Sygn. akt: I C 413/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2020 .

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Rafal Kubicki
Protokolant: sekretarz sagdowych Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2020 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa £. M. i A. M.

przeciwko Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. w R.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0.
w R. solidarnie na rzecz powodow: E. M. i A. M. kwote 36.829,34 z} (trzydzieSci sze$¢ tysiecy osiemset dwadzie$cia
dziewiet zlotych trzydziesci cztery grosze) z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za okres od 23 lipca 2019 r. do dnia

zaplaty,
II. oddala powbdztwo w pozostalej czesci,

ITI. nakazuje $ciagnac na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Olsztynie) tytulem poniesionych tymczasowo
wydatkow:

- solidarnie od powodéw kwote 288,52 zl,
- od pozwanego kwote 132,55 zl,

IV. zasadza solidarnie od powodow: L. M. i A. M. na rzecz pozwanego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w R. kwote
164,88 zl (sto sze$c¢dziesiat cztery zlote osiemdziesiagt osiem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu z ustawowymi
odsetkami w razie opdznienia za okres od dnia uprawomocnienia sie tego orzeczenia do dnia zaplaty.

sedzia Rafal Kubicki
IC413/19
UZASADNIENIE
Powodowie (malzonkowie) L. i A. M. wnie§li o zasgdzenie od pozwanego Przedsiebiorstwa (...) sp. z 0.0. w R. kwot:

- 45.000 zl z ustawowymi odsetkami za opdZnienie za okres od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty — tytulem
zwrotu kosztéw zwiazanych z koncowym usunieciem wad kupionej od pozwanego nieruchomosci,



- 72.000 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie za okres od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaptaty — tytulem
zwrotu utraconych korzysci w postaci dochodu z najmu domkéow letniskowych, usytuowanych na kupionej dzialce.

Powodowie przed pierwsza z tych kwot oméwili art. 556 i art. 566 k.c. z odwolaniem do obowiazku naprawienia szkody
na zasadach ogo6lnych, za$ przed druga z tych kwot omoéwili art. 361 § 2 k.c.

W uzasadnieniu wskazali, ze nieruchomos$¢ kupili od pozwanego z przeznaczeniem na budowe domu mieszkalnego
i 4 domkdw letniskowych, a po rozpoczeciu prac budowlanych okazalo sie, ze grunt nie nadaje sie do jakichkolwiek
prac, poniewaz znajduje sie w nim kilkumetrowa warstwa $mieci i innych odpadéw. Strony podpisaly ugode, w
ktbérej pozwany zobowiazal sie do zaplaty na rzecz powodow kwoty 25.000 zt tytulem dotychczas poniesionych
nakladéw na doprowadzenie czeSci nieruchomosci do wlasciwego stanu, nadto do usuniecia wad pozostalej czesci
nieruchomoéci. Ugoda zostala wykonana przez pozwanego w zakresie obowigzku zaplaty, natomiast prace pozwanego
majace usungé¢ pozostale wady byly nieterminowe i niekompletne, zagrazaly bezpieczenistwu powodéw oraz oséb
bliskich, dlatego powodowie wnosza o zaplate odszkodowania wyrazajacego sie (pkt 1) szacunkowym kosztem
ostatecznego doprowadzenia nieruchomosci do stanu bezpiecznego i zgodnego z przeznaczeniem oraz (pkt 2) zwrotem
utraconych korzysci, wyrazajacych sie tym, ze powodowie mieli zamiar po wybudowaniu 2 domkéw letniskowych
(tworzacych lacznie 4 apartamenty) rozpocza¢ w sezonie 2019 najem dla letnikéw, a wskutek niewykonania przez
pozwanego ugody nie mogli tego zamiaru zrealizowaé.

Odpowiadajac na pozew, pozwany wnidst o oddalenie powodztwa i o przypozwanie (juz tu nalezy wskazac, ze
osoba przypozwana nie zglosila interwencji ubocznej mimo wlasciwego zawiadomienia o procesie — k. 185, 188).
Wskazal, ze dokonat prac ziemnych na spornej dzialce — przywi6zl tam material w postaci zwiru, posp6iki, wykonat
wykop, wywidzl urobek, plantowal i zage$cil ziemie. Zakwestionowat kwote 45.000 zl jako zawyzona. Wskazal, ze dla
unikniecia sporu sadowego proponowal powodom po terminie wykonania wynikajacym z ugody dalsze dowozenie
niezbednego materialu do satysfakcjonujacego ich poziomu, mimo Ze nie czul sie do tego zobowiazany, jednak
powodowie o$wiadczyli, Ze nie wyrazaja juz na to zgody. Obecnie w odleglosci ok. 15 m od spornej dzialki znajduja
sie sporne iloéci materialu, ktére zostaly przywiezione przez pozwanego celem wyréwnania terenu. Powodowie
nie zlozyli oS§wiadczenia - zgdania obnizenia ceny, dlatego powddztwo powinno by¢ w tej czeéci oddalone. W
zakresie utraconych korzyéci pozwany wytknal powodom, Ze nie bylo tam mozliwo$ci posadowienia czterech domkow
letniskowych. Starosta wydal decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe
jednego budynku mieszkalnego i dwoch gospodarczych. Ponadto na tamtym terenie nie ma w ogble mozliwosci
posadowienia domkoéw letniskowych, poniewaz zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego nie jest tam
mozliwe prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w zakresie wynajmu domkow letniskowych (teren przeznaczony jest
wylacznie na cele mieszkaniowe). Ponadto domki te powodowie przedstawili jako podstawe roszczen dopiero w
procesie. Nie udowodnili wysokoSci utraconych korzysci.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powodowie nabyli od pozwanego (reprezentowanego przez prezesa zarzadu Z. P.) prawo uzytkowania wieczystego
niezbudowanej dzialki nr (...)

o powierzchni 0,1931 ha polozonej w R. przy ul. (...) - KW Nr (...). (dowody: umowa przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego

z 21.02.2018 1. — akt notarialny kancelarii notariusza K. T. w P. - Repertorium A Nr (...) k. 11, operat szacunkowy z
1.02.2017 r. na kwote 164.730 zl -

k. 104-128, operat szacunkowy z 11.01.2018 r. na kwote 155.200 z} - k. 140-164)

Powodowie kupili te nieruchomo$é w celu wybudowania na niej dla swoich celow budynku mieszkalnego, a ponadto
dwdch budynkéw gospodarczych - kazdy z tych dwoch tworzacy dwa apartamenty (Yacznie apartamenty te mialy by¢
cztery) z przeznaczeniem na wynajem w okresie od wiosny do jesieni dla letnikow (dzialka polozona jest nad jeziorem,
R. to miejscowo$¢ turystyczna). Prowadzili uprzednio podobna dzialalno$é agroturystyczng w I. — dwa domki tam sie
znajdujace darowali bratu powodki.



dowdd: zeznania Swiadkéow E. P. k. 297-298

Decyzja Starosty P. z 22.06.2018 1. ( (...).6740.176.2018) powodowie uzyskali zatwierdzenie projektu budowlanego i
pozwolenie na budowe na ww. dzialce domu mieszkalnego i dwdoch budynkéw gospodarczych. (dowody: odpis decyzji
k. 101, odpis pisma Starosty z 11.10.2019 1. k. 201)

Zgodnie z informacja Starosty P. z 23.12.2019 r. (dowdd: k. 326) istnieje mozliwo$¢é przeksztalcenia tych budynkéw
gospodarczych po ich wybudowaniu na dombki letniskowe pod warunkiem przedstawienia zaswiadczenia o zgodnosci
zamierzenia budowlanego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Budynki letniskowe i budynki
gospodarcze znajduja sie w tej samej kategorii budowlane;.

Okoto pot roku po zakupie nieruchomoséci powodowie zorientowali sie, ze grunt ma wade w postaci Smieci (resztki
plyt, okleiny, kleje) — materialow bedacych pozostalo$cia dawnego zakladu produkeji plyt pilsSniowych, zalegajacych
na glebokosé ok. 3,5 m. W ciagu kilku dni zostal wykonany przez wykonawcow (kolejno): M. P.iR. K.

(z udzialem jego pracownika E. M. — zbiezno$¢ imienia i nazwiska z imieniem

i nazwiskiem powoda przypadkowa — przypis Sadu) wykop pod budynek mieszkalny,

wtrakcie ktérego odkryli mniejsz iloéé $émieci w gruncie. Smieci byly wybierane i odsuniete na bok. Gdy posadowiony
zostal juz budynek mieszkalny, wykonawca przystapil do wykonania jednego wspdlnego wykopu pod oba budynki
gospodarcze. Wykop ten byl rozszerzany ponad miare (okolo 10 x 25 x 3,5 m) z uwagi na Smieci odkrywane w tym
miejscu w wiekszym natezeniu niz weze$niej. Nastepnie inwestor przystapil do negocjacji dotyczacych wady gruntu
ze sprzedawca.

dowdd: zeznania §wiadkow E. P. k. 297-298, L. M. — pracownika R. K. k. 299-300, G. M. — k. 300, M. P. — k. 300,
R.K. k. 301

W polowie lipca 2018 r. powod zglosil wade Burmistrzowi R. (pozwana spélka jest spotka komunalna) wade polegajaca
na zaleganiu w gruncie kupionej dziatki §mieci uniemozliwiajacych wykorzystanie dzialki zgodnie z przeznaczeniem
budowlanym. Zostal zapewniony, ze wszystko wada zostanie usunieta - chodzilo o przyjecie §mieci, bo mamy ekipe
na budowe domu - pdzniej o zasypanie gruntu i wyréwnanie. dowod: zeznania powodoéw k. 415-416

W dniu 12 listopada 2018 r. na zlecenie powoddéw wykonana zostala pisemna opinia geotechniczna geologow: G. P.iT.
Z., z ktorej wynikalo, Ze na dzialce nr (...) przy ul. (...) w R. istnieja grunty nasypowe niekontrolowane, niebudowlane,
odkryte podczas prac budowlanych, wymagajace wymiany gruntu (calo$ci niekontrolowanych nasypow, ktoére z
racji sktadu — duzej zawartoSci trocin, kory i humusu - nie moga stanowi¢ podloza budowlanego, poniewaz jest to
podloze niestabilne, zawierajace czeéci organiczne, podlegajace osiadaniu w sposéb niekontrolowany) w obszarze
przyszlej zabudowy z marginesem 2/3 m od zewnetrznego obrysu law fundamentowych, ponadto w obszarze
przyszlych wewnetrznych ciggdw komunikacyjnych - wymiane nalezy przeprowadzi¢ poprzez usuniecie mechaniczne
nasypu wbudowanie kontrolowanego nasypu budowlanego i zageszczenie mechaniczne. Zalacznik graficzny do opinii
przedstawial obrysy trzech budynkéw — jednego mieszkalnego i dwbch dodatkowych, bezspornie zgodnie z tym, jak
w rzeczywisto$ci wszystkie one zostaly one przez powodow ostatecznie posadowione.

dowod: odpisy ww. dokumentbw, zeznania §wiadka G. P. k. 335
Dnia 8 marca 2019 r. strony zawarly pisemng ugode, w ktorej oswiadczyly m.in., ze:

- nieruchomo$¢, ktéra nabyli powodowie, zawierala wade fizyczna w postaci zalegajacych pod zewnetrzng warstwa
gruntu odpadéw po zakladzie przemystu drzewnego istniejagcym na tym terenie, uniemozliwiajacych wykorzystanie
zgodnie z przeznaczeniem (dzialtka budowlana) zakupionego gruntu, o ktérej to wadzie kupujacy nie mieli wiedzy,

- na czeéci nieruchomosci, na ktérej zostal wybudowany budynek mieszkalny, powodowie dokonali na wlasny koszt
wymiany gruntu i uporzadkowania nieruchomosci



w celu doprowadzenia do stanu zgodnego z umowa i posadowienia budynku mieszkalnego — lacznie 28.407,50 zl plus
koszt opinii geotechnicznej 1.300 zl,

- dla zakonczenia sporu sprzedawca zobowiazuje sie zaplaci¢ kupujacym 25.000 zl tytulem poniesionych nakladow
na doprowadzenie do stanu zgodnego z umowa czeSci nieruchomoéci i 1.300 z} tytulem kosztu opinii geotechnicznej
(facznie 26.300 zl) w terminie 14 dni, a ponadto zobowiazuje sie do usuniecia wad pozostalej czeSci zakupionej
nieruchomoéci przy spelnieniu warunkéw geotechnicznych wskazanych w opinii geotechnicznej stanowiacej zalacznik
do ugody (bezspornie chodzi o wyzej ombéwiong ugode z 12.11.2018 r. — przypis Sadu) na stronach 5-7 i w zakresie
wskazanym w zalaczniku graficznym do tejze opinii w terminie maksymalnie 2 miesiecy od daty ugody, zas w wypadku
niewykonania powyzszych zobowigzan we wskazanych terminach kupujacy bez dodatkowego wzywania beda mieli
mozliwo$¢ dochodzenia swoich praw na drodze sagdowe;j.

dowdd: ugoda - k. 33-34

Pozwany przystapil do wykonania ugody dopiero pod koniec kwietnia, cho¢ termin wykonania uptywat 8 maja 2019
r. Pracownicy T. B., dzialajacego na zlecenie pozwanego, wykonali jeden duzy wykop glebokos$ci ok. 4 m zajmujacy
obszar zgodny z opinig geotechniczng zalagczona do ugody. Zajelo to okolo tygodnia. T. B. dostal od pozwanej spo6tki

polecenie nie wyréwnania terenu, lecz tylko zasypania go okreslong ilo§cig m® materialu. Nastepnie pracownicy T. B.
zaczeli uzupeliaé wykop darning z korytowania drogi, co powodowie zauwazyli. Dalsze zasypywanie odbyto sie juz
wlasciwym materialem — juz kolejnego dnia. Do tego etapu powodowie zastrzezen nie mieli i nie maja. Stan ten zostat
stwierdzony omoéwionym nizej operatem geodety R. P..

dowod: zeznania powodow k. 415-416, zeznania Swiadka T. B. k. 299

W dniu 17 czerwca 2019 r. geodeta R. P. sporzadzil na zlecenie powod6éw operat techniczny — obliczenie objetoSci
mas ziemnych na dzialce nr (...). Ustalil w nim réznice objeto$ci mas ziemnych pomiedzy pomiarem pierwotnym — do
ktérego wykorzystano dane z operatu nr P. (...).2018.362 przyjetego do zasobu w dniu 23.03.2019 r. oraz kopii mapy

zasadniczej (1.365,9 m3), a pomiarem wtérnym — wykonanym w terenie dnia 17.06.2019 r. — przy zalozeniu poziomej
plaszczyzny odniesienia na poziomie 130 m.n.p.m. (747,5 m3). W wyniku tego objetoé¢ mas ziemnych obliczona z

ww. réznicy ustalil na 618 m3. Geodeta ten ustalil najpierw numeryczny model terenu do pierwotnych rzednych na
podstawie mapy zaktualizowanej na ostatnie dwa miesiace przed budowa, po czym ustalil wysoko$¢ terenu zastanego
na date ogledzin i odjal obie te wielko$ci.

dowdd: odpis ww. dokumentu k. 39-57, zeznania $§wiadka R. P. k. 335-336

Dlatego w dniu 18 czerwca 2019 r. wspolautor omoéwionej wyzej opinii geotechnicznej z 12.11.2018 r. — G. P. sporzadzil
na zlecenie powodéw ,,Sprawozdanie z postepu i wykonania prac wymiany gruntu w R., dzialtka nr (...) przy ulicy (...)".
Stwierdzit w nim, ze dotychczasowe prace zostaly wykonane prawidlowo, a ich odbiér zaplanowano na 20.06.2019
r. i Ze na obecnym etapie zaleca sie jak najszybsze wytyczenie projektowanej na nasypie zabudowy i uzupehienie
pozostalej cze$ci wykopu materialem dowiezionym o nizszej granulacji lub materialem mieszanym, zageszczenie
ostatnich warstw nasypu poza obszarem posadowienia budynkow, zapewnienie dobrej jakoSci kruszywa na terenie
pod drogi wewnetrzne i jej zageszczenie (wg podanych parametréw), a poniewaz opady spowodowaty podmycie skarp
wykopu, co moze doprowadzi¢ do uszkodzen istniejacego juz budynku, nalezy jak najszybciej rozpoczaé zasypywanie
i zageszczanie obszaru przy istniejacej nowej zabudowie w celu zahamowania tego procesu.

dowdd: odpis ww. dokumentu k. 35-38, zeznania §wiadka G. P. k. 335, zeznania powodow k. 415-416

W uzgodnieniu z przedstawicielem Zakladu Ustug (...), ktory po zapoznaniu sie z operatem stanowiacym zalacznik
do ww. ugody stwierdzil, ze zakres prac z niego wynikajacy przekracza mozliwoSci przerobowe ww. Zakladu, prezes
zarzadu powoda zaproponowal powodowi nowe rozwigzanie — by zamiast niwelacji (zasypania) terenu do poziomu
wyjéciowego pozostawi¢ wykop, w ktorym inwestor postawi oba budynki gospodarcze, po czym budynki te obsypaé



prawidlowym gruntem. Pow6d na takie rozwigzanie sie nie zgodzil, poniewaz obawial sie, czy wyegzekwuje p6zZniej
od pozwanej obowigzek obsypania budynkéw. Prace pozwanego doszly do etapu wykopu na gleboko$é ok. 1,5 m, po
czym na poczatku czerwca zostaly przerwane. Gdyby nie zostaly przerwane, trwalyby jeszcze okolo 1,5 tygodnia do
uzyskania calkowitej niwelacji terenu. Stan na ten moment przedstawiaja zdjecia na k. 130. Powodowie placili za
transport wywozonych niewla$ciwych materialéw i byly one juz nieodplatnie przyjmowane przez Zaklad Uslug (...).

dowdd: zeznania $wiadkéw: E. P. k. 297-298, T. B. k. 299, R. K. k. 301, J. Z. k. 333-334, zeznania powodow k. 415-416

Pozwana spolka przerwala prace, poniewaz okazalo sie, ze ,do ugody podeszla zbyt optymistycznie”, co oznacza, ze
koszty wykonania ugody staly sie wyzsze niz zakladane. Na tym etapie, po sporzadzeniu przez geodete R. P. operatu
technicznego — obliczenia objetosci mas ziemnych na dzialce nr (...), ktérego ustalenia byly znane prezesowi zarzadu

pozwanej spolki, nie bylo miedzy stronami sporu co do tego, ze brakujaca iloéé materialu to 618 m3. Niewykonanie
ugody do konca wywolane byto tylko tym, ze laczny koszt ugody wyniost dla pozwanej spotki az 114.363 zl.

dowod: zeznania prezesa zarzadu pozwanej spolki (...) k. 416

Gdy wykonawca R. K. wrocil na plac budowy, zastal wykop w ksztalcie pozostawionym przez T. B. i przystapil do
stawiania budynkow gospodarczych w tej czeéci wykopu, ktéra stanowi¢ miala podtoze budynkéw gospodarczych,
za$ w pozostalej czeSci wykop zostal uzupeliony materialem ze zwirowni do poziomu zerowego. Jeden z budynkéw
byl zaprojektowany z piwnica — i pod niego wykonawca poglebil zastany wykop o jakie§ 180 cm ponizej
poziomu widocznego na zdjeciu k. 130, natomiast budynek niepodpiwniczony powstal w wykopie niewymagajacym
poglebienia. Wszystko to nastepowalo wowczas, gdy istnial juz stan surowy budynku mieszkalnego.

dowdd: zeznania §wiadkow: L. M. — pracownika R. K. k. 299-300, zeznania powodow k. 415-416

W polowie czerwca 2019 r. pozwany przywidzl i zlozyl przy granicy spornej dzialki powodéw ziemie widoczng na
zdjeciu nr (...) (k. 287) oraz na zdjeciach na k. 129. Powdd zatelefonowal w tej sprawie do prezesa zarzadu pozwanego,
pytajac, co to za material. Uslyszal w odpowiedzi, Ze prezes nic o tym materiale nie wie. Powdd zatelefonowat w tej
samej sprawie do T. B. i uslyszal, Ze to ziemia przeznaczona nie na dziatke powodéw, lecz na usuniecie awarii na ul. (...).

dowdd: zeznania §wiadkow E. P. k. 297-298, zeznania powodow k. 415-416

3.07.2019 r. powod zawarl z R. K. (wykonawca) umowe o roboty budowlane polegajace na wybudowaniu dwdoch
budynkéw gospodarczych na dzialce (...). dowdd: odpis umowy - k. 244

Powodowie otrzymali od przedsiebiorcy T. B. pisemna oferte z dnia 22.07.2019 r. na wykonanie robdét ziemnych na
dzialce nr (...) — wyréwnanie powierzchni do rodzimego poziomu i utwardzenie gruntu z materialem — na kwote
45.000 zl brutto. dowdd: odpis - k. 60, zeznania §wiadka T. B. k. 299

2.08.2019 r. powodowie zlozyli wniosek o udzielenie kredytu na budowe domu jednorodzinnego, wskazujac termin
zakonczenia inwestycji 31.08.2022 1.

dowod: odpis wniosku - k. 235

Zgodnie z wypisem z planu zagospodarowania przestrzennego z 5.09.2019 r. teren dzialki nr (...) to teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

dowdd: wypis k. 79

Faktura z 25.09.2019 r. geodeta R. P. obciazyt powoda nalezno$cia 1.000 zl za wytyczenie dwdch budynkéow
gospodarczych i nalezno$¢ te otrzymat gotéwka. dowod: odpis faktury nr (...) - k. 232



Faktura z 8.10.2019 r. pow6d zostal obciazony za material: piasek 84 tony i pospotke 28 ton oraz za transport na
dzialke nr (...).

dowdd: odpis faktury nr (...) - k. 233
Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalony wyzej stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dokumentéw, wiekszoSci ktérych strony nie
kwestionowaly, a takze na podstawie spojnego kompletu zeznan swiadkéw (z wyjatkiem §wiadka P. F.) i zeznan obu
stron. Zeznania Swiadka P. F. Sad uznal za sprzeczne z cala reszta materialu dowodowego. Mimo ze chodzi o osobe
peligca funkcje burmistrza, nalezalo je ocenié krytycznie miedzy innymi po poréwnaniu ze sprzyjajacymi ostatecznie
powodom zeznaniami prezesa zarzadu pozwanej spolki i z treécig nagran odsluchanych na rozprawie rozmoéw.

Podsumowujac do$¢ obszerny stan faktyczny, mozna uznac, ze bezsporne bylo miedzy stronami istnienie wady
opisanej w pozwie, uznanie tej wady przez sprzedawce (co znalazlo wyraz nie tylko w treSci pisemnej ugody
dolaczonej do pozwu, ale i w zeznaniach prezesa zarzadu pozwanej spolki), a takze zawarcie ugody przedprocesowej
i przystapienie do wykonania tej ugody. Nie jest sporne, ze zalacznikiem do ugody, wyznaczajacym zakres obowigzku
pozwanej spolki, byla opinia geotechniczna z 12.11.2018 r., przewidujaca, ze wykonanie powinno polegaé na wymianie
gruntu, a wymiane te nalezalo przeprowadzi¢ poprzez usuniecie mechaniczne nasypu wbudowanie kontrolowanego
nasypu budowlanego

i zageszczenie mechaniczne. Nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci, ze wbudowanie nasypu to zlikwidowanie
wykopu, a wiec wyréwnanie do poziomu wyj$ciowego — zgodnego ze stanem z dnia zakupu nieruchomosci.

W ocenie Sadu, dla zakresu obowiazku sprzedawcy (pozwanego) nie powinny mie¢ zadnego znaczenia wszelkie
nieuzgodnione miedzy stronami kwestie przyszle, takie jak to, czy dla strony pozwanej wobec rosnacych kosztow
wykonania ugoda byla oplacalna czy nie, jak tez to, jakie zamiary i potrzeby mieli powodowie w zwigzku z
wybudowaniem budynkéw gospodarczych — innymi stowy: czy celowe bylo z ich punktu widzenia zasypanie wykopu
do poziomu wyj$ciowego po to, by ponownie wykonywaé¢ wykop w celu posadowienia budynkéw. Decydujaca jest
wylacznie tre$¢ ugody, obejmujgca opinie geotechniczng.

Majac na wzgledzie tre$¢ odpowiedzi na pozew i zeznania prezesa zarzadu pozwanej spolki, nalezy tez uznac, ze nie jest
sporne, iz w terminie ustalonym do wykonania ugody (8 maja 2019 r.) zakres obowiazkéw pozwanego wynikajacych
ugody nie zostal wykonany w calo$ci. Jest bezsporne, ze zasypania wykopu pozwany dokonat tylko czeSciowo. Sporny
jest zakres, tj. ile pozostalo do ugodzonego zasypania wykopu i jaki jest tego koszt.

Zostalo udowodnione, ze w uzgodnieniu z przedstawicielem Zakladu Ustug (...), ktory po zapoznaniu sie z operatem
stanowigcym zalacznik do ww. ugody stwierdzil, ze zakres prac z niego wynikajacy przekracza mozliwoéci przerobowe
ww. Zakladu, prezes zarzadu powoda zaproponowal powodowi nowe rozwigzanie — by zamiast niwelacji (zasypania)
terenu do poziomu wyjSciowego pozostawi¢ wykop, w ktorym inwestor postawi oba budynki gospodarcze, po czym
budynki te obsypa¢ prawidlowym gruntem. Powod na takie rozwiazanie sie nie zgodzil, poniewaz obawiat sie, czy
wyegzekwuje po6zniej od pozwanej obowigzek obsypania budynkéw. W ocenie Sadu, niezaleznie od stuszno$ci swych
obaw powodowie mieli prawo nie zgodzi¢ sie na zaproponowang przez pozwanego (jednostronnie korzystng dla
pozwanego) zmiane warunkow ugody. Z zeznan $wiadka T. B. wynika, ze dostal od pozwanej sp6iki zasypanie wykopu
tylko

w czeSci — okres$lona iloScia materialu, bez niwelacji terenu do poziomu wyjéciowego.

7 zeznan prezesa zarzadu pozwanej spdtki wynika wprost — i jest to dyskwalifikujace linie obrony przyjeta w
odpowiedzi na pozew — Ze zawierajac ugode, ,podszed}l do niej zbyt optymistycznie”, a to oznacza juz wprost, ze
pozwana spoétka ugody $wiadomie nie wykonala tylko z tej przyczyny, ze koszty wykonania ugody okazaly sie dla niej
niedoszacowane i zbyt wysokie. Takie podejScie prezesa pozwanej ma tez potwierdzenie w odstuchu nagrania rozmowy



z powodem (dowdd: CD k. 205). Z nagrania tego wynika, ze prezes zarzadu uchyla sie od obowiazku zasypania wykopu,
mimo ze obowigzku tego nie kwestionuje.

Co wiecej, ewidentnie wbhrew tre$ci odpowiedzi na pozew dowody wskazuja na to, ze ziemia nawieziona przez pozwang
spolke na granice dziatki powodow nie byla przeznaczona na dalsze uzupeklianie wykopu, lecz na usuniecie awarii
na innej nieruchomoéci.

Sad ustala, ze brakujaca ilo§¢ materialu, ktory zgodnie z ugoda powinien zosta¢ jeszcze uzyta do zasypania wykopu

zgodnie z ugoda to 618 m3. Dla tego ustalenia wystarczajace jest oparcie sie laczne na trzech zgodnych dowodach: na
operacie technicznym geodety R. P. z 17.06.2019 r. (k. 39-58) — wskazujacym na taka wielko$¢, na zeznaniach S§wiadka
R. P. oraz na zeznaniach prezesa zarzadu pozwanej spolki, ktéry przyznal, ze przed procesem wielkoé¢ ta nie byta
sporna miedzy stronami.

Whbrew argumentacji pozwanej spolki przedstawionej w toku procesu, nie mozna powodom zarzuci¢ niewykazania tej
wielkoSci. Trzeba zauwazy¢, ze zawarty w odpowiedzi na pozew wniosek pozwanej o zasiegniecie opinii geologa (k.
73) zostal cofniety w piémie procesowym z 7 wrze$nia 2020 r. i nie zostal ponowiony do zamkniecia rozprawy. Sad
nie zdecydowal sie na zasiegniecie tej opinii z urzedu z uwagi na fakt, ze jej ustalenia skazane byly na niepowodzenie
— teren zostal zakryty przez dwa budynki gospodarcze i niemozliwe jest juz wykonanie pomiaru mas ziemnych z
natury. Stan, w ktérym pozwana opuscita dziatke powodéw, wykazany jest powolanymi dowodami w sposéb pelny i
wiarygodny. Co wiecej, skoro przed procesem pozwana uznawala obowigzek dotyczacy brakujacej iloéci materialu 618

3

m°, uznanie niewlaéciwe wywoluje w procesie ten skutek, ze to uznajacy jest obciazony obowiazkiem udowodnienia,

ze roszczenie obejmujace ta ilo$¢ nie istnieje lub ze istnieje w mniejszym zakresie.

Zakres niewykonanej ugody stanowi podstawe roszczenia odszkodowawczego powodéw z art. 471 k.c. (mylnie
potraktowanego przez pozwanego jako roszczenie

o obnizenie ceny). Powodowie wykazali wszystkie przestanki tej odpowiedzialnoSci: zobowiazanie wynikajace z ugody,
zakres niewykonania tego zobowiazania, szkode wyrazajaca sie w kosztorysowym wykonaniu zastepczym oraz zwiazek
przyczynowy. Zgodnie z art. 363 § 1 k.c. naprawienie szkody powinno nastapi¢, wedtug wyboru poszkodowanego, badz
przez przywrocenie stanu poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej sumy pienieznej. Powodowie domagali sie
rekompensaty pienieznej za doznang szkode. Powodowie — podobnie jak poszkodowani w szkodach komunikacyjnych
— mieli wybdr pomiedzy wydatkami rzeczywiécie poniesionym na naprawe, a hipotetycznymi nakladami, jakie przy
uwzglednieniu przecietnych cen sa niezbedne do naprawy. Wybrali metode kosztorysowa, co jest zrozumiale w
sytuacji cze$ciowego wykorzystania wykopu pozostawionego przez pozwanego do posadowienia w nim budynkow
gospodarczych. Sad podkresla raz jeszcze, ze dla dochodzenia roszczenia odszkodowawczego powodowie nie byli
zmuszeni do zastepczego wykonania ugody w pelnym zakresie i do dochodzenia kosztu tego wykonania jako faktycznie
poniesionego, podobnie jak poszkodowany w kolizji drogowej nie jest zmuszony do dokonania naprawy pojazdu, a
moze dochodzi¢ odszkodowania na podstawie kosztorysu.

Kosztorys taki zostal wykonany w niniejszym procesie. Celem bieglego sadowego A. S. (budownictwo i budowa drog)
bylo ustalenie wartoSci rynkowej prac brakujacych do wykonania ugody zawartej miedzy stronami — przy zalozeniu, ze

potrzeba 618 m?3 materialu. Z ustalen opinii (ktorej powodowie nie kwestionowali) wynika, ze koszt ten wynosi netto
34.101,24 z}, a po doliczeniu 23% VAT wynosi brutto 41.944,53 zk. Opinie te Sad uznal za wiarygodna z wyjatkiem
stawki podatku VAT. W tym zakresie stuszny okazal sie zarzut pozwanego, ze powinna ona wynosi¢ 8%, co znajduje
potwierdzenie w treSci Interpretacji indywidualnej wydanej przez Dyrektora Krajowej (...) Skarbowej z dnia 27 maja
2019 1. ( (...)- (...)-2. (...).171.2019.2.AZ), z ktorej wynika, ze dla robot ziemnych oraz fundamentowych budynku
prawidlowe jest zastosowanie stawki 8%. Dlatego kwota brutto powinna wynosi¢ 36.829,34 zl. Odnoszac sie do
pozostalych zarzutow pozwanego do opinii, trzeba wskazaé, ze opinia jest zupeklie czytelna i zupelna, a biegly nie
ma obowigzku wskazywania Zrodla przyjetych cen jednostkowych (jesli pozwany uwaza na podstawie swoich danych,
Ze sa one zawyzone, obowigzkiem pozwanego jest przedstawienie swoich danych z zadaniem uzupekienia opinii
poprzez ustosunkowanie sie do nich), ponadto dolna cze$¢ wydruku opinii wskazuje na to, z jakiego programu biegly



korzystal. Najwazniejszy zarzut pozwanego dotyczy przyjecia w formie zalozenia iloéci 618 m?, a to zostalo oméwione
we wezedniejszej cze$ci uzasadnienia i nie wymaga juz powtérzenia w tym miejscu. Dlatego Sad oddalit wniosek o
zasiegniecie opinii uzupelniajacej tego bieglego oraz dowod z ogledzin nieruchomosci.

Kwota 36.829,34 zl wyznacza uwzgledniony przez Sad zakres odszkodowania - podlegla zasadzeniu na podstawie art.
471 k.c. z odsetkami na podstawie art. 481§ 1i 2 k.c.

Sad oddalit na tej samej podstawie powddztwo w pozostalym zakresie — jako zawyzone w czeéci dotyczacej kosztu
ugodzonej niwelacji terenu i jako niewykazane w ogole co do wysoko$ci w zakresie utraconych korzysci.

Utracone korzySci zawsze maja charakter hipotetyczny. Ustaleniu podlega, czy gdyby dluznik nie zachowal sie
sprzecznie z zobowigzaniem, wierzyciel osiagnalby zysk

w okre$lonym czasie i w okres$lonej wysoko$ci. Zaréwno utrata zysku, jak i jego wysoko$¢, musza zosta¢ w procesie
udowodnione, a ciezar dowodu w myél art. 6 k.c. w zw. z art. 471 k.c., lezy po stronie domagajacej sie tego rodzaju
odszkodowania. Szkoda taka musi by¢ przez osobe poszkodowana wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze
uzasadnia ono w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze rzeczywiScie wystapila (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z 21 czerwca 2013 r., V ACa (...)).

Tymczasem — podobnie jak w ww. sprawie - strona powodowa zbudowala swoje roszczenie na wyliczeniu utraconego
przychodu w spornym okresie na podstawie Sredniej arytmetycznej za okres poprzednia, a tak sformutowana szkoda
nie mogla doprowadzi¢ do okreslenia utraconego zysku, poniewaz nie mozna bowiem oprze¢ sie na blednym zalozeniu,
ze kazdego roku dochody przedsiebiorcy osiaggane sa na tym samym poziomie. Uzyskiwane przychody nalezy odnie$é
do zakresu dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej w danym okresie czasu, na ktéra maja wplyw czynniki zewnetrzne
i wewnetrzne. Przede wszystkim jednak dla wykazania utraconych korzysci decydujace znaczenie ma okolicznoéc
ponoszenia przez powodow kosztow prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej. Koszty te obciazaja uzyskane przychody.

W niniejszej sprawie zaréwno zeznania powodow i ich $wiadkow, jak i wszystkie ztozone w tym kierunku dokumentu,
koncentrowaly sie wylacznie na kwestii przychodéw uzyskiwanych przez powodéw z najmu innych domkow
letniskowych (polozonych w innej miejscowosci) niz budynki gospodarcze sporne w tej sprawie. Takie podejscie jest
zbyt daleko idace i wykracza poza ramy hipotetycznego ustalenia. Pomocne nie byly w tym zakresie ani wydruki z
zapytan klientéw o mozliwo$¢ wynajecia spornych tu apartamentéw, ani miesieczne przychody z najmu domkéow
w L. Przede wszystkim jednak zaden dowdd powodéw nie wskazal na rzeczywiste ani nawet na hipotetyczne
koszty prowadzenia dzialalnoSci letniskowej, a przeciez z pewnoécia sa one niemate. Z tych przyczyn niecelowe bylo
dokonywanie przez Sad jakichkolwiek ustalen zwigzanych z najmem w I..

O kosztach procesu Sad orzekl poprzez stosunkowe rozdzielenie kosztow powodéw (suma 11.555.52 z1) i pozwanego
(5.549,55 z1), w sklad ktorych w obu przypadkach wchodzily poniesione koszty sadowe i koszt zastepstwa procesowego
(5.417 zb). Uwzgledniajac stosunek wygranej powodow 31,48% i pozwanego 68,52% Sad uzyskal koszty do zwrotu dla
powoddw 3.637,68 zt i dla pozwanego 3.802,55 zl, a r6znica miedzy nimi (164,88 z1) podlegla zasadzeniu z korzyscia
dla pozwanego.

sedzia Rafal Kubicki



