Sygn. akt. I C 1086/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 grudnia 2013r.

Sad Okregowy we Wroctawiu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Izabela Baca

Protokolant: Dorota Nitkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2013r. we Wroclawiu
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. W.i K. W.

przeciwko J. G. (1) iJ. G. (2)

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

oraz z powbddztwa wzajemnego J. G. (1) iJ. G. (2)
przeciwko D. W.i K. W.

o zaplate

I. zobowiazaé pozwanych - powodéw wzajemnych J. G. (1) i J. G. (2) do zloZenia nastepujacego o§wiadczenia woli:

,»J. G. (1) oraz J. G. (2), jako wspolnicy spolki cywilnej pod nazwa (...) s.c.J. G. (2) iJ. G. (1), sprzedajemy malzonkom
D. W. oraz K. W. nieruchomos$¢ gruntowa, oznaczong jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,0960 ha, polozong w B.,
w Gminie S., Powiecie (...), wojewddztwie (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...),
zabudowang budynkiem mieszkalnym, za cene 530 500z} (pieéset trzydziesci tysiecy piecset zlotych);

II. oddala w pozostalym zakresie powoddztwo gléwne;

III. zasadza solidarnie od pozwanych - powodéw wzajemnych J. G. (1) i J. G. (2) }acznie na rzecz powod6ow - pozwanych
wzajemnie D. W. i K. W. kwote 17 217z} tytutem kosztéw procesu w zakresie powodztwa glownego;

IV. zasadza solidarnie od powodéw - pozwanych wzajemnie D. W. i K. W. na rzecz pozwanych - powodéw wzajemnych
J.G. (1)iJ.G. (2) kwote 22283zl (dwadzieScia dwa tysiace dwiedcie osiemdziesiat trzy zlote) z ustawowymi odsetkami
od dnia 28 grudnia 2012r. do dnia zaplaty;

V. zasadza solidarnie od powodow - pozwanych wzajemnie D. W. i K. W. na rzecz pozwanych - powoddw wzajemnych
J. G. (1) iJ. G. (2) kwote 3515zt tytulem kosztéw procesu w zakresie powddztwa wzajemnego;

VI. nadaje wyrokowi w punktach IV i V rygor natychmiastowej wykonalnosci;

VII. nakazuje uiéci¢ pozwanym - powodom wzajemnym J. G. (1) i J. G. (2) na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego
we Wroclawiu) kwote 1652571 tytulem czeéci oplaty od pozwu, od ktérej uiszczenia powodowie byli zwolnieni.



UZASADNIENIE

Powodowie D. W. i K. W. wnie§li o zobowigzania pozwanych J. G. (1) i J. G. (2) do zlozenia w formie aktu notarialnego
nastepujacego o$wiadczenia woli ,,J. G. (1) i J. G. (2), wspdlnicy spolki pod nazwa (...) s.c.” J. G. (2)iJ. G. (1) z
siedzibg we W., sprzedaja D. i K. malzonkom W., w stanie wolnym od wszelkich obciazen i roszczen osob trzecich
nieruchomoé¢ stanowiaca dzialke nr (...) o powierzchni 0,096 ha, polozona w miejscowosci B., Gminie S., powiecie
(...), wojewddztwie (...), zabudowana budynkiem mieszkalnym, dla ktorej Sad Rejonowy w Olawie V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr (...), za cene 530.500 zI”. Powodowie wniesli nadto o zasadzenie solidarnie
od pozwanych na ich rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze w dniu 27.11.2010r. zawarli z pozwanymi, prowadzacymi dzialalnosé
deweloperska w formie spotki cywilnej, przedwstepng umowe sprzedazy prawa wlasnoéci dzialki nr (...) o powierzchni

0,096 ha, polozonej we wsi B.,zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej 180 m?, za cene
513.000¢zl, ktéra miala by¢ zaplacona w ratach, $cisle powiazanych z odbiorami kolejnych etapéw robo6t budowlanych.
Podali, ze z uwagi na zwiekszenie powierzchni domu w trakcie prac nad projektem w dniu 16.04.2011r. zawarto
aneks do umowy, ktorym zmieniono ustalenia umowy przedwstepnej odno$nie powierzchni budynku i ceny, ustalajac
ja na kwote 530.500z}. Wskazali, ze na sfinansowanie zakupu nieruchomosci uzyskali kredyt w (...) Banku (...)
S.A. na okres 30 lat, jednak pracownik banku przez pomytke dokonatl jednorazowej wplaty na rachunek pozwanych
kwoty 367.500zL. Powodowie podniesli, iz z uwagi na przedwczesne przelanie ceny sprzedazy nieruchomosci,
powiekszonej o kwote 17.500 zl (500 zl stanowilo zaplate za elementy do domu — kotwy), pozwani zaniechali
dokonywania jakichkolwiek pisemnych odbioréw, odmowili takze zwrotu nadplaconej kwoty. Powodowie wskazali,
ze przyrzeczona umowa sprzedazy miala by¢ zawarta do dnia 31.03.2012r. Stwierdzili, iz pomimo zakonczenia
prac, do wykonania pozostaly bowiem jedynie drobne prace wykonczeniowe, i uplywu terminu zawarcia umowy
sprzedazy, do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Zarzucili, iz pozwany J. G. (2) wydluzal liste dodatkowych,
rzekomo przeprowadzonych na zlecenie powoddw robét, zadajac za to coraz wiekszych pieniedzy, zawarcie umowy
przyrzeczonej, uzalezniajac od zgody powoddéw na zrzeczenie sie roszczen z umowy przedwstepnej, zaplaty za
dodatkowe prace i zlozenia o§wiadczenia, ze powodowie dopuscili sie samowoli budowlanej. Powodowie stwierdzili,
iz wszelkie zmiany w projekcie konsultowali z pozwanymi na biezaco, nadto to na pozwanych jako wlascicielach
i inwestorach spoczywaly obowiazki zwiazane z procesem budowlanym. Wskazali, ze w lutym 2011r. powodowie
zglaszali pozwanym, ze zamiast szamba chcieliby wybudowania przydomowej oczyszczalni ciekdw, réwniez zmiana
zrodla ogrzewania z gazowego na elektryczne wspomagane pompa ciepla byla na biezaco konsultowana z pozwanymi.
Pozwani ponadto zlozyli wniosek do Urzedu Gminy S. o zmiane decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
przydomowej oczyszczalni Sciekéw, wydano jednak decyzje negatywna z uwagi na fakt, iz wniosek nie byt kompletny,
ponowny wniosek zlozony przez pozwanych w marcu 2012r. zakonczyl sie pozytywna decyzja wydana w maju 2012r,
ktorej to decyzji pozwani nie odebrali. Zarzucili, iz pierwotna decyzja o warunkach zabudowy daje mozliwosci zmiany
zrodla ogrzewania ze zbiornika na gaz plynny na ogrzewanie elektryczne wspomagane pompa ciepla, bez koniecznosci
wydawania nowej decyzji w tym przedmiocie. W ocenie powodéw pozwani celowo wydluzajg proces budowlany
po to, by wywieraé¢ presje na powodach i wymusi¢ zmiane warunkéw umownych. W ocenie powodow, zarzuty
kierowane przez pozwanych sa niespdjne: z jednej bowiem strony zarzucaja oni powodom samowole budowlana,
z drugiej za$ zadaja zaplaty za prace zwigzane z tymi zmianami. Pomimo wielokrotnych wezwan pozwanych do
przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci pozwani odmawiaja zawarcia stosownej umowy. Powodowie jako podstawe
swego roszczenia wskazali art. 390 § 2 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwani J. G. (1) i J. G. (2) wnie$li o oddalenie powodztwa. Wystapili takze z pow6dztwem
wzajemnym o zaplate kwoty 22.283 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu wzajemnego do dnia
zaplaty, zadajac zasadzenia od powodéw na ich rzecz kosztoéw procesu. Pozwani — powodowie wzajemni zarzucili, ze
nie jest mozliwe podpisanie umowy przyrzeczonej, gdyz przedmiot opisany w umowie przedwstepnej nie jest tozsamy
z tym, ktoéry zgodnie z zawarta przez strony umowa przedwstepna powodowe mieli nabyé. Podnieéli, Ze zgodnie z ww
umowa zobowiazali sie sprzeda¢ powodom prawo wlasnosci dziatki nr (...) wraz z posadowionym na niej budynkiem
mieszkalnym, szczegb6lowo opisanym w zalaczniku nr 2 tj. rzutach Ii IT kondygnacji oraz w zalaczniku nr 3, opisujacym



szczegbdlowo zakres robot budowlanych, a powodowie zobowiazali sie te nieruchomos$é nabyé. Wskazali, ze przedmiot
umowy przedwstepnej z inicjatywy powoddéw zmienil sie w stopniu zasadniczym i budynek, ktory ostatecznie
stangl na dzialce, w ponad 30% nie jest tozsamy z rzutami kondygnacji i specyfikacji materialowej zalaczonymi do
umowy przedwstepnej. Pozwani przyznali, ze aneksem z dnia 16.04.2011r. strony zmienily powierzchnie budynku
i zwiekszyly cene zakupu, jednakze zamiana ta nie uwzgledniala wiekszoSci zmian ostatecznie dokonanych w
wybudowanym budynku. Pozwani podkreélili nadto, ze cze$é tych zmian dokonana zostala w sposéb niezgodny z
prawem budowlanym. Stwierdzili, iz pod koniec listopada 2011r. przekazali powodom klucze, aby mogli oni rozpoczac
prace wykonczeniowe. Podniedli, ze w dniu 9.12.2011r. powodowie bez zgody pozwanych wybudowali przydomowa
oczyszczalnie $§ciekow oraz pompe ciepla w miejsce przewidzianych w projekcie budowlanym, warunkach zabudowy i
decyzji o pozwoleniu na budowe bezodplywowego zbiornika na nieczystoSci ptynne i zbiornika na gaz plynny. Pozwani
podniesli, ze procedura zmian dokonanych w projekcie budowlanym jest skomplikowana i pracochlonna, jest to
jednak jedyna droga wprowadzenia takich zmian, a powodowie, wykonujgc je na wlasny koszt na terenie budowy przed
uzyskaniem wymaganych zezwolen, uniemozliwili pozwanym legalizacje ww zmian. Otrzymanie przez pozwanych
decyzji o warunkach zabudowy dla przydomowej oczyszczalni §ciekow w niczym nie zmienilo sytuacji, nie jest bowiem
mozliwe uzyskanie zamiennego pozwolenia na budowe, poniewaz wigzaloby sie to z po§wiadczeniem nieprawdy przez
geodete i projektantow instalacji. Zarzucili, ze wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla przydomowej oczyszczalni
Sciekow nastapilo ponadto z naruszeniem przepiséw postepowania administracyjnego, w sprawie tej powinna zostac
bowiem wydana decyzja o zmianie decyzji o warunkach zabudowy, nie za$§ decyzja o warunkach zabudowy. Skoro
decyzja z dnia 24.09.2010r. nie zostala ani zmieniona ani uchylona, to wydana péZniej decyzja jako sprzeczna
z pierwotna jest wadliwa. Pozwani stwierdzili, ze przedmiot sporu nie jest jeszcze budynkiem mieszkalnym, lecz
placem budowy, a budynek z uwagi na powyzsze zmiany nie zostal odebrany. Wskazali, iz tre$¢ proponowanego
o$wiadczenia woli jest nieprecyzyjna, nie uwzglednia bowiem niezbednego dokladnego opisu obiektu, a przede
wszystkim dokonanych na nim zmian w stosunku do ustalonych w zalgcznikami do umowy przedwstepnej. Pozwani
odniesli nadto, ze informacja o budynku nie widnieje w ksiedze wieczystej, gdyz z powodu zmian budynek ten nie moze
by¢ oddany. Nadto w ksiedze wieczystej nieruchomos¢ jest oznaczona jako grunty orne, a nie tereny mieszkaniowe.
Pozwani przyznali tez, ze powodowie zwracali sie do nich w trakcie budowy z zapytaniami o dokonanie zmian, ale
pozwani nigdy nie wyrazali na nie zgody. Zarzucili, ze o dokonaniu przez powodéw samowoli budowlanej, polegajacej
na wybudowaniu przydomowej oczyszczalni $ciekdéw i pompy ciekla, dowiedzieli sie juz po fakcie. Wedlug pozwanych
powodowie po zamieszkaniu w budynku wiosna 2012r. zabronili pozwanym dostepu na ich plac budowy. Pozwani
podkreélili, ze nie uchylajg sie od zawarcia umowy przyrzeczonej jednakze obecnie jest to mozliwe jedynie pod
warunkiem aneksowania umowy przedwstepnej poprzez uwzglednienie w jej tre$ci wlasciwego stanu nieruchomosci,
ktoérej wlasno$é pozwani maja przenie$¢ wraz z opisem wszystkich zmian i dodatkowych kosztéw — ze wskazaniem
kto je wprowadzil i kto ma za nie zaplacic.

Odnoénie zadania zasadzenia kwoty 22.283z} pozwani — powodowie wzajemni wskazali, ze zgodnie z postanowieniami

umowy przedwstepnej, na dzialce numer (...) mial powstaé budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 180 m?,
za$ wynagrodzenie pozwanych mialo wynie$¢ 513.000 zl, jednak w trakcie prac powodowie kilkakrotnie zmieniali
koncepcje co do ich wykonania, co skutkowalo zawarciem w dniu 16.04.2012r. aneksu do umowy. Pozwani przyznali,
ze otrzymali cala cene sprzedazy oraz omytkowo przestang im przez bank kwote 17.500 zl, jednakze powolujac sie na
okoliczno$¢ jej zaplaty powodowie zlecali pozwanym prace dodatkowe. Pozwani stwierdzili, ze prace te sukcesywnie
wykonywali, bez pisemnego potwierdzania przez powoddéw, strony umowily sie bowiem, ze dokonaja rozliczenia
na koniec prac. Pozwani — powodowie wzajemni podniesli, Ze Zadaja jedynie zaplaty za wykonane przez nich
prace dodatkowe i poniesione przez nich dodatkowe koszty nieprzewidziane przez strony w umowie przedwstepne;j.
Przedstawili przy tym szczegblowy zakres prac i wynagrodzenie za ich wykonanie. Wskazali nadto, iz byli zmuszeni
ponies¢ koszty dostawy energii elektrycznej za okres od 01.12.2011r. do 15.03.2012r, Zuzycia wody w okresie od dnia
01.12.2011r. do dnia 15.06.2012r., ubezpieczenia placu budowy i pompy ciepla, co lacznie z pracami dodatkowymi
wynioslo 39.783zl. Uwzgledniajac wplate kwoty 17.500 zl, pozwani - powodowi wzajemni dochodzili zaplaty kwoty
22.283 zh



W odpowiedzi na pozew wzajemny powodowie wnie$li o uznanie go za niedopuszczalny, wskazujac na brak zwiazku
pomiedzy roszczeniami stron. Wniesli nadto o oddalenie pow6dztwa wzajemnego. Ostatecznie jednak na rozprawie
dnia 25.11.2013r. pelnomocnik powodéw o§wiadczyl, iz powodowie uznaja powddztwo wzajemne (k. 309, 02:29:02).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani J. G. (1) i J. G. (2) jako wspolnicy spotki cywilnej sa wlascicielami nieruchomo$ci gruntowej, dziatki nr (...) o
powierzchni 0,0960ha, polozonej w B., oznaczonej w ksiedze wieczystej nr (...) jako grunty orne.

Dowdd: wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) -k. 9 - 14.

W dniu 27.11.2010r. pozwani jako wspdlnicy spolki cywilnej, prowadzacej dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...)
s.c.J. G. (2)iJ. G. (1) zawarli z powodami K. W. i D. - W. w formie aktu notarialnego umowe, ktorg strony okreslity
jako przedwstepnga umowe sprzedazy. Pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodom prawo wlasnoéci dzialki nr (...),
o powierzchni 0,0960 ha, polozonej w B., Gminie S., powiecie (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Olawie Wydzial V
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), zabudowang budynkiem mieszkalnym, szczegbtowo opisanym
w zalgczniku nr 2, to jest rzutach I i IT kondygnacji budynku i zakresie rob6t opisanych szczegdtowo w zalgczniku nr 3
do umowy, a powodowie zobowiazali sie ja kupi¢ do majatku wspolnego za cene 513.000zl}, platna w 7 czeSciach (§3 i
§6 umowy). Strony w §3 ust. 2 umowy ustalily, Ze przedmiotem zobowiazania sprzedajacego w zakresie wybudowania
budynku mieszkalnego byto:

- sporzadzenie projektu budowlanego, zgodnie z wstepnymi zalozeniami okre§lonymi w zalgczniku nr 2,
- wystgpienie i uzyskanie pozwolenia na budowe oraz innych wymaganych prawem dokumentéw,

- wykonanie i przekazanie kupujacemu na warunkach okreslonych w umowie budynku mieszkalnego w stanie
deweloperskim zamknietym po wykonaniu zakresu robot z uwzglednieniem rozwigzan materialowych opisanych w
zalaczniku nr 3 do umowy przedwstepne;j.

Ustalono nadto, ze przez wybudowanie budynku strony rozumieja wybudowanie budynku w stanie deweloperskim
zamknietym poprzez wykonanie przez sprzedajacego prac objetych zalgcznikami nr 2 i 3, zgodnie z ustaleniami
zawartymi w ww zalgcznikach i wedlug specyfikacji materialowej tam okre§lonej i przyjetej przez strony jako standard
wykonania (§3 ust. 3 umowy). Pozwani zobowigzali sie zakonczy¢ budowe budynku w powyzszym stanie do dnia
30.09.2011r. W §4 ust. 3 umowy wskazano, ze w przypadku nie dotrzymania terminu zakonczenia prac z winy
sprzedajacego, pozwani zobowigzani beda do zaplaty kar umownych w wysokosci 0,5% od kwoty 513.000zt za kazdy
pelny miesigc opdznienia, a od dnia 1.01.2012r. 1% od tej samej kwoty. Pozwani zobowigzali sie przedstawi¢ powodom
pisemng koncepcje budynku najpdzniej do dnia 31.12.2010r.

Strony ustalily, ze zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nastapi w terminie 14 dni od dnia zakonczenia robot,
ujetych w zalacznikach nr 2 i 3, jednak nie p6zniej niz do dnia 31.03.2012r. (§5 umowy).

Pozwani zobowiazali sie do wydania powodom nieruchomo$ci najpdzniej do dnia 31.03.2012r. po uznaniu na
rachunku pozwanych zaplaty calej ceny.

W zalaczniku nr 3 do umowy wskazano m.in, iz na dzialce zostanie wykonany bezodplywowy zbiornik na Scieki o

pojemnosci 10m3

oraz zewnetrzny zbiornik gazu 2700l i wewnetrzna instalacja gazowa.
Dowod: wypis aktu notarialnego - umowy przedwstepnej z dnia 27.11.2010r. - k. 20 - 23,
zalacznik nr 3 do umowy - k. 28 - 29.

Uprzednio ostateczna decyzja nr (...) z dnia 24.09.2010r. Burmistrz S. ustalil dla pozwanego J. G. (2)
warunki zabudowy dla inwestycji, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, szczelnego



bezodplywowego zbiornika na nieczystoéci plynne oraz zbiornika na gaz plynny, przewidzianej do realizacji na dzialce
nr (...) we wsi B..

Dowod: decyzja nr (...) - k. 24 - 25.

Powodowie po rozmowach z sasiadami podeli decyzje o wybudowaniu zamiast szamba, przydomowej oczyszczalni
$ciekow, o czym poinformowali pozwanego. Pozwany mial wystgpié o zmiane warunkéw zabudowy, stwierdzil jednak,
ze wystapi ze stosownym wnioskiem w p6zniejszym terminie.

Dowdd: zeznania Swiadka J. N. - k. 272 (00:36:34, 00:38:48),
zeznania Swiadka A. Z. - k. 272 - 273 (01:03:23),
przestuchanie powoda K. W. - k. 302 (00:21:50).

W dniu 2.02.2011r. powdd przestal pozwanemu maila, w ktérym zwrdcit sie do niego, by skladajac wniosek o
pozwolenie na budowe wpisal w nim przydomowa oczyszczalnie $ciekdbw w miejsce szamba. Stwierdzil, iz na tym
etapie najlatwiej bedzie ubiegac sie o te zmiane.

Dowod: wydruk maila z dnia 2.02.2011r. - k. 45.

Decyzja nr (...) z dnia 28.02.2011r. Starosta Powiatu (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwanym
pozwolenia na budowe domu mieszkalnego jednorodzinnego, zbiornika na Scieki wraz z przylaczeniem kanalizacji
sanitarnej, wewnetrznej, linii zasilajacej na dzialce nr (...), polozonej w B.. Inwestor zostal zobowigzany do
zawiadomienia wlaéciwego organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy na co najmniej 21 dni przed
zamierzonym terminem przystapienia do uzytkowania.

Dowdd: decyzja nr (...) - k. 145 - 146.

W projekcie budowlanym wskazano, iz powierzchnia uzytkowa domu wyniesie 170,80m?, a garazu 18,77m>. Scieki
bytowo - gospodarcze mialy by¢ odprowadzane do bezodplywowego zbiornika na nieczystosSci plynne o pojemnosci
10m?. Wskazano, iz ciepla woda przygotowywana bedzie w pojemno$ciowym podgrzewaczu wody, zasilanym z kotla
gazowego, ktory mial by¢ zrédlem ciepla tak dla instalacji c.w.u jak i co. Do projektu dolaczono odpis decyzji nr (...) z
dnia 2.11.2010r, wydanej przez Staroste Powiatu (...), ktérg zezwolono pozwanym na wylaczenie z produkcji rolniczej
pod budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego dzialki nr (...), polozonej w B..

Dowdd: projekt budowlany domu jednorodzinnego polozonego na dzialce nr (...) w B. - w zalaczeniu w aktach sprawy.
Prace budowlane na powyzszej dzialce rozpoczeto w marcu 2011r.
Dowdd: odpis dziennika budowy nr (...) - k. 54 - 63.

Aneksem nr (...) do umowy przedwstepnej zawartym w formie aktu notarialnego dnia 16.04.2011r. strony zmienilty

treéé § 1 umowy ustalajac, iz na dzialce nr (...) zostanie wybudowany budynek mieszkalny o powierzchni 189,57m?,
zgodnie z projektem, na podstawie ktoérego spotka uzyska pozwolenie na budowe i ktérego standard, technologia
wykonania, rozwigzania materialowe i zakres rob6t, poszczegolne etapy robot, zostaly okreslone w zalacznikach nr 2
i 3 do umowy. Strony dokonatly zmiany takze §6 umowy, ustalajgc cene nieruchomosci na kwote 530000zl

Dowod: wypis aktu notarialnego - aneksu nr (...) do przedwstepnej umowy sprzedazy - k. 18 - 19.

Powodowie uiscili na rzecz pozwanych kwote 530.000z} tytulem ceny sprzedazy do dnia 14.06.2011r. Ostatni przelew
na kwote 367.500z} zostal dokonany z rachunku powoda prowadzonego przez (...) Bank (...) S.A. Przelewem tym poza
cena sprzedazy uiszczono na rzecz pozwanych dodatkowo kwote 17500zl



Dowdd: potwierdzenia przelewu - k. 30 - 35.

W dzienniku budowy prowadzonym dla ww domu mieszkalnego ostatni wpis dokonany zostal w dniu 24.10.2011r.
Stwierdzono w nim, iz wykonana zostala podbitka drewniana oraz zamontowano tynki i rury spustowe, zakoniczono
wykonywanie posadzek cementowych oraz zamontowano drzwi wejSciowe.

Dowod: odpis dziennika budowy nr (...) - k. 54 - 63.

Pod koniec XI 2011r. pozwani wydali powodom klucze do budynku celem umozliwienia przeprowadzenia prac
wykonczeniowych. - okoliczno$é niesporna.

W mailu z dnia 17.12.2011r. przeslanym powodowi pozwany stwierdzil, iz dowiadywal sie o sposoby zalegalizowania
oczyszczalni. Poinformowal powoda, Ze procedura bedzie taka sama, jak u sasiadéw, wskazal, iz najprosciej bedzie
zlozy¢ wniosek o zmiane warunkow zabudowy, gdyz obecnie gmina wyraza zgode na oczyszczalnie Sciekéw. Pozwany
o$wiadczyl, iz procedura ta potrwa ok. 2 - 3 miesiecy, po czym zlozony zostanie projekt zamienny.

Dowdd: wydruk maila z dnia 17.12.2011r. - k. 46.

Nastepnie pozwana w dniu 20.12.2011r. drogg mailowa poinformowata powoda, ze sprébuje skontaktowac sie z
kierownikiem budowy w sprawie pierwszej komory oczyszczalni, a nadto, iz nastepnego dnia zamierza zlozy¢ wniosek
o zmiane warunkow zabudowy, zapewnila, ze sprawa ma by¢ rozpatrywana w trybie przyspieszonym. Wskazala tez
na konieczno$¢ wykonania projektu zamiennego, o§wiadczajac, iz zwrécila sie juz do instalatoréw z zapytaniem,
czy mogliby sie zaja¢ ta kwestig. Stwierdzila takze, iz jednym projektem zamiennym ,,zalatwiona" zostanie sprawa
oczyszczalni i ogrzewania. Pozwana o$wiadczyla, iz przepisanie nieruchomos$ci nie musi wigzaé sie z oddaniem
budynku i ze takie rozwiazanie ,,lezy w interesie" powodow.

Dowdd: wydruk maila z dnia 20.12.2011r. - k. 47.

W mailu z dnia 21.12.2011r. powdd zwrécil sie do pozwanej, aby zlozyla wniosek o zmiane warunkéw zabudowy
takze w imieniu powodéw. Wskazal, ze zalezy mu na podpisaniu dokumentéw, jednak nie chce tego zrobi¢ do
czasu zakonczenia wszystkich prac. Wyrazil gotowo$¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, jesli do rozwigzania pozostanie
jedynie kwestia pompy ciepla i oczyszczalni Sciekow.

Dowdd: wydruk maila z dnia 21.12.2011r. - k. 47.

W grudniu 2011r. powodowie za zgoda pozwanego wybudowali przydomowa oczyszczalnie $ciekow.

Dowdd: zeznania Swiadka J. N. - k. 272 (00:39:48, 00:55:12),

zeznania Swiadka A. Z. - k. 272 - 273 (01:05:00),

zeznania Swiadka B. D. - k. 273 (01:26:37, 01:35:15),

zeznania Swiadka A. D. - k. 273 (01:41:09),

zeznania Swiadka S. C. - k. 273 (02:11:59),

przestuchanie powoda K. W. - k. 302 (00:23:31).

Pozwany byl w tym dniu obecny na placu budowy. Ustalal z J. U., wykonawca wykopu pod oczyszczalnie, jej polozenie.
Dowdd: zeznania Swiadka B. D. - k. 273 (01:36:06),

zeznania Swiadka A. D. - k. 273 (01:42:00),



zeznania Swiadka J. U. - k. 293 (00:43:00, 00:43:42, 00:49:05).

W tym czasie powodowie zainstalowali takze pompe ciepla. Nie byta wowczas wykonana w budynku instalacja gazowa.
Pozwany wyrazit zgode na takie rozwiazanie.

Dowdd: zeznania $§wiadka J. N. - k. 272 (00:42:57),
zeznania §wiadka S. C. - k. 273 (02:11:59),
zeznania $wiadka M. P. (1) - k.274 (03:09:19),
przestuchanie powoda K. W. - k. 302 (00:27:02)

Powodowie we wlasnym zakresie wykonali tak przydomowg oczyszczalnie §ciekow, jak i zakupili i zainstalowali pompe
ciepla. - okoliczno$ci niesporne (k. 309 - 02:27:07).

Takze w XII 2011r. pozwany zlozyt w Urzedzie Gminy w S. wniosek o zmiane warunkéw zabudowy dot. mozliwoS$ci
wybudowania przydomowej oczyszczalni §ciekdéw. Po uzupelienia wniosku, co pozwany uczynit w III 2012r, wydana
zostala w V 2012r. decyzja uwzgledniajgca wniosek, ktéra przestano pozwanemu poczta.

Dowod: zeznania §wiadka I. K. (1) - k. 271 (00:09:06, 00:10:25).

Uprzednio powodowie dowiadywali sie w Urzedzie Gminy w S., czy istnieje mozliwo$¢ wybudowania na spornej dzialce
zamiast szamba przydomowej oczyszczalni Sciekdw.

Dowdd: zeznania Swiadka I. K. (1) - k. 271 (00:06:13).

Pismem z dnia 20.02.2012r. (...) Bank (...) S.A. wezwal pozwanych do zwrotu kwoty 17500z}, przelanej bez podstawy
prawnej na skutek pomylki banku. Wskazal, iz zgodnie z umowa zawarta z powodami, pozwani powinni otrzymac
kwote 350.000zk

Dowdd: pismo z dnia 20.02.2012r. - k. 169.

W dniu 20.03.2012r. powodowie droga mailowa przeslali liste prac budowlanych pozostalych do wykonania przed
podpisaniem aktu notarialnego.

Dowod: wydruk maila z dnia 20.03.2012r. - k. 210 - 212.

W mailu z dnia 31.03.2012r. pozwana wyrazila zgode na spotkanie u notariusza, jednak wskazala, iz przed
podpisaniem aktu notarialnego musi otrzymaé¢ od powodéw potwierdzenie rozliczenia z bankiem oraz dostawca
energii elektrycznej, tj. zaSwiadczenia banku o uregulowaniu kwoty 17.500z} i potwierdzenia wplaty kwoty 2950zt
za energie elekiryczna. Pozwana wniosla tez o wczeéniejsze spotkanie przed podpisaniem aktu notarialnego
celem rozliczenia prac dodatkowych wg. zalacznika. Wskazala, ze mozliwe jest podpisanie umowy przeniesienia
wlasno$ci przed odbiorem budynku pod warunkiem wczesniejszego przepisania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
zamieszczenia w umowie stwierdzenia, iz na wniosek kupujacych sprzedajacy odstapili od wykonania szamb, instalacji
gazowej oraz grzewczej, a kupujacy wykonali oczyszczalnie $ciekéw oraz za zgoda dokonali zmian w stosunku do
projektu we wlasnym zakresie.

Dowdd: wydruk maila z dnia 31.03.2012r. - k. 171.

W odpowiedzi na powyzsze powod droga mailowa w dniu 2.04.2012r. o$wiadczyl pozwanym, iz dla powodow
kwestia podpisania aktu notarialnego jest kluczowa. Wyrazil gotowo$¢ rozliczenia wszystkich roboét i nie zgodzil
sie ,,na dalsze odwlekanie podpisania formalno$ci". Wskazal, ze wyraza zgode na wpisanie do umowy stwierdzenia
zaproponowanego przez pozwanych, jednak pozwani zobowiaza sie do zwrotu $rodkow przewidzianych na wykonanie



szamba, instalacji grzewczej i gazowej wraz z piecem i kaloryferami. Zgodzil sie na zaplate rachunkow za energie
elektryczna po zweryfikowaniu faktur. Wyrazil takze gotowo$é spotkania sie z pozwanymi celem dokonania
warunkowego odbioru domu.

Dowod: wydruk maila z dnia 2.04.2012r. - k. 171.

W dniu 12.04.2012r. w trakcie spotkania w kancelarii notarialnej A. T. strony zadeklarowaly dobrg wole w
sprawie ,,uregulowania kwestii zamkniecia budowy". Postanowily podja¢ dzialania celem ugodowego zakonczenia
sporu.

Dowod: notatka z dnia 12.04.2012r. - k. 38.

W mailu z dnia 16.04.2012r kierowanym do pozwanych, powdd wskazal, iz istnieja podstawy do naliczenia kar
umownych. Stwierdzil, iz sa czasowo nieobecni w domu, a zatem nie ma mozliwo$ci wykonywania prac. Wskazal takze
na potrzebe wyja$nienia z inspektorem nadzoru kwestii wykonanych rob6t dodatkowych.

Dowdd: wydruk maila z dnia 16.04.2012r. - k. 166.

Powodowie w budynku przy ul. (...) w B. zamieszkali razem w kwietniu 2012r.
Dowdd: zeznania $wiadka J. N. - k. 272 (00:47:17),

zeznania Swiadka A. D. - k. 273 (01:47:48),

przestuchanie powoda K. W. - k. 305 verte (01:19:08).

Pismem z dnia 21.05.2012r. (...) Sp. z 0.0. wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 3245zl 49gr tytulem dostawy do
nieruchomoéci polozonej w B. energii elektrycznej w okresie od X 2011 do IV 2011r.

Dowod: pismo z dnia 21.05.2012r. - k. 170.

Pismem z dnia 27.05.2012r. pozwani wezwali powodéw do podpisania aktu notarialnego - aneksu do umowy
przedwstepnej, wskazujac m.in na samowolne wykonanie przez powodoéw ze §rodkéw wlasnych prac polegajacych
na realizacji przydomowej oczyszczalni $ciekdw oraz zmiany systemu grzewczego w budynku. Stwierdzili, iz w
przeciwnym razie z punktu widzenia prawnego umowa bedzie niewazna i nieaktualna. Pozwani alternatywnie
zaproponowali powodom zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, w ktorej ci mieli potwierdzi¢ fakt samowolne;j
realizacji przydomowej oczyszczalni $ciekow oraz ogrzewania elektrycznego wspomaganego pompa ciepla,
przeniesienia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwolenia na budowe, powolania
kierownika budowy, zrezygnowania z jakichkolwiek roszczen z tytulu realizacji postanowien umowy przedwstepnej,
zaplaty za energie elektryczna i ostatecznego rozliczenia prac budowlanych.

Dowdd: pismo z dnia 27.05.2012r. - k. 36 - 37.

Nastepnie w piSmie z dnia 8.06.2012r. pozwani wskazali, ze nie podpisanie przez powodéw umowy przeniesienia
wlasnoSci inwestycji w trakcie realizacji powoduje dalsze przedluzenie terminu zakonczenia budowy. W zwiazku
z powyzszym wezwali powodow do demontazu oczyszczalni Sciekéw i pompy powietrze - woda wraz z osprzetem,
stwierdzajac iz demontaz tych urzadzen umozliwi im zakoniczenie budowy poprzez montaz kotla gazowego, butli na
gaz plynny i szamba zgodnie z projektem. Wezwali nadto powodéw do opuszczenia placu budowy.

Dowod: pismo z dnia 8.06.2012r. - k. 167.

Pismem z dnia 20.06.2012r. pelnomocnik pozwanych wezwata powodéw do opuszczenia miejsca budowy, rozbiérki
oczyszczalni Sciekdw, demontazu systemu grzewczego, przywrocenia nieruchomosci do stanu zgodnego z projektem
architektonicznym i zaplaty za rachunek za energie elektryczng pod rygorem wszczecia procedur administracyjnych.



Zarzucila, iz powodowie bez wiedzy i zgody pozwanych wybudowali przydomowa oczyszczalnie $ciekoéw i dokonali
zmiany ogrzewania.

Dowdd: pismo z dnia 20.06.2012r. z potwierdzeniami nadania - k. 66 - 69.

Powodowie pismem z dnia 28.06.2012r, przestanym dnia 28.06.2012r, wezwali pozwanych do stawienia sie w
Kancelarii Notarialnej A. T. i podpisania umowy przyrzeczonej dotyczacej przeniesienia wlasno$ci nieruchomodci,
dzialki nr (...) w B..

Dowdd: pismo z dnia 28.06.2012r. wraz z potwierdzeniem nadania - k. 44, 44 verte.

Nastepnie pismem z dnia 2.07.2012r. pelnomocnik pozwanych poinformowala powodéw, iz nie jest mozliwe
podpisanie umowy przyrzeczonej, gdyz przedmiot opisany w umowie nie jest tozsamy z tym, ktéry powodowie
chcieliby nabyé¢. Stwierdzila, iz w razie nie zastosowania sie do pisma z dnia 20.06.2012r. pozwani przystapia
samodzielnie do usuwania naruszen na koszt powodow.

Dowdd: pismo z dnia 2.07.2012r. z potwierdzeniem nadania - k. 70 - 71.

Strony stawily sie w dniu 4.07.2012r. przed notariuszem A. T. w Kancelarii Notarialnej we W. przy ul. (...). Powodowie
o$wiadcezyli, iz zamierzaja zawrze¢ przyrzeczong umowe sprzedazy. Nie zgadzaja sie jednak na przedstawione przez
pozwanych warunki dotyczace zrzeczenia sie wszelkich roszczenn z umowy przedwstepnej i podwyzszenia ceny
sprzedazy, a takze odpowiedzialnoSci za samowole budowlana. Pozwani stwierdzili za$, iz stawili sie celem zawarcia
umowy, jednak nie porozumieli sie z powodami co do treSci umowy przyrzeczonej z przyczyn wskazanych w pismach
z dnia 20.06.2012r. i z dnia 2.07.2012r.

Dowod: wypis aktu notarialnego - protokohlu z dnia 4.07.2012r. - k. 64 - 65.

Pozwani w dniu 9.12.2011r. zawarli z (...) S.A. umowe ubezpieczenia domu jednorodzinnego polozonego w B. przy ul.
(...), nr dzialki (...) na okres od dnia 10.12.2011r. do dnia 9.12.2012r. Z tego tytulu zobowiazani byli do zaplaty sktadki
w kwocie 1227zl. - okoliczno$é¢ niesporna wobec uznania powodztwa wzajemnego (polisa nr (...) - k. 173 - 176).

Pozwani wykonali na rzecz powodéw nastepujace prace budowlane oraz zakupili nastepujace materialy, nie objete
ceng nieruchomosci zabudowanej, wskazana w aneksie do umowy przedwstepnej, o warto$ci:

1. montaz i zabezpieczenie antykorozyjne kotew do wienca (16 sztuk) 512z1,
2. dodatkowe listwy startowe do pogrubienia ocieplenia 438z},

3. montaz z podwdjnych listew startowych 375zl,

4. styropian w zwigzku ze zmiang jego grubos$ci 2562zl,

5. dodatkowe docieplenie w naroznikach wewnetrznych 750zl,

6. podmurowanie wszystkich otwor6éw i okien bloczkami typu ,,(...)" 1000z},
7. zmiany w ksztalcie i gruboSci elewacji (robocizna i listwy) 1000z1,

8. wykonanie cichej kanalizacji 125z},

9. doplata w zwigzku ze zmiana koloru okien z bialego na ciemny dab 112571,
10. doplata za niski prog w oknach wejSciowych (3 szt.) 412z1,

11. dodatkowe zabudowy z plyt gipsowo - kartonowych 3025z} (1000z}l material + 2025z} robocizna),



12. dodatkowe roboty ziemne 375z,

13. wywoz ziemi po oczyszczalni 500zl,

14. zmiana wielko$ci wlazu na strychu 375z1,

15. dodatkowe obrzeza chodnikowe 42571,

16. dodatkowa gruboé¢ styropianu podlogowego na parterze 500z1,
17. montaz wymienionych drzwi wejéciowych i witryny 625zl,

18. zmiana szerokoS$ci otworu wejéciowego 312zl,

19. wykonanie podkladu betonowego pod taras 375z,

20. malowanie zmienionych parapetow wew. 287zl,

21. wykonanie dodatkowej lazienki na pietrze 1440z},

22, dodatkowe elementy instalacji grzewczej przy zmianie systemu ogrzewania na podlogowe 1250zl,

23. wykonanie podlogowej instalacji grzewczej 10.000zl,

24. doplata za dodatkowa powierzchnie okien z 36m” na 52m? 7500zk.
- okoliczno$ci niesporne wobec uznania powodztwa wzajemnego (k. 309, 309 verte).

Pozwani powodowie - wzajemni uiScili tytulem oplaty za dostawe energii elektrycznej w okresie od 1.12.2011r. do
15.03.2012r. kwote 3063z} oraz za dostawe wody w okresie od 1.12.2011r. do 15.06.2012r. kwote 205zl. - okolicznos$ci
niesporne.

Przy tak poczynionych ustaleniach faktycznych, Sad zwazyl co nastepuje:
Powdbdztwo gléwne co do zasady zastugiwato na uwzglednienie.

Sad, dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie, opart sie przede wszystkim na przedlozonych dokumentach,
przyjmujac, iz ich moc dowodowa nie zostala skutecznie w toku procesu zakwestionowana. Sad uznal takze za
wiarygodne przesluchanie powoda oraz zeznania §wiadkow I. K. (2). J.N.,; A. Z., B. D., A. D., S. C.i M. P. (2). Zeznania
te sa bowiem spéjne, a tym samym wiarygodne. Swiadkowie ci zeznali za$, ze pozwany godzit sie tak na budowe
przydomowej oczyszczalni §ciekdw, jak i pompy ciepla. Ostatecznie pozwany w trakcie przestuchania przyznal zreszta
te okoliczno$é. Utrzymywal jednak, ze wyrazal zgode na ww roboty, gdyz wykonywane byly w XII 2012r, a zatem w
jego ocenie na wlasng odpowiedzialno$¢ powoddw. Przestuchanie pozwanego jest dla Sadu niewiarygodne, gdyz z
materialu dowodowego zebranego w sprawie wynika, ze od poczatku budowy wyrazal zgode na zmiany w zakresie
szamba i ogrzewania budynku, co wiecej juz rok wezeéniej zlozyl wniosek o zmiane warunké6w zabudowy. Sad nie opar}
sie takze na przestuchaniu pozwanej, ktéra utrzymywala, iz nie pamieta ustalenn poczynionych z powodami odnoénie
oczyszczalni $éciekow oraz twierdzila, iz w rozmowie z instalatorem pompy ciepla sprzeciwiala sie jej zamontowaniu.
Wskaza¢ bowiem nalezy, iz pozwana w mailu przestanym powodowi w dniu 20.12.2011r. poinformowala go o
tym, iz sprobuje skontaktowaé sie z kierownikiem budowy w sprawie pierwszej komory oczyszczalni, wskazala na
konieczno$é wykonania projektu zamiennego i stwierdzila, iz jednym projektem zamiennym ,,zalatwiona zostanie"
sprawa oczyszczalni i ogrzewania.



Wobec uznania pow6dztwa wzajemnego, zakres wykonanych przez pozwanych prac dodatkowych i ich warto$c stala
sie miedzy stronami niesporna, a zatem zbedne bylo w tym zakresie dokonywanie ustalen faktycznych w oparciu o
zeznania Swiadkoéw S. C., M. P. (2), A. N..

Sad nie oparl sie na zeznaniach §wiadka M. K.. Miedzy stronami ostatecznie niesporne bylo bowiem, iz wykonanie
przydomowej oczyszczalni Sciekow zostalo sfinansowane przez powodow.

W niniejszej sprawie niesporne bylo, iz strony w dniu 27.11.2010r. w formie aktu notarialnego zawarty umowe,
ktora okreslily jako umowe przedwstepna. Umowe te zmienily nastepnie aneksem z dnia 16.04.2011r. Umowa ta —
w ocenie Sadu — obejmowala nie tylko elementy umowy przedwstepnej, ale z uwagi na tre$¢ $wiadczen, do ktérych
pozwani zobowiazali sie w §3 ust. 2 umowy, takze umowy o dzielo w zakresie sporzadzenia projektu budowlanego,
umowy zlecenia w zakresie wystapienia o uzyskanie pozwolenia na budowe i innych dokumentéw oraz umowy
o roboty budowlane. Do takiego wniosku nalezalo doj$¢ analizujgc wzajemne zobowigzania stron tej umowy. Z
jednej strony powodowie zobowiazali sie do zaplaty calej nalezno$ci tytulem ceny nieruchomosci gruntowej oraz
wynagrodzenia za wybudowanie na niej budynku, z drugiej strony ich $wiadczeniu odpowiadaly obowiazki pozwanych,
obejmujace sporzadzenie projektu budowlanego, wystapienie o stosowne pozwolenie na budowe i przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci, na ktorej wybudowany zostanie ww budynek.

Umowy tej nie mozna zatem zakwalifikowana jedynie jako umowy przedwstepnej. Nalezy ona do szeroko rozumianych
umoéw realizatorskich, jest umowa nienazwang o charakterze mieszanym, powstala bowiem w wyniku specyficznego
polaczenia czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem zbycia
gruntu z wybudowanym na nim budynkiem. Jak wskazano na umowe te skladaja sie elementy tresci réznych
uméw nazwanych. Pelna realizacja zobowigzan pozwanych wymagala poZniejszego zawarcia umowy o skutku
rozporzadzajacym, na mocy ktorej zostanie przeniesiona wlasnoé¢ zabudowanej nieruchomosci gruntowej. Do umowy
tej zatem nalezy w drodze analogii stosowaé przepisy dotyczace umoé6w nazwanych, ktéorych elementy ona zawiera.

Jej zawarcie znajduje przy tym uzasadnienie w treéci art. 353" ke. Nalezy mie¢ na wzgledzie, iz w my$l art.65§2 ke
ocena charakteru umowy nie zalezy od jej nazwy, ale od rzeczywistej tresci oraz od celu i zgodnego zamiaru stron (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16.09.2009r, II CSK 104/09, Lex nr 527136). Cena sprzedazy obejmowala z jednej
strony cene gruntu, z drugiej zas wynagrodzenie za wykonane roboty budowlane, ktérych zakres strony okreslity w
zalacznikach nr 2 i 3 do umowy. Trzeba podkresli¢, czego zdaja sie nie zauwazaé pozwani, iz powodowie uiscili cala te
kwote, tj. 530500zt okreslone w aneksie. Wynagrodzenie za materialy i prace wskazane w pozwie wzajemnym nie bylo
objete ww umowa. Byly to bowiem roboty dodatkowe. W tych okoliczno$ciach pozwani nie sa uprawnieni do odmowy
zbycia zabudowanej nieruchomosci gruntowe;.

Nie mozna zgodzié sie z argumentem pozwanych co do tego, iz przedmiot umowy nie jest tozsamy z tym, ktory
strony oznaczyly w umowie przedwstepnej. Skoro powodowie nie sa zobowiazani do zawarcia aneksu do umowy
przedwstepnej, to przyjecie takiej koncepcji w istocie prowadziloby do uznania, ze pozwani nie sa zobowigzani
do zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo, iz powodowie zaplacili umoéwiong cene zbycia, a wynagrodzenie za
prace dodatkowe, ktérego pozwani nie otrzymali, to niewiele ponad 4% umoéwionej w aneksie ceny. Zmiany
dotyczace wygladu elewacji budynku zostaly przy tym uzgodnione z pozwanymi i stanowia w mys$l art. 36a ust. 5
Prawa budowlanego nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego. Odnoénie za$ przydomowej
oczyszczalni Sciekow i pompy ciepla, to okoliczno$cia ostatecznie niesporna bylo, iz prace dotyczace tak oczyszczalni,
jak i pompy ciepla zostaly sfinansowane przez powodoéw, a zatem pozwanym z tego tytutu nie przystuguje roszczenie
o zaplate wynagrodzenia. To powodowie ponieéli koszt tych prac i nie domagaja sie obecnie od pozwanych
wykonania prac objetych projektem budowlanym odno$nie instalacji kotla gazowego, czy wybudowania szamba.
Pozwani niewatpliwie wybudowali dom w stanie deweloperskim, w jakim zobowiazali sie w umowie, powodowie
przeprowadzili bowiem w nim prace wykonczeniowe i zamieszkali w tym domu w kwietniu 2012r. Zgodnie
z art. 3 pkt 2 Prawa budowlanego budynkiem jest obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Na spornej dzialce
wzniesiono zatem budynek w rozumieniu prawa budowlanego. Niewatpliwie powodowie nie byli uprawnieni do



zamieszkania w ww domu. W my$l bowiem art. 54 powolanej ustawy do uzytkowania budynku mozna bylo
przystapi¢ dopiero po zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu budowy. Jednak okoliczno$é, iz nie dokonano
powyzszego zawiadomienia nie oznacza, iz obiekt ten nie jest budynkiem. Budynek ten jest przy tym jedynie
czedcia skladowa gruntu (art. 48 ke), a pozwani umowa przedwstepna zobowiazali sie do przeniesienia wlasno$ci
nieruchomosci gruntowej, cho¢ zabudowanej. Niewatpliwie nieruchomo$¢ ta jest obecnie zabudowana. Zarzuty
pozwanych dotycza m.in wybudowania przydomowej oczyszczalni $ciekow, a ta stanowi element zagospodarowania
terenu dzialki, a nie cze$¢ budynku. Kwestie administracyjne zwigzane z ewentualng samowola budowlana ze
strony powodéw nie moga skutkowa¢ oddaleniem powddztwa glownego. Moga jednak prowadzi¢ do powstania
stosownych roszczen odszkodowawczych miedzy stronami w przypadku zaistnienia z tego tytulu szkody po
stronie pozwanych. Wykonanie przydomowej oczyszczalni $ciekow niewatpliwie stanowilo istotne odstapienie od
zatwierdzonego projektu budowlanego i wymagalo uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe (art. 36a ust.
1 Prawa budowlanego). Dodatkowo wskaza¢ nalezy, iz przypadku istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu
budowlanego, a takim bylo wybudowanie przydomowej oczyszczalni $ciekow, wlasciwy organ na podstawie art. 50
ust.1ipkt 4 powolanej ustawy zobowiazany byt do wstrzymania postanowieniem prowadzenia robét budowlanych
i wydania decyzji, ktéra nalozony zostalby obowiazek sporzadzenia i przedstawienia projektu budowlanego
zamiennego, uwzgledniajacego zmiany wynikajace z dotychczas wykonanych rob6t budowlanych (art. 51 ust. 1 pkt 3
Prawa budowlanego).

Odnos$nie pompy ciepla to odstapienie w tym zakresie od zatwierdzonego projektu bylo nieistotne i w przypadku
zawiadomienia o zakonczeniu budowy zastosowanie mie¢ bedzie przepis art. 57 ust. 2 Prawa budowlanego.

Pozwani zobowigzali sie do zbycia na rzecz powodow dzialki nr (...) w B. w terminie do dnia 31.03.2012r. W ocenie Sadu
nawet gdyby pozwani w tym terminie nie wykonali budynku w stanie deweloperskim, zobowiazani byliby - na zadanie
powoddw - do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej. Niewatpliwie bowiem mozliwe jest przeniesienie
wlasnoSci gruntu, na ktérym dopiero budowany jest budynek.

Dla Sadu istotne jest po pierwsze, iz strony w formie aktu notarialnego zawarly umowe, ktora zawierala takze
postanowienia umowy przedwstepnej odno$nie przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci gruntowej, a po wtoére, iz
bezskutecznie uplynal termin do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. Dodatkowo jedynie wskaza¢ nalezy, iz
umowiona cena sprzedazy dzialki oraz wynagrodzenia obejmujacego prace objete umowgq zostala juz uiszczona. W
tych okolicznosSciach pozwani na podstawie art. 39082 kc zobowiazani sa do zlozenia oSwiadczenia woli, objetego
zadaniem pozwu.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad oddalil wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na
okoliczno$ci wskazane w piSmie procesowym z dnia 25.02.2013r. Przedmiotem dowodu sa bowiem w mys$l art. 227
kpc jedynie okolicznoéci istotne dla rozstrzygniecia. Wskazac¢ przy tym nalezy, iz pelnomocnik powod6éw ostatecznie
uznal powddztwo, a tym samym pozwani przyznali okoliczno$ci dotyczace tak wykonanych prac dodatkowych, jak i
wartoSci materialéw oraz robocizny. Prowadzenie postepowania dowodowego na okoliczno$é réznic pomiedzy stanem
rzeczywistym budynku, a zalozeniami budowlanymi opisanymi w zalaczniku nr 3 i ustalenia kosztu dokonanych
zmian jest niecelowe. Nalezy mie¢ na wzgledzie, iz o ile pozwani wykonali prace inne anizeli objete ww zalozeniami
i projektem budowlanym, to moga dochodzi¢ swych roszczen w odrebnym postepowaniu. W zakresie za$ roszczen
objetych powodztwem wzajemnym to powodowie - pozwani wzajemni uznali je tak co do zasady, jak i wysokosci.
Uwzglednienie tego wniosku dowodowego prowadziloby zatem jedynie do przewleklosci postepowania.

Zebrany material dowodowy, w tym zeznania $wiadkéw, wskazuja nadto, iz pozwani mieli tak $wiadomos$¢ tego,
iz powodowie wykonaja przydomowa oczyszczalnie $ciekdéw i zainstaluja pompe ciepla, jak i godzili sie z taka ich
decyzja, na co wskazuje takze korespondencja mailowa miedzy stronami. I tak w mailu z dnia 17.12.2011r. przestanym
powodowi pozwany stwierdzil, iz dowiadywal sie o sposoby zalegalizowania oczyszczalni, co wiecej pozwany
o$wiadczyl, iz procedura ta potrwa ok. 2 - 3 miesiecy, po czym zlozony zostanie projekt zamienny. Natomiast w mailu
z dnia 20.12.2011r. pozwana poinformowala powoda, iz sprobuje skontaktowac sie z kierownikiem budowy w sprawie
pierwszej komory oczyszczalni, co wiecej, iz nastepnego dnia zamierza zlozy¢ wniosek o zmiane warunkow zabudowy,



zapewnila powoda przy tym, ze sprawa ma by¢ rozpatrywana w trybie przyspieszonym. Wskazala tez na konieczno$éc
wykonania projektu zamiennego, o$wiadczajac, iz zwrocila sie juz do instalatoréw z zapytaniem, czy mogliby sie
zajat ta kwestig. Stwierdzila takze, iz jednym projektem zamiennym ,,zalatwiona zostanie sprawa oczyszczalni i
ogrzewania". Pozwani zdaja sie nie zauwazac, iz to oni naklaniali pozwanych do zawarcia umowy sprzedazy dziatki
przez zakonczeniem budowy. W powyzszym mailu pozwana o$wiadczyla, ze przepisanie nieruchomosci nie musi
wigzact sie z oddaniem budynku i ze takie rozwigzanie ,,lezy w interesie" powodéw. Ostatecznie w trakcie przestuchania
pozwany przyznal, iz na te zmiany sie godzit (k. 306). Pozwany juz w XII 2011r. zlozyt wniosek o zmiane decyzji o
warunkach zabudowy, byl obecny na placu budowy w trakcie wykonywania przydomowej oczyszczali §ciekow, ustalal
jej lokalizacje. W pozwie wzajemnym pozwani zadajg przy tym zaplaty za zmiany w ksztalcie i grubosci elewacji, za
zmiane szeroko$ci otworu wejSciowego, wywdz ziemi po wykonaniu oczyszczalni, doplaty za dodatkowa powierzchnie
okien oraz zaplaty za zakupiony styropian w zwiazku ze zmiana grubosci ocieplenia. Pozwani godzili sie zatem na
powyzsze odstepstwa od projektu budowlanego, a obecnie odmawiajg przeniesienia na rzecz powod6éw nieruchomo$ci,
powolujac sie na te okoliczno$é, iz wybudowany na niej budynek oraz oczyszczalnia nie odpowiadaja projektowi
budowlanemu.

Dodatkowo wskazaé¢ nalezy, iz nie ujawnienie budynku w ksiedze wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci
nie jest rozstrzygajace, gdyz dane objete dzialem I, a dotyczace oznaczenia nieruchomosci z oczywistych wzgledéw nie
sa objete rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Oznaczenie nieruchomosci w ksiedze wieczystej dokonuje sie
na podstawie danych z katastru nieruchomoéci (art. 26 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece), a sprostowanie w
tym zakresie nastepuje w sposdb wskazany w art. 277 powolanej ustawy.

Odnoé$nie zarzutu, iz sporna dzialka jest oznaczona jako grunt orny, to wskazac jedynie nalezy na decyzje nr (...) z dnia
2.11.2010r, wydana przez Staroste Powiatu (...), ktora zezwolono pozwanym na wylaczenie z produkcji rolniczej pod
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego dzialki nr (...), polozonej w B..

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie art. 39082 ke Sad uwzglednil powddztw gléwne w zakresie wskazanym
w punkcie I sentencji wyroku.

Powbdztwo to podlegalo oddaleniu jedynie w zakresie zobowigzania pozwanych do zlozenia o$wiadczenia, iz
przenosza wlasnos¢ spornej nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen. Wskazac¢ nalezy, iz wprawdzie z wydruku
z ksiegi wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci wynika, iz nie jest ona obcigzona hipoteka, czy innymi
prawami na rzecz osob trzecich, jednak gdyby hipotetycznie takie obcigzenia istnialy Sad, wydajgc wyrok w sprawie,
nie bylby uprawniony do ingerowania w sfere uprawnien osob trzecich. Nie oznacza to jednak, iz pozwani nie sg
zobowiazani do przeniesienia wlasno$ci nieruchomos$ci w stanie wolnym od wszelkich obcigzen i roszczen oséb
trzecich. Gdyby jednak nieruchomo$¢ byta takimi prawami obcigzona, powodom przystugiwalyby z tego tytulu
stosowne roszczenia.

O kosztach procesu w zakresie powodztwa gtownego Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 kpc i art. 10582 kpec w
zwiagzku z art. 38081 ke. Powodowie ulegli bowiem co do nieznacznej czeSci zadania pozwu. Zasadzona kwota 17217z}
obejmuje: 10.000z} oplaty od pozwu oraz 7217z} kosztéw zastepstwa procesowego

W punkecie VII sentencji wyroku Sad na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
w zwigzku z art. 100 zd. 2 kpc nakazal pozwanym uiécié¢ na rzecz Skarbu Panstwa kwote 16525z} tytulem cze$ci oplaty
od pozwu gléwnego, od ktérej uiszczenia powodowie byli zwolnieni (26525z1 - 10000z}).

Pozwani - powodowie wzajemni dochodzili w niniejszym procesie zaplaty kwoty 22283zL. Na rozprawie dnia
25.11.2013r. pelnomocnik powodéw oswiadczyl, iz powodowie uznaja powodztwo wzajemne (k. 309, 02:29:02), tym
samym niesporne staly sie okolicznoéci dotyczace tak zakresu wykonanych prac, jak i wysoko$ci naleznego pozwanym
wynagrodzenia. Niesporne bylo zatem, iz pozwani wykonali wskazane w pozwie wzajemnych prace budowlane oraz
zakupili materialy, stuzace do ich wykonania. Laczne wynagrodzenie z tego tytulu obejmowalo kwote 35288z}, na
poczet ktorej pozwani zaliczyli 17500z, przekazane im przez bank, z ktérym powodowie zawarli umowe kredytowa.
Z tego tytulu pozwani - powodowie wzajemni dochodzili zatem kwoty 17788zl. Prace wskazane w pozwie wzajemnym



nie byly objete umowa, ktdra strony okreslily jako przedwstepna, a ktora - jak wskazano - obejmowala takze elementy
umowy o roboty budowlane. Aneksem nr (...) do umowy przedwstepnej zawartym w dniu 16.04.2011r. strony zmienily

tre$¢ § 1 umowy ustalajac, iz na dzialce nr (...) zostanie wybudowany budynek mieszkalny o powierzchni 189,57m?,
zgodnie z projektem, na podstawie ktorego spotka uzyska pozwolenie na budowe i ktoérego standard, technologia
wykonania, rozwigzania materialowe i zakres robot, poszczegdlne etapy robot, zostaly okreslone w zalgcznikach nr
2 i 3 do umowy. Prace, ktorych dotyczy powddztwo wzajemne nie byly objete ww projektem budowlanym. Uznajac
powddztwo, powodowie - pozwani wzajemni przyznali jednak, iz sa zobowiazani do zaplaty wynagrodzenia za nie oraz
do zwrotu kosztdéw zakupu materialéw, wskazanych przez pozwanych, tym samym przyznali zatem, iz w tym zakresie
laczyla strony umowa o dzielo, obejmujaca wykonanie powyzszych robét. W mysl za$ art. 6277 ke powodowie - pozwani
wzajemni s zatem zobowiazani do zaplaty na rzecz pozwanych - powodéw wzajemnych z powyzszego tytulu kwoty
17788zl

Pozwani powodowie - wzajemni dochodzili nadto zwrotu uiszczonych przez nich oplat za dostawe energii elektryczne;j
za okres od 1.12.2011r. do 15.03.2012r. w wysoko$ci 3063zl oraz za dostawe wody w okresie od 1.12.2011r. do
15.06.2012r. w kwocie 20571, lacznie 3268z}. W pozwie wzajemnym pozwani - powodowie wzajemni zgdali nadto
zwrotu kwoty 1227z}, uiszczonej tytulem skladki w zwigzku z zawarciem umowy ubezpieczenia domu jednorodzinnego
polozonego w B.. Takze odno$nie powyzszych roszczen powodowie - pozwani wzajemni uznali zadanie pozwu
wzajemnego. Wskaza¢ nalezy, iz niesporne miedzy stronami bylo, iz pod koniec XI 2011r. pozwani wydali powodom
klucz do budynku, w ww okresie powodowie wykonywali prace w zakresie budowy oczyszczalni $ciekéw oraz prace
wykonczeniowe. Od kwietnia 2012r. razem zamieszkali w spornym budynku. Umowa ubezpieczenia domu dotyczyta
przy tym okresu od 10.12.2011r. do 9.12.2012r. Skoro pozwani wydali powodom nieruchomo$¢, to uznaé nalezy,
iz strony w tym zakresie laczyla umowa zblizona do umowy uzyczenia, a zatem w sprawie per analogiam znajduje
zastosowanie przepis art. 713 kc. Powodowie - pozwani wzajemni, korzystajac z nieruchomosci, zobowiazani byli do
zaplaty tak naleznoéci za dostawe wody i energii elektrycznej, jak i skladki z tytulu ubezpieczenia domu.

Majac powyzsze na wzgledzie na podstawie powolanych przepisow w zwigzku z art.370 ke i art 21382 kpe Sad zasadzil
od powodow - pozwanych wzajemnych na rzecz pozwanych - powodéw wzajemnych kwote 22283z}

Zadanie pozwu wzajemnego w zakresie odsetek ustawowych znajdowalo uzasadnienie w art. 48181 ke. Pozwani -
powodowie wzajemni zadali zasadzenia odsetek ustawowych od dnia wniesienia pozwu wzajemnego, tj. od dnia
28.12.2012r. Powodowie, uznajac powo6dztwo, przyznali za$, iz od tej daty pozostaja w opdznieniu w zaplacie
dochodzonej od nich kwoty. Powod zreszta juz mailu z dnia 2.04.2012r. zgodzil sie na zaplate rachunkéw za energie
elektryczng i wyrazil gotowoé¢ rozliczenia prac dodatkowych.

O kosztach powoddztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc i art. 10582 kpc w zwiazku z art. 370 ke.
Zasadzona kwota 3515z} kosztow procesu obejmuje: 1115z} oplaty od pozwu oraz 2400zl wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego.

Wobec uznania powbddztwa wzajemnego, na podstawie art. 33381 pkt 2 kpc Sad wyrokowi w zakresie punktow IViV
nadatl rygor natychmiastowej wykonalnoSci.

(...)
(...)
(...)
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