Sygn. akt: I C 281/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2016 r.

Sad Rejonowy w Brzesku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Agata Gawlowska-Sobusiak
Protokolant: Paulina Was

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2016 r. w Brzesku
na rozprawie

sprawy z powddztwa Syndyka masy upadlosci J. M. prowadzqgcego dzialalnosé gospodarczq pod
nazwq Ustugowy Zaklad (...) w B. w upadlosci likwidacyjnej

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). A.nr 21w W.
o zaplate
I. umarza postepowanie w zakresie kwoty 10 926,00 zl (dziesie¢ tysiecy dziewie¢set dwadzieScia szes$¢ ztotych);

II. zasadza od strony pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). A. nr 21 w W. na rzecz strony powodowej
Syndyka masy upadloSci J. M. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad (...) w B. w
upadlosci likwidacyjnej kwote 21 236,84 zl (dwadzieécia jeden tysiecy dwieScie trzydzieSci szesé ztotych 84/100) z
odsetkami ustawowymi za opdznienie w zaplacie liczonymi od dnia 26 pazdziernika 2010r. do dnia zaplaty;

III. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;

IV. nakazuje pobraé od strony powodowej Syndyka masy upadlosci J. M. prowadzacego dzialalno$é gospodarcza pod
nazwa Uslugowy Zaklad (...) w B. z kwoty zasadzonej w pkt. II niniejszego wyroku na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego w Brzesku kwote 1 388,00 zt (jeden tysigc trzysta osiemdziesiat osiem zlotych) tytulem brakujacej oplaty
sadowej od pozwu, od uiszczenia ktorej strona powodowa zostala zwolniona;

V. nakazuje pobraé od strony pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). A. nr 21 w W. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego w Brzesku kwote 1 062,00 zt (jeden tysigc sze$cdziesigt dwa zlote) tytulem brakujacej
oplaty sadowej od pozwu, od uiszczenia ktoérej strona powodowa zostala zwolniona;

VI. zasadza od strony powodowej Syndyka masy upadlo$ci J. M. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
Uslugowy Zaklad (...) w B. na rzecz strony pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). A. nr 21 w W. kwote
343,40 zl (trzysta czterdzieSci trzy zlote 40/100) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sedzia



SR Agata Gawlowska - Sobusiak
S..

I/odnotowaé wyrok

II/kal.g3 tygodnie

B. dnia 17.02.2016r.
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UZASADNIENIE

wyroku Sqadu Rejonowego w Brzesku z dnia 17 lutego 2016 r.

Strona powodowa Syndyk masy upadlo$ci J. M. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad
(...) w B. w upadloéci likwidacyjnej domagala sie zasadzenia - nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym —
od strony pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). A. nr 21 w W. kwoty 49 000,00 zl wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 26 paZzdziernika 2010r do dnia zaplaty. Nadto wniosla o zasadzenie kosztoéw procesu,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac pozew strona powodowa podniosla, ze w dniu 24 lutego 2010 r zawarta z J. M. prowadzacym dziatalno$¢
gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaktad (...) w B. Umowe nr (...), zmieniong nastepnie Aneksem, ktérej przedmiotem
— zgodnie z § 1 pkt 1 — byla “wymiana instalacji elektrycznej, montaz rur dla instalacji telewizyjnej, komputerowej i
telekomunikacyjnej, monitoringu bezpieczenstwa oraz prac porzadkowych w budynku mieszkalnym przy ul. (...). A.
21w W., zgodnie z dokumentacja techniczng, projektem i kosztorysem ofertowym Wykonawcy(...)”. J. M. realizujac
kolejne etapy prac, wynikajacych ze wskazanej Umowy, wystawial na rzecz strony pozwanej faktury zaliczkowe, a to:

- faktura VAT nr (...) z dnia 1 kwietnia 2010 r na kwote 66 000, 00 z} brutto,
- faktura VAT nr (...) z dnia 6 maja 2010 r na kwote 18 000, 00 z} brutto,

- faktura VAT nr (...) z dnia 26 maja 2010 r na kwote 10 000, 00 z} brutto,

- faktura VAT nr (...) z dnia 18 czerwca 2010 r na kwote 40 000, 00 zl brutto.

Wszystkie wymienione faktury zostaly uregulowane przez strone pozwana. Zgodnie z § 3 pkt 1 wymienionej Umowy,
zmienionym Aneksem, zryczaltowane wynagrodzenie za wykonanie przedmiotu umowy zostalo ustalone na kwote
183 000, 00 zl brutto. Zatem, po uregulowaniu naleznosci wynikajacych z faktur zaliczkowych, J. M. dnia 11
pazdziernika 2010 r wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 49 000,00 zl brutto wyznaczajac termin
zaplaty na dzien 25 pazdziernika 2010 r.

Dalej strona powodowa wyjasnila, ze protokél odbioru rob6t zostal podpisany przez J. M. oraz w imieniu strony
pozwanej przez M. K. (1), D. P.,, M. S. i Z. M. w dniu 14 czerwca 2010r. W protokole potwierdzono, ze roboty
przyjeto, prace zostaly wykonane bez usterek i w zakresie zgodnym z Umowa, a takze, ze przekazano dokumentacje
powykonawcza w wersji papierowej i elektronicznej. W zwiazku z powyzszym J. M. w dniu 14 czerwca 2010 r wystawil
fakture koncowa nr (...) na kwote 89 000,00 zl brutto, ktéra poza kwota 49 000,00 zl, uwzgledniala takze dodatkowe
koszty poniesione przez wymienionego przy wykonywaniu prac. Faktura ta zostala zakwestionowala przez strone
pozwana w zakresie dodatkowych kosztow, wobec powyzszego J. M. anulowal ja w dniu 16 lipca 2010r. Ostatecznie w
dniu 11 pazdziernika 2010 r zostala wystawiona wlasciwa faktura konicowa nr (...) na kwote 49 000, 00 zt. Wymieniona
faktura nie zostala zwr6cona J. M., nie zostala zakwestionowana przez strone pozwana, zaréwno co do zasadnosci jej
wystawienia, jak i wysoko$ci.



Nastepnie strona powodowa podniosla, ze Sad Rejonowy w Tarnowie Wydzial V Gospodarczy postanowieniem z
dnia 18 lutego 2013 r sygn. akt V GU 10/12 oglosil upadlosé J. M. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
Uslugowy Zaklad (...) w B. obejmujaca likwidacje jego majatku i wyznaczyl Syndyka w osobie M. K. (2).

Ze wzgledu na niewykonanie zobowigzania pienieznego, Syndyk pismem z dnia 1 marca 2013 r wezwal strone pozwang
do zaplaty kwoty 49 000, 00 zt wynikajacej w faktury koncowej wraz z odsetkami. Wezwanie zostalo odebrane dnia
15 marca 2013r, a w dniu 28 marca 2013 r Syndyk otrzymal odpowiedz, w ktorej strona pozwana potwierdzila fakt
wykonania rob6t przez J. M. i zwrdcila sie o przedtuzenie terminu do ustosunkowania sie do wezwania, a to w zwigzku
ze zmiang Zarzadu oraz koniecznoécig odszukania stosownych dokumentéw i ich analizy. Do dnia zlozenia pozwu
strona pozwana nie ustosunkowala sie do przeslanego jej wezwania do zaplaty.

T.. Sad nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym dnia 31 stycznia 2014 r sygn. akt
I Nc 590/13 zobowigzal strone pozwana do zaplaty na rzecz strony powodowej kwoty 49 000, 00 zl z odsetkami
ustawowymi od dnia 26 pazdziernika do dnia zaplaty oraz kwoty 2 417, 00 zl tytulem kosztéw procesu — wszystko w
terminie dwutygodniowym od doreczenia nakazu zaplaty albo do wniesienia w tymze terminie sprzeciwu.

Od powyzszego nakazu zaplaty sprzeciw zlozyla strona pozwana wnoszac o oddalenie powodztwa w calosci i
zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

W pierwszej kolejnoSci strona pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia. Strona pozwana zarzucila, ze
nawet gdyby roszczenia bylto zasadne, w dacie wniesienia pozwu byloby przedawnione z uwagi na date sporzadzenia
protokotu zdawczo-odbiorczego tj. 14 czerwea 2010 r i tre$¢ art. 646 kc.

W dalszej kolejnosci strona pozwana zarzucila, ze niezaleznie od kwestii przedawnienia, wierzytelno$¢ przedstawiona
przez strone powodowg zostala w 2010r skutecznie zajeta przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w B. i
temuz Naczelnikowi wyplacono kwote 10 926, 00 zl. Pozostala cze$¢ wierzytelnoéci zostala potrqcona przez strone
pozwana na poczet kary umownej w kwocie 27 450, 00 zl oraz tytulem odszkodowan na rzecz wlascicieli lokali w
kwocie 2 073, 00 zl i z tytulu roszczen samej Wspolnoty w kwocie 8 551, 00 zL

Strona pozwana wyjasnila, ze zgodnie z Umowa strony ustalily termin odbioru prac na dzieni 30 kwietnia 2010 1, a
rzeczywisty termin odbioru — wedtug protokotu prezentowanego przez strone powodowa — nastgpit dnia 14 czerwca
2010 r, co daje lacznie 30 dni opéZnienia, za kazdy dzien opdznienia ustalona kara umowa wynosila 915, 00 zl, zatem
lacznie wysoko$é kary umownej z tego tytulu wynosila 27 450, 0o zl.

Dalej strona pozwana wyjasnila, ze zatrzymata kwote 2 073, 00 zl na pokrycie szkdd zglaszanych przez poszczegélnych
czlonkdéw Wspolnoty, do czego byla uprawniona na podstawie § 10 Umowy. Z kolei kwote 8 551, 00 z} zatrzymata
z tytulu szkdd poniesionych przez Wspdlnote w jej budynku, powstalych w wyniku dzialan J. M.. Strona pozwana
dodala, ze wielokrotnie zglaszala reklamacje J. M. oraz sygnalizowala nieprawidlowosci powstale z przyczyn lezacych
po jego stronie, na ktoére to zgloszenia nie reagowal, wiec usuwala awarie we wlasnym zakresie, ale na koszt J. M..

W piémie z dnia 5 lutego 2015 r (doreczonym dnia 10 lutego 2015 r) strona pozwana wyjaénila, ze odszkodowania
wyplacila nastepujacym osobom:

-J.1P. K., lokal nr 80, wniosek z dnia 2 czerwca 2010 r, - kwota 400, 00 zi,
- K. J., lokal nr 62, wniosek z dnia 27 maja 2010 r — kwota 1 000, 00 zl,

- P. F., lokal nr 85, wniosek z dnia 28 lipca 2010 r — kwota 300, 00 zl,
-J.iJ. L., lokal nr 86, wniosek z dnia 5 lipca — pozostala kwota.

Nadto w tym samym piSmie strona pozwana wyjasnila, ze we Wspoélnocie Miasto S. W. ma udzial wynoszacy
0, 459 wlasnoSci lokali i w zwigzku z tym jest oddzielnie informowane o wszystkich dzialaniach, a konkretnie



Zarzadca kontaktuje sie z Pelnomocnikiem m.st. W.. Ten Pelnomocnik ma z kolei obowiazek przekazywania
informacji lokatorom, ktérych umowy najmu sa zawarte z Miastem. Zarzad strony pozwanej formalnie nie dysponuje
mozliwo$cig telefonicznego kontaktowania sie ze wszystkimi wspotwlascicielami i lokatorami, w zwigzku z tym nie
prowadzi spisu telefon6w. Zatem Zarzad przekazal J. M. tylko liste lokatorow.

W odpowiedzi na sprzeciw, odno$nie zarzutu przedawnienia, strona powodowa podniosla, ze strony laczyla nie
umowa o dzielo, ale umowa o roboty budowlane, co bezsprzecznie wynika z jej treSci. Do terminéw przedawnienia
roszczen z umow o roboty budowlane znajduje zastosowanie art. 118 ke przewidujacy trzyletni termin przedawnienia
roszczen zwigzanych z prowadzong dzialalnoécia gospodarcza. Skoro termin platnosci kwoty dochodzonej pozwem
uplynal bezskutecznie dnia 25 pazdziernika 2010r, to termin przedawnienia tego roszczenia uplywa z dniem 26
pazdziernika 2013r. Pozew w przedmiotowej sprawie zostal wniesiony w czerwcu 2013r, czyli przed uplywem terminu
przedawnienia roszczenia nim objetego.

Strona powodowa zakwestionowala takze zasadno$c i skuteczno§¢ dokonanych przez strone pozwana potracen i
odliczen.

Przede wszystkim strona powodowa zakwestionowala potracenie kary umowne;j.

Strona powodowa podniosla, ze wbrew twierdzeniom strony pozwanej, podany w Umowie termin odbioru calo$ci
robo6t na dzieni 30 kwietnia 2010r nie byl terminem ostatecznie okreSlonym, co wynika z tresci cho¢by Aneksu nr (...)
z dnia 28 kwietnia 2010r, przesuwajacego ten termin na dzien 15 maja 2010r. Podpisanie Aneksu stalo sie konieczne
z uwagi na fakt, iz przygotowany przez strone pozwang projekt wykonawczy okazat sie w znacznej czeéci niemozliwy
do wykonania,

a znaczna cze$é prac wymagala wspoétudzialu i wspolwykonawstwa podmiotéw trzecich. J. M. nie mial wplywu na
terminowa realizacje zobowigzan tych podmiotéw. Strony pozostawaly ze soba w stalych kontaktach oraz na biezaco
ustalaly wszelkie kwestie zwigzane z realizacja umowy, zakresem i terminami.

Dalej strona powodowa podniosla, ze opdznienie w wykonaniu robé6t bylo spowodowane takze niewywigzaniem sie
strony pozwanej z jej zobowiazan, w szczeg6lno$ci polegajacych na zapewnieniu J. M. dostepu do pomieszczen i lokali,
w ktorych mialy by¢ wykonywane roboty. Strona pozwana m.in. dopiero w dniu 20 maja 2010 r udostepnila J. M.
garaz celem wykonania tam cze$ci robot.

Nadto strona powodowa podniosta, ze zakres rob6t ustalony pierwotng Umowg zostal zmieniony po dacie jej zawarcia
umowy, jak réwniez w toku jej realizacji powstala koniecznoé¢ ustalen, wspolpracy i wykonania czeSci czynnoSci przez
lub przy udziale 0s6b trzecich, co bylo skutkiem nie wadliwego, nienalezytego wykonania zobowigzania przez J. M.,
lecz wadliwego przygotowania projektu przez strone pozwana, ktéra nie uwzglednila w nim wszystkich istotnych
elementdw, a co skutkowalo konieczno$cia znacznych zmian w zakresie robo6t, w sposdb oczywisty majacych wplyw
na termin realizacji. Z inicjatywy strony pozwanej w dniu 8 lipca 2010 r doszlo do spisania protokolu, na podstawie
ktoérego strony ustalily zgodnie termin realizacji czesci prac na 12 lipca 2010, cze$ci na koniec lipca 2010, a czeSci
nawet na koniec roku 2010.

Strona powodowa podniosla, ze fakt nalezytego wykonania przedmiotu Umowy jak i naprawy stwierdzonych usterek,
zostal potwierdzony podpisanym przez strony protokolem ich odbioru w dniu 16 lipca 2010r. Strona pozwana w
sposob jednoznaczny potwierdzila zlozonym na protokole o§wiadczeniem, ze , Instalacja o$wietleniowa dziala bez
zastrzezen. Innych usterek brak.”. W zadnym z podpisanych przez Strony dokumentéw nie znajduje sie jakiekolwiek
stwierdzenie, wskazujace na fakt nienalezytego lub nieterminowego wykonania zobowigzan przez Powoda.

Reasumujgc, strona powodowa podkreslila, ze brak podstaw do potracenia przez strone pozwana kwoty 27 450, 00 zt
z tytulu kar umownych i wymieniona kwota winna by¢ zaplacona wraz z odsetkami ustawowymi.

Nastepnie strona powodowa zakwestionowala potracenia odszkodowan na rzecz wiaécicieli lokali, jako dokonane w
calkowicie bezkrytyczny sposob, bez dokonania jakiejkolwiek weryfikacji ich faktycznego powstania, uwzgledniajac



kwoty dowolnie wskazane przez cztonkow Wspdlnoty. Co wiecej z dokumentéw zalgczonych do sprzeciwu nie wynika,
na czyja rzecz, w jakich wysokoS$ciach i z jakich przyczyn — bo brak protokolow stwierdzajacych rzekoma szkode -
nastgpila wyplata odszkodowan. Przyktadowo w zakresie dotyczacym kwoty 300, 00 zl na rzecz P. F., strona powodowa
wskazala, ze zgodnie z § 5 ust. 5 Umowy koszt malowania nie obcigzaly J. M., lecz lokatoréw, wzglednie Wspoélnote.
Dodala, ze P. F. nie byl zainteresowany wykonaniem dzwonka do drzwi, a J. M. nie moze ponosié¢ odpowiedzialnoSci za
to, ze wymieniony z czasem zmienil zdanie. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze strona pozwana, wbrew zobowigzaniu
wynikajacemu z § 10 ust. 4 Umowy, nie wezwala J. M. do usuniecia wad rzekomo stwierdzonych w lokalach cztonkow
Wspolnoty, co pozbawia ja mozliwo$ci obarczenia J. M. odpowiedzialnoScia z tego tytuhu.

Dalej strona powodowa zakwestionowal takze w caloSci potracenie przez strone pozwana kwoty 8 551, 00 zl
tytulem roszczen dotyczacych nieprawidlowego wykonania robot, wzglednie ich niewykonania. Z protokoléw odbioru
podpisanych przez strony jednoznacznie wynika, ze caloé¢ rob6t wykonanych przez J. M. zostala odebrana bez
zastrzezen. Z treSci rzekomych zgloszen i awarii wynika, ze nie mogly sie one ujawni¢ po6zniej ze wzgledu na swoj
charakter. Co wiecej naliczona z tego tytulu kwota wydaje sie razaco wygérowana w stosunku do awarii wynikajacych
z protokoléw, a strona pozwana potwierdzila nimi tylko kwote 1 039, 16 zl.

Strona powodowa zakwestionowala takze wplate kwoty 10 926,00 zl do Urzedu Skarbowego w B.. Podniosla, ze z
zawiadomien o zajeciu nie wynika, aby strona pozwana dokonala zaplaty dlugu w miejsce powoda wobec Urzedu
Skarbowego. O fakcie tym nie moze §wiadczy¢ zawiadomienie o zajeciu.

Na rozprawie w dniu 12 stycznia 2016 r strona pozwana z ostrozno$ci procesowej wniosla o miarkowanie kary
umownej na podstawie art. 484 § 2 kc. Strona powodowa zarzucila, ze kara umowna jest razaco wygbérowana,
a prace zostaly przez J. M. w znacznej, o ile nie w caloSci, wykonane. Zdaniem strony powodowej kara umowna winna
by¢ obnizona o 80%.

T.. Sad postanowieniem z dnia 31 stycznia 2014 r zwolnil strone powodowsa od kosztéw sadowych w
przedmiotowej sprawie — w calo$ci.

Na rozprawie w dniu 27 sierpnia 2014r. pelnomocnik strony powodowej cofngl pozew ze zrzeczeniem sie
roszczenia co do kwoty 10 926, 00 zl uiszczonej przez strone pozwang na rzecz Urzedu Skarbowego w B..

Pelnomocnik strony pozwanej wyrazil zgode na cofniecie pozwu w powyzszym zakresie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

J. M. od dnia 18 wrze$nia 1985 prowadzil jednoosobowa dziatalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad (...)
w B. polegajaca na wykonywaniu instalacji elektrycznych.

Wypis z (...) k. 35.

Dane z wypisu w rejestrze REGON — k. 36.
Dowdd:

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 562-563.

Nieruchomosé polozona w W., sktadajaca sie z dz. ew. nr 40, przy ul. (...). A. nr 21, objeta Kw nr (...), zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym, tzw. blokiem, dwuklatkowym.

Sukcesywnie w wymienionym budynku wyodrebniane sa samodzielne lokale mieszkalne. Miasto S. W. nadal pozostaje
wlascicielem okolo polowy lokali i jego udzial w cze$ciach wspdlnych budynku wynosi 0, 459.



Wspdlnota wymienionej nieruchomodci (strona pozwana) posiada Zarzad, ktoérego sktad jest zmienny, w okresie
prac remontowych czlonkami Zarzadu byli m.in. D. P. i M. K. (1). Nadto strona pozwana zatrudnia Zarzadce/
Administratora,w okresie do 30 czerwca 2010 r byl nim M. S., a od dnia 1 lipca 2010 r — J. J. (3).

Dane z wypisu w rejestrze REGON — k. 37.

Pismo pelnomocnika strony pozwanej z dnia 5 lutego 2015 r — k. 306-312.
Dowéd:

- odpis Kw nr (...) — k. 315-324,

- kopia mapy ewidencyjnej — k. 325,

- uchwala nr 3/2013 z dnia 14 marca 2013 r — k. 12,

- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276,

- zeznania swiadka M. S. — k. 437-438,

- zeznania swiadka J. J. (3) — k. 457-458, k. 457 plyta DVD.

Zarzadca kontaktuje sie z Pelnomocnikiem m.st. W.. Ten Pelnomocnik ma z kolei obowigzek przekazywania
informacji lokatorom, ktérych umowy najmu sa zawarte z Miastem. Zarzad strony pozwanej formalnie nie dysponuje
mozliwo$cia telefonicznego kontaktowania sie ze wszystkimi wspotwlascicielami i lokatorami, w zwiazku z tym nie
prowadzi spisu telefonow.

Pismo pelnomocnika strony pozwanej z dnia 5 lutego 2015 r — k. 306-312.

Strona pozwana podjela decyzje o wymianie instalacji elektrycznej w czeSciach wspdlnych nieruchomosci przy ul. (...).
A. nr 21 w W., o montazu nowego orurowania dla instalacji telewizyjnej, komputerowej i telekomunikacyjnej oraz o
zainstalowaniu monitoringu.

Oferte wykonania powyzszych prac, datowang na dzien 15 lutego 2010 r, zlozyt J. M. prowadzacy dziatalno$c
gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad (...) w B.. Oferta obejmowala ,wykonanie instalacji elektrycznej i
teletechnicznej wedlug dostarczonego projektu technicznego kosztorysu ofertowego, a takze montaz 4 kamer wraz z
rejestratorem i monitorem” za cene 165 000, 00 zl brutto. W ofercie J. M. nie podal czasokresu wykonania opisanych
prac. Wymieniony rekomendowat sie dlugoletnim do$wiadczeniem oraz posiadanymi uprawnieniami.

Strona pozwana wybrala oferte J. M. z uwagi na czasookres realizacji prac (krotki okres) oraz cene (niska cena).
Dowéd:

- oferta z dnia 15 lutego 2010 r- k. 388,

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276,

- zeznania swiadka M. S. — k. 437-438.

Do zawarcia Umowy miedzy strong pozwang a J. M. doszlo w dniu 24 lutego 2010 r.

Zgodnie z § 1 ust. 1 Umowy, J. M. zobowigzal sie do wykonania nastepujacych prac: ,wymiany instalacji elektrycznej,
montazu rur dla instalacji telewizyjnej, komputerowej i telekomunikacyjnej, monitoringu bezpieczenstwa oraz



prac porzadkowych w budynku mieszkalnym przy ul. (...) w W., zgodnie z dokumentacja techniczna, projektem i
kosztorysem ofertowym Wykonawcy”. W umowie zapisano, ze ,malowanie inwestor wykona we wlasnym zakresie”.

W § 1 ust. 31 § 3 ust. 1 Umowy Strony umoéwily sie na wynagrodzenie ryczattowe w kwocie 165 000, 00 z} brutto.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Umowy wynagrodzenie mialo by¢ wyplacone w dwoch transzach, pierwsza stosowanie do
stopnia zaawansowania robot na podstawie faktury wystawionej do dnia 30 sierpnia 2010 r, a druga na podstawie
faktury koncowej wystawionej po wykonaniu calego przedmiotu umowy, na podstawie konicowego protokotu odbioru
robot, na kwote kontraktows pomniejszong o warto$c pierwszej faktury, w terminie 14 dni.

Nadto w § 4 ust 2 Umowy strony ustalily, ze 5 % wyzej wymienionej kwoty wynagrodzenia ryczaltowego zostanie
zatrzymane przez strone pozwang z ostatniej faktury na okres sze$ciu miesiecy jako kaucja ,gwarancji/ rekojmi”.

Zgodnie z § 5 ust. 2 Umowy J. M. zobowigzal sie wykonania rob6t w spos6b najmniej uciazliwy dla mieszkancow, a
nadto do ,,przeprowadzenia uzgodnien z najemcami i wtascicielami lokali dotyczacych przewidywanych prac wewnatrz
lokali oraz do umieszczenia informacji na tablicy ogloszen o planowanym przebiegu rob6t w nieruchomoscei”.

W § 5 ust. 3 Umowy J. M. zobowigzal sie do ,,zalatwienia niezbednych zgdd urzedowych /jesli takie sa wymagane/”,
a strona pozwana do udzielenie mu w tym zakresie niezbednej pomocy i pelnomocnictw.

Zgodnie z § 5 ust. 5 Umowy ,wszelkie przeszkody w lokalach mieszkalnych tj. boazerie, szafy itp. lokatorzy usung
we wlasnym zakresie oraz z tym zwigzane malowanie”.

Z § 5 ust. 1 Umowy wynikalo, ze J. M. wykona roboty wlasnymi silami, bez podwykonawcow, a z § 8 ust. 1 ze
wykona je z materialéw wlasnych.

§ 6 ust. 2Umowy stanowil, ze z odbioru robo6t sporzadza sie protokot.

Zgodnie z § 10 ust. 1 Umowy J. M. ponosil ,,pelng odpowiedzialno$¢ za szkody powstale przy wykonaniu lub przy
okazji wykonania przedmiotu umowy w majatku Zamawiajacego lub osob trzecich”. Do czasu zakonczenia umowy J.
M. byl zobowiazany do usuniecia zgloszonych mu szkdd pod rygorem prawa wstrzymania platnosci, jak stanowil § 10
ust. 2 Umowy. Nadto ust. 4 § 10 Umowy stanowil, ze ,jezeli szkody zostana wyrzadzone czlonkom wspdlnoty
mieszkaniowej Zamawiajacy ma prawo, po uprzednim wezwaniu wykonawcy do ich usuniecia, do zaspokojenia
poszkodowanych z kwoty umowy lub innej wierzytelnosci Wykonawcy”.

§ 12 Umowy dotyczyl, kar umownych. W § 12 usst. 1 strony uzgodnily, ze ,W razie nie wykonania lub nienalezytego
wykonania przedmiotu Umowy w ustalonym terminie, obowigzujaca forma odszkodowania uzgodniong miedzy
stronami bedg kary umowne”. Za nieterminowe wykonanie przedmiotu umowy J. M. mial zaplaci¢ stronie pozwanej
kare umowna w wysokosci 0,5 % wynagrodzenia umownego brutto za kazdy dzieh op6Znienia, jak stanowil § 12 ust.
2 lit. a) Umowy. Kary umowne przewidziano takze za nieterminowe usuniecie wad i usterek oraz za odstapienie od
umowy.

Z kolei § 13 Umowy dotyczyl gwarancji i zasad usuwania wad i usterek po zakonczeniu umowy. Zgodnie z § 13 ust.
3, 4 i 8 Umowy strona pozwana byla zobowigzana do pisemnego zawiadomienia J. M. o wykryciu wady w terminie
30 dni od jej wykrycia. Istnienie wady winno by¢ stwierdzone protokolarnie. Jezeli J. M. w wyznaczonym terminie
nie usunie wady, strona pozwana moze dopusci¢ do usuniecia wady podmiot trzeci na koszt tegoz J. M..

Strony ustalily w § 17 Umowy, ze wszelkie zmiany tej Umowy wymagaja formy pisemne;j.

Termin rozpoczecia prac, zgodnie z § 2 pkt 1 Umowy, zostal ustalony na dzien 3 marca 2010r, a zakonczenie na
dzien 30 kwietnia 2010r. Przy czym wedlug § 2 ust. 4 Umowy, prace mialy by¢ wykonane w dwoch etapach: I klatka
do 3 marca 2010 r do 31 marca 2010 r, II klatka oraz monitoring bezpieczenstwa najpdzniej do 1 kwietnia 2010 r do
30 kwietnia 2010 .



Zalacznikiem do umowy byly dokumentacja techniczna, projekt, kosztorys ofertowy, harmonogram roboét.
Dowod:

- umowa nr (...) z dnia 24 lutego 2010 r — k. 18-21, 381-387,

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276.

W dniu 4 marca 2010 r sporzadzono ,,Protokél przekazania terenu
i placu budowy”. Teren budowy okreslano jako ,piwnice, IiII klatka”.

Dowéd:
- protokol przekazania terenu i placu budowy z dnia 4 marca 2010 r - k. 329-331.

Podstawg prowadzonych prac byl projekt budowlano-wykonawczy, tzw. projekt jednostadiowy, sporzadzony w 2009r
przez J. K. i G. T.. Wymienieni nie zawarli ze strona pozwana umowy o nadzér inwestorski, jak i autorski, zatem
nie dokonywali sprawdzenia prac prowadzonych przez J. M., nie byli na terenie tych prac. Wymienione osoby nie
dokonywaly poprawek w projekcie, ani tez nie sporzadzaly dokumentacji powykonawczej.

Dowéd:
- zeznania $wiadka Z. M. — k. 531-536,
- zeznania swiadka G. T. - k. 546 + plyta DVD.

Przedmiotem Umowy byto m.in. wykonanie tzw. orurowania pod instalacje telefoniczna, domofonowa i telewizje
kablowa, a to rur pionowych i poziomych, w ktérych mialby byé umieszczone kable.

Zakres prac zwigzanych z remontem instalacji telefonicznej i domofonowej zostal uzgodniony z (...) S.A. oraz firma
montujaca domofony dopiero dnia 20 marca 2010 r. Z kolei zakres prac z firma (...) sp. z 0.0., montujaca i
obstugujaca telewizje kablowa, zostal ustalony dopiero dnia 28 kwietnia 2010 r. Wymienione firmy zglosily wlasne
uwagi do projektu i prowadzonych prac.

Konsekwencja pojawienia sie tych firm w toku procesu inwestycyjnego byto podpisanie w dniu 28 kwietnia
2010 r Aneksu nr (...) do Umowy. W Aneksie zaznaczono, ze ,strony uzgodnily zakres prac dodatkowych nie
wchodzacych w zakres dotychczasowej umowy, a wynikajacych z konieczno$ci technicznych rozwiazan, wynikajacych
zuzgodnien z (...) S.A., (...) sp. z 0.0. oraz firma specjalizujaca sie w domofonach”. Warto$¢ rob6t dodatkowych zostala
ustalona na kwote 18 000, 00 zl brutto, a tym samym wynagrodzenie ryczaltowe wzrosto do kwoty 183 000, 00 z}
brutto. Przesunieto takze termin zakonczenia prac na dzien 15 maja 2010 r. Do zalacznikéw dodano przedmiar robot
dodatkowych oraz uzgodnienie wartoSci ryczaltowej rob6t dodatkowych.

Projekt, na podstawie ktorego J. M. prowadzit prace, przewidywal zalozenie orurowania dla instalacji teletechnicznej,
ale wymienione podmioty trzecie zaproponowaly modyfikacje niektorych prac. Przykladowo firma (...) sp. z o.o.
ustalila, ze bedzie miala odrebny licznik, co wiazalo sie z wystapieniem o dodatkowy przydziat mocy.

Zasadniczo, to podjecie prac przez (...) S.A., firme (...) sp. z 0.0. i firme instalujacg domofony bylo uzaleznione
od wykonania okre§lonych prac przez J. M.. Zadaniem J. M. bylo wykonanie orurowania dla kabli, ktore mialy
wprowadza¢ wymienione podmioty trzecie.

Dowéd:



- Aneks nr (...) z dnia 28 kwietnia 2010 r - k. 22, 332,
- notatka ze spotkania modernizacyjnego z dnia 28 kwietnia 2010 r — k. 166, 346, 502,

- notatka w sprawie wykonania remontu instalacji (...) S.A. i domofonéw w budynku przy ul. (...)
z dnia 29 marca 2010r - k, 167,

- uzgodnienie — k. 333;

- zeznania $wiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania $wiadka M. K. (1) — k. 273-276,

- zeznania swiadka M. S. — k. 437-438,

- zeznania swiadka J. J. (3) — k. 457-458, k. 457 plyta DVD,
- zeznania $wiadka Z. M. — k. 531-536.

Przedmiotem Umowy bylo wykonanie remontu instalacji elektrycznej czeSci wspdlnych budynku przy ul. (...).
A. nr 21 w W.. J. M. nie wykonywal remontu instalacji poszczegoélnych lokali mieszkalnych, nie mniej jednak
zgodnie z projektem liczniki, ktére dotad znajdowaly sie wewnatrz mieszkan — okolo 1 m w glab — mialy zostac
przeniesione na wspdlna klatke schodowa. Takie rozwiazanie wymagalo przeprowadzenia rob6t wewnatrz kazdego z
lokali mieszkalnych.

Juz w protokole z dnia 16 kwietnia 2010 r stwierdzono, ze w 3 lokalach mieszkalnych liczniki znajduja sie dalej w glebi
lokalu niz wynika to z projektu. J. M. miat podaé wykaz wszystkich lokali, w ktorych liczniki znajduja sie glebiej niz
wynika to z projektu, czyli dalej niz 1 m. Na rozprawie J. M. twierdzil, ze taki stan rzeczy byl w okolo 30% lokali.

Projekt, na podstawie ktorego J. M. wykonywal prace remontowe, byl sporzadzony w oparciu o plan budowy budynku
przy ul. (...). A. nr 21. Po wzniesieniu tego budynku doszlo do przerébek w instalacji elektrycznej poszczegdlnych lokali
m.in. polegajacych na przeniesieniu licznikow w glab tych lokali.

Posiadacze poszczegoblnych lokali udostepniajac je celem wykonania robot, nie stosowali sie do Umowy, nie odsuwali
szaf czy nie usuwali boazerii w miejscach prowadzenia kabli, w zwiazku z tym prace te musial wykonywac J. M..

Dowdéd:

- protokol z dnia 16 kwietnia 2010 r — k. 168,

- pismo (...) z dnia 30 pazdziernika 2008 r — k. 5035,
- zeznania $wiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania $wiadka Z. M. — k. 531-536.

Zgodnie z Umowa J. M. mial uzgadnia¢ z najemcami i wlascicielami terminy wykonania prac wewnatrz ich lokali oraz
umieszczaé na tablicy ogloszen informacje o planowanym przebiegu robot.

0Od samego poczatku prowadzenia prac remontowych wystepowaly trudno$ci w dostepie do poszczegdlnych lokali. Te
utrudnienia wynikaly z tego, ze niektorzy z mieszkancoéw wyjechali na urlop, wyjechali na dluzszy czas zagranice, byli
w szpitalu, albo wynajeli mieszkanie, a najemca — bez ich zgody — nie chcial wpusci¢ pracownikéow. Z tego wzgledu J.
M. nie mogl prowadzié prac wedlug zalozonego harmonogramu, przenosit sie ,,z klatki do klatki”, ,z pietra na pietro”.



J. M. wywieszal informacje na tablicy ogloszen, a takze umieszczal ogloszenia na drzwiach poszczegdlnych mieszkan,
z réznym rezultatem. O utrudnieniach w dostepie do mieszkan J. M. informowal takze strone pozwana i Zarzadce,
usprawiedliwiajac op6znienia w pracach.

W protokole z dnia 16 kwietnia 2010 r zobowigzano J. M. do przedstawienia wykazu mieszkan, do ktérych nie ma
dostepu, wtedy byly to lokale nr (...). J. M. zostal zobowigzany do umieszczenia informacji o rozpoczeciu rob6t na
drzwiach oraz w skrzynkach pocztowych.

Jeszcze w dniu 19 maja 2010 r J. M. nie udostepniono lokalu mieszkalnego nr (...), jak wynika z pisma z tej daty i
protokolu ze spotkania z tej daty.

W uzgodnieniach z dnia 14 czerwca 2010 r zapisano, ze ,wykonawca wykona przewierty do mieszkan dla instalacji
teletechnicznej w terminach do konca roku” (czyli do konica 2010 r), za§ w protokole ze spotkania z dnia 8 lipca 2010
r, ze ,do konca 12 lipca 2010 r wykonawca przedstawi zarzadcy liste mieszkan, do ktérych brak jest przewiertow”,
przewierty zostang wykonane do konica 2010 r.

W piémie z dnia 21 lipca 2010 r strona pozwana stwierdzila, ze J. M. nie przekazal listy mieszkan, w ktoérych brak
przewiertoéw, a termin uptynal 12 lipca 2010r.

Na rozprawie J. M. twierdzil, ze problem braku dostepnoéci dotyczyt okolo 20-25 lokali.

Projekt, na podstawie J. M., wykonywal prace remontowe, nie okre§lal czasu ich wykonania, nie zawieral
harmonogramu. Zdaniem projektanta G. T. wykonanie tych prac w ciaggu 3 miesiecy bylo ,teoretycznie mozliwe, o ile
nie wystapia utrudnia z lokalami”.

Dowéd:

- protokoél z dnia 16 kwietnia 2010 r — k. 168,

- pismo J. M. z dnia 19 maja 2010 r — k. 170,

- uzgodnienia z dnia 14 czerwca 2010 r — k. 173,

- protokol ze spotkania w dniu 8 lipca 2010 r — k. 175,

- pismo strony pozwanej z dnia 21 lipca 2010 r — k.297-298,
- protokoél ze spotkania w dniu 19 maja 2010 r — k. 343-344,
- wezwanie z dnia 10 maja 2010 r — k. 487,

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276,

- zeznania swiadka M. S. — k. 437-438,

- zeznania swiadka J. J. (3) — k. 457-458, k. 457 plyta DVD,
- zeznania swiadka Z. M. — k. 531-536,

- zeznania swiadka G. T. — k. 546 + plyta DVD.

Wedlug projektu oraz uzgodnien z (...) S.A. nalezalo przenie$¢ licznik z garazu podziemnego na klatke schodows.
Garaz nie przynalezal do nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...). A. nr 21.



J. M. wielokrotnie monitowal do strony pozwanej o udostepnienie mu garazu podziemnego celem wykonania robot,
m.in. pismem z dnia 19 maja 2010 r.

Pismem z dnia 12 maja 2010 r strona pozwana, jej Zarzadca M. S., zwr6cil sie do (...) st. Miasta W. o umozliwienie
dostepu do tego garazu podziemnego wykonawcy prac remontowych J. M..

Na spotkaniu w dniu 19 maja 2010 r strona pozwana zobowiazala Zarzadce do zabezpieczenia kluczy do garazu na
dzien 20 maja 2010 1.

Dopiero dnia 20 maja 2010 r udostepniono J. M. garaz podziemny, co stwierdzal protokol przekazania terenu z tejze

daty.

Dowdéd:

- pismo strony pozwanej z dnia 12 maja 2010 r — k. 169,

- protokol przekazania terenu z dnia 20 maja 2010 r — k. 171-172,
- pismo J. M. z dnia 19 maja 2010 r — k. 170,

- protokol ze spotkania w dniu 19 maja 2010 r — k. 343-344,

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562.

W trakcie prowadzenia robot okazalo sie, ze lokal uslugowy,

w ktérym miesci sie Sklep (...), ma zanizony przydzial mocy w stosunku do pobieranej, czego nie uwzglednial projekt.
J. M. przystosowal instalacje do zwiekszonego poboru pradu, ale koniecznym bylo wystapienie przez uzytkownikow
tego lokalu do zakladu (...) S.A. o zwiekszenie przydzialu mocy. Uzytkownicy lokalu nie chcieli zlozyé stosownego
wniosku, gdyz zwiekszenie przydzialu mocy wiazalo sie konieczno$cia poniesienia kosztow.

W piémie z dnia 19 maja 2010 r J. M. zwracal sie do strony pozwanej o rozwigzanie problemu zwiekszonego poboru
mocy przez tenze lokal.

Na spotkaniu w dniu 19 maja 2010 r strona pozwana zobowiazala Zarzadce we wspolpracy z najemca Sklepu (...) do
wystapienia o zwiekszenie przydzialu mocy w zakladzie energetycznym.

W uzgodnieniach z dnia 14 czerwca 2010 r zapisano, ze ,do otrzymania w.t.z. przez lokal Sklep (...) wykonawca
dostosuje instalacje do nowych warunkow”.

Z kolei w protokole ze spotkania z dnia 8 lipca 2010 r zobowigzano J. M. do skontaktowania sie z uzytkownikiem
Sklepu (...), wyjasnienie, czy posiada wymagane zgody, a w razie ich braku — o zwrécenie sie do Zarzadcy

Jeszcze pismem z dnia 18 lutego 2011 r (...) S.A. zglaszal nieprawidlowoSci przy przenoszeniu licznikow lokali
ustugowych.

Projekt, na podstawie J. M., wykonywal prace remontowe, uwzglednial takze zasilanie dla lokali uzytkowych w
budynku przy ul. (...). A. nr 21w W., ale Sklep (...) weczeéniej bezprawnie zwiekszyt pobo6r pradu.

Dowéd:
- pismo strony pozwanej z dnia 21 lutego 2011 r — k. 146,
- pismo J. M. z dnia 19 maja 2010 r — k. 170,

- uzgodnienia z dnia 14 czerwca 2010 r — k. 173,



- protokoél ze spotkania w dniu 8 lipca 2010 r — k. 175,

- protokoél ze spotkania w dniu 19 maja 2010 r — k. 343-344,
- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania swiadka Z. M. — k. 531-536,

- zeznania Swiadka G. T. — k. 546 + plyta DVD.

Podczas wykonywania prac w przedmiotowym budynku, J. M. zatrudnial od 5 do 8 0sdb, z uwagi na to, ze jego firma
nie jest z W., cze$ciowo byli to pracownicy miejscowi, zatrudnieni ad hoc..

Zgodnie z poczatkowymi zaloZzeniami wiekszo$¢ tzw. rowkow pod kable mialby byé¢é wycinana, co usprawniloby i
przyspieszylo prace. W praktyce cze$¢ rowkéw byla wykuwana, a cze$é wycinana. Tam, gdzie pila nie mogla dojsc, tj.
w katach, na sufitach czy zbrojeniach, rowki usialy by¢ wykuwane recznie.

Projektem, na podstawie ktorego J. M. wykonywat prace, przewidywal standardowy sposéb ich wykonania, metode
mieszang (wycinanie i kucie). Projekt zaktadal, ze w trakcie rob6t moga wystapi¢ utrudnienia.

Inspektor Nadzoru Z. M. potwierdzil prawidlowo$¢ stosowania mieszanej techniki wykonywania prac.
Dowdéd:

- zeznania swiadka G. T. - k. 546 + plyta DVD,

- zeznania $wiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania $wiadka M. K. (1) — k. 273-276,

- zeznania swiadka M. S. — k. 437-438,

- zeznania swiadka J. J. (3) — k. 457-458, k. 457 plyta DVD,

- zeznania $wiadka Z. M. — k. 531-536.

Jak wynika z powyzszego w toku prac pojawialy sie roboty dodatkowe.

Juz w protokole z dnia 16 kwietnia 2010r nakazano, aby w dzienniku wewnetrznym budowy ,pisa¢ na biezaco
wszelkie propozycje zmiany, propozycje robdt dodatkowych i zamiennych” oraz ze ,roboty te mozna wykonaé
po zatwierdzeniu przez zamawiajacego”. J. M. mial do dnia 19 kwietnia 2010 r przedstawi¢ kosztorys na roboty
dodatkowe wraz z uzasadnieniem oraz wniosek o przedluzenie terminu wraz z uzasadnieniem.

Roboty dodatkowe zostaly ujete w Aneksie nr (...) do Umowy podpisanym dnia 28 kwietnia 2010 r. Wtedy
wydhluzono termin zakonczenia prac na dzien 15 maja 2010 r oraz podwyzszono wynagrodzenie do kwoty 183 000,
00zl

Dowéd:
- protokoél z dnia 16 kwietnia 2010 r — k. 168, 347, 503,
- Aneks nr (...) z dnia 28 kwietnia 2010 r - k. 22, 332,

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,



- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276.

Mimo, ze strony ustalily wyplate wynagrodzenia w dwdch transzach, do dnia odbioru robot J. M. wystawil az piec¢
faktur, a to:

- faktura VAT nr (...) z dnia 1 kwietnia 2010 r na kwote 66 000, 00 zt brutto,

- faktura VAT nr (...) z dnia 6 maja 2010 r na kwote 18 000, 00 zl brutto, platna w terminie 14 dni tj. do dnia
20 maja 2010 1,

- faktura VAT korekta z dnia 6 pazdziernika 2010 r - stanowigca korekte podatku VAT wyliczonego w fakturze
nr (...),

- faktura VAT nr (...) z dnia 26 maja 2010 r na kwote 10 000, 00 zi brutto, platna w terminie 14 dni tj. do dnia
9 czerwca 2010 T,

- faktura VAT korekta nr (...) z dnia 6 pazdziernika 2010 r — stanowiaca korekte podatku VAT wyliczonego w
fakturze VAT nr (...),

- faktura VAT nr (...) z dnia 18 czerwca 2010 r na kwote 40 000, 00 zl brutto, platna w terminie 14 dni tj. do
dnia 2 lipca 2010 T,

- faktura VAT korekta nr (...) z dnia 6 pazdziernika 2010 r — stanowigca korekte podatku VAT wyliczone w
fakturze VAT nr (...),

Dowdéd:

- faktura VAT nr (...) z dnia 1 kwietnia 2010 r — k. 34,

- faktura VAT nr (...) z dnia 6 maja 2010 r - k. 32,

- faktura VAT korekta — k. 33,

- faktura VAT nr (...) z dnia 26 maja 2010 r — k. 28,

- faktura VAT nr (...) z dnia 6 pazdziernika 2010 r — k. 29,
- faktura VAT nr (...) z dnia 18 czerwca 2010 r - k. 30,

- faktura VAT nr (...) z dnia 6 pazdziernika 2010 r - k. 31,
- zestawienie — k. 133-134.

W dniu 10 maja 2010 r Zarzadca M. S. wystosowal do J. M. pismo, w ktorym stwierdzil, ze ,obecny stan
zaawansowania robot wskazuje na zagrozenie terminu zakonczenia robo6t” i zaznaczyl, ze obowigzujaca forma
odszkodowania beda kary umowne. W zwigzku z powyzszy zobowiazal J. M. do przeprowadzenia inwentaryzacji robo6t
z udzialem inspektora nadzoru do dnia 15 maja 2010 r.

Stan prac zostal udokumentowany fotografiami wykonanymi dnia 10, 12 i 19 maja 2010r.

W wymienionym pi$mie Zarzadca zobowiazywal takze do przeprowadzania uzgodnien z najemcami i wlascicielami
lokali odnos$nie prac wewnatrz lokali, do wywieszania na tablicy ogloszen informacji o planowanych pracach, a takze
o konieczno$ci uregulowania roszczen odszkodowawczych.

Dowéd:



- wezwanie z dnia 10 maja 2010 r — k. 487,
- plyta CD — k. 505.

W dniu 19 maja 2010 r (po planowanym terminie zakonczenia robot) doszlo do spotkania strony pozwanej z
J. M., na ktéorym stwierdzono, ze przekroczono termin wykonania rob6t. W zwigzku z powyzszym strona pozwana
wyznaczyla termin zakonczenia prac na dzien 25 maja 2010 r.

Jednocze$nie strona pozwana zobowigzala Zarzadce do zabezpieczenia kluczy do garazu na dzien 20 maja 2010 r oraz
do udostepnienia lokalu nr (...) ,,do konica tygodnia”. Nadto zobowigzala Zarzadce we wspdlpracy z najemca Sklepu
(...) do wystapienia o zwiekszenie przydzialu mocy w zakladzie energetycznym.

Dowéd:
- protokol ze spotkania z dnia 19 maja 2010 r — k. 343-344, 495-496.

W dniu 14 czerwca 2010r. dokonano odbioru roboét, na ta okoliczno$éc sporzadzono protokaél odbioru robét
skoncowy”. W protokole stwierdzono, ze zakres robo6t objetych Umowa zostal wykonany, jako$¢ tych robot
oceniono jako dostateczna, bez usterek, a nadto zapisano, ze ,wykonawca dostosuje rozwiazania do potrzeb
zamawiajacego wedlug przekazanych wskazowek”, ostatecznie roboty przyjeto. W protokole stwierdzono, ze
~przekazano dokumentacje powykonawcza w wersji papierowej i elektronicznej”. Protokol zostal podpisany przez
przedstawicieli zleceniodawcy: M. K. (1), D. P., M. S.iZ. M..

Dowod:

- protokol odbioru roboét z dnia 14 czerwca 2010 r — k.17, 259, 326, 470, 516,
- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562,

- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276,

- zeznania swiadka Z. M. — k. 531-536.

Tego samego dnia, tj. 14 czerwca 2010 r, spisano tzw. uzgodnienia dotyczace remontu instalacji elektryczne;.
Zobowigzano J. M. do zamontowania automatu schodowego, przycisku dla sterowania o$wietlenia opraw
o$wietleniowych przy skrzynkach pocztowych, zabezpieczenia dla domofonéw w tablicach administracyjnych oraz
dostosowania teletechniki do specyfiki obiektu (ustawienie kamer i rejestratora) wszystko do dnia 10 lipca 2010 r.

W tych samych uzgodnieniach J. M. zostal zobowiazany do wykonania pozostalych przewiertéw dla instalacji
teletechnicznej do konca 2010 r, oraz do dostosowania instalacji Sklepu (...) do nowych warunkéw po otrzymani
w.t.z.

Dowéd:
- uzgodnienia z dnia 14 czerwca 2010 r — k. 173, 327, 471, 517,
- zeznania swiadka Z. M. — k. 531-536.

W zwigzku z dokonanie koncowego odbioru robot J. M. jeszcze w dniu 14 czerwca 2010 r wystawil fakture koncowa
VAT nr (...) na kwote 89 000, 00 zl platng w terminie 14 dni — do dnia 28 czerwca 2010 r. W wymienionej fakturze J.
M. do kwoty pozostalej do zaplaty, tj. 49 000, 00 z}, doliczy} takze koszt innych prac dodatkowych. Faktura ta zostala
przez strone pozwang zakwestionowana, a nastepnie J. M. anulowal ja w dniu 16 lipca 2010r.

Dowéd:



- faktura VAT nr (...) z dnia 14 czerwca 2010 r — k. 27.

Ze wzgledu na trudna sytuacje finansowa, w dniu 15 czerweca 2010 r J. M. zwroécil sie do strony pozwanej z pisemna
pro$ba o dokonanie wyplaty zaliczkowe;j.

Dowéd:
- pismo J. M. z dnia 15 czerwca 2010 r — k. 500,
- zeznania $wiadka M. K. (1) — k. 273-276.

Wobec powyzszego dnia 16 czerwca 2010 r strony zawarly Aneks nr (...) do Umowy. Strony ustalily, ze calkowite
rozliczenie rob6t pod wzgledem finansowym, tj. przy uwzglednieniu m.in. kar umownych i odszkodowan, nastapi do
dnia 30 czerwca 2010r. Nadto ustalily, ze z kwoty pozostalej do zaptaty 89 000, 00 zl brutto zatrzymane zostang
kaucja gwarancyjna i zabezpieczenie dobrego wykonania w lacznej kwocie 13 878, 50 zl netto, za$ z pozostalej kwoty
. 75 121,90 zl dokonana zostanie wyplata zaliczkowa w kwocie 40, 000, 00 z}.

Dowéd:
- Aneks nr (...) z dnia 16 czerwca 2010 r — k. 336-337, 498-499.

W dniu 1 lipca 2010 r J. M. wystosowal do strony pozwanej pismo zatytulowane ,wyjasnienia przekroczenia
terminu”, w ktérym tlumaczyl, ze termin zakonczenia robo6t nie zostal dotrzymany z uwagi na brak dostepu do lokali
w wyznaczonym terminie oraz z uwagi na zmiane caloéci instalacji teletechnicznej w trakcie wykonywania robét.

Dowdéd:
- pismo J. M. z dnia 1 lipca 2010 r — k. 174,
Wobec powyzszego w dniu 8 lipca 2010r. doszlo do ponownego spotkania J. M. ze strong pozwana.

Strona pozwana zobowigzala J. M. do zamontowania automatu schodowego i przycisku dla sterowania o$wietlenia
opraw o$wietleniowych przy skrzynkach pocztowych, zamontowania zabezpieczenn dla domofonéw w tablicach oraz
ustawienia kamer i rejestratora — wszystko do dnia 12 lipca 2010 r.

W tym samym protokole zobowiagzano J. M. do skontaktowania sie z uzytkownikiem Sklepu (...) i wyja$nienie, czy
posiada odpowiednie zgody, a w razie ich braku — do skontaktowania sie z Zarzadca. Nadto zobowiazano J. M., aby
do dnia 12 lipca 2010 r przedstawit liste mieszkan, w ktérych brak przewiertéw i wykonat je do konica 2010 r.

W dniu 12 lipca 2010 r J. M. mial takze przedstawi¢ calkowite rozliczenie robot oraz zwro6cié dziennik budowy.
Dowéd:
- protokoél ze spotkania w dniu 8 lipca 2010 r — k. 175, 328, 341-342, 480-481.

W dniu 8 lipca 2010 r J. M. przedstawil stronie pozwanej kosztorys powykonawczy na roboty dodatkowe nie ujete
w kosztorysie podstawowym oraz dodatkowym — na laczna kwote 16 131, 36 zl, za§ w dniu 16 lipca 2010 r — tzw.
calkowite rozliczenia finansowe budowy.

Strona pozwana zaakceptowata ten kosztorys do kwoty 5 514, 20 zk.
Dowdéd:

- kosztorys — k. 490-494,



- catkowite rozliczenia finansowe budowy — k. 497.

W dniu 16 lipca 2010 r dokonano naprawy o$wietlenia klatki schodowej — wymieniono automaty schodowe, a
przy okazji sprawdzono ,pietro po pietrze” prawidlowosé oSwietlenia. W protokole z tej daty zapisano, ze ,,instalacja
o$wietlenia dziala bez zastrzezen, innych usterek brak”.

Dowéd:
- protokoél z dnia 16 lipca 2010 r — k. 176, 262, 432, 449, 472, 518.

W pi$mie z dnia 21 lipca 2010 r strona pozwana o$wiadczyla, Ze nie moze przyjaé przedstawionego przez J. M.
rozliczenia wskazujac m.in. na brak naliczenia kary umownej oraz odszkodowan, a takze braki w dokumentacji
powykonawczej (typu brak oznaczenia, ze to dokumentacja powykonawcza, bledna data, brak pieczeci i podpisow,
brak nazwiska osoby, ktéra wykonala ta dokumentacje), brak zaplombowania licznikoéw lokalowych i przylaczy oraz
brak wyjasnienia rozbiezno$ci miedzy wykonaniem instalacji a projektem.

Strona pozwana stwierdzila, ze J. M. nie przekazal listy mieszkan, w ktorych brak przewiertéw, a termin uplynal 12
lipca 2010r. Dalej strona pozwana stwierdzita brak regulacji monitoringu oraz wymiany kamer zgodnie z protokotem
z dnia 8 lipca 2010 r. Nadto stwierdzila brak pisemnych uzgodnien z wlascicielami lokali, ktorzy zglosili wnioski o
odszkodowanie, potwierdzajacych ich uregulowanie lub usuniecie, a to lokal nr (...).

Dowod:
- pismo strony pozwanej z dnia 21 lipca 2010 r — k.297-298.

Ostatecznie J. M. w dniu 11 pazdziernika 2010r. wystawil fakture VAT nr (...) na kwote 49 000, 00 zl
brutto, ktéra to kwota stanowila r6znice pomiedzy zryczaltowanym wynagrodzeniem za wykonanie przedmiotu
umowy wynoszacym 183 000, 00 zl, a uregulowanymi juz przez strone pozwang nalezno$ciami wynikajacymi z faktur
zaliczkowych na laczna kwote 134 000, 00 zl. Kwota wynikajaca z faktury winna by¢ zaplacona w terminie 14 dni tj.
do dnia 25 pazdziernika 2010 r. Faktura zostala nadana przesylka priorytetowa za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
dnia 20 pazdziernika 2010 .

Dowdéd:

- faktura VAT nr (...) z dnia 10 pazdziernika 2010 r — k. 26,
- zestawienie — k. 133-134,

- zeznania swiadka J. M. - k. 235-237, 561-562.

Jeszcze w trakcie realizacji Umowy oraz po dokonaniu odbioru, mieszkancy lokali zgltaszali uszkodzenia, wady i usterki
majace wystapic¢ w ich mieszkaniach w zwigzku w dzialaniem J. M.. Takie zgloszenia dotyczyly lokali nr (...).

Wiasciciel lokalu nr (...) K. J. pismem z dnia 27 maja 2010 r informowal o uszkodzeniach zwigzanych z prowadzonymi
robotami, a to: obsunieciu drzwi wej$ciowych i uszkodzenie uszczelki, zapyleniu zamkow, zarysowaniu klamki oraz
dwukrotnym uszkodzeniu linii telefonicznej. W zwiazku z powyzszym zadal odszkodowania w kwocie 1000, 00 zt.

Wiaséciciele lokalu nr (...) J. i P. K. pismem z dnia 2 czerwca 2010 r informowali strone pozwana o uszkodzeniu w czasie
prac remontowych progu i uszczelki przy drzwiach oraz przecieciu kabla telefonicznego i internetowego. W zwiazku
z powyzszym zadali odszkodowania kwocie 400,00 zl.

Strona pozwana decyzje o wyplacie odszkodowan dla wlascicieli lokali nr (...) podjela dnia 17 listopada 2010 r. Strona
pozwana wyplacila Pafistwu J. kwote 1 000, 00 zl, a Panstwu K. kwote 400, 00 zl w dniu 29 listopada 2010 1.



Wiasciciel lokalu nr (...) p. P. F. w pi$émie skierowanym do strony pozwanej, doreczonym dnia 28 lipca 2010 r, skarzyt
sie, ze podczas prac doszlo do przewiercenia Sciany ,,na wylot”. Wymieniony wycenil koszt prac naprawczych wraz z
malowaniem na kwote 300, 00 zl. Nadto skarzyl sie na brak dzwonka.

Wiasciciel lokalu nr (...) J. S. w pidmie z dnia 24 czerwca 2010 r wnosil o usuniecie ,niedorébek” zalaczajac fotografie.

Z email’a Ksiegowego do Zarzadu strony pozwanej z dnia 26 lipca 2010 r wynika, ze w dniu 5 lipca 2010 r wyplacono
odszkodowanie dla lokalu nr (...).

W wezwaniu z dnia 10 maja 2010 r Zarzadca przypominal J. M. o koniecznoéci uregulowania roszczen
odszkodowawczych, strona pozwana uzalezniala catkowite rozliczenia od uregulowania tych roszczen.

Strona pozwana wyplacala odszkodowania dopiero po ich protokolarnym stwierdzeniu i podjeciu Uchwaly w tym
przedmiocie.

Dowéd:

- pismo P. F. bez daty - k. 130-131, 354-355,

- pismo wraz z fotografiq z dnia 24 czerwca 2010 r — k. 132,

- polecenie ksiegowania z dnia 30 listopada 2010 r — k. 135,

- decyzja Zarzqdu strony pozwanej z dnia 17 listopada 2010 r — k. 136-137,
- wyciqg z konta bankowego — k. 138,

- zestawienie — k. 139,

- wyciqg z konta bankowego z dnia 29 listopada 2010 r — k. 140,
- zestawienie — k. 141,

- pismo strony pozwanej z dnia 21 lipca 2010 r — k.297-298,

- wydruk transakcji z dnia 25 listopada 2010 r— k. 351-352,

- email z dnia 26 lipca 2010 r — k. 353,

- pismo K. J. z dnia 27 maja 2010 r — k. 356,

-pismo J. 1 P. K. z dnia 2 czerwca 2010 r — k. 357,

- dokumentacja dla US - k. 358-362,

- wezwanie z dnia 10 maja 2010 r — k. 487,

- zeznania swiadka M. K. (1) — k. 273-276.

Nadto w dniu 11 sierpnia 2010 r strona pozwana stwierdzila usterke w lokalu nr (...), w wyniku czego wymieniony
lokal pozostawal bez pradu.

Dowéd:

- email z dnia 13 sierpnia 2010 r — k. 338,



- pismo strony pozwanej z dnia 13 sierpnia 2010 r — k. 339,
- pismo strony pozwanej z dnia 12 sierpnia 2010 r — k. 340, 488,
- pismo strony pozwanej z dnia 11 sierpnia 2010 r — k. 489.

W dniu 20 maja 2010 r stwierdzono uszkodzenie linii telefonicznej poprzez usuniecia na klatach schodowych kabli

typu (...).
Dowéd:
- notatka z dnia 20 maja 2010 r — k. 345, 501.

W dniu 1 pazdziernika 2010 r strona pozwana wystawila note nr 01/10/2010, w ktorej obciazyla J. M.
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad (...) w B. karg umowna za opdZnienie w
wykonaniu Umowy w kwocie 27 450, 00 zl, a to zgodnie z § 12 pkt 2a Umowy.

Dowéd:

- nota nr 01/10/2010 r z dnia 1 pazdziernika 2010 r — k. 116, 350,
- zestawienie — k. 133-134,

- propozycja zamkniecia rozliczenia z wykonawcq — k. 151.

Takze w dniu 1 pazdziernika 2010 r strona pozwana wystawila note nr 02/10/2010, w ktorej obcigzyla J. M.
prowadzacego dzialalno$c gospodarcza pod nazwg Uslugowy Zaklad (...) w B. kwotg 2 073, 00 zl tytulem roszczen
czlonkow Wspolnoty zgodnie z § 10 pkt 4 Umowy.

Dowéd:

- nota nr 01/10/2010 r z dnia 1 pazdziernika 2010 r — k. 117, 363,
- zestawienie — k. 133-134,

- propozycja zamkniecia rozliczenia z wykonawcqg — k. 151.

Obie wymienione noty zostaly doreczone J. M. dnia 18 listopada 2010 r.
Dowéd:

- potwierdzenie odbioru — k. 118.

W piSmie z dnia 26 listopada 2010 r, doreczonym J. M. dnia 6 grudnia 2010 r, strona pozwana o$wiadczyla, ze
na podstawie art. 498 ke potraca wierzytelno$ci udokumentowanej fakturg VAT nr (...) z kwoty wynikajace z not nr
1/10/20101inr 2/10/2010tj. lacznie kwote 29 523, 00 zI. Nadto poinformowala, Ze pozostala kwota nalezna J. M. z tej
faktury, zostala przekazana Naczelnikowi Urzedu Skarbowego w B. tj. 10 926, 00 zl (strona pozwana nadal zatrzymata
kaucje w kwocie 8 551, 00 z}).

Dowod:
- pismo strony pozwanej z dnia 26 listopada 2010 r — k. 113-114.

W dniu 17 listopada 2010 r stwierdzono uszkodzenie wylacznika selektywnego zabezpieczajacego uklad 3- faz w
tablicy gtownej budynku, ktory zostat ,na odwrét podlaczony”.



Pismem z dnia 22 listopada 2010 r strona pozwana zawiadomila J. M. o wykryciu wady i wezwala go do stawienia
sie dnia 26 listopada 2010 r celem sporzadzenia stosownego protokolu zgodnie z § 13 ust. 4 Umowy. Niezaleznie od
powyzszego wezwala J. M. do niezwlocznego usuniecie wady.

Powyzsze wezwanie zostalo doreczone J. M. dnia 26 listopada 2010 r.
Wobec niestawiennictwa J. M., w dniu 15 grudnia 2010 r zlecono usuniecie awarii firmie (...), (...) spétka jawna.

Firma (...), (...) spétka jawna w dniu 16 grudnia 2010 r wystawila fakture VAT nr (...) wyceniajgc ustuge na kwote
1039, 16 zl brutto, platna do dnia 30 grudnia 2010 .

Dowod:

- zgloszenie awarii z dnia 15 grudnia 2010 r — k. 125,

- faktura VAT nr (...) z dnia 16 grudnia 2010 r — k. 124, 349,
- kosztorys — k. 126,

- zestawienie — k. 133-134,

- pismo strony pozwanej z dnia 22 listopada 2010 r — k. 144,
- potwierdzenie odbiory — k. 145,

- emeil z dnia 18 listopada 2010 r — k. 348.

W dniu 9 grudnia 2010 rzlecono firmie (...), (...) spotka jawna usuniecie awarii domofonu i dzwonka elektrycznego,
co kosztowato 149, 04 zt.

Dowdéd:

- zgloszenie awarii z dnia 9 grudnia 2010 r — k. 127, 129,
- faktura VAT nr (...) z dnia 16 grudnia 2010 r — k. 124,

- kosztorys — k. 128.

W dniu 27 grudnia 2010 r strona pozwana wystawila note nr 02/12/2010, w ktorej obcigzyla J. M. prowadzacego
dzialalno$é gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad (...) w B. kwotg 1 039, 16 zl z tytulu wymiany zabezpieczen
podlicznikowych wylacznika selektywnego 3 faz 40A ( (...)) w tablicy ogolne;j.

Dowéd:
- nota nr 02/12/2010 r z dnia 27 grudnia 2010 r — k. 120.

Wymieniona note strona pozwana dolgczyla do pisma z dnia 19 stycznia 2011 r, w ktérym o$wiadczyla, ze o kwote
1039, 16 zl pomniejsza kaucje gwarancyjna.

Dowod:
- pismo strony pozwanej z dnia 19 stycznia 2010 r — k. 119,

- potwierdzenie nadania i odbioru — k. 121-123.



Jeszcze w dniach 13 i 14 pazdziernika 2010 r Naczelnik Urzedu Skarbowego w B. wystosowat do strony pozwanej
zawiadomienie o zajeciu ,,prawa majatkowego stanowiacego wierzytelno$¢ pieniezna u dluznika zajetej wierzytelnosci”
na poczet zadluzenia J. M. odpowiednio w kwocie 217 705, 15 zt i w kwocie 223, 30 zl

Po dokonaniu koncowych rozliczen i wlasnych potracen, w dniu 17 stycznia 2010 r strona pozwana przekazata
Naczelnikowi Urzedu Skarbowego w B. kwote 10 926, 00 zt nalezng J. M..

Dowod:

- zawiadomienie o zajeciu z dnia 14 pazdziernika 2010 r — k. 102-103,

- zawiadomienie o zajeciu z dnia 13 pazdziernika 2010 r — k. 104-109,

- pismo strony pozwanej z dnia 25 pazdziernika 2010 r — k. 110-111,

- pismo strony pozwanej z dnia 16 listopada 2010 r — k. 112,

- pismo strony pozwanej z dnia 6 czerwca 2011 r — k. 142,

- propozycja zamkniecia rozliczenia z wykonawcq — k. 151,

- pismo Naczelnika Urzedu Skarbowego w B. z dnia 21 lipca2o14 r - k. 201.

Na dzien 11 kwietnia 2011 r strona pozwana wyznaczyla zebranie czlonkdw Wspoélnoty celem omdwienia ,remontow”.

W pi$mie z dnia 4 maja 2011 r strona pozwana o$wiadczyla J. M., ze w zwigzku z niewywigzywaniem sie przez
wymienionego z obowigzkow wynikajacych z gwarancji i rekojmi ,wstrzymuje sie z rozliczeniem i zwrotem kaucji
gwarancyjnej do czasu wykonania wszystkich zobowigzan”. Pismo to zostalo doreczone J. M. dnia 26 maja 2011 .

Dowéd:
- pismo strony pozwanej z dnia 4 maja 2011 r — k. 149,
- potwierdzenie odbioru — k. 150,

- zaproszenie na zebranie w dniu 11 kwietnia 2011 r, odczyty licznikéw, protokél przekazania,
potwierdzenia odbioru zaproszen, listy glosowan —k. 364-380.

Sad Rejonowy w Tarnowie Wydzial V Gospodarczy postanowieniem z dnia 18 lutego 2013 r sygn. akt V GU 10/12
oglosil upadlosé J. M. prowadzacego dzialalnosé gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad (...) w B. obejmujaca
likwidacje majatku dluznika oraz wyznaczyt Syndyka masy upadlosci w osobie M. K. (2).

Wypis z (...) k. 35,
Dowéd:

- postanowienie Sqdu Rejonowego w Tarnowie Wydzial V Gospodarczy z dnia 18 lutego 2013 roku
sygn. akt VGU 10/12 — k. 23.

Syndyk w dniu 1 marca 2013 r wystosowat do strony pozwanej ,ostateczne przesadowe” wezwanie do zaplaty, w
ktorym wezwat do zaplaty na rzecz Upadlego kwoty 49 000, 00 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia
wymagalnosSci do dnia zaplaty w terminie 3 dni od otrzymania wezwania, przy czym w wezwaniu podano ze chodzi
o nalezno$¢ wynikajgca z faktury VAT nr (...) z dnia 21 czerwca 2010 r platng dnia 5 lipca 2010 r. Wezwanie zostato
odebrane dnia 15 marca 2013 r.



Dowéd:
- wezwanie do zaplaty z dnia 1 marca 2013 r — k. 13,
- potwierdzenie odbioru — k. 15.

W pismie z dnia 20 marca 2013r strona pozwana ,generalnie” potwierdzila fakt wykonania robét przez J. M. i zwrocila
sie o przedluzenie terminu do ustosunkowania sie¢ do wezwania do zaplaty. Strona pozwana umotywowala swoja
proébe niedawna zmiang Zarzadu oraz konieczno$cig odszukania i przeanalizowania dokumentéw. W przypadku
zasadnosci twierdzen Syndyka, rozwazala ugodowe zalatwienie sprawy.

Dowod:
- pismo strony pozwanej z dnia 20 marca 2013 — k. 10.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej wymienionych dokumentéw, fotografii na plycie CD oraz
zeznan Swiadkow.

Zaoferowane w sprawie dokumenty w postaci: wydruku z ksiegi wieczystej, kopii mapy ewidencyjnej, oferty, Umowy,
anekséw nr (...), notatek, uzgodnien, protokoléw przekazania terenu, protokoléw ze spotkan, protokotu odbioru
robét, zestawien, rozliczen, propozycji rozliczen, kosztorysow, faktur VAT wraz z korektami, pism stron, not strony
pozwanej, wezwan, pism lokatorow, zgloszen awarii, zlecen naprawy, polecen ksiegowan, wyciagéw z konta bakowego,
wydruku transakeji, decyzji i uchwal Zarzadu, korespondenci email, dokumentacji dla US, potwierdzen odbioru —
jako dokumenty prywatne, stanowily dowdd tego, ze osoby, ktore je podpisaly zlozylty zawarte w nich o§wiadczenia.
Moc dowodowa tych dokument6w nie zostala za kwestionowana.

Nadto zaoferowane w sprawie dokumenty w postaci: zawiadomienia o zajeciu i pisma Urzedu Skarbowego w B. oraz
postanowienia Sadu Rejonowego w Tarnowie — jako dokumenty urzedowe, stanowily dowod tego, co zostalo w nich
urzedowo zas§wiadczone.

Fotografie przedlozone przez strone pozwang pozwolily na ustalenie stanu placu remontu w dniach 10, 12 i 19 maja
2010 T, nie byly kwestionowane przez strony.

Przechodzac do oceny dowodu z zeznan Swiadkéw, nalezy podkresli¢, ze zeznania te czeéciowo sie pokrywaly i
wzajemnie sie uzupelnialy, a roznily sie tylko w tym zakresie, w jakim §wiadkowie oceniali przebieg prac i przyczyny
opoznien. Swiadkowie: M. K. (1) (czlonek Zarzadu strony pozwanej) i J. J. (3) (obecny Zarzadca) negatywnie oceniali
przebieg prac remontowych prowadzonych przez J. M.. Z kolei §wiadkowie: Z. M. (inspektor nadzoru) i M. S.
(poprzedni Zarzadca strony pozwanej) pozytywnie oceniali przebieg tych prac.

I tak $wiadek G. T. zeznal na okolicznoé¢ sporzadzenia projektu budowlano —wykonawczego wymiany instalacji
elektrycznej w budynku przy ul. (...) w W., zakresu prac przewidzianych projektem, przewidywanego czasokresu
tych prac, techniki wykonywania robo6t. Swiadek zaprzeczyl, aby sprawowal jakikolwiek nadzér nad wykonanie tego
projektu, czy wprowadzal zmiany do tego projektu. Sad nie znalazl podstaw, aby odmoéwié wiary tym zeznaniom,
albowiem byly one rzeczowe, logiczne i korespondowaly z pozostalym materialem zgromadzonym w sprawie.

Swiadek Z. M., Inspektor nadzoru, zeznawal na okolicznoé¢ przebiegu prac wykonywanych przez J. M.. Swiadek
zeznal, ze w toku robdt pojawily sie podmioty trzecie i zakres pras zostal rozszerzony w stosunku do pierwotnego
projektu. Zeznal, ze w niektorych lokalach mieszkalnych polozenie licznikow odbiegalo od tego zalozonego w
projekcie. Swiadek potwierdzil trudnoéci z dostepnoécig lokali prywatnych zwigzanych z nieobecnoécig ich wlascicieli,
z roznych przyczyn, jak i niechecia najemcéw do udostepniania lokali bez uprzedniej zgody wlascicieli. Podkreslil
takze, ze uzytkownicy Sklepu (...) nie chcieli wystapic¢ do (...) Polska o przydzial zwiekszonej mocy dla tego lokalu.



W powyzszym zakresie zeznaniom $wiadka Sad dal wiare, jako rzeczowym, logicznym i korespondujacym z pozostalym
materialem w sprawie. Sad odmoéwil wiary $§wiadkowi tylko w tej czeéci, w ktorej twierdzil, ze zaloZzenie monitoringu
bylo praca dodatkowa, gdyz monitoring objety byl umowa pierwotna.

Swiadek M. K. (1), czlonek Zarzadu w okresie prac remontowych, takze zeznawala na okoliczno$¢ przebiegu remontu.
Swiadek potwierdzil, ze w toku prac pojawily sie podmioty trzecie, ktére wprowadzily zmiany do projektu, ale
powyzsze zostalo uwzglednione w Aneksie nr (...) wydluzajacym termin zakoriczenia prac. Swiadek podkreélal,
ze J. M. w umowie zobowiazal sie do przeprowadzania uzgodnien z uzytkownikami poszczegoélnych lokali co do
terminu wej$¢ do tychze lokali. J. M. zobowigzal sie takze zalatwiania wszelkich zgo6d urzedowych. Swiadek zeznal,
ze mimo dokonania odbioru kohcowego w dniu 14 czerwca 2010 r nadal cze$¢ prac nie zostala wykonana i nie
doszlo do calkowitego rozliczenia stron. Swiadek zeznal takze na okolicznoéé zglaszania szkéd przez posiadaczy lokali,
prowadzenia tzw. postepowan likwidacyjnych, w tym wzywania J. M. o ich usuniecie, oraz wykonan zastepczych. W
tym zakresie zeznania $wiadka, jako rzeczowe, logiczne i korespondujace z pozostalym materialem, a w szczegdlnoSci
dokumentami, Sad obdarzyt walorem wiarygodnosci.

Swiadek zeznal, ze J. M. dysponowat wszelkimi danymi kontaktowymi posiadaczy lokali, w tym numerami telefonéw.
W tym zakresie Sad nie dal wiary Swiadkowi, albowiem sam pelnomocnik strony pozwanej w pi$émie procesowym z
dnia 5 lutego 201 5 r przyznal, Ze Wspoélnota nie prowadzila rejestru numerdéw telefonow lokatorow.

Swiadek zeznal takze, Ze przyczyn opdznienia w wykonaniu prac upatruje w klopotach finansowych J. M. i w
przypadkowym doborze pracownikow, ale te okoliczno$ci nie mialy znaczenia dla rozpoznania przedmiotowej sprawy
z uwagi na domniemanie winy J. M., o czym ponizej.

Swiadek M. S., Zarzadca nieruchomoéci przy ul. (...). A. nr 21 w W. do 30 czerwca 2010 1, zeznawal na okoliczno$é
wyboru oferty J. M. i prowadzenia prac przez Wymienionego. Swiadek potwierdzil, ze w toku prac pojawily sie
podmioty trzecie, ale ich udzial zostal uwzgledniony w Aneksie nr (...), a co wiecej przystapienie tych podmiotow
do prac uzaleznione bylo od wykonania okreslonych prac przez J. M.. Swiadek potwierdzil trudnoéci z dostepnoscia
lokali i sposéb informowania lokator6w o terminach robét poprzez wywieszanie ogloszen. W ocenie Sadu zeznania
te byly rzeczowe, logiczne i znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym, dlatego Sad uznal je za
wiarygodne.

Swiadek zeznal, ze przyczyn opdznienia w wykonaniu prac upatruje w technice wykonywania prac, ale te okolicznoéci
nie mialy znaczenia dla rozpoznania przedmiotowej sprawy z uwagi na domniemanie winy J. M., o czym ponizej.

Swiadek J. J. (3), Zarzadca/ Administrator nieruchomosci przy ul. (...). A. nr 21w W. do 30 czerwca 2010 r, informacje
o przebiegu prac remontowych czerpal z dokumentacji przekazanej mu przez poprzedniego Zarzadce. Potwierdzil, ze
w dniu przyjscia co pracy zdjal z tablicy ogloszenie o terminach robét, a z uzyskanej przez niego wiedzy na dzien 1
lipca 2010 r w okolo 30 lokalach nie wykonano przewiertéw, lokatorzy twierdzili, ze nie byli wzywani o udostepnienie
mieszkan. Swiadek zeznawal na okolicznoéé zglaszanych szkéd i usterek. W tym zakresie zeznania $wiadka bylto
logiczne, rzeczowe i korespondowaly z pozostalym materialem zebranym w sprawie, dlatego Sad dal im wiare.

Takze ten $wiadek zeznal, ze przyczyn op6znienia w wykonaniu prac upatruje w technice wykonywania prac, ale te
okoliczno$ci nie mialy znaczenia dla rozpoznania przedmiotowej sprawy z uwagi na domniemanie winy J. M., o czym
ponizej.

Zasadnicze znaczenie dla przedmiotowej sprawy mialy zeznania §wiadka J. M., ktory obszernie przedstawil przebieg
prac, w tym kwestie udzialu podmiotéw trzecich, dostepno$c lokali, odstepstwa od projektu. Zdaniem Sad zeznania
te byly rzeczowe i spdjne, Sad nie mial powod6éw aby odmoéwic im wiary.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Strona powodowa Syndyk masy upadlosci J. M. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa Uslugowy Zaklad
(...) w B. w upadlosci likwidacyjnej domagala sie w przedmiotowej sprawie zasadzenia od strony pozwanej Wspo6lnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). A. nr 21 w W. kwoty 49 000,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi tytulem brakujacej
czeSci wynagrodzenia za ,wymiane instalacji elektrycznej, montaz rur dla instalacji telewizyjnej, komputerowej i
telekomunikacyjnej, monitoringu bezpieczenstwa oraz prace porzadkowe w budynku mieszkalnym”.

Strona pozwana w pierwszej kolejnoéci podniosla zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia, majac na
uwadze date sporzadzenia protokolu odbioru koncowego tj. 14 czerwca 2010 r oraz art. 646 kc. Wymieniony przepis
stanowi, ze roszczenia wynikajgce z umowy o dzielo przedawniajg sie z uptywem 2 lat od dnia oddania dzieta. Odnoszac
powyzsze do przedmiotowej sprawy, dochodzone roszczenie ulegloby przedawnieniu z dniem 14 czerwca 2010 1, a
pozew zostal wniesiony do Sadu dnia 18 czerwca 2013 r (data nadania).

Z kolei strona powodowa podniosla, ze strony niniejszego postepowania laczyta nie umowa o dzielo, ale umowa o
roboty budowlane. Roszczenia wynikajace z umowy o roboty budowlane przedawniaja sie wedlug przepiséw ogdlnych.
Art. 118 ke stanowi, ze dla roszczen zwiazanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej termin przedawnienia
wynosi 3 lata. Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy, skoro brakujaca cze$¢ wynagrodzenia za wykonane
prace w kwocie 49 000, 00 zt zostala objeta faktura VAT nr (...) z dnia 11 pazdziernika 2010 r, w ktdrej okre$lono
termin zaplaty na dzien 25 pazdziernika 2010 r, to dochodzone roszczenie ulegloby przedawnianiu dopiero z dniem
25 pazdziernika 2013r, czyli po dacie wniesienia pozwu.

W ocenie Sadu strony laczyla umowa o wykonanie remontu budynku, o jakiej mowa w art. 658 kc i do ktérej stosuje
sie odpowiednio przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane, w tym ogo6lne terminy przedawnienia.

Remont jest pojeciem wezszym niz roboty budowlane i zgodnie z art. 3 pkt 8 prawa budowlanego obejmuje
okreslone prace w juz istniejacym budynku, polegajace na odtworzeniu stanu pierwotnego, a nie stanowigce biezacej
konserwacji, przy czym dopuszcza sie stosowanie wyrobéw budowlanych innych, niz uzyto w stanie pierwotnym.
W ramach remontu mieszcza sie takie pojecia jak ,modernizacja” czy ,,przebudowa” (por.: E. G. ,Kodeks cywilny.
Zobowiazania”.). Jezeli przedmiotem umowy jest remont budynku w powyzszym znaczeniu, stanowi ona postac
umowy o roboty budowlane (por.: wyrok SN dnia 17 lipca 2008 r II CSK 112/2008). Nalezy podkresli¢, ze o ile
przedmiotem umowy o dzielo, stosownie do tresci art. 627 ke, jest wykonanie tego dziela, to w przypadku umowy o
roboty budowlane czy remont nie chodzi tylko wykonanie czy remont budynku, lecz takze o sposob jego wykonania,
a to zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej (por.: wyrok SA w Lodzi z dnia 22 lipca 2015 r I ACa 123/15).
Przy umowie o roboty budowlane czy remont istotna jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymagan prawa
budowlanego (por.: wyrok SN z dnia 25 marca 1998 r II CKN 653/97) oraz wyeksponowanie stron jako inwestora
i wykonawcy (por.: ,Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia zobowigzania” pod red. G. Bienka). Intencja
ustawodawcy bylo, aby wszelkie umowy o wykonanie, nawet niewielkich prac budowlanych czy remontéw, zawierane
przez inwestora i wykonawce, byly poddane wymaganiom przepiséw dotyczacych umowy o roboty budowlane.

O tym, ze w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z umowa o remont, w znaczeniu art. 658 ke, Swiadczy
uzyta w tej Umowie terminologia, nakaz stosowania sie do projektu, a przede wszystkim § 18, ktoéry w sprawach
nieuregulowanych odsyta do przepisow prawa budowlanego.

Wobec powyzszego roszczenie o zaplate kwoty 49 000, 00 zl, jako zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej,
ulegloby przedawnieniu z dniem 25 pazdziernika 2013r, a pozew zlozono dnia 18 czerwca 2013r. W tym stanie rzeczy,
zarzut strony pozwanej o przedawnieniu roszczenia, nalezato uznac za chybiony.

Zgodnie z art. 647 ke w zw. z art. 658 ke, za wykonanie prac remontowych wykonawcy nalezy sie wynagrodzenie
okre§lone w umowie. Strony moga sie umoéwi¢ na wynagrodzenie ryczaltowe, kosztorysowe, jak i wskazac jego
wysoko$é posrednio poprzez odestanie do cennikow. Zasada jest, ze jezeli strony ustalily w umowie wynagrodzenie
ryczaltowe, to nie powinno ono ulec zmianie, tzn. nie mozna zadac jego podwyzszenia, chociazby w czasie zawarcia
umowy nie mozna bylo przewidzie¢ rozmiaru lub kosztu prac.



Odnoszac powyzsze do przedmiotowej sprawy, w Umowie z dnia 24 lutego 2010 r zmienionej Aneksem nr (...) z dnia
28 kwietnia 2010 r strony ostatecznie ustalily wynagrodzenie nalezne za wykonanie remontu na kwote 183 000, 00 zt
brutto. Na poczet tej kwoty strona pozwana uiScila lacznie kwote 134 000, 00 zl, co bylo bezsporne miedzy stronami.
Zatem do zaplaty pozostala kwota 49 000, 00 zt dochodzona w przedmiotowej sprawie.

Strona pozwana zarzucila, ze z wymienionej wierzytelnoSci potracila nastepujace kwoty, a to:
- kwote 27 450, 00 zl tytulem kary umownej za opdznienie w wykonaniu umowy,

- kwote 2 073, 00 zt tytulem odszkodowan, jakie wyplacila posiadaczom lokali za szkody wyrzadzone w trakcie
prowadzenia prac remontowych,

- kwote 8 551, 00 zI — zatrzymana jako kaucje — tytulem kwot, jakie wyplacila na pokrycie szkéd wyrzadzonych samej
Wspolnocie,

za$ pozostala kwote 10 926, 00 zl wplacila do Urzedu Skarbowego w B. na pokrycie zobowigzan J. M., jak nakazano
w zawiadomieniu o zajeciu wierzytelnoSci.

Z twierdzen strony pozwanej wynika zatem, ze wierzytelno$é o zaplate kwoty 49 000 zl ulegla umorzeniu w czesci
dotyczacej kwoty 38 074, 00 zl (27 450,00 zl, 2 073, 00 zl, 8551, 00 z1), a co do kwoty 10 926, 00 zl zostala
wyplacona przez strone pozwana jako dluznika zajetej wierzytelnosci.

Strona powodowa zakwestionowala przede wszystkim zasadno$¢, ale takze wysoko$¢, potracen.

Odnos$nie potracenia kary umownej za opdznienie w wykonaniu umowy w kwocie 27 450, 00 z1, strona powodowa
podniosla, ze termin odbioru robét nie byt ostatecznie okresSlony, a jezeli nawet bylo okreSlony — to opdznienie nie
wynikalo z winy J. M..

Przypomnijmy, ze strony w Umowie z dnia 24 lutego 2010 r przyjely, ze ,obowiazujaca forma odszkodowania” za nie
wykonanie lub nienalezyte wykonanie prac w terminie, beda kary umowne.

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

Kara umowa za nieterminowe wykonanie przedmiotu Umowy zostala ustalona w wysokos$ci 0,5 % wynagrodzenia
umownego brutto za kazdy dzieh opdznienia, tj. 915, 00 zl. Poczatkowo w Umowie z dnia 24 lutego 2010 r okre$lono
termin zakonczenia prac na dzien 30 kwietnia 2010 r, termin ten Aneksem nr (...) z dnia 28 kwietnia 2010 r zostal
przesuniety na dzien 15 maja 2010 r. Strony nie mogly zmieni¢ terminu zakonczenia prac ustnie, albowiem zgodnie
z § 17 Umowy, wszelkie jej zmiany wymagaly formy pisemnej. Natomiast protokoél odbioru robét ,koncowy” zostal
sporzadzony dnia 14 czerwca 2010 r, a wiec 30 dni po planowanym terminie.

Wobec powyzszego strona pozwana wyliczyla, ze 30 dni op6znienia x 915, 00 zl/dzien , tj. 27 450, 00 zl i w dniu 1
pazdziernika 2010 r wystawila note nr 01/10/2010 na wymieniong kwote obcigzajaca J. M., doreczong mu dnia 18
listopada 2010 r. Nastepnie strona pozwana w piSmie z dnia 26 listopada 2010 r zlozyla o§wiadczenie o potraceniu
wymienionej kwoty z wierzytelnoScia przystlugujaca J. M. od strony pozwanej z tytulu wynagrodzenia za wykonany
remont, pismo zostal doreczone wymienionemu dnia 6 grudnia 2010 r.

Konsekwencja stosowania w sprawie art. 483 § 1 kc jest korzystanie przez strone pozwana z wynikajacego z art. 476
ke domniemania winy dluznika, tj. J. M.. Zatem strona pozwana w przedmiotowej sprawie obowigzana byla jedynie
do wykazania faktu nieterminowego wykonania zobowigzania przez J. M. i wysokoSci zastrzezonej umowg kary z tego
tytuhy, co uczynila.



Przyporzadkowanie kary umownej zasadom odpowiedzialnoSci kontraktowej powoduje, ze strona powodowa -
kwestionujac istnienie wierzytelnoséci z tytulu kary umownej — mogla sie bronié¢ zarzutem, ze niewykonanie
zobowigzania w terminie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére J. M. nie ponosi odpowiedzialnoSci, czyli
okoliczno$ci przez niego niezawinionych.

Okolicznosci ekskulpacyjne strona powodowa przedstawila w odpowiedzi na sprzeciw. Strona powodowa zarzucila, ze
projekt remontu byl wadliwie przygotowany, nie uwzglednial ,,wszystkich istotnych element6w”; ,znaczna czesé prac”
wymagala ,wspoétudzialu” i ,wspdlwykonawstwa” podmiotéw trzecich niezaleznych od J. M.; zakres prac w toku ich
realizacji ulegal zmianom; nadto strona pozwana nie zapewnila J. M. dostepu do wszystkich pomieszczen i lokali, w
ktorych mialy by¢ wykonane prace remontowe.

Z zebranego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze Umowa zostala podpisana przez strony dnia 24 lutego
2010 1, a w toku prac pojawily sie podmioty trzecie. Spotkanie z przedstawicielami firmy (...) S.A. i firmy instalujacej
domofony dotyczace zmian w zakresie wykonywanych prac miato miejsce w dniu 29 marca 2010 r, jak wynika z notatki
z tej daty, czyli 26 dni po rozpoczeciu prac. Z kolei spotkanie z przedstawicielami firmy (...) sp. z 0.0., w tym samym
przedmiocie, mialo miejsce w dniu 28 kwietnia 2010 r, jak wynika z notatki z tej daty, czyli 56 dni po rozpoczeciu
prac. Wynikiem tych spotkan bylo jednak podpisanie w dniu 28 kwietnia 2010 r Aneksu nr (...) do Umowy, w ktérym
przesunieto termin zakonczenia prac na dzien 15 maja 2010 r oraz podwyzszono wynagrodzenie o kwote 18 000, 00
z} tj. do kwoty 183 000, 00 zl brutto. Zatem pojawienie sie podmiotéw trzecich w procesie inwestycyjnym znalazlto
pelne odzwierciedlenie w Aneksie nr (...). Sam J. M. bedac przestuchiwany po raz pierwszy w sprawie zeznal, ze ,faktu
pojawienia sie firmy (...) nie wigzalby z niedotrzymaniem terminu wykonania prac”. Nadto Zarzadcy strony pozwanej
M. S.iJ. J. (3) podkredlali, ze zasadniczo wykonanie prac przez wymienione podmioty trzecie bylo uzaleznione od
prac wykonanych przez J. M.. Zadaniem J. M. byto wykonanie tzw. orurowania, ktére stuzylo do wprowadzania kabli
przez te podmioty trzecie.

Skoro sam J. M., zeznajac w przedmiotowej sprawie, nie laczyt opdznienia zakonczenia prac z pojawieniem sie
podmiotéw trzecich i nowymi rozwigzaniami, Sad uznal, ze ta okoliczno$¢ nie wyplynela na nieterminowos$é
wykonania umowy.

W § 5 ust. 2 Umowy J. M. przyjal na siebie obowiazek przeprowadzania uzgodnien z najemcami i wlascicielami
lokali dotyczacych przewidywanych prac wewnatrz tych lokali oraz do umieszczania informacji na tablicy ogloszen
o planowanym przebiegu rob6t w nieruchomog$ci. Sam J. M. przyznal, ze nie sporzadzil pisemnego harmonogramu
prac, dokonywal tylko ustalen ustnych. Jak ustalono w przedmiotowej sprawie, wymieniony wywieszal na tablicy
ogloszen informacje o terminach robét, a gdy to nie skutkowalo — wywieszat je na drzwiach poszczegdlnych mieszkan.
Mimo tego prowadzac prace przenosil sie ,,z klatki na klatke”, ,pietra na pietro”. Wynikalo to z tego, ze nie wszyscy
mieszkancy byli obecni w swoich lokalach (wyjechali na urlop, wyjechali zagranice, byli w szpitalu), a inni wynajeli
swoje lokale i najemcy bez zgody wlascicieli nie chcieli wpuszczaé pracownikow. J. M. bedac stuchanym w sprawie
podal, ze miatl problemy z dostepem do okolo 20-25 lokali. Na dziefi 16 kwietnia 2010 r, czyli przed zakonczeniem
prac, J. M. podal, ze nie ma dostepu tylko do 5 lokali tj. nr 6, 10, 14, 151 35, w dniu 19 maja 2010 r monitowat o braku
dostepu juz tylko do lokalu nr (...). Ostatecznie J. M. mial przedstawic stronie pozwanej liste mieszkan, do ktoérych
nie mial dostepu do dnia 12 lipca 2010 r, ale nigdy jej nie sporzadzil.

Dalej ustalono, ze wywieszanie informacji na drzwiach mieszkan bylo podstawowym sposobem kontaktowania sie z
lokatorami. W pi$mie z dnia 5 lutego 2015 r pelnomocnik strony pozwanej wyjasnil, ze Wspélnota dysponuje spisem
wlascicieli, ale nie numerami telefon6w. Nadto wyjaénil, ze Miasto S. W. ma udzial wynoszacy 0,459 we wlasnos$ci
nieruchomo$ci i Wspoélnota we wszystkich sprawach kontaktuje sie z jego pelnomocnikiem, a nie z najemcami
poszczegodlnych lokali komunalnych. Z tego wynikaloby, ze Wspoélnota nie posiada spisu tych lokatoréw. Z zeznan
projektanta G. T. wynikalo, Ze wykonanie przedmiotu pierwotnej umowy w terminie 3 miesiecy bylo mozliwe, o ile
nie wystapia trudnosci, np. z dostepem do mieszkan.



Nadto w § 5 ust. 3 Umowy J. M. zobowiazal sie do ,zalatwienia niezbednych zgoéd urzedowych, jesli takie sa
wymagane”, a strona pozwana do udzielenia mu w tym niezbednej pomocy i pelnomocnictw. Jak ustalono, w toku
prac okazalo sie koniecznym przeniesienie licznika z garazu podziemnego na klatke schodowa, a poniewaz garaz nie
przynalezal do nieruchomosci przy ul. (...). A. nr 21, nalezalo pozyska¢ zgode na wejScie w teren. J. M. nie wystapil o
taka zgode, a pierwszym dokumentem monitujacym ten problem bylo pismo z dnia 12 maja 2010 r. Ostatecznie garaz
zostal udostepniony dopiero dnia 20 maja 2010 r. Podobnie w toku prac okazalo sie, ze lokal uzytkowym mieszczacy
Sklep (...) ma zanizony przydzial mocy w stosunku do pobieranej. J. M. przystosowal instalacje do zwiekszonego
poboru mocy, ale nalezalo pozyskac zgode zakladu (...) S.A.. J. M. nie wystapit o taka zgode, a pierwszym dokumentem
monitujacym ten problem jest pismo z dnia 19 maja 2010 r. Jak wynika z pisma (...) S.A. z dnia 18 lutego 2011 1,
jeszcze w tej dacie sprawa te nie zostala zalatwiona.

Z zeznan J. M. i inspektora nadzoru Z. M. wynikalo, Ze w niektorych lokalach liczniczki, podlegajgce przeniesieniu
na klatke schodowa, znajdowaly sie glebiej w lokalu, niz zakladat to projekt. J. M. twierdzil, Ze taki problem dotyczyl
okolo 30% lokali. W protokole z dnia 16 kwietnia 2010 r jest mowa tylko o 3 lokalach, w ktérych liczniki znajduja sie
w innym miejscu, a J. M. mial przestawi¢ wykaz takich lokali, czego rowniez nie uczynit.

Zgodnie z art. 651 ke jezeli dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urzadzenia
nie nadaja sie do prawidlowego wykonania robdt albo jezeli zajda inne okoliczno$ci, ktére moga przeszkodzic¢
prawidlowemu wykonaniu robét, wykonawca powinien niezwloczenie zawiadomi¢ o tym inwestora. Jak ustalono, J.
M., jezeli monitowat o trudno$ciach, to zwykle przed samym uplywem wyznaczonego terminu zakonczenia prac i w
sposob nie pelny.

Strona powodowa, ekskulpujac J. M. za opdznienia w terminie zakonczenia prac, nie powolywala sie na braki kadrowe
czy na trudnosci, odstepstwa od standardu wykonania prac, tj. rowkow. Zatem Sad nie zajmowal sie kwestig doboru
pracownikdw przez J. M., ich iloéci, ich kwalifikacjami, ani sposobem wykonywania rowkow.

Nalezy podkresli¢, ze jeszcze po dacie sporzadzenia protokolu odbioru koncowego tj. 14 czerwea 2010 r, J. M.
mial wykonaé¢ prace polegajace na zamontowaniu automatu schodowego i przycisku dla sterowania o$wietlenia
opraw o$wietleniowych przy skrzynkach pocztowych, zamontowaniu zabezpieczen dla domofonéw w tablicach oraz
ustawieniu kamer i rejestratora. Wymienione prace objete byly Umowa zmieniong Aneksem nr (...).

Z powyzszego wynika, ze op6Znienie w wykonaniu zobowiazania przez J. M. mialo miejsce, choé za jego zaistnienie nie
mozna przypisac¢ wylacznej odpowiedzialno$ci wymienionemu. Skoro nie mozna wylaczy¢ odpowiedzialnosci J. M. za
opdznienie w wykonaniu Umowy, to odwolanie sie przez strone pozwana do § 12 ust. 11 2 lit a) Umowy i naliczenie
kary umownej bylo zasadne.

Z ostrozno$ci procesowej strona powodowa wniosta o miarkowanie wysokosci kary umowne w oparciu o art.
484 § 2 ke, a to zarzucajac, ze kara jest razaco wygorowana, a prace zostaly przez J. M. w znacznej, o ile nie w caloSci,
wykonane.

Powolany przepis stanowi, ze jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonane, dluznik moze zadac
zmniejszenia kary umownej, to samo dotyczy wypadku, gdy kara umowna jest razaco wygoérowana. Dluznik moze
zatem zadaé zmniejszenia kary umownej , jezeli wykaze, ze nastapila jedna z dwoch wskazanych w tym przepisie
okolicznosci. Jezeli przeslanki te wystapily rownoczes$nie, to wowcezas zmniejszeni kary umownej winno uwzgledniac¢
obie przyczyny redukcji.

Kara umowna stanowi z gory ryczatltowo okreslony surogat odszkodowania naleznego wierzycielowi od dluznika z
tytulu odpowiedzialnosSci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, pelni wiec przede wszystkim
funkcje kompensacyjna. Z tego wzgledu, mimo, ze nalezy sie w zastrzezonej wysokoSci bez wzgledu na wysoko$é
poniesionej szkody, a obowiazek jej zaplaty powstaje nawet, gdy wierzyciel na skutek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania nie ponidst w ogdle szkody majatkowej, przepisy kc nie pozbawily jednak calkowicie



doniostoéci relacji miedzy wysokoS$cia zastrzezonej kary umownej a godnym ochrony interesem wierzyciela (por.
uchwala 7 sedzidéw SN z dnia 6 listopada 2003 r, wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdarnisku z dnia 20 lutego 2015 r sygn.
V ACa 870/14 LEX nr 1667537). W przypadkach duzej dysproporcji miedzy wysoko$cia zastrzezonej kary umownej,
a interesem wierzyciela chronionym za pomoca kary umownej dopuszczalne jest - na podstawie art. 484 § 2 kc
— zmniejszenie kary umownej przez sad. Przede wszystkim wiec dluznik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej,
gdy zobowigzanie zostalo w znacznej cze$ci wykonanie. Nadto moze zadaé obnizenia kary, gdy jest ona razaco
wygoérowana. Uzycie tego niedookre$lonego zwrotu pozostawia zatem sagdowi mozliwo$¢ dostosowania przyjetych
kryteriéw oceny do wystepujacych in casu postanowien kontraktowych dotyczacych kary umownej, jak réwniez
okoliczno$ci faktycznych i skutkéw niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (por.: wyrok SN z dnia
30 listopada 2006 r sygn. akt I CSK 259/06 LEX 398369 i z dnia 12 maja 2006 r sygn. akt V CSK 55/06 LEX nr
200875).

Zadanie miarkowania kary umownej uzasadnione jest takze wowezas, gdy kara jest razaco wygérowana w porownaniu
z poniesiong przez wierzyciela szkoda, jezeli dtuznik wykaze, ze wierzyciel szkody nie poni6st albo wprawdzie ja
ponidsl, ale w niewielkim rozmiarze. Zwazy¢ nalezy, ze czym innym jest zasgdzenie kary umownej, a czym innym jej
miarkowanie. Na etapie decydowania o tym, czy kara umowna sie nalezy, w ogoble nie jest istotna szkoda poniesiona
przez wierzyciela i jej rozmiar. Oceniajac jednak wysokosé kary umownej, w zwigzku z wnioskiem o jej miarkowanie,
trzeba wzia¢ pod uwage istnienie szkody oraz jej rozmiar (por. wyrok SN z dnia 16 stycznia 2009r sygn. akt III CSK
198/08 LEX 523684, z dnia 21 listopada 2007 r sygn. akt I CSK 270/07 LEX nr 530614).

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze zasadnym jest miarkowanie wysokoSci kary umownej w przedmiotowej
sprawie. Przede wszystkim Sad mial na uwadze to, ze J. M. w znacznej czeSci wykonal remont. Jak zeznal J. M.
do dnia 15 maja 2010 r wykonal Umowe w 90%, a z uzgodnienia z dnia 14 czerwca 2010 r wynikalo, ze — oprocz
wykonania pozostalych przewiertéw i dostosowania instalacji Sklepu (...) do nowych warunkoéw w.t.z.— pozostalo
jeszceze tylko: zamontowanie automatu schodowego, przycisku dla sterowania o$wietlenia opraw o$wietleniowych
przy skrzynkach pocztowych, zabezpieczenia dla domofonéw w tablicach administracyjnych oraz dostosowanie
teletechniki do specyfiki obiektu (ustawienie kamer i rejestratora).

Nadto kara umowna naliczona przez strone pozwana w kwocie 27 450, 00 zt stanowi okolo 15 % warto$ci uméwionego
wynagrodzenia i zdaniem Sadu jest nadmiernie dolegliwa majac na uwadze wage naruszonych obowigzkow,
czasookres opdznienia i nieznaczny rozmiar poniesionej szkody.

W tym stanie rzeczy, Sad uznal, ze naliczona przez strone pozwana kara umowna winna zosta¢ zmiarkowania o 50% i
wynies$¢ 13 725, 00 zt (50% z kwoty 27 450, 00 z1). Zatem potracenie dokonanie przez strone pozwang bylo skuteczne
jedynie w zakresie kwoty 13 725, 00 zl, w tym zakresie wierzytelno$c¢ zostala umorzona, a do zaplaty pozostaje jeszcze
kwota 13 725, 00 zl.

Odnoénie potracen z tytulu odszkodowan na rzecz posiadaczy lokali w lacznej kwocie 2 073, 00 zl, strona
powodowa zarzucila, ze potracenia te zostaly dokonane ,w calkowicie bezkrytyczny sposéb”, bez weryfikacji ,ich
faktycznego powstania”, a takze weryfikacji ich rozmiaréw i warto$ci szkody. Nadto strona pozwana zaniechala —
wbrew ustaleniom Umownym — wezwania J. M. do usuniecia stwierdzonych szkod w zakreslonym terminie.

Zgodnie z art. 652 kc jezeli wykonawca przejal protokolarnie od inwestora teren budowy, ponosi on az do chwili
oddania obiektu odpowiedzialno$é¢ na zasadach ogoélnych za szkody wynikle na tym terenie. Wymieniony przepis
odsyla w zakresie podstaw odpowiedzialno$ci do zasad og6lnych, a wiec w przypadku szkéd wyrzadzonych osobom
trzecim — do zasad odpowiedzialnosci za czyny niedozwolone uregulowanych w art. 415 i nast. ke.

Ale w § 10 pkt. 4 Umowy z dnia 24 lutego 2010 r strony umowily sie, ze jezeli przy wykonywaniu lub przy okazji
wykonywania przedmiotu umowy powstana szkody w majatku czlonkéw Wspolnoty, strona powodowa ma prawo
— po uprzednim wezwaniu J. M. do ich usuniecia — do zaspokojenia poszkodowanych z kwoty umowy lub innej
wierzytelnoéci Wykonawcy.



Z zebranego w sprawie materialu wynika, ze szkody zglosili:

- K. J., wladciciel lokalu nr (...), ktéry pismem z dnia 27 maja 2010 r informowal o uszkodzeniach zwiazanych z
prowadzonymi robotami, a to: obsunieciu drzwi wej$ciowych i uszkodzenie uszczelki, zapyleniu zamkoéw, zarysowaniu
klamki oraz dwukrotnym uszkodzeniu linii telefonicznej, zadajac odszkodowania w kwocie 1000, 00 zl netto,

- J. i P. K., wladciciele lokalu nr (...), ktérzy pismem z dnia 2 czerwca 2010 r informowali o uszkodzeniu w czasie
prac remontowych progu i uszczelki przy drzwiach oraz przecieciu kabla telefonicznego i internetowego, zadajac
odszkodowania kwocie 400,00 z} netto,

- P. F., wlasciciel lokalu nr (...), ktéry w pi$émie skierowanym do strony pozwanej, doreczonym dnia 28 lipca 2010
r, informowal, ze podczas prac doszlo do przewiercenia $ciany ,,na wylot” oraz ze nie zainstalowano mu dzwonka u
drzwi, zadajac odszkodowania w 300, 00 zl netto,

- J. S., wlasciciel lokalu nr (...), ktéry w piSmie z dnia 24 czerwca 2010 r informowal o ,niedordbek” zalaczajac
fotografie,

- takze z email’a Ksiegowego do Zarzadu strony pozwanej z dnia 26 lipca 2010 r wynika, ze w dniu 5 lipca 2010 r
wyplacono odszkodowanie dla lokalu nr (...).

Nadto ustalono w sprawie, ze np. w dniu 20 maja 2010 r uszkodzono linie telefoniczna, w dniu 11 sierpnia 2010 r byla
awaria w lokalu nr (...).

Whbrew zarzutom strony powodowej, strona pozwana weryfikowala zgloszenia dotyczace szk6d. Po wplynieciu
zgloszenia strona pozwana wyznaczala termin ,protokolarnego stwierdzenia”, o ktérym informowala J. M., a
nastepnie podejmowala uchwale o wyplacie odszkodowania. J. M. w trackie prowadzenia prac remontowych byl
monitowany, aby uregulowal kwestie odszkodowaé, stanowito to warunek konicowego rozliczenia, o czym Swiadczy
wezwanie strony pozwanej z dnia 10 maja 2010 r oraz pismo z dnia 21 lipca 2010. Skoro J. M. nie uregulowat kwestii
odszkodowan z lokatorami, uczynila to strona pozwana i wyplacita odszkodowania — zgodnie z ustaleniami zawartymi
w Umowie. W dniu 1 pazdziernika 2010 r strona pozwana wystawila note nr 02/10/2010 na kwote wyplaconych i
dochodzonych odszkodowan w wysoko$ci 2 073, 00 zl. Wymieniona nota zostala doreczona J. M. dnia 18 listopada
2010 1, a o$wiadczenie o potraceniu strona pozwana zawarla w piSmie z dnia 26 listopada 2010 r, doreczonym
wymienionemu dnia 6 grudnia 2010 r.

W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze wyplata przez strone pozwana na rzecz poszkodowanych posiadaczy lokali
mieszkalnych lacznie kwoty 2 073, 00 z} tytulem odszkodowan byla zasadna. Zatem potracenie wymienionej kwoty z
wynagrodzenia J. M. wywolalo skutek z art. 498 § 2 ke, a to doprowadzito do umorzenia wierzytelno$ci o wymieniona
kwote.

Inaczej przestawia sie kwestia potracenia z wynagrodzenia kwoty 8 551, 00 zl stanowiacej tzw. kaucje gwarancyjna,
czy zatrzymania tejze kwoty, jak podaje zamiennie strona pozwana.

W § 4 ust.2 Umowy z dnia 24 lutego 2016 r strony ustalily, Ze strona pozwana zatrzyma 5% warto$ci wynagrodzenia
calkowitego — z ostatniej faktury — na okres 6 miesiecy jako kaucja ,gwarancji/rekojmi”, tj. 9150, 00 zl. Jeszcze
w Aneksie nr (...) z dnia 16 czerwca 2010 r strony ustalily, ze z kwoty pozostalej do zaplaty 89 000, 00 zt brutto
zatrzymane zostang kaucja gwarancyjna i zabezpieczenie dobrego wykonania w tacznej kwocie 13 878, 50 zl netto, a
calkowite rozliczenie nastapi do dnia 30 czerwca 2010 r. Zatem kwota 8 551, 00 zt jako kaucja gwarancyjna winna
by¢ zwrocona J. M. w terminie 6 miesiecy od odbioru koncowego, czyli w przedmiotowej sprawie 6 miesiecy od
sporzadzenia protokotu odbioru koficowego z dnia 14 czerwca 2010.

Z materialu zebranego w sprawie, wynika, ze z kwoty 8 551, 00 zl strona pozwana dokonala potracenia kwoty 1
039, 16 z1, jaka zaplacila za naprawe wylacznika selektywnego zabezpieczajacego uklad 3-fazowy w tablicy glownej



budynku. W dniu 17 listopada 2010 r stwierdzono, ze wymieniony wylacznik zostat uszkodzony, albowiem zostat ,na
odwrét podlaczony”. Zgodnie z procedura przyjeta w Umowie strona pozwana wezwala J. M. do stawiennictwa celem
sporzadzenia protokolu oraz do niezwlocznego usuniecia wady. Poniewaz wezwanie pozostato bez odpowiedzi, strona
pozwana w dniu 15 grudnia 2010 r zlecila usuniecie wady podmiotowi trzeciemu, tj. firmie (...), J. s.j.. Wymieniona
firma usunela wade, przedlozyla kosztorys oraz fakture VAT z dnia 16 grudnia 2010 r na kwote 1 039, 16 z} brutto,
platna do dnia 30 grudnia 2010 r. Strona pozwana uregulowala wymiona kwota i w dniu 27 grudnia 2010 r wystawila
note nr 02/12/2010 na kwote 1039, 16 zl, w ktorej obciazyta nig J. M.. Note strona pozwana doreczyla J. M. wraz z
pismem z datowanym na dzien 19 stycznia 2011 r, w ktorym o$wiadczyla, ze o kwote 1 039, 00 zt pomniejsza kaucje
gwarancyjna.

Z zebranego w sprawie materialu nie wynika, aby strona pozwana dokonywala innych potracen z kaucji gwarancyjne;j.

Zatem strona pozwana winna wyplaci¢ stronie powodowej kwote kaucji pozostalg po potraceniu tj. 7 511, 84 zI (8
551, 00 z1 — 1039, 16 z}).

Odnoénie kwoty 10 926, 00 zl, ktéra strona pozwana przekazala do Urzedu Skarbowego z tytulu zajecia
wierzytelno$ci, pozew zostal cofniety ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Reasumujgc strona pozwana winna wyplaci¢ stronie powodowej tytulem brakujacego wynagrodzenia za wykonanie
remontu kwote 13 725, 00 zl (o tyle obnizono kare umowng) oraz kwote 7 511, 84 zl (pozostala po potraceniu kaucja
gwarancyjna), tj. lacznie 21 236, 84 zL Co do kwoty 10 926, 00 zi postepowanie umorzono, a w pozostalej czesci
Sad oddalil powodztwo.

Odsetki za opdznienie w zaplacie kwoty 21 236, 84 zl zasadzono na podstawie art. 481 § 2 ke — w brzmieniu poprzednio
i obecnie obowigzujacym - od dnia wymagalnoSci, tj. od dnia nastepnego po terminie zaplaty okreSlonym na dzien 25
pazdziernika 2010 r, czyli od dnia 26 paZzdziernika 2010 r.

W tym stanie rzeczy, na podstawie powolanych przepisow, orzeczono jak w sentencji.
O kosztach orzeczono zgodnie z art. 100 kpc, a to zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow.

Strona powodowa zostala zwolniona od oplaty sadowej od pozwu w kwocie 2 450, 00 zl, natomiast poniosta koszty
wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 2 400,00 z} oraz oplaty skarbowej od pelnomocnika — lacznie 2 417, oozl

Z kolei stron pozwana poniosla koszty wynagrodzenia pelnomocnika w kwocie 2 400, 00 zl, oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa w kwocie 17, 00 zl i oplaty sadowej od zazalenia w kwocie 40, 00 zt — lacznie 2 457, 00 zl.

Strona powodowa wygrala proces w 43, 35% (49 000, 00 zt — 100%, 21 236, 84 zt — 43, 35%), w wiec z kwoty 2 417,
00 zl winna otrzymac od strony pozwanej kwote 1 047, 80 z1.

Z kolei strona pozwana wygrala proces w 56, 65% (100% - 43, 35% = 56, 65%, a wiec z kwoty 2 457, 00 zl winna
otrzymac od strony powodowej kwote 1 391, 20 zI. Zatem r6znica miedzy wymieniong kwotg a kwote 1 047, 80 zi
wynosi 343, 40 zl na rzecz strony pozwanej.

Po wzajemnej kompensacji, Sad zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej wymieniong kwote 343, 40
z1

Sad nakazal pobra¢ od strony powodowej z zasadzonego na jej rzecz $wiadczenia, kwote 1 388, 00 zl tytulem
brakujacej czesci oplaty sadowej od pozwu, stanowiacej 56, 65% z kwoty 2 450, 00 zi. Nadto Sad nakazat pobraé od
strony pozwanej kwote 1 062, 00 zl tytulem brakujacej czesci oplaty sadowej od pozwu, stanowiacej 43, 35 % z kwoty
2 450, 00 z}

SSR Agata Gawlowska-Sobusiak



S..
-odnotowaé uzasadnienie,

- odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi strony powodowej r. pr. A. B. i peln. strony pozwane;j
r.pr. T. L,

- kal. 2 tyg.
SSR Agata Gawlowska-Sobusiak
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