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UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 18 stycznia 2010 r. powod F. P. wnioést o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego (...) S.A.
231.579,31 z} z ustawowymi odsetkami: od kwoty 2.440 zt za okres od 8.08.2008 r. do dnia zaplaty, od kwoty 20.740
z} za okres od 7.11.2008 r. do dnia zaplaty, od kwoty 57.837,88 zl za okres od 9.01.2009 r. do dnia zaplaty, od
kwoty 44.793,64 z} za okres od 23.01.2009 r. do dnia zaplaty i od kwoty 58.942,63 zl za okres od 24.09.2009 r. do
dnia zaplaty, wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego w wysokosci 14.400 zl. Na kwote
roszczenia gtéwnego skladaja sie: czeS¢é wynagrodzenia w wysokoS$ci 125.811,52 zl, odszkodowanie za utracone korzysci
w wysokoéci 58.942,63 zl i zwrot kaucji polowy gwarancyjnej w wysokoéci 46.825,16 z1. W uzasadnieniu powdd podal,
ze 18.03.2008 r. strony zawarly umowe o wykonanie rob6t budowlano-montazowych nr (...), zmieniona nastepnie
przez szereg anekséw, w ktorej powod zobowiazal sie wykonac na rzecz pozwanego prace malarskie oraz tynkarskie.
Powod wykonal prace zgodnie z umowa, co zostalo potwierdzone podpisanymi przez pozwanego protokotami odbioru
robot, przy czym wszystkie protokoly odbioru czeSciowego zostaly przyjete bez zastrzezen. Protokdl koncowego
odbioru robét z 28 lipca 2009 r. zostal przyjety pod warunkiem usuniecia usterek, jednak powo6d wszystkie zgloszone
mu usterki usungl we wskazanych terminach, a pozwany nie zglaszat zadnych dalszych usterek, ani nie podwazal w
inny sposéb jakosci wykonanych prac. Ponadto pozwany pismem z 25 listopada 2009 r. potwierdzil fakt usuniecia
przez powoda wszystkich usterek. Z tytulu wykonanych prac powdd wystawil pozwanemu 19 faktur, ktére zostaly
zaakceptowane przez upowaznionego pracownika pozwanego, jednak pozwany nie uregulowal czeéci faktur VAT:
nr (...) na laczna kwote 125.811,52 zL. Powdd wskazat dalej, ze podnoszony przez pozwanego zarzut o zawinionym
przez powoda op6znieniu prac jest niezasadny, albowiem opdzZnienie prac wynikalo wylacznie z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego, a byly to przedtuzajace sie poprawki lokatorskie oraz nieprzygotowanie frontu robot tj.
brak parapetéw, grzejnikdow, okien, mokre tynki, wylewka na skutek zmian lokatorskich, brak zabudowy szachtow,
brak zamurowan skrzynek elekirycznych, mokre Sciany po zalaniach z taraséw z powodu zlej izolacji, rozkucia
Scian, wiercone otwory w juz wykonczonych lokalach, rozkucia dokonywane przez elektrykéw, wykucia sufitow.
Ponadto w juz przygotowanych pod malowanie pomieszczeniach okazalo sie, ze okna nie pasowaly do otworéw
okiennych, co spowodowalo konieczno$é wykonania cie¢ pod parapetami przez firme wstawiajaca okna i doprowadzilo
do zniszczenia juz wykonanych prac powoda oraz konieczno$¢ ponownego ich wykonania. Pow6d informowatl
pozwanego, Ze jest przygotowany na rozpoczecie prac malarskich, jednak nie mal mozliwo$ci wprowadzenia wiekszej
iloSci ekip malarskich z uwagi na nieprzygotwowanie frontu rob6t przez pozwanego. Powdd podal dalej, ze pozwany
niezasadnie potracal z jego wynagrodzenia kary porzadkowe za brak utrzymania czystoSci oraz refakture za sprzatanie
zastepcze, podnoszac, iz zarzut braku utrzymania czysto$ci jest niezasadny ze wzgledu na technologie i tempo prac
oraz zapelione kontenery, ktérych oproznianie nalezalo do pozwanego, a ponadto nie bylo mozliwe wywiazanie sie
z zapiséw § 10 pkt 16 warunkow ogodlnych gdyz zaré6wno kierownik budowy jak i kierownik kontraktu odmawiali
wystawiania podwykonawcom potwierdzenia o pozostawieniu czystoéci na terenie budowy. Powdd podnidsl, ze
pozwany bezpodstawnie obcigzyl go kosztami wykonawstwa zastepczego w lacznej wysoko$ci 102.631,52 zl, ktore
potracil z wynagrodzenia powoda, albowiem przyczyny opdznienia prac lezaly wylacznie po stronie pozwanego. Powod
byl gotowy do wykonania umowy, co wielokrotnie zglaszal kierownikowi robo6t, jednak bezpodstawnie nie zostal
dopuszczony do wykonania prac, w zwigzku z czym domaga sie zaplaty odszkodowania na podstawie art. 471 k.c. z
tytulu utraconych korzysci, ktére przy uwzglednieniu stosowanej przez powoda marzy 30 % wyniosly 58.942,63 zl.
Powdd podal dalej, ze na zabezpieczenie ewentualnych roszczen pozwanego w toku wykonywanej umowy potracona
zostala kwota odpowiadajaca 5% nalezno$ci powoda netto tj. 93.650,32 zl, ktéra powinna zostaé zwrécona powodowi
w dwoch transzach, kazda po 50% tj. 46.825,16 z1. Warunkiem zwrotu pierwszej czeSci kaucji byto bowiem zakonczenie
czynnosci koncowego odbioru catoéci inwestycji przez inwestora oraz usuniecie wad stwierdzonych w czasie odbioru,
jednakze nie wcze$niej niz 14 dni od zwrotu przez inwestora caloSci zabezpieczen udzielonych przez pozwanego.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jego rzecz od powoda kosztéw
postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwany podnidsl, ze wynikajgca z faktur wystawionych
przez powoda kwota 125.811,52 7l zostala rozliczona przez pozwanego poprzez potracenie z jego fakturami: nr (...) na



kwote 2.440 z1, nr (...)REF na kwote 20.740 z}, nr (...)REF na kwote 57.837,88 zt i nr (...)REF na kwote 44.793.64
zl. Pozwany podniosl, ze powdd nienalezycie wywigzywal sie z obowiazku utrzymywania czystoSci na budowie, w
zwigzku z czym pozwany poniost koszty sprzatania po powodzie, ktore w okresie od czerwca do pazdziernika wyniosty
18.300 zl i zostaly udokumentowane fakturami wystawionymi przez firmy sprzatajace. Ponadto powod wystawil
pozwanemu dwukrotnie (w czerwcu 2008 r. i pazdzierniku 2008 r.) faktury na kwote ryczaltowa po 2000 zt + VAT
za niewykonanie obowigzku sprzatania i w efekcie brak, przewidzianego w § 10 pkt 16 warunkéw ogdlnych umowy,
potwierdzenia od kierownictwa kontraktu o pozostawaniu w czystos$ci, a powod te faktury przyjal i podpisat. Pozwany
podniost dalej, ze powdd nienalezycie wykonywal przedmiot umowy, gdyz nie realizowal w ogoéle albo realizowat Zle
jakoSciowo lub nie w terminie pewne zakresy rob6t, wobec czego pozwany powierzyt wykonanie tych zakres6w robét
wykonawcom zastepczym. Z tytulu kosztéw wykonawstwa zastepczego pozwany wystawil powodowi faktury: nr (...)
na kwote 44.793,64inr (...)REF na kwote 57.837,88 zl, ktére stanowia roznice kosztow pomiedzy stawka wynikajaca z
umowy z powodem a stawka wynikajgcg z umowy zawartej z wykonawca zastepczym. Pozwany podniésl, ze roszczenie
powoda o zaplate utraconych korzysci w wysokosci 58.942,63 zl jest chybione, gdyz powod nie byt dopuszczany do
realizacji okre§lonych zakresoéw prac z uwagi na to, ze nie realizowal swoich zakreséw w uzgodnionych terminach
i nie byl w stanie zapewnié¢ wystarczajacej ilo$ci pracownikéw. Pozwany podnidsl tez, ze obowigzujaca w okresie
2008/2009 r. marza w budownictwie mieszkaniowym dla rob6t ogélnobudowlanych i inwestycyjnych, wedlug danych
S. z IV kwartalu 2008 r., wyniosla 12% a nie 30% jak wskazat powdd. Pozwany podniésl, ze roszczenie powoda o zwrot
kwot zatrzymanych tytulem zabezpieczenia nalezytego wykonania prac jest przedwczesne gdyz powod nie dysponuje
protokolem potwierdzajacym usuniecie wad stwierdzonych w czasie odbioru koficowego, albowiem takiego odbioru
nie bylo. Inwestor uchylat sie od dokonania odbioru koficowego inwestycji, w zwigzku z czym pozwany 12 i 13 stycznia
2010 r. przeprowadzil jej jednostronny odbiér. Pozwany podnio6st réwniez, ze nie zostal spelniony drugi warunek
wyplaty kaucji powodowi tj. zwrot kaucji przez inwestora na rzecz pozwanego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

18 marca 2008 r. strony zawarly umowe, w ktorej powdd zobowigzat sie wykonac na rzecz pozwanego prace tynkarskie
oraz malarskie w budynku mieszkalnym ,, (...) przy ul. (...) w W., w zakresie okre$§lonym w zalaczniku do umowy
(§1umowy).

Przekazanie terenu budowy powodowi i rozpoczecie rob6t mialo nastapi¢ 31.03.2008 r., wykonanie etapéw robot —
zgodnie z harmonogramem rzeczowo-finansowym stanowiacym zalacznik do umowy, zakonczenie robot tynkarskich
i zabudéw z plyt gipsowo-kartonowych - do 31.08.2008 r. oraz zakoniczenie rob6t malarskich do 31.10.2008 r.
(82 umowy). Jezeli powdd w wyznaczonym terminie nie przystapil do wykonywania robét lub opdznial sie w
stosunku do terminu zakonczenia rob6t objetych przedmiotem umowy lub terminéw wykonania etapow/ elementow
rob6t okre$lonych w harmonogramie rzeczowo-finansowym o wiecej niz 7 dni, pozwany mial prawo powierzyé¢
dalsze wykonywanie przedmiotu umowy lub jego czeéci innej osobie, na koszt i niebezpieczenstwo powoda, a
kwota odpowiadajaca wynagrodzeniu za wykonanie tych rob6t mogla zostaé potragcona z wynagrodzenia powoda
lub udzielonej gwarancji lub zabezpieczenia. Jezeli w robotach wykonywanych przez powoda doszlo do op6znienia
w stosunku do aktualnego harmonogramu rzeczowego, byt on zobowigzany do przedlozenia planu przyspieszenia
prac. Pozwany moglt nakaza¢ powodowi podjecia takich dzialanh, polegajacych w szczegoélnoséci na: wprowadzeniu
dodatkowych zmian pracy lub pracy po godzinach, zatrudnieniu dodatkowego personelu, sprzetu i urzadzen oraz
innych podobnych dzialaniach. Koszty takich dzialan, w przypadku op6znienia wynikajacego z przyczyn lezacych po
stronie powoda, mial ponosi¢ powod (§ 7 ust. 6,7 warunkéw ogdlnych).

Za wykonanie przedmiotu umowy strony ustalily wstepnie wynagrodzenie w wysoko$ci 995.437,04 zl. Podstawe
do ustalenia wynagrodzenia mialy stanowié¢ ceny jednostkowe ryczaltowe okreslone w zalgczniku do umowy, ktére
byly cenami wstepnymi i mialy zostac¢ ostatecznie potwierdzone przed rozpoczeciem prac. Ostateczna wysoko$é
wynagrodzenia za przedmiot umowy miala zosta¢ ustalona przy uwzglednieniu wskazanej wyzej podstawy oraz
zakresu robdt, wykonanego zgodnie ze specyfikacja techniczng i dokumentacja projektowa, potwierdzonego przez
powoda obmiarem robét (§ 3 ust. 1 umowy). Pozwany mial wyplacaé powodowi zaliczki na poczet wynagrodzenia
w terminie 30 dni od daty doreczenia prawidlowo wystawionej faktury przej$ciowej. Wysokos$¢ zaliczki miala byc



Scidle zwiazana z rzeczywistym zaawansowaniem robdt. Podstawe do wystawienia faktury mial stanowi¢ bezusterkowy
protokot odbioru konicowego robot przez pozwanego. Pozwany miat zaplaci¢ wynagrodzenie powodowi, po odliczeniu
kwot wyplaconych zaliczek oraz kwoty ustanowionego zabezpieczenia, w terminie 30 dni od dostarczenia pozwanemu
prawidlowo wystawionej faktury (§ 14 ust. 1,2 warunkéw og6lnych).

Na zabezpieczenie ewentualnych roszczen pozwanego powod ustanowil na jego rzecz zabezpieczenie w wysokosci 5%
wynagrodzenia netto, potracanego z kazdej faktury powoda. Kwota zabezpieczenia miala zosta¢ zwr6cona powodowi,
o ile wezeéniej pozwany nie zaspokoil z niej przystugujacych mu roszczen, w nastepujacy sposob: 50 % po calo$ciowym
odbiorze inwestycji przez inwestora od pozwanego i usunieciu wad stwierdzonych w czasie odbioru i 50% po uplywie
okresu rekojmi i gwarancji oraz usunieciu wad stwierdzonych w tym okresie. Zwrot zabezpieczenia mial nastepowac na
pisemny wniosek powoda z dolaczona, odpowiednio, kopia protokolu potwierdzajacego usuniecie wad stwierdzonych
w czasie odbioru koncowego badz kopia protokolu stwierdzajacego usuniecie wad po okresie rekojmi i gwarancji.
Zwrot kwoty zabezpieczenia mial nastapi¢ w terminie 30 dni od otrzymania przez pozwanego tych dokumentow,
nie wezeéniej jednak niz w terminie 14 dni od zwrotu przez inwestora na rzecz pozwanego caloSci zabezpieczen,
odpowiednio w odniesieniu do pierwszej i drugiej czesci zabezpieczenia (§ 19 ust. 1,3,4,5 warunkow ogolnych).

Do obowigzkow powoda nalezalo utrzymanie w czystosSci terenu i zaplecza budowy oraz drég publicznych i chodnikow
przylegajacych do terenu budowy. W razie niewykonania tego zobowigzania przez powoda pozwany mog} je wykonaé
sam lub zleci¢ wykonanie innej firmie, a kosztami obcigzy¢ powoda. Na zakonczenie kazdego tygodnia pracy
powdd mial uzyskiwaé od kierownika budowy lub kierownika kontraktu potwierdzenie o pozostawieniu czysto$ci na
terenie budowy oraz przylegajacych do budowy drogach publicznych i chodnikach. W razie nie uzyskania takiego
potwierdzenia pozwany mogl obcigzy¢ wykonawce ryczaltowa kwota 2.000 zt za kazdy tydzien z tytulu zastepczego
wykonania tego obowiazku. Koszty te mialy by¢ potracane kazdorazowo z faktury powoda za miesiac, w ktérym zostaly
poniesione (§ 10 pkt 16, § 13 ust. 4 warunkéw og6lnych).

(umowa z zalacznikami k.39-75)

Aneksem nr (...) z 17 kwietnia 2008 r. strony ustalily harmonogram robo6t. Aneksem nr (...) z 21 kwietnia 2008 r. strony
zwiekszyly zakres robot do kwoty 1.940.176,23 zl netto. Aneksem nr (...) z 18 sierpnia 2008 r. pozwany zlecil powodowi

roboty dodatkowe polegajace na naprawie zalanych tynkéw gipsowych w szacunkowej iloéci 450 m® (polegajacej na
skuciu zawilgoconych tynkow, impregnacji §rodkiem grzybobdjczym, gruntowaniu i ponownym tynkowaniu) w cenie
45 7t za m® oraz zaprawieniu przed malowaniem bruzd hydraulicznych i elektrycznych oraz drobnych przekué w
szacunkowej ilosci 120 lokali w cenie 120 z} za lokal.

(aneksy k.77-82)

W okresie od 24 kwietnia 2008 r. do 29 maja 2009 r. pozwany odebral od powoda, bez zastrzezen, osiemnastoma
protokolami odbioru cze$ciowego, roboty o 1acznej wartoéci 1.870.600 zl netto. W protokole odbioru koncowego z 28
lipca 2009 r. pozwany potwierdzil pozytywny odbiér robdt powoda o facznej wartoéci 1.873.006,42 z1, pod warunkiem
usuniecia usterek wyszczegolnionych w zalaczonym protokole niezgodnosci.

(protokoly odbioru k.84-119)

Powodowi zdarzalo sie pozostawia¢ nieporzadek na stanowiskach pracy i wowczas przedstawiciele pozwanego
odmawiali mu podpisywania potwierdzen utrzymania porzadku. W pi$mie z 29 czerwca 2008 r. pozwany zwrocil
powodowi uwage na obnizajaca sie jako$¢ i terminowo$¢ wykonania robdt tynkarskich oraz pojawienie sie usterek
w postaci odparzenia tynku na poziomie +4 klatka S2, zle mocowanie puszek elektrycznych i niewlasciwa geometrie
$cian. Pozwany zwroécil rowniez powodowi uwage na pozostawianie przekazanych powodowi pomieszczeniach resztek
materialow, pustych opakowan, gruzu i pylu oraz obciazyt powoda kosztami ryczaltowymi w wysokosci 2.000
z}. Réwnocze$nie pozwany wystawil powodowi fakture nr (...) na kwote 2.440 zl za brak utrzymania czystosci.
W odpowiedzi powdéd w piSmie zakwestionowal zarzuty powoda, podnoszac ze wszelkie usterki usuwane sa na



biezaco, mocowanie puszek elektrycznych nalezalo do elektrykéw a nie powoda. Powdd podniodsl, ze pomimo
uplywu wyznaczonego na 30 czerwca 2008 r. terminu do zglaszania zmian lokatorskich zmiany nadal sa wnoszone,
co utrudnia zakonczenie prac tynkarskich i w konsekwencji moze op6zni¢ zakonczenie prac malarskich. Co
do zarzutu braku utrzymania porzadku powdd podniodsl, ze prace sa prowadzone od poniedzialku do soboty,
wiec nie ma mozliwo$ci sprzatniecia pomieszczen w piatek, a ponadto kontenery czesto sa zapelnione i nie ma
mozliwo$ci wyrzucenia odpadéw. Powdd odestal pozwanemu wystawiona fakture, uznajac obciazenie kara umowna
za niezasadne.

W rozliczeniu obcigzenia firm podwykonawczych za wrzesienh 2008 r., sporzadzonym 13 pazdziernika 2008 r.,
pozwany obciazyl powoda kosztami prac porzadkowych w wysoko$ci 15.000 zl netto, na co skladalo sie 375 godzin
w stawce po 40 zl. W notatce z 20 pazdziernika 2008 r. przedstawiciel pozwanego stwierdzil brak utrzymania przez
powoda porzadku w okresie od 13.10.2008 r. do 25.10.2008 r., stwierdzajac pozostawiony material w korytarzach
i lokalach oraz ogdlny balagan. 21 pazdziernika 2008 r. pozwany wystawil powodowi fakture, nr (...)REF na
kwote 20.740 zl, w ktorej obciazyl go kwota ryczaltowa w wysokosci 2.400 zl za brak utrzymania czystosci oraz
kosztami sprzgtania zastepczego w wysokoéci 18.300 zt (15.000 zl netto). W pidmie z 29 pazdziernika 2008 r. powod
zakwestionowat fakture pozwanego podnoszgc, ze pojecie zachowania czystoéci na terenie budowy jest subiektywne i
nie jest mozliwe wywigzanie sie z zapiséw § 10 pkt 16 umowy, gdyz kierownictwo budowy odmawia jednoznacznego
potwierdzenia czy czysto$¢ zostata zachowana.

(pismo pozwanego k.248; faktury k.249,256; pisma powoda k.251-254, 257-258; notatka k.415; obciazenie firm
podwykonawezych za wrzesieni 2008 r. k.416; zeznania $wiadka H. K. k.1124-1125, M. W. k.1128-1131, M. S. (1)
k.1027-1031, J. R. k.1031-1033)

Firma (...).Z. S. T. wystawila pozwanemu faktury za sprzatanie na budowie w wysoko$ci:

- w kwietniu 2008 r. — 6.740 71

- w maju 2008 r. 6.486,74 7t

- w czerwcu 2008 r. 7.390,76 zt

- w lipcu 2008 r. 15.320,76 7zl

- we wrze$niu 2.965,82 zi

Firma (...) wystawila pozwanemu faktury za prace porzadkowe i pomocnicze ogélnobudowlane w wysokoSci:
- za okres od 27.06.2008 r. do 19.07.2008 r. — 17.44,22 7}

- za okres od 21.08.2008 r. do 21.09.2008 r. — 59.638,48 zt

- za okres od 29.09.2008 r. do 24.10.2008r. -55.664,94 z}

Pozwany stosowal w rozliczeniach z firmami sprzatajacymi stawke 21 zl za roboczogodzine prac porzadkowych.

(faktury, karty ewidencji czasu pracy, wyciagi z rachunkéw bankowych, protokoly odbioru k.375-41; obciazenie firm
podwykonawczych za wrzesien 2008 r. k.416)

Powod opéznial sie z wykonaniem robot. Zgodnie z harmonogramem powdd miatl rozpoczaé prace tynkarskie 8
kwietnia 2008 r. a prace malarskie 8 sierpnia 2008 r., jednak pozwany nie przekazywal powodowi zgodnie z
harmonogramem wszystkich pomieszczen do wykonywania w nich prac tynkarskich i malarskich, tylko udostepnial
je pietrami. Pow6d nie mogl jednak wykonywaé prac w calosci przekazanych mu pomieszczen na danym pietrze z
uwagi na ciaggle zglaszanie zmian lokatorskich, brak w niektérych lokalach okien i parapetéw, brak osadzenia skrzynek
rozdzielczych, brak wymurowania i zamkniecia szachtow instalacyjnych oraz murkéw betonowych pod wyjéciami



na balkon, brak posadzek na schodach i korytarzach, brak oécieznic drzwi wejSciowych do lokali i na korytarzach.
Juz po wykonaniu przez powoda prac tynkarskich w niektorych lokalach byly wykonywane ciecia otworow
okiennych. Dotyczylo to ok. 80% otworéw okiennych i powodowalo zalewanie $cian oraz konieczno$é ponownego
wykonywania gliféw okiennych. Poszerzanie okien trwalo od marca do grudnia 2008 r. Cze$¢ otynkowanych
Scian zostala zalana przez niezabezpieczone szachty instalacyjne oraz wode splywajaca z taraséw, co spowodowato
konieczno$é skuwania tynkéw, osuszania $cian i ponownego polozenia tynkéw. Po pracach tynkarskich w czeSci
lokali byly wykonywane przerdbki instalacji elektrycznej, co wigzalo sie z wykuwaniem bruzd w tynkach i nastepnie
konieczno$cig ich wypelienia. W niektérych lokalach po wykonaniu prac tynkarskich byly dokonywanie zmiany
lokatorskie powodujace konieczno$é ponownego wykonania prac tynkarskich. Pozwany nie udostepnial powodowi
kolejnego pietra do wykonywania prac malarskich przed zakonczeniem wszystkich prac na weze$niejszych pietrach.
Pelny front rob6t do prac malarskich powo6d moégt uzyskaé dopiero w pazdzierniku 2008 r. Malowanie klatek
schodowych i korytarzy mozna bylo zakonczy¢ dopiero w styczniu 2009 r. z uwagi na realizowane na nich inne prace.
Z uwagi na istniejace opdznienia pozwany odmoéwil udostepnienia powodowi frontu rob6t malarskich na pietrach
od 6 do trzynastego i w pazdzierniku 2008 r. wprowadzit na nich wykonawstwo zastepcze. Z uwagi na nier6wnosci
wykonanych przez powoda tynkéw zachodzila konieczno$¢ ich dodatkowego szpachlowania, co podrozyto koszty
wykonywania prac malarskich przez wykonawcow zastepczych. Pow6d mial mozliwo$é zrealizowania wszystkich robot
poprzez firmy podwykonawcze, ktore zatrudnial.

(harmonogram k.78; zeznania $wiadkéw: J. S. k.1019-1021, K. B. k.1021-1022, M. H. k.1022-1023, R. P. k.1023-1024,
S. K. k.1024-1026, A. K. k.1026-1027, M. S. (2) k.1027-1031, J. R. k.1031-1033, W. K. k.1123, H. K. k.1124-1125, A. B.
k.1125-1126, R. Z. k.1126-1128, M. W. k.1128-1131, J. O. k.1131-1132, A. R. k.1132-1133, powoda k.1133-1136; protokotly
uzgodnien i zdjecia k. 1000-1018)

Na spotkaniach projektowych z pozwanym w dniach 22 kwietnia 2008 r., 6 maja 2008 r., 20 maja 2008 r., 3 czerwca
2008 1., 17 czerwca 2008 1. 1 lipca 2008 r. inwestor zakwestionowal jako$¢ wykonanych przez powoda tynkéw,
podnoszac ponadnormatywne odstepstwa od grubosci 8 mm wymaganej przez producentéw, z nadmiarem 3 cm w
niektorych miejscach, a gruboscia 2-3 mm w innych. W protokotach tych inwestor zwracal réwniez uwage pozwanemu
na brak poprawnej kolejnosci i koordynacji prac tynkarskich i elektrycznych w zakresie instalacji elektrycznych
kanaléw kablowych i mocowania puszek

(protokoly ze spotkan k.429-496)

Pozwany pismami z: 21.08.2008 r.,18.09.2008 r., 29.09.2008 r. oraz na naradach koordynacyjnych 24.09.2008 r.,
15.10.2008 ., 29.10.2008 ., 6.11.2008 r. ZWracal powodowi uwage na op6znienia i wzywal do przy$pieszenia realizacji
robot, z zagrozeniem wprowadzenia wykonawstwa zastepczego.

Pismem z 30.09.2008 r. pozwany wezwal powoda do usuniecia usterek w tynkach cementowo-wapiennych w
lazienkach.

W pi$mie z 15 pazdziernika 2008 r. oraz na naradach koordynacyjnych z 15 pazdziernika 2008 r. i 29 pazdziernika
2008 r. pozwany poinformowal powoda o wprowadzeniu wykonawstwa zastepczego w zakresie prac malarskich.

W notatce z 15 pazdziernika 2008 r. strony ustalily harmonogram zakonczenia poprawek tynkarskich, prac
malarskich, prac tynkarskich gipsowych i cementowych w lokalach oraz tynkéw na klatce schodowej. W pi$mie z
24 pazdziernika 2008 r. pozwany stwierdzil brak zachowania przez powoda ustalonych w notatce z 15 pazdziernika
2008 r. terminéw wykonania poprawek list dylatacyjnych i osadzenia puszek elektrycznych oraz zapowiedzial
wprowadzenie wykonawstwa zastepczego na te prace.

(pisma pozwanego k.358,426,427,428,359,360,361,362 ; notatka k.363; notatki z narad koordynacyjnych
k.367-373,418-424)



Pozwany zlecil wykonanie zastepcze innym firmom cze$ci prac malarskich oraz czeéci prac tynkarskich zleconych
umowa powodowi. 30 listopada 2008 r. pozwany wystawil powodowi fakture nr (...) za wykonawstwo zastepcze

na kwote 57.837,88 zl. Faktura dotyczyla zastepczego wykonania nastepujacych robét: 2.876,05 m®> malowania w

lokalach, 224,7 m* malowania korytarzy oraz obrébek puszek elektrycznych w 14 lokalach. 31 grudnia 2008 r. pozwany
wystawil powodowi fakture nr (...) za wykonawstwo zastepcze na kwote 44.793.64 z}. Faktura dotyczyla zastepczego

wykonania nastepujacych robét: 5.563,05 m* malowania w lokalach oraz obrébek puszek elektrycznych w 28 lokalach.
W fakturach tych pozwany obcigzyl powoda réznica pomiedzy kosztami zastepczego wykonania prac, a kosztami jakie
poniostby przypadku wykonania tych prac zgodnie z umowa przez powoda.

Powdd w pismach z 26 listopada 2008 r. i 19 grudnia 2008 r. zakwestionowal faktury wystawione przez pozwanego,
podnoszac ze byl przygotowany do realizacji przedmiotu umowy, jednak op6znienia w przygotowaniu frontu robot
przez pozwanego wplynely na opdznienie w wykonaniu prac malarskich, a ponadto kierownik robét odméwil mu
udostepnienia calosci frontu robot.

(faktury wraz z wyliczeniem przez pozwanego zakresu rob6t wykonanego przez wykonawcoéw zastepczych k.264-270;
oferty, protokoly negocjacji, umowy, faktury, protokoly odbioréw, wyciagi z rachunkéw bankowych stwierdzajace
wysoko$¢ kosztow poniesionych przez pozwanego na wykonawstwo zastepcze k.515-874; pisma powoda k.272-281)

Ztytulu wykonania umowy powdd wystawil pozwanemu faktury na taczna kwote 2.004.116,50 zl brutto (1.873.005,70
zl netto), w tym faktury:

-nr (...) z 3 lipca 2008 r. na kwote 211.542,42 z} z terminem platnos$ci 30 dni, doreczona pozwanemu 4 lipca 2008 r.

-nr (...) z 7 pazdziernika 2008 r. na kwote 129.086,90 z} z terminem platnosci 30 dni, doreczong pozwanemu 7
pazdziernika 2008 r.

-nr (...) z 26 listopada 2008 r. na kwote 126.002,01 zt z terminem platnosci 30 dni, doreczong pozwanemu 26
listopada 2008 .

-nr (...)z 15 grudnia 2008 r. na kwote 209.062,90 zl z terminem platnosci 30 dni, doreczona pozwanemu 16 grudnia
2008 .,

za ktore pozwany nie zaplacil lacznie kwoty 125.811,52 zl.

Tytulem zabezpieczenia pozwany zatrzymat platnosci stanowigce 5 % wartoéci netto zafakturowanych robot
1j.93.650,29 zl

(faktury k.143-161; wyciagi z rachunku bankowego k.163-176; awizo platnosci k.177)

Powod wykonywal wszystkie prace na budowie poprzez swoje firmy podwykonawcze, z ktérymi zawieral umowy ze
stawkami za wykonanie poszczeg6lnych rob6t nizszymi o 6% od stawek okre$lonych w jego umowach z pozwanym.

(faktury i protokoty odbior6w robét wykonanych przez podwykonawcoéw powoda k.184-221)

W piS$mie z 7 sierpnia 2008 r. pozwany zlozyl oswiadczenie o potraceniu swojej wierzytelnosci z faktury nr (...) na
kwote 2.440 zl z wierzytelno$cig powoda z faktury nr (...) z 3 lipca 2008 r. na kwote 211.542,42 z}.

W piémie z 6 listopada 2008 r. pozwany zlozyt o§wiadczenie o potraceniu swojej wierzytelnosci z faktury nr (...) na
kwote 20.740 z} z wierzytelnoScia powoda z faktury nr (...) z 7 pazdziernika 2008 r. na kwote 129.086,90 zi

W piémie z 8 stycznia 2009 r. pozwany zlozyl o§wiadczenie o potraceniu swojej wierzytelnosci z faktury nr (...) na
kwote 57.837,88 zl z wierzytelno$cig powoda z faktury nr (...) z 26 listopada 2008 r. na kwote 120.114,07 z}



W pi$mie z 22 stycznia 2009 r. pozwany zlozyl o§wiadczenie o potraceniu swojej wierzytelnosci z faktury nr (...) na
kwote 44.793.64 z}. z wierzytelno$cia powoda z faktury nr (...) z 15 grudnia 2008 r. na kwote 199.293,60 z}

(o$wiadczenia o potraceniu wraz z dowodami przestania listem poleconym k.335-350)

Pismem z 17 lipca 2009 r. pozwany wezwal powoda do usuniecia w 6 lokalach usterek polegajacych na braku katow i
geometrii Scian. 27 lipca 2009 r. przedstawiciel pozwanego potwierdzil usuniecie tych usterek.

Pismem z 23 lipca 2009 r. pozwany wezwal powoda do usuniecia w 6 lokalach usterek polegajacych na braku
katow, geometrii i plaszczyzn $cian oraz niedokladnoSciach prac malarskich. Adnotacja, bez daty, na tym piSmie
przedstawiciel pozwanego potwierdzil usuniecie usterek.

Notatka z poprawy usterek z 19 sierpnia 2009 r. strony stwierdzily istnienie usterek w 19 lokalach (w tym w dwoch
przypadkach nie do poprawienia), polegajacych na braku katow, geometrii i plaszczyzn $cian oraz niedokladnos$ciach
prac malarskich. Strony ustalily termin usuniecia usterek na 31 sierpnia 2009 r. Pismem z 31 sierpnia 2009 r. powod
zglosil pozwanemu usuniecie tych usterek.

Pismem z 26 sierpnia 2009 r. pozwany wezwal powoda do usuniecia w 16 lokalach usterek polegajacych na braku
katow, geometrii i plaszezyzn $cian, peknieciach tynkow oraz niedokladno$ciach prac malarskich, wyznaczajac termin
do 7 wrzeénia 2009 r. Pismem z 7 wrzesnia 2009 r. powod zglosil pozwanemu usuniecie tych usterek.

Pismem z 13 pazdziernika 2009 r. pozwany wezwal powoda do usuniecia w 5 lokalach usterek polegajacych na braku
katow, geometrii i plaszczyzn $cian, wyznaczajac termin do 16 pazdziernika 2009 r. W piSmie z 30 pazdziernika
2009 r., przestanym faksem pozwanemu 1 listopada 2009 r., powod zglosil mu usuniecie usterek, informujac
jednoczeénie, ze 16 pazdziernika 2009 r. zglosil ustnie usuniecie usterek, wskazanych w piSmie z 13 pazdziernika 2009
r., przedstawicielowi pozwanego, ktory 16 pazdziernika 2009 r. dopisal na tym pi$mie kolejne usterki, wyznaczajac
termin ich usuniecia do wtorku tj. 20 pazdziernika 2009 r. Powo6d podal w pidmie, iz kolejne usterki usunat w terminie
do 20 pazdziernika 2009 r. i H. K. mial po sprawdzeniu pokwitowac na piSmie ich usuniecie, jednak nie zdazy} tego
zrobi¢ poniewaz zostal oddelegowany na inna budowe, podobnie jak nastepny przedstawiciel pozwanego J. R..

W pis$mie z 6 listopada 2009 r., przestanym faksem powodowi 10 listopada 2009 r., pozwany wezwal go do usuniecia
usterek stwierdzonych w trakcie ostatniego przegladu budynku, wyznaczajac termin ich usuniecia na 23 listopada
2009 r. i wskazujac, ze usuniecie usterek nalezy zglosié kierownictwu budowy tj. M. W.iD. T..

W pi$mie z 11 listopada 2009 r., przestanym pozwanemu faksem 11 listopada 2009 r., powod zwrodcil sie o
wyszczegoblnienie na pi$émie wszystkich usterek gdyz nie wie o jakie usterki chodzi w piSmie pozwanego z 6 listopada
2009 r. i nie potrafil tego wyjaéni¢ réwniez D. T..

W pi$mie z 21 listopada 2009 r., przestanym pozwanemu faksem 22 listopada 2009 r., powod zglosil usuniecie usterek
wskazanych ustnie przez D. T. podczas przegladu apartament6éw 12 listopada 2009 r.

W piémie z 25 listopada 2009 r. przedstawiciel pozwanego potwierdzil usuniecie przez powoda wszystkich usterek
stwierdzonych w trakcie ostatniego przegladu budynku z inwestorem.

W notatce stuzbowej z 9 grudnia 2009r., podpisanej m.in. przez powoda, stwierdzono, ze 25 listopada 2009 r. zostal
wykonany przeglad lokali pod wzgledem usterek i powodowi zostaly przekazane protokoly z wyspecyfikowanymi
usterkami, ktére dotychczas nie zostaly usuniete. Powodowi wyznaczono termin usuniecia usterek do 11 grudnia 2009
.

(pisma pozwanego k.121, 122, 126,129, 133,141; notatki k.123-124, 425; pisma powoda k.125, 127-128, 130-132,
134-136, 137-140)



W piSmie z 25 sierpnia 2009 r. powod wezwal pozwanego do zaplaty w terminie 14 dni od doreczenia pisma: 188.916,81
z} z tytulu nieuregulowanych faktur, 58.942,63 zl z tytutu utraconych korzysci i 45.544,62 z} tytutem zwrotu poltowy
ustanowionego zabezpieczenia. Pozwany w pi$mie z 9 wrze$nia 2009 r. odpowiedzial, ze z tytulu wystawionych przez
powoda faktur pozostata niezaplacona kwota 145.897,40 zl, z ktéra pozwany dokonal potracenia kwoty 125.811,52 zl,
wynikajacej z wystawionych przez pozwanego refaktur za brak utrzymania przez powoda porzadku na budowie oraz
wykonawstwo zastepcze. Pozwany podnidst rowniez, iz co do zgdanego zwrotu zabezpieczenia nie ziscily sie przestanki
okre$lone w umowie

(pismo powoda k.286-293, pismo pozwanego k.283-284)

W dniach 12 — 13 stycznia 2010 r. pozwany, jako generalny wykonawca, sporzadzil przy udziale swoich
podwykonawcow, w tym powoda, protokoél odbioru koncowego inwestycji. Inwestor nie przystapil do tego odbioru.
W treéci protokotu odbioru uznano nie wykonane usterki zapisane w protokotach z przegladu instalacji i elementow
budowlanych, jako obowigzujacych na dzien odbioru, zgodnie ze spisem przedstawionym w punkcie 8 protokotu.
W punkcie 8 protokolu zostaly tylko wymienione protokoly z przegladu elementéw budynku i instalacji. Usterki
wskazane w protokole odbioru konicowego zostaly przez powoda usuniete.

(protokoét k.875-900; zeznania §wiadka M. S. (1) k. 1027-1031, zeznania powoda k.1133-1136)

Na podstawie tytulu wykonawczych, w postaci aktow notarialnych, pozwany wyegzekwowal od inwestora zwrot
ustanowionych zabezpieczen wykonania umowy. Egzekucja zostala zakoniczona postanowieniem komornika z 31 maja
2010T.

(wniosek o wszczecie egzekucji k. 902; postanowienie komornika k.999).

Niniejszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, ktérych prawdziwosci zadna ze
stron nie kwestionowala.

Podstawa ustalenn byly rowniez zeznania §wiadkow J. S. k.1019-1021, K. B. k.1021-1022, M. H. k.1022-1023, R. P.
k.1023-1024, S. K. k.1024-1026, A. K. k.1026-1027, M. S. (2) k.1027-1031, J. R. k.1031-1033, W. K. k.1123, H. K.
k.1124-1125, A. B. k.1125-1126, R. Z. k.1126-1128, M. W. k.1128-1131, J. O. k.1131-1132, A. R. k.1132-1133 oraz powoda
k.1133-1136.

Sad odmoéwil wiarygodnoséci zeznaniom $wiadkéw H. K., M. W., M. S. (2) i J. R. w czeéci dotyczacej braku przeszkod w
wykonywaniu robét przez powoda jak rowniez zastepczego sprzatania za powoda przez inne firmy, albowiem sa one
sprzeczne z treScia zeznan pozostatych swiadkow, ktore sad obdarzyl wiarygodnoscia, jak rowniez z treScia powolanych
wyzej dokumentéw. Sad mial przy tym na uwadze, ze Swiadkowie ci byli osobis$cie odpowiedzialni u pozwanego za
prawidlowa koordynacje robot, wiec sa bezpoérednio zainteresowani w tym by nie zostaly ujawnione zwigzane z tym
nieprawidlowosci. Pozostale zeznania §wiadkow sad uznal za wiarygodne, jako logiczne i spojne. Zeznaniom powoda
sad dat wiare w czedci, w jakiej zostaly potwierdzone pozostalym materialem dowodowym, majac na uwadze osobiste
zainteresowanie powoda w wyniku sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje.

W niniejszej sprawie niesporne jest wynagrodzenie powoda za wykonane roboty budowlane w wysokos$ci 125.811,52
z} oraz wysoko$¢ potowy zatrzymanych przez pozwanego zabezpieczen tj. kwoty 46.825,16 zl..

Sporne sa: przedstawione przez pozwanego do potracenia wierzytelnoSci z tytulu obcigzenia powoda kosztami
braku utrzymania czysto$ci na budowie oraz kosztami wykonawstwa zastepczego, odszkodowanie powoda z tytulu
utraconych korzysci w zwigzku z uniemozliwieniem przez pozwanego wykonania wszystkich robot oraz spehienie
przeslanek zwrotu polowy zatrzymanego przez pozwanego zabezpieczenia.



Sad uznal za zasadne obciazenie powoda ryczaltowymi kosztami sprzatania w wysokosci 2000 zl netto (brutto
2.440 z1) w czerwcu 2008 r. Zgodnie z umowa na zakonczenie kazdego tygodnia pracy powod mial uzyskiwac od
kierownika budowy lub kierownika kontraktu potwierdzenie o pozostawieniu czystoSci na terenie budowy i w razie
nieuzyskania takiego potwierdzenia pozwany mogt obcigzy¢ wykonawce ryczaltowa kwota 2.000 zt za kazdy tydzien
z tytulu zastepczego wykonania tego obowiazku. Jak ustalono w toku postepowania, powdd nie zawsze wywigzywal
sie z obowigzku utrzymania czystoSci na budowie. Powdd w toku postepowania nie udowodnil swoich twierdzen,
ze dochodzito do tego z przyczyn od niego niezaleznych ze wzgledu na technologie i tempo prac oraz zapelione
kontenery, ktérych opréznianie nalezalo do pozwanego, oraz ze kierownik budowy jak i kierownik kontraktu
bezzasadnie odmawiali wystawiania podwykonawcom potwierdzenia o pozostawieniu czysto$ci na terenie budowy.
Poza swoimi zeznaniami powod nie przedstawil na te okolicznosé zadnych innych dowodéw. Wobec powyzszego sad
uznat za skuteczne o§wiadczenie pozwanego z 7 sierpnia 2008 r. o potraceniu wierzytelnosci z faktury nr (...) na kwote
2.440 zl z wierzytelno$cig powoda z faktury nr (...) z 3 lipca 2008 r. na kwote 211.542,42 z}. Zgodnie z art. 498 § 2 k.c.
wskutek dokonanego potracenia obie wierzytelnoéci umorzyly sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnoSci nizszej.

Sad uznal za nieudowodnione obcigzenie powoda kosztami sprzatania na kwote 20.740 zl. Z dokumentéw zlozonych
do akt sprawy wynika, ze 13 pazdziernika 2008 r. pozwany dokonat rozliczenia obciazenia firm podwykonawczych
za wrzesien 2008 r., obciazajac powoda kosztami prac porzadkowych w wysokosci 15.000 zl netto, na co skladato
sie 375 godzin w stawce po 40 zl. Brak utrzymania porzadku przez powoda w okresie od 13 pazdziernika 2008 r.
do 25 pazdziernika 2008 r. pracownik stwierdzil dopiero w notatce z 20 pazdziernika 2008 r., a 21 pazdziernika
2008 r. pozwany wystawil powodowi fakture nr (...) na kwote 20.740 zl, w ktorej obciazyl go kosztami ryczattowymi
w wysoko$ci 2.400 zl za brak utrzymania czystoéci oraz kosztami sprzatania zastepczego w wysokosSci 18.300 zl
(15.000 zl netto). W ocenie sadu rzetelno$é tych dokumentéow budzi watpliwosci juz chociazby ze wzgledu na wskazane
w nich daty. Po pierwsze pozwany w zaden sposéb nie wykazal, z czego wynikal sposob rozliczenia kosztow z 13
pazdziernika 2008 r., a w szczeg6lnosSci w jaki sposob ustalil, ze koszty sprzatania w wysokoSci 18.300 z} dotyczyly
usuwania nieporzadku na stanowiskach pracy powoda. Ponadto pozwany stwierdzit brak wywigzania sie przez powoda
z obowigzku utrzymania czystoSci w pazdzierniku 2008 r. , a obciazyl go kosztami sprzatania, ktére miato miejsce we
wrzedniu 2008 r. i to przy zastosowaniu stawki prawie dwukrotnie wyzszej niz stosowana w rozliczeniach z firmami
sprzatajacymi na rzecz pozwanego. W ocenie sadu brak jest réwniez podstaw do jednoczesnego obcigzania pozwanego
kosztami sprzatania ryczaltowymi i rzeczywistymi. Wobec powyzszego sad uznal za nieskuteczne o$wiadczenie
pozwanego o potraceniu z 6 listopada 2008 r. wierzytelnosci z faktury pozwanego nr (...)REF na kwote 20.740 zl z
wierzytelno$cia powoda z faktury nr (...) z 7 pazdziernika 2008 r. na kwote 129.086,90 zl.

Sad uznal za nieuzasadnione obcigzenie pozwanego kosztami wykonawstwa zastepczego w tacznej kwocie 102.631,52
z. W myél art. 471 k.c. odpowiedzialno$é dluznika za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania ma
miejsce wowczas, gdy lacznie spelnione sa nastepujace przestanki odpowiedzialno$ci kontraktowej: 1.niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania przez dluznika, 2.szkoda, oraz 3. adekwatny zwiazek przyczynowy miedzy
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazania, a szkoda. Ustawodawca w art. 471 k.c. wprowadza
domniemanie, ze niewykonanie (nienalezyte wykonanie) jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik ponosi
odpowiedzialnoé¢. Dluznik musi zatem, dla zwolnienia sie z odpowiedzialnoSci, obali¢ to domniemanie, ze
niewykonanie nastapilo z przyczyn, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci. Niesporne jest, ze powod opdznial
sie z wykonaniem powierzonych mu robot, jednak w ocenie sadu stan ten byl nastepstwem okolicznosci, za
ktore powod nie ponosit odpowiedzialnoéci, a mianowicie byl wynikiem braku nalezytej koordynacji rob6t przez
pozwanego. Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, pozwany nie przekazal powodowi pelnego frontu robét,
zgodnie z harmonogramem. Przekazywanie powodowi nie do konca przygotowanych do prac malarskich lokali oraz
prowadzenie w nich po zakonczeniu przez powoda prac tynkarskich innych prac, ktére powinny by¢ wykonane
wcezedniej i ktére powodowaly niszczenie i konieczno$¢ ponownego wykonywania robo6t tynkarskich, swiadezy o
balaganie organizacyjnym panujacym na budowie. Z zeznan Swiadkéw wynika, ze powdd mial mozliwo$¢ wykonania
wszystkich prac zgodnie z umowa, albowiem wykonywal je przez firmy podwykonawcze i mogt zwiekszy¢ ich ilosé.
Decyzja pozwanego o nieprzekazywaniu powodowi kolejnych pieter do wykonania prac malarskich do momentu
gdy powdd nie zakonczy prac na innych pietrach byla niezgodna z umowa, albowiem pozwany mial obowiazek



przekazania powodowi calo$ci frontu robdt w terminie okre$lonym harmonogramem. Odmowa udostepnienia
powodowi kolejnych pieter budynku do wykonywania prac byla ponadto nieuzasadniona réwniez z tego wzgledu,
ze powod nie moglt zakonczy¢ robét na wezedniejszych pietrach z powodu braku pelnego przygotowania lokali do
prac malarskich. Brak jest podstaw do przerzucania na powoda kosztéw niedociagnie¢ organizacyjnych pozwanego.
Poniewaz powo6d wykazal, ze do op6znien w wykonaniu umowy doszlo z przyczyn od niego niezaleznych, sad uznat za
nieskuteczne zlozone przez pozwanego o§wiadczenie o potraceniu z 8 stycznia 2009 r. wierzytelnoSci z faktury nr (...)
na kwote 57.837,88 zl z wierzytelnoécia powoda z faktury nr (...) z 26 listopada 2008 r. na kwote 120.114,07 z} oraz
o$wiadczenie o potraceniu z 22 stycznia 2009 r. wierzytelnoSci z faktury nr (...) na kwote 44.793.64 z}. z wierzytelno$cig
powoda z faktury nr (...) z 15 grudnia 2008 r. na kwote 199.293,60 zl.

Reasumujgc, sad uznal za zasadne zadanie powoda co do zasgdzenia wynagrodzenia w wysoko$ci 120.931,52 zi
i oddalil powo6dztwo co do wynagrodzenia w pozostalej czeéci. Odsetki za op6znienie w spelieniu §wiadczenia
pienieznego sad zasadzil od nastepnego dnia po uplywie terminéw zaplaty wskazanych w fakturach na podstawie art.
48181i2k.c.

Sad uznal za zasadne roszczenie powoda o zaplate odszkodowania z tytulu utraconych korzyéci w wysokosci 11.788,53
zl. Zgodnie z art. 361 § 1 i 2 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$¢ tylko za normalne
nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. W powyzszych granicach, w braku odmiennego
przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany poniosl, oraz
korzyéci, ktére moglby osiagnac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. W doktrynie jak i orzecznictwie przyjmuje sie,
ze szkodg jest wszelki uszczerbek dotykajacy osobe bez prawnego uzasadnienia, wyrazajacy sie w réznicy pomiedzy
stanem majatku poszkodowanego jaki istnial i moglby w normalnej kolei rzeczy istnieé, sie wytworzy¢, a stanem, jaki
powstal skutkiem zdarzenia wywolujacego zmiane. Szkode w postaci utraconych korzysci okreéla to, co nie weszlo
do majatku poszkodowanego na skutek zaistnialego zdarzenia. Ustalenie szkody, uszczerbku majatkowego nastepuje
przez przeprowadzenie badania stanu majatkowego dla wykrycia réznicy jakg wywotalo w majgtku poszkodowanego
okreslone zdarzenie (stanu sprzed i po jego zaistnieniu). Ustalenie szkody stanowigcej réznice pomiedzy dwoma
stanami majatkowymi - obecnym i hipotetycznym - powoduje konieczno$é uwzglednienia przy jej ustaleniu wszelkich
korzysci majatkowych plynacych z tego samego zdarzenia np. zaoszczedzenie przez powoda koniecznych wydatkow,
ktore musialby poniesé, gdyby zobowiazanie bylo realizowane. W przypadku roszczenia odszkodowawczego nie chodzi
tylko o to, ile powdd otrzymalaby, gdyby umowa byla realizowana, lecz o to, jaka szkode ponidst. Poszkodowany nie
moze uzyskac wiecej niz stracil. Odszkodowanie ma wyréwnac uszczerbek w stanie obecnym a tym jaki by istnial,
gdyby nie okreslone zdarzenie bedace podstawa odpowiedzialnoéci odszkodowawczej (stanem hipotetycznym),
nie za§ prowadzi¢ do wzbogacenia sie poszkodowanego. W niniejszej sprawie niesporne jest, ze nie doszlo do
wykonania cze$ci umowy przez powoda. W ocenie sadu bylo to nastepstwem nienalezytego wykonania umowy przez
pozwanego, polegajacego na braku udostepnienia pozwanemu pelnego frontu robdt w terminie okreslonym umowa.
Zakres robét, ktérych wykonanie pozwany uniemozliwil pozwanemu oraz wysoko$¢ wynagrodzenia, ktére powdd
by za nie otrzymal sg niesporne gdyz wynikaja z wyliczen do faktur, wystawionych przez pozwanego powodowi za
wykonawstwo zastepcze, ktore to wyliczenia zostaly potwierdzone przez powoda. Zgodnie z nimi pozwany zlecil

wykonanie zastepcze za powoda nastepujacych robét: 8.439,10 m® malowania w lokalach, 224,7 m® malowania
korytarzy oraz obrdbek puszek elektrycznych w 42 lokalach. Gdyby powod wykonywat te roboty otrzymalby za nie
od pozwanego wynagrodzenie w wysoko$ci 196.475,44 zt. Powod wszystkie roboty na budowie wykonywal przez
firmy podwykonawcze, ktérym placil wynagrodzenie obliczane na podstawie stawek o 6% nizszych niz stosowane w
rozliczeniach z pozwanym ( za malowanie mieszkanh powéd rozliczal sie z pozwanym stawka 9 zl za m?, a ze swoimi
podwykonawcami 8,46 zt za m>; za malowanie korytarzy powdd rozliczal sie z pozwanym stawka 14 zi za m®, a ze
swoimi podwykonawcami 13,09 z} za m®; za malowanie klatek schodowych powéd rozliczal sie z pozwanym stawka
11 z za m®, a ze swoimi podwykonawcami 10,34 z} za m®). W $wietle powyzszego sad uznal za niendowodnione

twierdzenie powoda, ze przy uwzglednieniu stosowanej przez niego marzy 30 % utracone korzysci wyniosly 58.942,63
z1. W ocenie sadu utracone przez powoda korzysci wyniosly 6% wynagrodzenia, ktére otrzymalby od pozwanego gdyby



wykonat prace, ktére pozwany zlecil wykonawcom zastepczym, albowiem taki zysk powdd uzyskalby przy stosowanej
przez niego praktyce zlecania wszystkich rob6t podwykonawcom zastepczym.

Reasumujgc, sad uznal za zasadne zadanie powoda co do zasadzenia odszkodowania w wysokoéci 11.788,53 z i oddalil
powddztwo co do odszkodowania w pozostatej czeSci. Odsetki za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego
sad zasadzil od nastepnego dnia po uplywie terminu zaplaty wskazanego w wezwaniu do zaplaty na podstawie art.
48181i2k.c.

Sad uznal za wymagalne roszczenie powoda o zwrot polowy kaucji gwarancyjnej w wysokos$ci 46.825,16 zl. Zgodnie
z umowa zwrot polowy zatrzymanego przez pozwanego zabezpieczenia mial nastgpi¢ po caloSciowym odbiorze
inwestycji przez inwestora od pozwanego i usunieciu wad stwierdzonych w czasie odbioru, jednak nie wczeéniej niz
w terminie 14 dni od zwrotu przez inwestora na rzecz pozwanego zabezpieczenia. W niniejszej sprawie nie doszlo
do caloSciowego odbioru inwestycji przez inwestora, ktory odmoéwil przystgpienia do odbioru. Jednak pozwany
sporzadzil jednostronnie calo$ciowy protokoél odbioru i wyegzekwowal od inwestora zwrot zabezpieczenia. Pozwany
przy tym nie wykazal czy i jakie usterki rob6t powoda zostaly stwierdzone w trakcie caloSciowego protokotu odbioru
i nie mozna tego stwierdzi¢ na podstawie protokolu z 13 stycznia 2010 r. zlozonego do akt sprawy, gdyz w jego
tresci uznano nie wykonane usterki zapisane w protokolach z przegladu instalacji i elementéw budowlanych, jako
obowiagzujacych na dzieni odbioru, zgodnie ze spisem przedstawionym w punkcie 8 protokolu, w ktérym zostaly
tylko wymienione protokoly z przegladu elementéw budynku i instalacji, dotyczace wszystkich rob6t budowlanych.
Pozwany nie zlozyl do akt sprawy protokoléw z przegladu, stwierdzajacych usterki w pracach powoda. Ponadto
$wiadek M. S. (2), pracownik pozwanego, potwierdzil, ze wszystkie usterki wskazane w protokole odbioru koricowego
zostaly przez powoda usuniete. Na dzien wyrokowania kwota zabezpieczenia zostala tez wyegzekwowana przez
pozwanego od inwestora. W ocenie sadu zostaly wiec spelnione przestanki umowne do zadania przez powoda zwrotu
polowy zatrzymanego zabezpieczenia.

O kosztach sad orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c., obciazajac nimi strony stosunkowo, odpowiednio do wynikéw
procesu, przy uwzglednieniu kosztow juz wylozonych przez kazda ze stron w toku postepowania. Powoda sad obciazyt
kosztami procesu w wysokoéci 22,47 % a pozwanego w wysokosci 77,53 %. Na calo$¢ kosztow postepowania zlozyly sie:
oplata od pozwu 11.579 zl, wynagrodzenie pelnomocnika powoda 7.200 zl, wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego
7.200 zl, oplaty skarbowe od pelnomocnictw 34 zl.

SSO Jadwiga Smolucha



