Sygn. akt I C 1066/15

Dnia 16 czerwca 2017 1.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Plocku, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym

Przewodniczacy SSO Radostaw Jeznach

Protokolant Anna Pedraszewska-Kwas$niak

po rozpoznaniu w dniu 02 czerwca 2017 r. w Plocku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej V. (...) nieruchomosci przy ul. (...) w C.

przeciwko (...) Spblka z ograniczona odpowiedzialnoscig w P.

z udzialem interwenienta ubocznego po stronie pozwanego (...) Sp6ika z ograniczong odpowiedzialno$cia w P.
o zobowigzanie do usuniecia wad fizycznych, ewentualnie o zaplate

1. oddala powddztwo o zobowiazanie do usuniecia wad fizycznych;

2. zasadza od pozwanego (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. na rzecz powoda Wspélnoty
Mieszkaniowej V. (...) nieruchomosci przy ul. (...) w C. kwote 237 378,13 zl (dwiescie trzydziedci siedem tysiecy trzysta
siedemdziesiat osiem zlotych trzynascie groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 stycznia 2014 r. do dnia
zaplaty;

3. w pozostalym zakresie oddala powo6dztwo o zaplate;

4. zasadza od pozwanego (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoécia w P. na rzecz powoda Wspdlnoty
Mieszkaniowej V. (...) nieruchomosci przy ul. (...) w C. kwote 4 501,37 zt (cztery tysigce piecset jeden zlotych trzydziedci
siedem groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu — w pozostalym zakresie znoszac miedzy stronami koszty procesu;

5. nakazuje $ciagnac¢ tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w
Plocku :

a) od powoda Wspoélnoty Mieszkaniowej V. (...) nieruchomosci przy ul. (...) w C. kwote 768,00 zt (siedemset
sze$tdziesiat osiem zlotych),

b) od pozwanego (...) Spodtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. kwote 15 070,09 zl (pietnascie tysiecy
siedemdziesiat zlotych dziewie¢ groszy).
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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 maja 2015 r. powdd Wspolnota Mieszkaniowa budynkéw polozonych przy ul. (...) w C. wnidst
o nakazanie pozwanemu (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P. usuniecia wad fizycznych



nieruchomo$ci wspoélnej, poprzez wykonanie (...) polozonego przy ul. (...) w C. w spos6b zgody z Projektem
Budowlanym mgr. inz. arch. Z. N. zatwierdzonego ostateczna Decyzjg Starosty (...) Nr (...)z dnia 04.03.2009 r. (znak:
AB. (...)-38/09) zmieniong decyzjg tegoz organu dnia 12.07.2010 1. (znak: (...)) — zakladajacym technologie wykonania
(...) firmy (...), w szczegblno$ci poprzez wykonanie wlasciwej hydroizolacji stropu budynku, wykonanie wlasciwej
warstwy drenazowej, zastosowanie wlaSciwych spustéow i instalacji odprowadzajacej wode, wykonanie nalezytych
opasek zwirowych, zastosowanie wlaSciwej warstwy przeciw korzeniowej oraz systemowego substratu — zgodnie z
rozwigzaniami (...) Firmy (...), przy uzyciu wlasciwej jakoSci materialow przewidzianych przez firme (...) do wykonania
»dachu zielonego”, w terminie 3 miesiecy po uprawomocnieniu sie wyroku w sprawie. Powod wnidst rowniez o
zasadzenie od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz
zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokosci 17,00 zk.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze pozwany jako inwestor przy budowie budynkéw wielorodzinnych oraz
budynku niemieszkalnego na dzialkach o numerach ewidencyjnych (...) w C. zobowigzany byl do zrealizowania
inwestycji i rob6t budowalnych na podstawie w/w projektu — zgodnie z zatwierdzonym projektem dach zielony
budynku niemieszkalnego przy ul. (...) tj. wielostanowiskowego garazu podziemnego mial zosta¢ wykonany jako ,dach
systemowy” w technologii firmy (...) i przy zastosowaniu materialéw uznanych przez firme (...) jako spelniajacych
wymagania dachu systemowego. Tymczasem wedlug powoda, w wyniku jednostronnej decyzji Inwestora, doszlo
do nieuzasadnionej zmiany projektowanego dachu systemowego na dach wykonany z r6znych materialéw ré6znych
producentéw, za ktorego dzialanie jako catoSci nie ponosi odpowiedzialnoéci zaden z producentéw poszczegdlnych
materialow, z ktorych wykonano przedmiotowy dach — ostatecznie wykonany przez inwestora dach nie ma charakteru
»dachu systemowego” oraz nie spelnia wymagan okreslonych w projekcie. Powdd podnidsl, Ze zmiana sposobu
wykonania dachu i odstgpienie od ustalen projektu zostala zainicjowana przez Prezesa Zarzadu (...) Sp. z 0.0. A. D.
w porozumieniu z kierownikiem budowy G. R. oraz wlaScicielem firmy bedacej podwykonawcea (...). Pow6d wskazatl,
ze pozwany w sytuacji braku zgody projektantéow oraz Inspektora nadzoru Inwestorskiego wlasna indywidualng
decyzja dokonat odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego i tym samym przyjal na siebie calkowita
odpowiedzialno$é za prawidlowe wykonanie i funkcjonowanie ,,dachu zielonego” — zdaniem powoda pozwany ponosi
odpowiedzialno$é za stan dachu i usuniecie wad fizycznych. Powdd zaakcentowal, ze w procesie realizacji dachu
zielonego doszlo do licznych naruszen prawa budowlanego zar6wno po stronie pozwanej jak i kierownika budowy,
powolujac sie przy tym, iz przepisy prawa budowlanego nie przyznaja inwestorowi ani kierownikowi budowy
uprawnien do wprowadzania jednostronnych zmian do projektu budowlanego, ktére zmieniaja charakterystyke
oraz funkcjonalno$é budowli. Zdaniem powoda zapisy, ktore zostaly wprowadzone do dziennika budowy w dniu
18.08.2010 1. oraz o$wiadczenia Inspektora Nadzoru Inwestorskiego — A. B. z dnia 02.10.2012 r. wskazuja, ze zmiany
w projekcie budowlanym zostaly dokonane bez zgody i akceptacji ze strony projektantéw Z. N. oraz W. P.; doszlo
pomimo braku zgody projektantéw obiektu do istotnej zmiany konstrukcji dachu zielonego. Pow6d wskazal, ze
w wyniku nieprawidlowego wykonania konstrukeji dachu zielonego Budynku (...), wlasciciele udzialdow tej czeSci
nieruchomoé$ci wspoélnej doznaja szkody w postaci systematycznego zalewania stropu budynku, przeciekania wody
do wnetrza budynku oraz niszczenia ro$linnosci patio. Powod stwierdzil, ze Inwestor byl wielokrotnie informowany
o wystapieniu wad oraz wzywany do ich usuniecia, jednak nie zrobil tego, odmawiajac wykonania naprawy dachu
zielonego Budynku przy zastosowaniu rozwigzan firmy (...) argumentujac, ze uzyte faktycznie materialy w jego
przekonaniu stanowia rozwigzania zamienne wobec przewidzianych w projekcie dachu zielonego pod wzgledem
szczelno$ci oraz zywotnoéci. Zarzucono takze pozwanemu , ze nie odniost sie w zaden sposob do kwestii zwigzanych
z nieprawidlowym wykonaniem dachu zielonego oraz, ze pominat okoliczno$¢ braku gwarancji jaka powinien
otrzyma¢ powdd od firmy (...) w przypadku wybudowania dachu zgodnie z technologia tej firmy. W zwiazku
z nieprawidlowym funkcjonowaniem dachu objawiajacym sie w cigglym zalewaniu powierzchni znajdujacych sie
pod dachem oraz zamulaniu sie studzienek kanalizacyjnych, jak tez obumieraniu roslinnoéci na patio powdd zlecil
przygotowanie ekspertyzy technicznej w celu profesjonalnego zbadania prawidlowo$ci wykonania dachu zielonego
— ze zleconej ekspertyzy wynikalo, ze zastosowano rozwigzanie niesystemowe pomimo zaprojektowania dachu jako
systemowy dach firmy (...) (kazda z warstw wykonanego dachu pochodzi od innego producenta, co wyklucza
mozliwa odpowiedzialno$é producenta systemu za jego prawidlowe dzialanie oraz uzyskanie gwarancji), stwierdzono
liczne przecieki (nieprawidlowo wykonano hydroizolacje), stwierdzono brak warstwy drenazowej (zamiast warstwy



drenazowej zastosowano styropian nie posiadajacy wlaéciwoéci poziomego odprowadzania wody) oraz stwierdzono
zastosowanie ziemi gliniastej (nie posiadajacej wlasciwoS$ci przepuszczajacych, co prowadzi do wymywania cze$ci
splawialnych i zamulania geowl6kniny, ktérej funkcje stanowi odprowadzanie nadmiaru wody); jako jedyny spos6b
usuniecia stwierdzonych wad wskazano konieczno$é wykonania systemu zielonego dachu wraz z hydroizolacja od
nowa. Jako podstawe roszczenia wskazano przepisy o rekojmi przy sprzedazy (art. 556 § 1 ke w zw. z art. 561 § 2
kc). Powdd wskazal, ze wlasciciele poszczegdlnych lokali, czlonkowie Wspdlnoty V. (...), przeniesli wierzytelnosci w
stosunku do inwestora z tytulu wad fizycznych na reprezentujacg ich interesy z mocy prawa Wspdlnote.

Powod wskazal, ze skierowal pismo do pozwanego wzywajace go do usuniecia wad nieruchomos$ci wspoélnej, lecz
pozwany nie odnibst sie w zaden sposéb do przedstawionych w wezwaniu kwestii. Wyrazajac che¢ polubownego
rozwigzania spornych kwestii powdd wezwal pozwanego w dniu 25 listopada 2013 r. do zawarcia ugody sagdowej, ktorej
przedmiotem mialo by¢ usuniecie niezgodnoéci budynku z zatwierdzonym projektem budowlanym. Jednak pozwany
nie wyrazil zgody na zawarcie ugody.

W odpowiedzi na pozew z dnia 24 czerwca 2015 r. pozwany wniost o oddalenie powbddztwa w calosci oraz o zasadzenie
kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, ze wbrew
twierdzeniom powoda dokonana zmiana w toku procesu budowlanego nie miala charakteru istotnego w Swietle
dyspozycji art. 36a Prawa budowlanego — w istocie doszlo do zmiany materialéw wykorzystanych w procesie realizacji
inwestycji, co jest uznawane przez Prawo budowlane za zmiane nieistotng i niewymagajaca zgody projektanta ani
zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe; pozwany podkreslil, Ze nie doszlo do zmiany technologii wykonania dachu,
a jedynie zastosowano materialy pochodzace od réznych producentéow — doszlo zatem do nieistotnego odstepstwa
od zatwierdzonego projektu. Odnoszac sie do twierdzen powoda co do wadliwego funkcjonowania dachu zielonego
pozwany podniodsl, ze w pazdzierniku 2012 r. zlecil w tym zakresie wykonanie szczegblowej ekspertyzy technicznej —
z uzyskanej ekspertyzy wynika, ze zastosowane rozwigzania tarasu zielonego pod wzgledem szczelno$ci i zywotnosci
uznane by¢ musza za rownowazne w stosunku do przewidzianych w zatwierdzonym projekcie. Pozwany przyznal,
ze byl informowany o wystepowaniu zjawiska zalewania stropu garazu, jednakze podczas przeprowadzanych wizji
lokalnych w lipcu 2014 r. i sierpniu 2014 r. zadnych przeciekéw ani zawilgocen nie stwierdzono. Wedlug pozwanego
udokumentowane zdjeciami przecieki wystepowaly w miejscach dylatacyjnych pomiedzy stropem a Scianami lub
stupami noénymi, przy czym zalania byly prawdopodobnie efektem dzialania sily wyzszej, czyli zbyt duzej ilo$ci
naglego opadu deszczu, ktorego nie byly w stanie odebraé studzienki odplywowe. Pozwany wskazal, ze zlokalizowal w
sierpniu 2014 r. przeciek spowodowany rozszczelnieniem sie fartucha uszczelniajacego witryny dos$wietlajace klatke
schodowg a schodzacej ponizej poziomu terenu na patio — usterke naprawiono i nie wystapil w tym miejscu dalsze
przecieki.

W pis$mie procesowym z dnia 09 pazdziernika 2015 r. powdd podtrzymujac stanowisko procesowe wskazal, ze
rozwazania pozwanego dotyczace zakwalifikowania odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego jako
odstapienia istotnego badZ nieistotnego nie maja znaczenia dla zasadnoSci roszczen powoda; kwestia oceny
wprowadzonych zmian jako istotnych lub nieistotnych jest przedmiotem oceny wlaSciwych organéw nadzoru
budowlanego w kontek$cie badania prawidlowo$ci wykonania robét budowlanych. Podkreélono, ze wprowadzone
bezspornie zmiany nie zostaly zaakceptowane przez projektanta. Powdd zakwestionowal prywatna ekspertyze
zalaczona do odpowiedzi na pozew, w szczego6lnosci jako nieodnoszacej sie do kluczowych elementéw dachu : warstwy
drenazowej, warstwy odpowiadajacej za gromadzenie wody, braku warstwy przeciwkorzeniowej i blednie dobranej
warstwy wegetatywnej. Powod podkreslil, ze niewlasciwie zastosowane materialy budowlane powoduja gromadzenie
sie wody na patio, gnicie ro$linnosci, z uwagi na wymywanie warstw splawianych zastosowanego gruntu dochodzi do
ciaglego zapychania sie spustébw wodnych; wskazal, ze juz z samej ekspertyzy sporzadzonej na zlecenie pozwanego
wynika, ze zastosowano niewlaSciwe materialy, w szczego6lnoSci w zakresie plyt styropianowych A., ktére stosowane
sa do pionowego ocieplania $cian budynkéw i nie posiadaja niezbednych przy budowie dachu zielonego wlasciwosci
gromadzacych wode. Powod podkreédlil, ze pozwany dokonywal sprzedazy obiektu wykonanego zgodnie z projektem,
co przekladalo sie na poniesione koszty budowy i cene sprzedazy; wada fizyczna budynku jest zdaniem powoda brak
wlaéciwosci produktu sprzedawanego, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnial kupujacego, a mianowicie realizacja



inwestycji w sposdb odmienny od zaprojektowanego. Powod stwierdzil, ze wlasciciele lokali mieszkalnych o zmianie
technologii budowy dachu zielonego powzieli wiedze dopiero po analizie dokumentacji przekazanej Zarzadowi
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu 01 kwietnia 2011 1., do czego sklonily ich nieprawidlowo$ci w funkcjonowaniu dachu
zielonego.

Na rozprawie w dniu 11 grudnia 2015 r. pozwany podnidslt zarzut przedawnienia roszczen oraz zarzut wygasniecia
roszczenia z tytulu rekojmi.

W pi$mie procesowym z dnia 03 marca 2016 r. powdd wskazal, ze pozwany zawiadomiony zostat o wystapieniu wad
fizycznych budynku najpéZzniej w dniu 13 wrze$nia 2012 r. — przy czym pozwany w sposdb podstepny zatait fakt
istnienia wady zapewniajac o prawidlowo$ci wykonanych prac i zastosowanych materialow; powod wskazal, ze wobec
zatajenia wady zastosowanie ma art. 568 § 2 ke, zgodnie z ktérym uplyw terminu trzyletniego nie wylacza w takiej
sytuacji uprawnien z tytulu rekojmi; zdaniem powoda dokonane zostaly czynnoS$ci prawoksztaltujgce z zachowaniem
terminu do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi w postaci zawiadomienia pozwanego o wadach i wezwania do ich
usuniecia.

Pismem z dnia 18 pazdziernika 2016 r. (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia w P. zglosil udzial w sprawie w
charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwanego, wnoszac o oddalenie powbdztwa.

W piémie procesowym z dnia 13 stycznia 2017 r. powdd rozszerzyl powodztwo zglaszajac obok dochodzonego
roszczenia gldwnego roszczenie ewentualne, wnoszac na wypadek nieuwzglednienia powoddztwa glownego o
zasadzenie od pozwanego kwoty 252 721,65 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od dnia 17
stycznia 2014 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pisma wskazano, ze podstawa prawng ewentualnego roszczenia
pienieznego jest art. 471 ke w zw. z art. 472 ke w zwiagzku z ponoszona przez pozwanego odpowiedzialnoécia
odszkodowawcza z tytulu niewykonania i nienalezytego wykonania uméw zawartych z wlascicielami lokali. Powdd
wskazal, iz dochodzona kwota ustalona zostala w oparciu o opinie bieglego sadowego J. K. (1), z uwzglednieniem
kosztow wymiany warstwy hydroizolacyjnej (27 603,61 zt brutto).

W piSmie procesowym z dnia 04 kwietnia 2017 r. pozwany wni6st o oddalenie powodztwa w zakresie roszczenia
gléwnego i ewentualnego. Podtrzymano stanowisko co do wygas$niecia roszczen z tytulu rekojmi za wady w zwigzku
z uplywem terminu z art. 568 ke w brzmieniu obowigzujacym przed jego nowelizacja dokonang w art. 44 Ustawy z
dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 683), wskazujac dodatkowo, ze nie doszto
do podstepnego zatajenia wady, albowiem pozwany nie dzialal umysélnie, nie udzielal tez kupujacemu zapewnien
w zakresie technologii wykonania dachu zielonego. Odnoszac sie do roszczenia ewentualnego pozwany wskazal, ze
przypisanie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w oparciu o podstawy prawne wskazane przez powoda wymaga
udowodnienia winy; pozwany wskazal, ze przywolywane przez powoda wady maja charakter btedow wykonawczych
popehionych przez faktycznego wykonawce tej czeéci inwestycji, czyli firme nalezaca do R. F. (przy czym w dniu 18
kwietnia 2013 r. nastapilo przeksztalcenie przedsiebiorcy bedacego pierwotnie osoba fizyczna w (...) Sp. z 0.0. w P.).
Pozwany stwierdzil, ze wobec powierzenia wykonania rob6t budowlanych podmiotowi ktory w zakresie prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej zawodowo trudni sie wykonywaniem tego rodzaju czynnosci, w Swietle dyspozycji art. 429
ke wystapily okoliczno$ci ekskulpacyjne , zwalniajace powoda z odpowiedzialnoSci odszkodowawczej ponoszonej na
zasadzie winy.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Decyzja z dnia 04 marca 2009 r. nr (...) Starosta (...) (zmieniona w cze$ci dotyczacej zamiennego projektu
zagospodarowania dzialki decyzja z dnia 12 lipca 2010 r.) zatwierdzil projekt budowlany i udzielit inwestorowi
(...) Sp. z 0.0. w P. pozwolenia na budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w C. przy ul. (...) i ul.
(...) na dzialkach oznaczonych numerami (...) — wedlug projektu opracowanego przez uprawnionego projektanta
Z. N. (decyzje k. 21-26). Zgodnie z projektem architektoniczno-budowlanym sporzadzonym przez uprawnionego
projektanta Z. N. w styczniu 2009 r. (projekt k. 28-36) inwestor wybudowac¢ mial obiekt skladajacy sie z dwoch
budynkéw wielomieszkaniowych z jedna kondygnacja podziemng stanowigca wielostanowiskowy garaz, nad ktérym



znajdowac sie miat dziedziniec wewnetrzny, ktorego strop przekryty mial by¢ dachem zielonym wedlug technologii
firmy (...) i przy uzyciu wskazanych w projekcie materialéw budowlanych produkeji firmy (...) (geowloknina, plyta z
twardego polistyrolu); projekt dachu zielonego projektanci konsultowali z doradztwem firmy (...) wedlug rozwigzan
zalecanych przez te firme (pismo k. 37); zgodnie z projektem dach sklada¢ sie miat z nastepujacych warstw : ziemia
(25 cm), geowldknina (...), ptyta z twardego polistyrolu (...) (7,5 cm), geowldknina (...), folia polietylenowa, papa,
warstwa gruntujaca, lepik, strop (20 cm), welna mineralne (10 cm) — wedlug systemu (...) uklad warstw powinien by¢
nastepujacy : zielen, warstwa wegetacyjna ( (...) skladajaca sie z porlitu, grysu ceglanego i twardego torfu), warstwa
filtrujaca (geowldknina zapobiegajaca zamuleniu warstwy odsaczajgcej), warstwa drenujaca i gromadzgca wode
(gromadzi i odprowadza nadmiar wody), warstwa zabezpieczajaca (zabezpiecza przed uszkodzeniami mechanicznymi
hydroizolacji, warstwa rozdzielcza i Slizgowa (folia o grubosci 0,2 mm), membrana hydroizolacyjna (o odpowiednich
parametrach wytrzymalo$ci na przebicie korzeniami nasadzen). Zaprojektowano dach do zazielenienia intensywnego
wysokiego (byliny, trawniki, krzewy, sporadycznie drzewa) (opinia bieglego J. K.).

Inwestycja takze w zakresie budowy dachu zielonego realizowana byla przez wykonawce — firme (...) nalezaca do
R. F., na podstawie umowy zawartej pomiedzy (...) Sp.z 0.0. w P. i ZU-H (...) w dniu 20 kwietnia 2009 r. (umowa
k. 815-820), w zwiazku z prowadzong przez R. F. jednoosobowa dzialalno$cia gospodarcza w zakresie wykonywania
rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (wydruk z CEiloDG
k. 821); w trakcie realizacji inwestycji dokonano zmiany technologii wykonania dachu, a takze w zakresie uzytych
materialow : zamiast zastosowania plyt odsaczajacych ze zdolnoécia do gromadzenia wody (...) 75 z przeznaczeniem
do systemow zieleni uzyto zamiennik w postaci plyt styropianowych o obnizonej chtonnosci wody A. (...) 120 gr. 7
cm (plyty tego rodzaju stosowane sa do wykonywania izolacji termicznych w miejscach zawilgoconych i narazonych
na okresowe dzialanie wody; plyty te speklniajg inna funkcje — drenazowo-termiczng — od zaprojektowanych plyt
(...), o funkcji drenazowo-gromadzacej wode) (zeznania, ekspertyza prywatna przedstawiona przez pozwanego k.
425). Przy wykonywaniu dachu zielonego uzyto warstwy gruntu rodzimego (gliniastego), geowldkniny (...) (brak
danych o parametrach), plyty styropianowej (...) (styropian hydroizolacyjny), geowlékniny (...), folii budowlanej
izolacyjnej (...), papy zgrzewalnej (...), papy zgrzewalnej (...) i warstwy gruntujgcej (...) S.. Grunt zastosowany
jako warstwa wegetacyjna nie stwarzal wlasciwych warunkéw do wegetacji roslin, byl zwarty i stabo przepuszczalny;
dla warstwy drenujacej i gromadzacej wode zastosowano plyte nie spelniajaca roli drenujacej i gromadzenia wody;
dla warstwy hydroizolacji zastosowano dwie papy o nieokre$lonej odpornos$ci na przebicie korzeniami; w sposéb
niestabilny i nieszczelny zamontowano wpusty przechodzace przez plyte; przy wykonywaniu opaski przy budynku
Zwir zastapiono czeSciowo piaskiem; niezgodnie z projektem wykonano polaczenie i uszczelnienie plyty dachowej z
murkami oporowymi — nie wyprowadzono izolacji pod obrébki murkéw, izolacja zostala zakoniczona ponizej poziomu
trawnika. W dzienniku budowy nie dokonano wpiséw dotyczacych wykonania i odbioru wszystkich warstw dachu
(opinia biegtego J. K.).

Pismem z dnia 05 sierpnia 2010 r. inwestor zwrdcil sie do projektantow z zapytaniem, czy zmiana producenta
materialéw dachu zielonego w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego przy zachowaniu tej samej
technologii jest zmiang istotna — wedlug opinii projektantéw zmiana taka przy zachowaniu poréwnywalnych
parametréw materialéw bylaby zmiang nieistotna w $wietle przepiséw prawa budowlanego (pismo k. 419).

W dniu o1 kwietnia 2011 r. doszlo do przekazania i przejecia zarzadzania nieruchomoscia na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej; przekazana zostala przez inwestora pelna dokumentacja budowlana i projektowa obiektu (protokot

k. 45-51).

W prowadzonej od listopada 2011 r. do czerwca 2012 r. korespondencji Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej V. (...)
wielokrotnie wskazywal na problemy zwigzane z funkcjonowaniem dachu zielonego na garazem podziemnym i
wzywal do usuniecia usterek : wskazywano na nieprawidlowe zasypanie patio gling zamiast gruntem przepuszczalnym
powodujace problemy z utrzymaniem zieleni na patio i grozace w przyszlosci uszkodzeniem konstrukeji stropu nad
garazem (pisma k. 53, 54, 57); w piSémie z dnia 23 listopada 2011 r. wskazano na nienaprawienie odprowadzenia wody
z patio powodujgce zalewanie garazu z powolaniem sie na protokot wad i usterek z 29 lipca 2011 r. (pismo k. 56); w
piSmie z dnia 23 kwietnia 2012 r. wskazano na kolejne zaciekanie sufitu w garazu i piwnicach, przeciekanie na $cianie



przy wjezdzie do garazu od strony elewacji budynku (k. 55); wskazano na nieprawidlowos$ci zwigzane z budowa dachu
zielonego polegajace na dopuszczeniu sie samowoli polegajacej na dokonaniu zmiany zaprojektowanego systemu (...)
na autorski system kierownika budowy bez uzyskania zgody ze strony projektantéw a takze nieprzeprowadzenie proby
wodnej — co stwierdzono w oparciu o zlecona prywatna ekspertyze oraz zapisy w dzienniku budowy (pismo k. 58).

Pismem z dnia 20 lipca 2012 r. (k. 52) Wspo6lnota Mieszkaniowa V. (...) wskazujac na brak zainteresowania naprawa
usterki polegajacej na niewlasciwym wykonaniu patio na dziedzificu wewnetrznym wezwala (...) Sp. z o.0. do
bezzwlocznego przystapienia do usuniecia usterki.

W pi$mie z dnia 13 wrze$nia 2012 . (...) Sp. z 0.0. w odpowiedzi na pismo z dnia 01 wrze$nia 2012 r. zaprzeczyl, jakoby
dokonal samowoli budowlanej w zwigzku ze zmiang zaproponowanego przez projektantéw producenta systemu
wykonania poszczegolnych warstw dachu zielonego, podkreslajac, ze dokonane zmiany mialy charakter nieistotny
(pismo k. 495).

W piSmie z dnia 22 pazdziernika 2012 r. (...) Sp. z 0.0. wyjasnil, ze przyjete materialy w rozwigzaniu zamiennym sa
réwnowazne z materialami zaproponowanymi w projekcie systemu dachu zielonego pod wzgledem szczelno$ci oraz
zywotno$ci (pismo k. 96).

W dniu 02 pazdziernika 2012 r. pelnigcy obowiazki inspektora nadzoru inwestorskiego podczas realizacji inwestycji
A. B. zlozyl o§wiadczenie, w ktoérym potwierdzil, ze decyzja o dokonaniu zmian w stosunku do projektu w zakresie
dachu zielonego podjeta zostala przez Prezesa Zarzadu (...) w porozumieniu z kierownikiem budowy i wlascicielem
firmy (...); podtrzymal dokonany w dniu 18 sierpnia 2010 r. wpis w dzienniku budowy, zgodnie z ktérym przyjeto
do realizacji decyzje o zastosowaniu materialéw zamiennych — z zastrzezeniem, ze nie sa znane dlugofalowe efekty
wspoldzialania zastosowanych materialéw pochodzacych od réznych producentéw oraz ze nie wykonano préby
wodnej (o§wiadczenie k. 38, dziennik budowy k. 39).

W zleconej przez (...) prywatnej ekspertyzie technicznej wykonanej w pazdzierniku 2012 r. przez W- (...)
Zabezpieczen Budowli stwierdzono, ze zastosowane przez inwestora rozwigzanie tarasu zielonego pod wzgledem
szczelno$ci i zywotno$ci uznaé nalezy za rbwnowazne do rozwigzan wynikajacych z projektu; zastosowane materialy
w poszczegdlnych warstwach na patio zostaly dobrane zgodnie z technologia dachu zielonego odwr6conego —
stwierdzono jednocze$nie, ze w przypadku wystepowania nieprawidlowo$ci z odpowiednim nawadnianiem terenéow
zielonych wynikajacych z zastosowania innego rodzaju plyty styropianowej, zaleca sie wymiane zastosowanych
plyt styropianowych A. na plyty z funkcja gromadzenia wody lub opracowanie innego réwnowaznego rozwiazania
(ekspertyza k. 420-426).

W dniu 16 listopada 2012 r. dokonano przeglagdu warstw dachu zielonego — przedstawiciele inwestora i podwykonawcy
dokonali dwoch odkrywek (k. 130-131).

W toku uzytkowania obiektu dochodzito do powstawania zaciekow i splywania wody w garazu podziemnym (zdjecia
k. 40-44, 119-121) a takze wystepowaly problemy z utrzymaniem nasadzen zielonych na dachu — krzewy i iglaki nie
utrzymaly sie, pozostala tylko trawa (zdjecia k. 122, 548-560).

W zleconej przez Wspdlnote Mieszkaniowg V. (...) prywatnej ekspertyzie sporzadzonej w styczniu 2013 r.
rzeczoznawca (...) przy wspdlpracy doradcy technicznego (...) stwierdzono, ze przy wykonywaniu dachu nad
garazem podziemnym zastosowano rozwigzanie niesystemowe pomimo zaprojektowania dachu jako systemowy
dach firmy (...) (kazda z warstw wykonanego dachu pochodzi od innego producenta, co wyklucza mozliwg
odpowiedzialno§¢ producenta systemu za jego prawidlowe dzialanie oraz uzyskanie gwarancji), stwierdzono
liczne przecieki (nieprawidlowo wykonano hydroizolacje), stwierdzono brak warstwy drenazowej (zamiast warstwy
drenazowej zastosowano styropian nie posiadajacy wladciwos$ci poziomego odprowadzania wody) oraz stwierdzono
zastosowanie ziemi gliniastej (nie posiadajacej wlasciwos$ci przepuszczajacych, co prowadzi do wymywania czeSci
sptawialnych i zamulania geowlokniny, ktorej funkcje stanowi odprowadzanie nadmiaru wody); jako jedyny sposb



usuniecia stwierdzonych wad wskazano konieczno§é wykonania systemu zielonego dachu wraz z hydroizolacja od
nowa (k. 82, 59-81).

Pismem z dnia 22 listopada 2013 r. pelnomocnik Wspoélnoty Mieszkaniowej V. (...) wezwal (...) Sp. z
0.0. do niezwlocznego usuniecia wad fizycznych zwigzanych z niewlaSciwym wykonaniem dachu zielonego,
polegajacych w szczegdlnosSci na braku wlasciwej hydroizolacji stropu, niewykonaniu wlasciwej warstwy drenazowej,
zastosowaniu niewlasciwych spustow i instalacji odprowadzajacej wode, niewlasciwym wykonaniu opasek zwirowych,
niezastosowaniu wlaéciwej warstwy przeciwkorzeniowej oraz systemowego substratu, tj. sprzecznie z zatwierdzonym
projektem budowlanym przewidujacym dach zielony systemowy firmy (...) — poprzez wykonanie stosownych robot
naprawczych przy zastosowaniu prawidlowej technologii i wlasciwej jako$ci materiatow (k. 372-375). W dniu 25
listopada 2013 r. sporzadzone zostalo wezwanie do proby ugodowej w zakresie wykonania przez inwestora prac
naprawczych w zwiazku z nieprawidlowym wykonaniem dachu zielonego (k. 380-385); w dniu 14 marca 2014 r.
w sprawie sygn. akt I Co 1500/13 przed Sadem Rejonowym w Ciechanowie odbylo sie posiedzenie w przedmiocie
wniosku o wezwanie do proby ugodowej — wezwana przez Wspolnote V. (...) w charakterze przeciwnika (...) Sp.
z 0.0. nie wyrazila zgody na zawarcie ugody sadowej (protokot k. 386). W dniu 26 listopada 2013 r. sporzadzone
zostalo wezwanie do préby ugodowej w zakresie zaplaty przez (...) na rzecz Wspélnoty V. (...) kwoty 530 000 zl
tytulem odszkodowania z tytulu niewykonania i nienalezytego wykonania zobowigzania w zakresie sprzedazy lokali
mieszkalnych — zwiazanego z konieczno$cia usuniecia wad fizycznych obiektu budowlanego; termin posiedzenia w
przedmiocie wniosku o wezwanie do proby ugodowej w sprawie sygn. akt I Co 1507/13 przed Sagdem Rejonowym w
Ciechanowie wyznaczono na dzien 16 stycznia 2014 r. (wniosek k. 718-724, wezwanie k. 725).

W piSmie z dnia 11 sierpnia 2014 r. (...) w odpowiedzi na pismo z dnia 28 lipca 2014 r. poinformowal Zarzad
Wspdlnoty V. (...), iz w toku przeprowadzonych wizji lokalnych nie stwierdzono przecieko6w; wskazano na anormalne
warunki pogodowe zwigzane z gwalttownymi ulewami — przy czym przecieki mogly wystepowaé jedynie w dole witryny
do$wietlajacej klatke schodowa (pismo k. 427).

W dniu 18 kwietnia 2013 r. nastgpilo przeksztalcenie przedsiebiorcy bedacego pierwotnie osobg fizyczng w (...) Sp.
2 0.0. w P. (wydruk z KRS k. 822-825).

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o w/w dokumenty, opinie bieglego z zakresu budownictwa J. K. (1) (k.
576-602, 671-689, 00:15-45 rozprawy z 04 kwietnia 2017 r.), zeznania $wiadkéw : W. P. (00:10-28 rozprawy z dnia
15 marca 2016 r.), Z. N. (00:28-47 rozprawy z dnia 15 marca 2016 r.), R. F. (00:47-01:04 rozprawy z dnia 15 marca
2016 1.), G. R. (01:04-22 rozprawy z dnia 15 marca 2016 r.), A. B. (01:22-38 rozprawy z dnia 15 marca 2016 r.), R. W.
(01:41-55 rozprawy z dnia 15 marca 2016 r.), Zeznan stron : za powoda O. W. i M. C. (00:05-26 rozprawy z dnia 07
czerwcea 2016 1.), za pozwanego A. D. (00:26-36 rozprawy z dnia 07 czerwca 2016 1.).

Opinia sporzadzona przez bieglego z zakresu budownictwa J. K. (1) zdaniem Sadu stanowi peloprawny
material dowodowy, sporzadzona zostala w sposob rzetelny, zrozumialy i przejrzysty; Sad nie znalazl podstaw
do kwestionowania wnioskdéw wynikajacych z opinii; okoliczno$ci podnoszone przez pozwanego dotyczace braku
obiektywizmu ze strony bieglego mialy charakter subiektywny, zgloszone zastrzezenia zdaniem Sadu w zaden sposéb
nie wplywaly na ocene prawidlowosci sporzadzonej opinii; biegly swoim zachowaniem i sposobem podejmowania
czynnoéci niezbednych do wykonania opinii nie dat obiektywnych podstaw do formulowania przeciwko niemu zarzutu
braku bezstronno$ci. Biegly stwierdzil podczas ogledzin, iz widoczne sa na polaczeniach stropu ze Sciang i przy
wpustach §lady po zaciekach. Zgodnie z opinia bieglego dokonane wbrew projektowi zmiany w zakresie zastosowanych
materialéw maja znaczenie dla jako$ci dachu i decydujg o ztym jego funkcjonowaniu; biegly potwierdzit zasadno$é
stanowiska powoda odno$nie koniecznoéci przebudowy dachu. W opinii uzupekniajacej biegly w sposob szczegodlowy
odnio6st sie do zarzutéw sformutowanych przez strony, wyjasniajac w sposob przekonywujacy zgloszone zastrzezenia;
wyjasénit przyczyny przyjecia takich, a nie innych stawek robocizny; wskazal na prawdopodobienstwo uszkodzenia
warstwy hydroizolacyjnej przez korzenie nasadzen, jakie zgodnie projektem mialy znajdowaé sie na patio.
Biegly w opinii podstawowej oszacowal koszt rob6t naprawczych na kwote 225 118,04 zl brutto; uwzgledniajac
zasadno$¢ oczekiwania przez powoda wykonania naprawy warstwy hydroizolacji w wypadku jej uszkodzenia wskutek



niewlasciwego prowadzenia robo6t rozbiorkowych i montazowych oraz ulozenia dodatkowej warstwy papy biegly
oszacowatl koszty tych robot na kwote 25 558 z1,90 zl netto (czyli 27 603,61 zl brutto przy stawce VAT 8%), przy czym
kwote te pomniejszy¢ nalezaloby o wskazang w punkcie 17. pozycje kosztorysu ,koszt folii ochronnej”, tj. o0 14 206 z}
netto (czyli 15 343,52 zl brutto przy stawce VAT 8%) — uwzgledniajac powyzszej ostateczny koszt prac naprawczych
to kwota 237 378,13 zl brutto wedlug wyliczenia :

225 118,04 zt + 27 603,61 zt — 15 343,52 zl = 237 378,13 zL.

Pelnomocnik interwenienta ubocznego nie skladal wniosku o wezwanie bieglego na rozprawe — w interwencji
ubocznej zgloszono zastrzezenia do opinii bieglego nie majace charakteru istotnie odbiegajacego od zarzutow do
opinii podniesionych przez pelnomocnika pozwanego; biegly na rozprawie w dniu 04 kwietnia 2017 r. wydal opinie
uzupekniajaca ustna, przy czym pelnomocnik interwenienta nie stawil sie na rozprawie nie usprawiedliwiajac w sposéb
przewidziany przepisami formalnoprawnymi swojej nieobecno$ci; zgloszenie wniosku o dopuszczenie uzupehiajacej
opinii ustnej na kolejnym terminie rozprawy uzna¢ nalezy za naruszajace zasady prekluzji dowodowej; pelnomocnik
interwenienta ubocznego miat mozliwos¢ zgloszenia skonkretyzowanych zastrzezen do opinii pisemnych bieglego
J. K., czego jednak nie uczynil, sygnalizujac jedynie zamiar zgloszenia pytan na rozprawie, na ktéra biegly nie byl
wzywany. Sad uznal réwniez wniosek pelnomocnika pozwanego nadany w dniu 30 maja 2017 r. odno$nie wezwania
bieglego na kolejny termin rozprawy jako naruszajacy zasady prekluzji procesowej i zgloszony wylacznie w celu
przewlekania postepowania. Sad ocenil jako nieprzydatny w kontekécie przedmiotu sporu dowod z opinii bieglego z
zakresu ogrodnictwa zgloszony przez interwenienta ubocznego — kwestie dotyczace prawidlowosci wykonania prac
przez wykonawce w spos6b kompleksowy wyjaénione zostaly przez bieglego z zakresu budownictwa; fakt wykonania
dachu zielonego w sposéb niezgodny z projektem pozostaje bezsporny, takze w $wietle ekspertyzy prywatnej zlozonej
przez pozwanego, uzyskanie opinii bieglego z zakresu ogrodnictwa jawi sie jako zupelnie zbedne, za$ wiedza biegtego
z zakresu budownictwa w zakresie oceny prawidlowosci doboru gruntu na dachu oraz koniecznoS$ci zapewnienia
materialéw odpornych na przenikanie korzeni nasadzen, wydaje sie by¢ wystarczajagca do kompleksowej oceny
prawidlowosci wykonania kwestionowanych przez powoda prac. Prywatne ekspertyzy i projekty przedstawiane
przez strony postepowania maja charakter dokumentéw prywatnych, nie maja charakteru opinii sadowych — w
szczegblno$ci nie mogg zastapi¢ uznanej przez Sad za prawidlowa opinii sporzadzonej przez bieglego J. K. (1).

Zeznania $wiadkow jako material dowodowy mialy w istocie walor uzupehiajacy w stosunku do dokumentéw oraz
opinii bieglego.

W. P. i Z. N. — autorzy projektu budowlanego — zeznali, ze nikt nie konsultowal z nimi zmiany ustalen ujetych w
projekcie; wskazali, ze zastosowanie zaprojektowanego systemu (...) dawalo gwarancje szczelnosci dachu; wskazali
na renome firmy (...) i posiadane certyfikaty i atesty, a takze utrate gwarancji w wypadku zastosowania materialéw
innych producentéw.

R. F. przestuchany w charakterze §wiadka wlasciciel firmy (...), czyli generalnego wykonawcy inwestycji, miat osobisty
interes w zlozeniu zeznan korzystnych dla pozwanego.

G. R. — kierownik budowy, pracownik REM-BUDu, zeznal, ze nigdy nie bylo wspolpracy z przedstawicielami firmy
(...); wskazal, ze zostaly zastosowane materialy zamienne, przy czym kierowano sie rowniez ich dostepnoécia na rynku;
Swiadek potwiedzil, Ze ostatnia warstwe stanowil grunt rodzimy, czyli pochodzacy z terenu budowy; potwierdzil, ze
nie przeprowadzono proby wodne;j.

A. B. — inspektor nadzoru — potwierdzil fakt zastosowania materialéw do budowy dachu zielonego pochodzacych od
réznych producentéw; zeznal, ze mial watpliwosci co do skutkéw odstgpienia od zaprojektowanego systemu (...),
potwierdzil, ze wbrew jego naleganiom nie przeprowadzono préby wodnej; §wiadek posiadal wiedze o problemach z
utrzymaniem sie nasadzen roélinnych na dachu.

R. W. na zlecenie pozwanego sporzadzit ekspertyze w zakresie prawidlowosci zastosowanych na budowie rozwigzan;
zeznania $wiadka dotycza wylacznie jego oceny zastosowanych materialéw i technologii, nie moga konkurowacé jako



material dowodowy z opinia bieglego z zakresu budownictwa — z punktu widzenia procesowego maja charakter
prywatnych twierdzen co do oceny jako$ci robét i przyczyn powstawania zaciekow, tym bardziej, ze $wiadek nie byl
osobi$cie na obiekcie.

Z zeznan osob reprezentujacych powoda - O. W. i M. C. — wynika, Ze od poczatku uzytkowania obiektu dach zielony
nie spelnial zalozen co do nasadzen roslinnych, byly takze zastrzezenia co do jego szczelnosci, ktore byly zglaszane juz
w pierwszym roku uzytkowania obiektu; na dachu powstaja zastoiska wody, ktéra nie jest odprowadzana we wlasSciwy
sposob, nadal dochodzi do zalewania garazu w wypadku wiekszych opadow.

A. D. zeznal, Ze inicjatywa zmiany materialéw wyszla od generalnego wykonawcy, ktory kierowal sie dostepnoscia
materialéw na rynku.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo w zakresie roszczenia gldwnego jako bezzasadne nalezalo oddalié¢, za§ ewentualnie zgloszone roszczenie
o zaplate podlegalo uwzglednieniu w zakresie wynikajacym z ustalen poczynionych przez bieglego z zakresu
budownictwa J. K. (1) co do wysoko$ci poniesionej przez powoda szkody zwiazanej z konieczno$cia wykonania prac
naprawczych obiektu budowlanego w zwiazku z nieprawidlowym wykonaniem robat.

Roszczenie glowne — czyli zobowigzanie pozwanego do wykonania prac naprawczych — sformulowane zostalo w
oparciu o konstrukcje odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, przy czym zastosowanie w sprawie
niniejszej znajduja unormowania prawne wedlug stanu na dzien zawarcia umoéw sprzedazy lokali mieszkalnych
wraz z udzialami we wspolwlasnos$ci nieruchomoéci wspolnej przez czlonkéw przyszlej wspolnoty mieszkaniowej w
brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej art. 44 punkt 19) Ustawy o prawach konsumenta (Dz. U. z 2017 1., poz. 683) z
dniem 25 grudnia 2014 r. Zgodnie z art. 556 § 1 kc sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz
sprzedana ma wade zmniejszajaca jej warto$c lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktérych istnieniu zapewnil kupujacego,
albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne); w wypadku, gdy
przedmiotem sprzedazy jest rzecz okre$lona co do tozsamoéci, a sprzedawcg jest wytworca tej rzeczy, kupujacy moze
zadac usuniecia wady, wyznaczajac w tym celu sprzedawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego terminu od umowy odstgpi — sprzedawca moze odmoéwié usuniecia wady, gdyby wymagato ono
nadmiernych kosztow (art. 561 § 2 kc). Zgodnie z art. 568 § 1 kc uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne wygasaja
po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu
wydana; uplyw terminu wylacza wykonania uprawnien z tytutu rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail,
przy czym zarzut z tytulu rekojmi moze by¢ podniesiony takze po uplywie powyzszych termindw, jezeli przed ich
uplywem kupujacy zawiadomil sprzedawce o wadzie (art. 568 §§ 2 i 3 kc). Sad podzielil stanowisko pozwanego,
odnoénie wygas$niecia roszczen powoda z tytulu rekojmi z uwagi na uplyw terminu zawitego przewidzianego w art.
568 § 1 ke in fine; slusznie pozwany wskazywal, ze trzyletni termin na zgloszenie roszczenia z tytulu rekojmi za
wady budynku ma charakter materialnoprawny, a jego uplyw powoduje wygasniecie roszczenia, przy czym charakter
terminu wyklucza mozliwo$¢é stosowania do niego uregulowan dotyczacych instytucji przedawnienia, w szczegdlnoSci
w zakresie przerwania biegu terminu. W sprawie niniejszej bezspornym pozostaje, iz wydanie budynku nastapilo
w dniu 01 kwietnia 2011 r. — a zatem termin zawity uplynal z dniem 01 kwietnia 2014 r., a przed jego koncem
powdd nie podjat czynnos$ci prawnych pozwalajacych na skuteczne dochodzenie roszezen z tytulu rekojmi. Powod
bronigc sie przed zarzutem wygasniecia uprawnien z tytulu rekojmi wskazal, ze doszlo do podstepnego zatajenia wady,
ktoéra to okoliczno$é usprawiedliwialaby dochodzenie uprawnien réwniez po uplywie terminu zawitego. Sad podzielil
wszak stanowisko pozwanego, przyjmujac, iz bezskuteczno$é uplywu terminu zawitego zgodnie z art. 568 § 2 ke nie
zostala wykazana przez powoda : przytoczona norma prawna wprost przewiduje intencjonalne dzialanie sprzedawcy
nakierowane na podstepne wprowadzenie w blad kupujacego; zdaniem Sadu brak podstaw do przyjecia, iz istotnie
sprzedajacy zatail wobec kupujacych wady obiektu w sposéb podstepny — nie jest bowiem wystarczajace nielojalne
dzialanie sprzedawcy polegajace na zatajeniu wady (co niewatpliwie miato miejsce w sprawie niniejszej), lecz ustawa
wymaga spehlienia dodatkowej przestanki w postaci ,,podstepu”, ktéra w ocenie Sadu nie zostala udowodniona przez



powoda. Dzialanie podstepne wymaga szczegélnego stopnia umys$lnosci w dziataniu sprzedajacego, kierunkowego
dzialania sprzedawcy w celu utrudnienia wykrycia wady przez kupujacego (por. np. wyrok SN z 01.04.2003, II
CKN 1382/00, LEGALIS); w sprawie niniejszej zakladaé nalezy, ze pozwany nie traktowal odstgpienia od okreslonej
technologii robdt w kategoriach wady, bedac przekonanym, ze pomimo odstapienia od ustalen projektu zaoferowal
kupujacym rzecz wolng od wad; brak dowodoéw $wiadczacych o tym, ze przed zawarciem umoéw sprzedazy czy
przejeciem obiektu przez Wspolnote toczyly sie rozmowy, ktorych celem bytaby weryfikacja sposobu wykonania dachu
zielonego, i w ramach tych rozmoéw czy pytan sprzedawca zwodzil kontrahenta w tej kwestii.

Aby oczy$ci¢ przedpole dla dalszych rozwazan zasadnym jest poczynienie zastrzezenia natury ogolnej polegajacego
na przesadzeniu, ze utrata uprawnien z tytulu rekojmi nie pozbawia wierzyciela mozliwo$ci dochodzenia roszczen
przeciwko kontrahentowi z innej podstawy prawnej. W orzecznictwie bez zastrzezen przyjmuje sie, ze w przypadku
utraty uprawnien z tytulu rekojmi mozliwe jest dochodzenie odszkodowania w pelnym zakresie na zasadach
odpowiedzialnoSci kontraktowej. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 1991 r. (II CR
815/90, LEGALIS) w wypadku, gdy szkoda jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktére wykonawca budynku ponosi
odpowiedzialno$é, nie maja zastosowania ograniczenia zawarte w art. 566 § 1 in fine ke - inwestor moze woéwczas
dochodzi¢ odszkodowania w pelnym zakresie na zasadach odpowiedzialno$ci kontraktowej, nie moze jednak w drodze
przywrocenia stanu poprzedniego (art. 363 § 1 ke) zgdac usuniecia wad —odszkodowanie pieniezne w takiej sytuacji
obejmuje przede wszystkim koszt usuniecia wad. Stanowisko to uksztaltowane zostalo w oparciu o zaakceptowana
w pdzniejszym orzecznictwie i niekwestionowana w doktrynie uchwale SN z 07 sierpnia 1969 r. (III CZP 120/68,
OSNC 1970/12/218), zgodnie z kt6ra ,,utrata uprawnien z tytulu rekojmi na skutek uplywu terminéw przewidzianych
w art. 563 i 568 kc nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych, o ktorych mowa w art. 566 § 1 kc”; linie
orzecznictwa potwierdza wyrok Sadu Najwyzszego 04 stycznia 1979 r. (II CR 1/79, Nowe Prawo 1980/11/194)
w ktorym potwierdzono, ze roszczenia odszkodowawcze uzupelniaja zakres uprawnien nabywcy z tytulu rekojmi,
gdyz kupujacy, ktéry utracil uprawnienia z tytulu rekojmi moze dochodzi¢ od sprzedawcy naprawienia szkody,
spowodowanej wada fizyczna rzeczy na ogdlnych zasadach odpowiedzialno$ci dtuznika za nienalezyte wykonanie
zobowigzania.

Roszczenie o zaplate w sprawie niniejszej oparto zatem trafnie o rezim odpowiedzialnosci kontraktowej, tj. art.
471 ke i nastepne. Zgodnie z art. 471 ke dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi; przestankami odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
wedlug rezimu kontraktowego sa : powstanie szkody, niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania,
zwiazek przyczynowy pomiedzy powstaniem szkody a dzialaniem zobowigzanego polegajacym na niewlasciwym
wykonaniu zobowigzania oraz wina - jezeli ze szczegblnego przepisu ustawy albo z czynnos$ci prawnej nie wynika nic
innego, dluznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej starannosci (art. 472 kc). Zwrocié nalezy uwage, iz
odpowiedzialno$¢ kontraktowa jako oparta na jednym z dwbch podstawowych reziméw odpowiedzialno$ci z tytulu
zobowigzan podlega og6lnym uregulowaniom dotyczacym zobowigzan — a zatem badajac kwestie zawinienia dtuznika
co do nieprawidlowos$ci wykonania zobowiazania z umowy w stosunku do profesjonalisty stosowac nalezy zaostrzone
kryteria oceny zgodne z art. 355 § 2 ke : nalezyta staranno$é dluznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnosSci
gospodarczej okreSla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru tej dzialalnoéci. W sprawie niniejszej nie
budzi watpliwosci, iz pozwany jest podmiotem prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktoérej dokonatl
sprzedazy obiektu budowlanego; oczywistym wydaje sie wiec, ze odstapienie od projektu bez zgody projektanta,
stanowi przejaw powaznej, zamierzonej wrecz niestarannos$ci, podobnie jak niepoinformowanie nabywcéw przy
zawarciu umowy sprzedazy o odstepstwach od projektu. Pozwany w sposoéb ewidentny dazac do minimalizacji kosztow
inwestycji dokonal zmian w zakresie zastosowanych materialéw, co nie przelozylo sie na obnizenie ceny sprzedazy
— nie poinformowano nabywcéw o zmianie projektu, kupujacy w oparciu o dokumentacje projektowg mogli by¢
zasadnie przeswiadczeni o tym, Ze dach zielony wykonany zostal wedlug renomowanej, systemowej technologii
(...); tymczasem faktycznie przedmiot sprzedazy wykonany zostal przy uzyciu materialéw stanowiacych zamienniki,
o parametrach badZ nieadekwatnych do projektu, badZ nieweryfikowalnych. Szkoda majatkowa powinna zostaé
naprawiona na zasadach przewidzianych w art. 361 ke i art. 363 ke — odszkodowanie pieniezne powinno zatem pokryé



faktyczna strate majatkowa doznana przez osobe uprawniong; w sprawie niniejszej szkoda majatkowa polega na
obnizeniu wartoéci obiektu w powigzaniu z kosztami niezbednymi do przywrdcenia obiektu do stanu zgodnego z
umowa. Sad ustalil w sposéb bezdyskusyjny w oparciu o opinie bieglego, ze dach zielony zostal wykonany w spos6b
nieprawidlowy, zastosowana technologia wplywa na obnizenie funkcjonalnosci (w tym brak mozliwosci dokonania
nasadzen ro$linnych zgodnie z projektem), uzytecznosci i trwalo$ci obiektu; biegly stwierdzil, ze zalewanie garazu
pozostaje rowniez w zwigzku z nieprawidlowos$ciami po stronie wykonawcy (sprzedawcy) — nieprawidlowos$é przy
zastosowaniu materialow budowlanych wynika takze, na co wskazano wyzej, z ekspertyzy prywatnej sporzadzonej
na zlecenie pozwanego. Szkoda podlegajaca wyréwnaniu jest zatem réwnowarto$é prac naprawczych, ktére musza
zosta¢ przeprowadzone w celu osiggniecia stanu obiektu odpowiadajacemu projektowi, a tym samym umowom
zawartym z wlascicielami lokali mieszkalnych. Biegly J. K. (1) w spos6b rzetelny dokonal oszacowania wartoéci
prac naprawczych — ustalajac ostateczng wysoko$¢ odszkodowania Sad uwzglednit prace dodatkowe zwigzane z
naprawa warstwy hydroizolacji : z uzupekiajacej opinii bieglego wynika, iz prawdopodobnym bytoby uszkodzenie
tej warstwy podczas innych prac naprawczych, a poza tym warstwa ta i tak powinna zosta¢ wymieniona z uwagi na
nieweryfikowalno$¢ parametrow uzytych materialow w kontekécie odpornosci na przebijanie korzeniami nasadzen,
jakie byly przewidziane w projekcie. Zauwazy¢ nalezy, iz wysoko$¢ zasadzonego odszkodowania uwzglednia warto$é
rob6t naprawczych ustalonych w opinii uzupetiajacej w powiazaniu z cze$ciowym obnizeniem warto$ci kosztorysu
ujetego w opinii podstawowej — powod formulujac roszczenie ewentualne pominat zastrzezenie dokonane przez
bieglego w opinii uzupelhiajace, zgodnie z ktérym przeprowadzenie dodatkowych prac naprawczych zgodnie z
uwagami powoda do opinii podstawowej, wigzac sie bedzie z czeSciowa bezzasadno$cia prac ujetych w kosztorysie
pierwotnym; szczegdlowe wyliczenie kwotowe przedstawiono wyzej.

Linia obrony pozwanego w odniesieniu do roszczenia ewentualnego opierala sie na oponowaniu zarzutom co do
prawidlowo$ci wykonanych prac oraz braku odpowiedzialnoSci w zwigzku z brakiem winy w wyborze podmiotu,
ktéoremu zlecono faktyczne wykonanie zakwestionowanych robo6t. Co do pierwszego zarzutu uwagi poczyniono
wyzej — sposob wykonania byl wadliwy, §wiadczenie wykonano niewtaéciwy, kupujacy otrzymali po prostu produkt
niezgodny z tre$cig zobowigzania. Drugi zarzut opiera sie na nieporozumieniu polegajacym na dowolnym stosowaniu
przepiséw materialnoprawnych odnoszacych sie do réznych reziméw odpowiedzialno$ci odszkodowawczej — pozwany
swoje stanowisko opart o konstrukcje zwolnienia sie od odpowiedzialnoSci odszkodowawczej wskutek wystapienia
okolicznosci ekskulpacyjnych przewidzianych w art. 429 ke, zgodnie z ktérym kto powierza wykonanie czynno$ci
drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzadzona przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu
czynnosci, chyba ze nie ponosi winy w wyborze albo ze wykonanie czynnosci powierzyt osobie, przedsiebiorstwu
lub zaktadowi, ktore w zakresie swej dzialalno$ci zawodowej trudnia sie wykonywaniem takich czynno$ci. Zgodnie
z systematyka kodeksu cywilnego przepisy o zobowiazaniach ujete zostaly w ksiedze III; przepisy ogblne znajduja
sie w tytule I i odnosza sie tym samym do wszystkich zobowigzan i wszystkich reziméw odpowiedzialnosci
odszkodowawczej; w tytule III ujeto ogoélne przepisy dotyczgce zobowigzan umownych; zobowigzania z tytulu czynéow
niedozwolonych uregulowane sg w tytule VI (art. 415-449 kc), za§ w tytule VII uregulowano zasady wykonywania
zobowiazan (dotyczace takze zobowigzan z deliktéw, przy czym przepisy o skutkach niewykonania zobowigzan z
umow uregulowano odrebnie w dzialach II i IIT). Jak widaé, przywolywana przez pozwanego norma prawna zawarta
w art. 429 ke dotyczy zatem wylacznie rezimu odpowiedzialnoéci deliktowej — innymi stlowy moéwiac, jedynie w
wypadku formulowania przez powoda roszczenia w oparciu o twierdzenia, ze doznana szkoda jest wynikiem czynu
zabronionego, mozliwa jest obrona dluznika z powolaniem sie na brak winy w wyborze osoby, ktéra spowodowata
szkode przy wykonywaniu powierzonej jej czynnoS$ci. Bezspornym pozostaje, ze pozwany powierzyl wykonanie prac
przedsiebiorcy profesjonalnie zajmujacemu sie §wiadczeniem ustlug budowlanych — tylko ze powdd poszukuje ochrony
prawnej w oparciu o rezim odpowiedzialnoSci kontraktowej (art. 471 ke i n.), nie powotujac sie na popehienie przez
kogokolwiek czynu zabronionego, i nie bedac zwigzanym w zadnym zakresie wezlem obligacyjnym z faktycznym
wykonawcg wadliwych rob6t; zdaniem Sadu brak jest mozliwoSci przypisania kontraktowej odpowiedzialnoSci firmie
(...) (czy tez jej nastepcy prawnemu) w stosunku do powoda, nie zachodzi bowiem zaden z ustawowo przewidzianych
przypadkow ponoszenia odpowiedzialno$ci za osobe trzecia, tj. spoza ukladu obligacyjnego dluznik-wierzyciel.
Akcentowane przez pozwanego rozroznienie zasad odpowiedzialno$ci w oparciu o rekojmie za wady (zasada ryzyka)
badZz w oparciu o przepisy o nienalezytym wykonaniu zobowigzania (zasada winy) tym samym pozbawione jest



znaczenia na gruncie sprawy niniejszej, w szczeg6lnoéci wobec ustalenia przez Sad, iz wadliwe wykonanie robot
nastapilo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.

Odsetki od roszczenia pienieznego nalezalo zasadzi¢ zgodnie z zadaniem powoda od dnia 17 stycznia 2014 r., tj.
daty posiedzenia w zwigzku z wezwaniem do proby ugodowej w zakresie zadania zaplaty z tytulu odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej.

Niewatpliwie nie doszlo do przedawnienia roszczen z tytulu odpowiedzialno$ci za niewlasciwe wykonanie
zobowiazania (zarzut podniesiony na rozprawie w dniu 11 grudnia 2015 r.) — w sprawie niniejszej nie zachodza
podstawy do stosowania wobec powoda terminéw przedawnienia innych, niz ogélne (art. 118 kc).

O kosztach procesu rozstrzygnieto na podstawie art. 100 ke, stosunkowo rozdzielajac je miedzy stronami, przy czym
powdd traktowany byé musi jako strona wygrywajaca w 93,92% w zakresie roszczenia ewentualnego. Wysoko$c
wydatkow sadowych w toku procesu wyniosla lgcznie 8 201,09 zt (koszty opinii biegltego i naleznoéé¢ $wiadka), przy
czym cze$¢ wydatkow do kwoty 5 000 zt pokryta zostala z zaliczki uiszczonej przez powoda; obcigzajaca pozwanego
cze$¢ wydatkdéw przy zastosowaniu w/w proporcji to 7 702,46 zl, przy czym cze$é z tej kwoty (3 201,09 zl) jako
nieuregulowane koszty sadowy $ciggna¢ nalezalo na rzecz Skarbu Panstwa, a pozostala cze$é (4 501,37 zl) zasadzié
na rzecz powoda w zwigzku z rozliczeniem zaliczki. Koszty procesu w zakresie kosztow zastepstwa procesowego i
oplaty tymczasowej od roszczenia gléwnego zdaniem Sadu w odniesieniu do wyniku postepowania nalezato znie$c
wzajemnie. Na rzecz Skarbu Panstwa $ciggnieciu podlegaly nieuiszczone koszty sadowe : w/w wydatki w kwocie 3
201,09 z} oraz oplaty sadowe od stron obliczone w odniesieniu do zakresu, w jakim kazda z nich wygrala proces co do
roszczenia ewentualnego (237 378,13x5%=11869 z} jako cze$¢ oplaty obciazajaca pozwanego oraz 15343,52x5%=768
z} jako cze$é oplaty od oddalonego roszczenia pienieznego obcigzajaca powoda).



