Sygn. akt VI ACa 1188/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 sierpnia 2011 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SA Barbara Godlewska — Michalak (spr.)
Sedzia SA Anna Orlowska

Sedzia SA Jerzy Paszkowski

Protokolant sekr. sadowy Karolina Kulibska - Janusz

po rozpoznaniu w dniu 29 lipca 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa Wspodlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z., Wsp6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w Z., Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z. i
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z.

przeciwko (...)SAw Z.

o odszkodowanie

na skutek apelacji powodek

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie

z dnia 27 kwietnia 2009 .

sygn. akt I1I C 1448/07

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w zakresie roszczen:

- Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z. co do kwoty 507.581,51 zl (pieéset siedem
tysiecy piecset osiemdziesiat jeden zlotych 51/100),

- Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z. co do kwoty 490.885,20 z} (czterysta
dziewiecdziesiat tysiecy osiemset osiemdziesiat pie¢ ztotych 20/100),

- Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w Z. co do kwoty 480.042 z} (czterysta osiemdziesiat
tysiecy czterdzie$ci dwa zlote),

- Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w Z. co do kwoty 541.704,49 z} (pieéset czterdziesci
jeden tysiecy siedemset cztery zlote 49/100)

oraz w punkcie drugim i w tym zakresie sprawe przekazuje Sadowi Okregowemu Warszawa — Praga w Warszawie do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.



Sygn. akt VI ACa 1188/10

UZASADNIENIE

Powodowie - Wspdlnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z., Wsp6lnota Mieszkaniowa (...)
nieruchomoéci polozonej przy ul. (...) w Z., Wspélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z.
i Wspolnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w Z. - wystapili z powodztwem przeciwko (...)
S.A. z siedziba w Z. o zasadzenie na rzecz kazdej ze wspdlnot kwot wskazanych w pozwie tytulem odszkodowania za
wady budynkoéw, ktorymi zarzadzaja przedmiotowe wspolnoty.

W odpowiedzi na pozew (...) S.A. z siedziba w Z. wnioslo o oddalenie powddztwa w caloSci - podnoszac przede
wszystkim zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powodoéw, czyli brak wykazania, ze nastapilo prawidlowe
przejécie uprawnienia do odszkodowania za wady nieruchomos$ci wspolnej przystugujace kazdemu wiascicielowi
lokalu mieszkalnego i miejsca garazowego na rzecz danej Wspolnoty Mieszkaniowej tj. udowodnienia, ze takie prawo
przystugiwalo danemu wlascicielowi czy tez jego nastepcy prawnemu. Pozwany wnosil o udowodnienie tych praw
odpowiednimi dokumentami dolaczonymi do kazdej umowy cesji. Ponadto pozwany wnosil o wykazanie, ze umowy
cesji zostaly dokonane przez osoby do tego uprawnione.

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2009 roku Sqd Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil
powodztwo, znoszgc wzajemnie koszty postepowania miedzy stronami.

W oparciu o material dowodowy zebrany w sprawie Sad I instancji ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomo$ci przy ul. (...) w Z., reprezentowana przez jednoosobowy zarzad,
zostala utworzona przez 185 wlasScicieli nieruchomog$ci mieszkalnych, w tym i miejsc parkingowych, potozonych w
budynku wielomieszkaniowym przy ul. (...) w Z.. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomoéci przy ul. (...) w Z.,
reprezentowana przez jednoosobowy zarzad, zostala utworzona przez 187 wilascicieli nieruchomosci mieszkalnych, w
tym i miejsc parkingowych, potozonych w budynku wielomieszkaniowym przy ul. (...) w Z.. Wspdlnota Mieszkaniowa
(...) nieruchomosci przy ul. (...) w Z., reprezentowana przez jednoosobowy zarzad, zostala utworzona przez 235
wlascicieli nieruchomosci mieszkalnych, w tym i miejsc parkingowych, potozonych w budynku wielomieszkaniowym
przy ul. (...) w Z.. Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy ul. (...) w Z., reprezentowana przez jednoosobowy
zarzad, zostala utworzona przez 341 wlaScicieli nieruchomos$ci mieszkalnych, w tym i miejsc parkingowych,
polozonych w budynku wielomieszkaniowym przy ul. (...) w Z..

W trakcie eksploatacji budynkéw mieszkalnych, zarzadzanych przez powodowe wspdlnoty, ujawnily sie liczne
wady budowlane. Wspdlnoty mieszkaniowe w imieniu swoich czlonkéw prowadzily liczne rozmowy z pozwanym
oraz wzywaly pozwanego do usuniecia wad. Przedmiotowe rozmowy spowodowaly, ze pozwany zobowiazal sie do
wykonania odpowiednich prac naprawczych, ktéore w wiekszo$ci nie zostaly zrealizowane. W tym stanie rzeczy
czlonkowie ww. wspolnot podjeli uchwaly, w ktérych zobowiazali zarzady wspolnot do wystapienia do Sadu z
przedmiotowym powo6dztwem.

W odpowiedzi na pozew z dnia 3 listopada 2008 r. pozwany podnio6st zarzut braku legitymacji czynnej po stronie
powodow.

Zdaniem Sadu I instancji zarzut pozwanego, w tej konkretnej sprawie, jest zasadny.

Zgodnie z ustawa o wlasnoSci lokali - ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.; Dz. U. nr 85, poz. 388 ze zm., tekst jednolity
Dz. U. nr 80, poz.903 z 2000 r. ze zm. - 0ogbdl wlascicieli, ktérych lokale i miejsca garazowe wchodza w sklad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniows - art. 6 ustawy. Dzialalno$¢ samej wspolnoty ogranicza sie
do zarzadu majatkiem wspdlnym, jednakze majatek ten nalezy do czlonkdéw wspolnoty, nie za§ do samej wspolnoty.
Oznacza to, ze wszelkie roszczenia zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspoélnej przystuguja oddzielnie
kazdemu wlasScicielowi danego lokalu i miejsca parkingowego. Specyfika tych roszczen polega na tym, ze dotycza one



wspolwlasnosci wszystkich wlascicieli lokali. W my$l uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2004 r. - III
CZP 48/04, OSNC 9/2005, poz. 153 — w ktorej wyrazony poglad Sad Okregowy podzielit - ,, ...przeciwko przyznaniu
wspoblnocie mieszkaniowej legitymacji czynnej do dochodzenia tego roszczenia przemawia brak dostatecznie silnego
zwigzku tego roszczenia z zarzadem nieruchomoécia wspoélna...". Tylko wiasciciele lokali i miejsc parkingowych
indywidualnie moga, zdaniem Sadu I instancji, dochodzié roszczen zwigzanych z wadami budynku. Jednakze, jak
to zasugerowat Sad Najwyzszy, wlasciciele maja mozliwo$é przelania tych roszczen na wspoélnote, gdy uznajg, ze
dochodzenie ich przez wspo6lnote gwarantuje wlaéciwa ochrone ich interesow.

W tym konkretnym przypadku powodowe wspolnoty nie wykazaly, ze uzyskaly cesje praw od wszystkich wlascicieli
lokali mieszkalnych i miejsc garazowych do dochodzenia na drodze sadowej roszczen odszkodowawczych zwigzanych
z wadami budowlanymi przedmiotowych budynkow.

Przedmiotowe wspdlnoty sa reprezentowane przez profesjonalnego pelnomocnika. Pelnomocnik w pozwie wskazal
ilu wiascicieli lokali mieszkalnych i miejsc garazowych liczy kazda ze wspolnot. Do pozwu byly dotaczone tylko
umowy cesji, z ktorych nie wynikalo, ze wskazane w tych umowach osoby sa faktycznie wlascicielami przedmiotowych
nieruchomosci i osobami uprawnionymi do przekazania swoich praw na wspo6lnoty umowami cesji. Ten fakt zostal
podniesiony przez pozwanego w odpowiedzi na pozew.

Przy kolejnym piSmie procesowym z dnia 20 kwietnia 2009 r. (k. 1047) zostaly dolaczone niektére akty notarialne
wlascicieli lokali mieszkalnych i miejsc garazowych wraz z umowami cesji, ktére mialy wykaza¢, ze wlasciwe osoby
przekazaly swoje prawa na rzecz powodowych wspoélnot. Sad I instancji stwierdzil, iz zapoznal sie z wszystkimi
dolaczonymi do akt sprawy dokumentami i uznal, ze powodowie nie wykazali w sposob prawidlowy swojej legitymacji
czynne;j.

Cze$é aktdéw notarialnych dotyczy nabycia wlasnosci lokali mieszkalnych i miejsc garazowych przez malzonkéw
na zasadach wspoélnoSci majatkowej malzenskiej. Umowa cesji jest dokonywana czesto na rzecz danej powodowej
wspolnoty tylko przez jednego z malzonkéw. Zdaniem Sadu Okregowego jest to nieprawidlowe, gdyz przy istniejacej
wspolno$ci majatkowej malzenskiej jest to przekroczenie zwyklego zarzadu majatkiem wsp6lnym matzonkow.

Ponadto czesto sa akty notarialne dotychczasowych wlascicieli, gdy w rzeczywistosci wlascicielami danego lokalu
mieszkalnego jest juz inna osoba czy osoby. W takiej sytuacji brak jest aktéw notarialnych danego kolejnego nabywcy
i jego umowy cesji. Sa rowniez wskazani kolejni nabywcy danego lokalu mieszkalnego, a do akt sprawy zostaje
przekazany akt notarialny, w ktérym sa wskazani wlasciciele danego lokalu w konkretnych udzialach, a umowa cesji
dolaczona do tego aktu dotyczy tylko jednego wspotwtasciciela i tylko jego udziatu. Przyklady takich dokumentow - ze
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci przy ul. (...) w Z. - wla$ciciele lokalu nr (...) malzonkowie J. i M. M. -
wlasno$é na zasadzie wspolnoty majatkowej malzenskiej, cesja praw na rzecz wspoélnoty dokonana tylko przez J. M.,
podobna sytuacja ma miejsce w przypadku wlascicieli mieszkania nr (...) malzonkéw 1. i Z. S., wladcicieli mieszkania
nr (...) malzonkéw A. i S. Z., w przypadku wspdlwladcicieli mieszkania nr (...) wspotwlaSciciel w 7/10 przedmiotowego
lokalu mieszkalnego K. B. dokonal umowy cesji, natomiast brak jest umowy cesji od pozostalych wspélwlascicieli
w 3/10 udzialu w przedmiotowym mieszkaniu tj. od A. i A. B., podobna sytuacja dotyczy wspolwlascicieli lokalu
mieszkalnego nr (...). Przyklady przedstawione przez Sad dotycza tylko jednej powodowej wspolnoty nieruchomosci
przy ul.(...) w Z.. W przypadku pozostalych wspdlnot istnieje identyczna sytuacja z przedstawionymi przez powodow
aktami notarialnymi i umowami cesji. Pelnomocnik powodéw zglosil wniosek, by to Sad Okregowy, juz w trakcie
postepowania sadowego, zwracal sie do Sadu Wieczysto-Ksiegowego w Wolominie i Zadal nadeslania kolejnych,
brakujacych aktow notarialnych i w ten spos6b wykazania legitymacji czynnej powod6w. Sad I instancji nie uwzglednit
tego wniosku - w trybie art. 207 § 3 k.p.c.

Po wplynieciu odpowiedzi na pozew strony pozwanej do Sadu Okregowego w dniu 3 listopada 2008 r., pismo
procesowe zostalo przeslane pelnomocnikowi powodéw. W dniu 12 listopada 2008r. pelnomocnik
powodéw potwierdzil otrzymanie odpowiedzi na pozew zlozonej przez pozwanego (zwrotne
poswiadczenie odbioru k. 1036). Od tej daty powodowie znali zarzuty podniesione przez pozwanego



dotyczace m.in. braku legitymacji czynnej po ich stronie i oczekiwania pozwanego w celu jej wykazania. Na rozprawie
sadowej w dniu 26 stycznia 2009 r. powodowie nadal nie wykazali swojej legitymacji procesowej. Sad I instancji
udzielil im terminu miesiecznego na prawidlowe wykazanie tej legitymacji. W dniu 27 lutego 2009 r. Sad Okregowy
otrzymal luzem, bardzo duzy plik dokumentéw, do ktdérych bylo dotaczone pismo procesowe pelnomocnika powodow
z wnioskiem o zwrécenie sie do Wydzialu Wieczysto-Ksiegowego Sadu Rejonowego w Wolominie o nadestanie
aktow notarialnych podanych w zalaczniku nr 1, 2, 3 i 4 z konkretnych ksigg wieczystych. Z uwagi na fakt, ze
nadestane dokumenty byly nieuporzadkowane Sad I instancji stwierdzil, iz nie mdg} sie z nimi zapoznaé i zwrocil
je pelnomocnikowi powoddéw. Przy tej czynnosci Sad Okregowy uwzglednit prosbe pelnomocnika i udzielit mu
dodatkowego terminu do dnia 20 kwietnia 2009 r. na wykazanie przedmiotowej legitymacji procesowej - pod rygorem
art. 207 § 3 k.p.c. (orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 22 grudnia 2005 r. I A Ca 647/05). W dacie
rozprawy w dniu 27 kwietnia 2009 r. legitymacja czynna nadal nie zostala wykazana. Sad I instancji oddalil wniosek
dowodowy, by sam Sad zadal przedmiotowych brakujacych aktéw notarialnych, gdyz uznal, ze od 12 listopada 2008
r. powodowie mieli wystarczajacg ilo§¢ czasu na wykazanie swojej legitymacji procesowe;j.

Ponadto Sad Okregowy uznal, Ze w tym konkretnym przypadku nie mozna moéwié¢ o wykazaniu legitymacji czynnej
tylko cze$ciowo tj. w stosunku do tych wlascicieli lokali mieszkalnych i miejsc garazowych, ktorzy w sposéb prawidlowy
wykazali swoje prawa wlascicielskie i prawidlowo dokonali cesji tych praw. Sam pozew zostal sformulowany w taki
sposob, ze kazda ze Wspolnot dochodzi calego (100 %) roszczenia na rzecz danej Wspdlnoty. Z prawa o wlasno$ci lokali
wynika, ze wspolnota reprezentuje wszystkich wilascicieli lokali mieszkalnych, a wiec wszyscy wlasciciele powinni
przekaza¢ swoje uprawnienia na wspolnote. Tak to wynika z zalaczonych do akt sprawy umowy cesji i zwartych w
tych umowach sformulowan. Tymczasem, w ocenie Sgdu I instancji, tre§¢ umoéw cesji nie daje podstaw do ustalenia,
w jakiej czeSci roszczenia powodéw objete sg legitymacja czynna i w jakiej czeSci Sad mialby uwzglednié zadanie
powodow. Przy czym Sad Okregowy podkreslil, ze to wspoélnoty wystapily do Sadu z powddztwem w imieniu wlascicieli
lokali mieszkalnych, a nie poszczegblni wlaSciciele.

Apelacje od powyziszego rozstrzygniecia wniosty powodowe wspolnoty zaskarzajac wyrok w punkcie I
w cze$ci oddalajacej powddztwo do kwot:

- 507.581,51 zl co do roszczenia Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (powdd ad. 1);
- 490.885,20 7zl co do roszczenia Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) (powdd ad. 2);
- 541.704,49 co do roszczenia Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (powdd ad. 4);

natomiast co do roszczenia Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) nieruchomosci potozonej przy ul. (...) (powod ad. 3)
zaskarzajac wyrok Sadu Okregowego w caloSci.

Wyrokowi zarzucono:
1. naruszenie przepiséw postepowania, ktére miato wplyw na tre$¢ wyroku, j.:

- art. 227 k.p.c. i art. 207 § 3 k.p.c., poprzez oddalenie na rozprawie w dniu 27 kwietnia 2009 roku wniosku
dowodowego pelnomocnika powodéw o zwrécenie sie do Sadu Rejonowego w Wolominie, Wydzialu Ksigg
Wieczystych o nadeslanie z akt wskazanych ksiag wieczystych kopii aktéw notarialnych uméw ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy zawartych pomiedzy (...) S.A. z siedziba w Z. lub jej poprzednikiem Towarzystwem
Budowlano Mieszkaniowym (...) S.A. z siedziba w Z., a osoba lub osobami, na rzecz ktérych nastapilo ustanowienie
odrebnej wlasnosci i sprzedaz lokalu, w sytuacji gdy byl to wniosek zmierzajacy do wyjasnienia istotnych okolicznos$ci
sprawy, tj. wykazania legitymacji czynnej powodowych wspdlnot oraz art. 236 k.p.c. i 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227
k.p.c. poprzez nierozpoznanie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa ladowego oraz
kominiarstwa, pomimo ze okoliczno$ci, na ktore zostal ten dowod zgloszony mialy zasadnicze znaczenie w sprawie;



- art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak wskazania podstawy faktycznej i wyja$nienia podstawy prawnej wyroku w czesci
dotyczacej uzasadnienia pogladu, iz wszyscy wiasciciele lokali winni przekaza¢ na rzecz powodowych wspolnot
uprawnienia do dochodzenia roszczenia odszkodowawczego z tytulu wystapienia wad fizycznych czeéci wspolnych
nieruchomodci;

- art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie sprzecznych z materialem sprawy ustalen faktycznych, co wyrazalo sie
uznaniem, iz:

a) nie doszlo do wykazania legitymacji czynnej powod6w co najmniej w czeéci dochodzonego przez nich roszczenia, w
sytuacji gdy do akt sprawy zlozono kopie 198 aktoéw notarialnych umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich
sprzedazy wraz z umowami cesji, dolaczonymi do konkretnego aktu notarialnego,

b) z ustawy o wlasnosci lokali i z zalaczonych do akt sprawy umoéw cesji wynika, ze skoro wspoélnota mieszkaniowa
reprezentuje wszystkich wlascicieli lokali mieszkalnych, to wszyscy wlaSciciele powinni przekazaé swoje uprawnienia
na rzecz wspolnot,

¢) tre$¢ umow cesji nie daje podstaw do ustalenia, w jakiej czeSci roszczenia powoddw objete s legitymacja czynna w
sytuacji gdy z umow cesji wynika, ze wlasciciel lokalu przelewa na rzecz wspolnoty calo$é przystugujacych mu roszczen,
ktorych wysokoé¢ wynika z przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci wspoélnej, ktory to udzial jest wskazany w
akcie notarialnym ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy.

2. obraze przepiso6w prawa materialnego, tj.:

- art. 36 § 2 k.r.io. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze prawne znaczenie dla oceny skuteczno$ci umowy
cesji ma rozroznienie na czynnoéci zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym i przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
majatkiem wspolnym, w sytuacji gdy stosownie do art. 36 § 2 k.r.io. kazdy z malzonkoéw moze samodzielnie zarzadzac
majatkiem wspo6lnym - co skutkowalo blednym przyjeciem, ze umowa cesji roszezen jest nieprawidtowa w sytuacji, gdy
zostala zawarta z powodowa wspdélnota tylko przez jednego z malzonkéw w ramach istniejacej wspolnosci ustawowej;

- art. 209 k.c. poprzez jego niezastosowanie i wskazanie, ze w zwiazku z tym nieprawidlowe sa umowy cesji, podpisane
wylacznie przez jednego ze wspotwlasceicieli;

3. wynikajace z powyzszego nierozpoznanie istoty sprawy;

Powodowie wnosili o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I
instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacgja powodoéw skutkowala uchyleniem wyroku w zaskarzonej czesci i przekazaniem sprawy
do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w Warszawie.

Sad Apelacyjny przychylil sie do zarzutdéw skarzacych, gdzie wskazywali, iz Sad I instancji nie rozpoznal istoty sprawy
w sytuacji gdy powodowie wykazali w stosunku do cze$ci roszczenia swoja legitymacje czynna do wniesienia pozwu.

W tym wzgledzie w pierwszej kolejnosci przytoczyé nalezy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r.
sygn. akt I CSK 118/08, w ktbrego tezie stwierdzono, iz: (...) ,,3. WspoOlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej
do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspodlnej w stosunku
do sprzedawcy odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia.” W
uzasadnieniu orzeczenia Sad Najwyzszy wyraznie rozroznil zakres czynnoéci do jakich uprawniona jest wspoélnota
mieszkaniowa na podstawie przepiséw Ustawy o wlasnoSci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U.00.80.903 j.t. —
dalej u.w.l.) od czynnoéci ktére moze podejmowac w ramach ogélnych stosunkéw zobowigzaniowych wynikajgcych z
Kodeksu Cywilnego — tu na podstawie umowy przelewu.



Niewatpliwie wspolnota mieszkaniowa ma legitymacje prawna do dzialania na obu tych plaszczyznach, pod jednym
warunkiem, mianowicie, iz dzialania te dotycza praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzadzaniem (gospodarowaniem)
nieruchomos$cia wspolna. (por. uchwate Sagdu Najwyzszego 7 sedziow z dnia 21 grudnia 2007 r. sygn. akt III CZP

65/07).

Jak juz wcze$niej wskazano, w oparciu o ustawe o wlasno$ci lokali, wspdlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji
czynnej do dochodzenia roszczen zwigzanych z odszkodowaniem z tytulu wad budynku stanowiacego nieruchomosci
wspolna. Legitymacje czynna w tym zakresie maja bowiem jedynie, kazdy z osobna, czlonkowie wspélnoty, jako strony
stosunku zobowigzaniowego — umowy sprzedazy — lokalu. Biorac jednakze pod uwage, iz przedmiot sporu nalezy do
kategorii spraw zwiazanych z gospodarowaniem nieruchomoscia wspolna, nic nie stalo na przeszkodzie, by w oparciu
o umowy przelewu wierzytelnoSci zawarte z czlonkami wspolnoty, wspdlnota mieszkaniowa mogla naby¢ legitymacje
czynng do wytoczenia przedmiotowego powodztwa o odszkodowanie.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, co umknelo uwadze Sadu I instancji, iz roszczenie odszkodowawcze, tu o zaplate,
ma charakter podzielny. W sytuacji za$, gdy wspolnota mieszkaniowa nie wystepuje w procesie jako reprezentant
wszystkich czlonkéow wspoélnoty (w oparciu o u.w.l.), a jedynie jako nabywca wierzytelno$ci od konkretnych,
poszczegodlnych czlonkéw wspolnoty w oparciu o art. 509 k.c., nie jest konieczne, legitymowanie sie przez wspoélnote
posiadaniem 100% wierzytelno$ci wszystkich czlonkéw wspélnoty. Od uznania kazdego czlonka wspdlnoty z osobna
zalezy bowiem, czy ma zamiar dochodzi¢ swoich roszczen osobiécie, czy dokonac ich przelewu na rzecz wspoélnoty,
badz jakiegokolwiek innego podmiotu, czy tez w ogole zaniechac ich dochodzenia.

Tym samym, w ocenie Sagdu Apelacyjnego, dopuszczalne jest dochodzenie roszczen odszkodowawczych, podzielnych,
przez wspodlnote mieszkaniowa w oparciu o nabyte w drodze przelewu od jedynie niektérych czlonkéw wspdlnoty
wierzytelno$ci, z tytulu wad nieruchomosci wspolne;j.

Powyzsze skutkowac¢ musialo przyjeciem, iz Sad I instancji, blednie odmawiajac na wstepie legitymacji czynnej
powodowym wspolnotom, z uwagi na niewykazanie, iz reprezentuja wszystkich czlonkéw wspolnoty, nie rozpoznat
istoty sporu, tj. nie rozstrzygnal o zglaszanych roszczeniach odszkodowawczych tak co do zasady jak i co do wysokosci.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz kwestia stusznoéci roszczenia odszkodowawczego co do zasady — z uwagi na powody
uchylenia zaskarzonego wyroku - nie byla w ogole przedmiotem badania Sadu II instancji.

Przy ponownym rozpoznawaniu sprawy, Sad Okregowy powinien w pierwszej kolejnoéci poczynié rozwazania w
zakresie shusznoSci roszczenia co do zasady oraz co do globalnych kwot dochodzonych przez powodéw. Nastepnie,
w wypadku ewentualnego uznania zasadno$ci roszczen, dokonaé ustalen co do okreélenia liczby czlonkéw wspdlnot
mieszkaniowych ktorym przystugiwala wierzytelno§¢é wobec pozwanego oraz co do wysokoSci tego roszczenia
przypadajacego na kazdego z czlonkdéw wspdlnoty w stosunku do udzialu we wspotwlasnosci nieruchomo$ci. Przy tak
ustalonych podstawach mozliwe bedzie przejscie do badania skuteczno$ci dokonanych uméw przelewu wierzytelnoéci
dokonanych przez poszczegdlnych czlonkéw wspdlnoty i ustalenia proporcji skutecznie przelanych na wspolnoty
wierzytelno$ci do sumy catej wierzytelnoéci zwigzanej z wadami nieruchomosci wspo6lnych.

W tym miejscu zaznaczy¢ jeszcze nalezy, iz Sad I instancji wyrazil niestuszny poglad, iz dla skuteczno$ci umowy
przelewu wierzytelno$ci dotyczacej odszkodowania z tytulu wady nieruchomosci wspolnej, konieczne jest ztozenie
o$wiadczenia przez obydwoje malzonkéw ktérym wierzytelnosé ta przystlugiwata. Poglad ten nie znajduje oparcia w
obecnym brzmieniu art. 36 i 37 k.r.io., obowigzujacym juz w datach zawierania umoéw przelewu wierzytelnosci. Umowa
cesji omawianej wierzytelno$ci nie nalezy bowiem do czynno$ci wyszczegdlnionych w dyspozycji art. 37 § 1 k.r.io.
W sytuacji wiec gdy brak jest informacji o ztozonym sprzeciwie drugiego z malzonkéw na dokonanie omawianego
przelewu wierzytelno$ci w trybie art. 36" k.r.io., nie ma powodéw by uznaé oéwiadczenie o przelewie wierzytelnoéci
zlozone przez tylko jednego z malzonkoéw za nieskuteczne.



Odnoénie za§ umoéw cesji wierzytelnoéci dokonywanych przez jednego ze wspodtwlascicieli danego lokalu, wskazac
nalezy, iz jako Ze cesja dotyczy wierzytelnoSci podzielnej (o czym byla mowa wcze$niej) dopuszcezalnym jest przelanie
takze tylko przez jednego ze wspdlwlascicieli swojej wierzytelnoSci, ktorej zakres powinien by¢ ustalony stosownie
do udzialu jaki posiada w danym lokalu. Jednocze$nie, w ocenie Sadu Apelacyjnego, zawarcie umowy przelewu
wierzytelno$ci przez jednego ze wspotwlascicieli lokalu nie stanowi czynnoéci zachowawczej w rozumieniu art. 209
k.c., nie uzasadnia wiec pogladu skarzacego, iz umowa taka skutkuje cesja wierzytelnoSci przystugujacej pozostalym
wspoltwlascicielom danego lokalu. (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r. sygn.
akt I CSK 118/08)

Majac na uwadze powyzsze okolicznoSci, w oparciu o art. 386 § 4 k.p.c. Sad Apelacyjny uchylil wyrok w zaskarzonym
zakresie do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania odwolawczego.



