Sygn. akt VI ACa 62/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — SSA — Agata Zajqc

Sedzia SA — Malgorzata Kuracka

Sedzia SO (del.) — Grzegorz Tylinski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 lutego 2016 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w K.
przeciwko (...) S.A. w Z. (poprzednio (...) sp.zo.0. w W.)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 pazdziernika 2014 r.

sygn. akt XXV C 988/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie pierwszym, w ten sposob, ze zasqdza od (...) S.A. w Z. na rzecz Wspélnoty
Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w K. kwote 69.321,64 z1I (szesédziesiqt dziewieé tysiecy
trzysta dwadziescia jeden zlotych szesédziesiqt cztery grosze), oddalajqgc powédztwo w pozostalym
zakresie;

b) w punkcie drugim w ten sposob, ze zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy
ul. (...) w K. na rzecz (...) S.A. w Z. kwote 3.418,86 zl (trzy tysiqce czterysta osiemnascie zlotych
osiemdziesiqt sze$¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania;

c) w punkcie trzecim w ten sposéb, ze nakazuje pobraé od Wspoélnoty Mieszkaniowej
Nieruchomosci przy ul. (...) w K. na rzecz Skarbu Panstwa — Kasy Sqdu Okregowego w W. kwote
1.603,66 zl (jeden tysigc sze$éset trzy zlote szesédziesiqgt szes¢ groszy) tytulem nieuiszczonych
kosztow sqdowych oraz nakazuje pobraé od (...) S.A. w Z. na rzecz Skarbu Panstwwa — Kasy Sqdu
Okregowego w W. kwote 211,66 zl (dwiescie jedenascie zlotych szesédziesiqt szesé groszy) tytutem
nieuiszczonych kosztéow sqdowych;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. znosi wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego.



Sygn. akt VI ACa 62/15

UZASADNIENIE

Pozwem, ktéry wplynal w dniu 26 sierpnia 2011 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w K. wniosla
o zobowiazanie (...) spolki z 0. 0. w W. do usuniecia wad i usterek budynkéw mieszkalnych polozonych w K. przy ul.
(...) oraz terenow przyleglych do przedmiotowych budynkoéw, stanowigcych cze$é wsp6lna nieruchomoscei, w terminie
21 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia w niniejszej sprawie, alternatywnie o zasadzenie od pozwanej na rzecz
powddki kwoty 592 535 zl tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na
wybudowaniu budynkoéw oraz zagospodarowaniu terenéw przyleglych do nieruchomosci przy ul. (...) w K..

Pozwany (...) spbtka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. wnosil o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2014 r. (sygn. akt XXV C 988/11) Sad Okregowy w Warszawie oddalit powodztwo,
rozliczajac pomiedzy stronami koszty postepowania. Rozstrzygniecie to zapadlo w nastepujacych ustaleniach
faktycznych:

Spolka (...) wybudowala tacznie trzy budynki (dwa budynki mieszkalne oraz jeden budynek basenu) w K. przy ul. (...).
Po oddaniu budynkéw do uzytkowania, pozwana przystgpila do stopniowego wyodrebniania i zbywania lokali wraz
z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Podczas uzytkowania tak wybudowanych budnkéw powstaly lub ujawnily sie
liczne usterki budowlane wynikajace z wadliwego wykonania poszczegdlnych elementéw. Do usuniecia powstalych
usterek pozwana byta zobowigzana zar6wno w oparciu o przepisy dotyczace gwarancji jak i przepisy dotyczace rekojmi,
w szczegdlnosci w latach 2009 — 2011 w ramach rocznego przegladu technicznego budynkéw ujawniono wiele usterek
budowlanych wystepujacych zaréwno w czedciach wspolnych nieruchomoscei, jak i w innych elementach budynku
(takich jak garaz podziemny, klatki schodowe, dach, okolice szybéw windowych, korytarze). W okresie od sierpnia do
wrzeénia 2010 r. sporzadzono protokol z przegladu technicznego, w ktérym zawarto szczegblowy wykaz tych usterek.
Usterki nie byly wynikiem wadliwej eksploatacji budynku, a ztym wykonawstwem. Cze$¢ wad zostalo usunietych na
koszt spolki (...) (pekniecia na klatach schodowych, czy nieszczelnoSci basenu), niektére jednak z nich w ogole nie
zostaly uznane przez spoltke, albowiem w jej ocenie zostaly one zgloszone po okresie rekojmi lub dotycza eksploatacji.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy ustalil, iz w oparciu o powyzsze protokoly wspolnota zlecila ocene stanu
technicznego przedmiotowych budynkéw wraz z wyceng szacunkowej utraty wartoéci. Na tej podstawie opracowano
wykaz konkretnych usterek. Stan techniczny zostal oceniony w 2011 r. przez inz. H. S., ktory wowczas ustalil
szacunkowa warto$¢ kosztow do poniesienia przy usunieciu usterek na kwote 592 534,07 zl. Sad I instancji ustalil
rowniez, iz w 2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w K. nabyla w drodze uméw przelewu
wierzytelnoéci z tytulu rekojmi za wady fizyczne i prawne oraz z tytulu odszkodowania za nienalezyte wykonanie
zobowigzania wobec spolki (...). Umowy takie zawarly nastepujace osoby i: K. G.i A. G., A. A., J. K., J. Z. (1), L. S.,
j.§, M. M.iE.M. (1), A.P.,B.P,J.H,M.iK. A, A.D., W.D,,B.J.iL.J.,D.K,J. M., M. Z., . S, R. S., R. B., W.
W.(1),B.G.iA.O0,B.KiS.K, M. K, A W.(1),.LL,P.W,J. Z.(2), K. S.,, A W.(2), M. D. (1) iS. D., M. B.i L.
B,S.S,A.RiR.R,G.D.,,D.M.iZ M, U.Z,M.D. (2), N.S., E. M. (2), A. M.iL. M., M. G.i P. G, W. W. (2), T.
S. oraz W. L. i E. L.. Te umowy przelewu nie okreslaly wysokoéci zbywanej wierzytelno$ci pienieznej, nie wskazywaly
rowniez podstaw pozwalajacych na jej ustalenie.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy ustalil rowniez, iz w budynkach zbudowanych na nieruchomoéci przy ul. (...)
w K. wystepuja nastepujace wady i usterki: a) w garazu wielostanowiskowym - zaleganie wody i podcigganie
wilgoci, zacieki powstale od wody przenikajacej do wnetrza garazy wzdluz dylatacji, zacieki na stropie od wody
przedostajacej sie do wnetrza garazu przy przej$ciu przez strop rury wpustowej, przy rurze przechodzacej przez
Sciane i strop, przenikanie wody do wnetrza przy czerpni powietrza oraz przy stanowiskach postojowych, znaczne
zawilgocenie $cian garazu; b) elewacja budynkéw oraz terenu przylegtego - ubytki farby oraz pekniecia na elewacji,
miejscowe przebarwienia na elewacji, ubytki i uszkodzenia elewacji w okolicach rur spustowych, ubytki i uszkodzenia
tynkoéw zewnetrznych, zbyt krotkie ,rzygacze” balkon6w, miejscowo odpadajace tynki zewnetrzne, pekniecia plyt



balkonowych na ostatniej kondygnacji, spekanie muru oporowego, niewlasciwe wykonana dylatacja pomiedzy
budynkiem a schodami zewnetrznymi, nieprawidlowe wykonanie podstaw kominéw wentylacyjnych przepompowni
$ciekow, miejscowo obnizona kostka brukowa powodujaca zastoiny wody, miejscowo zapadnieta i niewykonczona
opaska wokol budynku, nieprawidlowe odwodnienie tarasu; ¢) dachy budynkéw - po obfitych opadach deszczu
wystepuja zacieki na folii od wewnatrz konstrukeji dachu, co spowodowane jest usterkami wykonawczymi, do ktorych
nalezg m. in. miejscowe uszkodzenia papy, nieprawidlowo wykonane obrobki blacharskie lub wtaéciwych spadkéw,
przecieki na dlugoéci dachu przy murlaty, niepoprawne zamontowanie gasior6w do polaci dachowej, miejscowe
braki taw kominiarskich, nieprawidlowy montaz zapér §niegowych, uszkodzenia elementéw wiezby dachowej, brak
zabezpieczenia czapek komindéw wentylacyjnych; d) w zakresie klatek schodowych - Sciany sa zawilgocone, znajduja
sie na nich wykwity, nadto pekniecia na sufitach, miejscowe ubytki tynkéw , ubytki fug w posadzkach z plytek,
odparzenia plytek na posadzkach i cokolach; e) w zakresie mieszkan - pekniecia wzdluzne na Scianach zewnetrznych,
ktdére moga by¢ spowodowane odksztalceniem belki nadproza zakrzywionej na planie, na skutek ugiecia, pekniecia
dotycza wylacznie tynku gipsowego, nie wystepuja w materiale konstrukcyjnym (betonie) lub ostonowym (pustak,
cegla). Laczna warto$é rob6t naprawczych wynosi 206 787 zl (netto), a w tym garaz 79 125 zl, elewacje 27 660 zl, dachy
56 916 zl, pomieszczenia wspolne 15 160 zl., budynek basenu — 23 139 zl., lokale mieszkalne 4 787 zl.

W tak ustalonych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy zwrécil uwage, iz zgodnie z art. 22 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892) zarzad wspélnoty wladny jest
podja¢ samodzielnie czynno$ci tylko zwyklego zarzadu, za$ do podjecia przez zarzad czynnoS$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu. Tymczasem zawarcie z poszczegbdlnymi wilascicielami lokali uméw przelewu wierzytelnosci,
celem dochodzenia przez powodowa Wspolnote roszezen stuzacych uprzednio wlascicielom lokali, stanowi czynno$é
przekraczajaca zwykly zarzad, zawieraniu takich uméw winno zatem towarzyszy¢ stosowna uchwala wlascicieli lokali
wyrazajaca zgode na zawarcie takich umow i udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do ich zawarcia. Majac na uwadze,
iz ani uchwala, ani pelnomocnictwa nie zostaly przedstawione, Sad I instancji uznal, iz zawarte umowy cesji sa
niewazne, a roszczenia wlaScicieli lokali nie zostaly na Wspoélnote skutecznie przelane.

W dalszej kolejnosci, zwracajac uwage na poglady wyrazone w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, za$§ w szczegolnosci
na uchwate tego Sadu z dnia 23 wrze$nia 2004r. (sygn. akt III CZP 48/04), w my$l ktérej Wspolnota mieszkaniowa
nie posiada legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi
nieruchomoé$ci wspdlnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel
lokalu przelal na nia te roszczenia, Sad Okregowy zwrocil uwage, iz Wspo6lnota Mieszkaniowa nie ma legitymacji
czynnej do dochodzenia roszczen z tytulu wad budowlanych nieruchomosci wspoélnej, dopoki roszezenia te nie zostang
na Wspolnote Mieszkaniowa przelane w drodze umowy cesji zawartej z osobami, ktérym roszczenia te przystuguja.
Wobec uprzedniego uznania, iz zawarte przez Wspdlnote umowy cesji sa niewazne, brak jest po stronie powoda
legitymacji do dochodzenia roszczen w tym postepowaniu.

Sad Okregowy zwrdcil takze uwage, iz skoro Wspolnota dochodzila roszczen opartych na art. 471 Kodeksu cywilnego
winna wskazaé, iz roszczenia tego rodzaju zostaly na nig przelane oraz zakres takiej cesji. Tymczasem z przedlozonych
przez Wspolnote umow cesji oraz umow ustanowienia i sprzedazy poszcezego6lnych lokali mieszkalnych nie wynika w
jakim zakresie wierzytelnosci z tytulu rekojmi za wady fizyczne i prawne oraz z tytulu odszkodowania za nienalezyte
wykonanie zobowiazanie przez spoélke (...) zostaly przez poszczegbdlnych wlascicieli na Wspolnote przelane. Brak
jest bowiem wskazania wysokoS$ci udzialu w nieruchomosci wspélnej, w zakresie, w jakim dokonano cesji, brak jest
roéwniez wskazania tych roszczen w formie kwotowej. W ocenie Sadu Okregowego dla skuteczno$ci takiej umowy w jej
tresci winno zosta¢ wskazane w jakiej wysoko$ci kazdemu z wlascicieli przystuguje udzial w nieruchomosci wspolne;j.
Tym samym powodka nie wykazala, w jakim zakresie przystuguje jej legitymacja czynna do dochodzenia roszczen w
tym postepowaniu. Sad Okregowy wskazal takze — ponownie odwolujac sie do orzecznictwa Sadu Najwyzszego — iz
wspoélnota mieszkaniowa nie moze dochodzié roszczen, ktbére nie maja zwigzku z zarzadem nieruchomo$cia wspoélng.
Tym samym nie ma prawnej mozliwo$ci, aby dokonaé skutecznej cesji roszczen zwigzanych z odrebnym lokalem



(czy to garazem wielostanowiskowym, czy tez lokalem mieszkalnym), a wérdd zgloszonych przez Wspoélnote roszczen
znajdowaly sie roOwniez takie. Zwrocono takze uwage, iz gdyby nawet przyjaé, iz cesje zostaly dokonane w sposoéb
skuteczny, powodowej Wspolnocie przystugiwaloby roszczenie jedynie co do czeéci wspdlnych nieruchomoéci i to
wylacznie w zakresie, w jakim zostaly one na Wspdlnote przelane. Jak zwazyl to Sad Okregowy do akt sprawy zalaczono
umowy przelewu wierzytelnoSci dotyczace jedynie 41 z ponad 140 lokali, a zatem z pewno$cig nie byly to udzialy
odpowiadajgce 100% nieruchomosci wspolnej. Jak zreszta wskazywala sama wspoélnota to okolo 14% roszczen zostalo
przelane na Wspdlnote, co jednak nie bylo mozliwe do kategorycznego ustalenia z uwagi na niekompletnosé¢ aktow
notarialnych.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 22 pazdziernika 2014 r. wniést powod Wspolnota
Mieszkaniowa (...) w K. w cze$ci — w zakresie kwoty 223 329,96 zl. Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucil: 1)
naruszenie przepiséw postepowania, ktére mogto mieé istotny wplyw na wynik sprawy, to jest art. 328 § 2 Kodeksu
postepowania cywilnego poprzez niewyjasnienie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przyczyn, dla ktorych Sad
I instancji nie uwzglednil roszczenia powoda o usuniecie przez pozwanego stwierdzonych wad nieruchomoéci; 2)
naruszenie przepisoéw prawa materialnego to jest: a) art. 209 k. ¢. w zw. z art. 471 k. ¢. poprzez ich niezastosowanie
i pominiecie przy orzekaniu faktu, iz pow6d w sposéb prawidlowy i skuteczny wniést o zobowigzanie pozwanego
do naprawy usterek, co w konsekwencji stanowi czynno$¢ zachowawczg w rozumieniu art. 209 k. c., a zatem bez
znaczenia pozostawaly rozwazania Sadu I instancji dotyczace wartoSci i zasadno$ci roszczen scedowanych na powoda;
b) art. 62 § 2 k. c. w zw. z art. 510 k. c. poprzez ich bledne zastosowanie i bezpodstawne przyjecie, ze umowy
przelewu wierzytelno$ci posiadaly istotne braki, a tym samym wszystkie byly niewazne, gdy w rzeczywistos$ci istotne
znaczenie dla sprawy mial zgodny zamiar stron zawartych uméw, a takze sam cel umowy, a nie ich doslowne
brzmienie; c¢) art. 22 ustawy o wlasnosci lokali poprzez jego bledne zastosowanie i bezpodstawne przyjecie, ze powdd
zobowigzany byl uzyskaé uchwaly wlascicieli lokali, gdy w rzeczywistoéci brak bylo takiej potrzeby z uwagi na to,
iz dokonana czynnoé¢ cesji nie stanowila czynnoSci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu. Podnoszac powyzsze
zarzuty apelujacy wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i zobowigzanie pozwanego do usuniecia
wad budynkéw mieszkalnych polozonych w K. przy ul. (...) oraz terenéw przyleglych do przedmiotowych budynkéw,
stanowiacych cze$¢ wspodlna nieruchomoséci w postaci usterek stwierdzonych na elewacji, dachach, pomieszczeniach
wspdlnych oraz na budynku basenu — w terminie 21 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia w niniejszej sprawie,
za$ alternatywnie, w przypadku nieuwzglednienia tego wniosku o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty
223 329,96 zl tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na wybudowaniu
budynkéw oraz zagospodarowaniu terenéw przylegtych na nieruchomosci przy (...)w K., jednocze$nie wnoszac o
zasadzenie na rzecz powoda od pozwanego kosztoéw procesu przed sadem Ii II instancji wedlug norm przepisanych,
wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie Sadowi I instancji sprawy do ponownego
rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach procesu na rzecz powoda przed Sadem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej jest cze$ciowo zasadna, a podniesione w niej zarzuty winny by¢ uznane
za trafne.

W pierwszej kolejno$ci zwrocié nalezy uwage, iz zgodnie z art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali og6t wlascicieli, ktérych
lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomosci, tworzy wspoélnote mieszkaniowa; wspdlnota mieszkaniowa
moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowiagzania, pozywaé i by¢ pozywana. Jakkolwiek wspdlnota mieszkaniowa
moze gromadzi¢ majatek odrebny od majatkow wlascicieli, to jednak w sklad tego majatku nie moga wchodzié¢
prawa majgtkowe niezwigzane z celem utworzenia wspdlnoty mieszkaniowej — to jest niezwigzane z zarzadzaniem
nieruchomoécia wspdlna. W ocenie Sadu Apelacyjnego do praw (i obowiazkéw) zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia wspolna nie wchodzg za$ roszczenia zwigzane z wadami budynku w ktérym znajduja sie lokale
wlascicieli tworzacych te wspdblnote. Dochodzenie odszkodowania za wady prawne nieruchomosci wspoélnej wynika
wprost z indywidualnych uméw zawieranych przez wiascicieli lokali — nie za§ przez wspo6lnote mieszkaniowa - z
podmiotem, ktéry zobowigzywal sie do wybudowania budynku, ustanowienia i przeniesienia na rzecz nabywcéw
odrebnej wlasnosci lokalu (deweloperem). To wlaénie wlaScicielom lokali — nabywcom, sluza wobec dewelopera



roszczenia zwigzane z wadami nieruchomosci wspolnej, przy czym roszczenia te nie podlegaja z tej przyczyny, iz
budynek (nieruchomosé) jest przedmiotem wspotwlasnos$ci jakimkolwiek ograniczeniom. Te argumenty wskazuja,
iz dochodzenie roszczen zwigzanych z wadami budynku przekracza zakres zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna.
Z drugiej strony przyznanie na rzecz wspoélnoty uprawnien do dochodzenia roszczen przeciwko podmiotowi, ktory
wybudowal budynek znacznie utrudniatoby realizacje tych roszczen przez samych wlascicieli lokali — prowadziloby do
wniosku o pozbawieniu wlasciciela mozliwo$ci dochodzenia tego rodzaju roszczen lub tez do przyznania mozliwoSci
dochodzenia takich roszczen zaré6wno wlascicielowi lokalu, jak i wspdlnocie. Tym samym Sad Apelacyjny w tym
skladzie w zasadzie podziela poglad wyrazony w przytoczonej juz przez Sad Okregowy uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 23 wrze$nia 2004 r. (sygn. akt III CZP 48/04, orzeczenie opublikowane w zbiorze Orzecznictwo Sadu
Najwyzszego Izby Cywilnej za rok 2005 nr 9, poz. 153), w ktérym Sad ten wskazal, iz Wspdlnota mieszkaniowa nie ma
legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci
wspolnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel lokalu przelal na
nig te roszczenia. Warto zwrocié takze uwage oraz podzieli¢ poglad zawarty w innym orzeczeniu Sagdu Najwyzszego —
niepublikowanym wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r. (sygn. akt I CSK 118/08), w ktorym Sad Najwyzszy wskazal,
iz (...) wspolnota mieszkaniowa moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem
nieruchomo$cig wspdlna, a dochodzenie roszczen dotyczacych wad fizycznych badz prawnych, jakie ma nieruchomoéc
wspo6lna nie sposob zaliczy¢ do zwiazanych z zarzadzaniem ta nieruchomoscia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego brak jest co do zasady przeszkdd, aby wlasciciele lokali dokonali na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej przelewu shluzacych im wierzytelnodci, w szczeg6lnosci co do roszczen shuzacych im wzgledem
przedsiebiorstwa, ktére byto wykonawca budynku. Whrew stanowisku Sadu I instancji uzna¢ nalezy, iz w realiach
faktycznych sprawy niniejszej do takich przelewow doszlo. W tym zakresie za skuteczny uznaé nalezy podniesiony
w apelacji zarzut naruszenia art. 62 § 2 Kodeksu cywilnego w zwigzku z art. 510 tego Kodeksu. Treé¢ zlozonych
o$wiadczen pozwala na niewatpliwe przyjecie, iz doszlo do przeniesienia stuzacych poszczegblnym wlascicielom
lokali roszczen w calosci. Nieprzekonywujace jest tu stanowisko Sadu I instancji, zgodnie z ktérym w umowach cesji
nie wskazano wysokoSci udzialu w nieruchomosci wspélnej, skoro ten udzial w nieruchomosci wspélnej mozliwy
byl do ustalenia na podstawie innego materialu dowodowego zaoferowanego przez powodowa wspdlnote — przede
wszystkim na podstawie zalaczonych do akt sprawy uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali osoéb, ktore
dokonaly takiej cesji, a z ktorych to umoéow wynika wprost wysoko$§¢ shuzacego poszczegdlnym nabywcom lokali
udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Nawet jezeli w stosunku do poszczegélnych cesji powstaly watpliwoéci co do
ich skuteczno$ci (np. brak mozliwoéci ustalen co do wysokoS$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej) nalezalo uznaé
ewentualna nieskuteczno$é wylacznie w tym zakresie. W ocenie Sadu Apelacyjnego brak bylo tez potrzeby uzyskiwania
przez powodowa Wspoélnote uchwaly wlascicieli lokali zezwalajacych na zawieranie poszczeg6lnych umoéw cesji. Nie
spos6b uzna¢, iz zawieranie tego rodzaju umoéw jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. W tym
zakresie zwrdcic nalezy uwage, iz przykladowy zestaw czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wskazany
zostat w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali. Ogoélnie wskazaé nalezy, iz sa to czynnoéci o doniostym charakterze
dla wspolnoty, czesto rodzace dla wspdlnoty nieodwracalne skutki prawne. Tymczasem zawarcie z wlaScicielem lokalu
umowy, ktorej warto$¢ w istocie w nieznacznym stopniu przekracza warto§¢ miesiecznej zaliczki na pokrycie kosztéw
zarzadu do tak doniostych czynnoéci nie nalezy. Te rozwazania prowadza do wniosku o zasadnoéci zawartego w
apelacji zarzutu naruszenia art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali. W dalszej kolejnoSci zwazy¢ takze nalezy, iz jakkolwiek
co do zasady podzieli¢ nalezy zaprezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia poglad, zgodnie z ktorym
wykluczone jest dochodzenie przez wspolnote roszczen odszkodowawcezych przystugujacych wspotwlaécicielom lokalu
bedacego przedmiotem odrebnej wlasnosci, jednakze nie sposéb nie zwrocié uwagi, iz w realiach faktycznych niniejszej
sprawy, wady i usterki dotyczace lokalu bedacego przedmiotem odrebnej wlasnosci sg w istocie wadami i usterkami
dotyczacymi nieruchomosci wspélnej — wskazywane wady garazu wielostanowiskowego czy tez budynku dotycza
zardwno konstrukeji budynku (takie w szczegoélnosci jak przecieki wody przez dylatacje, przedostawanie sie wod
gruntowych do szybow windowych), jak réwniez zwigzane sg z nalezaca do nieruchomosci wspo6lnej kondygnacja
znajdujacg sie bezposrednio nad garazem (przecieki z patio przez dylatacje, braki uszczelnien rur przy przejéciu przez
strop, liczne przecieki w garazach przez $ciany i stropy oraz przez posadzke). Wskazywane zatem wady i usterki sg
bezposrednio zwigzane z — najogolniej rzecz ujmujac — nieszczelno$ciami znajdujacymi sie w czedciach budynku nie



stuzacych wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. W takiej sytuacji nie sposob uznad¢, iz dochodzone przez Wspolnote
w niniejszej sprawie roszczenie w tej czesci jest roszezeniem zwigzanym wylacznie z lokalem bedgcym przedmiotem
odrebnej wlasnosci.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz zgloszone powodztwo winno byé uznane za usprawiedliwione co
do zasady. Za Sadem Okregowym zwrdci¢ jednak nalezy uwage, iz powodowa Wspoélnota nie dysponowala cesjami
pochodzacymi od wszystkich wlascicieli lokali. Tymczasem zadanie zgloszone jako pierwszoplanowe - roszczenie
usuniecia wad budynkéw mieszkalnych oraz terenéw przyleglych do przedmiotowych budynkéw stanowiacych cze$é
wsp6lng ma charakter jednolity i niepodzielny, co prowadzi¢ musi do wniosku, iz nie jest mozliwym nakazanie
usuniecia wad w cze$ci. W istocie uwzglednienie tak zgloszonego zadania byloby mozliwe jedynie wdwczas,
gdyby uznaé, iz dochodzenie takiego roszczenia jest czynnoScia zachowawczga. Zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze
wspolwlascicieli moze wykonywaé wszelkie czynno$ci i dochodzié¢ wszelkich roszezen, ktére zmierzaja do zachowania
wspolnego prawa. W tym zakresie — podzielajac poglad zawarty w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
15 pazdziernika 2008 r. (I CSK 118/08) — zwazy¢ nalezy, iz dochodzenie roszczen odszkodowawczych nie moze byé
zaliczone do czynno$ci zmierzajacych do zachowania wspdlnego prawa. Tym samym za niezasadny uzna¢ nalezy
podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 209 k. c. Wreszcie zwro6cié nalezy uwage, iz zadanie to — tak jak
zostalo ono zredagowane w pozwie oraz we wniosku apelacyjnym — w ogole nie nadawaloby sie do ewentualnego
wykonania. W celu umozliwienia wykonania tak sformulowanego zadania nalezalo doprecyzowac za jakiego rodzaju
wady odpowiada pozwany, a tym samym do usuniecia jakich wad i usterek jest zobowigzany. Wniosek apelacyjny jest
w tym zakresie dalece nieprecyzyjny. 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.

W takiej sytuacji zwrocié nalezy uwage, iz brak jest przeszkdd do uwzglednienia wskazywanego jako alternatywne, a
w istocie ewentualnego roszczenia zaplaty wskazanej kwoty pienieznej jako odszkodowania za nienalezyte wykonanie
robo6t budowlanych w budynku przy ul. (...) w K.. OczywiScie roszczenie to jest mozliwe do uwzglednienia jedynie w
zakresie, w jakim wlaSciciele lokali przelali na powodowa Wspolnote stuzace im z tego tytulu roszczenia. Na podstawie
materialu dowodowego zaoferowanego przez powoda, a to niekwestionowanych kopii umoéw ustanowienia odrebne;j
wlasnoSci lokalu i sprzedazy oraz w $wietle przedstawionej przez powoda listy wlascicieli nieruchomoéci przy ul. (...)
w K. (karty 673 — 676 akt sadowych), pomijajac cesje watpliwe — to jest np. takie, w ktére dokonane zostaly prze
jednego z kilku wspotwlascicieli - ustali¢ nalezalo, iz wspoélnota dysponuje cesjami pochodzacymi od wlascicieli lokali
o numerach: (...), ktére lacznie obrazuja udzial w wysoko$ci 430 933/1 388 363, co sprowadzi¢ nalezy do 31,04%.
Podzielajac prawidlowo dokonane w tym zakresie przez Sad I instancji ustalenia faktyczne, z ktorych wynikalo, iz
warto$¢ robot budowlanych koniecznych do wykonania wynosi 223 330 zl brutto (206 787 zl netto) na rzecz powoda
zasadzi¢ zatem nalezalo kwote 31,04% z 223 330 zl, czyli 69 321,64 zl.

Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia w zakresie roszczenia gtéwnego jest takze zmiana rozstrzygniecia w zakresie
kosztow postepowania przed Sadem Okregowym. I tak zwroci¢ nalezy uwage, iz powodowa wspoélnota domagala
sie pierwotnie zasadzenia na jej rzecz kwoty 592 535 zl. Por6wnanie kwoty zasadzonej (69 321,64 zl) do kwoty
dochodzonej prowadzi do wniosku, iz Wspdlnota wygrala postepowanie w 11,66%, za$ przegrala w 88,34%.
W takiej sytuacji koszty postepowania pierwszoinstancyjnego — stosownie do art. 100 k. p. c. powinny zostaé
stosownie rozdzielone. I tak na koszty poniesione przez Wspdlnote skladaja sie oplata od pozwu (29 627 z}), koszty
przeprowadzania dowodow (1 500 zt — karta 586 akt sagdowych oraz 246,70 z1 — karta 761 akt sadowych) i kwota 7 215
zl jako kosztow zastepstwa procesowego wraz z pelnomocnictwem — lacznie kwota 38 590,70 zl. Na koszty poniesione
przez pozwanego skladaja sie: koszty zastepstwa wraz z pelnomocnictwem — 7 217 zl oraz koszy przeprowadzania
dowodow (1 500 zt — karta 586 akt sadowych oraz 246,70 zt — karta 761 akt sadowych) — lacznie zatem kwota 8 963,70
z}. Powod domagac sie moze zwrotu kwoty 11,66% z 38 590,70 zl, a zatem kwoty 4 499,67 zl, za$ pozwany 88,34% z
kwoty 8 963,70 zl, czyli 7 918,53 zl. Z poréwnania tych dwoch kwot (to jest 4 499,67 zt dla powoda oraz 7 918,53 zl dla
pozwanego) wynika obowiazek zaplaty kwoty 3 418,86 zl przez powoda na rzecz pozwanego. Ponadto zwrdcié¢ nalezy
uwage, iz w toku postepowania przed Sadem Okregowym nastepujace kwoty na poczet kosztow przeprowadzania



dowodow wydatkowano ze §rodkéw Skarbu Panstwa — 329,70 zt (karta 924 akt sadowych), 1 293,80 z} (karta 895
akt sadowych) oraz kwota 191,82 z} (karta 1045 akt sadowych) — lacznie 1 815,32 zl. Majac na uwadze art. 83 ust. 2
w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. z 2014
r., poz. 1025 ze zm.) nalezalo kwote te pobraé na rzecz Skarbu Panstwa z uwzglednieniem stosunkowego obcigzenia
stron kosztami postepowania. I tak od przegrywajacego w 88,34% powoda nalezalo pobraé¢ 88,35% * 1 815,32 zl, a
zatem razem 1 603,66 zl, za$ od przegrywajacego w 11,66% pozwanego kwote odpowiadajgcg iloczynowi 11,66% * 1
815,32 z1, a zatem 211,66 zl.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci Sad Apelacyjny uwzgledniajgc apelacje zmienit zaskarzony wyrok w czesci i
orzekl co do istoty sprawy — zgodnie z art. 386 § 1 k. p. c., w pozostalej czesci apelacja powoda podlegata oddaleniu
jako bezzasadna — stosownie do art. 385 tego Kodeksu. Sad Apelacyjny uwzglednil réwniez okoliczno$é ujawniong w
toku postepowania przed Sadem Apelacyjnym — przejecia majatku (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia w
W. przez spolke (...) Spdtke Akcyjna w Z..

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k. p. c. wzajemnie je znoszac. W tym zakresie
Sad Apelacyjny mial na wzgledzie, iz cze$¢ podniesionych przez powoda zarzutéw zostata uznanych za zasadne, a tym
samym zachodzila uzasadniona potrzeba wywiedzenia apelacji od zaskarzonego rozstrzygniecia Sadu Okregowego.
Zwroci¢ jednak takze nalezy uwage, iz w zakresie wysokoSci odpowiedzialnosci za wygrywajacego w wiekszym
stopniu nalezato uzna¢ pozwanego. Te okoliczno$ci prowadza do wniosku o potrzebie wzajemnego zniesienia kosztow
postepowania apelacyjnego.

Z tych przyczyn orzeczono jak w sentencji.



