Sygn. akt I ACa 300/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2019 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Borowska
SA Dariusz Malkinski
Protokolant : Agnieszka Charkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 19 lutego 2019 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko (...) Spélce z 0.0. w B.

o nakazanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 5 marca 2018 r. sygn. akt I C 63/16

I. umarza postepowanie apelacyjne w zakresie powodztwa o zasqgdzenie kwoty pienieznej z tytutu
obnizenia ceny ewentualnie z tytulu odszkodowania;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4050 (cztery tysiqgce pieédziesiqt) zlotych
tytulem zwrotu kosztéow instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

Powodka (...) w W., po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa skierowanego przeciwko pozwanemu (...) Sp. z 0.0.
w B., wniosta o:



- nakazanie pozwanemu usuniecie wad cze$ci wspolnych nieruchomosci — budynku polozonego w tymze budynku
przy ul. (...) w W. oraz czeéci wspolnych zlokalizowanych w lokalu garazowym, polozonym w tymze budynku przy ul.
(...) w W. - wskazanych enumeratywnie w uzasadnieniu pozwu,

- w przypadku uznania, iz powyzsze zadanie — na podstawie przepiso6w o rekojmi podlega oddaleniu — zasgdzenie
od pozwanego na rzecz powddki kwoty tytulem obnizenia ceny za lokale mieszkalne, lokale ustugowe oraz lokale
garazowe, ktora to kwota odpowiadac bedzie obnizeniu wartos$ci tych lokali oraz udzialow w lokalu garazowym w
zwigzku z istnieniem opisywanych wad;

- w przypadku uznania, ze powyzsze zadania wynikajace z przepiséw o rekojmi przy sprzedazy sa nieuzasadnione
w calosci lub w czesci — rozpoznanie sprawy w oparciu o przepisy o ogblnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za
nienalezyte wykonanie zobowigzania i zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki tytulem odszkodowania kwoty,
stanowiacej iloczyn udzialu procentowego lokali i udzialébw w lokalu garazowym, ktorych wlasciciele przelali swoje
roszczenia na rzecz powoda w cze$ci wspolnej nieruchomoséci oraz lacznej wartoéci szkody obliczonej, jako koszt
usuniecia wad budynku z zastrzezeniem, ze powodka bedzie domagala sie kwoty wskazanej po wydaniu przez biegtego
opinii w tym zakresie.

W uzasadnieniu podniosla, ze dochodzi roszczen z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspolnej,
ewentualnie roszczen odszkodowawczych na zasadach ogélnych. Legitymacja czynna do wystgpienia z powodztwem
dysponuje w oparciu o umowy cesji uprawnien, przystugujacych wlascicielom lokali tej nieruchomosci.

Pozwany wnosit o oddalenie powo6dztwa, a takze zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztéw postepowania. W
uzasadnieniu podnidsl nastepujace zarzuty:

- wyga$niecie przystugujacych wlascicielom lokali wyodrebnionych w przedmiotowym budynku roszczen z tytulu
rekojmi, a co za tym idzie nieskutecznego przeniesienia tych roszczen w drodze cesji na rzecz powodki,

- naduzycie przez powodke prawa, polegajace na dochodzeniu roszczenia pomimo oddania budynku do uzytkowania
w dniu 02.12.2010r. (data wydania ostatniego lokalu o nr (...) w dniu 17.05.2012r.),

- brak legitymacji czynnej do dochodzenia przez powddke roszczen objetych sporem, poniewaz M. P. (1) nie
przystuguja roszczenia z tytulu rekojmi, nie doszlo zatem do skutecznego przeniesienia na rzecz Wspélnoty praw z tego
tytuhu, z uwagi na fakt, iz w dacie zawarcia przed notariuszem umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy
lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) posiadal on wiedze na temat wad objetych niniejszym postepowaniem, a
przy tym nie zostaly dochowane akty staranno$ci wymagane przez obowigzujace przepisy; zgltoszenie wad dokonane
zostalo po uplywie 1 miesigca od daty stwierdzenia ich wystepowania;

- nieudowodnienie stanu budynku w dacie zawarcia przed notariuszem umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i
sprzedazy lokalu mieszkalnego, oznaczonego nr (...);

- niewazno$¢ uchwal o wyborze czlonkéw zarzadu na podstawie art. 58 k.c. wobec nieuzyskania wymaganej ilo$ci
glosow; umowy zawarte zostaly z osobami nieuprawnionymi do reprezentowania Wspoélnoty Mieszkaniowej, w
zwigzku z czym sg niewazne i nie rodza konsekwencji prawnych;

- umowy cesji — z wyjatkiem cesji zawartej z M. P. (1) — nie obejmuja roszczen z tytulu rekojmi; Wspolnota nie jest
uprawniona do dochodzenia w imieniu wlaScicieli poszczeg6lnych lokali roszczen z tego tytulu;

- zakres zdolnosSci prawnej powodki jest ograniczony wylacznie do nabywania praw i obowigzkow zwigzanych z
zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna;

- umowy cesji Zarzadu Wspolnoty z M. P. (1) i D. G. nie rodza konsekwencji prawnych, jako sprzeczne z art. 108 k.c.;



- roszczenia z tytulu wad wystepujacych na balkonach, tarasach, loggiach, w lokalach garazowych oraz dotyczacych
separatora nie dotycza cze$ci wspolnych nieruchomoséci; wspolnota nie jest uprawniona do dochodzenia roszczen z
tego tytulu;

- uchwaly upowazniajace Wspoélnote Mieszkaniowa do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi nie stanowig
wystarczajacej podstawy do kierowania powodztwa z tego tytulu;

- umowy cesji sa bezskuteczne z uwagi na niemozliwo$¢ precyzyjnego ustalenia przedmiotu cesji;

- przedlozone uchwaly upowazniajace Wspodlnote Mieszkaniowa do dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi nie dotycza
usterek, ktére pojawily sie po dacie ich podjecia;

- wygasniecie roszczen z tytulu rekojmi przystugujacych poszezegbdlnym wlascicielom;
- pozwany nie jest wytworcg objetego sporem budynku, nie moze zatem przeprowadzaé zadanych napraw;

Pozwany odmoéwil takze przeprowadzenia zadanych napraw, z uwagi na duzy ich koszt, zakwestionowal wystepowanie
usterek objetych pozwem. W przypadku natomiast stwierdzenia ich wystepowania, wskazal, ze sa one wynikiem
naturalnego zuzycia budynku w wyniku jego uzytkowania i niewla$ciwego uzytkowania czesci wspoélnych, a ich zakres
ulegl zwiekszeniu w wyniku niedopuszczenia pozwanego do wykonywania prac konserwacyjnych, celowego dzialania
badz zaniedbania ze strony wiascicieli lokali lub oséb trzecich.

Sad Okregowy w Bialymstoku wyrokiem z dnia 5 marca 2018 roku oddalil powédztwo, zasqdzil
od powdédki na rzecz pozwanego kwote 33.262,60 zlotych tytulem zwrotu kosztéow procesu, w tym
kwote 30.732,60 zl tytulem zastepstwa procesowego, nakazal pobraé od powddki na rzecz Skarbu
Panstwa - Sqdu Okregowego w Bialymstoku kwote 27.781,93 zl tytulem kosztéow sadowych.

Z ustalen tego Sadu wynika, ze (...) Sp. z 0.0. w B. zrealizowal inwestycje budowlana w postaci budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, z garazem podziemnym dwupoziomowym, przy ul. (...) w W.. Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku wydana zostala w dniu 02.12.2010r. i z t3 data zaczeto tez wyodrebniaé kolejne lokale mieszkalne oraz lokale
garazowe w/w nieruchomosci. Ostatni lokal o nr (...), ktérego wlascicielem jest M. P. (1), wydano w dniu 17.05.2012r.
— bez wad i zastrzezen w zakresie wykonanych robot, jakosci, rodzaju i uzytych materialow oraz urzadzen. Wezesniej,
z dniem 06.03.2012r. malzonkowie K. oraz M. P. (1) podpisali umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz udzialu we wspdtwlasnoéci lokalu niemieszkalnego — garazu.

W dniu 12.04.2012 r. wlasciciele lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w W. podjeli uchwaty nr(...) oraz (...)w sprawie
powolania czlonkow Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w W.. Do Zarzadu powotano wowczas M. P. (1) i D. G..

W trakcie uzytkowania nieruchomosci budynkowej oraz garazy ujawniono wady, w tym na elewacji zewnetrznej (na
co wplyw mogla mie¢ budowa drogi znajdujacej sie w poblizu); ale tez na balkonach, obrébkach blacharskich, w
zakresie instalacji polozonych bezposérednio w $cianach budynku oraz elementach konstrukeyjnych, tj. fundamentach,
posadzkach, stropach, écianach no$nych zlokalizowanych na poziomie lokali garazowych. W pazdzierniku 2012 . (...)
zwroécila sie droga pisemna do pozwanego, wzywajac do usuniecia wad w czesci wspolnej budynku.

Uchwalg nr(...) z dnia 12.03.2013r. w sprawie usuniecia wad fizycznych nieruchomosci wspoélnej, wlasciciele lokali
zobowigzali sie pokry¢ koszty z tym zwigzane, proporcjonalnie do wielkoSci swoich udzialéw, aczkolwiek nie
podejmowali zadnych dzialann zmierzajacych do poprawy kondycji budynku. Tego samego dnia, uchwalg nr (...)
wlasciciele lokali upowaznili Zarzad do zawierania z wilascicielami lokali uméw cesji praw im przystugujacych w
stosunku do pozwanego z tytulu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspélnej. Wedlug Sadu, uchwaly powyzsze,
jakkolwiek podjete bez wymaganego quorum, nie zostaly zakwestionowane i zaskarzone w stosownym trybie do sadu.

W drodze umowy cesji roszczen z dnia 28.03.2013r. cedenci D. G. oraz M. P. (1), bedacy jednoczesnie reprezentantami
(...) wW., jako czlonkowie jej Zarzadu, przeniesli na Wspolnote wszystkie przystugujace im roszczenia w stosunku do



(...) Sp. z 0.0., w tym z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku oraz roszczenia odszkodowawcze z tytulu wystapienia
wad fizycznych w nieruchomosci wspélnej. Z uwagi na fakt, iz dotychczas M. P. (1) nabyl do majatku wsp6lnego
(wspodlno$¢ majatkowa malzeniska) lokal mieszkalny w nieruchomosci i zwigzany z nim udzial cze$ci w nieruchomosci
wspolnej, w takim tez stosunku dokonal pierwotnie cesji. Z dniem 09.12.2015r. — bedac juz wylacznym wtascicielem
— zawarl ze wspdlnota umowe analogicznej treSci w pozostalym zakresie.

Wady budynku w dalszym ciagu nie zostaly usuniete i ulegaly stopniowemu poglebianiu sie. Na zlecenie
Wspoélnoty przeprowadzono ekspertyze techniczng, dotyczaca okreSlenia przyczyn zawilgocenia garazow, ktora
wykonal W. M., ktéry po przeprowadzeniu szeregu specjalistycznych badan okresdlil, jakie sa jego zdaniem przyczyny
nieprawidlowosci.

Od lipca 2013 r. funkcje zarzadcy budynku pelnil M. W.. W sierpniu tego roku zlecono przeprowadzenie corocznego
przegladu ogdlnobudowlanego. Jego wynik wskazywal, ze niezbedne jest wykonanie szeregu okre$lonych prac
naprawczych oraz konserwacyjnych. Ogledziny budynku nastepnie powtorzono w pazdzierniku, juz z uwzglednieniem
taras6w oraz balkonow.

W dniu 06.11.2013 1., po 3-letnim okresie eksploatacji budynku, strony niniejszego postepowania zawarly
porozumienie w sprawie usuniecia wad i usterek nieruchomosci wspdlnej. Pozwany zobowigzal sie usungé na swoj
koszt zgloszone wady i usterki zgodnie z ich wykazem: nieszczelnoSci w $cianach szczelinowych przez zastosowanie
metody iniekcji, zarysowania plyty stropowej nad poziomem -1, uszkodzone szczeliny skurczowe posadzki na obu
poziomach garazu poprzez wypelnienie szczelin kitem plastycznym, usuniecie nieszczelnoSci odwodnienia liniowego,
wady na balkonach i tarasach. Czeé¢ prac usterkowych wykonano, co znajduje odzwierciedlenie w przedlozonych
protokolach; zdarzaly sie jednak sytuacje, w ktorych pomimo checi i staran ze strony pozwanego, poszczegdlne
cze$ci budynku nie byly mu udostepniane. Przedsiebrano czynno$ci w zakresie izolacji odwodnienia liniowego w
garazu oraz jednego z balkonéw. Brakowalo biezacej konserwacji i reagowania w czasie, gdy pojawialy sie kolejne
nieprawidlowosci i wady. W dniu 18.11.2013r. pozwany sporzadzil protokét wykonanych prac

Strony w dalszym ciagu korespondowaly (droga listowna oraz za posrednictwem e-mail) w przedmiocie konieczno$ci
wyeliminowania usterek i wad. Pomimo uplywu terminu wskazanego w porozumieniu, tj. 30.06.2014r., pozwany nie
wywiazywal sie z przyjetego na siebie zobowiazania. Z jednej strony wykonal tylko okres$lony zakres prac, z drugiej za$
administrator nie do konica z nim wspolpracowal, w szczegdlnoSci nie udostepnial mu powierzchni balkonowych.

Przedsiebrane przez powodke préby wplyniecia na zmiane stanowiska pozwanego, ktory uchylal sie od
wyeliminowania wskazywanych mu usterek i wad budynku, albowiem w jego ocenie nie ponosit odpowiedzialnoSci za
powstanie znacznej czeci z nich, nie przynosily oczekiwanego przez ogo6t wlascicieli skutku w postaci podjecia prac
naprawczych.

W kolejnych latach, tj. 2014 oraz 2015 Wspoélnota wykonywala kolejne przeglady roczne, ktére w dalszym ciggu
uwypuklaly i uwidacznialy szereg nieprawidlowos$ci w budynku; kazdorazowo wskazywano tez na konieczno$é
wykonania okre$lonych czynnosci, ktére koficowo — wobec bierno$ci pozwanego — nie zostaly takze wykonane przez
powodke.

W dniu 12.01.2016 r. — w drodze umowy cesji roszczen — czeSé wilascicieli lokali przeniosta na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej przystugujace im roszczenia odszkodowawcze, z zaznaczeniem, ze dotyczy to odpowiedzialnosci
kontraktowej w oparciu o art. 471 k.c., z 10-letnim terminem przedawnienia na ich dochodzenie w stosunku do
pozwanego. Ta grupe wlascicieli reprezentowala pow6dka w toku niniejszego postepowania w zakresie dochodzenia
roszczen zwigzanych z zarzadem czeécig wspdlng nieruchomodci.

Z ustalen bieglego sadowego z zakresu budownictwa wynika, iz w budynku istnieje szereg wad nieruchomosci
wspolnej, w tym w lokalu garazowym, zar6wno wymienionych w treSci pozwu, jak tez nieuwzglednionych przez
powddke. Biegly podkreslil, iz fakt korzystania z budynku od 2010 r. wplywa na jego stan techniczny, powinien on
by¢ poddawany przez wlasciciela lub zarzadce okresowej kontroli, co najmniej raz w roku, polegajacej na sprawdzeniu



jego stanu technicznego. Przeprowadzajacy kontrole w latach 2014-2015 stwierdzili, Ze ,nie wykonano zalecen usterek
wykazanych w protokole z przegladu dokonanego w 2013r.”. Biezace usuwanie usterek zapobiega ich powiekszaniu.
Zaakcentowal przy tym, iz Sciany korytarzy w budynku uzytkowane przez okres ok. 7 lat, wykazuja naturalne
zuzycie. Na posadzkach balkonéw pozostawione sg w plytkach otwory po zdemontowanych urzadzeniach, uszkodzona
izolacja przeciwwodna w otworach jest przyczyna wciekania wody w glab plyty, powodujac jej uszkodzenia. Wadliwe
odprowadzenia skroplin z klimatyzatorow powoduje natomiast trwale uszkodzenia elewacji oraz brudne zacieki.
Szczegolnie silnie zaakcentowal, ze usterki i wady, pomimo zalecen kontroli okresowych, nie byly na biezaco usuwane,
co bezsprzecznie mialo wplyw na stan poszczego6lnych wad, ktore powiekszaly sie z kazdym kolejnym rokiem, co
znajduje odzwierciedlenie w protokolach przegladu. Podkreélil, ze czynniki takie, jak zmienne warunki atmosferyczne
(temperatura) i stany pogodowe maja wplyw na elewacje budynki. Lokalizacja przy ruchliwej ulicy dodatkowo
poteguje powstawanie stalych zabrudzen elewacji (kurz, deszcz). Zaakcentowal konieczno§¢ usuwania $niegu z
tarasow i balkonéw, albowiem woda z topniejgcego $niegu splywa po $cianach, na co wskazuja obrébki blacharskie.
W garazu podziemnym woda z topniejacego $niegu, naniesionego kolami pojazdéw zalega na posadzce i kapilarnie
wsigka w §ciany. Mechaniczne czyszczenie posadzki w garazu powoduje natomiast uszkodzenia dolnych fragmentow
Sciany przez maszyny myjace.

W opiniach uzupekiajacych biegly podtrzymal dotychczasowe ustalenia, podnoszac, ze uszkodzenia tynku na $cianie
klatki schodowej na kondygnacjach I-V spowodowane byly przyczyna zewnetrzng. Obecnie nastapila stabilizacja
budynku, zalozono kontrolne plomby, w miejscach uszkodzen tynku nie ulegaja peknieciu. Potwierdzil, ze tynki
wykonane na fragmentach $cian zewnetrznych nie nosza $ladéw uszkodzen spowodowanych niewlasciwym ich
wykonaniem. Na balkonach nie wystepuja wady w obrdbkach blacharskich, czynna wentylacje mechaniczng w
pomieszczeniu separatora. Podkreslilt przy tym, ze nie stwierdzil wystepowania zgloszonych usterek przy cokole
budynku, co wskazuje na ich skuteczne usuniecie w przesztoSci. Wskazal, ze balkony nie sg konserwowane na biezaco;
nieznaczne zanizenie nawierzchni w obrebie wejsé do lokali uzytkowych spowodowane jest natomiast osiadaniem
budynku i nie stanowi zagrozenia ani utrudnienia dla uzytkownikéw. Koficowo podniosl, ze pozwany nalezycie
wykonal przewidziane prace uszczelniajace Scian i stropu garazu podziemnego, ktére przyniosly oczekiwany skutek,
aczkolwiek pozostaly Slady po nieaktywnych zaciekach. Pomieszczenie garazu wymaga przy tym biezacej konserwacji
w postaci okresowego malowania Scian i sufitow. Dodatkowo zaznaczyl, ze w trakcie ogledzin obejrzal tyle balkonow,
ile udostepnil mu administrator budynku. Zaakcentowal wykonanie przez pozwanego, w ramach ustalen stron,
szeregu prac naprawczych. Wskazal, ze w przegladzie 2013r. okre$lono stan balkonéw, jako ,w porzadku”. Szczegolnie
podkreslal konieczno$¢ dokonywania prac konserwacyjnych, na ktére wskazywali m.in. sporzadzajacy protokoly
roczne, do ktérych powodka sie nie stosowala. Aktualnie wystepujace usterki i nieprawidlowoéci sa wynikiem uplywu
czasu oraz uzytkowania.

Sad podzielil zeznania J. H. w czeéci, w ktorej korelowaly z poczynionymi ustaleniami w sprawie. Dokonywal on
przegladu budynku w sierpniu 2013r., (przeglad ogélnobudowlany roczny, dotyczacy stanu ogblnego). Potwierdzil
okre§lony szereg nieprawidlowosci, takze na balkonach, do ktérych dostepu udzielono mu w pazdzierniku tego
roku. Sporzadzil wylacznie protokol, nastepnie przekazany administracji budynku, stanowiacy w dalszej kolejnoéci
podstawe roszczen kierowanych wobec pozwanego. Nie sporzadzal jednak ekspertyzy ani opinii.

Zeznania M. R. (1) réwniez zaslugiwaly na uwzglednienie. Opisywal, ze juz w 2012r. powodka kilkukrotnie wzywala
pozwanego do usuniecia wystepujacych usterek, z ktorych czeéc¢ zostala nastepnie usunieta, za$§ do wykonanych
czynno$ci nie zglaszano zastrzezen.

Swiadek A. J. rowniez potwierdzil fakt przebudowy i poszerzenia ulicy przy ul. (...), ktéra mogla rzutowaé na
wystapienie szeregu usterek w budynku, zaakcentowal konieczno$¢ wykonywania konserwacji nieruchomosci, w
przeciwnym bowiem razie nastepuje degradacja okreSlonych jej elementow. Zaznaczyl, ze cze$é zniszczen jest
wynikiem zwyklego uzytkowania, aczkolwiek te nie powinny — w jego ocenie — by¢ objete rekojmia. W pozostalym
zakresie (tj. usuwania nieprawidlowosci i skuteczno$ci przedsiebranych dzialan przez pozwanego) nie dysponowat
odpowiednia wiedza.



Zeznania $wiadkéow E. S. i M. W. umozliwily Sadowi ustalenie istnienia wad juz od polowy 2013r., ktére nie
zostaly skutecznie usuniete do dnia dzisiejszego, oraz prowadzonej z pozwanym korespondencji co do koniecznoéci
wykonania czynno$ci naprawczych.

Zeznania W. M. okazaly sie przydatne jedynie w czeS$ci umozliwiajacej dokonanie oceny zakresu wad i usterek, a
takze ich charakteru, na date sporzadzania ekspertyzy technicznej. Dysponujac bogata wiedza z zakresu budownictwa
szczegbdtowo i wnikliwie opisywal przyczyny ich powstawania, aczkolwiek na przestrzeni ostatnich kilku lat w zasadzie
nie widzial budynku, nie dysponowat wiedza dotyczaca jego aktualnego stanu technicznego.

Sad uznal opinie bieglego sadowego za sporzadzona w sposob prawidlowy i rzetelny, w peli zaslugujaca na
obdarzenie jej walorem wiarygodnosci. Biegly w sposob niebudzacy watpliwoéci przedstawil tok prezentowanego
rozumowania w dochodzeniu do wnioskéw konicowych opinii. Nadto podkreslil, iz bezsprzecznie jest specjalista w
swojej dziedzinie, posiada odpowiednia wiedze i doSwiadczenie, a sporzadzona opinie sformulowat na podstawie
materialu dowodowego, zawartego w aktach sprawy, ale tez ogledzin i wizji lokalnej, positkujac sie réwniez
protokotami z przegladéw technicznych w latach 2013-2015. Tym samym prezentowane wnioski legly u podstaw
ustalen faktycznych Sadu. Jakkolwiek koncowo strona powodowa zlozyla wniosek o powolanie nowego bieglego,
jednak Sad oddalil ten wniosek, uznajac dowod taki za zbedny w $wietle materialu dowodowego zgromadzonego
w sprawie. Sam bowiem fakt niezadowolenia jednego z uczestnikoéw postepowania z poczynionych przez bieglego
ustalen, rzutujacych w dalszej kolejnoSci istotnie na ocene zasadno$ci powodztwa, nie determinuje automatycznie
koniecznoS$ci powolania nowego dowodu w analogicznym przedmiocie.

Odnoszac sie do zarzutéw pozwanego, co do legitymacji czynnej powodki, Sad Okregowy przytoczyt utrwalone w tym
przedmiocie poglady judykatury, po czym stwierdzil, Zze wspo6lnota mieszkaniowa, aby mogla skutecznie dochodzic¢
roszczen z tytulu wad fizycznych nieruchomos$ci wspdlnej musi mie¢ legitymacje materialng, a te stwarza przelew
roszczen z tego tytutu przez wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlnej (wlascicieli lokali). Kazdemu z nich przystuguje
bowiem "czastkowe" uprawnienie do dochodzenia tych roszczen, okre$lone wielkoScia udzialu w nieruchomosci
wspolnej, zas zrodtem tych roszczen jest umowa sprzedazy lokalu. Natomiast roszczenie odszkodowawcze - jako
Swiadczenie podzielne - moze by¢ dochodzone przez kazdego ze wspdlwlascicieli nieruchomosci wspdlnej w czesci,
ktora okresla jego udzial w tej nieruchomosci.

Zdaniem Sadu, przepisy ustawy o wiasnoéci lokali pozwalaja przyja¢, ze zdolno$¢ prawna Wspoélnoty zostala
ograniczona do praw i obowiazkéw zwiazanych z zarzadzaniem i administracja cze$cia wspolng. Bezsprzecznie, w
okoliczno$ciach niniejszej sprawy cze$c¢ wilascicieli lokali scedowato na powodke uprawnienie do reprezentowania
swoich czlonkéw w postepowaniu przeciwko pozwanemu developerowi o zasadzenie odszkodowania kwoty
stanowiacej iloczyn udzialu procentowego lokali i udzialdbw w lokalu garazowym, ktorych wlasciciele przelali swoje
roszczenia na rzecz powoda w cze$ci wspolnej nieruchomoséci oraz lacznej wartoéci szkody obliczonej, jako koszt
usuniecia wad budynku z zastrzezeniem, ze powodka bedzie domagatla sie kwoty wskazane po wydaniu przez biegtego
opinii w tym zakresie.

Odnoszac sie natomiast do zarzutow pozwanego, dotyczacych niewazno$ci uchwal o wyborze czlonkéw zarzadu
na podstawie art. 58 k.c. z powodu nieuzyskania wymagalnej ilo$ci gloséw; co malo skutkowac tym, ze umowy
cesji zawarte zostaly z osobami nieuprawnionymi do reprezentowania powodki i jako takie sa niewazne i nie rodza
konsekwencji prawnych; Sad przyjal, ze jakkolwiek sam zarzut wadliwo$ci podjecia uchwaly i wyboru czlonkéw
Zarzadu Wspdlnoty bez wymaganego quorum, co do zasady jest trafny, to jednak nie wplywa na tresé rozstrzygniecia
W niniejszej sprawie.

Przechodzac natomiast do merytorycznej oceny dwoch pierwszych (sposréd sformulowanych przez powddke)
zadan pozwu, a mianowicie nakazania pozwanemu usuniecia wad czeSci wspélnych nieruchomoéci, wskazanych
enumeratywnie na k. 2 — 4 akt sprawy, oraz alternatywnie (w przypadku uznania, iz powyzsze zgdanie - na
podstawie przepisow o rekojmi - podlega oddaleniu) zasadzenia od pozwanego na rzecz powodki kwoty pienieznej (o
nieokreslonej wysoko$ci) tytulem obnizenia ceny za lokale mieszkalne, lokale ustugowe oraz lokale garazowe, ktora to



kwota odpowiada¢ bedzie obnizeniu warto$ci tych lokali oraz udzialéw w lokalu garazowym w zwigzku z istnieniem
opisywanych wad, podkreslil, ze mozliwe byly one do rozpoznawania wylacznie w odniesieniu do wlascicieli — M. P.
(1) oraz D. G., albowiem jako jedyni, w drodze umowy cesji praw, scedowali na Wspolnote wszystkie przystugujace im
roszczenia w stosunku do (...) Sp. z 0.0., w tym z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku, a dodatkowo roszczenia
odszkodowawcze z tytulu zawartej umowy ustanowienia wlasnosci i sprzedazy lokali mieszkalnych oraz zwigzane z
wystapieniem wady fizycznych w nieruchomosci wspoélne;.

W tym kontekscie zwrocil uwage, ze ustawodawca wprowadzil ramy czasowe umozliwiajace stronie dochodzenie
roszczen z tytulu rekojmi. W mys$l art. 568 § 1 k.c. (w brzmieniu obowigzujacym na dzien zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomoéci, tj. najp6ézniej z dniem 17.05.2012r. wobec M. P. (1), a wobec D. G. w okresie jeszcze wczeSniejszym)
uprawnienia z tytutlu rekojmi za wady fizyczne wygasaja po uplywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie
lat trzech, liczac od dnia, kiedy rzecz zostala kupujacemu wydana. Termin ten jest terminem zawitym o charakterze
prekluzyjnym. Oznacza to, ze uplyw tego terminu i bedace jego konsekwencja wygas$niecie uprawnienia kupujacego
nastepuje z mocy prawa, za$ sad bierze je pod uwage z urzedu, a nie na zarzut strony przeciwnej. Uprawnienia
wykonane po jego uplywie nie wywolaja skutkéw prawnych i w konsekwencji nie spowoduja powstania po stronie
nabywcOw roszczen o obnizenia ceny rzeczy obcigzonej wady. Skutek uplywu tego terminu prowadzi do wygasniecia
roszczenia, dla ktérego zostal zastrzezony, w zwigzku z czym nie moze ono by¢ skutecznie dochodzone przed
sadem. Dla zachowania tego terminu nie wystarczy zawiadomienie sprzedawcy o wadzie i zazadanie obnizenia ceny.
Konieczne jest wystapienie przez kupujacego w tym terminie ze stosownym powo6dztwem do sadu, zgodnie bowiem ze
stosowanym w drodze analogii art. 123 § 1 pkt 1 k.c., bieg terminu do dochodzenia roszczenia przerywa dokonana przed
sadem czynno$¢ przedsiewzieta bezpos$rednio w celu dochodzenia roszczenia, a nie zgloszenie roszczenia dtuznikowi.
Z przedstawionego materialu procesowego nie wynika, ze mialo miejsce jakiekolwiek inne zdarzenie, przerywajace
bieg tego terminu.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad stwierdzil, ze roszczenie powddki z tytulu rekojmi za wady fizyczne w odniesieniu
do dwojga wlascicieli, ktérzy skutecznie scedowali na Wspolnote uprawnienia w tym zakresie, dochodzone dopiero
w niniejszym procesie (pozwem zlozonym w styczniu 2016 r.) i oparte na art. 560 § 1 - 3 k.c., nie moglo zostaé
uwzglednione, z uwagi na uplyw terminu przewidzianego w art. 568 § 1k.c., skutkujacy wygasnieciem przedmiotowego
uprawnienia.

Dalej Sad Okregowy ocenil ewentualne zadanie zasadzenia kwoty pienieznej (o nieokre$lonej wysokos$ci) tytulem
odszkodowania dochodzonego na podstawie przepisow o odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za niewlasciwe
wykonanie zobowigzania. Podstawe prawng tak sformutlowanego roszczenia stanowi art. 471 k.c., zgodnie z ktérym
dluznik jest obowigzany do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania,
chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci
nie ponosi.

W ocenie Sadu Okregowego, poczynione w sprawie ustalenia wykazaly, ze wady na elewacji zewnetrznej budynku,
balkonach, obrébkach blacharskich, ale tez zakresie instalacji polozonych bezposrednio w §cianach budynku oraz tych
element6w konstrukeyjnych budynku — fundamenty, posadzki, stropy, $ciany no$ne na poziomie lokali garazowych
sq nastepstwem okoliczno$ci niezawinionych przez pozwanego, za ktére nie ponosi on odpowiedzialno$ci. Kluczowym
okazal sie dowdd z opinii bieglego, o przeprowadzenie ktérego wnioskowaly obie strony postepowania, opinii
uzupehiajacej oraz dodatkowego przesluchania na rozprawie. Analiza twierdzen i treSci w nich zawartych nie
pozostawia watpliwoéci, iz cze$¢ usterek i nieprawidlowosci, na ktére wskazywala w pozwie powodka zostalo
usunietych w ramach wspolpracy stron i wypracowanego w listopadzie 2013r. porozumienia; kolejne za$ nie sa
wynikiem wad konstrukeyjnych — jak wskazywala Wspolnota — lecz powstaly wskutek biezacego uzytkowania
nieruchomosci, ale tez przez brak biezacych napraw konserwacyjnych. Znamiennym, iz kolejne coroczne przeglady
konserwacyjne wykonywane na zlecenie powddki w latach 2013 — 2015 uwypuklaly istnienie tozsamych usterek na
przestrzeni tego czasookresu. Powodka nie podejmowala zadnych dzialan zmierzajacych do ich wyeliminowania i
usprawnienia budynku, przerzucajgc niejako w tej czeSci ciezar odpowiedzialno$ci wylgcznie na pozwanego. Tym



samym Sad przyjal, Ze to po stronie powodowej zaistnial szereg nieprawidlowych zachowan, ktére poczatkowo
spowodowaly wrecz powstanie szkody, a nastepnie wplywaly na stopniowe jej powiekszenie.

W konsekwencji uznal, ze wystapienie wad w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci jest nastepstwem okoliczno$ci, za
ktbre pozwany nie ponosi odpowiedzialnoSci. Tym samym brak jest podstaw do zastosowania art. 471 k.c. Powodka
w procesie nie wykazala, ze przywolywane trescia pozwu wady budynku sa wynikiem jego wadliwego wybudowania.

O kosztach procesu orzekl na zasadzie art. 98 k.p.c. zgodnie z wyrazong w nim zasadg odpowiedzialnoéci za wynik
postepowania.

Powyzszy wyrok powodka zaskarzyla apelacjg w calosci, zarzucajac mu:
1. Naruszenie przepis6w postepowania, ktére miato wplyw na wynik sprawy tj.:

a) uwzglednienie zarzutu pozwanej podnoszonego w toku postepowania przed sadem pierwszej instancji w zakresie
braku legitymacji czynnej po stronie powodowej;

b) naruszenie art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych skutkujacy uznaniem, iz w
niniejszej sprawie umowy cesji roszczen w zakresie rekojmi wzgledem pozwanego, jakie przystugiwaly wlascicielom
lokali w budynku przy ul. (...) w W. skutecznie zawarli jedynie M. P. (1) oraz D. G.,

¢) naruszenie art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych skutkujacy uznaniem, iz w
niniejszej sprawie umowa cesji roszczen w zakresie rekojmi wzgledem pozwanego, jakie przystugiwaly M. P. (1) jako
wlascicielowi lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. wygasly w dacie skladania pozwu tj. w dniu 13.01.2016 r. w
sytuacji gdy z akt sprawy oraz samej nawet treSci KW nieruchomosci lokalowej nr(...)przy ul. (...) w W. wynika, iz lokal
nr (...) bedacy wlasno$cia M. P. (1) zostal nabyty aktem notarialnym z dnia 14.01.2013 r., co jednoznacznie wskazuje,
iz w dniu zawarcia umowy cesji oraz w dniu skladania pozwu w niniejszej sprawie przystugiwalo powodce skuteczne
roszczenie wzgledem pozwanej. Sad I inst. calkowicie pominat ta okoliczno$é¢, ktéra zostala wprost wskazana w pozwie
jak i w dokumentach zlozonych do akt sprawy w toku procesu;

d) naruszenie art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez blad w ustaleniach faktycznych skutkujacy przyjeciem,
iz termin, od jakiego biegnie okres 3 letni dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi wlasciciela lokalu przeciwko
deweloperowi uplynal w dacie zlozenia niniejszego pozwu, przyjmujac jak wynika z analizy uzasadnienia w tym
zakresie (str. 12-13 uzasadnienia], iz 3 letni termin przewidziany w art. 568 § 1 k.c. skutkujacy w stanie prawnym
istniejacym w dacie zawierania umoéw nabycia poszczegblnych lokali, wygasnieciem uprawnien z tytulu rekojmi
zaczynal swoj bieg od daty wydania lokalu. Sad wskazal bowiem, iz ostatni lokal w nieruchomosci przy ul. (...) w
W. o numerze(...)zostal oddany w dniu 17.05.2012 r. w sytuacji, gdy akt nabycia tego lokalu zostal zawarty w dniu
14.01.2013 .

€) naruszenie art. 217 § 2 w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez uznanie, iz wniosek dowodowy powoda w zakresie powolania
innego biegtego nie dotyczyl faktow majacych istotne znaczenie dla sprawy i byt zbyteczny w kontekécie wydanej
juz opinii i ustnych wyja$nien bieglego zlozonych na rozprawie oraz poprzez blgd w ustaleniach faktycznych majacy
wplyw na wynika sprawy, a polegajacy na uznaniu, iz biegly w niniejszej sprawie wydal opinie wiarygodna i mogaca
stanowi¢, przy jednoczesnym wskazaniu przez Sad I inst., iz orzekanie w niniejszej sprawie wymagalo wiadomosci
specjalistycznej, podstawe ustalen faktycznych co jednoczeénie uzasadnialo oddalenie wniosku powoda o powolanie
innego bieglego w sytuacji gdy opinia bieglego byla niespdjna, nielogiczna i jako taka nie mogla stanowi¢ podstawy
ustalen faktycznych w sprawie. Sad nie wyjasnil dostatecznie tej okolicznoéci, opierajac sie wylacznie na selektywnie
wybranym materialne dowodowym i dokonujgc zbyt daleko idgcej i nielogicznej oceny tegoz materiatu.

f) naruszenie art. 233 § 1 i 2 art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw
przeprowadzonych w sprawie, w szczegolnoSci w zakresie wiarygodno$ci i mocy dowodowej zeznan poszczegédlnych



swiadkow. Powolane ustalenia, co do stanu faktycznego, jakie dokonal Sad I inst. w oparciu o zeznania §wiadkéw ktoca
sie nawet z treScia tych zeznan zawarta w protokolach.

g) naruszenie art. 233 § 1 i 2 art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow
przeprowadzonych w sprawie, w szczeg6lnosci w zakresie oceny, co do wplywu czynnikow zewnetrznych na fakt
wystepowania wad w budynku przy ul. (...); przyjecie, iz to zaniechania po stronie powoda w zakresie biezacej
konserwacji, napraw a nawet wspolpracy z pozwanym legly u podstaw oddalenia powddztwa, z uwagi na brak
odpowiedzialnoéci za istniejace i stwierdzone wady po stronie pozwane;.

h) naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 6 i art. 676 k.c. poprzez przyjecie,
iz powdd nie udowodnil, iz za istniejace wady budynku przy ul. (...) odpowiada pozwany, jako deweloper w sytuacji,
gdy nie tylko z samej opinii nawet bieglego, ale roéwniez z zeznan $wiadkoéw i dokumentacji zdjeciowej i dokumentéw
pisemnych wynika wprost, iz wady ujawnialy sie od poczatku eksploatacji budynku co w sposéb oczywisty i logiczny
wskazuje, iz ich wystepowanie wiaze sie z nienalezytym wykonaniem budynku i wadami w pracach pozwanej. Co wiecej
Sad I inst. z jednej strony wskazuje, iz wady istnialy a fakt ich istnienia potwierdzil nawet pozwany w podpisanym
w dniu 26.11.2013 r. Porozumieniu, w ktérym pozwany uznal swojga odpowiedzialno$é i fakt wystepowania wad. Sad
I inst. wskazuje na istnienie tych wad w dacie zawierania porozumienia i na fakt, iz pozwany z przyjetych na siebie
zobowigzan do usuniecia wad nie wywiazal sie jednocze$nie jednak, w sposéb pozbawiony logiki wskazuje, iz powddka
roéwniez nic nie robila, aby usuna¢ wady sama oraz iz Administrator budynku nie wspoéldziatal z deweloperem np.
nie udostepniajac mu balkonéw, co mialoby zdaniem Sadu I inst. zwalnia¢ pozwana z odpowiedzialnoSci za wady.
W tym miejscu wskazaé nalezy, iz na balkony pozwana mogla dostaé sie nie tylko poprzez lokale - gdyz de facto
mieszkancy juz nie méwigc o administratorze nie majg obowiazku udostepnia¢ swoich mieszkan pozwanej, ale m.in.
przez rusztowania, czyli de facto od zewnatrz budynku;

i) naruszenie art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 kc oraz art. 559 k.c. poprzez przyjecie, iz powod nie wywiazal sie z obowiazku
wykazania faktow, z ktorych wywodzi skutki prawne tj. m.in. faktu istnienia wad w sytuacji, gdy de facto wady zostaly
wielokrotnie stwierdzone nie tylko w zeznaniach §wiadkéw, ale w ekspertyzach, dokumentach zalaczonych do pozwu,
Porozumieniu z dnia 6.11.2013 r. i w zalaczniku do tegoz porozumienia, a nawet w samej opinii bieglego. Wskaza¢
nalezy, iz roszczenia z tytulu rekojmi, ktore, jak wskazano powyzej, przystugiwaly powodowi w dniu wniesienia pozwu,
przewiduja tzw. odwrdcony ciezar dowodu, z ktérego wynika, iz stosuje sie swoiste domniemanie, iz wada o ile zostala
stwierdzona istniala w dacie wydania rzeczy sprzedanej i to na sprzedawcy - pozwanym deweloperze ciazyt obowiazek
wykazania okoliczno$ci wplywajacych na brak odpowiedzialnoSci z jego strony za istniejace wady. Tymczasem Sad I
inst. uznal powoda wylacznie zobowigzanym dowodowo w tym zakresie.

j) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem odpowiednich
przepis6w prawa.

k) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez niezasadne i stronnicze ustalenie faktéw m.in. w zakresie:

- ustalenia, iz powodowa wspolnota oraz wlasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w W. nie podejmowala zadnych
dzialan zmierzajacych do poprawy kondycji budynku - jako dowod majacy popieraé to ustalenie Sad I inst. wskazal
uchwale znajdujgcg sie na kartach 57-65 akt sprawy - w sytuacji, gdy nawet z akt sprawy i protokoléw przegladéw
wynika, iz na budynku byly prowadzone na biezaco prace naprawcze i zachowawcze celem unikniecia dalszej
degradacji budynku i poglebiania sie wad. Podobny wniosek sformutowal Sad na str. 6 uzasadnienia pozwu wskazujac,
iz ,,Brakowalo wiec biezgcej konserwacji i reagowania w czasie, gdy pojawily sie kolejne nieprawidtowosci i wady" -
jako dowdd majacy Swiadezy¢ o tym fakcie Sad wskazuje Porozumienie, w ktérym pozwany de facto zobowiazal sie do
usuniecia stwierdzonych przez obie strony wad, zeznania Swiadka M. R. (2), zeznania §wiadka A. J.iE. S.;

- ustalenia, iz ,zdarzaly sie sytuacje, w ktorych pomimo checi i staran ze strony pozwanego, poszczeg6lne czesci
budynku nie byly mu udostepniane" gstr. 5 uzasadnienia) - Sad nie tylko nie wskazal, z jakich dowod6w wywnioskowal
stwierdzony wedlug Sadu I inst. fakt, ale dodatkowo nawet opis tejze sytuacji zdaje sie ponad potrzebe jednostronny;



- ustalenia, iz wprawdzie pozwany nie wywigzal sie z obowigzkéw wynikajacych z zawartego w dniu 06.11.2013 r.
Porozumienia i nie usunal wad do 30.06.2014 r. niemniej jednak zdaniem Sadu wine w tym ponosi przedstawiciel
powodowej Wspoélnoty: ,, z drugiej strony administrator nie do konca z nim wspolpracowal, w szczegoélno$ci nie
udostepnial mu powierzchni taraséw" - powyzsze stanowisko Sadu 1 inst. jest o tyle niezrozumiale i nielogiczne, iz
oczywistym jest, ze dostep do balkonow i prawo wejscia na teren balkonu maja wylacznie wlasciciele poszczegdlnych
lokali, nie za§ administrator Wspoélnoty.

- ustalenia, iz wady, jakie stwierdzono w nieruchomosci byly wynikiem czynnikéw atmosferycznych, budowy ulicy w
sasiedztwie budynku, wjazdu do garazu aut ze $niegiem na kolach, mycia posadzki maszynami, co uzasadnia brak
odpowiedzialnoéci pozwanej. Takie ustalenia Sadu I inst. wskazuja, iz de facto wniosek z nich plynacy winien by¢
zgola odwrotny, albowiem nie ulega watpliwosci, iz prawidlowo wykonany budynek zlokalizowany juz w zatlozeniach
architektoniczno-urbanistycznych obok ulicy o malym zreszta natezeniu ruchu z garazem podziemnym, ktéry ma
stuzy¢ parkowaniu aut 24 /h przez caly rok, w tym roéwniez okres zimowy, winien by¢ tak wybudowany, aby powyzsze
normalne zasady korzystania z tej nieruchomos$ci nie powodowaly jego niszczenia w stopniu wykraczajacym poza
normalne zuzycie. Jesli bowiem wjezdzajace auta z o$niezeniem opon oraz mycie posadzki maszyna do tego zreszta
specjalnie przystosowana powoduja tak daleko idace zawilgocenia garazu, posadzek garazowych i §cian, to ewidentnie
garaz nie moze spetlia¢ swojej funkeji podstawowej, a tym samym obarczony jest wada konstrukeyjno-budowlana,
za ktorej usuniecie odpowiada pozwany, jako deweloper. Podobnie z bliskoScia ulicy i jej rzekomemu wplywowi na
zaistniale wady - fakt ten powinien by¢ uwzgledniony juz na etapie projektowym, co bylo obowigzkiem pozwane;j.

1) naruszenie art. 19 w zw. z art. 26 k.p.c. poprzez przyjecie, iz warto$¢ przedmiotu sporu wskazana przez powoda
wynosila 539 548,00 zt w sytuacji, gdy powod wskazywal, iz nie jest w stanie podaé wartosci przedmiotu sporu, co
zostalo przez Sad uwzglednione poprzez ustalenie wpisu tymczasowego, za$ na ostatniej rozprawie poprzedzajacej
ogloszenie wyroku pelnomocnik powodki wskazal na pytanie sadu o warto$¢ przedmiotu sporu, iz wynosi ona 119
548,00 zl.

m) naruszenie art. 299 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie wniosku powoda o przestluchanie w charakterze strony
powodowej M. P. (1) i D. G. - Sad I inst. de facto w ogdle nie odnidst sie do wniosku dowodowego strony powodowej
zawartego juz w pozwie w tym zakresie, pomijajac w ogdle fakt zawnioskowania o przesluchanie stron w trybie art.
299 k.p.c. w szczegdlnoSci, iz zdaniem powddki przestuchanie w/w oséb bylo konieczne celem pelnego rozpoznania
stanu faktycznego sprawy,

n) naruszenie art. 25 k.p.c. oraz 26 k.p.c. w zw. z art. 108 oraz 108 (1) k.p.c. oraz art. 15 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych.

2. Naruszenie przepisOw prawa materialnego, a mianowicie art. 58 k.c. wzw. zart. 108 k.c. poprzez uznanie w pierwszej
czesci uzasadnienia, w ktorym Sad wskazuje na ustalenia stanu faktycznego, iz uchwaty o wyborze czlonkéw Zarzadu
powodki sa podjete bez wymaganego quorum, zas w dalszej czeSci uzasadnienia Sad, rozpatrujac zarzut w tym zakresie
podniesiony przez pozwang, wskazuje, iz uchwaly zostaly skutecznie podjete, gdyz nie zostaly zaskarzone w trybie
ustawy o wlasnosci lokali, nie wydano rowniez orzeczenia w tym zakresie w oparciu o art. 189 k.p.c.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty, wnio6sl o zmiane zaskarzonego wyroku w catosci i uwzglednienie powodztwa
oraz zasadzenie kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz powddki za obie instancje,
ewentualnie na wypadek gdyby sad uznal, iz zachodzi koniecznoé¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego
w calosci, wnibst o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy Sadowi I inst. do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej skarzaca cofnela apelacje w zakresie zadania alternatywnego zasadzenia kwoty pienieznej z
tytulu obnizenia ceny ewentualnie z tytulu odszkodowania.



Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie wypada zauwazy¢, ze konsekwencja cofniecia apelacji w czeSci dotyczacej oddalenia alternatywnych
roszczen powddki o zasadzenie kwoty pienieznej z tytulu obnizenia ceny ewentualnie z tytulu odszkodowania za
nienalezyte wykonanie umowy jest to, zZe na etapie postepowania apelacyjnego spoér miedzy stronami w istocie
rzeczy sprowadzal sie do rozpoznania pow6dztwa o nakazanie pozwanemu usuniecia wad fizycznych nieruchomosci
wspolnej, dochodzonego w oparciu o przepisy o odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy.

Przed przystgpieniem do merytorycznego rozpoznania apelacji, skierowanej przeciwko rozstrzygnieciu Sadu
Okregowego o tym przedmiocie, Sad Apelacyjny dostrzega potrzebe ustosunkowania sie do spornej miedzy stronami
kwestii legitymacji procesowej powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej, poniewaz zarzuty w tym zakresie pozwany
podtrzymywal takze w postepowaniu odwolawczym.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, bezzasadne okazaly sie watpliwosci, co do skutecznosci wyboru czlonkéw zarzadu
wspoélnoty w osobach M. P. (2) i D. G. na mocy uchwal wlascicieli lokali z dnia 12.04.2012 r. 0o numerach (...)i(...).

W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze uchwala o wyborze czlonkéw zarzadu wspolnoty jest czynnos$cig zwyklego
zarzadu, w zwiazku z czym do jej podjecia wystarczy, zgodnie z art. 201 k.c., zgoda wiekszo$ci wspotwlascicieli. Nadto,
wspoltwlasceiciele garazu w glosowaniu nad uchwala dotyczaca wyboréw maja tylko jeden glos, ktérego tres¢ moga
ustali¢ zwykla wiekszo$cia (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015 r., I CSK 355/14).

Z list do glosowania nad wymienionymi uchwalami (k. 21-26 i 28-33) bezsprzecznie wynika, ze za ich
podjeciem glosowala wiekszo§¢ wspotwlascicieli lokali (wiekszoScia glosow liczong wedlug wielkosci udzialow);
z uwzglednieniem glosu ,za” wspoélwlaseicieli odrebnego lokalu uzytkowego (garazu), poniewaz wiekszo$c
wspoétwlascicieli garazu glosowalo za podjeciem uchwal. NiejasnoSci, co do skutecznosci gloséw oddanych przez
pelnomocnikéw wlascicieli lokali zostaly wyja$nione w postepowaniu odwolawczym, po zlozeniu przez powodke
uwierzytelnionych odpisow pelnomocnictw udzielonych przez wlascicieli osobom, ktére ich reprezentowaly na
zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w dniu 12.04.2012 1. (k. 1542 -1564).

M. P. (1) i D. G. mogli zatem skutecznie w imieniu wspo6lnoty sklada¢ oéwiadczenia woli (art. 21 ust. 2
ustawy o wlasnoéci lokali), ale takze reprezentowaé¢ powddke w niniejszym postepowaniu, w tym udzieli¢c w nim
pelnomocnictwa procesowego.

W konsekwencji nalezy przyjac, ze co do zasady wlasciciele lokali mogli skutecznie przenie$é¢ na powodowa wspolnote
mieszkaniowa uprawnienia przystugujace im wobec sprzedawcy lokali w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomoéci
wspolnej. Powyzsze zagadnienie bylo przedmiotem wielu rozwazan Sadu Najwyzszego, w zwigzku z czym nie ma
potrzeby powtarzania przytoczonej w nich argumentacji prawnej (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2015
r., IV CSK 189/14 i powolane w jego uzasadnieniu orzecznictwo).

Okoliczno$é, ze wymienieni czlonkowie zarzadu powodowej Wspoélnoty takze byli stronami umoéw przelewu
wierzytelnoéci, w ktorych jednoczeénie reprezentowali wspoélnote, nie stanowi jeszcze o niewazno$ci tych umow,
jako podjetych z naruszeniem zakazu dokonywania czynnosci z samym sobg, wynikajacego z art. 108 k.c. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, w umowach tych wylaczona byta mozliwo$¢é naruszenia intereséw mocodawcy (wspolnoty), gdyz
nie sposob upatrywaé naruszenia intereséw wspolnoty mieszkaniowej w tym, ze wlasciciele przenosza na nig swoje
uprawnienia wobec sprzedawcy lokali w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspolnej, skoro dochodzac
pOzZniej przelanych na nig uprawnien, wspoélnota realizuje nie tylko interesy wlaScicieli, ale takze interes wspolnoty,
polegajacy na utrzymaniu w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci wspdlne;j.

W orzecznictwie ugruntowany jest takze poglad, ktory sklad orzeczniczy Sadu Apelacyjnego podziela, ze przelew
wierzytelno$ci wlaSciciela lokalu na rzecz wspoélnoty oraz wystapienie z roszczeniem przeciwko sprzedawcy lokalu
stanowi czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, dlatego tez zarzad powodowej wspdlnoty mog} je



podja¢ samodzielnie. Nie potrzebowal wiec do tego uchwaly wlascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tych
czynnosci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 czerwca 2017 1. I CSK 657/16).

Skoro zatem przelew wierzytelno$ci stanowi dla zarzadu wspoélnoty podstawe do wytoczenia powodztwa, majacego na
celu niepogorszenie sie stanu nieruchomosci wspoélnej, a tym samym zrodlo nabycia przez nia legitymacji procesowe;j
czynnej, istotne znaczenie ma tre$¢ umow cesji wierzytelnosci w kontek$cie tego, jakie konkretnie uprawnienia zostaty
przeniesione na wspolnote przez poszczego6lnych wlascicieli lokali.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze niektérzy wlasciciele lokali przeniesli na powodowa
Wspolnote przystugujace im roszczenia wobec pozwanego sprzedawcy lokalu, a mianowicie:

1) umowg z dnia 09.12.2015 r. (k.40) M. P. (1), wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...), przeniést na powodke
roszczenia z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku oraz roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wystapieniem wad
nieruchomosci wspoélnej;

2) umowa3 z dnia 28.03.2013 1. (k.41) D. G., wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...), przeniosta na powddke roszczenia
z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku oraz roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wystapieniem wad fizycznych
nieruchomoéci wspoélnej;

3) umow3 z dnia 20.01.2016 r. (k. 588) B. P. i G. P., wlasciciele lokalu nr (...), przeniesli na powddke roszczenia
odszkodowawcze wynikajace z odpowiedzialnoSci ogdlnej, kontraktowej, dochodzone w oparciu o art. 471 k.c.;

4) umowa3 z dnia 12.01.2016 1. (k.596) B. P. i G. P., wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsca postojowego,
przenie§li na powodke roszczenia odszkodowawcze wynikajace z odpowiedzialno$é ogdlnej, kontraktowej,
dochodzone w oparciu o art. 471 k.c.;

5) umowa z dnia 12.01.2016 r. (k. 604) D. G., wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsca postojowego
nr 66, przeniosta na powodke roszczenia odszkodowawcze wynikajace z odpowiedzialnoéci ogolnej, kontraktowej,
dochodzone w oparciu o art. 471 k.c.;

6) umowg z dnia 12.01.2016 r. (k. 630) M. P. (1), wlaSciciel lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsca postojowego
nr 38, przeniost na powodke roszezenia odszkodowawcze wynikajace z odpowiedzialnosci ogdlnej, kontraktowej,
dochodzone w oparciu o art. 471 k.c.;

7) umowa z dnia 12.01.2016 r. (k. 648) M. P. (1), wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...), przeniost na powodke
roszczenia odszkodowawcze wynikajgce z odpowiedzialno$ci ogolnej, kontraktowej, dochodzone w oparciu o art. 471
k.c.;

8) umowa z dnia 12.01.2016 . (k. 663) M. P. (1), wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsc postojowych nr (...),
przeniosl na powddke roszczenia odszkodowania wynikajace z odpowiedzialno$ci ogblnej, kontraktowej, dochodzone
w oparciu o art. 471 k.c.);

9) umow3 z dnia 12.01.2016 r. (k. 681) K. D. i P. D., wlaSciciele lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsca postojowego
nr(...), przeniesli na powodke roszczenia odszkodowawcze wynikajace z odpowiedzialno$ci ogolnej, kontraktowej,
dochodzone w oparciu o art. 471 k.c.;

10) umow3 z 29.01.2016 r. (k. 714) E. K., wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) oraz miejsca postojowego nr
49, przeniosla na powodke roszczenia odszkodowawcze wynikajace z odpowiedzialno$ci ogblnej, kontraktowe;j,
dochodzone w oparciu o art. 471 k.c.).

Wobec cofniecia apelacji w zakresie wnioskow o zasadzenie kwoty pienieznej z tytulu obnizenia ceny ewentualnie z
tytulu odszkodowania, nalezy stwierdzi¢, ze na tym etapie postepowania pow6dka nie mogla juz opiera¢ dochodzenia
powodztwa o nakazanie usuniecia wad na podstawie umoéw cesji, ktorych przedmiotem byl wylacznie przelew



wierzytelnoéci z tytulu odpowiedzialnoSci odszkodowawczej sprzedawcy lokali w oparciu o rezim odpowiedzialnos$ci
przewidziany w art. 471 k.c. Na marginesie wypada zauwazy¢, ze zadanie zasadzenia kwoty pienieznej z jakiegokolwiek
tytuly, bez okreslenia jej wysokoSci w pozwie, w ogoble nie nadaje sie do rozpoznania (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 12.12.1997 r., I CKN 30/96).

W tym stanie rzeczy nalezy przyjacé, ze tylko umowa cesji wierzytelnoéci z dnia 09.12.2015 r. zawarta z M. P. (1) oraz
z dnia 28.03.2013 r. zawarta z D. G. przenosily na powddke roszczenia wlascicieli lokalu z tytulu rekojmi za wady
fizyczne nieruchomosci wspolnej, polegajgce na zgdaniu nakazania usuniecia wad.

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu Okregowego, ze roszczenie z opisanego wyzej tytulu, przystugujace D. G.,
wygaslo po uplywie trzech lat od dnia wydania jej lokalu mieszkalnego (28.01.2011 r.), to jest 28.01.2014 r., a wiec
jeszcze przed wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie, (co mialo miejsce 13.01.2016 r. — data stempla pocztowego),
zgodnie z art. 568 § 1 k.c. w brzmieniu obowiazujacym przed 25.12.2014 r.

M. P. (1) ostatecznie kupit lokal mieszkalny nr (...) w dniu 14.01.2013 r., co wynika z wpiséw ujawnionych w ksiedze
wieczystej (...) (k. 240 — 250). Mozna zatem przyjac, ze termin z art. 568 § 1 k.c. w odniesieniu do tej transakeji jeszcze
nie uplynal.

Nalezy jednak mieé na uwadze, ze M. P. (1) w budynku przy ul. (...) w W. byl wlascicielem jeszcze innych lokali
mieszkalnych, a mianowicie: o nr (...)ktory kupil w dniu 06.06 2011 r.; o nr (...) ktéry kupil w dniu 15.06. 2011r.; o nr
(...)ktéry kupit w dniu 30.05. 2011 1.; (k. 201 — 214, 215 — 228, 229 - 239) . Nadto, z dniem 12.04 2012 r. wybrany zostal
w sklad zarzadu Wspoélnoty, sprawujacego zarzad nieruchomoscia wspolna. Co istotne, zarzad Wsp6lnoty jeszcze na
dlugo przed nabyciem przez M. P. (1) lokalu nr (...) zglaszal pozwanemu wady fizyczne wspdlnej czeSci budynku, o
czym $wiadezy chociazby pismo datowane 01.10. 2012 1. ( k. 769 ).

Istnieja zatem uzasadnione podstawy do przyjecia, ze kupujac wymieniony lokal mieszkalny wiedzial on o wadach
cze$ci wspoblnej budynku, co samo przez sie zwalnia pozwanego od odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady fizyczne
nieruchomosci wspolnej wobec tego kupujacego na podstawie art. 557 § 1 k.c.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy zauwazy¢, ze budynek zostal oddany do uzytkowania w dniu 02.12.2010r., a wiec
przeszlo dwa lata przed nabyciem przez M. P. (1) lokalu nr (...) w tym budynku. O ile sam lokal mieszkalny w dacie
zawarcia umowy sprzedazy znajdowal sie w takim stanie technicznym, w jakim zostat on wybudowany, czyli ,nowym”;
o tyle czedci wspolne tej nieruchomoscei byly juz do tej pory intensywnie uzytkowane przez wlascicieli innych lokali,
ktorzy nabyli je znacznie weze$niej, w tym samego M. P. (1). W chwili nabycia lokalu nr (...) czeéci wspolne budynku
stanowily w istocie ,rzecz uzywang”.

Okre$lona w art. 556 § 1 k.c. (w brzmieniu przed 25.12.2014) odpowiedzialno$¢ sprzedawcy za wady fizyczne
rzeczy sprzedanej odnosila sie takze do rzeczy uzywanych, nie obejmowala ona jednakze odpowiedzialnoéci za takie
zmniejszenie warto$ci lub uzyteczno$ci rzeczy, ktéra byla normalnym nastepstwem jej uzywania. Sad Apelacyjny
podziela ustalenia Sadu Okregowego w takim zakresie, w jakim wynika z nich, ze istniejace wady czeSci wspdlnej
nieruchomos$ci nie byly ,wadami konstrukcyjnymi”, jak to okreélit Sad Okregowy, a inaczej méwiac wadami, jakie
istnialy w momencie oddania budynku do uzytkowania; lecz powstaly one p6zniej wskutek biezacego uzytkowania
nieruchomos$ci oraz braku biezacych napraw konserwacyjnych. Tym samym nie sa one objete odpowiedzialno$cia
sprzedawcy z tytulu rekojmi. Ustalenia powyzsze Sad Okregowy poczynit w oparciu o opinie biegltego sadowego, ktora
obdarzyt walorem wiarygodnosci.

Wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego Sad oddalil, uznajac jego przeprowadzenie za zbedne w
Swietle materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie. Powodka nie zglosila zastrzezen do tego postanowienia
dowodowego w trybie art. 162 k.p.c., dlatego tez nie moze powolywa¢ sie na ewentualne uchybienie z tym zwigzane
w dalszym toku postepowania.



Dodatkowo nalezy zwréci¢ uwage, iz zadanie usuniecia wad - tak jak zostalo ono zredagowane w pozwie oraz
w konsekwencji we wniosku apelacyjnym - w ogdle nie nadawaloby sie do ewentualnego wykonania. W celu
umozliwienia wykonania tak sformulowanego zadania nalezaloby okresli¢ przede wszystkim sposob, w jaki wady
winny zosta¢ usuniete. Wniosek apelacyjny o tresci takiej samej, jak zadanie pozwu, jest w tym zakresie dalece
nieprecyzyjny, a wrecz ogdlnikowy. W ocenie Sadu Apelacyjnego, tego rodzaju doprecyzowanie dokonane przez Sad
mogloby prowadzi¢ do orzeczenia ponad zadanie, a tym samym do nieuprawnionego naruszenia zakazu wynikajacego
z art. 321 k.p.c.

Wedlug Sadu Apelacyjnego, nie wymagaja takze korekty rozstrzygniecia Sadu pierwszej instancji, co do kosztow
procesu i nieuiszczonych kosztéw sadowych. Wydaje sie oczywiste, ze warto$¢ przedmiotu sporu w sprawie z
powddztwa o usuniecie wad winna odpowiada¢ przewidywanym wydatkom na ich usuniecie. Powodka okreslila
szacunkowy koszt usuniecia wad w pi$émie z dnia 04.02.2016 .

Sad w orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji prawidlowo przyjal podane wartoéci, jako podstawe rozstrzygniecia
o kosztach ( art. 108 § 1 k.p.c.).

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny umorzyl postepowanie apelacyjne w takim zakresie, w jakim apelacja
zostala cofnieta na podstawie art. 391§ 2 k.p.c. oraz oddalil apelacje w pozostalej czeSci na zasadzie art. 385 k.p.c.,
poniewaz w tej czeSci zaskarzony wyrok ostatecznie odpowiada prawu.

O kosztach procesu instancji odwolawczej orzeczono zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazona
w art. 98 k.p.c.

(..)



