Sygn. akt I ACa 933/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 maja 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Bogdan Swierczakowski

Sedziowie:SA Beata Kozlowska

SO (del.) Robert Obrebski (spr.)

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Foltak

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2012 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W.
przeciwko (...) Sp.z0.0. wW.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 maja 2011 ., sygn. akt I C 2508/04

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I i III w ten sposoéb, ze oddala powodztwo o zasqgdzenie
kwoty 205.320,50 (dwiescie pieé tysiecy trzysta dwadziescia 50/100) zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 9 marca 2005 r. do dnia zaplaty i zasqdza od Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)
przy ulicy (...) w W. na rzecz (...) Sp. z 0.0. w W. kwote 7.404,38 (siedem tysiecy czterysta cztery
38/100) zl tytulem zwrotu kosztow postepowania;

2, zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w W. na rzecz (...) Sp. z o.0. w W. kwote
15.667 (pietnascie tysiecy szeséset szesédziesiqt siedem) zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 933/11

UZASADNIENIE

Pozwem z 10 grudnia 2004 r. Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. wniosla o
zasadzenie od (...) S. A. w W. kwoty 250000 zl wraz z odsetkami od dnia wymagalno$ci §wiadczenia do dnia zaplaty
tytulem wynikajacego z przepisow o rekojmi roszczenia o obnizenie o 2 % ceny nabycia przez niektorych czlonkéw
powodowej Wspdlnoty wyodrebnionej wlasnosci lokali z udzialami w cze$ci wspolnej nieruchomosci, ewentualnie
tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie przez strone pozwang uméw wyodrebnienia i sprzedazy lokali, ktore
w zakresie dotyczacym nieruchomos$ci wspdlnej dotkniete byly wadami fizycznymi. Ostatecznie strona powodowa
sprecyzowala, ze wnosi o zasgdzenie kwoty 30430 zl tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy, a
pozostala kwote 219570 zl dochodzi na obu wskazanych podstawach, czyli zaréwno na podstawie uprawnien nabywcy
z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, jak réwniez na podstawie ogdlnych przepiséw o odpowiedzialnosci



sprzedawcy na nienalezyte wykonania umowy. Jako podstawa prawna roszczenia wskazywany byl wiec zaréwno art.
566 k.c., jak tez art. 471 k.c.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podnosila, ze po oddaniu do uzytku budynku przy ul. (...), w czeSci
dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, ujawnione zostaly liczne jego wady fizyczne, za powstanie ktorych odpowiada
strona pozwana jako inwestor oraz sprzedawca lokali nabytych przez czlonkéw wspdlnoty wraz z udzialami w
czeSci wspolnej nieruchomosci. Strona pozwana podnosila, ze ujawniajace sie liczne wady byly zglaszane stronie
pozwanej, lecz poniewaz usunieta zostala tylko ich cze$é, pozostale prace remontowe byly prowadzone przez strone
powodowa i pochlonely wydatki w kwocie 243365 zl, przy czym strona powodowa wskazywala, ze nie wszystkie
wady zostaly usuniete. Podniesione zostalo, ze umowami cesji wierzytelnos$ci z tytulu rekojmi oraz za nienalezyte
wykonanie umowy, ktore przystugiwaly wlaécicielom poszczego6lnych lokali w stosunku do strony pozwanej, strona
powodowa nabyla udzial wynoszacy 47,9416 % lacznej wysokos$ci roszczen przystugujacych wszystkim wlascicielom
lokali, ktére zostaly nabyte za laczna kwote 10257234 zi. Thumaczac wysoko$é dochodzonego roszczenia, strona
powodowa podnosila, ze opinia bieglego sadowego, ktory zostal dopuszczony przez Sad Rejonowy dla Warszawy
Srodmiescia w trybie zabezpieczenia dowodu przed wytoczeniem powddztwa, wykazala, ze wady fizyczne ujawnione
w czesci wspolnej nieruchomosci obnizaly warto$é budynku o 2 % podanej kwoty.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powodztwa. Twierdzila, ze zdolno$¢ prawna powodowej Wspodlnoty jest
ograniczona do czynnoéci zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cig wspolna, nie obejmuje natomiast nabywania i
dochodzenia roszczen przystugujacych wlascicielom lokali z tytulu rekojmi oraz za nienalezyte wykonaniem umowy
wyodrebnienia i sprzedazy poszczegblnych lokali. Kwestionujac skuteczno$é umoéw cesji wskazanych wierzytelnoSci,
strona pozwana podnosila, ze w ich tresci nie zostala okreslona wielko$¢ przenoszonej wierzytelnoSci, a w niektérych
umowach nie zostal rowniez okreslony udzial w czesSci wspolnej nieruchomoéci przystugujacy zbywcey. Ponadto strona
pozwana podnosila zarzut przedawnienia roszczenia z art. 554 k.c. i podnosila, ze nie zostal zachowany termin na
zgloszenie roszczenia z art. 563 § 1 k.c. oraz na jego dochodzenie z art. 568 k.c. Podnosila, ze nie byta wykonawca
budynku i nie moze odpowiadacé za jego wady, zwlaszcza ze cze$c z nich ujawnila sie po kilku latach uzywania budynku
i w duzej mierze byla spowodowana jego eksploatacja. Strona pozwana podnosila ponadto, ze powodowa Wspdlnota
nie wykazala ogblnych przeslanek odpowiedzialno$ci z tytulu nienalezytego wykonania uméw sprzedazy lokali przez
strone pozwana, a w szczeg6lnosci nie udowodnila okoliczno$ci doznania szkody przez nabywcow.

Wyrokiem z dnia 10 maja 2011 r. Sad Okregowy zasadzil od strony pozwanej na rzecz powodowej Wspolnoty kwote
205320,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 9 marca 2005 r. do dnia zaplaty, oddalil powodztwo w pozostalym
zakresie i ustalil, ze strona powodowa w 18 %, a strona pozwana w 82 % ponosza koszty procesu, ktorych rozliczenie
zostato pozostawione referendarzowi po prawomocnym zakonczeniu postepowania w tej sprawie.

Na podstawie zebranego materialu dowodowego, w tym dokumentéw zlozonych przez strony oraz dowodéw z opinii
bieglych A. P. i A. J., Sad Okregowy ustalil, ze budynek wielorodzinny przy ul. (...) w W. zostal wzniesiony na
podstawie pozwolenia na budowe z dnia 22 kwietnia 1999 r. nr (...) i decyzja Burmistrza Gminy (...) z dnia 29
listopada 2001 r. zostal oddany do uzytku. Sad Okregowy ustalil, Ze w nastepnych miesiacach i latach ujawniane
byty kolejne wady fizyczne budynku, w szczegolnoSci dotyczgce cze$ci wspolnej nieruchomoséci. Wady byly zglaszane
stronie pozwanej, jednakze tylko cze$¢ z nich zostala uznana i usunieta na koszt pozwanej Spotki w okresie, w
ktorym zarzad nieruchomoscia wspolnej zostal powierzony spoélce (...) Spoélka z o.0. z siedzibg w W.. Sad Okregowy
obszernie opisal poszczegblne wady, ktére wystapily w cze$ci wspolnej nieruchomosdci i dotyczyly: posadzek i
okladzin biegu schodéw z plyt kamiennych na klatce schodowej i w holach komunikacyjnych; okladzin elewacji z
kamienia naturalnego; odprowadzenia wod opadowych przy drzwiach wjazdowych do dzwigéw samochodowych;
wykonania balustrady wewnetrznej klatki schodowej; braku wycieraczki do obuwia w poziomie plaszczyzny dojscia
do drzwi wejéciowych w budynku; przeciekow przez $ciany szczelinowe w garazu, na klatce schodowej oraz w
pompowni; pomalowania posadzki w garazach; uszkodzenia szyby w §wietliku duzym na klatce schodowej; uchylania
irozwierania okien w $cianie ostonowej na klatce schodowej; farby na balustradach loggi; wadliwego funkcjonowania
dzwigdéw samochodowych i osobowych, ktére do grudnia 2004 r. byly naprawiane 87 razy; wykonania nawierzchni i
izolacji tarasu przy lokalu nr (...); degradacji budynku od strony zbiornikéw przeciwpozarowych, spowodowanej ich



nieszczelno$cia i przeciekaniem wody do pomieszczen znajdujacych sie w podziemnej czeSci budynku mieszkalnego;
wadliwego wykonania elewacji budynku w czeéci dotyczacej okladzin kamiennych oraz tynkéw elewacyjnych. Ponadto
Sad Okregowy ustalil, ze w lokalach nr (...) ujawnione zostaly nieszczelnoSci w izolacji taraséw, gzymséw zelbetowych
oraz rur spustowych oraz ze na naprawe taraséw polozonych przy wskazanych lokalach, ktora byla wykonywana przez
firme (...) S.A., strona powodowa wydata 129842,24 zl.

Ponadto Sad Okregowy ustalil zakres prac remontowych, ktore zostaly przeprowadzone na koszt strony powodowe;j
i przyjal, ze za wykonanie rob6t malarskich przez spoéltke (...) s.c. miedzy 27 pazdziernika 2005 r. a 21 stycznia
2006 r. strona powodowa wydala 45533,91 zl. Wedlug ustalen Sadu Okregowego, na naprawe szyby w $wietliku
w dniu 5 sierpnia 2005 r. strona powodowa wydala 3111 zl, na uszczelnienie $cian szczelinowych przez firme
(...) w grudniu 2005 r. wydano 6420 zl, usuniecie przeciekajacej wody kosztowato 749 zl, a wielokrotne naprawy
dzwigbow wiazaly sie z wydatkami wynoszacymi tacznie 3045 zl. Ponadto Sad Okregowy ustalil, na podstawie opinii
bieglego A. J., ze usuniecie wad czes$ci wspodlnej nieruchomosci, ktore zostaly stwierdzone w okresie rekojmi, ale nie
zostaly wezeéniej naprawione na koszt Wspolnoty, wigzac sie bedzie z wydatkami wynoszacymi 59223 zl. Wydatki
na usuniecie wad, ktore sie ujawnily po okresie rekojmi, na podstawie powolanej opinii Sad Okregowy oszacowal na
kwote 80074 zl. Z kolei na podstawie opinii bieglego A. P., Sad Okregowy ustalil, ze koszt wykonania izolacji zbiornika
przeciwpozarowego, ktora nie zostala wykonana, wyniesie 24461,70 zl. Korzystajac z powolanej opinii, wydatki
zwigzane z naprawg tynkoéw elewacyjnych oraz oktadzin kamiennych Sad Okregowy okreslil na kwote 113603,76 zt.

Sad Okregowy ustalil rowniez, ze umowami przelewu wierzytelnosSci, ktére byly zawierane pomiedzy 21 listopada
2004 r. a 30 grudnia 2004 r., wlaSciciele lokali mieszkalnych nr (...) oraz wlasciciel lokalu uzytkowego o powierzchni

3348,8 m” przenieéli na rzecz powodowej Wspdlnoty wierzytelnoéci w stosunku do pozwanej Spotki z tytulu wad
fizycznych nabytych lokali z udzialami w cze$ci wspdlnej nieruchomosci, w wylaczeniem uprawnienia dotyczacego
odstapienia od umowy, jak rowniez roszczenia o odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania poszczegélnych
umoéw wyodrebnienia i sprzedazy lokali nabytych przez ich wlascicieli. Sad Okregowy ustalil, ze w wyniku zawarcia
tych uméw, powodowa Wspdlnota nabyla 47,0416 % ogoblnej wysokosci roszczen przystugujacych wlascicielom
wszystkich lokali polozonych w budynku przy ul. (...) w W. w stosunku do strony pozwanej. Sad Okregowy ustalil
rowniez, ze uchwala powodowej Wspdlnoty nr (...) z dnia 26 listopada 2004 r. Zarzad Wspo6lnoty zostal upowazniony
do reprezentowania wlascicieli lokali we wszystkich czynnoéciach zwigzanych z prowadzeniem spraw przeciwko
pozwanej Spolce dotyczacych dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi i wad fizycznych budynku.

Oceniajac znaczenie prawne ustalonych okoliczno$ci, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powddztwo
jest uzasadnione i w przewazajacym zakresie zasluguje na uwzglednienie. Szczegdlowa argumentacje dotyczaca
zastosowanych przepisow Sad Okregowy poprzedzil omoéwieniem ogoélnego statutu prawnego wspdlnot
mieszkaniowych i sygnalizujac, ze w tym zakresie wystepowaly watpliwoSci oraz rozbieznoSci w orzecznictwie,
Sad Okregowy odwotlat sie do uchwaly skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r.,

III CZP 65/07, i przyjal, ze na podstawie art. 33" k.c. oraz zgodnie z art. 6,17 i 21 ustawy o wlasnoéci lokali,
powodowa Wspoélnota posiada status podmiotu prawa cywilnego, zostala wyposazona we wlasng zdolnosé prawnag i do
wlasnego majatku moze nabywac prawa i zaciagaé zobowiazania. Z drugiej strony, na podstawie powolanej uchwaly
Sadu Najwyzszego, Sad Okregowy podzielil i zastosowal w tej sprawie poglad, zgodnie z ktérym zdolno$§¢ prawna
wspolnot mieszkaniowych zostala ograniczona do czynnoSci zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cig wspoélna,
nie obejmuje natomiast czynnoSci, ktore wykraczaja poza ten zakres. Odnoszac sie do zarzutow strony pozwanej, Sad
Okregowy uznal, ze dochodzone w tej sprawie roszczenie zostalo skutecznie nabyte przez powodowa Wspdlnote w
wyniku cesji wierzytelnos$ci, ktére przysthugiwaly wlascicielom 13 lokali. Sad Okregowy uznal bowiem, ze nabycie i
dochodzenie roszczenia zwigzanego z wadami nieruchomoéci wspélnej miesci sie w granicach czynnoéci zwigzanych
z zarzadzaniem cze$cig wspodlna nieruchomosci. Wedlug Sadu Okregowego, roszczenie dochodzone w tej sprawie
pozostaje w zakresie posiadanej przez Wspoélnote zdolnoséci prawnej, niezaleznie od tego, czy jako jego podstawa
prawna bedzie wskazywana instytucja rekojmi, w tym uprawnienie dotyczace obnizenia ceny z art. 566 k.c. czy tez
ogoblna zasadna odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonanie umowy z art. 471 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze czynnosci
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng nalezy rozumiec¢ przede wszystkim przedmiotowo jako zesp6l czynno$ci faktycznych



i prawnych zmierzajacych do zachowania substancji nieruchomos$ci wspolnej w nalezytym stanie. Zaliczajac do
tych czynno$ci dzialania polegajace na usuwaniu usterek pojawiajacych sie przy eksploatacji nieruchomosci, Sad
Okregowy uznal, ze w zakresie zdolno$ci prawnej wspolnot mieszkaniowych pozostaje dochodzenie uprawnien z
tytulu wad tkwiacych w nieruchomosci wspdlnej w chwili zawierania przez wlascicieli uméw nabycia poszczegblnych
lokali wraz z udzialami w czeSci wspolnej nieruchomosci, za stan ktérej odpowiedzialno§é ponosi sprzedawca.
Dodatkowo Sad Okregowy odwolal sie do argumentu funkcjonalnego i uznal, ze wspélnoty mieszkaniowe, z
racji prowadzonej dzialalnoSci, dysponuje wiekszym zasobem wiedzy o stanie budynku i moga podejmowac
bardziej efektywne dzialania dotyczace usuwania stwierdzonych wad, prowadzenia prac remontowych czy tez
egzekwowania obowigzkow spoczywajacych na wykonawcach prac budowlanych albo na sprzedawcy lokali. Wedlug
Sadu Okregowego, w sytuacji, gdy do zakresu ustawowych zadah wspdlnot mieszkaniowych nalezy troska o stan
budynkdéw, sztuczne i nieuzasadnione byloby rozdzielanie wykonywania wskazanych prac z mozliwo$cia dochodzenia
roszczen odszkodowawczych albo z tytulu rekojmi w stosunku do podmiotéw, ktére ponosza odpowiedzialnoéé
wzgledem wlascicieli lokali. Sad Okregowy wskazal ponadto, ze dochodzenie wskazanych wierzytelnoSci przez
wspolnoty ogranicza liczbe proceséw, sprzyja sprawno$ci postepowania i pozwala na efektywne pozyskanie przez
wspolnoty §rodkéw przeznaczonych na pokrycie wydatkow na prace remontowe, ktérych wykonanie nalezy do
ustawowych obowigzkow kazdej wspolnoty. Podane argumenty Sad Okregowy odniost nie tylko do roszczen z tytulu
rekojmi, w tym do zadania usuniecia wady przez podmiot odpowiedzialny wzgledem wta$cicieli lokali, ale rowniez
do roszczen z tytulu nienalezytego wykonania umowy przez sprzedawce lokali w stosunku do ich nabywcéw. Sad
Okregowy podniosl, Ze oba wskazane roszczenia zmierzaja do kompensaty szkody wyrazajacej sie w zmniejszeniu
warto$ci sprzedanych lokali wraz z udzialami w nieruchomos$ci wspélnej i nie s na tyle zwigzane z umowa ich
sprzedazy, aby ich realizacja mogla zosta¢ uznana za dzialanie wykraczajace poza czynnoéci zwigzane z zarzadzaniem
nieruchomoécia wsp6lna.

Odnoszac sie do zarzutu strony pozwanej, zgodnie z ktérym powodowej Wspoélnocie nie przystuguje legitymacja
czynna w tej sprawie, Sad Okregowy odwolal sie do tych orzeczen, w ktérych Sad Najwyzszy uznawal, ze nabycie przez
wspolnote roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami budynku wylacza mozliwoéc¢ skutecznego podniesienia
zarzutu braku legitymacji czynnej w sprawie wniesionej przez wspoélnote mieszkaniowa przeciwko podmiotowi
ponoszacemu odpowiedzialno$é z tytutu wady cze$ci wspdlnej nieruchomosci, w szczegoblnosci do wyrok z dnia
15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08. Za bezzasadne Sad Okregowy uznal ponadto zarzuty strony pozwanej
dotyczace tresci poszczeg6lnych umoéw zbycia wierzytelnoéci na rzecz powodowej Wspolnoty. Sad Okregowy wskazal,
ze w umowach tych byly wskazywane udzialy wlascicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej, co przesadzalo, zdaniem
Sadu Okregowego, o ich skutecznoéci, czyli o nabyciu przez powodowa Wspdlnote roszczen zwigzanych z wadami
nieruchomoéci wspolnej w czes$ci odpowiadajacej udzialowi kazdego wlasciciela lokalu, z ktérym Wspoélnota zawarla
umowe zbycia zar6wno wierzytelno$ci z tytulu rekojmi, jak rowniez roszczenia o naprawienie szkody spowodowanej
nienalezytym wykonaniem umowy sprzedazy kazdego z tych lokali wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej. Majac
jednak na uwadze, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w tym w powolanym wyroku z 15 pazdziernika 2008 r., I CSK
118/08, zostal wypowiedziany poglad, zgodnie z ktérym dochodzenia roszczen zwiazanych z wadami fizycznymi rzeczy
sprzedanej w czesci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej nie mozna zaliczy¢ do czynnoSci zarzadu ta nieruchomodcia,
Sad Okregowy podzielit stanowisko strony powodowej i przyjal, ze niezalezenie od uprawnien z tytulu rekojmi,
nabywca moze powolywac sie na ogolne zasady odpowiedzialno$ci kontraktowej za nienalezyte wykonanie umowy.
Zakladajac, ze nabycie przez powodowa Wspolnote wierzytelnoSci z art. 471 k.c., ktére przystugiwaly wlascicielom
lokali w stosunku do pozwanej spolki, pozostaje w zakresie czynnoS$ci zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia,
Sad Okregowy uznal, iz na podstawie powolanego przepisu powddztwo znajduje uzasadnienie w czeéci, w jakiej
zostala wykazana szkoda doznana przez wlascicieli lokali, od ktorych powodowa Wspélnota nabyla dochodzone w
tej sprawie wierzytelnosSci. Przechodzac na ogdlne reguly odpowiedzialnosSci kontraktowej, za pozbawiony znaczenia
Sad Okregowy uznal zarzut wygasniecia roszczenia, ktory strona pozwana wywodzila z przepiséw o rekojmi, czyli z
art. 568 § 1 k.c., i dlatego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy nie po$wiecil temu zarzutowi wiekszej
uwagi. Za bezpodstawny Sad Okregowy uznal natomiast zarzut przedawnienia z art. 554 k.c. Sad Okregowy uznal,
ze okre$lony tym przepisem dwuletni termin na dochodzenie roszczen z umowy sprzedazy zostal przewidziany dla
sprzedawcow, nie dotyczy natomiast roszezen przystugujacych nabywcom, ktérzy moga dochodzi¢ swoich uprawnien



na ogblnych zasadach przedawnienia okreslonych w art. 118 k.c. Sad Okregowy podniésl, Ze na tych samych zasadach
przedawnieniu ulegaja roszczenia o naprawienie szkody spowodowanej nienalezytym wykonaniem umowy z art. 471
k.c., ktéra wyraza sie w r6znicy miedzy warto$cig wadliwego przedmiotu $§wiadczenia a wartoécia rzeczy sprzedanej
wolnej od wad fizycznych. Analizujac zebrany material dowodowy, Sad Okregowy doszedt do wniosku, Ze strona
powodowa wykazala tak rozumiang szkode. Z jednej strony bowiem dowod z opinii bieglego A. J. wykazal wielko$é
wydatkéw, ktore zostaly poniesione przez strone powodowa na usuniecie tych wad cze$ci wspo6lnej nieruchomosci,
ktore zostaly juz naprawione, z drugiej za$ strony opinie obu bieglych udowodnily wielko$¢ nakltadéw finansowych,
jakie musza zosta¢ poczynione na usuniecie tych usterek, ktore nie zostaly jeszcze naprawione, w tym wad fizycznych
budynku, ktbre sie ujawnily po uplywie okresu dzialania uprawnien z tytulu rekojmi. W czeSci dotyczgcej napraw,
ktore zostaly wykonane, Sad Okregowy uwzglednil wydatki w wysoko$ci faktycznie poniesionej, natomiast obliczajac
wielko$¢ wydatkow na remonty, ktore nie zostaly jeszcze przeprowadzone, Sad Okregowy zastosowat art. 363 § 2
k.c. i wysoko$¢ odszkodowania naleznego stronie powodowej obliczyl na podstawie cen z daty sporzadzenia obu
opinii. W efekcie z wyliczen dokonanych przez A. J., po odliczeniu kwoty 3620 zl, ktéra zostala uwzgledniona w
drugiej opinii, oraz kwoty 1090 zt na zakup wycieraczki do obuwia, ktéra nie zostala uwzgledniona w projekcie
budynku, w poczet odszkodowania Sad Okregowy zaliczyt kwote 143167,24 z} tytulem wydatkéw na remonty, ktore
zostaly wykonane, jak rowniez kwote 147039,40 zt na przeprowadzenie prac remontowych, ktére nie zostaly jeszcze
wykonane. Sad Okregowy nie uwzglednil wydatku poniesionego przez strone powodowa na naprawe i malowanie
elewacji budynku w kwocie 45533,91 zt uznajac, ze byl to zbedny wydatek, poniewaz nie usuwal stwierdzonej wady
elewacji. W caloSci Sad Okregowy zaliczyl natomiast w poczet odszkodowania wydatki obliczone przez bieglego A.
P. na usuniecie wad zbiornikéw przeciwpozarowych i naprawe tynku elewacyjnego oraz okladzin kamiennych w
lacznej kwocie 138065,47 z}. Wyliczajac szkode doznang przez wszystkich wiaécicieli lokali potozonych w budynku
przy ul. (...) na kwote 428272,11 zl, Sad Okregowy ustalil, Zze zasadzeniu podlega 47,9416 % tej kwoty, taka bowiem
cze$¢ udzialu w szkodzie powodowa Wspolnota nabyta od wlascicieli lokali na podstawie uméw cesji wierzytelno$ci
zawartych do 30 grudnia 2004 r. Na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 474 k.c., Sad Okregowy uwzglednit powbddztwo
o zaplate kwoty 205320,50 zl z odsetkami od dnia 9 marca 2005 r. do dnia zaplaty. Sad Okregowy uznat bowiem, ze
strona pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ za wykonawce budynku, i stwierdzil, ze zatrudnienie przez strone pozwang
podmiotu zawodowo zajmujgcego sie wznoszeniem budynkéw nie mialo znaczenia dla oceny zasadnoéci powbdztwa.
Okoliczno$é ta mialaby znaczenie, jak podniést Sad Okregowy, gdyby powddztwo zostalo oparte na podstawie
deliktowej, w takim bowiem wypadku art. 429 k.c. wylaczalby odpowiedzialno$¢ strony pozwanej. Przepis ten nie
mial zastosowania w rozpoznawanej sprawie, jak wskazatl Sad Okregowy, poniewaz strona powodowa dochodzila
naprawienia szkody z nienalezytego wykonania umowy. Odsetki zostaly zasadzone na podstawie art. 481 § 1 w zw. z
art. 455 k.c. Sad Okregowy uznal, ze roszczenie stalo sie wymagalne nastepnego dnia po wezwaniu pozwanej, pismem z
dnia 8 marca 2005 r., do zaplaty dochodzonej kwoty. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl natomiast na podstawie
zasady stosunkowego ich rozdzielenia z art. 100 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla strona pozwana. Zaskarzajacej ten wyrok w czesci uwzgledniajacej
powodztwo oraz orzekajacej o kosztach postepowania, pozwana Spétka podniosta zarzut niewaznosci postepowania
przez Sadem Okregowym, wynikajacej z naruszenia art. 379 pkt 2 k.p.c. przez dopuszczenie do sprawy pelnomocnika
powodowej Wspoélnoty, ktory nie byl nalezycie umocowany. Wedlug strony skarzacej, w sytuacji, gdy przedmiot
sprawy wykraczal poza zakres czynnosci okreSlonych w ust. 3 art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, do dokonywania ktérych Zarzad powodowej Wspoélnoty powinien zosta¢ umocowany uchwala wlascicieli lokali,
zgodnie z ust. 2 powolanego przepisu, warunkiem skutecznego umocowania cztonkéw Zarzadu powodowej Wspdlnoty
bylo udzielenie przez wtascicieli lokalu pelnomocnictw na ogoélnych zasadach przewidzianych przepisami prawa
cywilnego. Strona pozwana podnosila, ze brak wlasciwego umocowania Zarzadu powodowej Wspoélnoty spowodowal,
ze wadliwe bylo réwniez umocowanie pelnomocnika dzialajacego po stronie powodowej, poniewaz pelnomocnictwo,
ktére bylo zrédlem tego umocowanie, zostalo podpisane przez osoby nieuprawnione. Ponadto strona pozwana
zarzucila Sadowi Okregowemu naruszenie art. 1 ust. 1, art. 6, 14, 17, 18, 21, 22 i 25 powolanej ustawy przez
nieuzasadnione przyjecie, ze Wspdlnota moze nabywaé do swojego majatku roszczenia przystugujace wilascicielom
lokali, ktérzy moga ich dochodzi¢ indywidualnie, jak réwniez nieuzasadnione uznanie, ze strona powodowa ma
legitymacje czynna w rozpoznawanej sprawie. Apelacja zostala rowniez oparta na zarzucie naruszenia przez Sad



Okregowy art. 471 k.c. przez nieuzasadnione przyjecie, Ze strona pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
za nienalezyte wykonanie uméw zawartych z wlaScicielami poszczego6lnych lokali, podczas gdy strona powodowa nie
udowodnita, aby z tego powodu doznala jakiejkolwiek szkody. Nastepny zarzut apelacji dotyczyl naruszenia art. 510
§ 2 k.c. przez bezpodstawne przyjecie przez Sad Okregowy, ze umowy przelewu wierzytelnoéci, na ktére powolywala
sie strona powodowa, byly skuteczne, jak réwniez pominiecie, ze w treéci tych uméw nie zostala okreslona causa
uzasadniajgca cesje, ani wysoko§¢ wierzytelnos$ci, ktéra byta przedmiotem tych umoéw. Ostatni zarzut apelacji dotyczyt
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez wyprowadzenie takich faktoéw z tre$ci materialu dowodowego zebranego przez Sad
Okregowy, ktore logicznie z niego nie wynikaly, jak tez bledne ustalenie, ze strona pozwana, nie bedac wykonawca
budynku przy ul. (...) w W., odpowiada za wady powstale przy zabudowie tej nieruchomo$ci.

Na podstawie podanych zarzutéw, strona pozwana wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku oraz oddalenie powodztwa
w zaskarzonej cze$ci oraz o zasadzenie od strony pozwanej kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm
przepisanych, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego. W piSmie procesowym z 15 lutego 2012 r. strona pozwana
zwracala uwage na okoliczno$¢ przeoczenia przez Sad Okregowy, ze kwota 219570 zl ostatecznie byla dochodzona
przez powodowa Wspolnote na tytulem roszczenia o obnizenie ceny z art. 566 k.c., i twierdzila, ze Sad Okregowy z
urzedu zasadzil te kwote tytulem odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy z art. 471 k.c. W odpowiedzi na
apelacje strona powodowa wnosila o jej oddalenie.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona i podlega uwzglednieniu w calosci, chociaz Sad Apelacyjny podzielit tylko czeé¢ zarzutow
podniesionych w tej tresci. Ustalenia faktyczne Sadu Okregowego byly prawidlowe, zostaly oparta na wlasciwym
wykorzystaniu zebranego materialu dowodowego, w istocie rzeczy nie zostaly zakwestionowane w apelacji i z tego
powodu w calo$ci zostaly przyjete przez Sad Apelacyjny za podstawe rozstrzygniecia o jej zasadnos$ci. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, w czeSci dotyczacej wysokoéci szkody, ustalenia poczynione przez Sad Okregowy nie byly potrzebne
do rozstrzygniecia o zasadno$ci powodztwa. Nieprzydatne dla ostatecznego wyniku sprawy okazaly sie ponadto
niektére dowody przeprowadzone przez sad I instancji. Zadnego wplywu na ocene zasadnoéci apelacji nie mialy
opinie bieglych, na podstawie ktorych Sad Okregowy ustalil wysoko$¢ zasadzonego odszkodowania. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, podstawowe znaczenie dla sprawy miala bowiem prawna ocena okoliczno$ci zwianych z rodzajem
dochodzonego roszczenia, sposobem jego nabycia oraz ze statusem prawnym powodowej Wspolnoty. Podzielajac
zarzut naruszenia przez Sad Okregowy powolanych w apelacji przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokalu, jak rowniez nieuzasadnionego zastosowania w tej sprawie art. 471 k.c. i art. 510 k.c., Sad Apelacyjny doszed}
do przekonania, ze apelacja w caloSci zastuguje na uwzglednienie przez zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie
powddztwa z obcigzeniem powodowej Wspolnoty kosztami postepowania poniesionymi przez strone pozwanga w obu
instancjach.

Za pozbawiony podstaw Sad Apelacyjny uznal natomiast zarzut strony pozwanej dotyczacy niewaznos$ci postepowania
przed Sadem Okregowym z powodu niewlasciwego umocowania pelnomocnika reprezentujacego strone powodowa.
Jesli bowiem sprawa nie dotyczy czynnoSci zwyklego zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, ani tez tych wszystkich
czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad, ktore zgodnie z art. 21 ust. 3 powolanej ustawy wymagaja podjecia uchwaly
udzielajgcej pelnomocnictwa Zarzadowi, przy okreélaniu zasad dzialania w rozpoznawanej sprawie cztonkéw Zarzadu
powodowej Wspodlnoty zastosowanie znajduje ogdlna norma zawarta w ust. 1 art. 21 powolanej ustawy, zgodnie z
ktora zarzad kieruje sprawami wspdlnoty i reprezentuje ja na zewnetrz, a poniewaz zarzad powodowej Wspolnoty jest
kilkuosobowy, do skutecznego udzielenie pelnomocnictwa procesowego, stosownie do ust. 2 powolanego przepisu,
wymagaé nalezalo wspoldzialania przynajmniej dwoch czlonkéw Zarzadu, nie bylo natomiast wymagane, aby
cztonkom Zarzadu zostato udzielone osobnego umocowanie w formie uchwaly wlascicieli lokali, poniewaz udzielenie
pelnomocnictwa procesowego nie nalezy do czynnosci okreslonych w ust. 3 art. 22 powolanej ustawy. Analogiczne
stanowisko zaprezentowal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08, ktéry
zostal wydany na tle podobnego stanu faktycznego nie tylko co do meritum sprawy, ale rowniez w czeSci dotyczacej
umocowania wspoélnoty, ktéra wystepowala po stronie powodowej. W ocenie Sadu Apelacyjnego, stanowisko



reprezentowane przez strone pozwana w apelacji, jakkolwiek spotykane w praktyce, nie pozwala na oddzielenie
sfery zwiazanej z prowadzeniem spraw wspoOlnot mieszkaniowych, ktorej dotyczy art. 22 ustawy, od materii
dotyczacej reprezentacji wspolnot na zewnetrz, a ponadto zaciera réznice pomiedzy prawidlowym umocowaniem os6b
dzialajacych w imieniu wspolnot a wadliwosScia czynnosSci dokonanych w ich imieniu. O ile bowiem nieprawidlowe
umocowanie czlonkoéw zarzadu samo w sobie powoduje wadliwo$¢ czynnoéci dokonywanych w imieniu wspoélnot,
o tyle zlozenie oéwiadczenia o dokonaniu czynno$ci przez czlonkéw zarzaddéw wspolnot mieszkaniowych nie
jest wystarczajace do skutecznego dokonania czynno$ci wymagajacej umocowania okre§lonego w art. 22 ust.
2 powolanej ustawy. Wadliwo$§é czynno$ci dokonywanych w imieniu wspdlnot mieszkaniowych, spowodowana
brakiem wskazanego umocowanie, nie jest wynikiem wadliwej reprezentacji wspdlnot mieszkaniowych, lecz braku
szczegblnego umocowania w stosunkach wewnetrznych, obowiazek uzyskania ktorego wynika z art. 22 ust. 2
powolanej ustawy. Uzyskanie pelnomocnictwa okre$§lonego w powolanym przepisie jest warunkiem skuteczno$ci
czynnodci, w szczegdlnoséci w stosunku do wlascicieli lokali, nie decyduje natomiast o prawidlowej reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej przez czlonkéw zarzadow. Nie moze ponadto ulegaé kwestii, ze udzielenie pelnomocnictwa
procesowego w imieniu wspolnoty wystepujacej w charakterze strony procesu cywilnego nie stanowi czynno$ci
dokonywanej ze skutkiem w stosunku do wlascicieli lokali, ktorzy nie wystepuja jako strona procesu. Za bezpodstawne
Sad Apelacyjny uznal twierdzenie strony skarzacej, jakoby warunkiem skutecznego umocowania pelnomocnika strony
powodowej bylo uprzednie udzielenie, przez wlascicieli lokali, pelnomocnictw dla czlonkéw Zarzadu powodowej
Wspolnoty. Bezzasadnosé tego stanowiska wynika z okoliczno$ci, ze w rozpoznawanej sprawie wiasciciele lokali nie
wystepuja w charakterze strony procesu. Reprezentujac powodowa Wspoélnote, jej Zarzad dzialal zgodnie z ust. 1
i 2 art. 21 powolanej ustawy i nie mial obowigzku wykazania swojego umocowania w sposob okreSlony w ust. 3
powolanego przepisu, a mimo to, jak ustalil Sad Okregowy, stosowna uchwata wtascicieli lokali zostala ztozona do akt
rozpoznawanej sprawy.

Na uwzglednienie nie zastugiwal takze zarzut dotyczacy wadliwego przypisania stronie powodowej odpowiedzialnoSci
z art. 471 k.c. w wyniku pominiecia przez Sad Okregowy, ze pozwana Spoétka nie byla wykonawca budynku
polozonego przy ul. (...) w W.. Twierdzenie strony pozwanej, ze byla tylko sprzedawca lokali, ktéry wywiazal sie
ze swoich obowigzkdéw wobec ich nabywcow, jak rowniez ze za wady budynku odpowiada jego wykonawca, nie ma
istotnego znaczenia w tej sprawie, poniewaz strona powodowa dochodzi roszczenia dotyczacego wady fizycznej rzeczy
sprzedanej, nie opierala natomiast powodztwa na nienalezytym wykonaniu umowy o roboty budowlane, ktorej strong
byla pozwana Spolka, a nie wlasciciele lokali. Odpowiedzialno$é wykonawcy robot budowlanych w stosunku do strony
pozwanej nie jest przedmiotem tej sprawy i nie moze mie¢ wplywu na jej rozstrzygniecie. Nie miala tym samym
znaczenia przy ocenie zasadno$ci apelacji pozwanej Spolki.

Za bezpodstawne Sad Apelacyjny uznal rowniez zarzuty podniesione w pi§émie procesowym strony pozwanej z dnia
15 lutego 2012 r. Pomijajac, ze zostalo ono zlozone po uplywie terminu uzasadniajgcego podnoszenie zarzutow w
stosunku do zaskarzonego wyroku, wskaza¢ nalezy, ze w toku postepowania strona powodowa nie zmieniala podstawy
faktycznej powodztwa, ktore od poczatku procesu zostalo sformulowane w sposob uwzgledniajacy dwie podstawy
faktyczne i prawne uzasadniajgce zadanie pozwu. Jakkolwiek w prezentacji faktow i argumentacji podawanej przez
strone powodowa mozna sie dopatrze¢ braku konsekwencji we wlasciwym rozdzieleniu obu podstaw podanych za
uzasadnienie zagdania pozwu, nie mozna bylo przyjaé, ze w czesci dotyczacej kwoty 219570 zl, Sad Okregowy uwzglednit
roszczenie, ktérego strona powodowa nie dochodzila. Przeciwko takiemu twierdzeniu przemawia analiza licznych
pism skladanych przez powodowa Wspoélnote oraz wypowiedzi prezentowanych podczas rozprawy przed Sadem
Okregowym. Od poczatku do konca postepowania przed sadem I instancji strona powodowa wnosila o zasgdzenie
tej samej kwoty i wskazywala alternatywnie dwa rézne roszczenie jako zZroédto dochodzonej wierzytelnosci. Sad
Apelacyjny uznal, ze w toku postepowania powodowa Wspoélnota nie ograniczyla powbddztwa o zaplate wskazanej
kwoty do roszczenia o obnizenie ceny i nie wycofala sie z twierdzenia, ze takze we wskazanej cze$ci podstawg faktyczna
uzasadniajgca zadanie pozwu jest nienalezyte wykonanie przez strone pozwang uméw sprzedazy lokali zawartych z
ich nabywcami.



Pozostale zarzuty zostaly trafnie podniesione w apelacji i zastugiwaly na uwzglednienie. Ocene zasadno$ci roszczenia
dochodzonego w tej sprawie Sad Okregowy zasadnie rozpoczat od okreslenia statusu strony czynnej i prawidtowo
przyjal, ze powodowa Wspdlnota ma zdolnoé¢ prawna i do wlasnego majatku moze nabywa¢ prawa oraz zaciggac
zobowiazania. Nalezy tylko przypomnieé, o ile zdolnoé¢ prawna wspoélnot mieszkaniowych w zasadzie od poczatku
ich istnienia nie byla kwestionowana i zostala powszechnie uznana po uregulowaniu w kodeksie cywilnym trzeciej
kategorii podmiotow prawa cywilnego, do ktérych odnosi sie przede wszystkim powolany przez Sad Okregowy

art. 33" k.c., o tyle prawna odrebnoé¢ majatku nalezacego do wspdlnot mieszkaniowych nie byla powszechnie
przyjeta, budzila powazane kontrowersje i rozbieznosci w orzecznictwie. W uchwale z dnia 24 listopada 2006
r., III CZP 97/06, Sad Najwyzszy opowiedzial sie w szczegélno$ci za pogladem, zgodnie z ktérym ,,Wspoélnota
mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa majatkowe tylko do majatku wspolnego wlascicieli lokali”, a poniewaz nie
byla to jedyna wypowiedZ Sadu Najwyzszego, zwigzane z tym watpliwosci, jak slusznie wskazal Sad Okregowy,
zostaly przeciete uchwalg skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07. W
uchwale tej zostal wypowiedziany poglad dokladnie przeciwny w stosunku do przytoczonego, a znaczenie tej uchwaly
dla rozpoznawanej sprawy jest podwdjne. W skladzie rozszerzonym Sad Najwyzszy opowiedziala sie bowiem nie
tylko mozliwo$cia nabywania przez wspoélnoty mieszkaniowe praw i obowiazkéw do wlasnego majatku, ale rowniez
za pogladem, zgodnie z ktorym zdolno$¢ prawna przyshugujaca wspdlnotom mieszkaniowym jest ograniczona do
czynno$cia zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspdlng, nie obejmuje natomiast czynnosci pozostajacych poza
tym zakresem. Za pogladem wskazujacym na ograniczony zakres zdolno$ci prawnej wspolnot mieszkaniowych Sad
Najwyzszy opowiadat sie juz wczesniej, w szczegolnosci w wyroku z dnia 14 marca 2007 r., I CSK 387/06. Znaczenie
powolanej uchwaly z dnia 21 grudnia 2007 r. dla ksztaltowania sie praktyki oraz orzecznictwa sagdéw powszechnych
jest jednak szczegolne nie tylko dlatego, ze uchwala ta zostala podjeta w skladzie powiekszonym, ale réwniez dlatego,
iz na podstawie art. 61 § 6 zdanie drugie ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym, zostala jej
nadana moc zasady prawnej. Stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w powolanej uchwale jest wiec wigzace dla
innych skladéw rozpoznajacych $rodki prawne nalezace do kompetencji Sadu Najwyzszego, a jezeli inny sklad Sadu
Najwyzszego bedzie chcial odstapi¢ od przyjetej zasady prawnej, zagadnienie prawne, ktore zostalo rozstrzygniete
powolang uchwalg, bedzie musial przedstawi¢ do rozstrzygniecia pelnego skladu Izby Cywilnej, a zaprezentowaé
odmienne stanowisko bedzie mog} tylko pod warunkiem odstapienia przez Izbe Cywilna Sadu Najwyzszego od
pogladu wyrazonego w powolanej uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r.
Z podanych powodow stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w powolanej uchwale zostalo przyjete przez Sad
Apelacyjny za podstawe rozstrzygniecia o zasadnosci apelacji nie tylko w czeéci dotyczacej mozliwoéci nabywania przez
wspolnoty mieszkaniowe, do wlasnego majatku, praw i obowigzkdéw regulowanych prawem cywilnym, ale réwniez w
zakresie odnoszacym sie do ograniczonego zakresu zdolnoéci prawnej przystlugujacej wspoélnotom mieszkaniowym.
O ile pierwsza ze wskazanych tez nie powinna budzi¢ istotnych kontrowersji, poniewaz zdolno§é prawna kazdego
podmiotu prawa cywilnego nierozerwanie wiaze sie z mozliwoScia nabywania praw i obowigzkéw cywilnoprawnych
i bylaby pusta, gdyby wspoélnoty mieszkaniowe, majac zdolno$¢ do dzialania w obrocie prawnym we wlasnym
imieniu, nie mogly nabywac¢ praw i zaciaga¢ zobowigzan do wlasnego majatku, o tyle zastosowanie drugiej tezy
sformulowanej przez Sad Najwyzsze w powolanej uchwale moze powodowa¢ powazne trudnoéci w praktyce oraz
rozbieznoS$ci w orzecznictwie saddw powszechnych, poniewaz kryteria okreslenia zakresu zdolnosci prawnej wspolnot
mieszkaniowych maja charakter przedmiotowo — funkcjonalny i wymagaja oceny na tle okolicznoéci konkretnej
sprawy, dotyczacej jednostkowej czynnosSci. Rozpoznawana sprawa moze stuzy¢ za przyklad wskazywanych trudnosci,
poniewaz wychodzac co do zasady z prawidlowych zalozen ogolnych, przy ocenie podstawowych dla tej sprawy
okoliczno$ci, Sad Okregowy doszedl do nieuprawnionego wniosku i uwzglednil powodztwo o wierzytelnosé, ktorej
nabycie i dochodzenie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, pozostawalo poza zarzadem nieruchomo$cia wspdlna przez
powodowa Wspolnote.

Nalezy ponadto wskaza¢, ze ograniczona zdolno$¢ prawna, ktéra Sad Najwyzszy przyznal wspolnotom

mieszkaniowym, nie moze byé przenoszona, ani bezpoérednio przy wykladni art. 64 § 1 k.p.c., ani w drodze analogii,
na okreélenie zakresu zdolno$ci sadowej wspolnot mieszkaniowych. Ocena zwiazku konkretnej czynnoéci z zarzadem
nieruchomoscia wspoélng nalezy do Sci§le merytorycznych elementéw sprawy, wplywa na ocene czynno$ci prawnej,



z ktorej wynika dochodzone roszczenie, nie moze wiec by¢ dokonywana na potrzeby rozstrzygniecia o przestance
procesowej, ktorej wystepowanie jest niezbednym warunkiem rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy co do jej istoty.
Nalezy wiec opowiedzie¢ sie za pogladem, ze mimo ograniczonej zdolno$ci prawnej, wspolnoty mieszkaniowe
posiadaja zdolnoé¢ sadowa we wszystkich sprawach, w ktorych wystepuja w charakterze strony. Uznanie, ze czynno$é
bedaca zrodlem dochodzonego roszczenia wykracza poza zarzad nieruchomosci, nie moze wiec uzasadnia¢ odrzucenia
pozwu ze wzgledu na nieusuwany brak zdolno$ci sadowej wspo6lnoty mieszkaniowej.

Nie mozna nie przyznac¢ racji stwierdzeniu, ze zarzad nieruchomo$cia wspo6lna polega przede wszystkim na
podejmowaniu rozlicznych czynno$ci faktycznych i prawnych, ktére zmierzaja do zachowania substancji budynku,
maja na celu racjonalne jego wykorzystanie lub zmierzaja do poprawienia jego stanu. Nie ulega réwniez
kwestii, ze administrowanie nieruchomo$cia wspblng obejmuje roéwniez czynnoSci remontowe, ktorych podjecie,
przeprowadzenie i sfinansowanie nalezy do podstawowych obowigzkéw kazdej wspolnoty mieszkaniowej. Srodki
przeznaczane na pokrycie zwigzanych z tych wydatkdéw pochodza przede wszystkim z wplat dokonywanych przez
wlaécicieli lokali na fundusz remontowy, stosownie do art. 12 i art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali. Z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku wynika, ze Sadowi Okregowemu znane byly wcze$niejsze orzeczenia, w ktorych oceniajac
zblizone stany faktyczne zwiazane z dochodzeniem przez wspdlnoty mieszkaniowe roszczen zwiazanych z wadami
czesci wspolnych nieruchomosci, Sad Najwyzszy opowiadala sie za pogladem, zgodnie z ktérym dochodzenie roszczen
z tytulu rekojmi, nie tylko roszczenia o obnizenie ceny, nie pozostaje w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspo6lng
wykonywanego przez wspoélnoty mieszkaniowe. Nalezy wiec przypomnieé, ze stanowisko takie Sad Najwyzszy
zajmowal w uchwale z dnia 23 wrzeénia 2004 r., III CZP 48/04, jak rowniez w wyroku z dnia 14 marca 2007 r., I
CSK 387/06. O ile w pierwszym z powolanych orzeczen Sad Najwyzszy bezposrednio zajmowal sie oceng legitymacji
czynnej wspoOlnoty mieszkaniowej w sprawie, w ktérej dochodzone bylo roszczenie odszkodowawcze zwiazane z
wadami nieruchomo$ci wspoélnej, i odmawiajac wspdlnocie takiej legitymacji, Sad Najwyzszy dopuszczatl mozliwo§é
przeniesienia wskazanego roszczenia przez wiascicieli lokali na wspdlnote, o tyle p6zniejszym z powolanych orzeczen
jednoznacznie stwierdzil, ze ,,Roszczenia dotyczace obnizenia ceny wlascicieli lokali zwigzane z ich nabyciem z
wadami fizycznymi czeéci wspolnych budynku oraz z tytulu naprawienia szkody zwigzanej z wadami powstalymi w

wyniku nienalezytego wykonania uméw nie mieszcza sie w granicach zdolnos$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej”. W
zblizony sposéb Sad Najwyzszy wypowiedzial sie w powolywanym przez Sad Okregowy wyroku z dnia 15 pazdziernika
2008 r., I CSK 118/08, stwierdzajac, ze ,,Niezaleznie od tego, czy dana czynno$¢ zostaje zaliczona do czynnosci
zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 u.w.l), czy tez przekraczajacych zwykly zarzad (art. 22 ust. 2 u.w.l.) wspdlnota
mieszkaniowa moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoécia
wspolna, a dochodzenie roszczen dotyczacych wad fizycznych badz prawnych, jakie ma nieruchomos$é wspélna, nie

spos6b zaliczy¢ do zwigzanych z zarzadzaniem t3 nieruchomo$cia” , z tym ze takze w przytoczonym wyroku Sad
Najwyzszy opowiedzial sie przeciwko przyznawaniu wspoélnotom mieszkaniowym legitymacji czynnej we wskazanych
sprawach, zastrzegajac mozliwo$¢ odmiennej oceny w wypadku przelania roszczenia przez wiasciciela lokalu na
wspo6lnote.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, uwzgledniajac powoddztwo wniesione w tej sprawie z dwoch zasadniczych powodéw Sad
Okregowy naruszyl wskazane w apelacji przepisy ustawy o wlasnoéci lokalu oraz niezasadnie zastosowal w tej sprawie
art. 471 k.c. na korzy$¢ powodowej Wspolnoty. Po pierwsze, wadliwie ocenil wypowiedzi Sadu Najwyzszego dotyczace
oceny legitymacji czynnej wspo6lnot mieszkaniowych w tego rodzaju sprawach. Po drugie, wybiérczo zastosowal
przytoczone orzeczenia Sadu Najwyzszego, w konsekwencji czego niekonsekwentnie przyjal, ze o ile nabycie i
dochodzenie roszczenia z tytulu rekojmi rzeczy sprzedanej o obnizenie ceny nie miesci sie w zakresie czynno$ci
zarzadu nieruchomo$cig wspoélna, o tyle w zakresie tych czynnosci pozostaje nabycie przez Wspolnote roszczenia o
odszkodowanie z tytutu nienalezytego wykonania, przez strone pozwang, uméw zawartych w tymi wlascicielami lokali,
ktorzy posiadane wierzytelnoSci zdecydowali sie przenie$¢ na powodowa Wspdlnote. W obu wskazanych zakresach
stanowisko Sadu Okregowego nie zastuguje na uwzglednienie.

Odmawiajac legitymacji czynnej wspolnotom mieszkaniowym, Sad Najwyzszy analizowal charakter prawny, zrédta
powstania roszczen zwigzanych z wadami cze$ci wspoélnej nieruchomosci, a przede wszystkim zwracal uwage ich



zakres podmiotowy i opowiadal sie za pogladem, ze wskazane roszczenia przystuguja wlascicielom lokali, nie
przystuguja natomiast wspdlnotom mieszkaniowym. Stanowiska Sadu Najwyzszego nie podwazal argument, na
ktéry powolal sie Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze takze w sprawach, w ktérych zostaly
wydane powolane orzeczenia, chodzilo wady nieruchomosci wspolnej, czyli tych czeéci budynku, zarzadzanie
ktérymi nalezy do obowigzkow wspolnot mieszkaniowych. W powolanych orzeczeniach, wskazujac na przelewy
wierzytelno$ci przystugujacych wlascicielom lokali, Sad Najwyzszy odnosil sie rowniez do legitymacji procesowej,
nie zajmowal sie natomiast materialnoprawng skuteczno$cia umoéw przenoszacych tego rodzaju wierzytelnosci. W
ocenie Sadu Apelacyjnego, stanowiska Sadu Najwyzszego nie nalezy interpretowac szerzej niz to wynika z wypowiedzi
zaprezentowanych w powolanych orzeczeniach, a w kazdym razie nie nalezy wykraczaé¢ poza instytucje legitymacji
procesowej. Przeciwnie, powolane orzeczenia nalezy analizowa¢ z uwzglednieniem specyfiki tej instytucji oraz z
naciskiem na jej odrebno$é¢ od innych przestanek zasadno$ci powodztwa. Potocznie legitymacja procesowa czynna
jest utozsamiana z posiadaniem prawa podmiotowego albo interesu prawnego podlegajacego ochronie w konkretnej
sprawie cywilnej. Dokladniejsze badania tej instytucji, jakie w polskiej doktrynie prowadzil przede wszystkim prof.
Witold Broniewicz (por. Pojecie legitymacji procesowej w: Studia z postepowania cywilnego, pod redakcja K. Korzana,
Wroctaw 1986), wykazuja, ze zrodlem legitymacji procesowej jest zawarte w pozwie twierdzenie o posiadaniu
przez powoda dochodzonego prawa podmiotowego albo interesu prawnego, nie jest nim natomiast rzeczywiste
ich posiadanie, o tym bowiem decyduja liczne przestanki o $ci$le materialnym charakterze, od zawarcia waznej
umowy poczynajac, a na przedawnieniu roszezenia konczac. Ujmujgc rzecz w skrajnie prosty sposob, nalezy wskazac,
ze jezeli strona powodowa, ktbrej przystuguje zdolnos§é sadowa, dochodzi okreélonej wierzytelno$ci, twierdzac,
ze wierzytelno$¢ te nabyla przez zawarcie umowy cesji z poprzednim wierzycielem, nalezy przyjaé¢, ze posiada
czynng legitymacje procesowa, cho¢by postepowania wykazalo, ze wierzytelno$¢ nie przystugiwala poprzedniemu
wierzycielowi, z jakiegokolwiek powodu, albo choéby umowa przelewu wierzytelnoSci okazala sie niewazna. W
sprawie opartej na twierdzeniu, ze dochodzona wierzytelno$é przystuguje powodowi, innemu podmiotowi nie mozna
przypisa¢ legitymacji czynnej. Dopoki nie zachodzi rozbiezno$¢, ktéra nie jest uzasadniona przepisami prawa, miedzy
tre$cia powddztwa a podmiotowym zakresem postepowania, dop6ty tez zadne inne okolicznoéci, poza twierdzeniem
powoda o posiadaniu prawa podmiotowego albo interesu prawnego, nie maja znaczenia dla oceny czynnej legitymacji
procesowe;j.

Poczynione uwagi maja pelne zastosowanie w rozpoznawanej sprawie i wykazuja, ze analizujac orzeczenia, w
ktoérych Sad Najwyzszy ocenial czynng legitymacje procesowa wspolnot mieszkaniowych w sprawach dotyczacych
odpowiedzialnoéci za wady fizyczne czeSci wspolnych nieruchomoséci, Sad Okregowy bezpodstawnie zalozyl, ze
przelew zwiazanych z tym wierzytelno$ci dokonany przez wiascicieli lokali jest nie tylko Zrodlem legitymacji
czynnej wspolnot mieszkaniowych w sprawach o ich zasadzenie, ale réwniez przenosi na wspoélnoty wierzytelnosci
przystugujace wlascicielom lokali. Sad Okregowy przeoczyl, ze nabycie tego rodzaju wierzytelno$ci byloby skuteczne
tylko przy zalozeniu, ze zawarcie umowy cesji wierzytelnoSci przystugujacej wlascicielowi lokalu dla wspolnoty
mieszkaniowej stanowi czynno$é zwiazana z zarzadem nieruchomoscia wspoélna. Ze stanowiskiem takim nie mozna
sie jednak zgodzic.

Przeciwko stanowisko przyjetemu przez Sad Okregowy w zaskarzonym wyroku opowiedzial sie przede wszystkim Sad
Najwyzszy w powolanym wyroku z dnia 14 marca 2007 r., I CSK 387/06, jak rowniez w cze$ciowo przytoczonym
wyroku z dnia 15 paZzdziernika 2008 r., I CSK 118/08. Jak zaznaczono, w obu tych orzeczeniach Sad Najwyzszy
wykluczyl, aby nabycie i dochodzenie roszczenia zwiazanego z wadami nieruchomosci wspolnej miescilo sie z zakresie
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, przy czym w pierwszym z powolanych wyrokéw Sad Najwyzszy nie wprowadzit
zadnego rozrdéznienia pomiedzy nabyciem i dochodzeniem roszczenia dotyczacego obnizenia ceny, czyli zwigzanego
z rekojmig i dochodzonego na podstawie art. 566 k.c., z roszczeniem odszkodowawczym wynikajacym z og6lnych
przepiséw o odpowiedzialnoSci za nienalezyte wykonanie umowy, czyli wynikajacego z art. 471 k.c. O ile zgodzié sie
nalezy z Sadem Okregowym, ze nabywca wadliwej rzeczy ma mozliwo$¢ wyboru pomiedzy wskazanymi roszczeniami
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dni 8 grudnia 2005 r., IT CK 291/05), o tyle w $wietle przytoczonych orzeczen Sadu
Najwyzszego, tym bardziej nie mozna podzieli¢ stanowiska odmiennie oceniajgcego zwigzek wskazanych roszczen z
zarzadzaniem nieruchomos$ciami wspélnymi przez wspdlnoty mieszkaniowe.



W ocenie Sadu Apelacyjnego, tylko w wypadku roszczen z tytulu rekojmi dotyczacych usuniecia stwierdzonych
wad przez sprzedawce doszukiwanie sie zwigzku z zarzadem nieruchomo$cia wspdlna nie byloby pozbawione
podstaw, przede wszystkim z uwagi na tozsamo$¢ przedmiotu $wiadczenia realizujacego tego rodzaju roszczenie
z podstawowymi obowigzkami wspdlnot zwigzanymi z prowadzeniem prac remontowych w czeéci wspdlnej
nieruchomoéci. Usuniecie usterek w ramach rekojmi przez sprzedawce w oczywisty sposéb uwalnialoby wspodlnote
od konieczno$ci wykonania prac remontowych na wlasny koszt, jednakze nalezy wskaza¢, ze oceniajac sprawe, w
ktorej dochodzone bylo roszczenie dotyczace usuniecia wad w nieruchomosci wspolnej, w powolanym wyroku z 15
pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08, Sad Najwyzszy wykluczyl, aby dochodzenie takiego roszczenia pozostawalo
w zakresie czynno$ci zarzadu nieruchomoscig wspoélng. Jeéli wiec pomingé wskazywane argumenty, tym bardziej
nalezaloby przyja¢, ze czynno$ci zarzadu nieruchomosci wspoélnej nie moga obejmowaé nabycia przez wspdlnote
roszczenia o usuniecie wady fizycznej nieruchomogci wspolnej. Nabywanie roszczenia, ktorego wspdlnota nie moglaby
dochodzi¢ od dluznika poza sadem albo na drodze sadowej, nie ma zadnego racjonalnego uzasadnienia i musi zostac
uznane za pozostajace poza zdolno$cia prawng wspdlnot mieszkaniowych, ktorej zakres zostat wyznaczony przez Sad
Najwyzszy w powolanej na wstepnie uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r., IIT CZP 65/07. W
ocenie Sgdu Apelacyjnego, przyklad roszczenia o usuniecie wady fizycznej czeSci wspolnej nieruchomosci wykazuje,
jakiego rodzaju trudnoSci moga wystepowaé w praktyce przy wdrazaniu przyjetej przez Sad Najwyzszy konstrukeji
ograniczonej zdolnoéci prawnej wspolnot mieszkaniowych, zwlaszcza gdyby weryfikacji podda¢ poglad, ktory Sad
Najwyzszy wyrazil w powolanym wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08. W rozpoznawanej sprawie
nie chodzilo jednak o roszczenie dotyczace usuniecia usterek przez strone pozwana, lecz o obnizenie ceny lub zaplate
odszkodowania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, nabycie roszczenia o obnizenie ceny, ktore przystuguje wlascicielom lokali w stosunku do
ich sprzedawcy, wykracza poza zakres zarzadu nieruchomoscia wspolna. Tym bardziej nie bylo podstaw do przyjecia,
ze czynnoécia zwigzang z zarzadem nieruchomoécia wspolna jest dochodzenie tego roszczenia poza sadem albo na
drodze sadowej. Odmienny poglad Sadu Okregowego nie byl uzasadniony, poniewaz pomijal przedmiot nabytej
wierzytelno$ci oraz skutek jej ewentualnego pozyskania.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, podstawowe znaczenie dla oceny zwiazku omawianych czynnosci z zarzadem
nieruchomoscia wsp6lng ma okoliczno$¢, ze przedmiotem przelewdw, ktore Sad Okregowy uznal za skuteczne,
byla wylacznie wierzytelnosé¢ pieniezna przystugujaca wlascicielom lokali wobec pozwanej Spotki. Przy skutecznym
nabyciu tych wierzytelnoSci, dzialania strony powodowej mogly polegaé¢ wylacznie na zadaniu zaplaty odszkodowania
albo zwrotu tej czesci ceny uiszczonej przez wlascicieli lokali, ktéra w zwiazku w ujawnionymi wadami nalezalo
uznaé za nadplacong. Zadanie obnizenia ceny z art. 566 k.c. pierwotnie nie ma charakteru pienieznego i dopiero jego
realizacja rodzi po stronie sprzedawcy obowiazek zwrotu nabywcy czeSciowo nienaleznie spelnionego $wiadczenia.
Dochodzone w tej sprawie roszczenie od poczatku mialo charakter pieniezny i zostalo uwzglednione przez Sad
Okregowy na podstawie art. 471 k.c. Podstawowe znaczenie ma jednak okoliczno$¢, ze nabycie od wlascicieli lokali
dochodzonej w tej sprawie wierzytelnosci nie odejmowato powodowej Wspdlnocie zadnych obowiazkéw zwigzanych
z zarzadem nieruchomog$cia wspoélng, lecz w istocie bylo sposobem pozyskania §érodkéw na pokrycie kosztéw prac
remontowych, ktérych przeprowadzenie nalezalo do obowiazkéw Wspoélnoty, a zarazem na zwolnienie wlascicieli
lokali od powinnoéci pokrycia wydatkdbw na remont nieruchomos$ci wspoélnej. Istota wierzytelnoSci pienieznej
nabywanej na drodze przelewu i realizowanej przez nabywce jest zawsze taka sama i nie ma na nig zadnego
wplywu rodzaj stosunku prawnego, z ktérego wierzytelno$¢ wynika, zwlaszcza w sytuacji, gdy cesji nie towarzyszy
przejecie przez nabywce wzajemnych obowigzkéw zbywcey. W ocenie Sadu Apelacyjnego, uznajac skuteczno$¢ umow
cesji wierzytelnoSci zawartych miedzy powodowa Wspdlnota a wladcicielami lokali, Sad Okregowy bezpodstawnie
decydujace znaczenie przypisal rodzajowi stosunkéw prawnych, z ktérych wynikaly zbywane wierzytelnos$ci, zupelnie
pomijajac przedmiot analizowanych umoéw oraz skutki nabycia przez strone powodowa dochodzonej wierzytelnoSci.
Sad Okregowy przeoczyl, ze skutek zbycia wierzytelnoSci przez wlascicieli lokali sprowadzat sie wylacznie od
jej przeniesienia na Wspoélnote i pomimo tego, ze chodzilo o roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wadami
fizycznymi nieruchomos$ci wspolnej, w niczym nie odbiegal o nabycia przez Wspdlnote kazdej innej wierzytelnosci
od jakiegokolwiek wierzyciela, bez wzgledu na rodzaj stosunku prawnego bedacego zrodlem takiej wierzytelnosci,



jak réwniez bez wzgledu na status jej zbywcy. Element r6zniacy pordwnywane umowy cesji wierzytelnoéci mogltby
co najwyzej dotyczy¢ statusu prawnego dluznika, a w szczegdlnosci jego wyplacalnoSci oraz gotowosci do wykonania
zobowigzania. W zadnym innym elemencie nabycie wierzytelnoéci dochodzonej w tej sprawie nie moglo sie
r6zni¢ w swoich skutkach od pozyskania przez Wspblnote kazdej innej wierzytelnoéci. Co wiecej, opor ze strony
pozwanej Spdlki spowodowal, ze nie zostal osiggniety cel, jaki niewatpliwie towarzyszyl powodowej Wspolnocie
oraz wlaScicielom lokali przy zawieraniu umoéw cesji wierzytelnos$ci, ktére Sad Okregowy uznal za skuteczne. W
sytuacji bowiem, w ktorej zostalo ustalone, Ze znaczna cze$¢ usterek zostala usunieta, nie moze ulegaé¢ watpliwosci,
ze zwigzane z tym wydatki zostaly poniesione przez Wspodlnote, a faktycznie przez wlascicieli wszystkich lokali.
Wieloletni przebieg postepowania w tej sprawie wykazal ponadto, ze nabycie wierzytelnoSci nie tylko nie ograniczyto
obowiazkéw spoczywajacych na powodowej Wspolnocie, ale dostarczylo dodatkowych problemoéw, ktére trudno
jest uznaé za zarzadzanie nieruchomoscia wspo6lna. Przyjecie odmiennego stanowisko wiazaloby sie z koniecznoscia
zaakceptowania tezy, zgodnie z ktoéra nabycie i dochodzenie jakiejkolwiek wierzytelnoéci pienieznej, ktorej realizacja
moze dostarczy¢ $rodkéw na pokrycie wydatkow ponoszonych przez Wspoélnote, pozostaje w zakresie zarzadu
nieruchomoscia wspdélna. Takie stanowisko otwieraloby przed wspoélnotami mieszkaniowymi mozliwo$¢ aktywnego
uczestniczenia w obrocie prawnym i w oczywisty sposdb poszerzaloby zakres zdolno$ci prawnej, ktory zostala
okreslony przez Sad Najwyzszy w uchwale skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r., II CZP 65/07.

Prezentowana argumentacja wykazuje, ze nabywanie, a tym bardziej dochodzenie przez wspdlnoty mieszkaniowe
wierzytelno$ci zwigzanych z wadami nieruchomos$ci wspélnej ze swojej natury nie wiaze sie z zarzadem
nieruchomoscig wspoélng okreslonym w ustawie o wlasno$ci lokali. W efekcie, przyjmujac za wigzace stanowisko Sadu
Najwyzszego, zgodnie z ktérym zakres zdolno$ci prawnej wspolnot mieszkaniowych jest ograniczony do czynnosci
zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspo6lng, nalezalo uzna¢, ze wszystkie umowy cesji wierzytelnoéci, ktore
zostaly zawarte pomiedzy Wspdlnota a wladcicielami poszczegdlnych lokali w okresie od 21 listopada 2004 r. do 30
grudnia 2004 r., byly niewazne z powodu swojej sprzeczno$ci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami, z ktérych
Sad Najwyzszy wywiddl ograniczong zdolnoéé prawna wspolnot mieszkaniowych. Nie moze ulegaé watpliwosci, ze
czynno$¢ prawna dokonana z udzialem podmiotu, ktéry nie posiada zdolnoéci prawnej, stosownie do art. 58 § 1
k.c., dotknieta jest sankcja niewaznoS$ci. Konsekwentnie za niewazne nalezy uznaé czynnosci podjete poza zakresem
ograniczonej zdolno$ci prawnej przystugujacej wspdlnotom mieszkaniowym.

Za zasadno$cig apelacji przemawialy dalsze argumenty oraz zarzuty podniesione w apelacji. Z konieczno$ci zostang
one omoéwione tylko skrétowo. Za uzasadniony Sad Apelacyjny uznal zarzut naruszenia przez Sad Okregowy
art. 510 k.c. Skuteczno$¢ umowy cesji wierzytelnosci jest uzalezniona nie tylko od oznaczenia rodzaju zbywanej
wierzytelno$ci, czyli wskazanie stosunku prawnego, z ktérego ona wynika, ale rowniez od okre$lenia wysokoSci
zbywanej wierzytelno$ci pienieznej albo przynajmniej od podania podstaw pozwalajacych na jej ustalenie, czego
zabraklo we wszystkich umowach, ktére Sad Okregowy uznal za skuteczne. W ocenie Sadu Apelacyjnego, brak
oznaczenie wysokoS$ci wierzytelnoSci zbywanej przez wlascicieli lokali skutkowal bezskutecznos$cia wszystkich umow
inie pozwalal na uwzglednienie pow6dztwa. Dodatkowo nalezy wskazacé, ze z treSci umoéw wynikalo, Ze przeniesienie
wierzytelno$ci przystugujacych wlascicielom lokali na Wspolnote bylo nieodplatne, podczas gdy w istocie chodzilo
o zwolnienie wlascicieli z obowigzku pokrycia kosztéw zarzadzania nieruchomoscia wspolng przez powodowa
Wspo6lnote. Podana w umowach causa nie oddawala wiec rzeczywistej przyczyny gospodarczej ich zawarcia.

Sa Apelacyjny zgodzil sie z zarzutem strony pozwanej, zgodnie z ktérym zebrany w sprawie material dowodowy
nie wykazal, aby wlasciciele lokali zostali szkody, za ktéra pozwana Spotka moglaby ponosi¢ odpowiedzialno$é na
podstawie art. 471 k.c., jak rowniez ze nie zostala udowodniona jej wysoko$¢. Sad Okregowy nie wyprowadzil bowiem
wlaéciwych wnioskow z wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2005 r., IT CK 291/05, na ktéry powolywat sie
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, poniewaz za szkode uznal wydatki poniesione na wykonane wcze$niej prace
remontowe, jak rowniez wydatki, ktore nalezy poczyni¢, aby usuniete zostaly pozostale usterki ujawnione w czesci
wspolnej nieruchomosci. Sad Okregowy przeoczyl, ze w powolanym wyroku Sad Najwyzszy wskazywal za zasadniczo
odmienny sposob ustalenia wysoko$ci odszkodowania za nienalezyte wykonanie uméw sprzedazy. Gdyby roszczenie
bylo usprawiedliwione co do samej zasady, wysoko$é szkody doznanej przez wlascicieli lokali powinna zostaé ustalona



przez poréwnanie wartos$ci wszystkich lokali z udzialami w nieruchomos$ci wspélnej w stanie wolnym od wad z
warto$cig lokali oraz czeSci wspdlnej budynku, obliczona przy uwzglednieniu wad obciazajacych strone pozwang.
Ustalenie tych wartoSci wymagaloby sformulowania wlasciwych tez dowodowych w postanowieniu o dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego, tymczasem opinie sporzadzone przez bieglych dopuszczonych przez Sad Okregowy nie
poznawaly na ustalenie wartos$ci odszkodowania w sposéb okreslony w powolanym wyroku Sadu Najwyzszego.
Ponadto Sad Okregowy przeoczyl, ze wydatki, ktoére zostaly zaliczone w poczet szkody doznanej przez wlascicieli
lokali, faktycznie zostaly poniesione przez powodowa Wspdlnote. Znaczna cze$¢ wydatkéw na remonty czeéci wspoélnej
nieruchomos$ci zostala poza tym poniesiona po zawarciu uméw cesji wierzytelnoéci, ktéore Sad Okregowy uznal za
skuteczne, a wiec nie mogla by¢ przedmiotem tych uméw. W rozpoznawanej sprawie powodowa Wspoélnota nie
dochodzila naprawienia wlasnej szkody, lecz domagala sie zasadzenie wierzytelnoSci nabytych od wlascicieli lokali.

Wszystkie podniesione argumenty uzasadnialy uwzglednienie apelacji w calo$ci przez zmiane zaskarzonego wyroku
w pkt I i ITI, oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanej Spotki kwoty
7404,38 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania przed Sadem Okregowym, stosownie do art. 98 § 1i 3 k.p.c. Na
zasgdzong nalezno$c¢ zlozyly sie koszty udzialu zawodowego pelnomocnik po stronie pozwanej w wysokosci 7217 zt
oraz kwota 187,38 zl, ktéra Sad Okregowy obciazyt pozwana Spoltke tytulem wynagrodzenia przyznanego bieglemu za
sporzadzenie opinii uzupekiajacej i ktéra zostala wplacona. Wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej zostalo
uwzglednione wedlug stawki minimalnej okre$lonej w par. 7 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 28
wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Uwzglednienie apelacji uzasadniato obcigzenie strony powodowej caloécia kosztoéw postepowania apelacyjnego, ktore
zostaly poniesione przez pozwana Spolke. Na podstawie art. 98 § 11 2 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 13 pkt 2 w zw.
z § 6 pkt 7 powolanego rozporzadzenia, w drugim punkcie wydanego wyroku Sad Apelacyjny zasadzil od powodowe;j
Wspoélnoty na rzecz strony pozwanej kwote 15667 zl. Zlozyla sie na nig oplata od apelacji w wysoko$ci 10267 zt
oraz kwota 5400 z} tytulem wynagrodzenia za udzial zawodowego pelnomocnika w postepowaniu apelacyjnym.
Uwzgledniona zostala stawka minimalna przewidziana dla tego rodzaju spraw oraz podana w apelacji warto$¢
przedmiotu zaskarzenia.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow i art. 386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny orzek! jak w
sentencji.



