Sygn. akt I C 591/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
wskladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk
Protokolant: Piotr Wojnarowski

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2013 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa J. P.i P. P. (1)

przeciwko (...) S.A. z siedziba we W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) S.A. z siedziba we W. na rzecz powodow J. P. i P. P. (1) lacznie kwote 284 064,20
z} (dwiescie osiemdziesiat cztery tysigce szeSédziesiat cztery zl i dwadzieScia groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia
24 wrze$nia 2009 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

III. zasadza od strony pozwanej (...) S.A. z siedziba we W. na rzecz powodéw J. P. i P. P. (1) lacznie kwote 22 859
z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt IC 591/09

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 czerwca 2009 r. doreczonym pozwanej spolce (...) S. A. we W., w dniu 23 wrzeénia 2009 r. powodowie
J. P.i P. P. (1), wniedli o zasadzenie od strony pozwanej (...) S.A. z siedziba we W. lacznie kwoty 590 186 zl z
ustawowymi odsetkami od kwoty:

- 158 904 zt od dnia 22 sierpnia 2007 r. do dnia zaplaty;
- 79 452 z} od dnia 22 lutego 2008 r. do dnia zaplaty;
- 351 830 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze w dniu 10 lipca 2007 r. strony zawarly umowe sprzedazy,
przedwstepna umowe sprzedazy i umowe o roboty budowlane. Zgodnie z §10 umowy poprzednik prawny strony
pozwanej zobowiazal sie dokonczy¢ budowe budynku mieszkalnego na dzialce (...) polozonej w K., w Gminie K.,
zgodnie z projektem budowlanym i standardowym wykonczeniem ustalonym przez strony w zataczniku nr 11 2 do
umowy. Koszt wybudowania budynku mial wynie$¢ 384 958 zl, a platnos¢ tej kwoty miala nastapi¢ w terminach
okreconych w §11 umowy. Powodowie terminowo uiScili kwote 158 904 zt (w dniu 21 sierpnia 2007 r.) i 79 452 zl
(w dniu 1 lutego 2008 r.). Przy czym zgodnie z umowa budynek mial by¢ oddany najpézniej do dnia 30 pazdziernika



2007 1. ale do wydania przedmiotowego budynku nie doszto do dnia 16 kwietnia 2008 r. kiedy to powodowie zazadali
wstrzymania prac ze wzgledu na watpliwo$ci co do jako$ci prac potwierdzonych prywatna opinia techniczng.

Pomimo podejmowanych przez powodéw préb ugodowego zalatwienia sprawy strona pozwana nie wykazala dobrej
woli w tym zakresie.

W zwiagzku z powyzszym powodowie na podstawie art. 635 k.c. w zw. z art. 656 §1 k.c. odstgpili od zawartej umowy w
czesci dotyczacej wybudowania domu mieszkalnego na dzialce nr (...).

Majac na uwadze powyzsze oraz tre$é¢ art. 494 k.c. powodowie zadaja zwrotu zaplaconego stronie pozwanej
wynagrodzenia w wysoko$ci 238 356 zl wraz z odsetkami jak wyzej.

Dodatkowo powodowie zazadali na podstawie art. 494 k.c. w zw. z art. 471 k.c. naprawienia szkody wyniklej z
niewykonania zobowigzania poprzez zaplate odszkodowania w wysoko$ci 351 830 zb. Szkoda spowodowana jest
koniecznoScia zastepczego zaspokojenia sie przez powodéw w drodze spelienia przez osobe trzecia $§wiadczenia, do
ktérego zobowiazany byl pozwany oraz réznica w wynagrodzeniu.

Ponadto do tej kwoty powodowie doliczyli kwote 1 830 zl, ktora zaplacili za opinie techniczna.

Szkoda powodow wyraza sie w konieczno$ci poniesienia przez powoddw kosztoéw usuniecia wad ewentualnie
cze$ciowej lub calkowitej rozbiorki budynku, gdy jego stan jest niezgodny ze sztuka budowlang i wymogami
technologicznymi wznoszenia muréw z bloczkow betonowych (...) z naruszeniem podstawowych zasad wznoszenia
muroéw, nadprozy i innych elementéw budowlanych w tym systemie oraz rownicy wynagrodzenia (ok. 150 000 z1)
osoby trzeciej za budynek wykonany przy uzyciu tych samych materialéw i technologii jak w projekcie budowlanym
ustalonym przez strony, pomniejszona o wynagrodzenie jakie powodowie zobowiazali sie uisci¢ stronie pozwanej za
sporny budynek mieszkalny. Z opinii technicznej wynika, ze takie elementy jak Sciany zewnetrzne, stolarka okienna i
drzwiowa, §cianki kolankowe, wiezba dachowa i komuny kwalifikuja sie do rozbiorki i ponownego ich wykonania.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) S.A. z siedzibg we W. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska strona pozwana przyznala, ze strony zawarly umowe sprzedazy, przedwstepna
umowe sprzedazy i umowe o roboty budowlane, zgodnie z ktéra strona pozwana zobowigzala sie dokonczy¢ budowe
spornego budynku mieszkalnego.

Przy czym strona pozwana do dnia wstrzymania przez powodéw budowy wykonala znaczng cze$é zobowiazania o czym
$wiadcza miedzy innymi protokoly odbioru robot.

Jednocze$nie zlozone przez powodow oSwiadczenia w oparciu przepisy art. 635 k.c. o odstapieniu od umowy nie
znajdowalo jakiegokolwiek uzasadnienia w okolicznoSciach faktycznych i dlatego tez nie moze ono wywola¢ skutkow
prawnych przewidzianych dla tego typu o$wiadczenia.

Przy czym istotne dla oceny skutecznoSci zlozonego przez powodéw o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
jest rowniez to, ze powodowie pomimo uplywu terminu do wykonania umowy nie skorzystali z uprawnienia
przewidzianego w art. 635 k.c. wybierajac wowczas inne oSwiadczenie. Tym samym zlozyli o§wiadczenie do ktorego
stosuje sie przepis art. 61 k.c., a jego ztozenie doprowadzito do sytuacji w ktérej powodowie pozbawili sie mozliwos$ci
pozniejszego odstapienia od umowy na podstawie art. 635 k.c.

Z uprawnienia tego powodowie nie skorzystali rowniez w kwietniu 2008 r. kiedy to pismem z dnia 16 kwietnia 2008 .
wstrzymali wykonanie prac. Natomiast w pi$mie z dnia 9 czerwca 2008 r. powodowie poinformowali strone pozwana,
Ze nie sg zainteresowani sposobem usuniecia usterek wskazang przez strone pozwana, a nadto zamierzajg skorzystaé
z uprawnienia przewidzianego w art. 656 k.c. i art. 63681 k.c. i od umowy odstapic.



Przy czym strona pozwana nie zgodzila sie ze stanowiskiem powodo6w, ze budynek zostal wykonany niezgodnie ze
sztuka budowlang, bowiem wskazywane przez powodéw nieprawidlowoéci stanowia jedynie nieistotne wady dajace
sie naprawi¢ w sposéb przedstawiony przez strone pozwana.

Dlatego tez, zdaniem pozwanej, o§wiadczenie o odstapieniu od umowy zlozone przez powodow nie wywolato skutkow
prawnych, a tym samym zadanie powod6éw w przedmiocie zwrotu uiszczonego wynagrodzenia, jak i odszkodowania
nie zasluguje na uwzglednienie.

Z ostrozno$ci procesowej, pozwana spolka zaznaczyla, ze gdyby jednak Sad uznat odstapienie powodéw od laczacej
strony umowy za skuteczne, to i tak brak jest podstaw do uwzglednienia dochodzonych przez powodéw roszczen.
Powodowie do dnia odstapienia od umowy nie zaplacili bowiem stronie pozwanej jeszcze kwoty 99 196,76 zl, ktorej
to kwoty strona pozwana bedzie sie domagala w odrebnym procesie.

Z treSci przepisu art. 494 k.c. wynika roéwniez obowigzek zwrotu drugiej stronie wszystkiego co otrzymala od niej
na mocy umowy. O powyzszym obowigzku powodowie, zdaniem pozwanej spolki, zapomnieli. Przy czym zwrot
Swiadczenia stronie pozwanej w naturze nie jest mozliwy. W tej sytuacji nalezy wzajemnie rozliczy¢ strony w zakresie
czesci wykonanej umowy. W innym przypadku powodowie zadajac zwrotu wynagrodzenia staliby sie bezpodstawnie
wzbogaceni wzgledem strony pozwanej. Ponadto powodowie nie wykazali, ze uiszczone dotychczas w ramach umowy
na rzecz pozwanej wynagrodzenie jest nieadekwatne do warto$éci wykonanych przez pozwana, do dnia odstgpienia od
umowy robot, a zatem nie wykazali, Ze roszczenie o zwrot uiszczonego wynagrodzenia jest zasadne.

Ponadto, w ocenie strony pozwanej, odstapienie przez powodéw od calosci umowy o roboty budowlane w sytuacji
gdy pozwana speila juz znaczna cze$é swojego zobowiazania jest niedopuszczalne, gdyz jest sprzeczne z art. 5 k.c.
(stanowi naduzycie prawa podmiotowego).

Nie zastuguje rowniez, zdaniem pozwanej spoiki (...), na uwzglednienie roszczenie odszkodowawcze w wysokos$ci 351
830 zl.

Z treSci uzasadnienia wynika, ze na wysoko$¢ rzekomej szkody skladajg sie koszty zastepczego wykonania umowy
przez osobe trzecig (réznica w wynagrodzeniu ok. 150 000 z1) oraz koszt prywatnej ekspertyzy sporzadzonej na
zlecenie powodow.

Pismem z dnia 6 listopada 2009 r. zlozonym przez pelnomocnika procesowego powoddéw po zobowiazaniu
pelnomocnika do zlozenia wszystkich wnioskéw, twierdzen, zarzutéw i dowodéw pod rygorem utraty prawa ich
powolania w toku dalszego postepowania, zgodnie z art. 207 § 3 k.p.c. w brzmieniu obowiazujacym do dnia 2 maja
2012 r., powodowie podtrzymali swoje stanowisko zawarte w pozwie.

Dodatkowo powodowie wskazali, ze naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazani przez strone pozwana
poprzez zaplate odszkodowania w wysokoéci 351 830 zl, powodowie domagaja sie w zwigzku z koniecznoscig
zastepczego zaspokojenia sie przez powodow, w drodze spelnienia §wiadczenia przez osobe trzecia, do ktérego strona
pozwana byla zobowigzania oraz r6znica w wynagrodzeniu. Dodatkowo na wysokoé¢ odszkodowania sklada sie kwota
1 830 zl, ktéra powodowie zaplacili za sporzadzenie prywatnej opinii technicznej , a ktéra byla powodom niezbedna
do oceny nieprawidlowo$ci jakich dopuscila sie strona pozwana przy realizacji inwestycji powoddow.

Szkoda ta wyraza sie w konieczno$ci poniesienia przez powodow kosztéw usuniecia wad (ewentualnie cze$ciowej lub
calkowitej rozbiorki budynku), gdyz jego stan jest niezgodny ze sztuka budowlana i wymogami technologicznymi
oraz r6znicy wynagrodzenia (150 000 zl) osoby trzeciej za budynek mieszkalny wykonany przy uzyciu tych samych
materialow i technologii jak w projekcie budowlanym, pomniejszona o wynagrodzenie jakie powodowie zobowigzali
sie zaplacic¢ stronie pozwanej za wybudowanie spornego budynku mieszkalnego.

Jednocze$nie powodowie wniedli o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa —
na okoliczno$¢ ustalenia nieprawidlowosci wykonanych dotychczas przez pozwana spoélke (...) robét budowlanych



z dokumentacja projektowa i przyjetym zobowigzaniami, wad uzytego w trakcie procesu budowlanego materialu,
mozliwo$ci usuniecia tychze wad, konieczno$ci dokonania cze$ciowej lub catkowitej rozbibrki obiektu budowlanego
(k. 303).

Natomiast w piSmie procesowym z dnia 2 lipca 2012 r. powodowie wskazali, ze na kwote zadang przez nich od
strony pozwanej tytulem naprawienia szkody skladaja sie rowniez kwoty odsetek splacanego przez powoddéw kredytu
zaciagnietego na budowe domu w K. w lacznej wysokosci 38 637,73 zl, tj.:

- kwota 1 866,11 zt za 2007 r.;

- kwota 12 818,80 za 2008 r.;

- kwota 10 472,26 zl za 2009 1.;

- kwota 5 897,71zl za 2010 1.;

- kwota 6 158,90 zl za 2011 1.;

- kwota 1 423,59 zl za okres od stycznia do marca 2012 1.

Ponadto powodowie, w zwigzku z niewykonaniem przez strone pozwana zobowigzania zmuszeni byli do
wynajmowania nieruchomos$ci zaspokajajacej ich potrzeby mieszkaniowe. Dlatego tez w dniu 14.10.2009 .
powodowie zawarli umowe najmu lokalu mieszkalnego polozonego w K., w ktorej to umowie czynsz najmu strony
okreslily na kwote 2 100 zl miesiecznie. Umowa zostala rozwiazana z dniem 31.03.2012 r. Lacznie za okres 30 miesiecy
powodowie zaplacili tytulem czynszu najmu kwote 63 000 zl.

W dniu 10 maja 2012 r. strony zawarly kolejng umowe najmu — domu jednorodzinnego w S.. Strony ustalily miesieczny
czynsz na kwote 3 500 zl. Za maj i czerwiec 2012 r. powodowie zaplacili tacznie 7 000 zt.

Majac na uwadze powyzsze szkoda jaka zostala powodom wyrzadzona przez strone pozwang, a wynikajaca z
konieczno$ci uiszezania przez powoddw odsetek od kredytu zaciggnietego na sfinansowanie budowy spornego domu, a
takze z tytulu najmu nieruchomo$ci celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych powodéw wynosi lacznie 108 637,37
7} (38 637,37 z1, 63 000 zl i 7 000 z1). Powyzszej kwoty powodowie domagali sie z ustawowymi odsetkami liczonymi
od dnia doreczenia stronie pozwanej niniejszego pisma procesowego.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 10 lipca 2007 r. malzonkowie P. P. (1) i J. P. zawarli z (...) S. A. z siedzibg we W. umowe sprzedazy,
przedwstepna umowe sprzedazy oraz umowe o roboty budowlane.

Na podstawie umowy sprzedazy, P.i J. P.nabyli do majatku wspdblnego prawo wlasnoSci nieruchomosci stanowiacej
dzialke gruntu (...), nr jedn. Re;j. (...), polozong w K.(gmina K.) o powierzchni 0,0796 ha wraz z rozpoczeta budowa
domu mieszkalnego jednorodzinnego o stopniu zaawansowania — stan zero.

( dowod: umowa z dnia 10.07.2007 1. — akt notarialny sporzadzony przed notariusz E. C., Rep. Anr (...), k. 14 — 23);

Zgodnie z § 10 w/w umowy poprzednik (...) S.A. — (...) Spo6lka z o. o. jako Wykonawca, zobowigzal sie dokonczy¢

na rzecz P. P. (1) i J. P. (jako inwestoré6w) budowe budynku mieszkalnego o powierzchni 178,78 m?, na w/w dzialce
nr (...) polozonej w K., zgodnie z projektem budowlanym i standardowym wykonczeniem ustalonym przez strony w
zalaczniku nr 1 i 2 do niniejszej umowy. Zgodnie z zal. 2 do aktu notarialnego $ciany zewnetrzne jednowarstwowe
mialy by¢ wykonane z betonu komérkowego (...) lub materialu o poréwnywalnych wlasciwosciach.



( dowéd: § 10 umowy z dnia 10.07.2007 r. — aktu notarialnego sporzadzonego przed notariusz E. C., Rep. Anr (...),
k. 19, zalacznik nr 2 do aktu notarialnego, k. 26, przestuchanie w charakterze strony pozwanej — cztonka zarzadu (...)

S.AJ.F., k.333/0. — 334/0.);

Calkowity koszt wybudowania budynku mieszkalnego od poziomu ,,0” do wykonczenia standardowego wynosi¢ mial
384 958 zl, przy czym platno$c tej kwoty nastepowac miala w formie trzech zaliczek, wplacanych w terminach
okre$lonych w § 11 umowy, tj. zaliczka w wysokoSci 158 904 zt — w terminie 7 dni od daty wykonania stropu nad
parterem, zaliczka w wysokoSci 79 452 zt — w terminie 7 dni po wykonaniu wiezby dachowej oraz zaliczka w wysoko$ci
146 602 zl — w terminie 7 dni od dnia przekazania budynku.

( dowéd: § 11 umowy z dnia 10.07.2007 r. — akt notarialny sporzadzony przed notariusz E. C., Rep. A nr (...), k. 19);

W zwiazku z zawarta z poprzednikiem prawnym pozwanej spdtki umowg, powodowie uiécili terminowo kwote 158
904 z} — w dniu 21 sierpnia 2007 r. oraz kwote 79 452 zt — w dniu 1 lutego 2008 .

(dowod: faktura VAT nr (...) oraz faktura VAT nr (...), k. 29 — 32);

Zgodnie z par. 14 pkt 1 umowy Wykonawca zobowigzal sie do oddania budynku mieszkalnego w terminie do dnia 30
pazdziernika 2007 .

( dowdd: par. 14 pkt 1 umowy z dnia 10.07.2007 r. — akt notarialny sporzadzony przed notariusz E. C., Rep. A nr
(...), k. 21);

W protokole odbioru pierwszego etapu rob6t budowalnych J. P. i P. P. (1) zglosili pierwsze uwagi co do
jakosci robo6t. Uwagi te dotyczyly nieprawidlowo wykonanych Scian w systemie (...), zbyt krotkich nadprozy nad
drzwiami okiennymi, uszkodzenie folii paroprzepuszczalnej potaci dachowej, niedomykanie drzwi, ubytki w bloczkach
(...). Powodowie zglosili takze wady w zakresie zadaszenia: bezposrednie oparcie belek (bez izolacji) na murze,
nieprawidlowa konstrukcja belek wchodzacych w konstrukcje lukarn, pekniecie Sciany lukarny)

(dowdd: zeznania $wiadka A. K., k. 321/0. — 322, zeznania §wiadka L. G. — kierownika budowy, k. 321);

Z uwagi na wady i usterki powstale ze strony Wykonawcy w trakcie realizacji umowy, jak takze w zwiazku z
nieterminowa realizacja rob6t budowlanych, powodowie kierowali do pozwanej sp6lki pisma wzywajace do wyjadnien
i naprawy usterek. Pismem z dnia 16 kwietnia 2008 r., doreczonym pozwanej w dniu 23 kwietnia 2008 r. powodowie,
za poSrednictwem swojego pelnomocnika procesowego, wezwali (...) S. A. do niezwlocznego wstrzymania sie z
wykonaniem jakichkolwiek dalszych prac budowlanych i instalacyjnych dotyczacych budowy domu mieszkalnego na
dzialce nr (...) w K.. W pidmie tym powodowie poinformowali pozwana, ze w celu oceny jako$ci wykonanych przez
spotke robot zlecili rzeczoznawcy wykonanie opinii. Powodowie ponownie wezwali pozwana do wyjaénien z jakich
przyczyn przedmiot umowy nie zostal wykonany i oddany w uméwionym terminie.

(dowéd: protokol odbioru z dnia 03.04.2007 r., k. 200, zeznania §wiadka A. K., k. 321/0. — 322, zeznania Swiadka
L. G. — kierownika budowy, k. 321, pismo z dnia 16.04.2008 r. wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 371 k. 72, pismo z
dnia 16.04.2008 r., wraz z ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k. 37);

Pozwana (...) S.A. w pi$mie z dnia 8 maja 2008 r. poinformowala J. i P. P. (1) o napotkanych trudnosciach w
terminowym realizowaniu prac budowlanych, proszac jednocze$nie o zawiadomieniu spolki o terminie ogledzin
budynku zaplanowanym przez bieglego rzeczoznawce.

(dowdd: pismo strony pozwanej z dnia 08.05.2008 r., k. 208, zeznania §wiadka D. F., k. 319 - 320);

Prywatnaopinia techniczna sporzadzona w dniu 18 maja 2008 r. przez rzeczoznawce majatkowego mgr inz. architekt
E. M., stwierdzala zakres ujawnionych w budynku usterek. Usterki te polegaly m.in. na wybudowaniu budynku
niezgodnie z zalecang przez producenta technologia (...)(za duze spoiny pomiedzy bloczkami, zbyt wiele mostkow



termicznych) oraz uzyciu materialéw uszkodzonych (popekanych). W okresie sporzadzania opinii istnial protokét
odbioru III etapu rob6t budowlanych, tj. wiezby dachowej. Powodowie doreczyli opinie Wykonawcy — spdlce (...),
wzywajac do niezwlocznego przedstawienia harmonogramu prac naprawczych oraz do wykonania napraw wszystkich
istniejacych wad technologicznych i technicznych.

(dowad: protokot odbioru technicznego z dnia 16.08.2007 r. wraz z uwagami powodoéw, k. 201, protokot odbioru
IIT etapu rob6t — wiezby dachowej z dnia 03.01.2008 r., k. 202, opinia techniczna E. M. dotyczaca oceny sposobu
prowadzenia prac budowlanych na nieruchomos$ci w K., z dnia 18.05.2008 r., k. 39 i nast., pismo z dnia 28.05.2008
r., k. 211, zeznania $wiadka E. M., k. 334) ;

W zwiazku ze zleceniem sporzadzenie prywatnej opinii technicznej dotyczacej oceny sposobu prowadzenia prac
budowlanych powodowie poniesli wydatki w wysoko$ci 1 830 zt

(dowéd: faktura VAT nr (...) z dnia 26.05.2008 r., k. 77);

Pismem z dni 9 maja 2008 r., powodowie domagali sie rozbiorki wybudowanego na ich dzialce, przez (...), budynku
mieszkalnego. W odpowiedzi na powyzsze, Wykonawca zobowiazal sie do naprawienia wszystkich stwierdzonych
w opinii usterek do konca czerwca 2008 r., nie zgadzajac sie na rozbidrke obiektu. Powodowie akcentowali swoje
uprawnienie do odstgpienia od umowy, jednakze spoétka (...) konsekwentnie przeczyta mozliwoSci i konieczno$ci
wyburzenia budynku, podkre$lajac swoja gotowo$¢ do podjecia i kontynuowania wstrzymanych przez powodéw robot
budowlanych.

(dowébd: pismo z dnia 09.05.2008 r., k. 2011, pisma, k. 212, 213, 217, 219, D. F., k. 319 - 320);

Ze strony J. P.iP. P. (1) pojawila sie takze propozycja zawarcia nowej umowy — zamiany dzialek i wybudowania nowego
budynku mieszkalnego w oparciu o ten sam projekt — na innej nieruchomos$ci. Warunkiem bylo wykonanie obiektu
przez (...) Spolke z o. o. oraz zwrot kosztow splaconego, jak dotad, przez powodéw kredytu w wysokosci 4 500 CHF.

(dowéd: przestuchanie powddki J. P.., k. 332 - 333);

Pismem z dnia 4 listopada 2008 r., (...) S.A poinformowata powodéw, ze mozliwe jest wybudowanie budynku przez
(...) Spolke z 0. 0. w terminie do 31 grudnia 2009 r. W odpowiedzi na powyzsze, pelnomocnika powodéw w piSmie
z dnia 1 grudnia 2008 r. poinformowala pozwang o zgodzie na prolongowanie terminu wybudowania budynku do
dnia 31 grudnia 2009 r. przez firme (...), na innej dzialce. Powodowie postawili takze warunku finansowe transakcji
zamiany i budowy domu, przedkladajac warunki zabezpieczenia ich roszczen.

Pismem z dnia 4 grudnia 2008 r. pozwana sp6lka nie zaakceptowala warunkéw finansowych zaproponowanych przez
powoddéw w zakresie zaliczenia wptaconych jak dotad przez powodéw Srodkéw finansowych na poczet nabycia innej
nieruchomosci i wybudowania nowego domu oraz zaplaty kary umownej za zawinione przez pozwang opdznienie.

Strony pozostawaly w zgodzie jedynie co do wysoko$ci ceny 1 m® nieruchomoséci, ktére mialy by¢ przedmiotem umowy
zamiany.

(dowéd: pismo powoddw z dnia 01.12.2008 r., k. 229, pismo z dnia 04.12.2008 r., 234);

Powodowie przedstawili pozwanej projekt umowy zamiany dzialek oraz sposobu finansowania doplaty, ktéra wskutek
réznicy wartoéci obu nieruchomosci powstala po stronie powodoéw, jak takze potracenia ich wierzytelnosci z kara
umowng obcigzajaca pozwana spodtke z tytulu zwloki w realizacji przedmiotu umowy z dnia 10 lipca 2007 r. (14
533,25 z}). Strona pozwana nie zaakceptowala owego projektu, postawila warunek podjecia negocjacji bez obecno$ci
pelnomocnikéw stron. Ostatecznie, strony nie doszly do porozumienia w kwestii ewentualnej zamiany dzialek i
wybudowania na rzecz inwestor6w — J. i P. malz. P., nowego budynku mieszkalnego, na warunkach przez nich
zaproponowanych.



(dowdd: korespondencja pelnomocnikow stron, k. 2371 nast., projekt umowy zamiany, k. 251 — 254, korespondencja
stron, k. 255 i nast.);

O$wiadczeniem z dnia 26 marca 2009 r. doreczonym Spolce (...) S.A. w dniu 7 kwietnia 2009 r. P. P. (1) iJ. P. odstapili
od zawartej z poprzednikiem prawnym spoétki umowy z dnia 10 lipca 2007 r. w czeSci dotyczacej wybudowania domu
mieszkalnego w K.. Odstapienie od umowy powodowie uzasadnili niezrealizowaniem przedmiotu umowy do dnia
wskazanego w umowie, jak takze wykonaniem robdt budowlanych wadliwie.

(dowad: o$wiadczenie powoddw o odstgpieniu z dnia 26.03.2009 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru, k.
71— 72);

(...) S.A. nie zaakceptowala zlozonego przez inwestoré6w o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, wskazujac, iz
nieustannie deklarowala gotowo$¢ usuniecia wszystkich usterek i wad postawionego przez nia budynku mieszkalnego
1w tej gotowoSci pozostaje.

(dowadd: pismo strony pozwanej z dnia 27.07.2009 r., k. 272) ;

Postanowieniem nr (...) wydanym w dniu 12 listopada 2009 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Powiecie (...) nalozyl na spoélke (...) obowiazek wstrzymania rob6t budowlanych prowadzonych w budynku
mieszkalnym na dzialce nr (...) w K. ze wzgledu na wykonanie rob6t budowlanych w sposob istotnie odbiegajacy od
ustalen i warunkow ustalonych w przepisach.

W/w postanowienie zostalo postanowieniem nr (...) z dnia 20 stycznia 2010 r. wydanym przez (...) Inspektora
Nadzoru Budowlanego uchylone, a sprawa zostala przekazana do ponownego rozpoznania organowi I instancji.

(dowéd: postanowieniem nr (...) z 12.11.2009 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie (...),
k. 314 i nast., postanowienie nr (...) z 20.01.2010 1., k. 352);

Postanowieniem nr (...) wydanym w dniu 12 lipca 2010 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Powiecie (...)
nalozyl na spotke (...) obowigzek wstrzymania rob6t budowlanych prowadzonych w budynku mieszkalnym na dzialce
nr (...) w K. oraz natozyl na spétke obowigzek przedstawienia w terminie 30 dni od dnia doreczenia postanowienia
inwentaryzacji i oceny wykonanych rob6t budowlanych.

W/w postanowienie zostalo postanowieniem nr (...) zdnia 9 wrze$nia 2010 r. wydanym przez (...) Inspektora Nadzoru
Budowlanego uchylone, a sprawa zostala przekazana do ponownego rozpoznania organowi I instancji.

(dowéd: postanowieniem nr (...) z 12.07.2010 r. Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie (...),
k. .. i nast., postanowienie nr (...) z 09.09.2010 1., k. 453 i nast.)

Budynek mieszkalny powodow, wedlug projektu budowalnego, jako calo$¢ — nie byt projektowany w systemie (...),
jedynie $ciany nalezalo wykonac z bloczkéw z betonu komoérkowego (...)/0,6 o grubosci 36,5 cm i 12 cm, na zaprawie
murarskiej klejowej (...) do wykonywania murdéw, na cienkie spoiny. Przy czym Sciany zewnetrzne budynku zostaly
wykonane w sposéb nie odpowiadajacy parametrom okreslonym w projekcie budowlanym zamiennym ze wzgledu na:

- zastosowanie niepelnowartosciowego, uszkodzonego materiatu (z ubytkami);

- wykonanie spoin pionowych o szeroko$ci nawet do 2 — 3 cm, gdy system (...) zaklada tylko polaczenie szczelne na
pioro i wpust bez jego wypelnienia;

- wykonanie spoin poziomych pomiedzy warstwami o grubo$ci ponad 1 cm, tj. znaczenie wiekszej niz wymagane 1
— 3 mm;



- niedokladno$ci murowania poprzez zachwianie pion6w i pozioméw spoin co wplynelo m.in. na wykonanie ,,grubych”
spoin;

- wykonanie polaczen w poszczegolnych warstwach nie gwarantujacych przesuniecie spoin pionowych w stosunku do
poprzedniej warstwy o co najmniej 8 cm;

- wadliwie wykonane nadproza;
- wadliwie wykonane otworéw okiennych i drzwiowych

(dowdéd: opinia instytutu naukowego — Katedry (...) i Inzynierskich Wydzialu Budownictwa Politechniki (...), dr
hab. inz. J. Z., prof. PO oraz dr inz. W. B. k. 598 i nast., uzupelniajgca ustna opinia Politechniki (...) Katedry (...)
Inzynierskich Wydzialu Budownictwa W. B. i J. Z., protokét elektroniczny rozprawy z dnia 10.09.2012 r., minuty od
00:01:58 do 00:16:34, k. 705 );

Wysoko$¢ nakladow potrzebnych na wykonanie robét uzupeliajacych stan aktualny budynku do stanu surowego
zamknietego obejmujaca warto$¢ potrzebnych materialéw budowalnych wynosi 7 902,10 zl brutto (z 8% VAT).

Warto$¢ nakladow potrzebnych do usuniecia wad budynku w stanie istniejacym (w tym warto$¢ materialéw) stanowi
sume 84 671,45 z brutto (z 8% VAT).

Naktady na wykonanie budynku ,,pod klucz” zgodnie z zalacznikiem nr 11 nr 2 do umowy wynoszg 167 454,63 zl brutto
(z 8% VAT)

(dowéd: uzupelhiajaca opinia instytutu naukowego — Katedry (...) i Inzynierskich Wydzialu Budownictwa
Politechniki (...), dr hab. inz. J. Z., prof. PO oraz dr inz. W. B. k. 748 i nast.);

Koszty rozbiorki budynku w stanie surowym zamknietym do stanu zerowego z uwzglednieniem wartoSci odzyskanych
materialow wynosza 22 826,15 zl brutto (z 8% VAT).

(dowod: uzupelniajaca opinia instytutu naukowego — Katedry (...) i Inzynierskich Wydzialu Budownictwa
Politechniki (...), dr hab. inz. J. Z., prof. PO oraz dr inz. W. B. k. 748 i nast.).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Powodowie J. P. i P. P. (1) domagali sie zasadzenia na ich rzecz od pozwanej (...) S. A. we W. lacznej kwoty 590 186
z}, tj. kwoty 238 356 zl tytulem zwrotu §wiadczenia naleznego powodom w zwigzku ze skutecznym — w ich ocenie —
odstapieniem od umowy z dnia 10 lipca 2007 r. oraz pozostatej kwoty 351 830 z} tytulem odszkodowania w zwiazku
ze szkoda wyrzadzona powodom wskutek niewykonania przez spotke cigzacego na niej zobowiazania umownego.

Pozwana sprzeciwiala sie zadaniu zaplaty w jakimkolwiek zakresie, wskazujac na brak jakichkolwiek podstaw do
zwrotu zaplaconej przez powodow kwoty 238 356 zl, jak takze brak podstaw do zadania odszkodowania za rzekomo
powstalg po stronie powodow szkode, w jakiejkolwiek czesci.

Ustalenia stanu faktycznego sprawy Sad poczynil gléwnie w oparciu o: dokumenty urzedowe i prywatne w postaci
laczacej strony umowy sprzedazy, przedwstepnej umowy sprzedazy oraz umowy o roboty budowlane z dnia 10 lipca
2007 r. oraz zalacznikdw do tej umowy, projektu budowlanego, pism stanowiacych korespondencje listowna stron
oraz wyraz przyjetych przez nie stanowisk, o§wiadczenia woli J. P. i P. P. (1) o odstapieniu od umowy, z dnia 26 marca
2009 r. zlozonego (...) S. A. w dniu 7 kwietnia 2009 r., opinie prywatna przedtozona przez powoddéw a sporzadzong
przez E. M. na okoliczno$¢ wad i usterek ujawnionych przez powodéw w trakcie procesu budowy domu w K., zeznania
Swiadkéw: E. M., D. F., L. G., A. K., oraz przestuchanie w charakterze stron niniejszego procesu — J. P. i czlonka



zarzadu (...) S.A. — J. F.. Istotnymi dowodami w sprawie byly takze sporzadzone na zlecenie tut. Sadu opinie instytutu
naukowego Politechniki (...) Katedry (...) i Inzynierskich Wydzialu Budownictwa w opracowaniu dr hab. inz. J. 7.,
prof. PO oraz dr inz. W. B..

W niniejszej sprawie strony laczyta umowa z dnia 10 lipca 2007 r., ktéra w czeéci spornej — zobowigzujacej pozwana
do wybudowania na nieruchomosci powodéw budynku mieszkalnego w oparciu o stanowiacy zalacznik do umowy
projekt budowlany i pozwolenie na budowe — byta umowa o roboty budowlane.

Zgodnie z przepisem art. 647 k.c. przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor
zobowiazuje sie do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosSci zwigzanych z przygotowaniem robdt, w
szczegolnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego
wynagrodzenia. W my$l regulacji prawnej zawartej w art. 656 § 1 k.c. do skutkéw opdZnienia sie przez wykonawce
z rozpoczeciem robot lub wykoniczeniem obiektu albo wykonywania przez wykonawce robdt w sposéb wadliwy lub
sprzeczny z umowa, do rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak réwniez do uprawnienia inwestora do odstapienia
od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzielo.

Przepisy dotyczace umowy o dzielo przewiduja sytuacje, w ktorych zamawiajacy — a w przypadku umowy o roboty
budowlane — inwestor — upowazniony jest do odstapienia od umowy zar6wno w sytuacji opdznienia wykonania
dziela (obiektu budowlanego) w terminie (art. 635 k.c.) jak i w sytuacji wykonania takiego obiektu w sposob wadliwy
lub sprzeczny z umowa (art. 656 k.c.). Przepis art. 635 k.c. stanowi, ze jezeli przyjmujacy zamdwienie op6znia sie
z rozpoczeciem lub wykonczeniem dziela tak dalece, Ze nie jest prawdopodobne, zeby zdolal je ukonczyé w czasie
umowionym, zamawiajacy moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié jeszcze przed uplywem
terminu do wykonania dziela. Nalezalo przywola¢ tre$¢ w/w regulacji prawnej, bowiem zgodnie z uzasadnieniem
pozwu, przepis ten stanowil materialno prawng podstawe zadania. Roszczenie powodéw oparte byto na zlozonym
przez nich, w pi$mie z dnia 26 marca 2009 r. (doreczonym Spédlce (...) S.A. w dniu 7 kwietnia 2009 r.) o§wiadczeniu
o odstapieniu od zawartej umowy z dnia 10 lipca 2007 r. w czeSci dotyczacej wybudowania domu mieszkalnego w K..
Odstgpienie od umowy powodowie uzasadnili niezrealizowaniem przedmiotu umowy do dnia wskazanego w umowie,
jak takze wykonaniem rob6t budowlanych wadliwie. Od oceny skutecznoSci tego o§wiadczenia woli powodéw, zalezy
zasadnos¢ objetego pozwem zadania o zwrot $§wiadczenia i odszkodowanie.

W ocenie Sadu, odstapienie powodoéw od umowy z dnia 10 lipca 2007 r. dokonane w dniu 9 kwietnia 2009 r., bylo,
w $wietle ustalonych okolicznoSci faktycznych, uzasadnione. Uchylito skuteczno$é zawartej umowy z moca wsteczna
(ex tunc), w konsekwencji czego strony nie tylko zwolnione zostaly z obowiazku dalszych $wiadczen wynikajacych z
umowy, ale winny zwrocié sobie nawzajem $wiadczenia juz spetlnione.

Z ustalen faktycznych sprawy wynika, ze pozwana sp6lka, juz na poczatku realizacji inwestycji nie tylko pozostawala w
op6Znieniu z realizacja obiektu budowlanego, a nadto, wykonywala obiekt budowlany wadliwie. Przy czym nie sposb
nie zgodzi¢ sie z powodami, ze budowany budynek mieszkalny wykonany zostal niedbale, z duza iloScia usterek,
ktére widoczne byly takze dla os6b nie zajmujacych sie profesjonalnym budownictwem mieszkaniowym, niedorobek,
niejednokrotnie niezgodnie ze sztuka budowlana, co skutkowalo wstrzymaniem dalszych rob6t budowlanych przez
powodow. Przy czym podjete przez powodow czynnosci byly adekwatne do sytuacji, w ktorej znalezli sie w zwigzku
z dzialaniem strony pozwane;.

Wady budynku w K. ujawnione zostaly przez E. M. w sporzadzonej przez nig — na zlecenie powodéw — opinii.
Opracowanie jako dokument prywatny stanowi jedynie wyraz stanowiska strony w niniejszej sprawie, jednak,
dokumenty sporzadzone na zlecenie tut. Sagdu w znacznym zakresie, potwierdzily stan rzeczy opisany w przedmiotowe;j

prywatnej opinii.

Opinia instytutu naukowego — Katedry (...) i Inzynierskich Wydzialu Budownictwa Politechniki (...), dr hab. inz.
J. Z., prof. PO oraz dr inz. W. B., wraz z opinig uzupelniajaca tego instytutu naukowego, potwierdzily, ze budynek
mieszkalny wykonany przez (...) S. A. posiada liczne wady dyskredytujace tenze budynek jako wykonany zgodnie



ze sztuka budowlana. Wbrew twierdzeniom powodéw budowany na nalezacej do nich dzialce przez pozwana spotke
dom jednorodzinny, wedlug umowy i obowiazujacego projektu budowlanego, jako calo$¢ — nie byl projektowany w
systemie (...), jedynie $ciany nalezalo wykonac z bloczkéw z betonu komérkowego (...)/0,6 o gruboéci 36,5 cm i 12
cm, na zaprawie murarskiej klejowej (...) do wykonywania muréw, na cienkie spoiny.

Opinie instytutu wskazuja réwniez, ze $ciany zewnetrzne budynku, mimo uzycia materialu zgodnego z umowa
(bloczkéw (...)) zostaly wykonane w sposob nie odpowiadajacy parametrom okre$lonym w projekcie budowlanym
zamiennym ze wzgledu na: zastosowanie niepelnowarto$ciowego, uszkodzonego materiatu (z ubytkami), wykonanie
spoin pionowych o szeroko$ci nawet do 2 — 3 cm, gdy system (...) zaklada tylko polaczenie szczelne na pioéro i wpust
bez jego wypelnienia, wykonanie spoin poziomych pomiedzy warstwami o grubos$ci ponad 1 cm, tj. znaczenie wiekszej
niz wymagane 1 — 3 mm, niedokladno$ci murowania poprzez zachwianie pionéw i pozioméw spoin co wplynelo m.in.
na wykonanie ,grubych” spoin, wykonanie polaczen w poszczegdlnych warstwach nie gwarantujacych przesuniecie
spoin pionowych w stosunku do poprzedniej warstwy o co najmniej 8 cm, wadliwie wykonane nadproza, wadliwie
wykonane otworéw okiennych i drzwiowych (za duze w stosunku do zamontowanych juz okien i drzwi okiennych).
Obie opinie stwierdzaja takze szereg innych wad, koniecznych do usuniecia dla zachowania substancji domu.

Opinia instytutu naukowego, ktorej rzetelnosSci nie sposob kwestionowaé, wskazuje wprost, ze bezposérednia przyczyna
wystepujacych wad fizycznych i usterek budynku jest nieprzestrzeganie reziméw technologicznych przy wykonywaniu
przegrod jednowarstwowych $cian zewnetrznych i wewnetrznych oraz elementéw z nimi zwigzanych (nadproza), jak
takze bledy wykonawcze przy prowadzonych robotach. Biegli Politechniki (...) zaznaczyli, ze istniejace wady obiektu
wplywaja bezpos$rednio na obnizenie warto$ci obiektu w stanie aktualnym i mozna je wyeliminowaé wykonujac szereg
szczegblowo opisanych w opinii rob6t naprawczych, ktorych warto$c okreslili na kwote 84 671,45 zl brutto (netto 78

399,49 7).

Powodowie ze wzgledu na wszystkie wady i usterki budynku, stusznie, zdaniem Sadu zazadali wstrzymania
dalej wykonywanych przez spotke robot budowlanych. Podjeli takze prébe rozwiagzania powstalego na gruncie
nieprawidlowo$ci procesu realizacji inwestycji sporu. Wbrew zarzutom strony pozwanej, powodowie wykazali, ze
przez dlugi stosunkowo okres, probowali rozwigzac zaistnialy konflikt polubownie, proponujac rézne rozwiazania,
ktore ze strony pozwanej spolki — z uwagi na zbyt daleko w jej ocenie idace roszczenia finansowe powodéw — nie zostaly
zaakceptowane. Z tresci pism i korespondencji stron prowadzonej w okresie poprzedzajacym niniejszy spor sadowy —
przeanalizowanej przez Sad — nie wynika jednak, aby zadania powoddw byly niemozliwe do wykonania, abstrakcyjne,
czy zbyt wygbérowane. Na pewnym etapie negocjacji strony poréznione byly w zasadzie jedynie o zaplate kary umownej
z tytul zwloki w realizacji umowy. Nalezy podkresli¢, ze zwloka ta — cho¢ wzmozona wskutek wstrzymania prac
budowlanych przez samych powodéw — zostala ,wywolana” przez pozwana spotke, ktora od poczatku pozostajac w
op6znieniu wybudowala obiekt do stanu surowego zamknietego — w sposo6b istotnie wadliwy.

W ocenie Sadu, decyzja powoddéw o odstapieniu od laczacej strony umowy o roboty budowlane, podyktowana zostala
(jak wyzej wskazano) uzasadnionymi okoliczno$ciami sprawy, byla skuteczna i wywolala okreslone konsekwencje
prawne. Bez watpienia wiec w takiej sytuacji zastosowanie znajdzie przepis art. 494 k.c., ktéry stanowi, ze strona,
ktéra odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy
umowy; moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co Swiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody wyniklej niewykonania
zobowiazania.

Jak zatem wynika z powyzszego, stronie odstepujacej od umowy wzajemnej, na podstawie art. 494 k.c. przystuguja
dwa odrebne roszczenia, a mianowicie roszczenie oz zwrot tego, co Swiadczyla na rzecz drugiej strony oraz — na
zasadach og6lnych (art. 471 k.c.) — roszczenie o naprawienie szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Kazde
z w/w roszczen charakteryzuje sie odmienna konstrukeja normatywng oraz innymi skutkami prawnymi. Maja one
odrebny charakter, jednakze pozostaja ze soba w okreslonym zwiazku. Zwiazek ten ma charakter jednokierunkowy, a
mianowicie dokonany zwrot swiadczen ma wplyw na ustalenie wysokosci odszkodowania. W zwigzku
z odstgpieniem od umowy wierzyciel zostaje zwolniony od spelnienia swojego $wiadczenia, dlatego tez okoliczno$é
te nalezy uwzglednié przy okresleniu wysoko$ci odszkodowania. Od odszkodowania podlega tez odliczeniu warto$é



$wiadczenia zwroconego przez dluznika. (orzeczenia SN z 14 maja 1956 r., I CR 1505/54, OSPIKA 1957, nr 1 poz.
4) — por. T. Wisniewski[w.], Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania. Tom I, Wydanie
VIII, Warszawa2007, teza 7 do art. 494). Przepis art. 494 k.c. nie wylacza takze wzajemnej kompensaty $wiadczen
podlegajacych zwrotowi. Zatem, jezeli — tak jak w rozwazanym przypadku — odstepujacym od umowy o roboty
budowlane byl inwestor, ktory spelnil $wiadczenie pieniezne i nastepnie wystapil z zadaniem o zwrot tego Swiadczenia
na podstawie art. 494 k.c., to majac jednoczeénie obowigzek wynikajacy z tresci tego przepisu zwrotu drugiej stronie
wszystkiego, co otrzymal na mocy umowy, winien uzyska¢ zaspokojenie swojego roszczenia przy uwzglednieniu
wartoSci §wiadczenia wykonawcy. Przy czym, nalezy podkresli¢, ze w zwigzku z odstawieniem od umowy wierzyciel
zostaje zwolniony od spelnienia obcigzajacego go dalszego $wiadczenia, a okoliczno$¢ te nalezy uwzglednié¢ przy
okresélaniu wysoko$ci odszkodowania. (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 2 czerwca
2010 1., I A Ca 334/10).

W sytuacji zatem zgloszenia obu ujety w art. 494 k.c. roszczen (analogicznie jak w niniejszej sprawie), najpierw nalezy
rozstrzygnat¢ kwestie zwrotu $wiadczen, a nastepnie dopiero czyni sie ustalenia w zakresie wysokoSci odszkodowania.
Odszkodowanie winno by¢ zasadzone przy uwzglednieniu zasady pelnego odszkodowania w granicach dodatniego
interesu umownego. Powinno zatem obejmowa¢ zar6wno damnum emergens jak i lucrum cessans.

Sad, biorqc pod uwage powyzsze okolicznosci, na podstawie art. 494 k.c., uznal, wobec skutecznego
odstgpienia powodéw od umowy z dnia 10 lipca 2007 r., zasadnosé objetego powoddztwem
roszczenia o zwrot swiadczenia w wysokosci 238 356 zl, ktore stanowilo zaplate za dwa etapy
wybudowania spornego budynku (do stanu surowego).

Jednocze$nie uwzgledniajac zwrot $wiadczenia powodéw w caloSci, Sad doszedl do konstatacji, ze szkoda w
rozumieniu uszczerbku majatkowego i utraconych korzySci (art. 361 k.c.), ktéra w zwigzku z niewykonaniem
zobowigzania przez pozwang spotke powstala w majatku J. i P. P. (1), wyraza sie w roznicy, pomiedzy kosztami
ustalonymi w umowie, a kosztami wykonania przedmiotu umowy, od stanu ,,surowego zamknietego” do stanu ,,pod
klucz” (167 454,63 zt — obecnie, 146 402 zt (ustalone w umowie), czyli w kwocie 21 052 z1.

Jednocze$nie Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe doszedl do przekonania, ze cho¢ nie ma koniecznoSci rozbioérki
wadliwego budynku, to jednak powodowie maja prawo skorzystac z uprawnienia przywrdcenia stanu rzeczywistego
do stanu sprzed zawarcia umowy i rozebra¢ budynek do stanu ,,0”. Przy czym koszt rozbidrki po odliczeniu materialéw
to kwota 22 826,20 zl brutto (po doliczeniu 8% podatku VAT).

Przy czym, granice powstalej po stronie powodow J. i P. malz. P. szkody wyznaczone zostaly
glownie w oparciu o dowdéd ze sporzqdzonego w opinii instytutu naukowego kosztorys zalecanych
napraw wad i usterek budowlanych powstalych w zwiqzku z wybudowaniem przez pozwang spolke
na dzialce powodoéw polozonej w K. — budynku mieszkalnego oraz — z uwagi na wyrazonq przez
powodoéow w tym zakresie wyrazng wole — oszacowany przez bieglych koszt rozbiérki budynku do
stanu ,,0”.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze powodowie domagajac sie z tytulu odstgpienia od umowy wzajemnej, jaka
bez watpienia byla umowa z dnia 10 lipca 2007 r. calego §wiadczenia uiszczonego przez nich na rzecz pozwanej,
winni jednocze$nie liczy¢ sie ze zwrotem Swiadczenia wzajemnego, ktorym to $wiadczeniem w przedmiotowej sprawie
bylo wybudowanie spornego budynku do aktualnego stanu zamknietego. Przepis art. 494 k.c. nie wylacza przy tym
mozliwo$ci wzajemnej kompensaty §wiadczen podlegajacych zwrotowi (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 2 czerwca 2010 1., I A Ca 334/10).

Skoro zatem, powodom, tytulem kompensaty wzajemnych §wiadczen w zwigzku z dokonanym przez nich skutecznym
odstapieniem od umowy, nalezy sie zwrot wszystkich wplaconych jak dotad na rzecz pozwanej §rodkow finansowych,
ich obowiazkiem bylby zwrot rdbwnowartosci Swiadczonych na ich rzecz uslug budowlanych (i materialéw), o ktore
byliby bezpodstawnie wzbogaceni w sytuacji, gdyby powodowie oprocz wszystkich zaplaconych srodkéw otrzymali
jeszcze Srodki niezbedne do usuniecia powstalych w trakcie procesu realizacji wad i usterek budynku, oszacowane



przez bieglych w opinii na wymieniona kwote 84 671,50 zl (brutto). Zdaniem Sadu takie rozliczenie byloby
nieuzasadnione i nie uwzglednialoby wynikajacego z art. 494 k.c. obowigzku rozliczenia $wiadczen wzajemnych.

Przy czym taka kalkulacja szkody jest mozliwa jedynie przy przyjeciu, ze sporny budynek dla powo6d nie ma zadnej
wartoSci i zasadne jest jego wyburzenie do stanu zerowego. Natomiast gdyby przyjaé, ze powodowie nie mogg budynku
wyburzyé, zasadzona na rzecz powod6ow kwota bylaby znacznie nizsza (113 625,60 zI). Od kwoty $§wiadczenia powodow
nalezaloby odliczy¢ warto$¢ Swiadczenia strony pozwanej, ktora to réznica wyniostaby 92 573,60 zl (koszt usuniecia
usterek - 84 671,50 zl brutto i koszt dokonczenia II i III etapu budowy — 7 902,10 z1), nalezalby doliczy¢ réznice w
wykonaniu III etapu budowy czyli kwote 21 052 zl brutto.

Majac na uwadze powyzsze, Sad w punkcie I sentencji wyroku zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodoéw laczna
kwote 284 064,20 z1, a na co zlozylo sie:

- kwota 238 356 zl tytulem zwrotu $wiadczenia,
- kwota 21 052 zl tytulem réznicy w kosztach wykonania obiektu budowlanego do stanu ,,pod klucz”,
- kwota 22 826,20 zl stanowiaca koszt rozbiérki budynku pomniejszony o odzyskane materialy,

- oraz kwota 1 830 zl, ktéra powodowie ponie§li w zwigzku ze sporzadzong prywatna opinia rzeczoznawcy
budowlanego.

Odsetki od zasadzonego $wiadczenia Sad przyznal powodom od dnia nastepnego po dniu doreczenia pozwu w
niniejszej sprawie, tj. od 24 wrzeénia 2009 r., a podstawe rozstrzygniecia w tym zakresie stanowi przepis art. 455 k.c.
w zw. z art. 481 k.c.

W ocenie Sadu, biorac pod uwage material dowodowy zgromadzony w sprawie, powodowie nie wykazali, iz z tytulu
niewykonania umowy przez strone pozwang poniesli dodatkowa szkode w zgloszonej przez nich w zadaniu pozwu
wysokoSci 306 121,80 zt. Powodowie uzasadniali w/w sume wywolang przez strone pozwana na skutek niewykonania
przez nia zobowiazania wynikajacego z umowy z dnia 10 lipca 2007 r. potrzeba zastepczego zaspokojenia sie
przez nich w drodze spelienia przez osobe trzecia sie $§wiadczenia, do ktérego zobowigzany byl pozwany oraz
r6znica w wynagrodzeniu. Szkoda powodoéw, zostala przez nich wyrazona jako konieczno$¢ poniesienia przez nich
kosztow usuniecia wad ewentualnie czeSciowej lub calkowitej rozbiorki budynku z uwagi na jego stan niezgodny ze
sztukg budowlang i wymogami technologicznymi wznoszenia muréw z bloczkéw betonowych (...) z naruszeniem
podstawowych zasad wznoszenia muréw, nadprozy i innych elementéw budowlanych w tym systemie oraz rownicy
wynagrodzenia (ok. 150 000 z}) osoby trzeciej za budynek wykonany przy uzyciu tych samych materiatow i technologii
jak w projekcie budowlanym ustalonym prze strony, pomniejszona o wynagrodzenie jakie powodowie zobowiazali sie
uiScic stronie pozwanej za sporny budynek mieszkalny.

Postepowanie dowodowe, w tym zwlaszcza dowdd z opinii instytutu naukowego, tj. Politechniki (...) pod
kierownictwem J. Z. wskazuja, ze potrzeba ta jest nizsza i zamyka sie w kwocie 21 052 zl, ktorg Sad zasadzil na
rzecz powoddéw w I punkcie niniejszego wyroku i ktorej uzasadnienie zostalo przedstawione. Nadto, jeszcze raz nalezy
doda¢, ze z uwagi na silny wystepujacy po stronie powodéw zamiar rozbiérki budynku, Sad, w zasadzonej sumie
odszkodowania uwzglednit konieczne do poniesienia koszty rozbiorki budynku w wysokosci 22 826,20 zl, ktére takze
skladaja sie na szkode (art. 361 k.c.).

W toku procesu, wskazujac dalej na szkode majatkowa powodowie uzupemhili swoje twierdzenia w zakresie
koniecznoSci uiszczania przez powoddw odsetek od kredytu zaciggnietego na sfinansowanie inwestycji w postaci
budowy domu mieszkalnego w K., a takze z tytulu najmu nieruchomosci w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
powodow. Biorgc jednak pod uwage uzasadnienie pozwu i pisma procesowego z dnia 9 listopada 2009 r. (k. 295)
Sad oddalit wszystkie wnioski dowodowe zlozone w piSmie z dnia 25 czerwca 2012 r., jako spdznione bowiem ztozone
znacznie po wyznaczonym przez Sad w trybie, art. 207 §3 k.p.c. (w poprzednim brzmieniu), terminie. Nalezy wiec



uznac, ze powodowie, uchybiajac terminowi wyznaczonemu przez Sad, w zakresie zadania zaplaty dalszej kwoty ponad
zasadzong sp6Znili sie z twierdzeniami co do faktéow, zarzutami, wnioskami i dowodami na ich poparcie, co w Swietle
obowigzkow strony kontradyktoryjnego postepowania sagdowego, wynikajacych z art. 232 k.p.c., musialo odnie$¢
skutek prawny.

Majac na uwage powyzsze, Sad oddalil dalej idace powodztwo o czym orzekl w punkcie II sentencji wyroku.

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie III sentencji wyroku zapadlo w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. (zdanie
pierwsze), zgodnie z ktérym w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub
stosunkowo rozdzielone.

Powodowie, tytulem kosztoéw niniejszego postepowania poniesli lacznie 52 934,05 zl. Na koszty te skladaly sie: oplata
od pozwu w wysokosci 29 510 zl, koszty wynagrodzenia pelnomocnika procesowego w wysokoéci 7 217 z} oraz koszty
zaliczek na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego oraz instytut naukowego, w lacznej wysokosci 16 207,05 zl.

Pozwana (...) S.A. we W. poniosla tytulem kosztéw procesu kwote 7 217 zl zwigzang z wynagrodzeniem jej
pelnomocnika procesowego.

Przy czym powodowie wygrali proces prawie w 50%, a laczne koszty procesu to kwota 60 151,05 zl.

Dlatego, po stosunkowym rozdzieleniu kosztéw procesu, strona pozwana powinna zwréci¢ powodom z tego tytulu
kwote 22 859 zl.



