Sygn. akt VI ACa 777/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Agata Zajqc

Sedzia SA— Maciej Kowalski

Sedzia SA — Tomasz Szancilo (spr.)

Protokolant: — sekretarz sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spotka komandytowa w W. (poprzednio:
(...) spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq w W.)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku wstepnego Sqdu Okregowego w Warszawie
z dnia 22 grudnia 2015 r.

sygn. akt ITII C 9/14

uchyla zaskarzony wyrok w calosci.

Sygn. akt VI ACa 777/16

UZASADNIENIE

Wspblnota Mieszkaniowa (...) w W. (dalej: Wspoélnota) wniosla o zasadzenie od (...) sp. z 0.0. w W. (aktualnie: (...)
Sp. z 0.0. sp. k. w W_; dalej: (...), spotka) kwoty 343.250,58 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 lipca 2013 r.
do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego, wedtug zalaczonego spisu koszow,
oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W odpowiedzi na pozew pozwana spoika (...) wniosla o oddalenie powo6dztwa w catoéci i zasadzenie od powddki
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Wyrokiem wstepnym z dnia 22 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie Wydzial (...), w sprawie III C 9/14, uznal
roszczenie za usprawiedliwione co do zasady.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 14 czerwca 2005 r. (...) zawarl z (...) S.A. w W. umowe o roboty budowlane w
systemie generalnego wykonawstwa, na podstawie ktorej (...) jako inwestor powierzyt (...) wybudowanie budynku
wraz z kompletna infrastruktura techniczng, obiektami malej architektury, uksztaltowaniem terenu i zieleni wokét
budynku na dzialce polozonej w W. przy ulicy (...). Realizacje rozpoczeto w dniu 15 czerwea 2005 r., a zakoniczono



w dniu 8 lutego 2007 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m. (...) W. wydal decyzje udzielajaca
pozwanemu pozwolenia na uzytkowanie budynku wielorodzinnego z garazami podziemnymi. Spotka w drodze umow
sprzedazy przeniosta wlasno$c¢ lokali wyodrebnionych w budynku. Z wyodrebnieniem i sprzedaza pierwszego lokalu
w budynku powstala Wspdlnota Mieszkaniowa (...). W dniu 11 grudnia 2007 r. zebranie wlasciciel lokali powolalo
zarzad Wspo6lnoty.

Wedlug ustalen Sadu Okregowego, usterki w budynku Wspoélnoty pojawily sie juz w trakcie jego odbioru. Nastepnie
w latach 2007-2010 w budynku ujawnily sie kolejne wady, o ktorych byl informowana spétka. Na spotkaniach z
udzialem pozwanego opracowano plany ich napraw. Pomimo tego wady nie zostaly usuniete. W 2010 r. Wspélnota
wezwala spdlke do proby ugodowej w zakresie usuniecia wad budynku. W dniu 10 maja 2010 r. Sad Rejonowy dla
Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie stwierdzil brak zawarcia ugody przez strony. Z uwagi na iloé¢ i charakter
wad powodka zlecila opracowanie szeregu opinii technicznych i kosztorys6w wyceny koniecznych napraw. Wszystkie
opinie wskazywaly na wystepowanie wad w cze$ciach wspolnych budynku. W obrebie nieruchomos$ci wspolnej —
garazu podziemnego oraz zewnetrznych schodéw do budynku — wystepujg wady wykonania czeéci rob6t budowlanych
wymagajgce naprawy. Jednocze$nie nie stwierdzono nieprawidlowoéci w wykonaniu plyty fundamentowej oraz Scian
zelbetowych fundamentowych. W zwigzku z tym w dniu 2 lipca 2013 r. Wspoélnota wystosowala do sp6ltki przesagdowe
wezwanie do zaplaty kwoty 343.250,58 zl. Pomimo tego pozwany nie uiécil zadanej kwoty, jak rowniez nie usunat
wad budynku.

Sad Okregowy wskazal, ze na moment wytoczenia powddztwa Wspélnota zawarla umowy cesji roszczen
przystugujacych wiascicielom lokali, bedacych jednocze$nie wspotwlascicielami czeSci wspo6lnych budynku i lokali
niemieszkalnych. Przedmiotem uméw cesji byly roszczenia cywilnoprawne wlascicieli w stosunku do sp6iki, zwigzane
z wystapieniem wad fizycznych w nieruchomos$ci wspolnej, w cze$ci odpowiadajacej wielkoSci jego udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej. W tresci umowy cesji cesjonariusz zwolnil cedentéw z obowigzku zaptaty kwot na fundusz
celowy na pokrycie kosztéw usuniecia wad fizycznych nieruchomos$ci wspolnej. Sposréd 132 lokali Wspolnoty, 94
wladcicieli udzielilo prawidlowych cesji, co stanowilo 70,44% w calym budynku Wspélnoty. W 2013 r. Wspdlnota
podjeta uchwate nr (...) o wystapieniu na droge sadowa przeciwko spolce.

Wedlug Sadu Okregowego, opinie eksperckie (dokumenty prywatne) zlozone przez powoddke, co do zasady, tj.
wystepowania wad cze$ci nieruchomosci wspolnej, znalazly potwierdzenie w opinii bieglego sadowego. Sporny koszt
i zakres wad, w chwili obecnej jest niemozliwy do ustalenia, gdyz jak wynika z pisemnej opinii bieglego i jego
zeznan, biegly sadowy nie uwzglednil pewnych pozycji w opinii i kosztorysie, co bylo kwestionowane przez strony.
Tym samym, zdaniem tego Sadu, dopuszczenie dowodu z opinii uzupekiajacej badz z opinii innego bieglego wydaje
sie konieczne, cho¢ bedzie to uzaleznione od aktywno$ci procesowej stron procesu. Takze Swiadkowie potwierdzili
wystepowanie pewnych usterek, cho¢ w réznym stopniu, jednak bagatelizowali je, stwierdzali, ze zostaly usuniete,
badz twierdzili, ze pozwany nie moze ponosi¢ odpowiedzialnos$ci za ich usuniecie. Sad Okregowy dal wiare zeznaniom
swiadkom jedynie w zakresie twierdzen o wystepowaniu usterek. Potwierdzeniem wystepowania wad nieruchomoéci
byly réwniez zeznania reprezentantow powddki, co korespondowalo z trescig opinii w sprawie.

W konsekwencji, Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo bylo zasadne i zastugiwalo na uwzglednienie. Biorac pod uwage
okoliczno$ci faktyczne sprawy, konieczne stalo sie przesadzenie samej zasady odpowiedzialno$ci pozwanej wzgledem
powodki, na podstawie art. 318 § 1 k.p.c.

W pierwszej kolejnosci Sad Okregowy rozwazylt kwestie legitymacji czynnej powddki. Uznal, Ze powodowa Wspdlnota
byla legitymowana do wystapienia z powo6dztwem przeciwko pozwanej spdlce na podstawie przelanych na nig —
w drodze umoéw cesji — roszezen przystugujacych wilascicielom lokali, ktorzy byli jednoczeénie wspotwlasdcicielami
czedci wspolnych budynku oraz garazy i miejsc postojowych. Wspolnota sama w sobie nie posiadala legitymacji
czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych wzgledem sprzedawcy lokalu mieszkalnego w zakresie wad
fizycznych rzeczy wspoélnej. Wladciciel lokalu moze jednak przenie$¢ w drodze przelewu uprawnienia przyslugujace
mu w zwigzku z wadami fizycznym nieruchomosci wspélnej na wspdlnote. Tak sie stalo w niniejszej sprawie, gdzie
wlasciciele poszczego6lnych lokali przeniesli w drodze uméw cesji roszczenia cywilnoprawne zwigzane z wystapieniem



wad fizycznych w nieruchomosci wspdlnej, w cze$ci odpowiadajacej wielkoéci ich udzialow w nieruchomogéci wspolne;j.
Zdaniem Sadu Okregowego, umowy cesji byly wazne i skuteczne, co determinowalo legitymacje czynna Wspdlnoty.
Byly w nich zawarte wszystkie elementy przedmiotowo istotne: wierzytelno$¢ bedaca przedmiotem rozporzadzenia
zostala zindywidualizowana, podobnie jak stosunek prawny, z ktérego wynikala, przedmiot Swiadczenia i cel zawarcia
umowy. Nie ma znaczenia, czy w umowie cesji zostala okreS§lona cena, gdyz mogla by¢ ona dokonana pod tytulem
darmym. Niemniej element odplatnosci zostal okreslony w punkcie 3 kazdej z umoéw cesji, gdyz cedent przenidst
roszczenia na cesjonariusza, w zamian za co cesjonariusz zwolnil kazdego cedenta z obowiazku zaplaty kwot na
fundusz celowy na pokrycie kosztow usuniecia wad fizycznych nieruchomosci wspdlnej. Sadu Okregowy uznal wiec
wazno$¢ wszystkich umow cesji, czyli lacznie 70,44 % udzialow whascicieli w calym budynku (94 wlascicieli), co rowniez
oznacza, ze powddce przystugiwalo odszkodowanie w wysokoéci odpowiadajacej procentowo udzialowi prawidtowych
cesji, a wiec pomniejszone o niemal 30%. Skoro cesje obejmowaly 70,44% udzialow, to w tym zakresie nastgpil
przelew wierzytelnoSci z wlaScicieli na rzecz Wspolnoty, a co do pozostalych wiascicieli, to kazdemu z nich przyshuguje
prawo do wystgpienia przeciwko spoélce z odpowiednim roszczeniem odszkodowawczym dotyczacym wad fizycznych
czeSci wspolnej nieruchomosdci, w zakresie swojego udzialu w nieruchomosci wspélnej. W przypadku wspoélnosci
ustawowej malzenskiej danego lokalu nie bylo konieczne zlozenie o§wiadczenia przez obydwoje matzonkéw, ktorym
wierzytelno$c¢ przystugiwala (art. 36-37 k.r.o.) i wobec braku sprzeciwu drugiego malzonka na dokonanie przelewu
wierzytelno$ci, oSwiadczenie zlozone przez jednego malzonka bylo wazne i skuteczne prawnie. Zdaniem Sadu
Okregowego, zalaczone o$wiadczenie wlaSciciela lokalu nr (...) bylo wystarczajace do podpisania umowy ces;ji.
Podobnie rzecz miala sie z o§wiadczeniem wlascicieli lokali nr (...).

Sad Okregowy nie zgodzil z powddka, ze moze sie ona domagac¢ odszkodowania obejmujacego 100% szkody,
na podstawie art. 209 k.c., gdyz przepis ten dotyczy tzw. czynno$ci zachowawczych, do ktérych nie mozna
zaliczy¢ dochodzenia odszkodowania przez Wspdlnote od spo6lki, a powodka wskazala art. 471 k.c. jako podstawe
odpowiedzialno$ci pozwanego. Wierzyciel (poszczegolni wlasciciele lokali), a nastepnie na skutek cesji — Wspo6lnota,
mieli prawo oczekiwaé, ze dtuznik spelni obcigzajace go Swiadczenie, tj. wybuduje budynek bez wad fizycznych, a wiec
zachowa sie zgodnie z tre$cia zobowigzania, zaspokajajac jednocze$nie okreslony w jego treéci interes wierzyciela.
Dhuznik spelnil $wiadczenie, ale nie jest ono prawidlowe, gdyz odbiega od $wiadczenia wymaganego (wady fizyczne).
Biorac pod uwage material dowodowy w sprawie, nie budzilo — zdaniem Sadu Okregowego — watpliwosci, ze
pozwany jako deweloper, ktora wybudowal i sprzedat poszczegdlnym wlascicielom lokale, ponosi odpowiedzialnoéé
za wady fizyczne w cze$ci nieruchomosci wspolnej budynku. Nastepstwem nienalezytego wykonania zobowiazania
bylo powstanie szkody. Fakt wyrzadzenia szkody wynikal z zalaczonych opinii prywatnych i opinii bieglego
sadowego. Zakres wad fizycznych dotyczyl czeéci konstrukeyjnych budynku, a tym samym czeSci wsp6lnych (vide
Sciany zewnetrzne, schody zewnetrzne, podest do budynku, stropy garazy), a ujawnione wady w podziemnych
garazach maja wplyw na caly budynek i jego trwalo$é. Zdaniem Sadu Okregowego, sporna jest wysoko$é roszczenia
odszkodowawczego powddki. W polskim systemie prawnym odpowiedzialno$¢é kontraktowa jest oparta zasadniczo na
winie dluznika i to winie domniemanej, od ktorej pozwany nie uwolnil sie w toku procesu. Wedlug Sadu Okregowego,
pomiedzy dzialaniami pozwanej spotki a szkoda wyrzadzonag wlaScicielom lokali zachodzil zwiazek przyczynowo-
skutkowy. Wlasciciele lokali mieli prawo oczekiwac, ze otrzymaja produkt bez wad fizycznych, zaréwno ich lokali, jak
i czesci wspolnych budynku, a otrzymali produkt z wadami fizycznymi czeSci wspolnej budynku, zatem to pozwany
winien badz te wady usuna¢, badz wyréwnac uszczerbek majatkowy poniesiony przez Wspoélnote — wierzyciela na
skutek przelewu wierzytelnoSci od poszczegolnych wlascicieli lokali.

Sad Okregowy podkreélil, ze tej odpowiedzialno$ci powddka moze dochodzi¢ niezaleznie od odpowiedzialno$ci
z tytulu rekojmi. Nie budzilo watpliwosci tego Sadu, ze odszkodowanie winno by¢ powiekszone o koszt
sporzadzonych opinii eksperckich przesadowych, gdyz ich sporzadzenie bylo konieczno$cia wobec przestanek
dotyczacych odpowiedzialno$ci spolki i jej wysokoSci. Podnoszony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia
nie zaslugiwal rowniez — wedlug Sadu Okregowego — na uwzglednienie, gdyz do odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
znajduje zastosowanie ogblny, 10-letni termin przedawnienia (art. 118 k.c.), ktory nie uplynal.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana spolka (...), zarzucajac naruszenie:



1) przepisOw postepowania, majace wplyw na tres¢ zaskarzonego wyroku, tj.:

a) art. 318 § 1 w zw. z art. 6 § 1 k.p.c. poprzez wydanie wyroku wstepnego po przeprowadzeniu calego postepowania
dowodowego, a w szczegdlnosci po przeprowadzeniu dowodu z opinii bieglego sadowego, a wiec w sytuacji, gdy sprawa
dojrzala do jej rozstrzygniecia, co narusza zasady ekonomiki procesowej i zmierza do nadmiernego, i niepotrzebnego
wydluzenia postepowania,

b) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez stwierdzenie, ze wady budynku dotycza rowniez $cian zewnetrznych, podczas gdy takie
ustalenie nie wynika z opinii bieglego sadowego,

c) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez stwierdzenie, Ze nie mozna ustali¢ spornego kosztu i zakresu wad, co wynika rzekomo z
opinii bieglego, podczas gdy z opinii bieglego w sposob jasny i niewatpliwy wynika, ze jest mozliwe ustalenie zakresu
i kosztu usuniecia wad, tj. wady dotycza przecieku stropu miedzy garazami oraz wykladziny granitowej na schodach
zewnetrznych i pode$cie, za$ koszt usuniecia tych wad zostal przez bieglego w jego opinii jednoznacznie oszacowany
na laczna kwote 46.757,13 zl,

d) art. 98 § 11 2 oraz art. 328 § 2 k.p.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na stwierdzeniu, ze odszkodowanie
powinno by¢ powiekszone o koszt prywatnych opinii sporzadzonych przez powoda na etapie przedsadowym, gdyz
ich sporzadzenie bylo konieczno$cia wobec przestanek dotyczacych odpowiedzialno$ci pozwanego i jej wysokosci,
podczas gdy Sad nie wyjawil, na jakiej podstawie prawnej koszty tych opinii powinna ponie§¢ pozwana spodlka
(naruszenie art. 328 § 2 k.p.c.), a koszty tych opinii nie stanowia kosztéw niezbednych do celowego dochodzenia praw
i celowej obrony w rozumieniu art. 98 § 1i 2 k.p.c.;

2) naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

a) art. 58 § 1 wzw. z art. 509 § 1 k.c., art. 4711 508 k.c. oraz art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 ze zm.; dalej: u.w.l.) poprzez ich bledne zastosowanie polegajace na uznaniu, ze powodowa
Wspodlnota nabyla od czeSci wlascicieli lokali w budynku w drodze uméw przelewu roszczenia odszkodowawcze
zwiazane z wadami w budynku, podczas gdy wszystkie umowy przelewu sa niewazne badz nieskuteczne, poniewaz:

- nie okre$laja przedmiotu roszczen, tj. nie precyzuja ich rodzaju jako roszczen odszkodowawczych (okreslajac je
ogolnie jako roszczenia cywilnoprawne) oraz szkody (lecz odnosza sie do wad budynku), ktérej konkretnie dotycza, a
takze nie powoluja stosunku zobowiagzaniowego, z ktorego wynikaja,

- nie przewidujg ceny, za$§ wprowadzenie odplatnosci jako zwolnienia z zaplaty skladek na fundusz celowy, stanowi
niedozwolone obej$cie przepiséw o cenie, w tym art. 536 § 1 k.c.,

- zawieraja niedozwolone zwolnienie z dtugu jako dlugu przyszlego, co powoduje naruszenie art. 508 k.c.,

- roszczenia dotyczace wad stropu garazu nie wplywajace na bezpieczenstwo konstrukeji, lecz dotyczace jedynie
komfortu uzytkownikow, a wiec dotyczace odrebnego lokalu niemieszkalnego, a nie cze$ci wspdlnych budynku,
nie moga by¢ przedmiotem przelewu na wspoélnote mieszkaniowa jako niewchodzace w zakres zdolno$ci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej, co narusza art. 6 u.w.l.,

b) art. 509 § 1wzw. zart. 117 § 2i art. 118 k.c. poprzez nieuwzglednienie przy ustaleniu istnienia wierzytelno$ci powoda
zarzutu przedawnienia roszczen podniesionego przez pozwana w odpowiedzi na pozew, a to w zakresie umoéw cesji:

- z dnia 30 kwietnia 2012 r. zawartej z A. B. (lokal (...)), ktéra nabyla prawa od pierwotnego wlasciciela lokalu, spo6tki
prawa hiszpanskiego (...) (sp. z 0.0.) z siedziba w V. na podstawie umowy cesji z dnia 28 maja 2012 r.,

- z dnia 5 pazdziernika 2013 r. zawartej z A. i K. K. (1) (lokal (...)), ktorzy nabyli prawa od pierwotnego wiasciciela
lokalu, spolki (...) sp.z0.0. wW,,



albowiem nabyte roszczenia sa przedawnione, poniewaz pierwotnym nabywca lokalu byt przedsiebiorca, a zatem
zastosowanie do roszczen mial trzyletni termin przedawnienia (art. 118 k.c.), za$ stosownie do art. 513 § 1 k.c.
dluznikowi przyshuguja przeciwko nabywcy wierzytelno$ci wszelkie zarzuty, ktore mial przeciwko zbywey w chwili
powziecia wiadomosci o przelewie;

c) art. 3 ust. 2 uw.w.l. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie prowadzace do ustalenia, ze garaz podziemny stanowi
nieruchomo$¢ wspodlna (s. 4 uzasadnienia), podczas gdy garaz podziemny zostal usytuowany na dwoch kondygnacjach
podziemnych, za$ kazda kondygnacja garazu stanowi odrebny lokal niemieszkalny, objety ksiega wieczysta nr (...)
(kondygnacja -2) oraz ksiega wieczysta nr (...) (kondygnacja -1);

d) art. 471 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie polegajace na stwierdzeniu, ze odszkodowanie powinno by¢
powiekszone o koszt prywatnych opinii sporzadzonych przez powoda na etapie przedsagdowym, gdyz ich sporzadzenie
bylo koniecznoS$cig wobec przestanek dotyczacych odpowiedzialno$ci pozwanej i jej wysokoéci, podczas gdy koszty
sporzadzenia tych opinii nie stanowig szkody w rozumieniu art. 471 k.c., spowodowanej przez pozwanego w ramach
adekwatnej przyczynowosci.

Majac powyzsze na wzgledzie, pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku wstepnego w caloSci poprzez oddalenie
powddztwa w catoSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm prawem przepisanych, a takze kosztow postepowania apelacyjnego, w tym z tytulu
zastepstwa procesowego, wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym w wysoko$ci podwdjnej stawki minimalne;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego byla zasadna, o ile prowadzila do uchylenia zaskarzonego wyroku wstepnego, aczkolwiek nie
wszystkie podniesione w niej zarzuty nalezato podzieli¢.

Przede wszystkim niezasadny by} zarzut dotyczacy naruszenia art. 58 § 1 w zw. z art. 509 § 1 k.c., art. 4711 508 k.c.
oraz art. 6 u.w.l., co miato skutkowac brakiem legitymacji czynnej po stronie powodowej Wspdlnoty.

Jezeli chodzi o dochodzenie roszczen cywilnych z rekojmi i odszkodowawczych za wady nieruchomos$ci wspoélnej,
wynikajacych z umowy nabycia lokali zawartych przez poszczego6lnych wlascicieli, a wiec na podstawie kontraktu, w
odniesieniu do wybudowanego budynku, w ktérym sa lokale wyodrebnione na podstawie ustawy o wlasnoéci lokali,
uprawnionymi sa wlaSciciele lokali, ktérym przystuguje stosowany udzial w nieruchomosci wspolnej. Wlasciciel lokalu
moze natomiast — na podstawie umowy przelewu wierzytelnoSci (cesji) — przenie$¢ na wspolnote mieszkaniowa
uprawnienia przystugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci (zob.
uchwale SN z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153). Z przytoczonej uchwaly
Sadu Najwyzszej, ktorag Sad Apelacyjny podziela, wynika w bezposredni sposdb, ze przelanie wierzytelno$ci na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej kreuje po jej stronie czynna legitymacje procesowa w tego rodzaju postepowaniu. Oznacza
to, ze Wspolnota mogla zostaé¢ uprawniona przez wlascicieli lokali (cztonkéw Wspdlnoty), w drodze umoéw cesji, do
dochodzenia przeciwko pozwanej spdlce roszczen cywilnoprawnych przystugujacych wilascicielom poszezegélnych
lokali, bedacych jednoczesnie wspotwlascicielami czeSci wspdlnych budynku.

Zgodzi¢ sie nalezalo ze stanowiskiem strony powodowej, ze w niniejszej sprawie doszlo do waznego i skutecznego
przelania roszczen cywilnoprawnych, w tym roszczen odszkodowawczych, na rzecz powodowej Wspoélnoty (z
uwagami, o ktorych bedzie mowa ponizej). Zgodnie bowiem z art. 509 § 1 k.c., wierzyciel moze bez zgody dtuznika
przenies¢ wierzytelno$¢ na osobe trzecia (przelew), chyba ze sprzeciwialoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu
albo wlaéciwosci zobowigzania.



Umoéw cesji zawieranych przez powodke z poszczegdlnymi wiladcicielami lokali nie dotyczyly wyjatki wskazane w
powyzszym przepisie. Trzeba natomiast wskazaé, ze te umowy zawieraly nastepujace postanowienia:

- ,Cedent o$wiadcza, ze przystuguja mu jako wlascicielowi roszczenia cywilnoprawne zwigzane z wystgpieniem wad
fizycznych w nieruchomosci wspdlnej w czeSci odpowiadajacej wielkoSci jego udzialu w nieruchomos$ci wspolnej w
stosunku do (...).” (pkt 2),

- ,Cedent przenosi na rzecz cesjonariusza przyshugujace mu roszczenia cywilnoprawne w stosunku do (...), okres§lone
w punkcie 2 niniejszej umowy.” (pkt 3).

W umowach cesji zostal zatem wskazany stosunek zobowigzaniowy, ktérego elementem jest zbywana wierzytelnosé,
zostaly oznaczone strony tego stosunku, jak réwniez przedmiot Swiadczenia. Z tych uméw wynikalo niezbicie, ze
stronami stosunku zobowigzaniowego byli wierzyciel (cedent), tj. konkretny wlasSciciel lokalu w budynku przy ul.
(...) w W., i dluznik, tj. pozwana spoélka, za$ jako osobe trzecia, na rzecz ktdrej nastepowalo przelanie roszczen
(cesjonariusz), zostala wskazana Wspolnota. Jako przedmiot umowy wskazano ,roszczenia cywilnoprawne zwigzane
z wystapieniem wad fizycznych nieruchomoéci wspolnej w czesci odpowiadajacej wielko$ci udzialu w nieruchomoéci
wspolnej przystugujace w stosunku do pozwanej spotki”, przy czym w kazdej umowie cesji wskazano Zrédto powstania
tych roszczen, tj. umowe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu/garazu i jego sprzedazy, ze wskazaniem dnia jej
zawarcia oraz repertorium aktu notarialnego. Nadto do pozwu zalaczono uchwale nr (...) z dnia 15 marca 2013 r., ktéra
wskazuje, ze wysoko$¢ kosztéw usuniecia wad fizycznych nieruchomoéci wspdlnej przy ul. (...) w W. — na podstawie
szacunkowej wyceny kosztow, przeprowadzonej w oparciu o opinie bieglych (333.000,00 z).

W orzecznictwie shusznie przyjmuje sie, ze nawet jezeli wierzytelno$ci nie sa dokladnie oznaczone, ale sg oznaczalne,
gdy mozna je okre§lié za pomoca analizy treSci stosunkow obligacyjnych, z ktérych wynikaja, to umowe cesji
wierzytelno$ci dotyczaca takich wierzytelnosci nalezy traktowaé jako skuteczna (zob. wyrok SN z dnia 5 listopada 1999
r., III CKN 423/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 92). Do tego pogladu Sad Najwyzszy odwolal sie np. w wyrokach z dnia 16
kwietnia 2009 r. (I CSK 487/08, MoP 2009, nr 11, s. 579) i z dnia 24 maja 2012 r. (V CSK 219/11, Legalis nr 537801).
Zatem skuteczne jest zbycie wierzytelnoSci nieoznaczonej dokladnie w umowie przelewu, jezeli mozna ja okresli¢ na
podstawie treSci stosunku zobowigzaniowego, z ktérego wynika.

W niniejszej sprawie przedmiot umowy cesji zostal okre§lony — wbrew wywodom strony pozwanej — w sposob
dokladny, a przynajmniej ,oznaczalny”. Pod pojeciem ,roszczen cywilnoprawnych zwigzanych z wystapieniem wad
fizycznych” nalezy rozumieé wszelkiego rodzaju roszczenia o charakterze cywilnym, ktérych podstawg jest wystapienie
wad fizycznych w rzeczy (tu: nieruchomogci). Moga to by¢ zaréwno roszczenia wynikajace z rekojmi, jak i roszczenia
odszkodowawcze. Istotne bylo bowiem, Ze roszczenia zostaly skonkretyzowane jako zwiazane z wystapieniem wad w
konkretnym budynku, z uwagi na nienalezyte wykonanie umowy przez pozwana spotke z wlascicielami poszczegblnych
lokali w tym budynku. Jak byta o tym mowa, kazdemu wlascicielowi wyodrebnionego lokalu, czlonkowi Wspolnoty,
przystugiwala legitymacja do dochodzenia zaréwno roszczen z tytulu rekojmi z powodu wad budowlanych w budynku,
jak i roszczen odszkodowawczych za szkody wynikajace z niewykonania lub niewtasciwego wykonania zobowiazania.
Niezaleznie bowiem od odpowiedzialno$ci z tytutlu rekojmi za rzeczy sprzedane, kupujacym przystuguje roszczenie
na zasadach ogdlnych nawet wowczas, gdy nastgpi utrata uprawnien z tytulu rekojmi na skutek uplywu terminéow
przewidzianych w art. 563 i 568 k.c. (zob. np. uchwale SN z dnia 7 sierpnia 1969 r., III CZP 120/68, OSN 1970, nr
12, poz. 218, wyrok SN z dnia 6 maja 2005 r., IT CK 673/04, Legalis nr 89816). Takie sprecyzowanie wierzytelnosci,
jakie mialo miejsce w niniejszej sprawie, bylo calkowicie wystarczajace dla oznaczenia przedmiotu uméw cesji. Co
wiecej, zostala dokladnie okreslona causa zawarcia umoéw cesji, gdyz zostaly one zawarte celem dochodzenia roszczen
w stosunku do (...) w celu uzyskania przez Wspdlnote Srodkéw finansowych na pokrycie kosztéw usuniecia wad
fizycznych nieruchomoséci wspélnej polozonej przy ul. (...) w W. (pkt 5). Swiadezyla o tym réwniez uchwala nr (...) z
dnia 17 wrze$nia 2008 r. w sprawie sposobu pokrycia kosztéw usuniecia wad nieruchomoéci wspolne;.

Oznaczenie wierzytelno$ci moze nastapi¢ przede wszystkim w ten sposob, ze zostanie okre§lony stosunek prawny,
z ktorego ona wynika, przy czym jak zauwazyl Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 28 kwietnia 2015 r. (III CSK



6/15, Legalis nr 1325795), to, ze nie powstal stosunek prawny, z ktérego miala wynikaé przelana wierzytelno$é, nie
powoduje, ze przedmiotem przelewu moze by¢ wierzytelnoéé o tej samej wysokoSci z innego zdarzenia. Istotne jest to,
aby oprbcz wskazania samych stron wspomnianego stosunku, okresli¢ takze §wiadczenie oraz jego przedmiot.

Tak wiec caloksztalt materialu dowodowego $§wiadczyt o tym, ze wolg stron umow cesji byto przelanie na rzecz powodki
przede wszystkim roszczen odszkodowawczych, z jakimi wystapila ona w niniejszej sprawie. Taka wykladnia byla
uzasadniona na podstawie art. 65 § 2 k.c., a jezeli pozwany twierdzil, ze zamiar stron i cel umoéw byl inny, powinien
te okoliczno$¢ wykazac (art. 6 k.c.).

Niezasadne bylo réwniez twierdzenie pozwanego, ze elementem umowy przelewu wierzytelnoSci (jak mozna rozumieé
— essentialia negotii) bylo okreslenie ceny, a wiec Ze umowa tego typu, podobnie jak umowa sprzedazy w rozumieniu
art. 535 § 1 k.c., musi mie¢ charakter odplatny, przy czym cene mozna okre$li¢ przez wskazanie podstaw do jej ustalenia
(art. 536 § 1 k.c.). Taki element nie wynika jednak z tresci art. 509 § 1 k.c., ani zadnego innego przepisu regulujacego
umowe przelewu wierzytelnoéci. Niezasadne jest tu stosowanie przepiséw o umowie sprzedazy, jako ze te kwestie
przepisy art. 509 i n. k.c. regulujg kompleksowo. W zwigzku z tym, wierzytelno$¢ moze by¢ przeniesiona zar6wno
odplatnie — jako sprzedaz (zamiana) wierzytelnoSci, jak i nieodplatnie — jako darowizna wierzytelnosci (art. 509 k.c.,
zob. tez wyrok SA w Warszawie z dnia 24 lutego 2005 r., I ACa 500/04, niepubl.).

Poza tym nalezy zwro6ci¢ uwage, ze zgodnie z punktem 3 zd. 2 uméw cesji, w zamian za przeniesienie na rzecz
cesjonariusza przyshugujace mu roszczenia cywilnoprawne w stosunku do (...), cesjonariusz zwalnial cedenta z
obowiazku zaplaty kwot na Fundusz celowy na pokrycie kosztéw usuniecia wad fizycznych nieruchomosci wspolnej,
utworzony zgodnie z uchwalg. Byla to uchwata nr (...) z dnia 17 wrze$nia 2008 r. w sprawie sposobu pokrycia kosztow
usuniecia wad nieruchomo$ci wspdlnej, zgodnie z ktora, wlasciciele zobowiazali sie pokry¢ koszty usuniecia wad
fizycznych nieruchomoéci wspolnej, kazdy proporcjonalnie do wielko$ci swoich udzialéw w nieruchomosci wspdlnej;
naliczenia na Fundusz, a mozliwo$é zwolnienia sie z obowiazku wplat na Fundusz zwiazana byla z zawarciem ze
Wspo6lnota umowy cesji (k. 36). Wskazuje to na odplatno§é umowy przelewu, gdyz cena nie musi by¢ zosta¢ wprost
okre§lona, ale moze zosta¢ wskazana podstawa okreSlenia ceny, aby mozliwe bylo jej wyliczenie, co w niniejszej
sprawie jest zwigzane wlasnie z kwota, jaka konkretny wlascicielem musialby uisci¢ celem wplaty na wskazany
Fundusz. Odplatno$¢ umowy nie musi by¢ zwigzana z przekazanie stosownej kwoty jako ceny, ale rowniez na
wzajemnym rozliczeniu roszczen miedzy stronami, szczegélnie w formie kompensaty — potracenia (art. 498 i n.
k.c.), co mialo miejsce w niniejszej sprawie, skoro wierzytelno$ci stron zostaly wzajemnie przedstawione (cedenta z
tytulu platnosci z umowy przelewu, cesjonariusza z tytutu wplaty na wskazany fundusz), przy czym ich warto$¢ byta
dokladnie taka sama, liczona stosownie do udzialu w nieruchomosci wspoélne;j.

Nie sposob byto jednak nie zgodzi¢ sie z pozostalymi zarzutami zawartymi w apelacji, a w ich kontekscie nalezalo
wskaza¢ na nieprawidlowo$é zaskarzonego wyroku wstepnego. Zgodnie z art. 318 § 1 k.p.c., sad, uznajac roszczenie
za usprawiedliwione w zasadzie, moze wydac¢ wyrok wstepny tylko co do samej zasady, a co do spornej za§ wysokosci
zadania — zarzadzi¢ badz dalsza rozprawe, badz jej odroczenie. Wydanie takiego wyroku jest uzasadnione, gdy
przy watpliwej zasadzie roszczenia, sporna jest takze jego wysoko$¢, przy czym jej ustalenie jest polgczone z
pracochlonnym, czesto réwniez kosztownym, postepowaniem dowodowym, ktére mogloby okaza¢ sie niepotrzebne,
gdyby roszczenie powoda ocenione zostalo przez sad drugiej instancji jako niestuszne co do zasady (postanowienie
SN z dnia 22 pazdziernika 2009 r., III CSK 21/09, OSNC 2010, nr 4, poz. 61). Innymi slowy, przewidziana w wyroku
wstepnym ochrona prawna moze by¢ udzielona tylko wéwczas, gdy dochodzone roszczenie jest juz wymagalne, a
pozostaje jeszcze do rozstrzygniecia jedynie kwestia rozmiaru tego roszczenia (wyrok SN z dnia 8 lipca 2010 1., II CSK
85/10, OSNC-ZD 2011, nr A, poz. 13).

Zaskarzony wyrok nie odpowiada powyzszym wymogom. Jego sentencja brzmi: ,uznaje roszczenie za
usprawiedliwione co do zasady”, a wiec zgodnie z wymogami, jakie stawia sie tego typu rozstrzygnieciom.
Natomiast w jego uzasadnieniu Sad I instancji wskazal, ze wazne umowy cesji dotyczyly lacznie 70,44% udzialow
wladcicieli w calym budynku (94 wlascicieli), co oznacza, ze powddce przystugiwalo odszkodowanie w wysokoSci
odpowiadajacej procentowo udzialowi prawidlowych cesji, a wiec pomniejszone o prawie 30%, a co do pozostalych



wlascicieli, to kazdemu z nich w tej sytuacji przystluguje prawo do wystapienia przeciwko spoélce z odpowiednim
roszczeniem odszkodowawczym, oczywiscie w zakresie swojego udzialu w nieruchomosci wspélnej. Nalezalo zgodzié¢
z wywodem, ze Wspolnota nie moze domagaé sie odszkodowania obejmujgcego 100% szkody na podstawie art.
209 k.c., gdyz przepis ten dotyczy tzw. czynno$ci zachowawczych, do ktérych nie mozna zaliczy¢ dochodzenia
odszkodowania przez Wspdlnote od pozwanej spdlki. Przede wszystkim to kazdy ze wspoétwlascicieli posiada
samodzielng legitymacje do wykonywania wszelkich czynnoS$ci i dochodzenia wszelkich roszczen, ktére zmierzajg
do ,zachowania” wspolnego prawa. Jest to uprawnienie, ktére moze by¢ realizowane przez wspodlwlasciciela bez
konieczno$ci posiadania jakiejkolwiek zgody pozostalych wspétwlascicieli. Takiego uprawnienia nie sposéb przypisaé
wspolnocie mieszkaniowej, jako podmiotowi, o ktérym mowa w art. 6 u.w.l. i art. 33" k.c. Poza tym nie sposéb
roszczenia odszkodowawczego zaliczy¢é do czynnoéci zmierzajacej do zachowania wspolnego prawa. Czynnoéci
zachowawcze s3 ukierunkowane na ochrone wspoélnego prawa wilasnoSci przed utrata lub uszczupleniem. Utrata
prawa wlasnoSci moze nastapic nie tylko na skutek jego przejscia na rzecz osoby trzeciej (np. na skutek zasiedzenia), ale
rowniez w taki sposob, ze dochodzi do utraty przedmiotu tego prawa (np. przez zniszczenie substancji rzeczy). Z kolei
uszczuplenie prawa wlasnoSci nalezaloby wigzaé przede wszystkim z wkroczeniem w sfere uprawnien wilascicielskich,
np. przez naruszenie posiadania lub prawa do korzystania z rzeczy, czy pobierania pozytkéw (zob. K. Gorska, w:
Kodeks cywilny. Komentarz, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2017, nb 3 do art. 209).

Pojecie zasady — w $wietle art. 318 § 1 k.c. — nalezy rozumie¢ jako istnienie stosunku prejudycjalnego, warunkujacego
istnienie dochodzonego roszczenia (wyrok SN z dnia 17 pazdziernika 2000 ., I CKN 305/00, Legalis nr 54688). Wyrok
wstepny moze by¢ wydany, gdy sad uzna roszczenie za usprawiedliwione w zasadzie. Nie jest zatem dopuszczalne
wydanie wyroku wstepnego, jezeli sad uzna roszczenie za bezzasadne. W takim wypadku powinien zapas¢ wyrok
oddalajacy powddztwo (zob. np. wyrok SN z dnia 19 pazdziernika 1966 r., I CR 333/66, PUG 1967, Nr 6, poz. 212,
wyrok SA w Katowicach z dnia 24 maja 1996 r., III AUr 4/96, OSA 1997, nr 5, poz. 17). Tymczasem w niniejszej
sprawie Sad I instancji stwierdzil, Ze roszczenie powddki jest usprawiedliwione co do zasady, aby nastepnie wskazaé
(w uzasadnieniu), ze jednak nie, gdyz w niemal 30% nie jest usprawiedliwione co do zasady. Mamy wiec do czynienia
z wyrazng sprzeczno$cia miedzy sentencja zaskarzonego wyroku wstepnego a jego uzasadnieniem, tym bardziej,
ze wyrok wstepny nie byt jednocze$nie wyrokiem czeSciowym (takie polacznie jest mozliwe w Swietle przepisow
procedury cywilnej). Nie jest to bez znaczenia, jako ze wyrok wstepny po uprawomocnieniu sie korzysta z powagi
rzeczy osadzonej (art. 366 k.p.c.). Moc wigzaca wyroku wstepnego oznacza, Ze po jego uprawomocnieniu sie nie mozna
podwazac zasadno$ci dochodzonego roszczenia, nawet wtedy, gdy pézniej wskutek zmiany ustawodawstwa podstawa
prawna odpowiedzialno$ci odpadla (por. np. orzeczenie SN z 17 listopada 1951 1., £.C. 501/51, PiP 1952, nr 5-6, s. 883,
wyrok SN z 1 grudnia 1999 r., I PKN 401/99, OSNAPiUS 2001, Nt 8, poz. 259). Co wiecej, powage rzeczy osadzonej ma
w zasadzie tylko rozstrzygniecie zawarte w sentencji wyroku, a nie jego uzasadnienie. Jedynie w sytuacji, gdy sentencja
wyroku nie zawiera wyraznych granic rozstrzygniecia, nalezy dokonaé wykladni wyroku. Gdy wykladnia wyroku nie
daje odpowiednich rezultatéow, nalezy posluzyé sie treScia uzasadnienia, a jesli nie zostalo ono sporzadzone, sad
orzekajacy musi — na podstawie akt sprawy — odtworzy¢ rozumowanie sadu, ktéry wydat rozstrzygniecie (zob. wyrok
SN z dnia 29 marca 2006 ., I PK163/05, OSNAPiUS 2007, nr 5, poz. 71). W zwigzku z tym, z powagi rzeczy osadzonej
korzysta jedynie sentencja wyroku, a jego motywy tylko w takich granicach, w jakich stanowig konieczne uzupekienie
rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjaénienia jego zakresu (zob. wyrok SN z dnia 15.3.2002 r., IT CKN 1415/00, Legalis

nr 79796).

Tak wiec w wypadku uprawomocnienia sie wyroku wstepnego, sad rozpoznajacy sprawe i wydajacy wyrok koncowy
nie moze poczyni¢ odmiennych ustalen niz wynika to z jego sentencji, a do rozstrzygniecia pozostaje jedynie wysokosé
(sporna) kwoty, jaka powinna zosta¢ zasadzona, co w wypadku roszczen odszkodowawczych dotyczy jedynie ustalenia
wysoko$ci szkody. Nastepuje przesadzenie m.in. legitymacji stron, a wiec ze w peli przystuguje (czynna i bierna)
ona okreS§lonym podmiotom, jezeli wyrok wstepny rozstrzyga calo$¢ zasady dochodzonego roszczenia, jak to miato
miejsce w niniejszej sprawie. Nie mial tu zastosowania wyrazony w orzecznictwie poglad, ze kwestia przyczynienia
sie poszkodowanego do powstania szkody nie moze by¢ w ogdle rozstrzygana w wyroku wstepnym, wyrok wstepny
bowiem rozstrzyga tylko o zasadzie roszczenia, za$ przyczynienie nalezy do stanu faktycznego i jest kwestia wysokoSci
zadania (wyrok SN z dnia 6 wrze$nia 1984 r., II CR 286/84, niepubl.). W niniejszej sprawie omawiana kwestia



dotyczyla legitymacji czynnej powodowej Wspolnoty, a ta nie przystugiwata jej co do caloéci roszczenia, co prawidtowo
ustalil Sad Okregowy. Roszczenie moglo by¢ wiec usprawiedliwione co do zasady jedynie w 70,44% — wedlug ustalen
tego Sadu, a nie w 100%, jak wynikalo z sentencji orzeczenia. MieliSmy tu wiec do czynienia ze sprzeczno$cig miedzy
sentencjg a uzasadnieniem zaskarzonego wyroku, co przesadzalo o jego wadliwoéci, gdyz w wypadku oddalenia
apelacji sad rozpoznajacy sprawe musialby przyjac, ze powoddztwo jest usprawiedliwione w 100% co do zasady, co
byloby oczywiscie nieprawidtowe. Doszlo wiec do naruszenia art. 318 k.p.c. i juz tylko z tego wzgledu zaskarzony wyrok
wstepny nie mogt sie ostac.

Niezaleznie od tego nalezy wskaza¢, ze zasadny byl zarzut apelacji dotyczacy nierozwazenia przez Sad Okregowy o
waznosci i skutecznoSci niektérych z umow cesji. Ten zarzut dotyczyt 7siedmiu umow ces;ji:

1) zdnia 30 kwietnia 2012 r. zawarta tylko z M. T. (lok. (...), udzial 5106 /1257997 — k. 280) — pierwotnie brak bylo zgody
na zawarcie umowy przez malzonka V. bedacego wspolwlasdcicielem na zasadzie wspblnoéci ustawowej majatkowej
malzenskiej (k. 284), ale ostatecznie zostala zalgczona zgoda malzonka V. z dnia 18 marca 2014 r. na zawarcie przez
malzonke powyzszej umowy cesji (k. 2007);

2) z dnia 30 kwietnia 2012 r. zawarta z L. i K. K. (2) (lok. (...), udzial 5022/1257997 — k. 306, 307), ktorzy nabyli prawa
od pierwotnego wlasciciela P. B. na podstawie umowy cesji bez daty (dokument po$§wiadczony za zgodno$¢ z data 30
listopada 2013 r. — k. 308) — zostalo zalaczone o§wiadczenie L. i K. K. (2), ze umowa cesji z P. B. zostala zawarta w
dniu 5 maja 2012 r. (k. 2009);

3) zdnia 27 kwietnia 2012 r. zawarta z A. S. (lok. (...), udzial 11169/1257997 — k. 457), ktéra w dniu 28 wrzesnia 2010 1.
zawarta umowe cesji z R. R. (k. 458), ale z ksiegi wieczystej wynika, ze lokal stanowil przedmiot wspolno$ci ustawowej
malzenskiej R. R.i L. R. (k. 462)

4) z dnia 12 wrze$nia 2012 r. zawarta z K. i R. K. (lok. (...), udzial 5896/1257997 — k. 559), z tym ze w ich imieniu
umowe zawart pelnomocnik M. K. (pelnomocnictwo z dnia 23 czerwca 2009 r.);

5) z dnia 30 kwietnia 2012 r. zawarta z M. B. (1) (lok. (...), udzial 6923/1257997 — k. 586), ktéra nabyla prawa od
pierwotnego wlasciciela M. B. (2) na podstawie umowy cesji bez daty (dokument po$wiadczony za zgodnoé¢ z data
30 listopada 2013 r.) — zostalo zalaczone o$§wiadczenie M. M. (wczeéniej B.), ze umowe cesji z M. B. (2) zawarta w
dniu 30 kwietnia 2012 r., a w tym samym dniu zawarla umowe cesji ze Wspo6lnotg; o§wiadczenie zostalo podpisane
tez przez M. B. (2) (k. 2011);

6) z dnia 30 kwietnia 2012 r. zawarta z A. B. (Iok. (...), udzial 5280/1257997 — k. 610), ktéra nabyla prawa od
pierwotnego wlasciciela spolki prawa hiszpanskiego (...) (sp. z 0.0.) z siedziba w V. na podstawie umowy cesji z dnia
28 maja 2012 1. (k. 611);

7) z dnia 5 pazdziernika 2013 r. z A. i K. K. (1) (Iok. (...), udzial 8739/1257997 — k. 677), ktérzy nabyli prawa od
pierwotnego wlasciciela lokalu, spolki (...) Sp. z 0.0. w W. na podstawie umowy cesji z dnia 4 pazdziernika 2013 r.

Te kwestie Sad Okregowy skwitowal stwierdzeniem, ze w przypadku wspdlnoéci ustawowej malzenskiej danego lokalu
nie bylo konieczne zlozenie os§wiadczenia przez obydwoje matzonkow, ktorym wierzytelnos¢ przystugiwala (art. 36-37
k.r.o.), a wobec braku sprzeciwu drugiego malzonka na dokonanie przelewu wierzytelnosci o$wiadczenie zlozone
przez jednego malzonka bylo wazne i skuteczne prawnie, zalaczone o$wiadczenie wlasciciela lokalu nr (...) bylo
wystarczajace do podpisania umowy cesji, podobnie rzecz sie miala z o§wiadczeniem wlascicieli lokali nr (...).

Umowy cesji nie byly umowami, o ktérych mowa w art. 37 § 1 k.r.o., a ktdre wymagalyby zgody drugiego malzonka.
Nadto, zgodnie z art. 36 § 2 k.r.o., kazdy z malzonkéw moze samodzielnie zarzadza¢ majatkiem wspdlnym, chyba ze
dalsze przepisy stanowig inaczej; wykonywanie zarzadu obejmuje czynnoSci, ktore dotycza przedmiotéw majatkowych
nalezacych do majatku wspo6lnego, w tym czynnoéci zmierzajace do zachowania tego majatku. Malzonek moze
sprzeciwic sie czynno$ci zarzadu majatkiem wspolnym zamierzonej przez drugiego matzonka, z wyjatkiem czynnosci w



biezacych sprawach zycia codziennego lub zmierzajacej do zaspokojenia zwyklych potrzeb rodziny albo podejmowanej

w ramach dzialalnoéci zarobkowej (art. 36" k.r.o.).

Tak wiec Sad Okregowy prawidlowo ocenil powyzsze umowy z tego punktu widzenia. Dodatkowo w odniesieniu do
umowy z punktu 1 zostala zalagczona zgoda malzonka — post factum, co jest wystarczajace. Zarzuty strony pozwanej
dotyczyly jednak rowniez innych kwestii. Nie wiadomo, co Sad I instancji mial na mysli méwiac, ze ,zalaczone
o$wiadczenie wlaSciciela lokalu nr (...) bylo wystarczajace do podpisania umowy cesji”, skoro problem odnosit sie do
pelnomocnictwa, ktérego Sad ten w zaden sposob nie ocenil. Pelnomocnictwo z dnia 23 czerwca 2009 r. dotyczyto
m.in. zarzadzania i administrowania tym lokalem, podpisywania uméw cywilnoprawnych dotyczacych tego lokalu,
skladania wszelkich o§wiadczen woli i wiedzy, wnioskéw i pism oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, jakie
dla realizacji tego pelnomocnictwa moga okaza¢ sie konieczne i niezbedne (k. 560). Sad Okregowy nie ustalil, czy
umowa cesji z dnia 12 wrze$nia 2012 r. wchodzila w zakres pelnomocnictwa, albowiem cesja dotyczyla wierzytelnosci
zwigzanych z wadami w czeS$ciach wspdlnych nieruchomoéci, za$ pelnomocnictwo umoéw dotyczacych lokalu. Sad
Okregowy nie rozwazyl, czy w tym wypadku nie mamy do czynienia z tzw. negotium claudicans z art. 103 § 1 k.c., a
brak bylo potwierdzenia przez mocodawcoéw czynnosci dokonanej przez pelnomocnika.

W odniesieniu do uméw z punktéow 2 i 6 zachodzita sytuacja, ze umowy przelewu wierzytelnosci na rzecz powo6dki byly
weczesniejsze niz umowy cesji zawarte pomiedzy pierwotnymi wladcicielami a cedentami w umowach zawieranych ze
Wspolnota. Powstaje wiec pytanie, co bylo przedmiotem uméw przelewéw wierzytelnoéci na rzecz powodki, skoro
wskazanym wlascicielom, ktorzy zawierali umowy ze Wspolnota, w dniach uméw nie przystugiwaly roszczenia, ktore
mialy by¢ przedmiotem umoéw. Z materialu dowodowego nie wynikato bowiem, a ciezar dowodu spoczywal w tym
zakresie na stronie powodowej (art. 6 k.c.), aby L. 1 K. K. (2) oraz A. B. zawarli — przed zawarciem umoéw ze Wspolnota
— z pierwotnymi wlascicielami umowy, ktérych przedmiotem byly rowniez wierzytelnosSci, ktére nastepnie osoby te
mialy przenie$¢ na rzecz powodki. Gdyby tak miato byé, p6Zniejsze umowy zawierane z pierwotnymi wlascicielami
bylyby oczywiécie bezprzedmiotowe i zbedne. Co wiecej, dokumenty z punktu 5 powinny byly zostaé¢ ocenione w
Swietle art. 245 1 253 k.p.c., gdyz ciezar dowodu wykazania dat zawarcia umow spoczywal na powddce.

Slusznie wiec zauwazyl pozwany, Ze powyzsze moglto mie¢ wplyw na ustalenie czynnej legitymacji procesowej, a
konkretnie — z iloma wlascicielami lokali pow6dka zawarla wazne i skuteczne umowy przelewu wierzytelnosci w
stosunku do (...). Sad Okregowy powyzszej kwestii w ogoble nie rozwazal. Cze$ciowo zasadny byl wiec rowniez
zarzut dotyczacy naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. W orzecznictwie stusznie przyjmuje sie, ze niedostatki uzasadnienia
wyroku moga by¢ przyczyna uwzglednienia apelacji tylko w sytuacjach szczeg6lnych, gdy w ogole nie pozwalaja
na poznanie motywow, jakimi kierowal sie sad wydajac rozstrzygniecie. W obecnym modelu apelacji sad drugiej
instancji jest sadem, ktdéry nie tylko na podstawie treSci uzasadnienia bada prawidlowo$¢ decyzji sadu pierwszej
instancji, ale rozpoznajac merytorycznie sprawe, uprawniony jest takze do samodzielnej oceny materialu dowodowego
zgromadzonego przez ten sad oraz, ewentualnie, takze w postepowaniu apelacyjnym. Innymi slowy, jedynie w
przypadku uchybien w sporzadzeniu uzasadnienia, ktore faktycznie uniemozliwiaja sadowi wyzszej instancji kontrole,
czy prawo materialne i procesowe zostalo prawidlowo zastosowane, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze
okazac sie skuteczny. Z uzasadnienie Sadu I instancji nie wynika w zaden sposob, na jakiej podstawie zostal ustalony
okre$lony procent waznych i skutecznych uméw przelewu wierzytelnosci. Zreszta analogiczny wniosek dotyczy
podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia (podniesionego caloSciowo i w odniesieniu do nabycia lokali
na rynku wtérnym od wlascicieli bedacych przedsiebiorcami) — Sad Okregowy wskazal tylko, ze ma zastosowanie 10-
letni termin przedawnienia z art. 118 k.c., nie odnoszac sie do zarzutéw pozwanego, ze pierwotnymi wlascicielami
niektorych lokali byli przedsiebiorcy, do roszczen ktorych nalezy stosowaé trzyletni termin przedawnienia z tego
przepisu, za$ osoby zbywajace wierzytelno$ci na rzecz Wspdlnoty byly pierwotnymi cesjonariuszami.

Kolejne zagadnienie wiaze sie z przeprowadzonym w sprawie dowodem z opinii bieglego sadowego. Niewatpliwie w
budynku wystepowaly usterki, o czym $§wiadczyly dokumenty zalaczone do akt sprawy: notatki, pisma, protokoly,
dokumentacja fotograficzna, karta usterki (k. 853-887, 2017-2019, 2021-2049, 2102-2113), a takze opinie prywatne
wykonane na zlecenie strony powodowej: z maja 2008 r. (k. 889-959), z czerwca 2011 r. (k. 960-1035), z czerwca



2012 1. (k. 1036-1059) i z listopada 2012 r. (k. 1060-1088). Pozwany przedstawil natomiast opinie prywatna (k.
1176-1182). Wszystko to s3 to dokumenty prywatne (art. 245 k.p.c.) i inne $rodki dowodowe (art. 309 k.p.c.). Do
tego Sad Okregowy przeprowadzil dowody z przestluchania swiadkéw. Stusznie dopuscit dowdd z opinii bieglego
sadowego. Z pisemnej opinia biegltego sadowego T. M. (k. 2281-2358) wynika, Ze ogblny stan techniczny budynku
jest dobry. Konstrukcja noé$na nie wykazuje zadnych oznak, ktére moglyby $wiadczyé o braku stabilnodci, czy
tez stateczno$ci. Wszystkie obcigzenia przenoszone sg prawidlowo, nie wystepuja nadmierne ugiecia elementéw
konstrukcyjnych. Obliczeniowe stany graniczne noéno$ci i uzytkowalno$ci nie sa przekroczone. Nie stwierdzono
przenikania do budynku zewnetrznych wod gruntowych (s. 47). Istniejg nieprawidlowosci, ktére cho¢ nie stanowia
zagrozenia konstrukcyjnego, to wplywaja na powstanie uciazliwo$ci funkcjonowania obiektu: 1) przeciekanie wody
przez strop miedzypietrowy, garazowy, 2) niewlaSciwie zamontowane plyty kamienne okladzinowe na schodach
zewnetrznych oraz pode$cie wiodacym do klatki wejSciowej budynku. Stan techniczny tych dwoch elementéw jest
nieprawidlowy i wymaga stosownej naprawy (s. 49). Przenikanie wody przez strop garazowy znajdujacy sie pomiedzy
dwiema podziemnymi kondygnacjami na nizsza kondygnacje odbywa sie na dwa sposoby: 1) poprzez nieszczelnie
obsadzone punktowe wpusty odwadniajace zlokalizowane na poziomie ,-1”, 2) poprzez wewnetrzna strukture plyty
zelbetowej szparami powstalymi na skutek naturalnego skurczu betonu. (s. 50) Warto$¢ robét naprawczych posadzki
zelbetowej w garazu wynosi 35.237,73 zl, a kosztéw zewnetrznych i podestu do budynku — 11.519,40 zl. Calkowita
warto$¢ prac 46.757,13 zt (s. 67-75). Nie stwierdzono nieprawidlowo$ci w wykonaniu ptyty fundamentowej oraz Scian
zelbetowych fundamentowych (s. 76).

W piémie procesowym z dnia 25 marca 2015 r. strona powodowa zglosila szereg zarzutéw do powyzszej opinii, a
nadto zglosila wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego (k. 2405-2424). Sad Okregowy przestuchal
bieglego na rozprawie, a nastepnie oddalil wskazany wniosek (k. 2495). Powstaje wiec pytanie, z jakich przyczyn
zostal wydany wyrok wstepny, skoro zostalo przeprowadzone cale postepowanie dowodowe, albowiem skoro doszto
do oddalenia wniosku strony powodowej, nalezaloby przypuszczaé, ze wedlug Sadu I instancji material dowodowy
daje wystarczajaca podstawe do rozstrzygniecia koncowego. Wydanie wyroku w trybie art. 318 k.p.c. byloby w takiej
sytuacji calkowicie pozbawione racji bytu i sprzeczne z istotg wyroku wstepnego. W opinii biegly sagdowy wskazal wady,
jakie wystapily w budynku, jak rowniez warto$¢ prac koniecznych do przeprowadzenia i jezeli Sad Okregowy uznal,
Ze nie ma potrzeby uzupeklienia materialu dowodowego, to oznaczaloby to, ze mozliwe jest rozstrzygniecie zar6wno
zasady odpowiedzialno$ci pozwanej spoiki, jak i wysokosci odszkodowania naleznego powddce.

Niemniej jednocze$nie Sad I instancji wskazal, ze: ,,Sporny koszt i zakres wad, w chwili obecnej jest niemozliwy do
ustalenia, gdyz jak wynika z opinii pisemnej bieglego i jego zeznan biegly sadowy nie uwzglednil pewnych pozycji w
opinii i kosztorysie, co bylo kwestionowane przez strony. Tym samym dopuszczenie dowodu z opinii uzupehiajacej
badz z opinii innego bieglego wydaje sie konieczne, choé bedzie to uzaleznione od aktywnoSci procesowej stron
procesu.” (s. 5). Stanowisko to jest wiec calkowicie niezrozumiale, gdyz z jednej strony, Sad ten oddalit wniosek
dowodowy strony powodowej, a z drugiej — sam stwierdzil, ze opinia ma wady, wymaga uzupelnienia i na jej podstawie
nie jest mozliwe wydanie wyroku w sprawie. Strona powodowa przejawila aktywno$¢ dowodows, a Sad I instancji
oddalil wniosek i to twierdzac, ze bedzie konieczna aktywno$¢ dowodowa stron. Takie stanowisko jest wewnetrznie
sprzeczne.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze: ,Zakres wad fizycznych dotyczy} czeSci konstrukcyjnych budynku, a tym samym
cze$ci wspolnych (vide $ciany zewnetrzne, schody zewnetrzne, podest do budynku, stropy garazy). Niewatpliwie
ujawnione wady w podziemnych garazach maja wplyw na caly budynek i jego trwalo$¢).” (s. 9 uzasadnienia). Nie
sposéb jednak stwierdzié, na jakiej podstawie zostal wyprowadzony wniosek, ze wady w garazach podziemnych
maja wplyw na caly budynek, gdyz ta okoliczno$¢ nie wynika z opinii bieglego sadowego, a niewatpliwie wymagata
wiadomoSci specjalnych (art. 278 § 1 k.c.), ktérych Sad I instancji (ani zaden inny) nie posiada. Jest to o tyle
istotne, ze jak slusznie zauwazyl pozwany, nie mozna utozsamia¢ garazu podziemnego z nieruchomoscia wspélna,
gdyz naruszaloby to przepis art. 3 ust. 2 u.w.l. Dla garazu podziemnego, usytuowanego na dwoch kondygnacjach,
zostaly zalozone dwie odrebne ksiegi wieczyste: (...) (kondygnacja -2) oraz ksiega wieczysta nr (...) (kondygnacja
-1). Pod wzgledem formalnoprawnym istniejg wiec dwa garaze rozumiane jako dwa stanowiace odrebna wlasno$c¢



lokale niemieszkalne. Nie stanowia one wiec nieruchomosci wspélnej dla budynku mieszkalnego. Wady powstale w
obrebie lokalu, co do zasady, dotycza tego lokalu. Nalezy zauwazy¢, ze nie wszyscy wlaSciciele lokali mieszkalnych
muszg mieé udzial w garazu podziemnym. Jezeli wady dotycza jedynie garazy, to cesja dokonana przez wlascicieli
lokali mieszkalnych bedzie bezskuteczna, gdyz nie bedzie przedmiotu umowy, tj. wierzytelnosci, ktéra moglaby
by¢ przeniesiona na Wspoélnote. W oczywisty spos6b wplywa to na legitymacje powodki, albowiem wprost dotyczy
wielkoéci udzialow, jakie przystlugiwaly wladcicielom, ktoérzy przeniesli wierzytelnosci na rzecz Wspolnoty. Nalezy
bowiem zauwazy¢, ze wedlug powoda, w odniesieniu do lokali mieszkalnych laczny udzial prawidlowo udzielonych
cesji mial wynie$¢ 616174/1257997 (48,981%), w odniesieniu do garazu ,-1” — 45/75 miejsc postojowych (9,354%),
za$ w odniesieniu do garazu ,-2” — 60/83 miejsc postojowych (12,102%), co dawalo lacznie 70,437%. Jezeli wady
budynku odnosza sie w znacznej czesci tylko do czeSci wspolnych w nieruchomos$ciach garazowych, to zasada
odpowiedzialno$ci pozwanego bedzie zupelhie inna. Jak bowiem wskazano powyzej, wlasciciel lokalu moze na
podstawie umowy przelewu przenie$¢ na wspdlnote mieszkaniowg uprawnienia przyshugujace mu wobec sprzedawcy
lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej, ale nie jest mozliwe przeniesienie na wspdlnote
mieszkaniowa uprawnien przystugujacych wlascicielowi lokalu z tytulu wad dotyczacych tego lokalu (tak tez SN w
wyroku z 14.03.2013 r., I CSK 379/12, Legalis nr 720104).

Ze stanowiska bieglego sadowego wynika, ze przeciekanie wody przez strop garazowy nie wplywa w zaden spos6b
na walory konstrukeyjne stropu, lecz powoduje jedynie uciazliwo$ci zwigzane z funkcjonowaniem obiektu, a wiec
chodzi o ucigzliwosci (komfort) dla uzytkownikow (wspodtwlascicieli) lokalu garazowego znajdujacego sie pod tym
stropem (na poziomie -2). Jak stusznie zauwazyl pozwany, wady stropu moga by¢ réznorodne, moga dotyczy¢ kwestii
konstrukcyjnych, a moga dotyczy¢ wylacznie cech uzytkowych, ktére jako takie nie wplywaja na stan techniczny
budynku jako calo$ci, nie wchodza wiec w zakres wad nieruchomos$ci wspolnej. Jezeli Sad I instancji uznal, ze
wady odnosza sie do cze$ci wspdlnych budynku, powinien to oprze¢ na stosownym materiale dowodowym, a
wiec przeprowadzi¢ dowdd z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego, gdyz ta okolicznos¢ wymagata niewatpliwie
wyjasnienia, czego jednak nie uczynit. To roéwniez $wiadczylo o nieprawidlowo$ci wydanego wyroku wstepnego.

Reasumujgc, stanowisko Sadu I instancji nie bylo uzasadnione i nie mialo oparcia w materiale dowodowym. W
zwigzku z tym nalezalo uznaé, ze w niniejszej sprawie mieliSmy do czynienia z nieprawidtowos$cig wydania wyroku
wstepnego, z przyczyn wskazanych powyzej. Nalezy zauwazy¢, ze wydanie wyroku wstepnego w takiej sprawie, jak
ta, gdy nie jest juz konieczne prowadzenie dlugotrwalego postepowania dowodowego, moze prowadzi¢ do naruszenia
prawa strony do rozpoznania sprawy w rozsadnym terminie. Dodatkowo Sad I instancji nie rozpoznal oméwionych
zarzutow pozwanego, ktore byly istotne dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy, a ktore wskazano przy omawianiu
poszczegblnych zarzutow apelacji.

W takiej sytuacji Sad I instancji powinien uzupehi¢ postepowanie dowodowe przez uzupelnienie dowodu z opinii
bieglego sagdowego w zakresie kosztow naprawy, skoro sam dostrzegt taka koniecznoé¢, a nadto ustali¢ (réwniez
za pomoca tego dowodu), czy wady wskazane w opinii sa wadami wplywajacymi na caly budynek, czy tylko
na poszczegdlne lokale (szczegoblnie garazowe). Dopiero wdwcezas powinien rozwazy¢, czy zasadny jest wniosek
powddki w pozostalym zakresie, a wiec o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego, chyba ze
uzna, ze uzupehienie opinii przez bieglego sadowego, ktory te opinie sporzadzil, byloby bezcelowe. To pozwoli
ustali¢ zasade odpowiedzialno$ci pozwanego, a wiec w jakim procencie w stosunku catoSci roszczen powodka moze
dochodzi¢ roszczen w stosunku do pozwanej spolki, przy uwzglednieniu konieczno$ci rozwazenia wazno$ci umow
cesji, w wypadku ktérych umowy zawierane ze Wspoélnota wyprzedzaly umowy zawierane przez wtascicieli lokali z
pierwotnymi ich wlascicielami.

W tym miejscu trzeba podkresli¢, ze w orzecznictwie slusznie przyjmuje sie, iz odszkodowanie, przystugujace
z umowy ubezpieczenia odpowiedzialnoséci cywilnej posiadaczy pojazdow mechanicznych za szkody powstale w
zwiazku z ruchem tych pojazdéw, moze — stosownie do okoliczno$ci sprawy — obejmowa¢ takze koszty ekspertyzy
wykonanej na zlecenie poszkodowanego. Ocena, czy poniesione koszty ekspertyzy sporzadzonej na zlecenie
poszkodowanego w postepowaniu przedsadowym sg objete odszkodowaniem przyslugujacym od ubezpieczyciela z
umowy odpowiedzialno$ci cywilnej, musi by¢ dokonana przy uwzglednieniu caloksztaltu okolicznosci sprawy, a w



szczegoblnosci w zalezno$ci od ustalenia czy zachodzi normalny zwigzek przyczynowy pomiedzy poniesieniem tego
wydatku a wypadkiem oraz czy poniesienie tego kosztu bylo obiektywnie uzasadnione i konieczne takze w kontekscie
ulatwienia okreSlenia prawidlowo konkretnego ubezpieczyciela, jak i ulatwiania zakladowi ubezpieczen ustalenia
okoliczno$ci wypadku i rozmiaréw szkody (zob. uchwale SN z dnia 18 maja 2004 r., III CZP 24/04, OSNC 2005, nr

7-8, poz. 117).

Analogiczna zasade nalezy odnie$é do kosztoéw opinii w niniejszej sprawie. Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem
pozwanego, ze te koszty nalezy a limine wyeliminowaé spod pojecia szkody w rozumieniu art. 362 § 2 k.c,,
za ktéora odpowiedzialny jest dluznik. Niemniej stwierdzenie zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
ze ,odszkodowanie winno by¢ powiekszone o koszt sporzadzonych opinii eksperckich przesadowych, gdyz ich
sporzadzenie bylo konieczno$cig wobec przestanek dotyczgcych odpowiedzialno$ci Spotki i jej wysokoSci”, nie zawiera
w sobie analizy poszczeg6lnych kosztow opinii, gdy tymczasem powddka zazadala zwrotu kosztdéw pieciu opinii i
dwbch aktualizacji. Sad Okregowy powinien wiec ustali¢ zasadno$¢ zadania kosztéw w odniesieniu do kazdej z opinii
odrebnie, majac na uwadze powyzsze wytyczne, przy czym do akt sprawy zostaly przedlozone tylko niektore z nich.

W zwiazku z powyzszym zachodzily przestanki zastosowania art. 386 § 4 k.p.c., w konsekwencji czego zaskarzony
wyrok wstepny podlegal uchyleniu, przy czym nie bylo podstaw do ,uchylenia do ponownego rozpoznania”, jako ze
Sad I instancji powinien ustali¢ jednocze$nie zasade odpowiedzialno$ci pozwanej spo6iki, czyli procent wierzytelnoSci,
jaka moze od niej dochodzi¢ powoddka, jak i wysoko$¢ szkody z tym zwigzanej.



