Sygn. akt XV C 600/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2017 roku

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Misiurna

Protokolant: stazysta Katarzyna Ignacek

po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2017r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. B. (1) i A. B. (2)

przeciwko Grupa (...) spélce z ograniczona odpowiedzialnoscia w R.
o zaplate

I. zasadza od pozwanego Grupa (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScig w R. na rzecz powodéw A. B. (1) i A. B.
(2) solidarnie kwote 157.429,27 z} ( sto piecdziesiat siedem tysiecy czterysta dwadziescia dziewiec zlotych i 27/100) z
odsetkami ustawowymi od dnia 16.08.2014r. do dnia 31.12.2015r., z dalszymi odsetkami ustawowymi za opdZnienie
od dnia 1.01.2016r. do dnia zaplaty;

II. oddala powodztwo w pozostalej czesci;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 13.448,46 zl ( trzynaScie tysiecy czterysta czterdzie$ci
osiem zlotych i 46/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu , w tym kwote 3617 z} ( trzy tysiace sze$cset siedemnasdcie
zlotych ) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powodowie A. B. (1) o A. B. (2) w dniu 22 lipca 2014r. wnie§li pozew przeciwko Grupie (...) Spolce z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w R., w ktéorym domagali sie zasadzenia od pozwanej solidarnie na rzecz powodéow
kwoty 164.536,89 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie
solidarnie na rzecz powodow kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego oraz kosztOw uiszczenia oplaty
skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wywiedli, ze zawarli z pozwana spdtka jako wykonawca umowe o roboty budowlane, ktorej
przedmiot stanowita budowa dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w miejscowo$ci M., na dziatkach o nr
(...). Pozwana zobowiazala sie do wykonania przedmiotu umowy zgodnie z projektem budowlanym, zatwierdzonym
decyzja Starosty w P. nr (...) (...) z dnia 4 listopada 2013 roku o udzieleniu pozwolenia na budowe zespolu dwbch
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych na dzialce nr ew. (...), (...) w miejscowos$ci M., gmina K., a takze zgodnie
z wladciwymi przepisami techniczno-budowlanymi oraz zasadami wiedzy techniczne;j.

W wyniku wizytacji na placu budowy dokonanej w dniu 2 marca 2014 roku przez inz. L. B. oraz inz. R. B. (1), zostaly
stwierdzone liczne nieprawidlowoéci w wykonywaniu przez pozwang Spotke przedmiotu budowy. Swiadcezylo to tym,
ze pozwana wykonuje roboty budowlane w sposéb wadliwy oraz sprzeczny z umowa. Powodowie w oparciu o art.



636 § 1zd. 1 k.c. w zw. z art. 656 § 1 k.c. wezwali w piSmie z dnia 18 marca 2014 roku pozwang do zmiany sposobu
dzialania poprzez poprawienie powierzonych jej prac zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi, zasadami
wiedzy technicznej oraz projektem budowlanym. Pozwana miala poprawié¢ nieprawidlowosci do dnia 20 kwietnia
2014 roku. Prezes Zarzadu pozwanej, uprawniony do jej samodzielnej reprezentacji- M. W. (1) potwierdzil przyjecie
do wiadomo$ci wymagajacych naprawy nieprawidlowosci oraz terminu, w ktéorym nieprawidlowo$ci musza zostaé
usuniete. Pozwana nie podjeta zadnych dzialan w celu naprawienia nieprawidlowosci. Po bezskutecznym uplywie
wyznaczonego terminu w dniu 24 kwietnia 2014 roku powodowie zlozyli pozwanej o$§wiadczenie od laczacej ich
umowy o roboty budowlane. Oswiadczenie to doszlo do wiadomosci pozwanej w taki sposdb, ze mogla sie zapoznaé
jego trescia w dniu 28 kwietnia 2014 roku.

W dniu 25 kwietnia 2014 roku z inicjatywy powodéw mial miejsce odbior placu budowy. Sporzadzono réwniez
inwentaryzacje wykonanych robo6t fundamentowych o pozostawionych materialtow budowlanych. O odbiorze zostali
zawiadomieni Prezes Zarzadu oraz 2 wiceprezesow- M. W. (2) oraz T. K.. Osoby te nie stawily sie na spotkaniu.
Nie powiodly sie proby nawigzania z nimi kontaktu. Stwierdzono, ze roboty budowlane wykonane byly niezgodnie
z umowa oraz projektem budowlanym, a wykonane pod budynki mieszkalne fundamenty nie nadaja sie do dalszej
realizacji oraz nie spelniaja wymogow z ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, ani warunkéw technicznych.

Zadecydowano o sporzadzeniu programu naprawczego, ktore powierzono architektowi bedacego autorem projektu
budowlanego. Z przedmiotowego spotkania sporzadzono protokél. W maju 2014 roku sporzadzony zostal program
naprawczy. Opracowanie zostato sporzadzone z uwzglednieniem minimalizacji kosztoéw. Zaproponowano rozwigzanie
w postaci posadowienia projektowanych doméw jednorodzinnych na réznych poziomach. Calkowity koszt prac
naprawczych wyceniono na 163.798,89 zi. Z tytulu opracowania Programu Naprawczego wraz z Kkosztorysem
powodowie poniesli koszt w wysoko$ci 738 zt. W zwigzku z powyzszym lgczna wysokos$é szkody wyrzadzonej powodom
wynosi 164.536,89 ztk.

W odpowiedzi na pozew( k.66 i nastepne) pozwana Grupa (...) wniosla o oddalenie powodztwa w calosci oraz
zasadzenie od powodéw solidarnie zwrotu kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych i kosztéw oplaty sadowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze zaprzecza jakoby wykonala roboty budowlane niezgodnie z doreczona
jej przez powodow dokumentacja projektowa, a powodowie doreczyli jej przed zakonczeniem robdt projekt
budowlany zatwierdzony pozwoleniem na budowe. Pozwana kwestionuje réwniez, aby powodowie poniesli szkode
w wykazywanej pozwem wysokoSci i w sposob nalezyty wykazali jej wysoko$¢, jak rowniez zwigzek przyczynowy
pomiedzy nienaleznym wykonaniem zobowiazania a szkoda.

Pozwana przyznala, ze w dniu 16 wrze$nia 2013 roku zawarla z powodami umowe o roboty budowlane, ktérej
przedmiotem bylo kompleksowe wykonanie zespolu dwéch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oznaczonych
symbolami M1 i M2 w miejscowo$ci M. na dziatkach gruntu nr (...), w pelnym zakresie wynikajacym z dostarczonych
pozwanej przez powoddéw w chwili zawarcia umowy projektdw zagospodarowania terenu i architektoniczno-
budowlanego (art. 649 k.c.). Za wykonanie przedmiotu umowy w calo$ci, w tym dostarczenie niezbednych materialow,
strony uzgodnily wynagrodzenie kosztorysowe w szacunkowej wysokosci 2.100.000 z1, na ktora to
kwote zostal sporzadzony kosztorys inwestorski robot niezbedny pozwanym do uzyskania kredytu z zrealizowanie
przedmiotowej inwestycji. Powodowie kredyt uzyskali. Przy zawarciu umowy powodowie wreczyli
pozwanej projekty zagospodarowania terenu z sierpnia 2013 roku i architektoniczno-budowlany
z wrzesnia 2013 roku (bez projektéow wykonawczych, w tym projektu konstrukcyjnego, ktorych
nie ma obowiqzku sporzgdzania), sporzadzone przez T. S., na podstawie ktorego polecili pozwanej niezwloczne
przystapienie do robdt budowlanych. Strony przy tym nie uzgodnily harmonogramu wykonywania
robot i dokonywania platnosci, jak réwniez formy dokonywania odbiorow. W konsekwencji prawa i
obowiazki obu stron umowy okreslaja przepisy powszechnie obowigzujgcego prawa, w tym w szczegolnosci kodeksu
cywilnego i ustawy Prawo budowlane.



Powodoéw w relacjach z pozwanqg zastepowaly pani M. S. (1), bedaca faktycznie ,cichg” inwestorka
robot i pracodawca A. B. (1) oraz L. B. bedqgca faktycznie inspektorem nadzoru, cho¢ nie wpisanym
w dzienniku budowy. Podejmowaly one decyzje we wszystkich kwestiach technicznych. Obie panie na biezaco
wydawaly polecenia, nadzorowaly, sprawdzaly jakos¢ i akceptowaly wykonywane roboty. W jednym z budowanych
domoéw mieli zamieszka¢ powodowie a w drugim pani M. S. (1).

Powodowie wprowadzili pozwana na teren budowy juz we wrze$niu 2013 roku, cho¢ nie doszlo nigdy do
protokolarnego przekazania placu budowy. Na podstawie wreczonych pozwanej projektéw w dniu 26
wrzesnia 2013 roku uprawniony geodeta A. B. (3) dokonywal wytyczenia budynkow.

Pozwana w dniu 11 pazdziernika rozpoczela prace budowlane. Powodowie nakazali pozwanej rozpoczecie
robo6t we wrze$niu 2013 roku, kiedy to nie dysponowali jeszcze decyzja o pozwoleniu na budowe i zatwierdzeniu
projektu budowlanego, ktore uzyskali dopiero w dniu 4 listopada 2013 roku. Tym samym
powodowie dopuscili sie samowoli budowlanej w rozumieniu art.28 u.p.b. Pozwana powoluje sie przy
tym na przepisy art. 41 ust 11 2, art. 32 ust.4a oraz art. 28 ust.1 u.p.b. Zdaniem pozwanej, powodowie dopuscili sie takze
innych naruszen przepiséw prawa, chociazby poprzez nakazanie pozwanej dokonania wycinki drzew znajdujacych sie
w obrysie wytyczonych budynkéw bez uzyskania stosownego pozwolenia.

Pozwana zakonczyla roboty budowlane juz w dniu 14 grudnia 2013 roku. Do rozpoczecia robét doszlo 2 miesigce
wezeéniej. Powodowie nie dostarczyli ani kierownikowi budowy ani pozwanej projektu budowlanego zatwierdzonego
pozwoleniem na budowe i nie poinformowali ich o ewentualnie wprowadzonych zmianach projektowych. Pozwana
nie mogla sie spodziewaé, ze zostanie zatwierdzony inny projekt niz ten, ktéry uzyskala we wrzesniu 2013 roku, a tak
sie wlaénie stalo.

Rozbieznosci w projektach i rysunkach nie pozwalaly na dalsze prowadzenie rob6t budowlanych i obligowaly
kierownika budowy do wstrzymania rob6t do czasu wyjasnienia tych niescisloéci, ujednolicenia i zatwierdzenia
nowego spdjnego projektu budowlanego. Od 10 grudnia 2013 roku réwniez utrudniony zostal dojazd do terenu
budowy gdyz wlasciciel sasiedniej dzialki, po ktorej dotychczas przebiegal dojazd zakazal przejazdu przez jego
dzialke, a inwestorzy nie zapewnili nowego dojazdu. Ze wzgledu na powyzsze okoliczno$ci, jak réwniez z powodu
wymuszenia przez M. S. (1) wprowadzenie przez wykonawce zmian prawdopodobnie bez zgody projektanta i braku
dostepu do dziennika budowy, kierownik budowy K. M. w dniu 27 grudnia 2013 roku zrezygnowal z pehienia tej
funkcji. Powodowie nie doprowadzili do objecia kierownictwa budowy przez nowego kierownika budowy do czego
byli zobowiazani na podstawie art. 18 ust. 1 pkt2 u.p.b.

Pomimo, ze zostaly stwierdzone rozbieznoéci projektowe strony przystapily do odbioru dotychczas wykonanych robét
i finansowego rozliczenia. Powodowie byli wowczas reprezentowani przez M. S. (1) i L. B., ktére dokonaly stosownych
sprawdzen, obmiaréw o zaakceptowaly wykonane roboty.

Pozwana przedstawila wéwczas rozliczenie dotychczas wykonanych rob6t na kwote 178.085 zt netto. Powodowie
zaakceptowali rozliczenie do kwoty 128.000 zl. Sporng wowczas kwestia byla zaplata na rzecz pozwanej pozostalej
czesci wynagrodzenia w kwocie 50.085,z1, ktére zdaniem powodow jej sie nie nalezalo.

Pozwana chcgc uzyskac szybka zaplate kwoty 128.000 7l netto(157.440 zl brutto) wystawila w dniu 23 grudnia
22013 roku cztery faktury VAT na laczna kwote 157.400 zl brutto. Powodowie dokonali platno$ci w dniu 20
stycznia 2014 roku. Do pozostalej kwoty strony rozpoczely negocjacje, ktére trwaly wraz z ustaleniem przyczyn
posadowienia posadzek budynkéw na rzednej 24,30 m n.p.m. Strony przystapily rowniez do negocjacji w zwiazku
ze stwierdzonymi rozbiezno$ciami projektowymi, w przedmiocie okreSlenia dalszego sposobu postepowania,
poprawienia i ujednolicenia dokumentacji projektowej, jej zatwierdzenia nastepnie wznowienia rob6t i ich
dostosowania za dodatkowym wynagrodzeniem do ujednoliconych parametréw. Pozwana miala wtedy dokonac
wyceny robo6t zmierzajacych do podniesienia budynkéw na rzedna 25,2 m n.p.m., ktéra wynioslta 168.180 zl netto.
Kwota okazala sie zbyt wysoka da powodow i nie doszlo ostatecznie do wznowienia robdt przez pozwana.



Powodowie zaczeli formulowac¢ zupelmie nowe zarzuty, majgce na celu wywolanie falszywych pretekstow do
niezasadnego obciazenia pozwanej konsekwencjami zaniedban inwestoréw i projektantéw oraz odstgpienia od
umowy. Mimo obowigzywania umowy z pozwang, powodowie juz w lutym 2014 roku wprowadzili na teren budowy
osoby trzecie, ktore zaczely wykonywaé roboty budowlane.

Zdaniem pozwanej powodowie jako inwestorzy ewidentnie naruszyli podstawowe obowiazki w postaci doreczenia
pozwanej kompletnego projektu budowlanego i informowania jej o wszelkich dokonywanych w tej dokumentacji
zmianach.(art. 647 k.c. i art. 18 ust.1pkt 1 u.p.b.

W dniu 23 kwietnia 2014 roku zostala przeprowadzona kontrola budowy przez nadzor budowlany w celu stwierdzenia
prowadzenia jej zgodnie z ustaleniami i warunkami okre$lonymi w pozwoleniu na budowe w trybie art. 58 ust.1 u.p.b.
Skoro budowa nie zostala wstrzymana nalezy domniemac, ze nie wystapily niezgodnos$ci w robotach budowlanych
wykonanych przez pozwana, na ktére powoluja sie powodowie.

Ponadto powodowie nie wezwali skutecznie pozwanej do udzialu w inwentaryzacji rob6t i przekazaniu placu, ktore
odbyly sie 25 kwietnia 2014 roku. Sporzadzony jednostronnie bez udzialu pozwanej obszerny protokol, ktérego
prawidlowosSci pozwana kategorycznie zaprzecza i nie zgadza sie z jego treécig nie moze stanowi¢ dowodu w sprawie.
Tym samym powodowie nie wykazali, ze omawiane wady powstaly na skutek nienalezytego wykonania zobowigzania
przez pozwana.

Dalej pozwana podaje, ze w aktach brak jest jakiegokolwiek potwierdzenia wykonania rob6t naprawczych, jak rowniez
zaplaty wynagrodzenia z tego tytulu przez powodéw. Dopdki prace naprawcze nie zostang wykonane a wynagrodzenie
nie zostanie zaplacone nie moze by¢ mowy o jakiejkolwiek szkodzie.

Odstapienie od umowy przez powodow bylo bezskuteczne i bezzasadne. Pozwana wskazuje, ze ewentualnie
odstgpienie powodéw od umowy mozna rozpatrywaé¢ pod katem art. 644 k.c., badz tez art. 639 k.c. Pismami z
dnia 28 sierpnia 2014 roku wezwala powodoéw do zaplaty kwoty 54.091,80 zl stanowiacej zalegle wynagrodzenie
za roboty budowlane wykonane do dnia odstgpienia od umowy oraz kwoty 400.000 zl tytulem umoéwionego
wynagrodzenia za wykonanie ww. obiektéow lub tytulem odszkodowania naleznego pozwanej za szkode powstala
w zwigzku z niewykonaniem umowy przez powoddéw. Z ostroznosci procesowej pozwana zglosita zarzut potracenia
z wierzytelno$ciami powodéw powyzej wskazanych kwot 54.091.80 zl oraz 400.000 zl naleznych pozwanej od
powodow.

Dalej z najdalej idacej ostroznos$ci procesowej pozwana podniosta zarzut zatrzymania z rat. 496 k.c. Pozwana podniosta
rowniez ze roszczenia powoddw podlegaja oddaleniu z powodu braku wymagalno$ci. Powodowie nigdy nie wezwali
pozwanej do dobrowolnej zaplaty w trybie art. 455 k.c.

Pozwana wskazuje, ze powodowie uchybili obowigzkowi wynikajacemu z art. 6 k.c. i juz w pozwie winni udowodnic
swoje twierdzenia. W tym zakresie pozwana podniosla zarzut prekluzji dowodowej wynikajacej z art. 207 §6 k.p.c.

Na rozprawie w dniu13 kwietnia 2017 roku powodowie cofneli pozew ponad kwote 156.691,27 zl, bez zrzeczenia
sie roszczenia oraz podtrzymali roszczenie o zaplate kwoty 738 zl. Ostatecznie powodowie wniesli o zasadzenie od
pozwanej solidarnie kwoty 157.429, 27 zlotych oraz zasadzenie kosztoéw procesu.

Pozwana wniosla natomiast o zasgdzenie solidarnie od powodéw zwrotu kosztéw w czesci cofnietego powodztwa w
tym kosztow zastepstwa procesowego. Pozwana zarzucila przy tym bark podstawy prawnej dla sformutowanego przez
powodow roszczenia o zaplate odszkodowania na podstawie art. 636 § 1k.c.Powodowie nie wykazali, aby wykonali
te prace okreSlone w kosztorysie i projekcie naprawczym. Pozwana podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko i
zadania.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



Powodowie A. i A. B. (2) postanowili wybudowa¢ dwa domy jednorodzinne na dzialkach stanowiacych ich wlasno$¢ .
Jako osoby nie posiadajace zadnego doSwiadczenia w tego rodzaju inwestycjach, dzialajac za posrednictwem kolezanki
M. S. (1), wykonanie dwoch domoéw jednorodzinnych na dzialkach nr (...) polozonych w M. oraz przygotowanie terenu
pod budowe zlecili profesjonali$cie — pozwanej Grupie (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialno$cig. Podstawe prac
mial stanowi¢ projekt budowlany. Pozwana przyjela zamoéwienie okreslone w umowie z dnia 16 wrzes$nia 2013r. na
kompleksowe wykonanie inwestycji i przystapila do wykonania dziela .

Powodowie wraz z podpisaniem umowy przekazali pozwanej niezatwierdzony przez wlaSciwy organ budowalny ,
koncepcyjny projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno- budowlany w celu przygotowania
przez pozwang wyceny rob6t i harmonogramu prac - co bylo niezbednym elementem zlozenia wniosku o udzielenie
kredytu bankowego na te inwestycje. Autorem projektu architektonicznego byl T. S., projekt pod wzgledem zgodnoSci
sprawdzal W. Z.. Przekazana dokumentacja byla niekompletna ,nie zatwierdzona jako zalacznik do pozwolenia na
budowe, nie zawierata projektu konstrukeji ani rozwiazan w zakresie fundamentowania rzedna posadowienia parteru
zostala okreslona jako 24,30m. Mimo przyjecia zamoéwienia i przystapienia do robot przez pozwana bez pozwolenia
na budowe , strony nie uzgodnily takze wysoko$ci naleznego wynagrodzenia.

Powodowie inwestycje finansowali ze §rodkéw finansowych pochodzacych z kredytu hipotecznego w wysoko$ci ponad
1.550.000 zk. Kosztorys inwestorski dla Banku przygotowal architekt D. V..

Okolicznosci potwierdzone dowodem: umowa z dnia 16 wrze$nia 2013 roku, k. 116; Zeznania powoda A. B. (2)
narozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 00:34: (...):08:33); Zeznania powo6dki A. B. (1) na rozprawie w
dniu13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 01:09:16-01:13:13);zalaczniki do wniosku kredytowego, k. 112-115; Zeznania
$wiadka M. S. (1) na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); Zeznania Swiadka T. S.
na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k. 194 (czas 01:58:28-03:22:01); Zeznania §wiadka L. B. na rozprawie w
dniu 14 kwietnia 2015 1., k.194 (czas 00:04:13:48-05:06:55); Zeznania Swiadka W. Z. na rozprawie w dniu 14 stycznia
2016 roku, k.402 (czas00:29:40-00:59:46); zeznania $wiadka D. S. (1) na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015r. k.221
( czas04:12:07-04:49:40)

Powodowie kontaktowali sie z przedstawicielami pozwanej za poSrednictwem M. S. (1), przyjaciolki, ktéra wezesniej
zrealizowala dla siebie inwestycje budowlana , co wiecej znala sie z jednym z prezeséw pozwanej spolki (...) i dlatego
polecila ja powodom. Przy czym M. S. (1) nie byla umocowana przez powodéw do podejmowania decyzji w ich imieniu.
Powodowie pozostawali w prze§wiadczeniu , ze takie rozwigzanie pozwoli na sprawny przebieg inwestycji, poniewaz
wszystkie sprawy zwigzane z prowadzeniem inwestycji profesjonalnie przeprowadzi spoétka Grupa (...).

Dowéd: Zeznania powoda A. B. (2) na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 00:34:2401:08:33);
Zeznania $wiadka M. S. (1) na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); Zeznania
powddki A. B. (1) na rozprawie w dniu13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 01:09:16-01:13:13);

Powodowie wystapili o z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe w dniu 24 wrze$nia 2013 roku.
Dowdéd: decyzjanr (...), k. 24-25;

Pozwana, mimo ze nie posiadala zatwierdzonego przez organ nadzoru budowlanego projektu budowlanego oraz
pozwolenia na budowe zlecila geodecie A. B. (3) - w oparciu o posiadane projekty - wytyczenie obszaréw budynkow.
W dniu 11 pazdziernika 2013r. rozpoczela prace budowlane, przy ktérych konieczna byla wycinka drzew, co tez
pozwana uczynita. Nadzér na przebiegiem prac sprawowal T. K., jeden z trzech czlonkéw zarzadu pozwanej, ktory
nie posiadal odpowiednich uprawnienn budowlanych. Pozwana rozpoczynajac prace nie dysponowala dziennikiem
budowy ani nie zatrudnila kierownika budowy z odpowiednimi uprawnieniami, bezspornie takze nie wzywala
powoddéw do dostarczenia pozwolenia na budowe wraz z zatwierdzonym projektem budowlanym, do wydania
dziennika budowy , do zatrudnienia kierownika budowy czy innych czynno$ci wymaganych przepisami prawa



budowlanego od inwestoréw. Pozwana spo6lka realizowala roboty bez postawienia powodom jakichkolwiek warunkow
zgodnie z art. 634 k.c. i 640 k.c.

Okolicznosé bezsporna nadto dowod: dokumentacja fotograficzna, koperta k. 89; Zeznania Prezesa Zarzadu
pozwanej M. W. (1) na rozprawie w dniu13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 01:15:55-02:09:16); Zeznania §wiadka A.
B. (3) narozprawie w dniu 13 pazdziernika 2015 ., k. 380, (czas00:09:42-00:19:08); Opinia bieglego W. S. z listopada
2016 1., k. 437-449;

Decyzja w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i pozwolenia na budowe przedmiotowych budynkow
zostala wydana przez Staroste (...) w dniu 4 listopada 2013 roku. Pozwana weszla w posiadanie projektu budowlanego
i decyzji w przedmiocie zezwolenia na budowe bezposrednio po ich wydaniu, chociaz nie wiadomo kto konkretnie
odebral 4 egzemplarze zatwierdzonych projektow ze Starostwa , poniewaz zaréwno strony, jak i §wiadkowie
zaprzeczali , by dokonali tej czynnoSci.

Dowéd: decyzja nr (...), k. 24-25; Zeznania Swiadka M. S. (1) na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku,
k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); Zeznania Swiadka T. S. na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k. 194 (czas
01:58:28-03:22:01);

Dopiero w dniu 5 grudnia 2013 roku przedstawiciel pozwanej T. K. zaproponowal swiadkowi K. M., aby ten objal
funkcje kierownika budowy. T. K. przekazal mu woéwczas dziennik budowy. Zgodnie z informacjg przekazana przez T.
K. warunki wynagrodzenia kierownik budowy miat ustali¢ z inwestorami.

Po pojawieniu sie na placu budowy w towarzystwie T. K. , K. M. stwierdzil, ze prace fundamentowe zwigzane z
wykonaniem law zostaly juz wykonane, ze na palcu budowy jest jakas dokumentacja projektowa w rozsypce, ze Sciany
fundamentowe zrobione sg w innej technologii — bloczkéw betonowych zamiast §éciany monolitycznej. Co wiecej
prace zostaly wykonane bez jego wiedzy i zgody. Kierownik budowy zwrdcit sie o jak najszybsze skontaktowanie
go z inwestorami oraz przekazanie kompletu zatwierdzonej dokumentacji projektowej . Po otrzymaniu projektéw
droga elektroniczng okoto 10 grudnia 2013r. §wiadek stwierdzil niezgodno$¢ posadowienia rzednej posadzki parteru
miedzy projektem konstrukcyjnym a architektonicznym, rzedna byta zgodna z dokumentacja okazana mu na placu
budowy czyli 24,30m.Swiadek poprosil p. K. o pilny kontakt z inwestorami i wyjasnienie rozbieznosci wysokosci
rzednej z projektantem, wobec braku takiego kontaktu chcial wstrzymaé dalsze prace na budowie , ale p. K. powiedzial
mu ,ze dziennik budowy zabrali inwestorzy. Wowczas $wiadek M. pojechal w dniu 27 grudnia 2013r. do Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. i zlozyl pismo z wnioskiem o wstrzymanie rob6t budowlanych wskazujac na
rozbiezno$ci rzednej posadowienia podsadzki parteru w projekcie zagospodarowania dzialki (...)m i konstrukeji 24,30
m , przy czym w luznych rysunkach przekazanych przez inwestora wcze$niej tez byla rzedna 24,30 m. Ponadto wskazal
na brak dziennika budowy , brak umowy z inwestorem , nadz6r na budowie z ramienia inwestoré6w pani M. S. (1) ,
ktéra wedle wykonawcy miala wprowadzaé zmiany oraz wymagajace wyjasnienia rozbieznos$ci projektowe ( dowdd
pismo z dnia 27.12.2013r. zalacznik nr 12 do odpowiedzi na pozew koperta 89

Powodowie malzonkowie B. nie wiedzieli o zatrudnieniu przez pozwana kierownika budowy w osobie K. M. w dniu 5
grudnia 2013r. ani o jego zadaniu kontaktu z nimi .

Dowdd: pismo K. M. z dnia 27 grudnia 2013r. , 2013 roku, koperta k. 89; o§wiadczenie z dnia 277 marca 2014 roku,
koperta, k.89; dziennik budowy nr (...), koperta k.11; wiadomos¢ e-mail z dnia 10 grudnia 2013 roku, koperta k.89;
Zeznania powoda A. B. (2) na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 00:34: (...):08:33); zeznania
$wiadka K. M. na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k. 194 (czas 03:27:27-04:09:23);

W roboczym projekcie zagospodarowania terenu z sierpnia 2013r. oraz w projekcie architektoniczno- budowlanym
(rys. M1 02) rzedna posadzki parteru projektowanych budynkéw wynosila + 0,00, 24, 30 m n.p.m. Natomiast w
projekcie budowlanym zatwierdzonym przez organ nadzoru budowlanego, w cze$ci zagospodarowania terenu rzedna
te okre$lono na +0,00 25,20 m n.p.m. W dalszej czeSci zatwierdzonego projektu, to jest w opisie technicznym
warunkow gruntowo wodnych, rzedng okreslono na poziomie +00,00, 24,30 m n.p.m., czyli jak w projekcie roboczym.



Wewnetrzna sprzeczno$c¢ stwierdzit rowniez organ nadzoru budowlanego w odpowiedzi na pismo pozwanej. W tym
zakresie wiazacy byt projekt zagospodarowania terenu, zatwierdzony w projekcie budowlanym do pozwolenia na
budowe z listopada 2013r. Bezspornym jest, ze geodeta A. B. (3), ktory na zlecenie pozwanej spotki mial wytyczyé
budynek na gruncie , na podstawie to ktérego pozwana rozpoczela wykonywanie fundamentéw — stuchany jako
Swiadek na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2015r. kategorycznie o§wiadczyl, ze zrobil tylko wstepne wytycznie na
podstawie okazanej mu przez M. W. (1) koncepcji, natomiast wladciwe wytycznie powinno nastgpi¢ na podstawie
projektu zatwierdzonego w decyzji o pozwoleniu na budowe , zgodnie z tre$cia projektu w czesci zagospodarowania
terenu nie za$ konstrukeji. Ta czynno$¢ nie znalazta odzwierciedlenia w dzienniku budowy , bo go nie bylo. Ostatecznie
ponowne wytyczenie osi budynkéw na istniejacych lawach i plycie fundamentowej dokonal §wiadek Z. S. , geodeta
zatrudniony przez D. V. do inwentaryzacji fundamentéw wykonanych przez pozwana do 14.12.2013r. i stwierdzenia ich
rozbieznoSci z projektem zatwierdzonym w pozwoleniu na budowe, czynno$ci §wiadka zostaly potwierdzone wpisem
do dziennika budowy w dniu 9 maja 2014r.

Dowéd: projekt zagospodarowania terenu z sierpnia 2013 roku, koperta k. 89; projekt budowlany, k. 49, 109;
uzupelniajgca opinia bieglego W. S. zlozona na rozprawie w dniu 17 stycznia 2017 roku, k.489, (00:01:16-01:21:45);
pismo z dnia 28 marca 2014 roku, koperta, k. 89; Zeznania §wiadka T. S. na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku,
k. 194 (czas 01:58:28-03:22:01); Zeznania $wiadka D. S. (2) na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015 r., k.224 (czas
04:09:52-04:47:23); Opinia bieglego W. S. z listopada 2016 r., k. 437-449; zeznania §wiadka A. B. (3) k.375 czas od
00:11:48 do 00:19:20; zeznania $wiadka Z. S. na rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2015r. k.378 ( czas od 01:09:56
do 01:29:30)

Wykonanie $cian fundamentowych z bloczkéw betonowych zamiast z wylewki zelbetonowej, na rzecz utworzenia
pomieszczen dodatkowych na poziomie piwnic stanowilo istotne odstepstwo od projektu i wymagato zatwierdzenia
przez kierownika budowy i projektanta, jak rowniez powinno byé zatwierdzone przez organ nadzoru budowlanego.
Zwiekszyla sie bowiem kubatura i powierzchnia budynku, konieczne byly zatem dodatkowe kalkulacje okreSlajace
czy konstrukcja wytrzyma. Nie wiadomo kto podjat decyzje o zastosowaniu do konstrukcji Scian fundamentowych
technologii niezgodnej z projektem.

Dowdd: Opinia bieglego W. S. z listopada 2016 r., k. 437-449 1 482;

W grudniu 2013r. na placu budowy wraz z M. S. (1) zaczela pojawiaé¢ sie L. B.. Nie peknila ona jednak funkcji
inspektora nadzoru chociaz posiada uprawnienia budowalne jako inzynier budownictwa , jej wizyty mialy charakter
kolezenski. Zostata poproszona przez M. S. (1) do przygotowania projektu umowy o roboty budowlane w tej inwestycji.
W dniu 6 grudnia 2013r. po raz pierwszy przyjechala na budowe i powziela watpliwo$ci co do jakoéci i poprawnosci
wykonanych dotychczas robot. Zwrocila przede wszystkim uwage na przekopanie, poglebienie wykopu przez pozwana,
niewlasciwe polozenie law fundamentowych na 1 poziomie, brak zbrojenia przy $cianach przewidzianych dla
elementow zewnetrznych.

M. S. (1)iL. B. skontaktowaly sie projektantami w zwigzku z watpliwo$ciami co do wykonania prac zgodnie z projektem
budowlanym. W zwiazku z tym odbylo sie kilka spotkan z przedstawicielami pozwane;j.

Dowédd:  Zeznania prezesa zarzadu pozwanej M. W. (1) na rozprawie w dniui3 kwietnia 2017 roku, k.
535, (czas 01:15:55-02:09:16); Zeznania $wiadka M. S. (1) na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku,
k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); Zeznania Swiadka T. S. na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k. 194
(czas 01:58:28-03:22:01); Zeznania $wiadka L. B. na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 r., k.194 (czas
00:04:13:48-05:06:55); Zeznania powoda A. B. (2) na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 00:34:
(...):08:33);

W tym czasie pozwana kontynuowala prace fundamentowe, ktére zakonczyly sie w dniu 14 grudnia 2013 roku mimo
zastrzezen kierownika budowy K. M. zatrudnionego przez pozwang w dniu 5.12.2013r. Wylanie plyty betonowej
nastapilo po instalacji poziomoéw kanalizacyjnych zgodnych z projektem budowlanym, co wykazuja rysunki i zdjecia z
wykonanymi instalacjami przekazane przez M. W. (1) dla celow rozliczen finansowych. W projekcie zagospodarowania



terenu z sierpnia 2013r. nie bylto projektoéw tych instalacji , co potwierdza ,ze pozwana dysponowala przed grudniem
2013r. zatwierdzona w pozwoleniu na budowe wersja projektu , mimo ze temu zaprzecza.

Dalsze prace na budowie zostaly wstrzymane, a przedstawiciele pozwanej spotykali sie z projektantem S. , paniami
S. i C. — B. w celu zatwierdzenia przez projektantéw zmian wprowadzonych w budynkach , w ktérych od strony
skarpy zamiast $ciany zelbetowej wykonano §ciany z boczkdw betonowych uzyskujac w ten sposéb 2 dodatkowe
pomieszczenia piwniczne i zwiekszenie kubatury budynku . Jednakze nie doszlo do zatwierdzenia tych zmian,
poniewaz pozwana nie przedstawita wlasnego przeliczenia sporzadzonego przez ich kierownika budowy, co obiecywala
a ostatecznie zgody nie wyrazil projektant konstrukeji. W grudniu i styczniu strony spotykaly sie , prébowaly dojséc
do porozumienia w sprawie doprowadzenia dziela do zgodno$ci z zatwierdzonym projektem budowlanym. Pozwana
w styczniu 2014r. przygotowala wstepny kosztorys prac wykonanych do dnia 14 grudnia 2013r. na kwote 178.085 zl.
Zgodnosc¢ kosztorysu z zakresem dotychczas wykonanych prac na prosbe powodéw i M. S. (1), przeprowadzila L. B..

L. B. ocenila za zasadne koszty w wysokoéci 128.000 z} netto. Powodowie zdecydowali sie zaplaci¢ powyzsza kwote
pozwanej. Ostatecznie przelali na jej konto kwote 157.440 zl brutto. Faktury na podstawie, ktérych dokonano
platnoSci wystawiono 23 stycznia 2014 roku. Okre§lono w nich blednie 23 % stawke VAT. Zostaly one skorygowane
na 8% stawke podatku VAT. Pozwana nie wyplacila r6znicy powodom. Faktury obejmowaly miedzy innymi prace
uzbrojeniowe , ktére faktycznie przez pozwana nie zostaly wykonane.

L. B. zaczela interesowac¢ sie znaczng iloScia zuzytego materialu i w trakcie wizyty na placu budowy w dniu 5 lutego
2014r. sprawdzila poziom zabetonowania law fundamentowych i stwierdzila niezgodno$é¢ rzednych posadowienia
budynkéw z projektem , o czym powiadomila przedstawicieli pozwanej. Pozwana wowczas stwierdzila ,ze nigdy nie
otrzymala od inwestor6w projektu zatwierdzonego pozwoleniem na budowe.

Dowdédd: Kosztorys, koperta k. 89; 4 potwierdzenia przelewu, koperta k. 89; faktury nr (...), koperta k. 89; e- mail,
koszulka k.117; rozliczenie rob6t fundamentowych, k. 118-124; informacja z (...), k. 146; Zeznania Prezesa Zarzadu
pozwanej M. W. (1) na rozprawie w dniu13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 01:15:55-02:09:16); Zeznania $wiadka
M. S. (1) na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); Zeznania §wiadka L. B. na
rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 r., k.194 (czas 00:04:13:48-05:06:55) oraz na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015
r., k.224 (czas 00:04:23-1:43:02); rozliczenie rob6t fundamentowych wykonane przez L. C. — B. k. 118-124 ; e-mail,
z zalgcznikami, k. 254-2509;

W marcu 2014 R. B. (1) i B. K. sporzadzili na zlecenie powodéw inwentaryzacje prac budowlanych wykonanych
przez pozwang. Stwierdzono, ze dzialka nie zostala ogrodzona oraz nie zabezpieczono wykopu. Ponadto posadowienia
fundamentéw zostaly wykonane na innym poziomie niz w projekcie- przekopano otwor, lawy fundamentowe zostaly
wykonane niezgodnie z projektem na jednym poziomie, przy czym nie wykonano fundamentéw schodkowych.
Pozwana nie wykonala zbrojenia pod $ciany fundamentowe, oporowe. Lawy fundamentowe zostaly wykonana na
nieré6wno zastabilizowanym podlozu w skutek czego nastepuje wyplukanie zwiru spod taw. Zbrojenie pod stupy i
elementy no$ne nie zostaly zakotwione w lawie. Wylano plyty betonowe miedzy lawami fundamentowymi.

Dowéd: Inwentaryzacja fotograficzna prac budowlanych na obiekcie z marca 2014 roku, k. 11-16v.; Zeznania
$wiadka B. K. na rozprawie w dniu na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015 r., k.224 (czas 02:37:37-03:00:48);zeznania
$wiadka R. B. (1) na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015r. k. 214 czas od 01:50:23 do 02:36:15;

Rownoczesdnie strony nadal prowadzily rozmowy, w celu ugodowego rozwigzania zaistnialej sytuacji i doprowadzenia
robot do zgodnosci z zatwierdzonym projektem lub wykonanie robét na podstawie projektu zamiennego -
naprawczego . Pozwana zlozyla nawet propozycje wspoélpracy P. B., ktéremu proponowala zakonczenie prac
budowlanych. P. B. przygotowal kosztorys prac naprawczych na kwote okoto 165.000 zt.

Dowéd: zeznania §wiadka L. B. na rozprawie w dniu 14 kwietnia 2015 r., k.194 (czas 00:04:13:48-05:06:55) oraz na
rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015 r., k.224 (czas 00:04:23-1:43:02); zeznania $wiadka P. B. na rozprawie w dniu 13
pazdziernika 2015 r., k. 380, (czas 00:19:31-00:56:26); zeznania Prezesa Zarzadu pozwanej M. W. (1) na rozprawie



w dniu13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 01:15:55-02:09:16); Zeznania Swiadka M. S. (1) na rozprawie w dniu 14
kwietnia 2015 roku, k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); kosztorys, zalacznik nr 29, koperta k. 89;

Pismem z dnia 18 marca 2014 roku powodowie wzywali pozwang do niezwlocznego poprawienia powierzonych
jej prac zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi, zasadami wiedzy technicznej oraz projektem budowlanym
zatwierdzonym decyzja Starosty w P. nr (...) (...). W piSmie tym wymieniono wszystkie wady budynkéw stwierdzone
od grudnia 2103r. do lutego 2014r. Pozwana miala poprawi¢ nieprawidlowosci do dnia 20 kwietnia 2014 roku.
Powodowie zakreslili termin na realizacje poprawek do dnia 20 kwietnia 2014 roku. Prezes Zarzadu pozwanej, M. W.
(1) potwierdzil przyjecie powyzszego do wiadomo$ci.

W odpowiedzi Prezes Zarzadu pozwanej pismem z dnia 1 kwietnia 2014 roku, zaproponowal zakonczenie umowy
i rozliczenie nalezno$ci w spos6b polubowny, jak réwniez poinformowal, ze o nieprawidlowo$ciach projektowych
zawiadomi organ nadzoru budowlanego. Pismo zostalo doreczone powodom w dniu 9 kwietnia 2014 roku. Pozwana
nie podjela na nowo robo6t i opuscita plac budowy.

Dowéd: pismo z dnia 18 marca 2014 roku ,,Wezwanie”, k. 18; pismo z dnia 1 kwietnia 2014 roku, koperta k. 89;
Zeznania powoda A. B. (2) na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 00:34: (...):08:33);

W dniu 23 kwietnia 2104r. organ nadzoru przeprowadzil wizje na terenie budowy.
Dowdd: zawiadomienie z dnia 10 kwietnia 2014 roku, koperta k.89;

W dniu 24 kwietnia 2014 roku powodowie odstapili od umowy zawartej z pozwang. Pismo zostato doreczone pozwane;j
w dniu 28 kwietnia 2014 roku.

Dowéd: pismo z dnia 24 kwietnia 2014 roku, k. 19; potwierdzenie nadania, k. 20; potwierdzenie odbioru, k. 21;

W dniu nastepnym powodowie przy udziale R. B. (1), L. B. oraz D. V. dokonali odbioru placu budowy oraz
inwentaryzacji wykonanych robét. Ze strony pozwanej nie stawit sie, zaden przedstawiciel.

Po dokonaniu ogledzin stwierdzono, Ze roboty budowlane — fundamenty — zostaly wykonane niezgodnie z umowa
i posiadanym przez pozwana projektem budowlanym. Fundamenty te nie nadawaly sie do dalszej realizacji, nie
spelialy wymogéw Prawa Budowlanego oraz warunkéw technicznych. Podjeto decyzje o wykonaniu programu
naprawczego.

W Zalaczniku nr 1 do protokotu potwierdzono zmiany i odstepstwa od zatwierdzonego projektu stwierdzone w czasie
inwentaryzacji przeprowadzonej weze$niej przez R. B. (1) i B. K.. Ponadto stwierdzono, ze nie dokonano odbioru dna
wykopu i poziomu posadowienia przez uprawnionego geologa wpisem do dziennika budowy. Wytyczenie budynkéw
nie zostalo potwierdzone przez uprawnionego geodete, nie dokonano odbioru stopnia zageszczenia podsypki pod lawy
fundamentowe oraz zbrojenia w lawach fundamentowych, a takze informacji co do ilo$ci zbrojenia.

Program naprawczy zostal wykonany w maju 2014 roku przez T. S. (architekt), R. B. (1), D. S. (2) (konstruktor). W celu
minimalizacji kosztoéw prac naprawczych nie zdecydowano sie na calkowita rozbiorke dotychczasowej konstrukeji,
tylko wykorzystanie przy budowie juz istniejacych fundamentéw. Program naprawczy prowadzil do wykonania
budynkéw zgodnie z wiedza techniczna i przepisami techniczno-budowlanymi. Badanie gesto$ci gruntu powierzono
przedsiebiorstwu (...).

W Programie naprawczym przewidziano obnizenie posadzki parteru projektowanych budynkéw z + 0,00 25,20 m
n.p.m. odpowiednio na 24,50 m n.p.m. w pierwszym budynku i 25 m.n.p.m. w budynku drugim. Oznaczalo to
konieczno$é podniesienia poziomu parteru z istniejacej rzadnej 24,3 m n.p.m. Postanowiono réwniez wykorzystaé
wykonane lawy fundamentowe jako podloze pod nowe lawy fundamentowe. W budynku drugim przewidziano
podwyzszenie $ciany podziemia o 0,5 m i zasypanie przestrzeni pomiedzy fundamentami do poziomu posadzki piwnic
i garazy. W czeSci niepodpiwniczonej ustalono, ze zostang wykonane na przeglebionych lawach fundamentowych



nowe lawy i Sciany podziemia do poziomu posadzki parteru. Zauwazono, ze z powodu obnizonego poziomu
posadowienia fundamenté6w obu budynkéw w stosunku do projektu budowalnego zwiekszy sie zakres przewidzianych
w projekcie budowlanym hydroizolacji elementéw zelbetowych. Calkowity koszt prac naprawczych wyceniono na
163.798,89 z}.

W zwiazku ze sporzadzeniem programu naprawczego powodowie poniesli koszt 738 zt.

Dowéd: program naprawczy z maj 2014 roku, k. 34-48v.; Faktura nr (...), k. 49;Zeznania $wiadka R. B. (1) na
rozprawie w dniu na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015 r., k.224 (czas 01:44:04- 02:36:15);Zeznania $wiadka D. V. na
rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015r., k.224 (czas 03:05:08-04:02:00);Zeznania §wiadka M. S. (2) na rozprawie w dniu
14 stycznia 2016 roku, k.402 (czas00:06:37-00:17:29); Zeznania $wiadka K. S. na rozprawie w dniu 14 stycznia 2016
roku, k.402 (czas 00:17:29-00:29:40);Zeznania $wiadka J. B. na rozprawie w dniu 14 stycznia 2016 roku, k.402 (czas
00:59:46-02:03:09); Protokol, k. 22-23v.; zalaczniki do protokohu, k. 26-33v.;Zeznania §wiadka L. B. na rozprawie w
dniu 25 sierpnia 2015 r., k.224 (czas 00:04:23-1:43:02);

Realizacje programu naprawczego powierzono J. B. prowadzacego firme budowlang . Kierownikiem budowy zostal
natomiast R. B. (2), ktéry prowadzil dziennik budowy od 28 kwietnia 2014 r. kiedy to doszlo do protokolarnego
przekazania placu budowy. Geodeta Z. S. dokonat prawidlowego wytyczenia osi budynku. Zgodnie z planem
naprawczym wykonano m. in prace:

« Zmieniono powierzchnie uzytkowa budynkéow;

« Dokonano rozbioérki trzpieni i stupéw oraz pozostalych elementow zelbetowych;
+ Rozebrano istniejacy podklad betonowy pod posadzki;

« Rozebrano $ciany z bloczkéw betonowych;

« Wytyczono osie konstrukeyjne budynku;

« Wykonano poszerzenie istniejacych taw fundamentowych;

+ Ulozono poziomy kanalizacyjne podposadzkowe;

 Zabetonowano lawy fundamentowe oraz pozostale lawy;

« Wykonano izolacje pionowa $cian fundamentowych do wysokoéci 1,5 m oraz taw fundamentowych, wykonano
cze$¢ drenazu od strony poludniowe;.

Wszystkie prace przewidziane w projekcie naprawczym zostaly wykonane. Calkowity koszt realizacji planu
naprawczego wyniost 156.691,89 zl. Prace byly jednak wykonywane bez zatwierdzenia projektu budowalnego przez
organ nadzoru budowalnego.

Dowéd: dokumentacja fotograficzna, k. 147; faktury VAT, koszulka k. 152; Zeznania §wiadka M. S. (1) na rozprawie
w dniu 14 kwietnia 2015 roku, k.194 (czas 00:11:00-01:57:22); Zeznania §wiadka T. S. na rozprawie w dniu 14 kwietnia
2015 roku, k. 194 (czas 01:58:28-03:22:01); Zeznania $wiadka R. B. (1) na rozprawie w dniu na rozprawie w dniu 25
sierpnia 2015 r., k.224 (czas 01:44:04- 02:36:15); Zeznania §wiadka D. V. na rozprawie w dniu 25 sierpnia 2015 r.,
k.224 (czas 03:05:08-04:02:00); umowa nr (...), k. 265-268v.; umowa gwarancyjna, k. 269-270v.; umowa nr (...) ,
k. 271-275, umowa gwarancyjna, k. 275v.-276v.; protokol, k 280-286; dziennik budowy, k. 287-329;potwierdzenie
wykonania przelewu, k. 332, 335, 338,347, 351, 354 , dowdd wplaty, k. 343,345, 359; Zeznania Swiadka B. F. na
rozprawie w dniu 13 pazdziernika 2015 roku, k.380 (czas 00:49:10-01:01:54); Zeznania $wiadka Z. S. na rozprawie
w dniu 13 pazdziernika 2015 roku, k.380 (czas01:07:20-01:26:01); Zeznania Swiadka J. B. na rozprawie w dniu 14
stycznia 2016 roku, k.402 (czas 00:59:46-02:03:09); Opinia bieglego W. S. z listopada 2016 1., k. 437-449 i 482;



Pozwana pismem z dnia 28 sierpnia 2014 roku wzywala powodéw do zaptaty kwoty 54.09180 zlotych jako zaleglego
wynagrodzenia z dotychczas wykonane prace orz 400.000 zl tytulem umoéwionego wynagrodzenia za wykonanie
obiektow, badz odszkodowania za szkode powstala w zwigzku z niewykonaniem umowy przez powodow.

Dowdéd: pismo pozwanej z dnia 28 sierpnia 2014 roku, koperta k. 89;

W dniu 5 listopada 2015 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. wstrzymal roboty budowlane. Nastepnie
w dniu 18 stycznia 2016 roku, nalozyl na powod6w obowiazek sporzadzenia i przedstawienia do 30 marca 2016 roku
projektu budowlanego zamiennego. W dniu 16 lutego 2106r. uchylono powodom pozwolenie na budowe. Ponowne
pozwolenie na budowe powodowie otrzymali 29 lutego 2016 roku, po zlozeniu zmienionego projektu budowlanego,
uwzgledniajacego dotychczasowe roboty.

Dowéd: Dokumentacja ze Starostwa Powiatowego w P.: postanowienie z dnia 5 listopada 2015 r., kopia w aktach
k. 450, decyzja z dnia 8 stycznia 2016 r., kopia w aktach k. 451, decyzja z dnia 16 lutego 2016 roku, kopia w aktach k.
413; decyzja z dnia 29 lutego 206 r., kopia w aktach k. 414;

W dniu 27 lipca 2016 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w P. wydal decyzje o pozwoleniu na
uzytkowanie obiektu budowlanego. Powodowie zamieszkali w jednym z nowopowstalych doméw. W drugim goScinnie
zamieszkuje M. S. (1).

Dowéd: decyzja, k. 516, Zeznania powoda A. B. (2) na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku, k. 535, (czas 00:34:
(...):08:33);

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego, w
szczegoblnosci wnioskujac w oparciu o dokumenty urzedowe, dokumenty prywatne, zeznania licznych swiadkéow —
uczestnikow i Swiadkow procesu budowlanego rozpoczetego przez pozwana a zakonczonego przez J. B. oraz zeznania
powoda, powodki oraz prezesa zarzadu pozwanej przestuchanych w charakterze stron postepowania.

Pozwana zakwestionowala dokumenty sporzadzone przez strone powodowa w dniu 25 kwietnia 2014 roku ( protoko6t
z wykazem zmian i odstepstw, wyniki zageszczenia gruntu, wykaz materialow k. 22-33) , zarzucajac, ze stwierdzone
w nich fakty sa nieprawdziwe, natomiast pozwana (jej przedstawiciele), nie zostali prawidlowo zawiadomieni o
terminie podjetych wowczas czynno$ci. Sad ocenit ten zarzut na podstawie art. 525 k.p.c. i 253 k.p.c. Niemniej jednak
okoliczno$ci w nich stwierdzone, koresponduja z zebranym w sprawie materialem dowodowym, a w szczegolnosci
z wykonana wczesniej dokumentacja fotograficzng postepu prac, opinig bieglego w zakresie stwierdzenia realizacji
programu naprawczego, jak rowniez zeznaniami §wiadkdw oraz ustaleniami poczynionymi w programie naprawczym,
jak rowniez sam fakt prowadzenia rozméw miedzy stronami, w zakresie konieczno$ci naprawienia niewta$ciwie
wykonanych elementow.

Odnoszac sie do pozostalych dokumentdow, za prawdziwe i autentyczne Sad uznal dokumenty urzedowe, ktére ocenit
zgodnie z dyspozycja art. 244 § 1 k.p.c. Niniejszy przepis stanowi, ze dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej
formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia
dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone. Dokumenty prywatne Sad ocenit na podstawie art. 245 k.p.c.,
z ktorego wynika, ze dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala zlozyta o§wiadczenie w
nim zawarte.

Za wiarygodne Sad uznal zeznania zlozone zaréwno przez $wiadkoéw: M. S. (1), L. B., R. B. (1), B. K., D. V., K. M, A.
B.(3),T.S,D.S.(2),B.F.,P.B,Z. S, W.Z,J. B, M. S. (2) K. S., jak i powodéw- A. B. (2) i A. B. (1). Zeznania
tych oséb byly zlozone w sposob spontaniczny, zgodnie z posiadana wiedza oraz korespondowaly z pozostalym
materialem dowodowym zebranym w sprawie. Przy czym Sad mial na wzgledzie, ze M. S. (1) mogla by¢ zainteresowana
rozstrzygnieciem sporu, gdyz obecnie zamieszkuje jeden z wybudowanych budynkow.



Sad jedynie w czesci dal wiare zeznaniom prezesa zarzadu pozwanej M. W. (1). Sad nie dal wiary jego zeznaniom
w zakresie, w jakim wypowiadal sie o roli inspektora nadzoru budowlanego jaka w jego ocenie miata pekic¢ L. B.,
jak réwniez twierdzeniom dotyczacym jego niewiedzy, ze M. S. (1) nie byla inwestorem. Okolicznoéci te nie zostaly
potwierdzone przez pozostaly material dowodowy.

Za podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad przyjat opinie sporzadzona przez bieglego sadowego z
zakresu budownictwa W. S. Opinie z listopada 2016 r., (k. 437-449 i 482) zakwestionowala pozwana w piSmie z dnia
22 grudnia 2016 roku, (k. 463 i nast.) watpliwos$ci co do treéci opinii miala rowniez strona powodowa (k. 470 o nast.)
Do zastrzezen stron biegly odni6st sie na rozprawie w dniu 17 stycznia 2017 roku skladajac uzupelniajaca opinie ustna.
W piSmie z dnia 31 stycznia 2017 roku pozwana zglosila kolejne zarzuty do opinii bieglego (498 i nast.) Powo6d odniost
sie do kolejnych zastrzezen pozwanej w pisemnej opinii uzupelniajacej (k. 511-515) oraz zlozyt dodatkowo wyja$nienia
na rozprawie w dniu 13 kwietnia 2017 roku.

Mimo zakwestionowania opinii bieglego zar6wno pisemnych jak i ustnych, Sad przyznal walor wiarygodnoéci tymze
opiniom w calo$ci uznajac, ze zostaly sporzadzone w sposob rzetelny, z wykorzystaniem specjalistycznej wiedzy, ktore
ponadto w swojej treSci zawieraly wyczerpujace i wnikliwe wnioski. Powyzszym opiniom Sad dal wiare w caloéci,
albowiem biegly w sposob szczegbdlowy przedstawil okoliczno$ci, jakie staly sie podstawa wnioskow w niej wskazanych,
odwolujac sie do konkretnych faktow. Biegly dysponowal réwniez niewatpliwie odpowiednia wiedza i do§wiadczeniem
predestynujacym go do wydania przedmiotowych opinii. Wnioski wyciagane przez bieglego nadto uznac nalezalo za
zgodne z zasadami logicznego rozumowania i wiedzy zawodowej. Sad zauwazal, ze zarzuty pozwanej stanowily jedynie
polemike z ustaleniami poczynionymi przez bieglego.

Ze wzgledu na powyzsze, Sad oddalil na rozprawie w dniu 17 marca 2017 roku wniosek strony pozwanej o powolywanie
dowodu z opinii innego bieglego. Sad mial przy tym na wzgledzie, ze sporzadzone opinie w sposoéb wyczerpujacy
pozwolily na poczynienie ustalen w sprawie, a przeprowadzenie dowodu z kolejnej opinii zmierzatoby do przedluzenia
postepowania.

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie co do zasady , za$ co do wysokosci co do kwoty 156.691,27 zt tytulem
zaplaconych robét naprawczych wraz z kosztem opracowania programu naprawczego w kwocie 738 zt — lacznie

157.429,27 7} .

Okolicznosci bezsporne stanowit fakt zawarcia przez strony w dniu 18 wrzesnia 2013r. zwiezlej w tresci , 1-zdaniowej
umowy podobnej do umowy o dzielo, w ktorej strony ustalily, ze pozwana ( przyjmujaca zamowienie) wybuduje
dwa domy jednorodzinne oraz dokona przygotowania pod nie terenu zgodnie z projektem budowlanym. Wbrew
dyspozycji art. 627 k.c. strony nie okreslily ani kwoty naleznego wynagrodzenia ryczaltowego ani nie okreslily podstaw
do jego ustalenia, cho¢ bylo oczywistym ,ze wynagrodzenie bedzie sie nalezalo. Twierdzenia pozwanej, jakoby ustnie
uzgodniono wynagrodzenie szacunkowe w wysokoéci 2.100.000 zl nie zostalo potwierdzone zadnymi obiektywnymi
dowodami. Taki sposéb postepowania stron wynikal z faktu ,ze do zawarcia umowy doszlo z powodu prywatnej
znajomos$ci pomiedzy M. S. (1) a jednym z 3 czlonkéw zarzadu pozwanej spoiki- (...). Jak wynika z tresci tej
umowy pozwana spotka Grupa (...) miala wykonaé wszystkie prace jako generalny wykonawca , dla inwestoréw
nie przewidziano zadnych obowiazkéw takich jak zatrudnienie kierownika budowy czy przekazanie placu budowy ,
czy tez innych wynikajacych z przepisow prawa budowlanego , a na ktére pozwana powolala sie w odpowiedzi na
pozew i kolejnych pismach procesowych. Zupelie nie przystaja do treSci zawartej umowy zarzuty zawarte w piSmie
pelnomocnika pozwanej z dnia 12.11.2014r. (k.139 -148),ze to powodowie jako inwestorzy dopuscili sie samowoli
budowlanej zlecajac wytyczenie geodezyjne budynkéw i polecajac pozwanej przystapienie do rob6t juz we wrzesniu
2013r. , chociaz nie posiadali jeszcze ostatecznego pozwolenia na budowe lub ze nie maja podstaw do stawiania
zarzutdw pozwanej , poniewaz to na nich jako inwestorach oraz na kierowniku budowy ( ktérego nie powotali) ciazy
pelna odpowiedzialno$¢ za rzekome nie nalezyte wykonanie umowy przez pozwana. Natomiast pozwana wszystkie
roboty wykonywala zgodnie z poleceniami , nadzorem i akceptacja reprezentujgcej powodéw na budowie L. B.
( inzyniera budownictwa z uprawnieniami ) oraz na polecenia M. S. (1). Zdaniem sgdu wystarczy przypomnieé tre$c
zeznan L. B. oraz zatrudnionych przez pozwana $wiadkoéw - geodety A. B. (3) czy kierownika budowy K. M., ktorzy



w sposdb oczywisty wskazuja na dzialanie na wlasny rachunek przez pozwang spoétke Grupa (...) i realizowanie
we wlasnym imieniu wszystkich czynno$ci na budowie do dnia 14 grudnia 2013r. Pozwana nie zadala od powodow
podejmowania jakichkolwiek dzialan i decyzji na placu budowy czy organizowania procesu inwestycyjnego, pozwanej
nie byl tez potrzebny zatwierdzony pozwoleniem na budowe projekt budowlany ani kierownik budowy ani dziennik
budowy az do dnia 5 grudnia 2013r. ,kiedy to jeden z czlonkéw zarzadu p. K. postanowil jednak zatrudni¢ kierownika
budowy K. M. i zaprowadzi¢ dziennik budowy mimo, ze prace przy fundamentach byly na ukonczeniu.

Okoliczno$cig bezsporna bylo réwniez rozpoczecie przez pozwang prac budowlanych na ponad miesigc przed
uzyskaniem przez powoddéw pozwolenia na budowe wraz z zatwierdzonym projektem budowlanym, oraz prowadzenie
rob6t w oparciu jedynie o koncepcyjne projekty zlozone w celu przygotowania przez pozwang harmonogramu prac i
kosztoéw na potrzeby wniosku kredytowego powodéw. Bezspornym jest roOwniez, ze pozwana dokonala niewlasciwego
wytyczenia granic pod budowe dwoéch domoéw na podstawie wstepnego, nieformalnego wytyczenia przez A. B. (3)
na podstawie okazanej mu koncepcji , przez co nastagpilo niezgodne z projektem przesuniecie fundamentow w
stosunku do granic dzialki , niezgodne z projektem wykonanie Sciany fundamentéw z bloczkéw betonowych, zamiast
z wylewki zelbetowej i powstanie dwdch dodatkowych pomieszczen w piwnicy, co oznaczalo powiekszenie kubatury
budynku i wigzalo sie w dalszej perspektywie z konieczno$cig zmiany zatwierdzonego projektu budowlanego. Bylo
to konsekwencja wykonania innej konstrukcji tawy fundamentowej przy skarpie (prostej, a nie schodkowej) co
prowadzilo do tego, ze dalsza budowa grozila katastrofa budowlang. Co wiecej poziom parteru zostal wykonany
na niewla$ciwej rzednej 24, 30m zamiast 25,20 m, co spowodowalo problem z podlaczeniem sie do istniejacej
sieci kanalizacyjnej. Wszystkie te bledy wymagaly usuniecia, ale z powodu wysokiego kosztu rozbiorki wszystkich
wykonanych rob6t do stanu ,,0” powodowie, projektanci we wspolpracy z R. B. (1) opracowali projekt naprawczy
pozwalajacy zostawi¢ lawy fundamentowe , ktére mialy stanowié¢ podbudowe dla nowych , wykonanych juz zgodnie z
projektem fundamentéw na wyzszej rzednej posadowienia parteru. Na tej podstawie opracowano projekt zamienny i
na jego podstawie zostala zrealizowana inwestycja budowlana.

Rozstrzygniecie Sad opart o art. 627 k.c. w zw z art. 636 § 1 k.c. uznajac zawarta przez strony umowe za umowe o
dzielo. Nie mozna jej bylo bowiem przypisaé essentialia negotii umowy o roboty budowlane. Strony przede wszystkim
nie uzgodnily wysoko$ci wynagrodzenia a strona pozwana w zadnej mierze nie sprostala ciezarowi dowodu w zakresie
ustalenia z powodami wynagrodzenia w kwocie 2.100.000 zl. Co wiecej, zadne ustalenia przedstawicieli pozwanej
dokonywane z M. S. (1) nie byly wiazace dla powodow .

Zgodnie z treScig art. 627. Przez umowe o dzielo przyjmujacy zamoéwienie zobowiazuje sie do wykonania oznaczonego
dziela, a zamawiajacy do zaplaty wynagrodzenia. Strony nie sa natomiast zobowigzane w umowie o dzielo ustalac¢
wysokoS$ci wynagrodzenia.

Natomiast jezeli przyjmujacy zamoéwienie wykonywa dzielo w spos6b wadliwy albo sprzeczny z umowa, to jak stanowi
art. 636. § 1k.c., zamawiajacy moze wezwac go do zmiany sposobu wykonania i wyznaczy¢ mu w tym celu odpowiedni
termin. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu zamawiajacy moze od umowy odstapié¢ albo powierzyé
poprawienie lub dalsze wykonanie dziela innej osobie na koszt i niebezpieczenstwo przyjmujacego zaméwienie. Co
wiecej, gdy wady usuna¢ sie nie dadza albo gdy z okoliczno$ci wynika, ze przyjmujacy zamowienie nie zdotla ich
usunaé¢ w czasie odpowiednim, zamawiajacy moze od umowy odstapic, jezeli wady sa istotne; jezeli wady nie sa
istotne, zamawiajacy moze zadac¢ obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. To samo dotyczy wypadku, gdy
przyjmujacy zamdwienie nie usunal wad w terminie wyznaczonym przez zamawiajacego.( art. 637 § 2 k.c.)

W art. 638 k.c. ustawodawca odsyla w zakresie roszczenia z tytulu rekojmi za wady dziela do odpowiedniego
stosowania przepiséw o rekojmi przy sprzedazy. Zastosowanie ma zatem art. 566. § 1 k.c. stanowiacy, ze jezeli z
powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy odstepuje od umowy albo zada obnizenia ceny, moze on zadac
naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
sprzedawca nie ponosi odpowiedzialno$ci. W ostatnim wypadku kupujgcy moze zadaé tylko naprawienia szkody, ktorg
ponidst przez to, ze zawarl umowe, nie wiedzac o istnieniu wady; w szczegblno$ci moze zadac zwrotu kosztéw zawarcia



umowy, kosztéw odebrania, przewozu, przechowania i ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych nakladéw w
takim zakresie, w jakim nie odniést korzysci z tych nakladow.

W tej sytuacji zastosowanie ma réowniez art. 561 § 2 k.c. zgodnie z ktérym, jezeli przedmiotem sprzedazy jest rzecz
okreslona co do tozsamo$ci, a sprzedawca jest wytworca tej rzeczy, kupujacy moze zadac usuniecia wady, wyznaczajac
w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu od
umowy odstapi. Sprzedawca moze odmoéwi¢ usuniecia wady, gdyby wymagalo ono nadmiernych kosztow.

Jednakze wobec zwigzania strony umowa to odpowiedzialno$¢ pozwanej nalezy rozpatrywa¢ rowniez w kontekscie
ogolnej regulacji przewidzianej art. 471 k.c., zgodnie z treScig ktorego dluznik obowigzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi.

Sad przy ustalaniu podstawy prawnej mial na wzgledzie ustawe o prawach konsumenta z dnia 30 maja 2014 r. (Dz.U.
z 2014 r. poz. 827), ktorg wprowadzono zmiany w brzmieniu art. 638 k.c., 561 k.c., 566. k.c. oraz uchylono art. 637,
stanowiagcych podstawe rozstrzygniecia. Niemniej jednak zgodnie z art. 51 tejze ustawy do uméw zawartych przed
dniem jej wejscia w zycie, co mialo miejsce 25 grudnia 2014 roku zastosowanie mialy przepisy dotychczasowe. Sad
zatem jako, ze umowa zostala zawarta we wrze$niu 2013 roku stosowal przepisy w ich 6wczesnym brzmieniu.

Jak wynika z zebranego w sprawie materialu dowodowego, powodowie po stwierdzeniu nieprawidlowosci w
wykonywaniu przez pozwana rob6t przy budowie fundamentéw, po licznych spotkaniach stron i 0s6b trzecich w
styczniu i lutym 2014r. w celu wypracowania metod, sposobu naprawienia w/w wad dziela , pismem z dnia 18 marca
2014 roku, z ktérego treécia zapoznal sie Prezes Zarzadu Pozwanej, wezwali pozwang do niezwlocznego poprawienia
powierzonych prac zgodnie z przepisami techniczno— budowlanymi, zasadami wiedzy technicznej oraz projektem
budowlanym. Powodowie zakres§lili pozwanej termin do wykonania prac naprawczych do dnia 20 kwietnia 2014 roku.
Jeszcze przed uplywem tego terminu pozwana opuscita plac budowy, zabrata swdj sprzet i ludzi i nie dokonata zadnych
poprawek wykonanych rob6t. W nastepstwie czego powodowie w dniu 24 kwietnia 2014 roku, za poérednictwem
pelnomocnika, odstapili od umowy z dnia 10.09.2013r. Z wyzej przytoczonych przepiséw wynika, ze powodowie byli
uprawnieni do podjecia takich wlasnie dzialan z powodu wad istotnych dziela. Nie ulega watpliwoéci, ze to wlasne
dzialania pozwanej spowodowaly powstania szkody po stronie powoddéw, ktorzy w nastepstwie musieli ponie$¢ koszt
wytworzenia i realizacji planu naprawczego, wykonanie projektu zamiennego i uzyskanie kolejnego pozwolenia na
budowe z uwagi na istotne odstepstwa od pierwotnego projektu.

Powodowie jako osoby bez wyksztalcenia w zakresie budownictwa i bez do$wiadczenia w realizacji inwestycji
budowlanych powierzyli budowe 2 doméw jednorodzinnych pozwanej spotce Grupa (...) w przekonaniu , Ze pozwana
kompleksowo zajmie sie realizacja prac budowlanych — co wynika wprost z tresci jakze lakonicznej umowy z dnia
18.09.2013r. . Powodowie wprawdzie sporadycznie bywali na placu budowy, jednakze nawet na biezaco kontrolujac
postepy prac przez pozwana, jako osoby niedoSwiadczone nie potrafiliby stwierdzié, czy cokolwiek wykonywane jest
zgodnie lub niezgodnie z projektem. Dlatego tez bardzo pomocnym okazala sie dla nich obecno$é na budowie, na
wstepnym etapie fundamentowania, kolezanki z zawodu inzyniera budownictwa, L. B..

Istotnym w sprawie byl fakt , ze mimo braku protokolarnego przekazania placu budowy pozwana rozpoczela
wykonywanie rob6t jedynie w oparciu o projekt koncepcyjny juz w pazdzierniku 2013 roku , bez zatrudnienia
fachowego kierownika budowy i bez prowadzenia dziennika budowy , bez zatwierdzonego projektu budowlanego
oraz bez posiadania wymaganego pozwolenia na budowe. Pozwana jako profesjonalista dzialajacy na rynku ustug
budowlanych powinna wiedzie¢, ze dokumentacja projektowa uprawniajaca do rozpoczecia rob6t budowlanych
posiada odpowiednie opieczetowanie organu nadzoru budowlanego. Nawet zakladajac, ze powodowie naciskali
na rozpoczecie prac jak najszybciej, co nie zostalo z reszta w niniejszym postepowaniu wykazane, pozwana jako
profesjonalista powinna sprzeciwi¢ sie rozpoczeciu budowy i powstrzymaé sie od rozpoczecia rob6t do czasu
otrzymania pozwolenia na budowe i zatwierdzonych pozwoleniem projektéw budowlanych. Co wiecej nie jest
sporne ,ze nadzor nad wykonywaniem pierwszych prac sprawowal zastepca prezesa zarzadu pozwanej T. K., nie



posiadajacy odpowiedniej wiedzy i uprawnienn budowlanych . W zwiazku z powyzszym niezasadnym byl zarzut
pozwanej , ze to powodowie powinni zatrudni¢ kierownika budowy, skoro pozwana sama wyznaczyla osobe
nadzorujaca roboty budowlane. O mozliwoéci zatrudnienia kierownika budowy przez wykonawce wypowiadal sie
rowniez biegly S. w opinii .

Nalezy zwrocié uwage ,ze wszystkie opisywane przez powoddéw i Swiadkdw uchybienia pozwanej przy wykonywaniu
przedmiotu umowy z dnia 16 wrze$nia 2013 roku, strona pozwana sama opisala w obszernej odpowiedzi na pozew
przedstawiajac niezbite fakty zwigzane z procesem budowlanym , lecz interpretujac je na swoja korzysé , fakty te
zostaly rowniez poparte zebranym w sprawie materiale dowodowym. Najistotniejszymi wadami konstrukeyjnymi
rob6t wykonanych przez pozwang bylo zbytnie poglebienie wykopu i posadowienie fundamentéw budynku na
nieodpowiedniej rzednej( niezgodnie z zatwierdzonym projektem zagospodarowania terenu) , co w konsekwencji
przyczynilo sie w dalszej perspektywie do koniecznoéci podniesienia fundamentéw budynku i wywolalo powazne
utrudnienia w podlaczeniu do publicznej instalacji wodno-kanalizacyjnej. Pozwana,co wiecej, nie dokonywala
wynikajgcego z przepisdbw prawa obowigzku biezacego odbioru prac takich jak wytyczenie granic budynku przez
geodete, czy odbioru wykopu przez geologa. Przy tym nie bylo, bo nie moglo by¢, prowadzonego dziennika budowy,
w ktérym odnotowuje sie przebieg prac na budowie i dokonuje wpis6w odbiorczych . Pozwana przyznala rowniez,
ze wykonala roboty, ktore nie byly przewidziane nawet w posiadanych projektach koncepcyjnych, przez co doszlto
do nieprawidlowego zlokalizowania i wykonania law fundamentowych. Pozwana wykonata rowniez, nieprzewidziane
w projekcie koncepcyjnym, zageszczenie gruntu pod tawy fundamentowe oraz instalacje pozioméw kanalizacyjnych
zgodnych z zatwierdzonym projektem budowlanym. Okoliczno$ci te §wiadczg o posiadaniu przez pozwana, wczesniej
niz przyznaje, zatwierdzonego projektu budowlanego.

Niezrozumialym jest rowniez wykonanie przez pozwang posadzki parteru na niewlasciwej rzednej 24,3 m n.p.m.,
skoro jak twierdzil prezes jej zarzadu M. W. (1), jeszcze na etapie analizy projektu, przed przystapieniem do realizacji
prac, zwracal uwage projektantowi na wigzace sie z tym trudno$ci, a wrecz niemozliwo$¢ podlaczenia projektowanych
budynkéw do publicznej infrastruktury wodno-kanalizacyjne;.

Majac na uwadze ,ze istotnie doszlo do rozbiezno$ci rzednych w zatwierdzonym projekcie budowlanym miedzy
projektem zagospodarowania terenu a konstrukcja , to jednak nalezy zgodzi¢ sie z zaprezentowana w tym wzgledzie
opinia bieglego sadowego S. oraz zeznaniami projektanta T. S. i geodety A. B. (3), kt6rzy kategorycznie stwierdzili ,
ze rzedna wiazaca dla wykonawcy jest tylko ta wskazana w zatwierdzonym decyzja o pozwoleniu na budowe projekcie
zagospodarowania terenu.

Najwazniejszym dowodem w sprawie oceny sposobu wykonywania rob6t budowlanych przez pozwana spolke jest
opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. S. z listopada 2016r. ( k. 437-453 i k. 482) oraz opinia
uzupelniajaca z marca 2017r. ( k. 511-516) wraz z ustnymi wyja$nieniami bieglego na rozprawie w dniu 13.04.2017r.
(K. 524-52) Bez watpienia biegly ocenil wykonywania robo6t bez pozwolenia na budowe , bez zatwierdzonego
projektu , bez dziennika budowy i bez kierownika budowy jako dzialania niezgodne z przepisami praw budowalnego
a co do sugerowanego przez pozwanego wykonania tych robot bez zadnych wad — biegly opisal wady w pkt 5
na k. 482. Pozwana zadala wykonania odkrywek w celu sprawdzenia ,czy rzeczywiScie roboty naprawcze zostaly
wykonane tak jak zeznawali §wiadkowie i co zostalo udokumentowane wpisami w dzienniku budowy prowadzonym
przez powodow dla tej inwestycji od 28 kwietnia 2014r. — przy czym strona pozwana w ogoble nie prowadzac
dziennika budowy uniemozliwila jakakolwiek ocene prawidlowos$ci wykonanych przez siebie robét, wiec domaganie
sie zrobienia odkrywek na dopiero co ukonczonej inwestycji absolutnie nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Strona
pozwana prowadzac inwestycje bez zachowania jakichkolwiek wymagan nalozonych obowiazujacymi przepisami
prawa budowlanego pozbawila sie niejako mozliwosci obiektywnej kontroli tych prac — chociazby na podstawi
dziennika budowy. I co istotne w tej sprawie za te roboty powodowie zaplacili pozwanej na podstawie wystawionych
faktur kwote 157.440 zl brutto w styczniu 2014r.

Odnoszac sie do roli $wiadka M. S. (1) w przebiegu procesu budowlanego , nalezy stangé na stanowisku, ze dla
pozwanej istotnym winno by¢ jedynie, ze strong umowy sa malzonkowie B. , natomiast wszelkie sugestie pani M.



S. (1) ( jezeli takowe byly) powinna weryfikowa¢ zasiegajac bezposrednio zgody powodéw. Zatem budza zdziwienie
tlumaczenia pozwanej , ze wykonala co$§ na budowie na zadanie pani M. S. (1), ktéra nie byla upowazniona do
podejmowania jakichkolwiek decyzji dotyczacych procesu budowy, a juz zwlaszcza odstepstw od posiadanego przez
wykonawce projektu, nawet tego nie zatwierdzonego ( mowa o zmianie konstrukeji fundamentéw ze schodkowych
na proste i uzycie bloczkéw betonowych zamiast zelbetu).Zreszta $wiadek M. S. zaprzeczyla, by ona narzucala
wykonawcy jakikolwiek spos6b prowadzenia budowy czy odstepstwa od projektu i co jest oczywiste, na tej inwestycji
nie pelnila ona zadnej roli , nawet inwestora, by moc o czymkolwiek decydowac¢. W braku dziennika budowy nie
wiadomo zatem kto , kiedy i dlaczego wprowadzil tak istotne zmiany w realizowanych budynkach ,ze trzeba byto w
celu poprawy wykonanych prac doprowadzi¢ do powstania projektu zamiennego i nowego pozwolenia na budowe
( poprzez powiekszenie kubatury budynku w kondygnacji piwnic przez nie wybudowanie fundamentu schodkowego
- postanowienie (...) z 5.11.20151. k. 450)

W ocenie Sadu juz pierwsze czynno$ci pozwanej podejmowane w celu realizacji laczacej strony umowy byly niezgodne
z przepisami prawa budowalnego i sztuka budowlang , a fakt opierania sie jedynie o niezatwierdzony , wstepny projekt
koncepcyjny spowodowat dalsze nieprawidlowosci, ktore skutkowaly wykonaniem fundamentéw w taki sposob, ze
dalsza realizacja budowy grozila katastrofa budowlang. Istnienie po stronie pozwanej odpowiedzialno$c¢ za nienalezyte
wykonanie zobowigzania i w nastepstwie tego za szkode majgtkowa po stronie powodéw nie budzi watpliwosci.

Wysoko$¢ wyrzadzonej powodom szkody Sad ocenil w oparciu o zakres robot naprawczych wynikajacy z dokumentéw
izeznan §wiadkéw , podobnie koszt wykonania prac naprawczych w oparciu o ztozone faktury VAT oraz potwierdzenia
dokonania przez powodéw platnosci z tego tytulu.

Sad zasadzil zatem na rzecz powodow lacznie kwote 157.429,27 zl, w tym kwote 156.691,27 z tytulu kosztow robot
budowlanych poniesionych w oparciu o program naprawczy oraz kwote 738 zl z tytutu kosztoéw sporzadzenia tegoz
programu.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, w oparciu o wyzej powolane przepisy, Sad orzekl jak w pkt I sentencji wyroku.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu w zakresie zadania odsetek ustawowych stanowily art. 481 k.c. oraz art.455 k.c.
Powodowie, zadali zasadzenia od odsetek ustawowych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, jednakze do pozwu
nie dolaczono dowodu wezwania do zaplaty skierowanego przed wytoczeniem powodztwa.

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby op6Zznienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Przy tym, jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byta z
gbry oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe ( art. 481§ 2 k.c.)

Termin spelnienia §wiadczenia gltownego okreslany jest zgodnie z art. 455 k.c. Dluznik opdznia sie wiec z wykonaniem
zobowiazania, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie oznaczonym lub wynikajacym z wlasciwos$ci zobowigzania, a w
przypadku gdy termin nie zostanie w taki sposob oznaczony, jesli nie spelnia $wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu
dluznika do wykonania. Swiadczenie gléwne staje sie wiec wymagalne z chwila uptywu terminu lub niezwlocznie po
wezwaniu ze strony wierzyciela. Dlatego w orzecznictwie przyjeto, Ze przy braku oznaczenia terminu Swiadczenia art.
481 k.c. wigze powstanie stanu opdznienia z wezwaniem do zaplaty (por. wyrok SN z dnia 27 marca 2000 r., III CKN
638/98, LEX nr 51370).

Biorac pod uwage powyzsze, wskazac nalezy, ze wymagalno$¢ powyzszego roszczenia i zwigzany z nig obowigzek
zaplaty odsetek za op6zZnienie przypadal na dzien 16 sierpnia 2014 roku, czyli dzieh nastepujacy po uplywie 7 dni
od daty doreczenia pozwanej odpowiedzi na pozew. Strona powodowa wczeéniej nie wzywala pozwanej do zaplaty
powyzszych roszczen a zatem pozwana powinna mie¢ przynajmniej 7 dniowy termin na zapoznanie sie zadaniem.
Sad zatem zasadzil odsetki ustawowe od dnia 14 sierpnia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku, jednocze$nie Sad
majac na uwadze okoliczno$¢, ze przepis art. 481 k.c. zostal znowelizowany ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. (Dz.
U 2015 poz. 1830) o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz



niektorych innych ustaw, ktéra weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2016 roku, zaznaczy} ten fakt orzekajac o odsetkach
za opOznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. W oparciu o powyzej powolane przepisy Sad orzekl o
odsetkach jak w pkt. I sentencji wyroku.

W pozostalym zakresie zadanie zaplaty ponad kwote odszkodowania 157.429,27 zt oraz dalsze odsetki ustawowe
nalezalo oddali¢, stosujac powolana podstawe prawna a contrario, o czym Sad orzekl w pkt. IT sentencji wyroku.

W punkeie III wyroku orzeczono o kosztach procesu na podstawie art. 108 §1 k.p.c.

Strona powodowa proces wygrata w przewazajacej czedci. Sad orzekl o kosztach na podstawie art. 100 zd.2 k.p.c.,
stanowiacego, ze Sad moze wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik
ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego
obrachunku lub oceny sadu. Sad mial przy tym na wzgledzie cofniecie przez powod6w pozwu w zakresie kwoty 7.107,62
z} z uwagi na koszt napraw wynikajacych z faktur wystawionych po wytoczeniu powoédztwa (164.536,89 z1-157.429,27)
oraz wygranie sporu co do zasady.

Sad zasadzil zatem na rzecz powodow solidarnie kwote 13. 448,46 zl, na ktora skladaly sie stosunkowo pomniejszona
optata od pozwu w wysokoéci 7.871,46 zt (157,429,27 zt x 5%), koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.617 zl, a takze
zaliczka uiszczona na pokrycie kosztow wynagrodzenia bieglego w kwocie 2.000 zl. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa
procesowego oparto o § 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnodci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013poz. 490 z pdzn. zm.). Na podstawie powyzej powolanych
przepiséw orzeczono jak w pkt. III sentencji wyroku.



