projekcie aranzacji
wnetrz, okre$lanymi dalej jako ,,Podstawowe Dokumenty” (1.2.3).

Zamawiajacy zobowigzal sie do dostarczenia Wykonawcy brakujacych projektéw wykonawczych oraz zamiennego
pozwolenia na budowe w zakresie Rozbudowy I Etapu inwestycji a w zakresie Rozbudowy II Etapu inwestycji
zamienne pozwolenie na budowe oraz projekty wykonawcze do dnia 30 sierpnia 2011 r. (1.2.4).

W przypadku niedostarczenia w terminie przez Zamawiajacego przedmiotowych dokumentéw Wykonawca
uprawniony byl do wstrzymania Rob6t na odpowiedzialno$é , koszt i ryzyko Zamawiajacego w takim zakresie, w jakim
ich niedostarczenie uniemozliwia lub utrudnia prowadzenie Robot. W przypadku wstrzymania Robét z powyzszych
przyczyn, terminy koficowe ulegna odpowiedniemu przesunieciu o okres wstrzymania Robét (1.2.5.).

Budowa miala odbywacé sie zgodnie z Projektem oraz wymaganymi rysunkami budowalny i rysunkami wykonawczymi
dostarczonymi przez Zamawiajacego. Jesli Wykonawca chcial zmodyfikowaé jakiekolwiek rysunki wykonawcze lub
Projekt, winien o tym powiadomi¢ Zamawiajgcego i uzyskac jego pisemng akceptacje na wprowadzenie zmiany- ktérg
zamawiajacy mial prawo udzieli¢ w terminie 7 dni W toku realizacji Rob6t Zamawiajacy byl uprawniony do wydania
Wykonawcey dodatkowych rysunkéw i wskazowek w zakresie wlasciwego wykonania Robo6t oraz usuniecia usterek.
Wykonawca mial wykona¢ wynikajace z takich rysunkéw dodatkowych i instrukeji roboty, usungé wszelkie usterki w
robotach oraz byt za nie odpowiedzialny. Wykonawca mogl odmoéwi¢ realizacji Robdt wedlug dodatkowych rysunkow
i wskazéwek Zamawiajacego, jezeli mogly one mie¢ wplyw na wzrost kosztoéw robot i/lub wydtuzyly by ich termin
(1.2.6.).

Wykonawca zobowiqzal sie do Realizacji Imwestycji zgodnie z postanowieniami Umowy wedlug
swojej najlepszej wiedzy oraz zachowaniem najwyzszej starannosci, natomiast Zamawiajacy zobowigzal
sie do przekazania Terenu Budowy, odebrania Inwestycji oraz zaplaty wynagrodzenia. (2.1.1).

Wykonawca mial prawo powierzy¢ wykonanie poszczegdlnych czeSci lub calo$ci przedmiotu umowy osobom trzecim.
Podwykonawcy zobowigzani byli poddaé sie kierownictwu i koordynacji Wykonawcy jako jego pomocnicy, a
Wykonawca byt odpowiedzialny za dzialania i zaniechania Podwykonawcow, jak za wlasne dzialania i zaniechania.
(3.3.1.).

Do dokonywania ustalen w zakresie realizacji Robo6t, w tym w zakresie, ustalen dotyczacych rozliczenn Stron,
dokonywania zdefiniowanych w dalszej cze$ci umowy Zmian oraz Prac Dodatkowych, Kontroli jakoSci wykonanych
prac i Odbioru Koncowego upowazniony byt Zamawiajacy lub wskazana przez niego osoba (,Przedstawiciel
Zamawiajacego”). Przedstawicielami Zamawiajacego byli:

a. E. K (1) — we wszystkich zakresach Realizacji Inwestycji, w tym w szczeg6lnoSci w przedmiocie kwestii
technicznych, zlecenia Wykonawcy Prac Dodatkowych, dokonywania wszelkich odbioréw Robét, badania probek
Materialoéw, przekazywania Wykonawcy Dokumentacji zwiazanej z prowadzeniem Robo6t, uzgodnien z Wykonawca
w zakresie modyfikacji w trybie okre$§lonym umowa, dokumentacji budowalnej, w tym rysunkéw wykonawczych
lub Projektu, wspoldzialania z Wykonawca w zakresie uzyskiwania zgdd, zezwolen i pozwolen zwigzanych z
prowadzeniem Robdt, wyrazania zgody na Podwykonawcoéw, zmian Harmonogramu Robét, wykonywania
uprawnien Zamawiajqcego z zakresu wykonania zastepczego, Rekojmi i Gwarancji oraz w zakresie
Sfinansowych rozliczen Stron;

b. A. D. - w zakresie Realizacji Inwestycji w tym w przedmiocie kwestii technicznych, dokonywania wszelkich
odbior6w Robot, badania probek Materialow, przekazywania Wykonawcy dokumentacji zwigzanej z prowadzeniem
Rob6t, uzgodnien z Wykonawcea w zakresie modyfikacji w trybie okre§lonym umowa dokumentacji budowlanej, w
tym rysunkéw wykonawczych lub Projektu.

W przypadku rozbieznosci stanowisk pomiedzy Przedstawicielami Zamawiajgcego dla
Wykonawcy rozstrzygajqce bedzie stanowisko K. F. (1). (3.4.1.).



Zamawiajacy mial prawo w kazdym momencie Czasu Realizacji Inwestycji wystapi¢c do Wykonawcy z pisemnym
poleceniem zmiany (,,Polecenie Zmiany”) sposobu Realizacji Inwestycji co do rozmieszczenia (polozenia) elementow
Inwestycji, zastosowania zamiennikow Materialdéw, wymiarowania, technologii i kolejno$ci wykonawstwa i innych
kwestii technicznych (,,Zmiana”), ktore nie wymagaja zmiany Umowy, a takze zwroci¢ sie do Wykonawcy z prosba o
przedloZenie propozycji Zmiany, na podstawie ktorej zostanie wydane Polecenie Zmiany (3.6.1.1.).

Po dostarczeniu projektow wskazanych w pkt 1.2.4.Wykonawca zweryfikowa¢ mial zakres dostarczonych projektow
i przedstawi¢ kosztorysy réznicowe. (3.6.1.2.)

W razie stwierdzenia przez Wykonawce istnienia mozliwosci obnizenia kosztu Realizacji Inwestycji, zmniejszenia
kosztow biezacej eksploatacji Inwestycji, poprawienia walorow uzytkowych, lub estetyki Inwestycji, wzglednie
zwiekszenia wartoSci Inwestycji, albo jakichkolwiek innych mechanizméw przynoszacych korzy$¢ Zamawiajacemu,
zobowiazany byl on powiadomi¢ o tym Zamawiajacego na piSmie (,Inzyniera Warto$ci”). (3.7.1.).

Strony ustalily, iz w przypadkach wskazanych w umowie Zamawiajacemu stuzy w stosunku do Wykonawcy prawo
wykonania zastepczego, w przypadku niewlasciwego wykonania lub niewykonania niniejszej Umowy oraz w realizacji
roszczen z tytutu zdefiniowanych dalej Rekojmi i Gwarancji (,, Wykonanie Zastepcze”) (6.1.1.). Wykonanie Zastepcze
moglo mie¢ miejsce m.in., gdy Wykonawca nie rozpocznie lub nie ukonczy w czasie Reakeji lub Naprawy usuwania
zdefiniowanych Wad Inwestycji, pomimo skierowania do Wykonawcy przez Zamawiajacego z co najmniej 30 -
dniowym wyprzedzeniem, pisemnego wezwania z podaniem uzasadnienia (6.1.2.).Wykonanie Zastepcze moglo by¢
realizowane w ten sposdb, iz Zamawiajacy zatrudniajac innych przedsiebiorcéw budowlanych na wylaczny koszt i
niebezpieczenstwo Wykonawcy bedzie prowadzil Realizacje Inwestycji samodzielnie w czeci objetej niewlasciwym
wykonaniem, lub niewykonaniem niniejszej Umowy przez Wykonawce, lub usunie Wady, a ci inni przedsiebiorcy
uwazani bedg za Podwykonawcdw zgodnie z punktem 3.3.2 Umowy (6.1.3).

Umowa przewidywala roszczenia Zamawiajacego:

1/W przypadku wykonania zastepczego Zamawiajacemu przyshugiwalo roszczenie o zaplate kwoty wynikajacej ze
zrealizowania Wykonania Zastepczego z tytutu niewlaéciwego wykonania lub niewykonania Umowy (6.2.1.). Prawo
do Wykonania Zastepczego nie narusza roszczen Zamawiajacego, lub osob trzecich o usuniecie Wad, zwiazanych z
niewlasciwym wykonaniem lub niewykonaniem Umowy z tytulu Rekojmi i Gwarancji, a takze prawa Zamawiajacego
do odstgpienia od Umowy i prawa zadania od Wykonawcy odszkodowania z tytulu niewykonania lub niewlaéciwego
wykonania Umowy (6.2.3.).

2/ z tytulu rekojmi przez wady Realizacji Inwestycji -Strony rozumialy wady zmniejszajace warto$é lub uzyteczno$é
Inwestycji, lub jej czeSci, ze wzgledu na cel oznaczony w wymaganiach prawnych, lub jej czeSci, oraz brak wlasciwosci
o ktorych istnieniu zapewnil Zamawiajacego Wykonawca lub wynikaja z Dokumentacji. Wady Inwestycji moga by¢
nieusuwalne i usuwalne oraz istotne i nieistotne. Strony okreslily, iz Wady istotne to takie Wady, ktérych wartoéc
przekracza kwote 30 000 zl i jednocze$nie termin ich usuniecia przekracza 14 dni roboczych. (6.3.1.). W razie
stwierdzenia wystepowania usuwalnych Wad w czasie Realizacji Inwestycji lub w ciagu 3 lat od Daty Odbioru
Konficowego danego Etapu Inwestycji (okres rekojmi), Zamawiajacy mial prawo wystapi¢c do Wykonawcy o ich
usuniecie na wylaczny koszt i ryzyko Wykonawcy albo jezeli Wykonawca nie usunie Wad w terminie okre§lonym
punktach 6.3.3., 6.3.416.3.5 Umowy — Zamawiajacy mogl zadac obnizenia Wynagrodzenia w odpowiednim stosunku,
zaréwno w wypadku wystapienia Wad usuwalnych jak i nieusuwalnych (,Rekojmia”) (6.3.2.).

Wykonawca zobowigzany byl przystapi¢ do usuwania Wad w ciagu 3 dni od daty zawiadomienia przez Zamawiajacego
o wystepowaniu Wad. O ile z technologicznego punktu widzenia bedzie to mozliwe czas Naprawy wyniesie 7 dni od
uplywu Czasu Reakcji, lub rozpoczecia usuwania Wad w zaleznoéci od tego, co nastapi wezesniej, uprawniony byt w
razie zawinionego przekroczenia przez wykonawce Czasu Naprawy do Wykonania Zastepczego (6.3.5.).



W przypadku gdy (a) Wady Sa nieusuwalne, (b) z okolicznoéci wynika, iz wykonawca nie zdola ich usungé w
czasie odpowiednim, lub (¢) Wykonawca ich nie usunal w Czasie Naprawy, a Wady te sg istotne i w sposob trwaly
uniemozliwiaja korzystanie z Budynku zgodnie z przeznaczeniem, to Zamawiajacy uprawniony byl od Umowy
odstapi¢, a w przypadku Wad nieistotnych zada¢ obnizenia Wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. Jezeli w
danych okoliczno$ciach Zamawiajacy moze zada¢ obnizenia Wynagrodzenia, przystapi¢ do Wykonania Zastepczego
lub odstapi¢ od Umowy, wylaczne prawo wyboru stuzy Zamawiajacemu i nie przechodzi na Wykonawce (6.3.6.).

dowdd: umowa o roboty budowlane nr (...) wraz z aneksami k. 24-87

Druga umowe o roboty budowlane strony zawarly w dniu 19 lipca 2011 r. Odnosila sie ona do tej samej dokumentacji
projektowej, co umowa nr (...) i obejmowala robot dodatkowe i uzupehiajace do rob6t wskazanych w umowie
pierwotnej. dowdd: umowa o roboty budowalne z dnia 19.07.2011 r. nr (...) wraz z aneksami k. 87-119

Dnia 27.01.2013r. pozwany przekazal wykonana przez siebie dokumentacje powykonawcza, odbiorows inwestorowi
(dowod: protokol k. 298-299, pismo z dnia 2.01.2013r. k. 300-301). Przedmiotem tej dokumentacji byly m.in.
protokoly z uruchomienia instalacji sanitarnej: branzy sanitarnej oraz branzy elektrycznej.

Roboty stanowiace przedmiot obu uméw zostaly odebrane na podstawie jednego odbioru rob6t w dniu 15 stycznia
2013 r., z ktérego w dniu tym spisano Protokét Odbioru Koncowego. W protokole zapisano, iz na podstawie
przedstawionych w tym dniu dokumentéw i szczegdlowego zapoznania sie z wynikami odbioréow cze$ciowych i
pomiarami rzeczoznawcoéHw oraz dokladnej kontroli obiektu i sprawdzenia dzialania wszelkich urzadzen i instalacji
komisja ustalila min. ze: a) roboty zostaly wykonane zgodnie z umowa, projektem i kosztorysem. Zmiany w stosunku
do projektu zostaly uwzglednione. Komisja nie zglasza zastrzezen co do wyprowadzonych zmian; b) wynik prob
technicznych jest pozytywny; ¢) inwestycja nie posiada wad nie dajacych sie usunaé; d) inwestycja posiada wady
dajace sie usunaé¢ zgodnie z zalacznikiem nr 1 (pkt 5b); e) w wyniku powigzania Inwestycji z drugim etapem
budowy, istnieje zakres prac po stronie Wykonawcy, ktére zostang ukonczone w pdzniejszym terminie a s3 to:
zainstalowanie brakujacych agregatow wody lodowej oraz wentylatora na dachu Uszatka (po stronie Wykonawcy
jest zainstalowanie, uruchomienie i sprawdzenie systemu oraz udzielenie gwarancji; po stronie Zamawiajacego jest
fizyczne umieszczenie agregatow na dachu Uszatka oraz wykonanie podkonstrukeji; Wykonawca wykona prace w
terminie 2 tygodnie od otrzymania od Zamawiajacego informacji, iz agregaty zostaly umiejscowione na dachu;
Zamawiajacy na rzeczy wykonania prac ustanawia Kwote Zatrzymana w wysoko$ci 17 000 zt — pkt 9a). W zwigzku z
ww. stwierdzeniami Komisja uznala inwestycje za odebrang koncowo od B. i zobowigzala Wykonawce do usuniecia
wad wskazanych pkt 5b oraz pkt 9 w ustalonych terminach, przy czym poza sporem bylo, iz nie byly to wady objete
niniejszym procesem. W protokole wpisano , iz system BMS zostal wykonany/uruchomiony — konfiguracja systemu
oraz przeszkolenie uzytkowania (Aksjon), zostanie przeprowadzona na zyczenie uzytkownika i przy wspolpracy z
Wykonawcg w ustalonym terminie.

dowdd: protokdt Odbioru Koncowego k. 120-124

Pismem z dnia 22 marca 2013 r. skierowanym do pozwanego powo6d wskazywal, iz pomimo zglaszania istnienia
szeregu wad zmniejszajacych warto$¢ oraz uzyteczno$é czesci Inwestycji , wady nie zostaly usuniete w stosownym
terminie. Wady te powdd ocenial jako wady istotne w rozumieniu postanowienn Umowy z dnia 1 maja 2011 r. Inwestor
wskazywal m.in. wady, objete pozwem:

- Niezrealizowanie funkcjonalnos$ci systemu BMS zgodnie z umowa i zalgcznikami do umowy,
- Niesprawny uklad grzewczo — wentylacyjny pokoi hotelowych uniemozliwiajacy sterowanie temperatura w pokojach,
- Niesprawny uklad grzewczo — wentylacyjny, uklad klimatyzacyjny czesci ogbélnych Hotelu,

- Brak mozliwoS$ci podzialu nawiewu powietrza na poszczegélne wydzielone sale konferencyjne,



- Przeciekajaca klapa oddymiajgca nad restauracja, co powoduje wylaczenie z uzytkowania czeSci powierzchni
restauracji,

Powod oswiadcezyl, iz w zwigzku ze zglaszanymi wadami i usterkami, ktére nie zostaly usuniete w terminie
Zamawiajacy korzysta z uprawnienia do obnizenia wynagrodzenia naleznego Wykonawcy o warto$§¢ wskazanych wyzej
prac.

W odpowiedzi na powyzsze pismo pozwany w piSmie z dnia 25 marca 2013 r. wskazal, iz wszelkie wady zglaszane
dotychczas przez powoda w ramach uprawnien z rekojmi i gwarancji byly usuwane bezzwlocznie i skutecznie.
Odnoszac sie do poszczegbdlnych wad pozwany wskazywal: 1. Prace dot. komunikacji BMS z systemem hotelowym
(...) nie byly objete zakresem umowy; 2. Wskazywany uklad jest sprawny i umozliwia sterowanie temperatura
z poziomu BMS. Niesprawno$¢ zglaszanego ukladu polega jedynie na braku (na dzien dzisiejszy) mozliwoéci
obnizenia temperatury i schlodzenia pokoi z przyczyn lezacych po stronie inwestora tj. braku uruchomienia agregatu
wody lodowej; 3. W dniu 21.03.2013 r. firma (...) wraz z (...) ( podwykonawcy pozwanego ) przeprowadzila
analize i poprawno$¢ wspdldzialania urzadzen wentylacyjnych (klimatyzacyjnych i grzewczych) z systemem BMS.
Co do klimatyzacji czeSci ogdlnych Hotelu to nie byla ona zaprojektowana. Istnieje natomiast obrobka powietrza
zewnetrznego — chlodzenie w chlodnicach cenral wentylacyjnych, za pomocg agregatéw wody lodowej, ktorych z
winy inwestora pozwany nie mdgt zamontowac, gdyz ich lokalizacja zostata zaprojektowana na dachu sasiedniego
budynku, ktéry do dnie dzisiejszego nie powstal; 4. Uklad wentylacyjny sal konferencyjnych zostal wykonany zgodnie
z projektem oraz wytycznymi Inwestora; 8. Klapa oddymiajgca ulegta awarii, pozwany zdecydowal o wymianie catego
gotowego elementu, ktory jest przygotowany do montazu. Wedlug pozwanego montaz nastapil w dniu 27.03.2013
r. uzgodnionym z uzytkownikiem. Pozwany podnosil, iz znaczna cze$é zglaszanych uwag wynika z braku wiedzy na
temat wykonanych zgodnie z projektami i wytycznymi instalacji.

dowod: pismo powoda z dn. 22.03.2013 r. k. 128-129; pismo pozwanego z dn. 25.03.2013 r. k. 130-133

W dniu 24.04.2013r. w zwigzku z okoliczno$cia, iz powod jako inwestor zalegal z zaplata wymagalnych wzgledem
pozwanego jako generalnego wykonawcy wierzytelnosci z tytulu realizacji w/w umoéw, gdzie toczyt sie postepowania
egzekucyjne i powodowi grozila upadlo$é¢, doszlo do spotkania reprezentantéw obu spoélek oraz dalszych dwoch
dluznikéw: M. C. i K. F. (1). Strony podpisaly porozumienie, zgodnie z ktérym powod oéwiadezyl, iz pozwany
w spos6b nalezyty wykonal umowe i wedlug stanu istniejacego na dzien zawarcia porozumienia nie istniejg
jakiekolwiek okolicznoSci uzasadniajace odmowe zaplaty wynagrodzenia, obnizenia wynagrodzenia oraz potracenia z
wynagrodzenia jakichkolwiek naleznosci powoda wzgledem pozwanego lub odstapienia od umowy z zastrzezeniem,
iz o§wiadczenie to nie wylacza mozliwoéci dochodzenia przez powoda roszczen wynikajacych z gwarancji i rekojmi w
stosunku do wad, ktére wyjda na jaw po zawarciu niniejszego porozumienia. Dluznicy zobowiazali sie dokonac splaty
zaleglo$ci do dnia 31.07.2013r. Dhuznicy o$wiadczyli, iz przedmiot umowy zostat wykonany zgodnie z tre§cig umowy
i w spos6b odpowiadajacy zasadom sztuki budowalnej. Wszelkie zglaszane do dnia zawarcia porozumienia wady
zostaly terminowo usuniete i na dzien zawarcia porozumienia przedmiot umowy wolny jest od wad. Nie istnialy i nie
istnieja jakiekolwiek uprawnienia powoda wynikajace z gwarancji i rekojmi oraz roszczenia, w tym odszkodowawcze z
tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Strony zgodnie postanowily, iz postanowienia niniejszego
porozumienia nie uchylaja ani nie ograniczaja uprawnien powoda z tytulu rekojmi i gwarancji wynikajacej z umowy w
stosunku do wad, ktére ujawnia sie po dniu zawarcia porozumienia. W zamian pozwany zobowiazal sie doprowadzic
do umorzenia postepowania zabezpieczajacego wszczeto na podstawie nakazu zaptaty wydanego przeciwko powodowi
i nie wszczynaé dalszych postepowan, w tym egzekucyjnych pod warunkiem, ze dluznik wykona swe zobowigzania
wynikajace z porozumienia. Powyzsze porozumienie stanowilo wedlug woli i $wiadomoéci powoda zrzeczenie sie
wszelkich roszczen z tytulu wad zaistnialych przed data zawarcia porozumienia, a zgloszonych dotychczas pozwanemu
w rama realizacji w/w umoéw. (dowod: Porozumienie k. 290-297, zeznania powoda w osobie prezesa zarzadu K. F.
(1), transkrypcja k. 1159, 1167)



Pismem z dnia 22 kwietnia 2015 r. pow6d wezwal pozwanego do wykonania prac naprawczych w celu usuniecia
nastepujacych nieprawidlowosci w Hotelu (...), m.in. objetych niniejszym pozwem:

- nie dzialajaca instalacja cyrkulacji cieplej wody uzytkowe;j (dlugi czas oczekiwania na ciepla wode w pokojach lub
brak cieplej wody),

- bledny rozplyw cieplej wody w obiekcie,

- bledny rozplyw wody lodowej po obiekcie (brak chlodzenia w niektérych pokojach),

- blednie wykonany system master w pokojach, to jest niezgodnie ze standardem pieciogwiazdkowym,
- nie zakonczony system BMS (min. sterowanie windami, kurtyna powietrzna),

-nieszczelno$¢ na instalacji ciepla technologicznego,

- zanieczyszczona instalacja wody lodowej, co moze skutkowaé powaznym uszkodzeniem catego systemu (zostalo
stwierdzone przez profesjonalny podmiot),

Jednocze$nie w pismie tym powdd wyznaczyl termin 7 dni do usuniecia ww. nieprawidlowosci, pod rygorem zlecenia
wykonania prac osobom trzecim (wykonanie zastepcze).

W odpowiedzi na powyzsze pozwany skierowal w dn. 24.04.2015 r. pismo do powoda, iz wszelkie zgloszenia zwiazane
z wystepowaniem usterek, byly realizowane priorytetowo i niezwlocznie, pomimo faktu, iz w wiekszoS$ci przypadkéw
zgloszone usterki nie byly objete gwarancja. Pozwany o$§wiadczyl takze, iz nie ponosi odpowiedzialnosci za usterki
spowodowane niewla$ciwym uzytkowaniem obiektu badZ nienalezytym uzytkowaniem i konserwacja urzadzen.

dowdd: pismo powoda z dn. 22. 04.2015 r. k. 125-126; pismo pozwanego z dnia 22.04.2015 r. k. 134-135

W dniach od 5 sierpnia -14grudnia 2015 r. powolany przez powoda jako inspektor nadzoru wykonal przeglad
obiektu w oparciu o zalecenie powoda w zakresie instalacji wodno — kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania,
klimatyzacyjnej, elementéw shuzacych ochronie $§rodowiska. Nie bral udzialu na etapie wykonawstwa i odbioru
konicowego, funkcje pelni od 2015r. W protokole z dokonanej kontroli stwierdzit m.in. nieszczelnosci na polaczeniach
instalacji wodociagowej, brak zaworéw regulacyjnych na cyrkulacji cieplej wody w calym budynku (zastosowano
zawory kulowe, ktére nie sa regulacyjne), nieszczelnoéé¢ odcinkéw kanalizacji sanitarnej, brak mozliwo$ci zamykania
przepustnic regulacyjnych w wezle ciepla, brak mozliwoéci regulacji instalacji klimatyzacji (zamontowane zawory
kulowe a nie regulacyjne), Zle dzialajaca instalacja glikolowa: zanieczyszczenia, ubytki glikolu, brak zaworéw
odcinajacych na instalacji. Autor okreslit szacunkowy koszt usuniecia stwierdzonych usterek i doprowadzenia
instalacji do standardu hotelu 5* na kwote: 190.000-220.000z} netto Przedstawil réwniez ogélny sposéb usuniecia
usterek. (dowdd: opinia k. 144-149)

Po zakonczeniu rob6t przez pozwanego i odbiorze prac doszlo do ingerencji przez inwestora w wykonane przez
pozwanego instalacje w zwiazku z rozbudowa hotelu, ( (...)oraz budynek dawnego (...) ), podpieto 7 urzadzen,
byly przesuwane agregaty wody lodowej, jak réwniez doszlo do przerobek instalacji elektrycznej. (dowdd: pismo
pozwanego do powoda z dnia 12.04.2013r.- k. 394, dokumentacja fotograficzna k. 395-399, opinia bieglego A. P. k.
1484/2 — 1485, zezn. $§w. B. P. k. 725/2, J. S. k. 728, U. O. k. 845, W. S. k. 845 -845/2 ). Odnoénie wad zgloszonych
przez powoda w niemniejszym procesie Sad stwierdza co nastepuje:

Wady zgloszone pismem z dnia 22.03.2013r. (k. 9 pozwu)

1/ Przeciekajacy szklany dach nad restauracja — przecieki pojawialy sie i pojawiaja sie od poczatku oddania hotelu
do uzytkowania do dzi$ przy opadach deszczu. Powod jako inwestor w zwigzku z rozbudowa inwestycji od 2013r. do
chwili obecnej wykonuje prace budowlane na dachu, gdzie stwierdzono przecieki. Obecnie trwaja prace izolacyjne



wykonywane przez inng firme na zlecenie powoda. Pierwsze pisemne zgloszenie zwigzane z nieszczelno$ciag dachu nad
restauracja to pismo z dnia 22.03.2013r. W wyniku tego zgloszenia nastapila wymiana wadliwego elementu — klapy
oddymiajgcej w dniu 27.03.2013r. Dnia 4.04.2013r. przeprowadzono przeglad $wietlikdw w zwigzku z wykryciem
nieszczelno$ci i przeciekow i dokonano doraznego zabezpieczenia. Dalsza korespondencja mailowa pochodzi z grudnia
2013r. Wynika z niej brak nieszczelno$ci §wietlikow. Nastepnie 29.09.2014r. firma podwykonawcza A. dokonata
uszczelnien i poprawek nieszczelnoSci dachu, na co zostal sporzadzony protokél. Pismami z dnia 28.01.2016r.,
2.02.2016r.13.02.2016r. powddka zglosila pozwanemu konieczno$¢ wymiany $§wietlikow. Prace naprawcze wykonano
w dniu 29.04.2016r. Ogledziny z udzialem bieglego sadowego potwierdzily istnienie $ladow po zalaniu Scian, co
Swiadczy o przeciekach, ale brak dokumentéw oraz obecnie przeciekdw, by istnialy one po ostatniej interwencji w
kwietniu 2016r. Biegly obecnie nie stwierdzil wad §wietlikow. Pozwany nie realizowal ostatecznej docelowej wersji
dachu, projekt w tym przedmiocie zostat zastapiony projektem zamiennym, na ktéry wydano decyzje o pozwoleniu na
budowe w grudniu 2012r. Inwestor pod odbiorze koicowym prac od pozwanego prowadzil i prowadzi roboty zwigzane
z przebudowa dachu na styku i w bezposrednim sasiedztwie Swietlikow dachowych, stanowiacych szklany dach nad
restauracja. Stwierdzono rozszczelnienia koryt odplywowych, zniszczenia obrébek blacharskich oraz obrébek papy.
Prace wykonane przez pozwanego w tym zakresie nie sg dotkniete zadnymi wadami, a powstanie przeciekéw wynikalo
z nieprawidlowo prowadzonej przez inwestora przebudowy dachu. (dowod: pisma k. 122, 129, 130, 142, 415, 531, 533,
opinia bieglego sagdowego D. L. k. 1385- 1395, dokumentacja fotograficzna k. 1396-1398, ustna opinia biegtego k.
1486-1486/2, zeznania $w. J. S. k. 726/2, J. M. k. 846/2, zeznania powoda k. 848/2), pismo pozwanego do powoda
z dnia 12.06.2013r. k. 419, pismo k. 415-416).

2/ Zalewanie toalety przy Sali Polskiej na poziomie o.

W pazdzierniku 2012r. pozwany zglaszal powodowi zalanie poziomu toalet na poziomie -1 w zwiazku z brakiem
zabezpieczenia obudowy kanalu do wykonania czego wezwat inwestora Powyzsza usterke powod naprawil we wlasnym
zakresie. (dowod: zeznania $w. J. S. k. 726/2, zeznania powoda k. 849, pisma z dnia 3.10.2012r. i 12.10.2012r).

3/ Brak mozliwo$ci regulowania temperatury w poszczegblnych salach w ramach Sali konferencyjnej.

W tym przedmiocie pozwany wykonal instalacje zgodnie z projektem oraz zleceniem inwestora tj. umozlwiajaca
centralng regulacje temperatury w jednym niepodzielnym pomieszczeniu, ktére nastepnie zostalo nastepnie
podzielone na mniejsze ruchomymi $cianami wedlug decyzji inwestora. Na etapie odbioru koficowego powod nie
zglosil uwag w tym zakresie. Powyzszy spos6b wykonania byt wiadomy inwestorowi od poczatku wykonywania prac
w tym przedmiocie, réwniez w dacie odbioru koficowego, na co inwestor przymknal oko z uwagi na koniecznoéc
szybkiego odbioru inwestycji z uwagi na terminy jej finansowania. (dowdd: zeznania $w. J. M. k. 846/2, W. S. k. 845,
J. G. k. 725,725/2, J. S. k.,727- 728 /2, D. M. k. 825, powoda k. 848/2)

4/ Niedokonczone o$wietlenie klatki schodowej (z podwo6jnymi windami), tj. brak podlaczenia do rozdzielni.

Bylo to widoczne od razu po wykonaniu prac na skutek wpiecia zasilania do rozdzielni przez elektryka hotelowego
przed rozpoczeciem uzytkowania hotelu. Ponadto brakowalo lamp. Niemniej inwestor stwierdzil, ze prace te dokonczy
we wlasnym zakresie (dowod: zeznania $§w. K. I. k. 704/2, J. S. k. 727, D. M. k. 825, zeznania powoda k. 848/2)

Wady zgloszone pismem z dnia 22.04.2015r. (k.8 pozwu)

1. Bledna instalacja cyrkulacji cieplej wody (brak cieplej wody, zbyt dlugie oczekiwanie na ciepla wode). Powyzsze
wady byly zglaszane przez gosci hotelowych juz z chwilg oddania hotelu do uzytkowania, co nastapilo w lutym 2013r.
Instalacja, jesli chodzi o cze$¢ hotelowa dziala prawidlowo, co potwierdzil swiadek S.. Biegly nie stwierdzil takiej
wady. Powyzsza usterka zostala naprawiona przez powoda we wlasnym zakresie: w miejsce blednie zaprojektowane;j
i wmontowanej pompy M. inwestora zamontowal pompe cyrkulacyjna S. (dowod: zezn.$w. opinia bieglego sagdowego
A. P. k. 1220, 1368, ustna opinia k. 1483, zezn. $w. K. W. k. 723-723/2,).



2. Bledny rozplyw cieptej wody w obiekcie. Przyczyna powyzszego byl brak zaworow regulacyjnych, ktore nie zostaly
zaprojektowane w projekcie budowlanym. Obecnie problem nie wystepuje: byl w7 pokojach, obecnie w jednym pokoju
i ma charakter przemijajacy. Jest to usterka zwigzana z wadg nr 1 i biegly sadowy A. P. ustalil, iz usterka zostala
wyeliminowana po wymianie pompy. (dowod: zeznania $§w. J. G. k. 725/2, J. S. k. 728, opinia bieglego sadowego A.
P. k. 1369, ustna k. 1483)

3. Bledny rozplyw wody lodowej (brak chlodzenia i grzania w pokojach na poziomie pozadanej temperatury ).
Powyzsze wady byly zglaszane przez goSci hotelowych juz po oddaniu hotelu do uzytkowania, co nastapito w lutym
2013r.,a nasilaly sie przy wiekszym oblozeniu hotelu. GosScie hotelowi byli przenoszeni do innego pokoju, badz tez
otrzymywali dodatkowy voucher , nie bylo sytuacji, by braklo pokoi z uwagi na zgloszone reklamacje. ( Dowo6d: wydruk
z systemu F. k. 19-12, opinie gosci B. k. 21-23, §w. A. M. k. 722-722/1, K. W. k. 723-724, $w. J. S. k. 726 ). Usterka
ta zostala zgloszona rowniez w pismie z dnia 22.03.2013r. pod poz. nr 2 i 3 (dowod: opinia pisemna
bieglego sadowego A. P. Odp. ad.3 k. 1220/2 oraz w/w pismo ). Usterka ta wystepuje do dzis. W okresie kwiecien
- maj 2015r. doszlo do sprawdzenia serwisowego instalacji klimatyzacji przez podwykonawce pozwanego: (...) L
w zwigzku z kolejna interwencja inwestora w zakresie nieprawidlowej pracy tej instalacji. W wyniku sprawdzenia
okazalo sie, ze w instalacji zmieniono nastawy niezgodnie z projektem. Nastawy te zmienili pracownicy inwestora w
zwigzku z brakiem prawidlowego chtodzenia w pokojach. W zwigzku z powyzszym dokonano nastaw wedltug projektu.
Pozwany w ramach swego zakresu prac w toku wykonywania umowy na polecenie inwestora zamontowal 1 agregat
chtodzacy, podczas gdy projekt instalacji klimatyzacji byl opracowany i zaktadal prace 3 agregatow. Te pozostale nie
mogly one zosta¢ zamontowane , gdyz nie byl wybudowany dach budynku dawnego Uszatka. Dach ten umozliwiajacy
taki montaz zostal przygotowany w 2015r. Przy jednym agregacie brakowalo chtodu. Ponadto wykonawca zglaszat w
trakcie realizacji prac inwestorowi brak rozwigzan projektowych zwiazanych z instalacja wody lodowej i dodatkowymi
klimakonwektorami, brakiem w projekcie tras prowadzenia pionéw, problemy z lokalizacja central i agregatéw, braki
dokumentacji projektowej w zakresie rozwigzania wpiecia pionu. Przyczyna braku wlasciwego chlodzenia na 99%
bylo podpiecie przez inwestora 7 dodatkowych urzadzen, przytaczenie dodatkowych obiegéw i odbioréw, zmiany
tras instalacji w ramach rozbudowywania inwestycji przez inwestora, co spowodowalo rozregulowanie instalacji
oraz jej niewydolnoé¢. Ponadto pozwany zamontowal zawory bez automatycznej regulacji, dlatego instalacja jest
nieregulowalna. W miejsce automatycznych zaworéw D. zostaly zamontowane zawroty S., znacznie tansze od tych
pierwszych, a powyzsze wykonano na polecenie i w porozumieniu z inwestorem. Powyzsze braki wynikaja z bledow
projektowych na etapie wykonawstwa, kiedy to inwestor zaaprobowal zmiane projektu pierwotnie zakladajacego
zawory automatyczne, zmiany dokonal projektant inwestora. W instalacji brakuje tez spustéw, odpowietrznikow, tj.
instalacji odgazowania prézniowego oraz naczynia zbiorczego zabezpieczajacego zlad instalacji wody lodowej, co jest
bledem projektowym, a co ma wplyw na efekt dzialania klimatyzacji. Braki projektowe oraz polecenie zmiany w postaci
zamiany zawordw regulacyjnych powinny by¢ widoczne dla wykonawcy na etapie wykonawczym, na co wykonawca
powinien zwroci¢ uwage inwestorowi, niemniej jednoznaczne ustalenie, czy do tej instalacji wystarczyly zamontowane
przez wykonawce zawory S. wymagalo wykonania skomplikowanych obliczen oraz inwentaryzacji instalacji w zwiazku
z rozbudowana przez inwestora inwestycja, ktore to zadanie nalezy do inwestora i do projektanta instalacji. Dopiero
wykonanie tych prac udzieli odpowiedzi, co nalezy w tej instalacji poprawié. To projektant, a nie wykonawca dysponuje
w tym zakresie wiedza specjalistyczna i bez takich obliczen wykonanych przez projektanta instalacji, nie da sie ustalié,
czy brak zaworéw automatycznych miatl wplyw na nieprawidlowa temperature w pokojach hotelowych. W/w wady
projektowe instalacji klimatyzacji winny by¢ ujawnione rowniez przez inwestora ( w osobie inspektora nadzoru ) przy
odbiorze koncowym, gdyby taki odbior wykonano rzetelnie, badz tez przy rzetelnym odbiorze, tj. poprzez wykonanie
prob rozruchu wady te winny sie ujawnié. (dowdd: opinia ustna bieglego sadowego k. 1483/2, 1484, 1485, pisemna
k. 1369/2, projekt wykonawczy k. 584, pisma i notatki z narad na budowie w obecnosci przedstawicieli inwestora
i projektantéw inwestora k. 1249 — 1314, w tym zatwierdzenie przez inwestora w postaci polecenia zmiany z dnia
30.04.2012r., zmiany regulacji instalacji w zakresie zaworéw k. 1315, protokoly serwisowe k. 302-392, zezn. §w. W.

S. k. 845-845/2).

4. Blednie wykonany system master.



Swiadkowie strony powodowej oraz sam powdd nie byli w stanie jednoznacznie okresli¢, na czym 6w blad mial polegaé:
jedni swiadkowie strony powodowej twierdzili, ze chodzi o wlacznik i wylacznik $wiatla tylko po jednej stronie l6zka,
zamiast po obydwu, co mialo nie spelnia¢ wymogoéw standardu hotelu 5%, zas §w. B. T. i Prezes zarzadu powoda
zeznali, ze nie wszystkie wylaczniki wylaczaly Swiatlo centralnie w pokojach: ten problem byl znany inwestorowi
jeszcze przed wejSciem goséci w ramach testowania pokoi i nie byt zglaszany przy odbiorze koncowym wykonawcy
ani w pismach reklamacyjnych. Wszystkie pokoje byly testowane w styczniu 2013r. ( zezn. §w. B. T. , powoda K. F.
k. 847 -848/2). Odnoénie wylacznika po jednej stronie l6zka zostalo to uzgodnione z przedstawicielem inwestora E.
K. (1) i zaakceptowane przez Prezesa zarzadu K. F. na etapie wykonania i sprawdzenia tzw. pokoi wzorcowych, na
poczatku prac wykonawczych w pokojach. W Rozp. Okreélajacym standaryzacje hoteli brak okreélenia dla hoteli 5%,
jak powinien wygladaé system master. Na chwile obecna inwestor uzupekit ten brak drugiego wylacznika, zlecajac
prace innemu wykonawcy. (dowod: zeznania §w. W. B. k. 842, 841/2, A. R. k. 826, E. K. k. 842/2 - 843, e-mail E. K.
z dnia 4-5.08.11r. k. 771, $§w. K. I. k. 724, J. S. k. 726/2, D. M. k. 824/2, J. O. k. 825/2, B. T. k. 847, 848, pozwany k.
850/2, notatka z dnia 18.03.2013r. k. 393)

5. Niezakonczony system BMS ( brak sterowania windami, kurtyna powietrzna). Powyzsza ,wada” byla wiadoma
jeszcze przed odbiorem hotelu. Windy i kurtyny powietrzne nie mialy oprzyrzadowania umozliwianego podlaczenie
ich do BMS, ale wynikalo to z faktu, iz takie urzadzenia uniemozliwiajace to podlgczenie dostarczyl inwestor i to on w
osobie K. F. decydowal, jakie urzadzenia podlaczyé do BMS. (dowdd: zeznania §w. J. S. k. 726/2, W. B. k. 842, A. R.
k. 826, J.S.728/2,B.T. k. 847/2, W. B. k. 842, §w. E. K. k. 842/2 e-mail E. K. k. 400-406)

6. NieszczelnoSci na instalacji ciepla technicznego (uciekal czynnik z instalacji). Powyzsza nieszczelno$é nie
wystepuje. Pojawila sie ona na przelomie roku 2014/2015. Od kwietnia 2016r. problem ustal. (dowo6d: zeznania sw.
J.S.k.726/2, P. G. k. 821, 822, W. S. k. 822/2, W. M. k. 823/2, D. M. k. 824/2)

7. Zanieczyszczona instalacja wody lodowej, skutkujaca wg twierdzen powoda ryzykiem uszkodzenia catego ukladu.

Przy tej wadzie nie ma ryzyka uszkodzenia calego ukladu, ale powyzsza usterka mogla mie¢ wplyw na wydajnosc
instalacji klimatyzacji. Biegly sadowy A. P. nie byl w stanie ustali¢ przyczyn zanieczyszczenia instalacji. Do takiego
zanieczyszczenia moglo dojs¢ w skutek zaréwno zle wykonanej czynno$ci ptukania instalacji przed odbiorem jak
i na etapie polgczania przez inwestora nowych urzadzen przy rozbudowie inwestycji. Na zgloszenie inwestora do
wykonawcy (pozwanego) doszlo do sprawdzenia glikolu: badania nie wykazaly nieprawidlowos$ci oraz przeptukania
instalacji. Wykonawca przed odbiorem tej instalacji dokonal przeplukania jej (dowdd: zeznania $w. P. G. k. 821, W.
S.k. 822/2)

Powod udzielil pelnomocnictwa J. L. w zakresie reprezentacji zamawiajacego w zwigzku z umowami o wykonanie
budynku hotelu (...) oraz U. O. (2) w zakresie akceptowania wszelkich dokumentacji projektowej oraz propozycji
wykonawcy w tym przedmiocie, jak rowniez wnoszenia uwag w zakresie wykonawstwa, ponadto takie pelnomocnictwa
w zakresie zmian projektowych miala E. K. wystepujaca po stronie inwestora (dowod: pelnomocnictwa k. 420, 422,
umowa z dn. 1.05.11r. k. 33).

W procesie sgdowym prowadzonym przez Sad Rejonowy w R. Wydzial Gospodarczy z tytulu wynagrodzenia na
podstawie umowy o zarzadzanie pod sygn. V GNc 4935/14 powod jako pozwany w tej sprawie zlozyl sprzeciw
od nakazu zaplaty, w ktorym naprowadzil m.in. iz w lutym 2013r. doszlo do sprawdzenia i przetestowania pokoi
celem wyszukania wszelkich mozliwych usterek przed otwarciem hotelu. Do otwarcia hotelu doszlo w marcu 2013r.,
korespondencja zwigzana z wykrytymi usterkami pokoi wynikala z ich sprawdzenia, a nie w skutek skarg i doniesien
goéci hotelowych. Stwierdzil, iz problem z woda w pokojach dotyczyl zaledwie kilku pokoi, a oblozenie w hotelu nie
bylo na tyle duze, by uznaé te pokoje za niezbedne. Wiekszo$¢ dostepnych wowcezas pokoi jako nadpodaz byla bez
usterek i nalezalo przydziela¢ go$ciom wlasciwe pokoje (dowod: sprzeciw od nakazu zaplaty k. 489-496)



Strony prowadzily liczng korespondencje w formie pism jak i maili w zakresie probleméw z instalacja wodng jak i
klimatyzacyjna (dowod: pisma z dnia 20.01.2016r i 20.01.2016r. jako odpowiedz na wezwanie do zaptaty k. 498-503,

maile k. 504- 539).

Sad dal wiare w/w dowodom z dokumentéw i zeznaniom $wiadkoéw i stron w zakresie powyzej powolanym i ustalonym
przez sad, bowiem pozostaja one spdjne wzajemnie. Sad nie dat wiary zeznaniom powoda, iz doszlo do zmiany hotelu
przez goscia hotelowego z powodu wad objetych Zagdaniem pozwu z uwagi, iz strona nie miala zadnej konkretnej wiedzy
w tym zakresie, nadto przeczy temu tre$¢ sprzeciwu sporzadzonego przez strone powodowa do sprawy przed SR w
R.. Sad nie dal tez wiary zeznaniom strony powodowej, iz hotel tracil klientow z uwagi na wady, czy obnizanie ceny
przez hotel. Sa to zeznania nie poparte zadnym innym dowodem i dokumentami. Ponadto wg jednego ze swiadkow
obstugi hotelowej, a wiec osoby bezpos$rednio zajmujacej sie obstuga klientow, nigdy nie bylo tak, by brakowalo pokoi,
by bylo pelne oblozenie w hotelu.

Sad dal wiare obu opiniom bieglych sadowych. Uzupelnili oni swe pisemne opinie na rozprawie ustnie, udzielajac
szczegbOltowej odpowiedzi na pytanie sadu oraz zarzuty stron. Biegly D. L. jednoznacznie na rozprawie stwierdzil, iz
przecieki nie lezaly po stronie pozwanego, lecz nastepnych wykonawcow, ktérzy konczyli dach i prowadzili prace na
nim, co doprowadzilo do nieszczelnosci dachu w roku 2016.

Biegly A. P. rowniez jednoznacznie na rozprawie zdiagnozowal przyczyny nieprawidlowo dzialajacej instalacji wodnej
i lodowej, powiazujac swe tezy z okazywang mu na rozprawie dokumentacja i korespondencja stron. Brak bylo
podstaw do uwzglednienie wd powoda z opinii innego bieglego. Po pierwsze to, w jakim zakresie za stwierdzone
przez bieglego bledy projektowe odpowiada wykonawca, nalezala tylko do oceny sadu. Chodzilo tu bowiem o ocene
prawna, czy i w jakim rozmiarze wykonawca przyczynil sie do tych wad w kontekscie zakresu odpowiedzialnoéci
inwestora ( dzialanie lub zaniechania inspektora nadzoru oraz bledy projektowe ). W istocie byla to ocena zakresu
przyczynienia sie inwestora do powstania wad ( art. 362 kc ) oraz obciazenia wykonawce skutkami braku wypelnienia
obowigzku informacyjnego wynikajacego z art. 651 i 655 ke. Zaden biegly nie byl wladny do oceny tej kwestii, co
jednoznacznie wskazal biegly A. P. w koficowej swej opinii ustnej. Brak podstaw do powolanie nowego bieglego tylko
dlatego, iz strona nie zgadza sie z opinia dotychczasowa , bo jest ona dla niej niekorzystna. Wprawdzie biegly A. P.
nie byl jednoznaczny w swej pisemnej pierwotnej opinii, niemniej sprecyzowal ja i udzielil odpowiedzi w kolejnej
uzupehiajacej oraz ustnie na rozprawie. Wprawdzie nie oszacowal zakresu i wartoSci prac naprawczych w sposéb
umozliwiajacy weryfikacje tej opinii od strony merytorycznej, jednak nie bylto to potrzebne w $wietle stanu faktycznego
ustalonego przez sad pod katem jego oceny prawne;j. Z tych wzgledow sad oddalil wniosek powoda o nowego bieglego,
co wynika z poczynionej ponizej oceny prawnej oraz z uwagi, iz teza dowodowa nie byla wlasciwie wskazana: o
zakresie odpowiedzialno$ci poszczegblnych stron procesu budowlanego decyduje sad w ramach oceny prawa, a
biegly sadowy wypehil sw6j obowiazek, dostarczajac sadowi wiedzy specjalnej, w zakresie, czy wady zgloszone w
pozwie istnialy , kiedy zostaly ujawnione, czy zostaly usuniete i co bylo ich przyczyna: czy bledy projektowe, jak
uzasadnial to pozwany w odpowiedzi na pozew, czy wykonawca blednie realizujac umowe wraz z projektem , badz
w skutek zaniechan informacyjnych na etapie wykonawstwa, czy moze inwestor na skutek zaniedban odbiorczych
i nadzorczych: ocena procentu odpowiedzialno$ci kazdego z nich nalezy do sadu. Sad juz na etapie wydawania
postanowienia dowodowego w zakresie opinii bieglego sadowego podzielajac zarzut pozwanego podniesiony w pi$mie
procesowym z dnia 16.11.16r. ( k. 873 ), iz porozumieniem z dnia 24.04.13r. pozwany zrzek! sie wszelkich roszczen
z tytulu wad, ujawnionych przed datg zawarcia porozumienia, ocenil dotychczasowy material dowodowy w postaci
zeznan $wiadkoéw samej strony powodowej, jak i treéci korespondencji stron w przedmiocie wad , uznajac, iz powyzsze
dotyczy nastepujacych ,wad” zgloszonych w pozwie: zalewanie toalety przy Sali Polskiej ( ponadto wade te powod
naprawil, zatem w tym zakresie szkoda powoda mogly by¢ rzeczywiste koszty poniesione przez powoda, a nie
teoretycznie wyliczone przez bieglego ), brak regulowania temperatury w poszczegdlnych salach Sali konferencyjnej,
shiedokonczone oswietlenie klatki schodowej”, ,bledny’ system master w pokojach, niezakonczony system BMS. Te
~wady” bowiem ujawnily sie przed data zawarcia porozumienia, byly one znane powodowi juz na etapie odbioru
koncowego. Co do pozostalych wad: przeciekajacy szklany dach oraz te dotyczace instalacji wodnej i klimatyzacji , nie
bylo oczywiste wobec podejmowanych przez pozwanego czynnoS$ci naprawczych i dalszych objawow tych wad przez



okres zarowno srzed daty 24.04.2013r, jak i po tej dacie, poprzez rok 2014 i 2015 , czy nie byly to nowe wady, ktore
ujawnily sie po dacie zawarcia porozumienia, stad w tym zakresie sad uznal za niezbedne zaciggniecie opinii biegltego
sadowego co do ich oceny i okresu ujawnienia sie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 647 ke wykonawca jest zobowigzany wykonaé roboty budowlane nie tylko zgodnie z projektem ,
ale tez z zasadami wiedzy technicznej , potocznie nazywanej ,sztuka budowlana” ( essentiala negotii ).
Tego obowigzku ustawowego nie wylaczyly strony w swej umowie o roboty budowlane (...) Hotelu (...), w ktérej
pozwany jako wykonawca zobowiazal sie wykonaé prace z najwyzsza staranno$cig. Oznacza to, iz wykonawca nie
moze zwolni¢ sie z odpowiedzialnoéci za wykonanie obiektu wprawdzie zgodnie z projektem, lecz niezgodnie z wiedza
techniczng, uyjmowana obiektywnie, a nie mierzona miara starannosci i do§wiadczeniem konkretnego wykonawcy,
cho¢ w tym przepadku w umowie strony podniosty zwykly miernik staranno$ci wykonawcy do poziomu najwyzszego.
Innymi slowy wadliwoé¢ projektu co do zasady nie zwalniala wykonawcy od odpowiedzialnoSci za wady wykonanego
obiektu ( przedmiotu umowy ), chyba ze wad tego projektu nie moglt on zdiagnozowaé na etapie do zakonczenia
realizacji zadania ( odbioru konicowego ). Biegly sadowy zdiagnozowal przyczyny braku nalezytego chlodzenia/
grzania w pokojach : byly nimi w 99% rozbudowa instalacji i podlaczenie nowych obiektéw przez inwestora w
zwiazku z rozbudowa inwestycji o nowe obiekty budowlane, nadto brak zaworéw regulacyjnych automatycznych, co
z kolei wymagalo dodatkowych, skomplikowanych obliczen, lezacych w gestii wiedzy fachowej projektanta oraz brak
spustow, odpowietrznikow i instalacji odgazowania. Istotne, iz pow6d zamontowal tylko jeden agregat chlodzacy,
co nie bylo wystarczajace dla wydajno$ci instalacji, a po zamontowaniu w 2015 r. reszty agregatéw przez inwestora
instalacja do dzi$ nie jest wydolna, ale na jej niewydolne dzialanie miala wplyw ingerencja inwestora w t3 instalacje w
latach 2013 — 2015. Wg opinii bieglego wykonanie tej instalacji wlasnie w ten sposob: brak zaworéw automatycznych
oraz 3 dodatkowych w/w elementéw bylo niezgodne ze sztuka budowlang, ktére dla wykonawcy powinny by¢é
wiadome na etapie wykonawczym. Zatem co do zasady sg to wady instalacji obciazajace wykonawce. Bez znaczenia
pozostaje fakt, iz wykonawca popelnil je, bo wady te wynikaly z bledéw projektowych. Jezeli wykonawca wykonal
obiekt niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej, to wykonanie takie nawet zgodne z projektem budowlanym czy
wykonawczym ( ktoéry dostarczyl inwestor ) nie zwalnia wykonawcy z odpowiedzialnoéci za wady obiektu, chyba
ze te bledy projektowe byly dla wykonawcy zgodnie z powszechnie panujacymi i obowiazujacymi zasadami wiedzy
technicznej niezauwazalne. Te jednak okoliczno$¢ musi twierdzi¢, a w razie sporu wykaza¢ wykonawca zgodnie z art.
6 kc w procesie wytoczonym przez inwestora o zaplate z tytulu nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane
polegajacego na wadliwosci obiektu, w tym wypadku instalacji. Powyzsza wykladnia art. 647 ke koresponduje z tzw.
obowigzkiem informacyjnym nalozonym na wykonawce w art. 651 kc. Ten ostatni przepis, choé rézny w znaczeniu
jezykowym z poprzednie powolanym, nie réznig sie od siebie w zakresie rozkladu w/w ciezaru dowodu. Jezeli
zatem opinia biegltego wskazuje na naruszenie tej sztuki budowlanej w postaci niewlasciwych zawordéw czy brakow
niezbednych elementéw instalacji, to nawet jesli to wadliwe wykonanie bylo zgodne z projektem, to nie wystarczy, by
wykonawca zwolnil sie na tej podstawie z odpowiedzialnoSci z tytulu nienalezytego wykonania umowy. OczywiScie
wykonawca nie ponosi odpowiedzialnoSci za pdzniejsze zdarzenia, ktore nastapily po odbiorze koncowym ( w tym
wypadku rozbudowa obiektu przez inwestora ). W okoliczno$ciach tej sprawy wykonawca zdaniem sadu zwolnil
sie z odpowiedzialnoSci z rekojmi, jak i nienalezytego wykonania umowy w odniesieniu do analizowanej instalacji
klimatyzacji, bowiem nie byl w stanie bez obliczen projektanta i inwentaryzacji wymaganej po rozbudowie przez
inwestora obiektu stwierdzi¢, czy brak w/w 3 elementow i zamiana zaworéw, dokonana wg tzw. projektu zamiennego,
dostarczonego przez inwestora, a zatwierdzonego przez jego projektanta nie spowoduje wadliwoéci dzialania tej
instalacji. Wykonawca nie jest zobowiazany do sprawdzenia we wlasnym zakresie, co wymagaloby wiedzy specjalnej
z dziedziny projektowania, czy projekt, czy tez wskazoéwki i z zalecenia inwestora, dokonane z porozumieniu i przy
aprobacie projektanta, spowoduja wadliwo$§¢é w dzialaniu instalacji ( por. III CKN 629/98, II CSK 101/08, V CSK
138/16, V CSK 271/14, V CSK 535/15, SA w KTW I ACa 30/17 1 731/14, Bialystok I ACa 311/13 ). Wskaza¢ tez nalezy,
iz inwestor w znacznym zakresie przyczynil sie do powstania w/w wad, bowiem na etapie realizacji oraz najpo6zniej
na etapie odbioru koncowego inspektor nadzoru winien te bledy byl zauwazy¢ i zwroécié na nie uwage wykonawcy
oraz spowodowa¢ ich usuniecie przez wykonawce, ponadto dostarczyt wykonawcy wadliwy projekt budowalny oraz



wykonawczy zamienny, za co odpowiada wobec wykonawcy na zasadzie art. 474 ke. Dodaé tez nalezy, iz zgodnie z art.
20.2 Ustawy Prawo budowlane projektant projektu budowlanego ma obowigzek spowodowania sprawdzenia projektu
pod wzgledem zgodno$ci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi przez innego projektanta z uprawnieniami
w danej specjalnoéci. Wg opinii bieglego takiego sprawdzenia nie bylo. Zdaniem sadu w $wietle nadto tego, iz po
odbiorze koncowym inwestor rozbudowal obiekt i zaburzy! tym prace instalacji, przyja¢ nalezy, iz w 99% przyczynil
sie do wadliwoéci tej instalacji ( art. 362 ke ).

Odnoénie za$ roszczenia z tytulu wad o obnizenie wynagrodzenia z tego tytulu powdd takie roszczenie utracil, bowiem
jezeli odebrat obiekt bez uwag w tym przedmiocie , to albo nienalezycie zbadat go ( art. 5638 1 ke ), albo zbadat go i
wiedzac o wadach zaakceptowal je ( art. 557 § 2 ke ). Wreszcie wskaza¢ nalezy, iz wady te, ktére tkwily od poczatku
wykonywanego obiektu byly na pewno i najp6zniej wiadome powodowi juz na etapie pisma reklamacyjnego z dnia
23.03.2013r., zatem skoro roszczen z tytulu tych wad powdd zrzekl sie moca porozumienia z dnia 24.04.13r. , to
wszelkie roszczenia tak z tytulu rekojmi ( zadanie obnizenie wynagrodzenia ) , jak i z tytulu odszkodowania ( koszty
poprawy dziela ) wygasly. Zrzeczenie sie roszczen jest bowiem jednostronnym oswiadczeniem woli, ktore wywiera
skutek niezaleznie od woli odbiorcy, byleby doszlo do niego. Doda¢ nalezy, iz zgodnie w umowa K. F. by}l jednoosobowo
uprawniony do podejmowania decyzji w przedmiocie roszczen, zatem jego zeznania o zrzeczeniu sie ich mocg w/w
porozumienia sa w tym wzgledzie wystarczajace do przyjecia takiej woli po stronie powodowej i wywarcia skutku
wygasniecia. O zrzeczeniu sie roszczen stanowi wykladnia jezykowa i systemowa samego spornego porozumienia:
skoro bowiem powdd o$wiadczyl, ze nadal przystuguja mu roszezenia z tytulu tych wad, ktore wyjda na jaw po zawarciu
porozumienia, to a contrario w zestawieniu w o§wiadczeniem, ze nie istnialy i nie istniejg zadne roszczenia z tytulu
nienalezytego wykonania umowy, oznacza to, ze zrzekl sie roszczen z tytulu tych wad, ktore wyszly na jaw przed
zawarciem porozumienia. Tak wlasnie rozumiat tre$¢ zapiséw porozumienia powod w osobie Prezesa zarzadu K. F.
(1), uczestnik tego porozumienia. Powyzsze rozwazania odnosza sie do wszystkich ,wad” zgloszonych w piSmie z dnia
22.03.2013r. oraz znanych powodowi juz w dacie odbioru koncowego.

Doda¢é tez nalezy, iz nie stanowia wady w rozumieniu art. 556 § 1 k¢ w zw. z art. 638 w zw. z art.. 656 § 1
ke zaakceptowane przez inwestora rozwigzania techniczne, takie jak system master tylko po jednej stronie l6zka,
brak podlaczenia wind i kurtyny powietrznej do BMS oraz ,niedokonczone na polecenie i za akceptacja inwestora”
o$wietlenie klatki schodowej, brak regulacji temperatury w Sali konferencyjnej na sutek jej podzialu na kilka sal,
pomijajac nadto fakt, iz ,wady” te byty powodowi wiadome na etapie odbioru koncowego ( art. 563 kc ). Odno$nie zas
szkody rozumianej przez powoda jako koszt usuniecia ,wad” nie moze ona obejmowacé uszczerbku , ktory jest skutkiem
Swiadomych i celowych czynnoSci poszkodowanego, chociazby nie byly one zgodne z zasadami sztuki budowlane;.
Jezeli bowiem inwestor godzi sie na takie, a nie inne rozwigzanie lub §wiadomie rezygnuje z dokonczenia czy w zamian
za te zaprojektowane decyduje sie na inne, tansze, to nie moze skutecznie podnosié roszczenia odszkodowawczego
w postaci kosztow poprawy czy uzupelnienia dziela zgodnie z pierwotnym zaloZeniem i zleceniem. Szkoda to
koszty poniesione lub konieczne do poniesienia na skutek nienalezytego wykonania umowy wbrew woli
zamawiajgcego. Nalezy tez zauwazyc¢, iz to co zaoszczedzil, badz nie wydal powdd na skutek wlasnych decyzji
oraz zalozen projektu, co potanialo koszty: rezygnacja z zaworéw automatycznych, brak wykonania 3 elementéow
instalacji klimatyzacji, wlacznikow po drugiej stronie t6zka, brak podlaczenia windy i kurtyny w systemie BMS , bo
takie urzadzenia powd6d zakupil, ktore uniemozliwialy to, nie moze by¢ dochodzone tytulem szkody, bo tego wydatku
powdd sobie zaoszczedzil na etapie realizacji umowy, za$ dochodzenie z tego tytulu kosztow uzupekienia tych brakow
stanowiloby w zasadzie naklad na inwestycje poczyniony kosztem wykonawcy.

Co do zalewania toalety przy Sali rycerskiej argumentacja analogiczna jak przy zrzeczeniu sie wad porozumieniem
z dnia 24.04.13r. , nadto utrata uprawnien z tytulu rekojmi na podst. art. 563 ke ( wada wiadoma na etapie jeszcze
przed odbiorem koncowym ), a odno$nie roszczen odszkodowawczych dodatkowo fakt, iz powdd naprawil te ,wade” ,
zatem szkoda jako uszczerbek w majgtku poszkodowanego jest faktyczny, rzeczywisty koszt naprawy poniesiony przez
powoda, a nie koszt szacowany teoretycznie przez bieglego.



Odnosnie nieszczelno$ci dachu nad restauracja: brak wykazania przez powoda, by ta nieszczelnosé powstala z tytulu
bledéw wykonawczych. W $wietle opinii bieglego niekwestionowanej przez powoda to nie bledy wykonawcze , lecz
obecnie prowadzone prace innych wykonawcow wskazujg na ich skutek w postaci tej nieszczelnoSci.

Instalacja wodna : biegly A. P. nie stwierdzil skutkéw ewentualnych wad tej instalacji, objawiajacych sie zbyt dlugim
oczekiwania na ciepla woda lub brak cieplej wody w pokojach ( tego wla$nie dotyczyta notyfikacja wady w piSmie z dnia
22.04.151.). Stwierdzil natomiast biegly montaz niewlasciwej pompy, co pow6d wymienil we wlasnym zakresie , zatem
mial jedynie roszczenie odszkodowawcze czy z tytulu obnizenia wynagrodzenia z rekojmi w wysokoSci rzeczywistych
poniesionych kosztéw, a nie teoretycznie wyliczonych przez bieglego. Tych realnie poniesionych powod nie twierdzit
i nie wykazal w tym procesie. Ponadto wada widoczna i znana powodowi na etapie przed zawarciem porozumienia z
dnia 24.04.13r. , co wynika z raportu hotelowego k. 19.

Powdd nie wykazal tez, by zanieczyszczona instalacja byla wynikiem bledéw wykonawczych czy zaniechan pozwanego.
Biegly A. P. nie wykluczyl bowiem, ze do zanieczyszczenia instalacji doszlo na skutek podlaczenia nowych obiektow
przez kolejnych wykonawcow inwestora ( brak wykazania zwigzku przyczynowo-skutkowego ). Ponadto biegly nie
potwierdzil tezy powoda, iz takie zanieczyszczenia moga powodowaé w przysztoéci uszkodzenia instalacji, zatem samo
jej zanieczyszczenie nie sposéb uznaé jako wada w rozumieniu art. 556 ke czy nienalezyte wykonanie umowy, za$ koszt
wyczyszczenia tej instalacji to etap jej uzytkowania w zwigzku przegladami, co obciaza inwestora.

Odnoszac sie do roszczenia odszkodowawczego powoda z tytulu niesprawnej instalacji wodnej i klimatyzacyjnej,
co mialo wylaczy¢ pokoje z uzytkowania oraz wygenerowaé koszty sprzatania, prezenty ( vouchery ), rabaty powod
tych kosztow nie wykazal, zwlaszcza wiarygodno$c twierdzen powoda w tym przedmiocie podwaza tre§é sprzeciwu
zlozonego w sprawie V GNc¢ 4935/14. Skoro nie bylo pelnego oblozenia pokoi oraz sytuacji, by gos¢ hotelowy opuscil
z powodu wad hotel, a przynajmniej tej okoliczno$ci powod nie wykazal, to nie ma mowy o utracie przychodu z tytulu
ceny pokoju. Pokoj wadliwy zostal bowiem zamieniony na inny. Nie wynika z zeznan §wiadkow, w jakiej wysoko$ci
byly udzielane rabaty i vouchery , nie wynika to nawet z zestawienia kosztow k. 19-20, nie wynika tez , by powod
ponosilt koszty sprzatania, ktéry to koszt z zasady nie musial by¢ ponoszony na skutek zmiany pokoju przez goscia, jesli
do zmiany doszlo bez korzystania z wadliwego pokoju. Zestawienie kosztow k. 19-20 nie moze stanowi¢ wiarygodnego
srodka dowodowego na ich poniesienie, bowiem zostal on sporzadzony na potrzeby procesu na podst. danach systemu
F., do ktbérego pracownicy recepcji nanosili dane dotyczace okresu wylaczenia pokoju z eksploatacji oraz przyczyny,
przy czym co do przyczyn wskazanych w tym wydruku sami §wiadkowie nie byli w stanie wyjasnié¢, co oznaczaja
wskazane tam przyczyny i na czym polegata wada. Nie jest rzecza bieglego ksiegowego ustalania tych przyczyn oraz
pokoi wylaczonych z eksploatacji, jak réwniez ustalanie, czy przy danym pokoju wylaczonym z eksploatacji zostaly
poniesione koszty sprzatania czy udzielony rabat/ vuocher. Biegly ksiegowy moze na podstawie zapiséw ksiegowych
wyliczy¢ jedynie wysoko$¢ danej pozycji kosztow , a nie ustala¢ zwiazek przyczynowy i przyczyne ( art. 471 ke ). Zatem
sad oddalil wd powoda z opinii bieglego ksiegowego sprecyzowany w pi$mie z dnia 15.11.16r. ( k. 866 ) nie tylko z
powodu, iz powdd nie wykazal wad obciazajacych pozwanego z tytulu rekojmi i nienalezytego wykonania umowy przez
pozwanego, ale rowniez zwiazku przyczynowego i faktu poniesienia tych kosztéw w wyniku wad prac/ nienalezytego
wykonania umowy ( art. 471 ke)

Z tych wzgleddw powddztwo jako niezasadne na podst. art. 556 ke, art. 563 ke , art. 651 ke i art. 508 kc oraz
niewykazane w mys$l art. 6 ke co do przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z art. 471 ke zostato oddalone.

Zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanego sad uznal za niezasadny. Pozwany nie wyjaénil, wg jakiej zasady i
od kiedy winien byt liczony termin przedawnienia oraz jaki to winien by¢ termin. Ciezar twierdzen w tym przedmiocie
oraz ich wykazania w razie sporu obciazal pozwanego. W samodzielnej zatem ocenie sadu roszczenia objete zadaniem
pozwu nie ulegly przedawnieniu: skoro odbior koncowy nastgpilt w dniu 15.01.13r., to majac na uwadze 3 letni
termin przedawnienia z art. 118 ke roszczen odszkodowawczych i zadania obnizenia ceny na podst. rekojmi oraz date
wniesienia pozwu: 15.01.16r. doszlo do przerwy biegu przedawnienia.



O kosztach sad orzekl na podst. art. 108 kpc w zw. z art. 98 § 11 3 kpc. Po stronie pozwanego jako wygrywajacego proces
zlozyly sie: 2-krotno$c¢ stawki minimalnej wynagrodzenia radcowskiego , oplata skarbowa od jednego pelnomocnictwa
oraz wydatki za stawiennictwo Swiadkow w kwocie 247,39 zl . Sad na podst. art. 109 § 2 kpc uznal za zasadny wniosek
pozwanego o przyznanie stronie pozwanej wynagrodzenia radcowskiego w podwojnej wysokoéci, zwazywszy na
obszernos¢ i zlozonos$¢ stanu faktycznego sprawy i zwiazana z tym obszerno$é merytoryczna tre$ci pism procesowych
pelnomocnika pozwanego, aktywno$¢ i skuteczno$é skladanych przez pelnomocnika strony pozwanej wnioskow
dowodowych, obszerno$¢ przestuchania kilkunastu osob przy aktywnym udziale pelnomocnika pozwanego ( 5
rozpraw, po calym dniu kazda do popotudnia, o czym $§wiadczy m.in. objetosé transkrypcji zeznan : 1 ¥2 tomu akt ).

Na mocy art. 107 zd. 3 kpc sad ocenil, iz aktywny udzial interwenienta ubocznego w postepowaniu dowodowym
( pisma procesowe z wnioskami dowodowymi, udzial we wszystkich rozprawach ) przy potrzebie jego przystapienia do
sprawy ( podwykonawca pozwanego w zakresie prac elektrycznych, co do ktorych to prac powdd podnidst roszczenia
w tym procesie, ktorych uwzglednienie rodziloby roszczenia pozwanego do interwenienta ) uzasadnial przyznanie
interwenientowi kosztow procesu w wysoko$ci stawki minimalnej wynagrodzenia radcowskiego, obwigzujacej w dacie
wniesienia pozwu ( por. V CZ 141/11, SA w KRK I ACa 280/15, SA w SZCZ. I ACa 57/15, 555/16 ).



