Sygn. akt VI A Ca 705/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Anna Orlowska

Sedzia SA— Malgorzata Manowska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Beata Was

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2012r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspoélnoty Mieszkaniowsej (...) w P.
przeciwko (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq spolce komandytowo-akcyjnej w E.
o zobowiqzanie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 6 lutego 2012 r., sygn. akt XXV C 1352/10

uchyla zaskarzony wyrok w calosci i przekazuje sprawe Sadowi Okregowemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania, pozostawiajqc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 705/12

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu Wspdlnota Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o zobowiazanie pozwanego (...)
Sp. z 0.0. z siedziba w L. (aktualnie (...) Spo6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia spétka komandytowo - akcyjna z
siedziba w L. do wykonania nastepujacych prac budowlano-remontowych w budynkach przy ul. (...) w P.:

1) wykonaniu prawidlowej izolacji termicznej $cian fundamentowych budynkow,
2) wykonaniu prawidlowej izolacji przeciwwilgociowej fundamentow,

3) wykonaniu prawidlowego drenazu/odwodnienia wokdt budynkdow,

4) usunieciu przeciekéw na balkonach,

5) usunieciu zaciekow przy balkonach,

6) usunieciu przeciekéw na klatkach schodowych przy Scianach kurtynowych,



7) wyrdéwnaniu wysoko$ci stopni na klatkach schodowych i w wejsciach do klatek schodowych garazy,
8) uzupekieniu ubytkdéw powlok malarskich na powierzchni obrébek blacharskich,
9) wzmocnieniu murkéw oporowych podjazdow,

10) usunieciu przeciekéw wody przez murki oporowe wjazdéow do garazy i wysolenia na $cianach lub obnizeniu
otworéw odwadniajacych w murkach,

11) montazu szczelin napowietrznych w oknach w liczbie 860 sztuk,

12) poprawnym osadzeniu okien i zlikwidowaniu szpar miedzy framuga a skrzydlem okiennym oraz framuga i
parapetem,

13) poprawnym zamontowaniu rewizji w garazu,

14) usunieciu zagrzybienia na $cianach garazu,

15) usunieciu luszczenia sie posadzki w garazu,

16) usunieciu luszczenia sie farby na Scianach w garazu,

17) zapewnieniu szczelno$ci Scian garazowych,

18) zapewnieniu odwodnienia terenu woko6l budynku na przy zej$ciach do garazu,
19) prawidlowym wykonaniu spadkéw posadzki w garazach,

20) poprawnym mocowaniu drzwi przeciwpozarowych,

21) wykonaniu sygnalizacji $wietlnej w grodziach przeciwpozarowych,

22) naprawieniu przewierconych drzwi przeciwpozarowych,

23) pomalowaniu rur gazowych,

24) wykonaniu law kominiarskich umozliwiajacych poruszanie sie po dachu

Ponadto powddka wniosta o upowaznienie jej do zastepczego wykonania na koszt pozwanego w/w czynnoS$ci w razie
gdyby pozwany nie wykonal tych czynno$ci w terminie.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 6 lutego 2012 r. powo6dztwo oddalil.

Sad Okregowy ustalil, Ze (...) Sp. z 0.0. w L. (aktualnie (...) Spotka z o. o. spétka komandytowo - akcyjna w L.) jako
inwestor - developer byla organizatorem przedsiewziecia budowlanego polegajacego na wybudowaniu osiedla szeSciu
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. (...) w P.. Podmiotem, ktéry wykonal te inwestycje budowlang
byla (...) Spolka z o. 0. w L.. Po wybudowaniu tych budynkéw powoddka zbyla poszczegdlnym osobom polozone
w nich nieruchomosci lokalowe na podstawie uméw ustanowienia odrebnych wlasno$ci lokali i sprzedazy lokalu
wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspolnej. Pierwsza umowa w przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i jego sprzedazy zostala zawarta w dniu 17 pazdziernika 2007 r., natomiast poszczegoélne lokale byly wydawane
potencjalnym nabywcom jeszcze przed podpisaniem uméw przenoszacych wlasno$é, a mianowicie w okresie od
kwietnia do pazdziernika 2007 r.

W ocenie wlascicieli poszczegblnych lokali mieszkalnych po zasiedleniu budynkéw ujawnily sie wady fizyczne
nieruchomoé$ci wspoélnej polegajace na licznych nieprawidlowosSciach, powodujacych konieczno$é:



1) wykonania izolacji termicznej fundamentow,

2) wykonania prawidlowej izolacji przeciwwilgociowej fundamentéow,

3) wykonania prawidlowego drenazu/odwodnienia wokot budynkow,

4) usuniecia zardzewienia blachy odplywowej na balkonach,

5) usuniecia przeciek6w na balkonach,

6) usuniecia zaciekoéw przy balkonach,

7) naprawienia popekanych tynkéw przy balkonach,

8) prawidlowego wykonania dylatacji na balkonach i usuniecia przeciekow,

9) naprawienia poluzowania plytek na balkonach,

10) usuniecia przeciekoéw przez plyty balkonowe,

11) zabezpieczenia przed korozja i pomalowania zardzewialych poreczy klatek schodowych,
12) usuniecia przeciekow na klatkach schodowych przy $cianach kurtynowych,

13) usuniecia spekania policzkéw schodéw na klatkach schodowych,

14) wyréwnania wysoko$ci stopni na klatkach schodowych i w wejsciu do klatek schodowych,
15) prawidlowego obrobienia drzwi wejSciowych na klatki schodowe,

16) usuniecia skorodowania barierek przed wej$ciem do klatek i na balkonach,

17) uszczelnienia wylazéw dachowych,

18) uzupelnienia ubytkéw powlok malarskich na powierzchni obrébek blacharskich,

19) naprawienia sufitow na klatkach schodowych po przeciekach przy wyrzutniach wentylacji,
20) uszczelnienia przepustow rynien i zapewnieniu szczelno$ci rynien dachowych,

21) zapewnienia uszczelnienia miejsc przej$c rur deszczowych od rynien z dachu przez balkony,
22) wzmocnienia murkéw oporowych pojazdow,

23) usuniecia przeciekow wody przez murki oporowe wjazdéow do garazy i wysolenia na $cianach lub obnizeniu
otworéw odwadniajacych w murkach,

24) uzupehienia cokolow elewacyjnych opasek,

25) usuniecia zaciekéw na elewacjach,

26) uzupelienia ubytkéw w grysie na schodach,

27) montazu szczelin napowietrznych w oknach w liczbie 860 sztuk,

28) poprawnego osadzenia okien i zlikwidowania szpar miedzy framuga a skrzydlem okiennym oraz framugg i
parapetem,



29) uszczelnienia odplywu kanalizacji i usunieciu zaciekow,

30) poprawnego zamontowania rewizji w garazu,

31) usuniecia zagrzybienia na Scianach garazu,

32) usuniecia lub przelozeniu kabla elektrycznego przy bramie garazowej,

33) usuniecia luszczenia sie posadzki w garazu,

34) usuniecia luszczenia sie farby na §cianach w garazu,

35) zapewnienia szczelnoSci §cian garazowych,

36) uzupehienia gladzi na klatkach schodowych przy zejSciach do garazy w budynkach przy ul. (...),
37) zapewnienia odwodnienia terenu woko6l budynku na przy zejéciach do garazu,

38) prawidlowego wykonania spadkéw posadzki w garazach albowiem woda nie splywa do kanalizacji i rozlewa sie
po calej posadzce garazu,

39) prawidlowego wyprofilowania posadzki ciggu jezdnego w garazu w budynku przy ul. (...),
40) naprawienia nawierzchni kostki na zjazdach dla wozkow,

41) poprawnego mocowania drzwi przeciwpozarowych,

42) naprawienia mocowania samozamykaczy i zawiaséw w drzwiach przeciwpozarowych,
43) wykonania sygnalizacji $wietlnej w grodziach przeciwpozarowych,

44) naprawienia zamocowania drzwi automatu przy drzwiach przeciwpozarowych,

45) naprawienia przewierconych drzwi przeciwpozarowych,

46) poprawnego zamontowania grzejnikow na klatce schodowej,

47) poprawnego podlaczeniu grzejnikow,

48) zapewnienia schematdéw elektrycznych w szafkach rozdzielni elektrycznych,

49) wykonczenia mocowania szafek elektrycznych,

50) prawidlowego wykonczenia mocowania szafek bezpiecznikowych,

51) pomalowania rur gazowych,

52) zapewnienia polaczenia pomiedzy wentylatorem a anemostatem,

53) zamontowania anemostatéw w budynku przy ul. (...),

54) powiekszenia $rednicy otworéw wentylacyjnych i kominowych i prawidlowym wykonaniu wyprowadzen
kominow,

55) usuniecia niedrozno$ci kanaléw wentylacyjnych i kominowych i prawidlowym wykonaniu wyprowadzen
kominow,



56) zakonczenia niwelacji terenu miedzy budynkami,
57) zapewnienia trawnikdéw wzdluz ogrodzen i w szczytach budynkow,

58) prawidlowego wyprofilowania nawierzchni jezdni przy latarniach miedzy budynkami i zapewnieniu
odpowiednich spadkéw w kierunku wypustow deszczowych,

59) prawidlowego wykonczenia i uszczelnienia czapek kominowych,
60) wykonania law kominiarskich umozliwiajacych poruszanie sie po dachu,
61) uzupelnienia brakujacej listwy progowej w drzwiach wejsSciowych do I klatki budynku przy ul. (...),

62) prawidlowego wykonczenia posadzki klatki schodowej w strefie graniczacej ze $ciang kurtynowa w IV klatce
budynku przy ul. (...).

Cze$¢ wladcicieli lokali mieszkalnych w nieruchomos$ci polozonej przy ul. (...) w P. tworzacych Wspdlnote
Mieszkaniowa (...) zlozylo o$wiadczenia w przedmiocie cesji praw z tytulu rekojmi w zwiazku z zaistnieniem wad
fizycznych nieruchomosci wspélnej. W sumie umowy takie zostaly zawarte przez 199 wlascicieli poszczego6lnych lokali.
Przedmiotem tych umow cesji byly roszczenia z tytulu rekojmi zwigzane z wystepowaniem wad w nieruchomosci
wspolnej. Wspolnota Mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad Wspoélnoty zaakceptowala dokonanie tych ces;ji.

Lacznie wyzej wymienieni wlaéciciele poszczegdlnych lokali mieszkalnych, ktérzy dokonali przelewu roszczen z tytutu
rekojmi na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej reprezentowali udzial w czeSciach wspolnych nieruchomoéci o wielkoéci
0,8417, co stanowi 84,17 % wszystkich udzialow.

W dniu 30 grudnia 2009 roku powodka wystapila przeciwko pozwanemu z wnioskiem o zawezwanie do proby
ugodowej, w ramach ktérego domagala sie od pozwanego przeprowadzenia nastepujacych prac budowlano -
remontowych polegajacych na:

1) wykonaniu izolacji termicznej fundamentow,

2) wymianie balustrad balkonowych,

3) wykonaniu obrobek blacharskich miedzianych,

4) wykonaniu kominéw z cegly klinkierowej,

5) wykonaniu murkéw oporowych i cokotéw wykonczonych plytkami klinkierowymi,
6) remoncie schodéw wewnetrznych do piwnicy,

7) montazu szczelin napowietrzajacych w oknach w liczbie 860 sztuk.

W dniu 6 maja 2010 r. sprawa ta zostala zakoniczona na skutek niedojécia do ugody.

Sad Okregowy oddalil wniosek dowodowy strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego
z zakresu budownictwa, uznajac, iz przeprowadzenie tego dowodu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy z uwagi na
negatywna ocene prawna powodztwa, nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad I instancji pomingl twierdzenia, zarzuty i dowody zgloszone przez strona powodowa w pi$mie z dnia 1 lutego 2012
r. (k. 1421), albowiem zostaly one zgloszone po uplywie 21 dniowego terminu zakreSlonego pelnomocnikom stron
przez przewodniczacego na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. zarzadzeniem z dnia (k. 328, 1421) na zglaszanie wszelkich
twierdzen, zarzutéw i wnioskéw dowodowych pod rygorem ich pominiecia. Jak wskazal Sad Okregowy, termin na
zglaszanie twierdzen, zarzutow i dowodéw uplynal z dniem 19 grudnia 2011 r., albowiem odpis przedmiotowego



zarzadzenia zostal doreczony pelnomocnikom stron w dniu 28 listopada 2011 r. (k. 1310 i 1311). Zdaniem Sadu
I instancji strona powodowa nie przedstawila zadnego przekonujacego uzasadnienia wniosku o uwzglednienie
twierdzen, zarzutdéw i dowodow zgloszonych w pi$mie z dnia 1 lutego 2012, czyli po terminie zakre§lonym w trybie
art. 207 § 3 k.p.c. Za takie uzasadnione usprawiedliwienie uchybienia wskazanemu terminowi nie zostala uznana
okoliczno$é, ze wezedniej nie istnialy cesje roszczen zalaczone do pisma z dnia 1 lutego 2012 r.

Sad Okregowy uznal, ze powbddka posiada legitymacje procesowa czynna do wystapienia z roszczeniem z tytulu
rekojmi w takim zakresie, w jakim dotyczy to przeniesionych na nig roszczen przez poszczegoélnych wiascicieli
lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach przy ul. (...) w P., przy czym legitymacja ta dotyczy jedynie
roszczen zwigzanych z zaistnieniem wad fizycznych w czeSciach wspolnych nieruchomosci. Co do zasady wspdlnota
mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnoSci lokalu
mieszkalnego roszczen z tytulu rekojmi zwigzanych zwadami fizycznymi poszczegélnych nieruchomosci lokalowych
ani tez z wadami fizycznymi nieruchomo$ci wspoélnej. Roszczenia te nie mieszcza sie w granicach zdolno$ci prawnej
wspoélnoty mieszkaniowej i przystluguja jako kontraktowe roszczenia odszkodowawcze jedynie nabywcom odrebnych
wlasnosci lokali

Jednakze, jak wskazal Sad Okregowy w odniesieniu do roszczen odszkodowawczych zwiazanych z wadami
nieruchomosci wspolnej jest mozliwe ich przeniesienie przez poszczego6lnych wlascicieli lokali mieszkalnych na rzecz
wspoélnoty mieszkaniowej. Takiego przeniesienia dokonali wlaSciciele poszczegblnych lokali w budynkach przy ul. (...)
wP..

Sad Okregowy nie podzielil pogladu strony pozwanej, iz dokonane cesje z tytulu rekojmi sa nieskuteczne wobec
zlozenia przez wiascicieli lokali o§wiadczen o przeniesieniu przedmiotowych roszczen na rzecz wspolnoty bez nadania
tym o$wiadczeniom formy umowy. Wskazal, ze takie umowy cesji zostaly zawarte w sposéb konkludentny, gdyz
wprawdzie wlaSciciele lokali ztozyli jednostronne o§wiadczenia woli w zakresie cesji w formie pisemnej ale pod
tymi o$wiadczeniami czlonkowie zarzadu wspdlnoty zlozyli oSwiadczenia akceptujace przeniesienie przedmiotowych
roszczen na wspolnote.

W ocenie Sadu I instancji, powddka nie jest legitymowana do domagania sie zobowigzania pozwanego do dokonania
usuniecia wad dotyczacych tych elementéw nieruchomoéci, ktére nie stanowia czeéci wspoblnej nieruchomosci.
Dotyczy to wad fizycznych umiejscowionych na balkonach oraz oknach poszczegblnych lokali mieszkalnych,
albowiem elementy te nie stanowig cze$ci wspdlnych nieruchomosci, a jedynie czesci sktadowe poszezegolnych lokali
mieszkalnych. Zdaniem Sadu Okregowego bez znaczenia jest w tym zakresie okoliczno$¢ podniesiona przez strone
powodowa, iz usterki tych elementow wywoluja niekorzystny skutek dla Scian budynku stanowiacych juz czesci
wspolne nieruchomosci. Trzeba bowiem odré6zni¢ wade fizyczna danego elementu od dalszych skutkow tej wady.

Zdaniem Sadu Okregowego dokonanie przelewu roszczen z tytutu rekojmi przez cze$é uprawnionych wiascicieli lokali
mieszkalnych, a mianowicie reprezentujacych lacznie 84,17 % udzialow w czeéciach wspolnych nieruchomosci, byto
wystarczajace do uzyskania przez powodke legitymacji czynne;.

Zgloszone roszczenie zmierzajace do usuniecia wady rzeczy ma bowiem charakter niepodzielny. Oznacza to, iz do jego
dochodzenia potrzebna jest zgoda wszystkich uprawnionych. Brak takiej zgody oznacza brak legitymacji czynne;j.

Wyjatek w tym zakresie stanowi art. 209 k.c., ktéry moze mie¢ zastosowanie, jak uznal Sad I instancji w
przypadku tzw. wspodlwlasnoéci przymusowej jaka jest wspolwlasno$é nieruchomoéci wspdlnej. Dochodzenie
roszczen zmierzajacych do usuniecia wad, jakimi dotknieta jest nieruchomo$¢ wspdélna nalezy natomiast do czynnosci
zachowawczych w rozumieniu powolanego przepisu, zatem sprzeciw innych wspoétwlascicieli pozbawia wykazujacego
inicjatywe procesowg wspotwlasciciela legitymacji procesowej do wystepowania w procesie w zastepstwie pozostatych
(sprzeciwiajacych sie) wspolwlascicieli.

Ostatecznie Sad I instancji uznal, ze w realiach niniejszej sprawy co do zasady nie zachodzila konieczno$é, aby
przelewu roszczen dokonali wszyscy wspolwlasciciele. Zastosowanie w tym przypadku art. 209 k.c. wykluczal



jedynie sprzeciw chocby jednego ze wspotwlascicieli. Zdaniem Sadu Okregowego sprzeciw taki (wnoszac o oddalenie
powodztwa) zglosil pozwany, ktory jest takze wspolwlascicielem, co pozbawilo powddke legitymacji czynne;.

Niezaleznie od przedstawionej powyzej argumentacji Sagd Okregowy wskazal, ze powodka wystapila na podstawie
przepiséw o rekojmi z przedmiotowym zadaniem zobowigzania do usuniecia wad fizycznych nieruchomosci przeciwko
podmiotowi, ktory nie posiada legitymacji biernej w niniejszej sprawie na podstawie art. 637 i 656 k.c. Wlasciciele
poszczegblnych lokali mieszkalnych nie zawierali bowiem z pozwang uméw o dzielo, ani tez uméw o roboty budowlane
tylko stali sie wlascicielami poszczegélnych lokali mieszkalnych i wspotwlascicielami lokalu uzytkowego w postaci
garazu na podstawie zawartych umoéw ustanowienia i sprzedazy odrebnych wlasnosci lokali.

Powyzsze oznacza, zdaniem Sadu I instancji, iz roszczenia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy powodka mogla
oprze¢ jedynie na podstawie art. 556 i nast. k.c., albowiem tylko takie roszczenia przystugiwaly poszczegbélnym
wlascicielom i tylko takie mogly stanowi¢ przedmiot cesji na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy o rekojmi przy
sprzedazy rzeczy oznaczonej co do tozsamos$ci moga by¢ zglaszane natomiast jedynie wobec takiego sprzedawcy, ktory
byl jednoczes$nie wytworea rzeczy (art. 561 § 2 k.c.). Tymczasem, zdaniem Sadu I instancji z ustalen faktycznych
wynika, ze pozwana byla inwestorem, a nie wykonawcg (wytworca) budynku. Wykonaweg nieruchomoéci byt inny
podmiot, a mianowicie (...) Spo6lka z o. o. w L., co oznacza, iz pozwana nie jest biernie legitymowana w niniejszej
sprawie.

Sad Okregowy wskazal jednocze$nie, iz powodka bezskutecznie wystapila w z roszczeniem odszkodowawczym
kontraktowym na podstawie ogblnych zasad, czyli na podstawie art. 471 k.c. Powodztwo oparte na tej podstawie
nie moglo zosta¢ uwzglednione, zdaniem Sadu I instancji albowiem powoddka nie wykazala w zakresie tej podstawy
prawnej swojej legitymacji czynne;.

Sad I instancji uznal, ze powddka nie wykazala i nie udowodnila, aby w zwigzku z twierdzeniem o istnieniu wyzej
wymienionych wad fizycznych byla legitymowana do wystapienia przeciwko pozwanej z roszczeniem o naprawienie
szkody na podstawie ogélnych przepiséw okreslonych w kodeksie cywilnym ( art. 471 k.c. i art. 363 k.c.). Nie
przedstawila bowiem umoéw cesji w przedmiocie wszelkich roszczen odszkodowawcezych zwigzanych z tymi wadami,
ktore bylyby zawarte pomiedzy wlaScicielami poszczegblnych lokali a powodowg wspo6lnota mieszkaniowa. Powodka
przedstawila jedynie umowy cesji dotyczace przeniesienia miedzy wyzej wymienionymi podmiotami tylko roszczen z
tytulu rekojmi. O$wiadczenia o cesji wszelkich roszczen odszkodowawczych zostaly zlozone przez powddke dopiero
w pi$mie z dnia 1 lutego 2012 r. i na podstawie art. 207 § 3 k.p.c. zostaly pominiete przez Sad Okregowy jako zlozone
po uplywie zakre$lonego terminu.

Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze o$wiadczenia o cesji dolaczone przez powodke do pisma z dnia 1 lutego 2012
r. zostaly zlozone tylko przez 62 wiascicieli lokali mieszkalnych i jednocze$nie nie zostala okre§lona wielko$¢ ich
udzialow w czeSciach wspolnych nieruchomosci, tym samym nie zostala okre§lona laczna wielko§¢ udzialow wilascicieli
lokali, ktorzy zlozyli takie o§wiadczenia.

Odnoénie do zarzutu uplywu terminu okreélonego w art. 568 § 1 k.c., to Sad Okregowy wskazal, ze termin ten nalezy
liczy¢ od dnia wydania rzeczy kupujacemu. W sytuacji, gdy do wydania pierwszego lokalu doszlo w kwietniu 2007
r., a do przeniesienia jego wlasnoéci w dniu 17 pazdziernika 2007 r., to bieg terminu przedawnienia rozpoczal sie
od dnia 17 pazdziernika 2007 r., albowiem nie mozna wystapi¢ z roszczeniem z tytulu rekojmi przed zdarzeniem w
postaci przeniesienia wlasnoSci, poniewaz dopiero z tym momentem powstaly po stronie wlascicieli lokali jakiekolwiek
roszczenia. Jednocze$nie, zdaniem Sadu I instancji, wniosek o zawezwanie do proby ugodowej wniesiony w dniu 30
grudnia 2009 r. przerwal bieg terminu przedawnienia wylacznie w odniesieniu do zagdania usuniecia wad fizycznych
dotyczacych:

1) izolacji termicznej fundamentow,

2) balustrad balkonowych,



3) obrobek blacharskich miedzianych,

4) komindw,

5) murkéw oporowych i cokolow wykonczonych plytkami klinkierowymi,
6) schodoéw wewnetrznych do piwnicy,

7) szczelin napowietrzajacych w oknach w liczbie 860 sztuk,

albowiem tylko to stanowilo przedmiot wniosku o zawezwanie do proby ugodowej. W konsekwencji w zakresie
pozostalych wad fizycznych czesci wspoélnych nieruchomosci, ktoére nie stanowily przedmiotu zadania w sprawie
o zawezwanie do proby ugodowej, a ktore stanowily przedmiot zgdania w niniejszej sprawie, nalezalo, wedlug
Sadu Okregowego uznaé, iz wniosek o zawezwanie do proby ugodowej nie dokonal przerwania biegu terminu
przedawnienia. W rezultacie w tym wlasnie tylko zakresie roszczenia z tytulu rekojmi ulegly przedawnieniu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powddka.
W apelacji zarzucila:
1. naruszenie prawa materialnego, tj.

a. art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali przez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze
zaden element balkonu nie stanowi nieruchomosci wspélnej, podczas gdy elementy konstrukcyjne balkonu stanowia
cze$¢ nieruchomosci wspolnej,

b. art. 209 k.c. przez bledna jego wykladnie oraz art. 201 k.c. przez jego niezastosowanie skutkujace uznaniem,
ze sprzeciw mniejszoSciowego wspodlwlasciciela jednego z lokali, ktérego dzialania lub zaniechania zagrazaja
nieruchomo$ci wspdlnej, wylacza prawo pozostalych wspoétwladcicieli nieruchomos$ci wspélnej do wytoczenia
powodztwa przeciwko temu pierwszemu wspdlwlascicielowi,

c. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze deweloper bedacy wspétwlascicielem nieruchomosci wspolnej
moze skutecznie sprzeciwi¢ sie pozwaniu samego siebie przez pozostalych wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlnej
o usuniecie wad tej nieruchomoSci, a takze poprzez niedokonanie oceny ew. przekroczenia terminu skorzystania z
uprawnien z tytulu rekojmi i zgloszonego w tym zakresie zarzutu pozwanego jako niezgodnego z zasadami wspolzycia
spolecznego,

d. art. 561§ 2 k.c. wzw. z art. 75 ust. 11 art. 76 Konstytucji przez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz pozwany
jako deweloper nie moze by¢ uznany za ,wytwoérce" nieruchomosci wspoélnej w rozumieniu powolanego przepisu,

e. art. 65§ 112 wzw. z art. 558 § 1 oraz art. 561 § 2 k.c. poprzez zaniechanie dokonania wykladni uméw zawieranych
przez strony, tj. ,umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach
inwestycji (...) oraz notarialnej ,umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy", z
ktérych jednoznacznie wynika, ze pozwany jest ,,wytworca" nieruchomosci wspoélnej w rozumieniu art. 561 § 2 k.c.,

f. art. 568 § 1 k.c. przez bledng wykladnie i uznanie, ze bieg terminu na skorzystanie z uprawnien z tytulu
rekojmi rozpoczyna sie dla wszystkich wspotwlascicieli nieruchomos$ci wspolnej od daty zawarcia pierwszej umowy
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu oraz ze termin ten moze rozpoczac bieg przed dopuszczeniem budynku do
uzytkowania,

g. art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. i art. 209 k.c. przez niewla$ciwe ich zastosowanie i uznanie, ze powod nie jest
uprawniony do dochodzenia usuniecia wad przedmiotowej nieruchomosci na podstawie wymienionych przepisow,



h. art. 65 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 353 [1] k.c,, art. 561 § 2 k.c., art. 6271 637 § 1 k.c. oraz art. 6471 656 § 1 k.c. przez
niedokonanie wyktadni ,umowy przedwstepnej sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego wybudowanego w
ramach inwestycji (...), stanowigcej tzw. umowe deweloperska o charakterze mieszanym, laczacym elementy umowy
przedwstepnej sprzedazy, umowy o dzielo i umowy o roboty budowlane; konsekwencja tego naruszenia bylo bltedne
uznanie przez Sad Okregowy, ze pozwany nie posiada biernej legitymacji procesowej w sprawie o usuniecie wad
nieruchomos$ci wspolne;.

2. Naruszenie przepisow postepowania, to jest:

a. art. 217 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 207 § 3 k.p.c. poprzez nieuzasadnione pominiecie twierdzen
i dowodéw zgloszonych w piSmie procesowym powoda z dnia 01 lutego 2012 r., w szczegdélnoSci pominiecie
dowoddow z umédw cesji zalaczonych do tego pisma, pomimo ze mozliwo$é zgloszenia dowodéw z tych umoéw powstata
dopiero po ich podpisaniu przez strony, a takze poprzez uznanie twierdzen i dowoddéw zgloszonych we wskazanym
piSmie za spdznione pomimo jednoczesnego ustalenia okoliczno$ci faktycznych na podstawie pézniejszych twierdzen
zgloszonych na rozprawie w dniu 06 lutego 2012 r.

b. art. 212 k.p.c. poprzez nieustalenie, czy okoliczno$ci wskazane w piémie powoda z 01 lutego 2012 r. s3 sporne
miedzy stronami oraz ustalenie na rozprawie w dniu 06 lutego 2012r. z urzedu jedynie okoliczno$ci umozliwiajacych
oddalenie powo6dztwa,

c. art. 230 k.p.c. w zw. z art. 210 § 2 k.p.c. poprzez nieuznanie za przyznane twierdzen powoda zawartych w pi$émie
procesowym z 01 lutego 2012 r., a w szczeg6lno$ci nieuznanie za bezsporne tresci umoéw zawieranych przez pozwanego
z wlascicielami lokali na przedmiotowej nieruchomosci,

d. art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c,, art. 227 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez zamkniecie rozprawy
bez przeprowadzenia wnioskowanego przez powoda dowodu z opinii biegtego, pomimo ze dowod ten obejmuje fakty
majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, ktorych ustalenie wymaga wiadomosci specjalnych,

e. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez niedopuszczenie z urzedu dowoddéw zgloszonych w pidmie z dnia 01
lutego 2012 r. pomimo dokonywania z urzedu ustalen na rozprawie w dniu 06 lutego 2012 1., i) art. 233 § 1 k.p.c. przez
niedokonanie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego oraz przez dokonanie oceny zebranego
materialu z pominieciem istotnej jego czesci, a w szczegblnosSci niewyjasnienie, czy pozwany posiada wiekszoSciowy
udzial w lokalu uzytkowym, umozliwiajacy wykonywanie praw wspotwlasciciela nieruchomosci wspélnej,

f. art. 386 § 6 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. poprzez pominiecie oceny prawnej i wskazan wyrazonych w
postanowieniu Sadu Apelacyjnego w Warszawie VI Wydzial Cywilny z dnia 9 wrzeénia 2011 r. sygn. akt VI ACz 1435/11
w zakresie uznania pozwanego za ,wytworce" nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 561 § 2 k.p.c.,

g. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niepelne wyjasnienie podstawy faktycznej i prawnej wyroku, w szczegoblnosci:

+ niewyja$énienie, czy zdaniem Sadu pozwany jest wiekszo$ciowym wspotwlascicielem lokalu garazowego, a jesli
nie, to na jakiej podstawie moze wykonywaé¢ uprawnienia zwigzane z wlasno$cig tego lokalu wbrew woli
wiekszoSci jego wspotwlasceicieli,

+ niewyja$nienie podstawy uznania wszystkich elementéw balkonow za czeéci sktadowe lokali,

« niewyja$nienie sposobu ustalenia chwili rozpoczecia terminu z art. 568 § 1 k.c. w odniesieniu do poszczego6lnych
budynkow.

Ponadto na podstawie art. 380 k.p.c. pow6d wniost takze o rozpoznanie:



1. postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie XXV Wydzial Cywilny wydane na rozprawie w dniu 06 lutego 2012
r. w przedmiocie pominiecia twierdzen, zarzutow i dowodéw zawartych w piSmie powoda z dnia 01 lutego 2012 1. -
zarzucajac temu postanowieniu naruszenie art. art. 217 § 1i 2 k.p.c. wzw. z art. 227 k.p.c.iart. 207 § 3 k.p.c.,

2. postanowienia Sadu Okregowego w Warszawie XXV Wydzial Cywilny wydane na rozprawie w dniu 06 lutego 2012
r. oddalajace wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego - zarzucajac temu postanowieniu naruszenie
217 § 2 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 278 § 1 k.p.c.

W konkluzji skarzaca wnosila o zmiane wyroku Sadu I instancji w zaskarzonej czeSci i uwzglednienie powddztwa,
ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja zastluguje na uwzglednienie, o ile zmierza do uchylenia wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania.

Zasadny jest zarzut apelacji naruszenia przez Sad Okregowy art. 209 k.c. Sad I instancji stusznie uznal, ze co do
zasady w sprawie niniejszej moze znalez¢ zastosowanie art. 209 k.c. Zwro6cil natomiast uwage, ze pozwany jest
wspoltwlascicielem rzeczy i wyrazil sprzeciw przeciwko samodzielnej legitymacji strony powodowej, co niweczy skutki
powolanego przepisu. Stanowisko Sadu Okregowego nie zasluguje na aprobate, chociaz blednie podnosi skarzaca, ze
z wlasno$cig lokalu uzytkowego nie laczy sie wspotwlasnos$é czesci wspolnej budynku. Zgodnie bowiem z art. 2 ustep 1
ustawy o wlasnoéci lokali, przedmiotem odrebnej wlasno$ci moga byé¢ nie tylko lokale mieszkalne, ale rowniez lokale
o innym przeznaczeniu. W mysl z kolei art. 3 ustep 1 ustawy o wlasnoSci lokali, w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali
wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokali.

Niezaleznie od powyzszego, blednie uznal Sad Okregowy, ze sprzeciw pozwanego wspotwlasceiciela, co do dochodzenia
roszczen przez powodke niweczy samodzielng legitymacje procesowa w oparciu o art. 209 k.c. Sprzeciw niweczacy
samodzielna legitymacje wspolwlasciciela do wystapienia z roszczeniem zachowawczym nie moze by¢ bowiem
skutecznie podniesiony przez pozwanego wspoélwlaseiciela nieruchomosci (zobacz wyrok Sadu Najwyzszego z 25
czerwca 1971 r., III CRN 137/71). Niweczyloby to w ogoble mozliwoé¢ zglaszania roszczen o charakterze zachowawczym
przeciwko wspodlwlascicielowi rzeczy, co z kolei pozbawialoby pozostalych wspotwlascicieli prawa do sadu. Tak samo
jak wspotwlasciciela nalezy przy tym traktowaé wspolnote mieszkaniowa, ktéra realizuje uprawnienia wspotwlascicieli
uzyskane w drodze cesji. W mysl bowiem art. 509 par. 2 k.c. wraz z wierzytelnoécia przechodza na nabywce wszelkie
zZwigzane z nig prawa.

Zasadny jest rowniez zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 65 par. 11 2 k.c. w zwiazku z art. 353 [1] k.c., art.
637, art. 647, art. 656 oraz 561 par. 2 k.c. w tym kontekscie, ze Sad ten nie umotywowal w zaden sposéb (uznajac
fakt za niesporny) tezy, ze stron nabywcow odrebnej wlasnoéci lokali i pozwanego nie laczyla umowa zawierajaca
elementy umowy o roboty budowlane oraz ze pozwany nie moze by¢ traktowany jako wytworca rzeczy w rozumieniu
art. 561 par. 2 k.c. Sad Okregowy nie poddal w ogole wykladni laczacych nabywcoéw lokali z deweloperem umoéw
okres§lonych jako ,umowy przedwstepne sprzedazy wyodrebnionych lokali mieszkalnych wybudowanych w ramach
inwestycji (...). W umowach tych natomiast (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L. zobowiazala sie do wybudowania okre$lonych
lokali, oznaczony zostal rowniez zakres prac, jakie mialy by¢ wykonane i zastrzezono kary umowne na wypadek
nienalezytego wykonania zobowigzania. W tym stanie rzeczy nie jest wykluczone uznanie pozwanego co najmniej
za wytworce rzeczy sprzedanej, ktory przy wykonaniu zobowigzania postuzyl sie innymi osobami (art. 474 k.c.). W
tym celu jednak nalezy przede wszystkim dokonaé analizy uméw okre$lonych jako umowy przedwstepne taczacych z
pozwanym tych wspdtwlascicieli, ktorzy dokonali cesji na rzecz wspdlnoty.

Przedwcze$nie rowniez uznal Sad Okregowy, ze strona powodowa nie posiada legitymacji w sprawie niniejszej na
podstawie art. 471 k.c., gdyz nie udowodnila, aby nabyla od wspdtwlascicieli wierzytelnoéci z tytulu nienalezytego
wykonania uméw w oparciu o powolany przepis. Uszlo uwadze Sadu I instancji, ze zarzadzenie z dnia 21 listopada 2011



r.wydane w trybie art. 207 par. 3 k.p.c. (w poprzednim brzmieniu), wyslane na adres kancelarii pelnomocnika powo6dki
odebrane zostalo przez zone tego pelnomocnika, ktora nie mogta zosta¢ uznana za osobe uprawniong do odbioru pism
sadowych (k — 1310). Kancelarie prawng traktowac nalezy jako miejsce pracy adresata (nie za$ miejsce zamieszkania),
w ktérym nie jest dopuszczalne odbieranie pism sadowych przez dorostego domownika (art. 138 par. 1 k.p.c.). Ponadto
w sytuacji, gdy pow6d dokonal rozszerzenia okolicznos$ci faktycznych stanowigcych podstawe powoddztwa i przydat
dodatkowg podstawe prawna tego powddztwa uznac nalezalo, ze dopiero z chwilg takiej modyfikacji powstala potrzeba
zlozenia umoéw przelewu wierzytelnoSci.

Przyjeciu istnienia legitymacji procesowej po stronie powodowej nie stalo na przeszkodzie takze to, ze o§wiadczenia
o cesji zlozylo tylko 62 wla$cicieli. Jak sam wskazal Sad Okregowy do zastosowania art. 209 k.c. nie jest konieczne,
aby o$wiadczenia takie zlozyli wlasciciele posiadajacy wiekszo$¢ udzialow w rzeczy wspolnej (poréwnaj wyrok Sadu
Najwyzszego z 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 sierpnia
2011 1., VI ACa 1188/10).

Powyzsze uchybienia Sadu Okregowego prowadza do wniosku, ze Sad ten nie rozpoznal istoty sprawy, co skutkuje
uchyleniem zaskarzonego wyroku i przekazaniem sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania (art. 386 par.
1 k.p.c.). Przyjecie bowiem, ze powodowa Wspoélnota nie posiada legitymacji procesowej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych przy istnieniu wierzytelnoSci niepodzielnej (okoliczno$¢ ta z reszta nie zostata przez Sad Okregowy
dostatecznie oceniona wobec bezzasadnego pominiecia wnioskéw dowodowych zgloszonych w piSmie z dnia 1 lutego
2012 r.), a takze ze obie strony nie posiadajg legitymacji do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi doprowadzilo
do zaniechania ustalenia i oceny okolicznosci faktycznych, stanowiacych przestanki zastosowania normy prawa
materialnego, bedacego podstawg roszczenia (zobacz np. wyrok Sadu Najwyzszego z 12 stycznia 2012 r., II CSK
274/11). Uznajac, ze brak legitymacji procesowej stanowila przestanke materialnoprawna unicestwiajacg roszczenie,
Sad Okregowy zaniechal ustalenia, czy laczace wlaScicieli lokali, ktorzy dokonali cesji oraz pozwang umowy okreslone
jako ,przedwstepne umowy sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego wybudowanego w ramach inwestycji
(...)” uzasadnialy odpowiedzialno$é pozwanego jako wytworcy rzeczy z tytutlu rekojmi. Sad I instancji nie ustalil
rowniez, czy budynek przy ul. (...) istotnie posiada wady, a jesli tak, to czy zostaly one zgloszone w terminie okreslonym
w art. 563 k.c. (z uwzglednieniem ewentualnie regulacji art. 564 k.c.), a takze, czy powodztwo wniesione zostalo z
zachowaniem trzyletniego terminu wskazanego w art. 568 par. 1 k.c.

Jedli chodzi o drugi z wymienionych przepiséw, to zasadnie uznal Sad Okregowy, ze w realiach sprawy niniejszej
zaczal on biec od dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnos$é, o ile oczywiscie do wydania lokalu doszlo przed jej
zawarciem. Trudno bowiem przyjac, aby nabywcom lokali zaczely biec terminy do wykonania uprawnien z tytulu
rekojmi przed tym, nim nabyli oni prawo wlasnoSci na podstawie umowy sprzedazy. Bez znaczenia natomiast
jest dla zachowania terminu, o jakim mowa w art. 568 par. 1 k.c. akt administracyjny, jakim bylo zezwolenie na
uzytkowanie. Poczatek biegu terminu wskazanego w wymienionym przepisie wigze sie bowiem z dniem wydania
rzeczy, nie za$ z dopuszczeniem jej do uzytkowania. Blednie jednak uznal Sad I instancji, ze termin ten zaczal biec
dla wszystkich wlascicieli lokali z dniem zawarcia pierwszej umowy sprzedazy. Termin przewidziany dla realizacji
uprawnien z tytutu rekojmi co do rzeczy wspolnej biegnie bowiem dla kazdego z wlascicieli z osobna, ktérzy korzystaja
z uprawnienia okres§lonego w art. 209 k.c. Dla oceny jego zachowania zatem konieczne jest ustalenie dat zawarcia
umoéw sprzedazy przez tych ze wspolwlaseicieli, ktérzy dokonali cesji praw na rzecz powodowej Wspoélnoty przy
jednoczesnym okreSleniu, czy wspotwlasciciel, ktéry zachowal termin dokonal réwniez prawidtowej notyfikacji wad
(samodzielnie badz przez Wspolnote juz po zawarciu umowy cesji).

Wskaza¢ réwniez nalezy, ze chociaz termin okres§lony w art. 568 par. 1 k.c. jest terminem zawitym, to stosuje sie do
niego odpowiednio regulacje dotyczace przerwy biegu terminu przedawnienia wskazane w art. 123 k.c. Jak prawidlowo
wskazal Sad Okregowy, termin wymieniony w art. 568 par. 1 k.c. zostal przerwany przynajmniej w odniesieniu do
czedci wad przez zawezwanie do proby ugodowej w 2009 r. W orzecznictwie przy tym nie jest wylaczone przy ocenie
uplywu terminu zawitego odwolanie sie do zasad stusznosci (tak Sad Najwyzszy z uchwale z 10 marca 1993 r., III CZP
8/93 oraz wyroku z 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99).



Ostatecznie wreszcie uplyw terminu zawitego wskazanego w art. 568 par. 1 k.c. i wygasniecie roszczen z tytulu
rekojmi nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych na ogdblnych zasadach odpowiedzialno$ci dtuznika za
nienalezyte wykonanie zobowigzania, a wiec przy uwzglednieniu 10 letniego terminu przedawnienia. Przeslanek tej
odpowiedzialnoéci jednak Sad Okregowy nie zbadal.

Sad I instancji zbyt kategorycznie przesadzil rowniez, ze zglaszane wady balkondéw dotycza nie czeéci nieruchomosci
wspolnej, ale przynalezno$ci poszczeg6lnych lokali mieszkalnych. W tej kwestii Sad Apelacyjny podziela poglad
wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 marca 2008 r. (III CZP 10/08, OSNC 2009/4/51), w ktorej
przyjeto, ze wobec braku jurydycznych kryteriow pozwalajacych na dookreslenie pojecia ,balkon”, przez balkon jako
cze$¢ budynku stanowiaca zarazem cze$¢ sktadowa lokalu mieszkalnego, rozumie¢ nalezy tylko te jego cze$é, ktora
shuzy wylacznie do uzytku wlasciciela lokalu i os6b z nim zamieszkalych. Jest nig przestrzen wewnetrzna, z reguly
wyodrebniona podloga i balustrada, a niekiedy takze Scianami bocznymi i sufitem, z wylaczeniem zawsze Sciany
przedniej, ktorej brak pozwala na uznanie tej czeéci budynku za balkon i umozliwia zarazem korzystanie z niego
zgodnie z przeznaczeniem. Wobec tego elementy architektonicznej konstrukeji balkonu trwale polaczone z bryla
budynku i na og6t usytuowane na zewnatrz w stosunku do przestrzeni wykorzystywanej do wylacznego zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych przez osoby zamieszkale w lokalu sa cze$ciami budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlasciciela lokalu (art. 3 ustep 2 u.w.l.). Oznacza to, ze rozstrzygniecie o tym, czy balkon stanowi czeS¢ wspdlng
nieruchomoéci uzaleznione jest od okolicznosci konkretnego przypadku, a w realiach niniejszej sprawy od tego, jakimi
konkretnie wadami obarczone sg balkony. Tych okolicznosci Sad Okregowy nie zbadal.

Odnoszac sie w koncu do podnoszonego przez pozwana zarzutu braku kauzy uméw przelewu, wskazaé nalezy, ze
zawarte pomiedzy powodka a czeScia wspdlwlascicieli umowy moga by¢ uznane co najmniej za przelew powierniczy
w celu realizacji wierzytelnoSci, a konstrukcja taka jest dopuszczalna (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z 8 lipca 2011
r., IVCNP 103/10, LEX nr 1129139).

Majac na uwadze przedstawione wyzej okoliczno$ci Sad Apelacyjny uznal apelacje za zasadna i na podstawie art. 386
par. 4 k.p.c. orzekl jak na wstepie.



