Sygn. akt ITI Ca 42/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2018 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Magdalena Balion-Hajduk (spr.)

Sedzia SO Arkadia Wyraz-Wieczorek

Sedzia SO Artur Zymelka

Protokolant Aldona Kociecka

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2018 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego im (...) w W.
przeciwko J. G.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Jastrzebiu-Zdroju

z dnia 21 wrzeénia 2017 r., sygn. akt I C 22/10

oddala apelacje.

SSO Artur Zymeltka SSO Magdalena Balion-Hajduk SSO Arkadia Wyraz-Wieczorek
Sygn. akt: III Ca 42/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 21 wrzesnia 2017 r. Sad Rejonowy w Jastrzebiu-Zdroju oddalil powddztwo (...)
Spoldzielni Budownictwa Mieszkaniowego im (...) w W. przeciwko J. G. o zaplate kwoty 29.546,49 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od kwoty 28.974,19 zl od dnia 13 pazdziernika 2009 r. oraz od kwoty 572,00 z} od dnia 1 stycznia 2010 1.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 11 sierpnia 1995 r. powddka (...) Spéldzielnia Budownictwa Mieszkaniowego im. (...) w
W. (inwestor) zawarta z pozwanym J. G. (wykonawca) umowe nr (...), na mocy ktorej pozwany zobowiazal sie wykonac
zadanie inwestycyjne pod nazwa ,nadbudowa segmentu mieszkalnego A na pomieszczenia biurowe znajdujacego
sie w J. w budynku przy ul. (...)”, a zakonczenie robot planowano na czerwiec 1996 roku. Szacunkowg warto$é robot
okres$lono na kwote 400000 zt. Strony uzgodnily réwniez zasady rozliczen finansowych za roboty bedace przedmiotem
umowy. Warto$¢ koncowa wykonawca mial uzgodnié z inwestorem w terminie 10 dni po odbiorze obiektu, natomiast
inwestor w terminie 30 dni po ustaleniu warto$ci inwestycji mial przydzieli¢ spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do
lokalu. W § 2 ust. 3.7 umowy strony przewidzialy, ze powdédka miala prawo obcigzy¢ pozwanego kosztami zarzadu
zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej nr 96/91 z dnia 20 grudnia 1991 r. dotyczacej budynku (...) w wysokoéci
4,5% od wartoSci inwestycji. Do obowigzkéw inwestora, zgodnie z umowa, nalezalo: przekazanie placu budowy



wykonawcy, zapewnienie obslugi geodezyjnej, uzgodnienie z dostawcami mediéw ewentualnej rozbudowy sieci z
udzialem wykonawcy. Wskazano osobe majaca pelié obowigzki inspektora nadzoru. Wykonawca mial natomiast
obowiazek dostarczenia inwestorowi pelnej dokumentacji prowadzonej nadbudowy, zawarcia z projektantem umowy
o nadzor autorski, wyznaczenie kierownika budowy, przejecia, zabezpieczenia i opisania placu budowy, zapewnienia
bezpieczenstwa swoich pracownikéw i podwykonawcow w trakcie rob6t naziemnych, montazu wysokos$ciowego oraz
prowadzenia prac na wysokoS$ci dachu, jak réwniez przedlozenia inwestorowi pelnego kosztu prowadzonych robét
celem rozliczenia wkladu budowlanego.

W okresie poprzedzajacym zawarcie ww. umowy, tj. w dniu 12 sierpnia 1994 r. zostala wydana przez Prezydenta
Miasta J. decyzja zatwierdzajaca plan realizacyjny i udzielajaca pozwolenia na nadbudowe segmentu A budynku
mieszkalnego (segment skrajny) na pomieszczenia biurowe na posesji nr (...) przy ul. (...) w J.. Pozwolenie to bylo
wydane na rzecz powodki (...) Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego im. (...) w W.. Decyzja z 12 sierpnia
1994 r. zostala nastepnie zmieniona decyzja Prezydenta Miasta J. z 18 kwietnia 2002 r. w czeSci dotyczacej zmiany
zatwierdzonego projektu budowlanego (kontynuacja nadbudowy budynku mieszkalnego przy ul. (...) w J.) oraz
decyzja tego organu z 16 lipca 2009 r. w czedci dotyczacej zmiany inwestora (pozwolenie na budowe wynikajace z
decyzji z 12 sierpnia 1994 r. oraz z decyzji z 18 kwietnia 2002 r. zostalo przeniesione z powodowej sp6ldzielni na
pozwanego).

Inwestycja zwigzana z nadbudowa ww. budynku byla realizowana od 1995 roku. Obowigzki inspektora nadzoru
nadbudowy podjal F. K., ktéry byt zatrudniony u powddki na tym stanowisku od maja 1991 r. W ramach swoich
obowiazkow inspektor nadzoru kontrolowal przebieg inwestycji i dokonywal wpiséw do dziennika budowy. Pozwany
byt inicjatorem rob6t budowlanych, zatrudniat kierownikéw budowy oraz zlecal wykonywanie poszczegoélnych robot
budowlanych. Powddka uznala, ze pozwany jako wykonawca oraz aktywny uczestnik procesu budowlanego bez
porozumienia ze spoldzielnia prowadzil prace nie tylko na segmencie A (zgodnie z umow3), ale tez na kolejnych
segmentach budynku, az do segmentu D. Prace byly wykonywane niezgodnie ze sztuka budowlang i zatwierdzonym
projektem budowlanym. Zdarzalo sie, ze byly stosowane wadliwe technologie. Powodka zwracala sie do pozwanego
o zaprzestanie dzialan wykraczajacych poza ramy zatwierdzonego projektu budowlanego oraz do zaniechania
samowolnego zajecia powierzchni dachu. Powbdka twierdzi, ze po 2002 roku pozwany nie dostarczyt do spéldzielni
zadnej wlaéciwej i prawidlowej dokumentacji dotyczacej planowanych robo6t zwigzanych z nadbudowa budynku.
Wedlug powodowej spoldzielni istniala dokumentacja dotyczaca nadbudowy segmentu A, w 3 egzemplarzach,
z ktorych jeden byl u wykonawcy (pozwanego), drugi u powddki oraz trzeci w Wydziale Architektury Urzedu
Miasta. Pierwotny projekt zawieral front robot do wykonania przez pozwanego na segmencie A. Dokumentacja
wykonawcy zostala zniszczona, w nastepstwie czego pozwany wypozyczyt od powodki posiadany przez nia egzemplarz
dokumentacji w celu jej odtworzenia i wedlug powddki nigdy go nie zwrécil. W Urzedzie Miasta okazalo sie, ze
rowniez ta dokumentacja z niewiadomych przyczyn zaginela. W dzienniku budowy zamieszczono wpis z 20.10.2006
r. zawierajacy informacje o wstrzymaniu prowadzenia robot budowlanych do czasu uzupelnienia przez pozwanego
dokumentacji dotyczacej prowadzenia dalszej nadbudowy na segmencie B, C i D. Pozwany dostarczyl jedynie
w 2007 roku luzne kartki i rysunki, ktére nie zostaly potraktowane jako kompletny projekt budowlany. Na
podstawie dokumentow przedlozonych przez pozwanego istniala mozliwo§¢ dopuszczenia do kontynuowania robét
zabezpieczajacych, ale nie mozna bylo budowy zalegalizowa¢ w tym znaczeniu, aby byla istniala mozliwo$¢ wydania
nowego pozwolenia.

W dniu 11 sierpnia 2005 r. strony zawarly kolejnag umowe, na podstawie ktoérej powodka wyrazila zgode na
prowadzenie przez pozwanego (wykonawce) robdt na dachu segmentéw B, C i D budynku mieszkalnego przy ul.
(...) w J. potrzebnych do zakonczenia nadbudowy, po uprzednim przedlozeniu dokumentacji technicznej zgodnej z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu
budowlanego (Dz.U. Nr 120 poz. 1133 z 2003 r.). Zgodnie z umowa w dokumentacji nalezalo uwzgledni¢ miedzy
innymi spos6b wykonania instalacji odgromowej, izolacji przeciwwodnej, wyprowadzenia i zakonczenia przewodow
kominowych, odprowadzenia wod opadowych. Pozwany zobowiazal sie tez m.in. do zrealizowania rob6t na segmencie
A, po wykonaniu i uzgodnieniu projektu w zakresie instalacji odgromowej, instalacji elektrycznej, centralnego



ogrzewania. Zakonczenie wszelkich prac zwigzanych z nadbudowa mialo zakonczy¢ sie w terminie do 31 grudnia 2007
r. Zgodnie z § 6 ust. 2 umowy pozwany mial dokonac¢ rozliczenia dotychczas wykonanych robo6t (robocizne + material)
w terminie do 31 grudnia 2005 r. i dokona¢ wplaty na koszty ogbélne powodowej spétdzielni w wysokosci 4,5% od
warto$ci wykonywanych robot oraz zobowiazal sie do tych samych rozliczen od rob6t pozostalych do wykonania w
terminie jednego miesigca po ich zakoniczeniu

Pod koniec lata 2005 roku doszlo do spotkania pomiedzy pozwanym a 6wczesnym prezesem zarzadu powodki, w
trakcie ktérego omawiano kwestie rozliczenia okre§lonego w ww. umowach. Wedlug pozwanego doszlo wowczas
do prolongaty terminu rozliczenia robdt do czasu wyjasnienia sprawy zwigzanej z postepowaniem reklamacyjnym
pozwanego dotyczacym jego roszczen wobec firmy (...), na co prezes zarzadu powodki sie zgodzit. Wedtug powodki
takie zapewnienia ze strony jej przedstawicieli nie mialy miejsca, a twierdzenia pozwanego sa nieprawdziwe.

Powddka kilkakrotnie wzywala pozwanego do przedstawienia stosownego rozliczenia kosztéw wykonanych robo6t
oraz wplaty kwoty okreslonej w ww. umowach. Pozwany twierdzil, Ze rozliczenie rob6t na segmentach A i B nie
byto mozliwe ze wzgledu na toczacy sie wowczas proces sadowy pomiedzy pozwanym a firma (...) dotyczacy
wadliwos$ci wykonania elewacji. W pi$mie z 29 sierpnia 2008 r. powddka wyrazila zgode na rozliczenie inwestycji w
stanie w jakim sie aktualnie znajdowala i przedstawila zasady oraz terminy rozliczenia robo6t zakonczonych, a takze
mozliwo$ci rozliczenia pozostalych robo6t. Na spotkaniu w dniu 2 lutego 2009 r. pozwany o$wiadczyl, ze rozliczenie
segmentow C i D mialo nastgpi¢ bezposrednio po zakonczeniu prac betonacyjnych oraz, ze do wykonania pozostal
fragment stropodachu, kladki widokowej oraz kominéw powyzej stropodachow. Powodka nadal podtrzymywala swoje
stanowisko zawarte w pismach kierowanych do pozwanego zawierajacych wezwanie do uméwionej kwoty. W pismie
z 13 lutego 2009 r. powddka poinformowala pozwanego, ze w przypadku, gdyby zostalo jej przedstawione rozliczenie
rozwazala rozpatrzenie pro$by pozwanego o wstrzymanie rozliczenia tej czeSci kosztow, ktore dotyczyly toczacego sie
procesu sadowego. W toku dalszej korespondencji strony podtrzymywaly swoje stanowiska.

Z uwagi na to, iz pozwany odmawial przedstawienia rozliczenia powddka zlecila wykonanie ekspertyzy kosztéw
poniesionych nakladéw finansowych zwigzanych z nadbudowa dachu budynku mieszkalnego przy ul. (...) w J..

W ekspertyzie sporzadzonej przez rzeczoznawce budowlanego inz. J. H. warto$¢ wykonanych robo6t oszacowano
na kwote 355 335 zl, przy czym ostateczny koszt poniesionych nakladéw miat zostaé okre§lony po zakonczeniu
rob6t. W zwiazku z tym, ze pozwany nie wyrazit zgody na wejécie rzeczoznawcy na teren budowy, rzeczoznawca nie
mial mozliwoSci pelnego odtworzenia wysoko$ci poniesionych nakladéw, ktérych nie uwzgledniono w ww. kwocie
i zaproponowal przyjecie szacunkowych wartoéci nakladoéw, ktoérych nie uwzgledniono w kosztorysie w wysokosci
200.000,00 zl netto. W konsekwencji ustalono, ze warto$¢ nakladéw finansowych nadbudowy wyniosta wedtug stanu
na luty 2009 roku 555 335 zk. Koszt sporzadzenia ekspertyzy wyniost 2600 zl netto (3172 zt brutto).

W wyniku rozliczenia na podstawie wykonanej ww. ekspertyzy powddka ustalila, ze pozwany zobowiazany jest do
zaplaty na jej rzecz kwoty 28.974,19 7z (w rozliczeniu uwzgledniono 4,5 % warto$ci robot wraz z podatkiem VAT
oraz koszt sporzadzenia ekspertyzy), poniewaz kwote ta pomniejszono o kwote 4.113,70 zl z tytulu zaplaconego przez
pozwanego narzutu kosztéw ogolnych spoéldzielni.

W dniu 8 lipca 2009 r. strony zawarly umowe nr (...), na podstawie ktorej pozwany wstapil w miejsce dotychczasowego
inwestora (powodowej spoldzielni) i przejat obowiazki inwestora nadbudowy budynku mieszkalnego w J. przy ul. (...)
na pomieszczenia biurowe. Powédka o$wiadezyla w umowie, ze posiada pozwolenie na budowe z dnia 12 sierpnia
1994 r. nr GP (...) dotyczace inwestycji nadbudowy ww. budynku mieszkalnego oraz pozwolenie z dnia 18 kwietnia
2002 r. na kontynuacje nadbudowy ww. budynku mieszkalnego, a nadto, ze zgodnie z umowa zawartg z pozwanym
z dnia 11 sierpnia 1995 r. powodka pehita role inwestora. Pozwany o$wiadczyt natomiast, ze zgodnie z umowami
zawartymi z powodka w dniach 11 sierpnia 1995 r. i 11 sierpnia 2005 r. byl wykonawca inwestycji nadbudowy
budynku mieszkalnego przy ul. (...), ktéra finansowat z wlasnych §rodkéw. Pozwany o§wiadczyl rowniez, ze obowiazki
wykonawcy tej inwestycji zwigzane bezposrednio z prowadzeniem robét ujete zostaly w § 3 ust. 2 umowy z dnia 11
sierpnia 1995 r. oraz w § 1 ust. 1i § 2 umowy dnia 11 sierpnia 2005 r., a nadto, ze w okresie od lipca 1995 roku



do dnia przejecia inwestycji jako inwestor prowadzil roboty budowlane zwiazane z realizacja tej inwestycji i bierze
pelna odpowiedzialnoéé za ich wykonanie wobec powo6dki, osob trzecich oraz organdéw administracji publicznej. W §
1 ust. 3 tej umowy ponownie zawarto zapis, ze pozwany jest zobowigzany do wplaty na koszty ogblne powodki kwoty
w wysokosci 4,5% od warto$ci rzeczywiécie poniesionych nakladéw na material zuzyty do budowy oraz od wartoSci
rzeczywistych kosztow poniesionych na robocizne. Pow6dka zastrzegla sobie prawo do weryfikacji przedstawionych
przez pozwanego dokumentéw potwierdzajacych poniesienie ww. kosztow. W celu prowadzenia inwestycji powddka
przekazala pozwanemu do wykorzystania na cele budowlane cze$¢ powierzchni dachu budynku przy ul. (...) w J.,
ktéra zostala zaznaczona na rysunku stanowigcym zalacznik nr 3 do umowy. Powbddka o$wiadczyla, ze zgodnie z
art. 40 ustawy z dnia 07.07.1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. nr 156 z 2006 r. poz. 1118 z pdzn. zm.) wyraza
zgode na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe z dnia 12 sierpnia 1994 r. nr GP (...) oraz decyzji z dnia
18 kwietnia 2002 r. o pozwoleniu na kontynuacje nadbudowy budynku mieszkalnego przy ul. (...) w J. na rzecz
pozwanego oraz na wykorzystanie projektu budowlanego. Pozwany wyrazit zgode na niego ww. decyzji i o§wiadczyl,
ze przyjmuje wszystkie warunki zawarte w tych decyzjach. W § 5 umowy wskazano, ze przed przekazaniem przez
powodke dziennikéw budowy pozwanemu wykonana zostanie dla powddki ich kserokopia, a kazda jej strona miala
zostac¢ potwierdzona za zgodno$¢ z oryginalem wlasnorecznym podpisem przez pozwanego. W § 6 umowy zapisano, ze
po zakonczeniu inwestycji, uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie i uzyskaniu za$wiadczenia o samodzielnoéci lokalu
powodka w terminie 3 miesiecy zawrze z pozwanym umowe o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokalu.

Powodka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 28.974,19 zl, zakre$lajac termin do 12 pazdziernika 2009 r. Nastepnie,
pismem z 16 grudnia 2009 r., wystosowano do pozwanego ponowne wezwanie do zaplaty na rzecz powodki kwoty
29.546,40 zl, ktéra uwzgledniata podatek VAT wynikajacy z faktury korygujacej z 26 listopada 2009r. do faktury VAT
nr (...) z 13 marca 2009 r. W piémie z 28 grudnia 2009 r. skierowanym do powo6dki, pozwany odmoéwil zaplaty ww.
kwoty, zarzucajac powddce, ze powolywanie sie przez nig na umowe nr (...) z 8 lipca 2009 r. w aspekcie kalkulacji
poniesionych nakladéw finansowych zwiazanych z nadbudowa wyliczonych na podstawie ekspertyzy zleconej przez
zarzad powodowej spoldzielni, stanowi, w jego ocenie, naduzycie ze strony powodki.

W marcu 2009 roku powbddka wstrzymala roboty budowlane prowadzone przez pozwanego, uznajac, ze byly one
prowadzone bez wymaganego projektu i zezwolenia. W marcu 2010 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w J. przeprowadzil ogledziny budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescia ustugowa zlokalizowanego na dzialce
nr (...) przy ul. (...) w J., podczas ktérych stwierdzono istotne odstepstwo od zatwierdzonego projektu budowlanego
oraz pozwolenia na budowe z dnia 16 lipca 2009 r., polegajgce na zwiekszeniu powierzchni tarasu zlokalizowanego
od strony elewacji potudniowej prowadzonej nadbudowy oraz wykonanie cze$ci kubaturowej nad segmentami B, C i
D prowadzonej nadbudowy w sytuacji, gdy zatwierdzony projekt budowlany w zakresie nadbudowy tych segmentéw
przewidywal cze$¢ niewydzielong $écianami, stanowigcg taras widokowy, na ktérym powinna by¢ usytuowana jedynie
kladka laczaca segment A i D, natomiast nad segmentem B przewidziano w zatwierdzonym projekcie pomostowa
platforme widokowa. Z poczynionych ustaleh wynikalo, ze do zrealizowania inwestycji, poza pozwoleniem na
budowe, do poziomu nadbudowy 8,20 doszlo w 2008 roku, jeszcze przed scedowaniem uprawnien i obowigzkéw
inwestorskich na pozwanego. W konsekwencji, postanowieniem z 25 marca 2010 r. organ ten wstrzymal roboty
budowlane polegajace na nadbudowie ww. budynku mieszkalnego, a nastepnie w dniu 20 maja 2010 r. wydal
decyzje, w ktorej nakazal pozwanemu sporzadzi¢ i przedstawi¢ projekt budowlany zamienny nadbudowy oraz
wykonaé okreslone roboty budowlane przy nadbudowie w celu doprowadzenia ich do stanu zgodnego z prawem.
Decyzja ta byla ostateczna. W nastepstwie tego Prezydent Miasta J., decyzja z 4 maja 2011 r. uchylil decyzje wlasng
z 12 sierpnia 1994 r. zmieniona decyzja z 18 kwietnia 2002 r. oraz decyzje z 16 lipca 2009 r. dotyczaca ww.
nadbudowy. Nastepnie (...) wJ., decyzja z 20 lipca 2012 r. nakazal pozwanemu zaniechaé¢ wykonywania dalszych robot
budowlanych polegajacych na nadbudowie przedmiotowego obiektu budowlanego. Od decyzji (...) z 20 maja 2010
r. Prokurator Rejonowy w Jastrzebiu-Zdroju, w grudniu 2012 roku, zglosil sprzeciw. Po wznowieniu postepowania
organ powiatowy w dniu 5 marca 2013 r. wydal decyzje, na mocy ktérej odmoéwit uchylenia wlasnej decyzji z 20 maja
2010 r. Powyzsza decyzja zostala utrzymana w mocy przez (...) decyzja z 20 maja (...)., a nastepnie Wojewddzki
Sad Administracyjny w G. wyrokiem z 14 lutego 2014 r. uchylil w catoSci decyzje (...). W zwigzku z tym (...)
uchylil w calo$ci decyzje organu I instancji z 5 marca 2013 r. i przekazal temu organowi sprawe do ponownego



rozpatrzenia. Jednocze$nie prowadzone bylo rownolegle postepowanie administracyjne w sprawie nieodpowiedniego
stanu technicznego budynku mieszkalnego zlokalizowanego przy ul. (...) wJ..

W dniu 8 lipca 2014 r. (...) w J. wydal decyzje, ktéra uchylit swoja decyzje z 20 maja 2010 r. oraz nakazal powoddce
(...) Spoéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego im. (...) w W. w terminie do dnia 31 maja 2014 r. sporzadzi¢ i
przedstawi¢ projekt budowlany zamienny nadbudowy uwzgledniajacy zmiany wynikajace z dotychczas wykonanych
robot budowlanych. W decyzji tej nakazano powodce w celu doprowadzenia wykonania robét do stanu zgodnego
z prawem — wykonanie rozbiérki nadbudowy do poziomu tarasu ogrodu nad segmentami B, C i D ww. budynku,
zrealizowanej w sposob istotnie odbiegajacy od zatwierdzonego projektu budowlanego. (...) wskazal, ze inwestorem
nadbudowy byta powodka do dnia 16 lipca 2009 r., bedgc jednoczesnie zarzadca nadbudowanego i uzytkowanego
budynku przy ul. (...) wJ., a zatem w ocenie tego organu, posiadala ona prawa i obowigzki inwestora od dnia wydania
decyzji z 12 sierpnia 1994 r. do dnia 16 lipca 2009 r. uchylona decyzja z dnia 20 maja 2010 r. zostala wydana w
czasie, gdy pozwany byl inwestorem. Decyzja o pozwoleniu na nadbudowe wraz z pdzniejszymi decyzjami (w tym
decyzja z 16 lipca 2009 r. 0 zmianie inwestora) zostaly uchylone przez Prezydenta Miasta J. z dnia 4 maja 2011
r. Zdaniem (...) nie bylo wiec podstaw do tego, aby zobowiazanego do wykonania rozbiorki ustala¢ na podstawie
uchylonych decyzji. Organ ten uznal, ze obowiazek rozbidrki oraz przedlozenie projektu budowlanego zamiennego
moze by¢ natozony tylko na powodke jak wykonujaca zarzad nieruchomoscia wspo6lna. Jednocze$nie organ wskazal,
ze pozwany byt i jest faktycznym inwestorem, a jego cywilnoprawne relacje z powddka wykraczaja poza zakres prawa
budowlanego. Nadto organ zwrdécil uwage, ze zrealizowana nadbudowa nad segmentami B, C i D jest niezgodna z
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Decyzja (...) zostala zaskarzona przez powodke.
(...) decyzja z 30 wrzeénia 2014 r. po rozpatrzeniu odwolania powodki, uchylil decyzje (...) z 8 lipca 2014 r. i
nakazal powodce sporzadzenie i przedstawienie projektu budowlanego zamiennego obejmujacego w szczego6lnosci
rozwigzania dotyczgce naprawy przewoddéw kominowych, spalinowych i wentylacyjnych — znajdujacych sie nad
segmentem A budynku. Jak réwniez nalozyt na powodke obowiazek wykonania rob6t budowlanych majacych na celu
doprowadzenie zrealizowanych robét budowlanych w tym budynku do stanu zgodnego z prawem poprzez rozbiérke
przedmiotowej nadbudowy do poziomu tarasu ogrodu nad segmentami B, C i D oraz przywrocenie stanu zgodnego z
prawem stropodachu znajdujacego sie nad segmentami B, C i D, po dokonaniu rozbiérki nadbudowy segmentéow B,
C i D oraz poprzez wykonanie warstw pokrycia dachowego wraz z odwodnieniem polaci dachu segmentéw B, Ci D
— w terminie do 31 grudnia 2015 r. Organ odwolawczy wskazal, ze nalozenie obowigzku na inwestora, nie bedacego
wlascicielem nieruchomogci, jest dopuszczalne wowczas, gdy inwestor wybudowal samowolnie obiekt budowlany
bez zgody wlasciciela nieruchomosci, gdy tymczasem w realiach rozpoznanej sprawy nalozenie ww. obowiazkow na
powddke bedaca zarzadca budynku mieszkalnego oraz jednoczesnie jego wspotwlascicielem jest — w ocenie tego
organu — tym bardziej zasadne, ze wszystkie czynnoSci naprawcze dotycza wylacznie tych czeéci budynku, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wilascicieli wyodrebnionych lokali. Organ ten wskazal, ze roboty polegajace na nadbudowie
segmentow B, C i D zostaly wykonane w latach 2003-2008, kiedy inwestorem byta powodka, gdyz dopiero decyzja
z 16 lipca 2009 r. przeniesiono pozwolenie na budowe na pozwanego, a w latach 2003-2008 wykonano jedynie
prace zabezpieczajace i wykonczeniowe, ktére nie mialy wplywu na okre$lenie adresata decyzji. Zdaniem organu
odwolawczego takze z umowy nr (...) nie mozna wywodzi¢ prawa do dysponowania przez pozwanego nieruchomoscig
na cele budowlane, poniewaz umowa ta wyrazala wylgcznie zgode na korzystanie przez pozwanego z przedmiotowego
budynku mieszkalnego w zwigzku z prowadzonymi przez niego jako inwestora legalnymi robotami budowlanymi w
oparciu o ostateczne pozwolenie na budowe. Pozwolenie to zostalo jednak nastepnie uchylone i nie istnieje w obrocie
prawnym.

Na skutek skargi powddki na powyzsza decyzje (...), Wojewddzki Sad Administracyjny w G., wyrokiem z 3 sierpnia
2015 1. (sygn. akt IT SA/GI 1582/14) oddalit skarge.

Sad Rejonowy wskazal w uzasadnieniu iz, uwzgledniajac wniosek powddki, w toku postepowania dopuscit takze
dowdd z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy na okoliczno$¢ ustalenia rzeczywistych kosztow realizacji inwestycji,
jednakze z uwagi na nieprzedlozenie przez strony, a w szczegdlno$ci pozwanego, zadanej przez bieglego dokumentacji



niezbednej dla celow wykonania opinii, biegly wskazal, ze wydanie opinii bylo niemozliwe. Odmowe przedstawienia
stosownych dokumentow ocenil w aspekcie regulacji art. 233 § 2 k.p.c.

Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie, wskazujac ze roszczenie powddki opieralo sie
zatem na odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanego wynikajacej z art. 471 k.c. Strony byly uprawnione do zawarcia

wyzej opisanych uméw w ramach swobody uméw okreélonej art. 353" k.c.

W ocenie Sadu pierwszej instancji przedlozone przez powodke wyliczenie kosztéw poniesionych nakladow
finansowych stanowi dokument prywatny, nie posiadajacy po mysli art. 245 k.p.c. cechy domniemania zgodnoSci z
prawda oSwiadczen w nim zawartych, a zatem twierdzenia powddki zawarte w pozwie moglyby sta¢ sie podstawa
ustalen faktycznych tylko w razie ich przyznania przez pozwanego (art. 229 k.p.c.) albo braku zaprzeczenia z jego
strony (art. 230 k.p.c.), co jednak nie mialo miejsca. Z uwagi na niedostarczenie bieglemu sadowemu niezbednych
dokumentéw do wydania opinii, sporzadzenie opinii okazalo sie niemozliwe. Sad wskazal, ze negatywne skutki
procesowe z art. 233 § 2 k.p.c. powinny obciazaé strone, ktora tychze dokumentéw nie dostarczyla.

Niezaleznie od stanowisk obu stron Sad pierwszej instancji wskazal, ze inwestorem nadbudowy do dnia 17 lipca 2009
r. byla powodowa spéldzielnia, bedgc jednocze$nie zarzadca nadbudowanego budynku. Zatem powodka posiadata
prawa i obowigzki inwestora nadbudowy od decyzji z 12 sierpnia 1994 r. do decyzji z 16 lipca 2009 r. Decyzja o
pozwoleniu na budowe oraz p6Zniejsze decyzje, w tym réowniez decyzja z 16 lipca 2009 r. o zmianie inwestora na
pozwanego zostaly uchylone. Ponadto, jak wskazal Wojewodzki Sad Administracyjny w G. w uzasadnieniu wyroku
z 3 sierpnia 2015 r. (sygn. akt IT SA/GI 1582/14) nadbudowe nalezy traktowac jako cze$¢ wspolna nieruchomosci,
dla ktorej wykonywanie zarzadu stanowi obowigzek powddki, co oznacza, ze tylko na powddke mogt by¢ nalozony
obowiazek rozbiorki oraz przedlozenia projektu budowlanego. Podkre$lono przy tym, ze do niezgodnoéci z przepisami
realizowanej nadbudowy doszlo w okresie, kiedy inwestorem w zwigzku z wydanymi decyzjami byla powddka.
W okresie, gdy doszlo do nielegalnej nadbudowy (lata 2003-2008) pozwany byl wylacznie wykonawcg robot
budowlanych. Pozwany co prawda przejal nastepnie prawa i obowigzki inwestora, lecz decyzja o przeniesieniu praw i
obowigzkow z pozwolenia na budowe na pozwanego nie wywoluje skutkéw prawnych z uwagi na uchylenie pozwolenia
na budowe i pdzniejszych decyzji zmieniajacych.

Proces budowlany nie zostal dotychczas formalnie zakonczony na skutek wstrzymania prac budowlanych
zwigzanych z nadbudowa budynku mieszkalnego przy ul. (...) w J. oraz wyeliminowania z obrotu prawnego
decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe, nie ma aktualnie mozliwoSci kontynuowania tych prac, a tym samym
zachodzi niemozno$¢ oddania do uzytku przedmiotowego obiektu budowlanego (nadbudowy). Wykonane prace
budowlane na poszczeg6lnych segmentach nadbudowy w znacznej cze$ci mialy charakter samowoli budowlanej i byly
prowadzone niezgodnie ze sztuka budowlana, jak réwniez stwierdzono istotne odstepstwa od zatwierdzonego projektu
budowlanego oraz pozwolenia na budowe. W dalszej perspektywie czasowej istnieje wysokie prawdopodobienistwo
rozbidrki nadbudowy.

Sad Rejonowy uznal zatem, ze skoro nadbudowa byla wznoszona niezgodnie z przepisami prawa budowlanego, nie
mozna moéwic o jakichkolwiek inwestycjach czy nakladach finansowych z nig zwigzanych, poniewaz w chwili obecnej
nalezy zrealizowaé nalozony na powo6dke przez organ administracyjny obowiazek wykonania robét budowlanych
majacych na celu doprowadzenie zrealizowanych rob6t budowlanych w budynku powddki do stanu zgodnego z
prawem poprzez rozbidrke przedmiotowej nadbudowy do poziomu tarasu ogrodu nad segmentami B, C i D oraz
przywrocenie stanu zgodnego z prawem stropodachu znajdujacego sie nad segmentami B, C i D, po dokonaniu
rozbidrki nadbudowy segmentéw B, Ci D oraz poprzez wykonanie warstw pokrycia dachowego wraz z odwodnieniem
polaci dachu segmentéw B, Ci D.

W ocenie Sadu pierwszej instancji naniesienia budowlane polegajace na nadbudowie budynku przy ul. (...) w J.,
dokonane w warunkach istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego, nie przedstawiaja zadnej
wartoSci, poniewaz nadbudowa nie nadaje sie do uzytkowania. Nie stanowi ona calosci techniczno-uzytkowe;.



Istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe jest
dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Decyzja taka, na gruncie niniejszej
sprawy, nie istnieje w obrocie prawnym. Odstapienie jest istotne, jezeli dotyczy m.in. zmiany charakterystycznych
parametrow obiektu budowlanego, to jest kubatury, powierzchni zabudowy, wysokoéci, dlugoéci, szerokosci i liczby
kondygnacji.

Skoro realizowana inwestycja polegajaca na nadbudowie dachu budynku mieszkalnego przy ul. (...) w J. stanowita
samowole budowlang, a proces budowlany byl prowadzony w sposo6b istotnie odbiegajacy od projektu budowlanego i
pozwolenia na budowe (ktore zreszta zostalo wyeliminowane z obrotu prawnego), to brak jest podstaw do zasadzenia
na rzecz powodki jakiejkolwiek kwoty stanowiacej okreslony procent kosztow poniesionych na ww. nadbudowe, ktéra
w sensie prawnym nawet nie stanowi rodzaju budowy, w wyniku ktorej powstalaby nowa cze$é istniejacego juz obiektu
budowlanego.

Powédka w apelacji zarzucila naruszenie art. 353 ' k.c., art. 471 k.c. oraz art.361 k.c. przez bledng wykladnie i
niewlaéciwe zastosowanie polegajace na blednym ustaleniu, ze pozwany nie jest zobowigzany do zaplaty na rzecz
powddki zadanej w pozwie kwoty wraz odsetkami z tytulu umoéw zawartych miedzy stronami, naruszenie art. 233
§ 1,2 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. i art. 217 k.p.c. oraz art. 278, art. 248 § 1 k.p.c., ktére mialy istotny
wplyw na wynik sprawy przez sprzeczno$¢ ustalen sadu z treécia zebranego materialu dowodowego i dowolnosé
ustalen sadu, polegajace na blednym ustaleniu przez sad, iz niewykonanie opinii przez bieglego sadowego z zakresu
budownictwa i rozliczen kosztorysowych na okolicznoé¢ ustalenia wysoko$ci nakladéw finansowych poniesionych
przez pozwanego spowodowane bylo m.in. niedostarczeniem niezbednych dokumentéw przez powoda, a takze
nieuwzglednienie ekspertyzy kalkulacji poniesionych nakladéw finansowych nadbudowy dachu budy przez J. H.,
a nadto nierozpatrzenie przez sad pierwszej instancji wniosku powoda o ponowne nakazanie bieglemu sadowemu
sporzadzenia opinii na okoliczno$¢ wartosci rzeczywiscie poniesionych nakladéw na material zuzyty do budowy
i warto$ci rzeczywistych kosztéow zwigzanych z nadbudowa wykonang na budynku mieszkalnym potozonych w J.
przy ulicy (...), jak réwniez pominiecie przez sad wnioskoéw dowodowych powoda o zobowiazanie pozwanego do
przedstawienia projektu zamiennego nadbudowy dachu budynku mieszkalnego oraz inwentaryzacji wykonanych
robot, ktéry to wnioski byly zawarte w piSmie procesowym powoda z dnia 16 stycznia 2014 roku.

Powb6dka wniosla o zmiane wyroku i uwzglednienie powo6dztwa w caloéci oraz zasadzenie kosztéw procesu
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi
pierwszej instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie mogla sie odnie$¢ skutku.

Sad Okregowy w caloSci podziela obszerne i wnikliwe ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i unikajac
zbednych powtérzen przyjmuje je za wlasne. Podzieli¢ nalezy rowniez wskazana przez Sad Rejonowy podstawe
prawna rozstrzygniecia. Pomimo prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktéry w pelni znajduje odzwierciedlenie
zebranym materiale dowodowym, nie mozna znalezé sie zgodzi¢ sie z koncowym wnioskiem Sadu pierwszej
instancji prowadzgcym do oddalenia powbdztwa z tej przyczyny ze skoro realizowana inwestycja stanowila samowole
budowlana, a proces budowlany byl prowadzony w sposéb istotnie odbiegajacy od projektu budowlanego i pozwolenia
na budowe, ktdre zostalo wyeliminowane z obrotu prawnego, to brak jest podstaw do zasadzenia na rzecz powodki
jakiejkolwiek kwoty stanowigcej okreSlony procent kosztéw poniesionych na ww. nadbudowe, ktora w sensie
prawnym nie stanowi rodzaju budowy, w wyniku ktérej powstalaby nowa cze$¢ istniejacego juz obiektu budowlanego,
a dokonane prace w warunkach istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu budowlanego, nie przedstawiaja
zadnej warto$ci, poniewaz nadbudowa nie nadaje sie do uzytkowania.

Sad Rejonowy uznal, ze fakt nieprzedstawienia dziennika budowy przez pozwanych ktéry uniemozliwil sporzadzenie
opinii przez bieglego sadowego pociaga okres§lone skutki. Wywod ten nalezy uzupelié. W takiej sytuacji bowiem



ustalajac warto$¢ robot, ktore stanowilyby podstawe roszczenia wynikajacego z zawartych przez strony umoéw
nalezaloby wobec odmowy przedstawienia przez pozwanego stosownych dokumentéw przyjaé warto$é nakladow
wskazang w opinii prywatnej, skoro pozwany uniemozliwia ich weryfikacje lub przeprowadzi¢ dowod z opinii bieglego
pomimo braku dokumentacji. Podstawa oddalenia powo6dztwa bylo jednak nie to, iz opinia prywatna nie mogla
stanowi¢ podstawy udowodnienia wysoko$ci zadania, ale okoliczno$¢ ze wyliczona naleznoéé¢ dotyczy inwestycji
niezakonczonej. Sad odwolawczy to stanowisko podziela.

To powddka byla inwestorem nadbudowy do dnia 17 lipca 2009 r., bedac jednocze$nie zarzadcg nadbudowanego
budynku. W okresie od decyzji z 12 sierpnia 1994 r. do decyzji z 16 lipca 2009 r. posiadala prawa i obowiazki
inwestora. Ponosi zatem odpowiedzialnoé¢ za zrealizowana w tym czasie inwestycje. Decyzja o pozwoleniu na budowe
oraz poOzZniejsze decyzje, w tym réwniez decyzja z 16 lipca 2009 r. o zmianie inwestora na pozwanego zostaly
uchylone. Do niezgodnoéci z przepisami realizowanej nadbudowy doszlo w okresie, kiedy inwestorem w zwiazku z
wydanymi decyzjami byta powodka. W tym okresie pozwany byl wylacznie wykonawca robo6t budowlanych. Decyzja
0 przeniesieniu praw i obowigzkéw z pozwolenia na budowe na pozwanego nie wywolala skutkow prawnych wobec
jej uchylenia.

Zatem w niniejszej sprawie w sytuacji, kiedy niezakonczony zostal proces inwestycyjny, a powodka zostala
zobowigzana do doprowadzenia budowy do stanu zgodnego z prawem, co bedzie sie takze wigzalo z czeSciowa
rozbiorka zrealizowanych juz prac, wytoczone powddztwo uznac nalezy za przedwczesne.

Oczywistym jest, iz zawarte miedzy stronami umowy sa wigzace i pozwany jest zobowigzany do zaplaty na rzecz
powddki kwoty w wysokoéci 4,5% od wartoéci rzeczywiscie poniesionych nakladéw na material zuzyty do budowy
oraz od wartoSci rzeczywistych kosztéw poniesionych na robocizne, jednak w chwili obecnej wobec niezakonczenia
inwestycji ustalenie wysokoSci tego zobowigzania jest niemozliwe. Najpierw nalezy doprowadzi¢ budowe do stanu
zgodnego z prawem i zakonczy¢ proces inwestycyjny i dopiero potem bedzie mozna wyceni¢ warto$¢ poniesionych
nakladéw na material zuzyty do budowy oraz warto$¢ robocizny.

Sad Okregowy, majac powyzsze na uwadze na mocy art. 385 k.p.c. oddalit apelacje jak nieuzasadniona.
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