Sygn. akt: I ACa 607/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2015 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.)

Sedziowie: SA Ewa Tomaszewska

SA Dariusz Janiszewski

Protokolant: sekr. sad. Justyna Pozarowczyk — Wardowska

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2015 r. w Gdansku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w P.
przeciwko Biuru Doradcéw (...) spblce z ograniczonga odpowiedzialno$cig w S.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 29 listopada 2012 r. sygn. akt I C 493/12

1) oddala apelacje,

2) zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 2.700 zt (dwa tysigce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego,

3) nakazuje $ciaggna¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote 10.797 7l
(dziesie¢ tysiecy siedemset dziewiec¢dziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu wydatkéw wylozonych tymczasowo w
postepowaniu apelacyjnym.

SSA Ewa Tomaszewska SSA Marek Machnij SSA Dariusz Janiszewski

Sygn. akt: I ACa 607/13

UZASADNIENIE

Powodka Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w P. wniosla o zasadzenie od pozwanego Biura Doradcéw (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w S. kwoty 20.000 7t z odsetkami ustawowymi od dnia 2 stycznia 2007 . z
tytulu wierzytelnoSci (nabytej przez nia w drodze przelewu od wlascicieli trzydziestu lokali mieszkalnych, bedacych
czlonkami tej wspolnoty), ktorej przedmiotem bylo odszkodowanie za nienalezyte wykonanie umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy, ktére polegato na tym, Ze nieruchomo$¢ wspélna posiada opisane blizej



w pozwie wady fizyczne, zmniejszajace jej warto$¢ z powodu nieprawidlowego wykonania budynku i niewlasciwego
zagospodarowania terenu wokél niego.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci, kwestionujac je zar6wno co do zasady, jak i co do wysokoSci.

W pi$mie procesowym z dnia 7 marca 2012 r. powddka rozszerzyta powodztwo do kwoty 124.795,58 zl z odsetkami
ustawowymi od dnia 2 stycznia 2007 r., wskazujac, ze do tamtej pory uzyskala przelew wierzytelnosci od 86,79 %
wlascicieli odrebnych lokali mieszkalnych (k. 565 — 566).

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 20 listopada 2012 r. zasadzil od po-zwanej na rzecz powodki kwote
121.484,18 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty 20.000 z} od dnia 22 stycznia 2009 r. i od kwoty 101.484,18 z} od
dnia 22 maja 2012 r., oddalil powodztwo w pozostalej czesci, zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 5.117 zi
tytulem zwrotu kosztéw procesu i nakazal §ciagna¢ od pozwanej nieuiszczone koszty sadowe w kwocie 9.038,88 zl.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy ustalil, Ze pozwana wybudowala i sprzedala lokale znajdujace
sie w budynku przy ul. (...) w P.. W budynku tym wkrétce po oddaniu go do uzytku ujawnily sie wady w wykonaniu
czesci wspolnych. Dotyczylo to nieszczelnosci dachu, wskutek czego w mieszkaniach na ostatnim pietrze ciekla woda.
Ponadto ze $cian zewnetrznych odpadal tynk, okna na klatkach schodowych byly nieszczelne i przeciekala przez nie
woda. Na klatkach schodowych pojawila sie ple$n. W wbzkarni brakowalo wentylacji, a na dachu — ocieplenia. Takze
przez rynny przeciekala woda, ktora splywala po fasadzie budynku. Ponadto nieprawidlowo zostaly wykonane kominy.
Usterki te od razu po odbiorze mieszkan byly zglaszane przez wlascicieli lokali bezposrednio deweloperowi (pozwanej)
albo za posrednictwem administratora budynku.

Poza tym w ofercie budynku na stronie internetowej pozwana podawata, ze teren bedzie ogrodzony, zostang wykonane
chodniki i trawniki, parking oraz plac zabaw, ale faktycznie po zakonczeniu budowy pozostawila ona balagan, $émieci,
gruz i bloto. W zwiazku z tym powodka na swoj koszt zlecila uporzadkowanie terenu, jego ogrodzenie, wykonanie
placu zabaw, parking6w, miejsca pod $émietniki oraz urzadzenie terenéw zielonych.

Ponadto powddka zlecila opracowanie prywatnej opinii dotyczacej usterek budynku. W opinii z 2007 r. stwierdzono
wadliwe wykonanie pokrycia dachu (brak czapy be-tonowej, pozostawienie nierozebranego odeskowania, brak
law kominiarskich i plotkéw $niegowych, brak szczelin wentylacyjnych w gasiorach kalenicowych, zbyt niskie
wyprowadzenie kominéw wentylacyjnych ponad przegrody), wadliwe wykonanie $cian zewnetrznych (wystajace
konce krokwi na zewnatrz Sciany bez zadnego zabezpieczenia, niektore rury spustowe byly odwrotnie polaczone,
brak orynnowania daszkéw nad wej$ciami do klatek schodowych, pekniecia tynku na Scianie szczytowej, zle
zamocowanie styropianu docieplenia, pekniecia i zaglebienia opaski betonowej wokotl budynku, brak docieplenia
wiencow zelbetowych), nieszczelno$é $ciany oslonowej klatki schodowej, brak wentylacji wozkarni i nieprawidlowe
wykonanie rury do odprowadzania spalin w kotlowni.

Takze podczas okresowej kontroli przewodéw kominowych stwierdzono brak dogodnego dojscia do kominow,
zanizenie niektorych kominow, nieprawidlowe bylo wykonczenie pod czapami kominowymi i zakonczenie przewodow
wentylacyjnych w kratkach (co moglo by¢ przyczyna zaciekania) oraz nieszczelno$é polaczenia kratek wentylacyjnych
z przewodami.

Z kolei podczas badania ochrony przeciwporazeniowej instalacji i urzadzen elektrycznych w budynku powodowej
wspoOlnoty stwierdzono, ze rozdzielnice gldéwne w klatkach E i F maja niedopuszczalnie duza opornos$é petli zwarcia, za$
na klatkach E, F, G i H nie zamontowano zabezpieczen przepieciowych i wylacznikéw pozarowych. Ponadto ochrona
odgromowa nie spelniala wymagan, przekroczona byla warto$¢ opornosci uziemien i brakowalo zwodéw poziomych
na dachu. W kotlowni brakowalo szyny wyréwnujacej potencjaly. W konsekwencji instalacja elektryczna nie nadawala
sie do eksploatacji.

Powodka podjela decyzje o dochodzeniu odszkodowania, w zwigzku z czym odbylo sie zebranie, na ktéorym mieszkancy
wypelniali przekazane im projekty uméw przelewu wierzytelnosci (wpisywali swoje dane, numer aktu notarialnego



ijego date) oraz oddawali je juz po wypelnieniu i podpisaniu. Umowy przelewu byly zawierane do konica 2008 r., a
jedna z nich na poczatku stycznia 2009 r. Wlasciciele mieszkan w budynku przy ul. (...) w P. dokonali przelewu na rzecz
powodki wszelkich roszczen odszkodowawczych oraz roszczen z rekojmi i gwarancji wynikajacych z wad fizycznych
nieruchomo$ci wspoélnej przystugujacych im wobec pozwanej. Uzyskane przez powddke przelewy wierzytelnoéci
objely lacznie 84,49 % udzialdéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Na podstawie opinii bieglego elektryka R. K. Sad Okregowy ustalil, ze niektore elementy instalacji elektrycznych
w budynku w ogoble nie zostaly wykonane lub wykonane zostaly niezgodnie z projektem. Nie zamontowano
ochronnikow przepieciowych w rozdzielnicach gtéwnych, nie oznaczono rozdzielnic gléwnych, urzadzen i aparatow
oraz poszczegdlnych obwoddéw, nie umieszczono schematéw strukturalnych, zamiast rozlacznika izolacyjnego
zamontowano rozlacznik kompaktowy i bezpiecznikowy, w dwoch rozdzielnicach zamontowano niewlasciwe
odgalezniki. W rozdzielnicy kotlowni nie zamontowano ochronnika przepieciowego, nie oznaczono rozdzielnicy,
aparatdbw i poszczegolnych obwodow, nie umieszczono schematu strukturalnego. Nie zamontowano szyn
wyréwnawczych i nie wykonano polaczenn wyréwnawczych w klatkach schodowych na parterach i kotlowni. W
instalacji odgromowej nie wykonano zwodéw poziomych drutami stalowymi ocynkowanymi, a na trzech kominach
nie wykonano zwodow poziomych. Koszt usuniecia wad instalacji elektrycznej w budynku w zakresie czeSci wspolnych
wynosi 24.833,28 zt (wraz z 23 % podatkiem VAT).

Kolejne wady zostaly ustalone przez Sad Okregowy na podstawie opinii bieglego ds. budownictwa R. G.. Z jego
opinii wynika, ze w budynku wystepuja duze powierzchnie odspojen tynku na wypustach elewacji. Wyprofilowanie
chodnika nie zapewnia odprowadzenia wody. Brak jest uporzadkowanego odprowadzenia wody z zadaszen nad
wejéciami, w Kklatce E widoczny jest wyrazny $lad dlugotrwalego przecieku i zawilgocenia. Nie ma dostepu do
nieuzytkowej czeéci poddasza, w czeéci klatek schodowych brakuje wylazéw dachowych, brak jest drabin lub klamer
udostepniajacych istniejace wylazy. Nie ma wentylacji wywiewnej w goérnej czesci klatek schodowych, brakuje
zauwazalnego wywiewu z pomieszczenia wozkarni. Widoczne sa $lady znacznych przeciekow przez przeszklone
Sciany klatek schodowych. Nieprawidlowo wykonany zostal montaz rur spustowych. Brak jest kapinos6w na czapach
kominow. Obrobki blacharskie stykow polaci dachéw z murami nie chronig muréw przed wnikaniem wody ze wzgledu
na brak uszczelnienia lub odpowiedniego wyprofilowania. W kalenicy brakuje wentylacji przestrzeni pod pokryciem
z blachodachowki. Nie ma taw kominiarskich i plotkow przeciwéniegowych. Wystepuja dodatkowe liczne obrobki
otwor6w w bocznych Scianach kominoéw, istnieja braki w uszczelnieniu przej$¢ wywiewek kanalizacji przez przykrycia
kominoéw, brakuje oston dolnych krawedzi krokwi, wystepuja liczne §lady zaciekéw na elewacji. Ponadto istnieja
zawilgocenia Scian zewnetrznych od strony balkonéw. Piony i poziomy wyznaczane przez krawedzie okien i $cian
wykazuja liczne zauwazalne uskoki.

Biegly R. G. stwierdzil, ze prawidlowo wykonany budynek zar6wno w rok, jak i w trzy lata po rozpoczeciu uzytkowania
nie powinien wykazywac przeciekdw, zaciekdow, zawilgocen, wykroplen, zarysowan konstrukeji i ztuszezen powlok
malarskich. Koszt usuniecia wad budowlanych budynku wynosi wedlug tego bieglego 107.000 zl z wraz z podatkiem
VAT.

Sad Okregowy wskazal, ze powyzszy stan faktyczny ustalil na podstawie bezstronnych, rzetelnych i fachowych opinii
bieglych z zakresu budownictwa R. G. i instalacji elektrycznych R. K., ktérym w pelni dal wiare. Ponadto uwzglednit
dokumenty oraz spdjne, logiczne i tworzace uzupelniajacg sie calo$é z pozostalym materialem dowodowym zeznania
Swiadkow i czlonkoéw zarzadu powodowej wspodlnoty.

Sad ten uznal, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze w budynku powodowe;j
wspolnoty w bardzo krotkim czasie po sprzedazy lokali ujawnito sie wiele powaznych wad w cze$ci wspoélnej budynku,
ktore zostaly wyzej szczegdtowo opisane. Koszt usuniecia wad w zakresie instalacji elektrycznej w cze$ciach wspolnych
budynku wynosi 24.833,28 zl brutto. Natomiast przy ustalaniu wad og6lnobudowlanych budynku Sad Okregowy w
zasadniczym zakresie opart sie na opinii bieglego R. G. i korespondujacych z nig zeznaniach $wiadkéw, bedacych
mieszkancami tego budynku. Sad ten dodal, ze zarzuty pozwanej do opinii R. G. byly bezzasadne.



Sad Okregowy uznal ponadto, ze powodka zasadnie dochodzila zwrotu kosztéw zagospodarowania terenu wokot
budynku. Z oferty umieszczonej przez pozwana na stronie internetowej przed sprzedaza mieszkan i zasad
do$wiadczenia zyciowego wynika, ze jako deweloper powinna ona uporzadkowac teren wokol budynku. Miala tez
urzadzi¢ na nim plac zabaw, posadzi¢ zielen, wydzieli¢ i urzadzi¢ miejsca pod $mietniki, urzadzi¢ parking. Takie sa
bowiem obecnie standardy wykonania budynku. Jednak ograniczyla sie ona tylko do polozenia — nota bene wadliwie —
chodnika przed blokiem, nie uprzatneta $§mieci budowlanych, nie wykonata placu zabaw i parkingu, a nawet $émietnika.
Powodka zasadnie wykonala powyzsze prace wokol budynku na wlasny koszt, ktory zgodnie ze zlozonymi fakturami
wyniost 11.952 7.

Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutow pozwanej dotyczacych niewazno$ci umoéw przelewu wierzytelnoSci wlascicieli
nieruchomos$ci na powddke, wskazujac, ze pozwana podniosta takie zarzuty dopiero po ponad czterech latach procesu.
Pozwana kwestionowala daty zawarcia tych umoéw oraz podniosla, ze nie wynika z nich, czy w dacie przelewu zbywajacy
byl stanu wolnego lub pozostawatl w zwigzku malzenskim. W tym zakresie Sad a quo wskazal, ze niektére z dotaczonych
umow przelewu rzeczywiscie nie zawieraly daty, jednak nie ulega watpliwo$ci, ze umowy dolgczone do pozwu zostaly
zawarte przed jego wniesieniem. Natomiast z zeznan §wiadka J., bedacego wowczas czlonkiem zarzadu powodowej
wspolnoty, wynika, ze powyzsze umowy byly zawierane do konca 2008 r., a jedna z nich — w styczniu 2009 r. Ponadto
brak daty zawarcia umowy przelewu nie moglby skutkowaé jej niewazno$cia.

Powodka obliczyla procent ogélnej warto$ci dochodzonych roszezen w oparciu o wysoko$¢ udzialu w nieruchomoéci
wspolnej, jaki przystuguje poszczegblnym wlasécicielom zawierajacym umowy przelewu, ktéry wynika przy tym z
dolaczonych do akt sprawy odpisow z ksiag wieczystych lokali.

Pozwana niezasadnie twierdzila, ze gdy lokal jest skladnikiem majatku wspolnego malzonkéw, umowe przelewu
powinni podpisaé oboje malzonkowie. Nawet jesli umowa zostala podpisana tylko przez jednego malzonka, to jest ona
w pelni skuteczna, poniewaz przelew takiej wierzytelno$ci wchodzi w zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspo6lnym.
Zarzuty pozwanej byly zasadne jedynie co do dwoch umoéw: zawartej przez P. D. odno$nie do lokalu nr (...) i zawartej
przez K. S. odno$nie do lokalu (...). Zostaly one bowiem podpisane tylko przez jednego wspodtwlasciciela lokalu,
bedacego stanu wolnego, a zatem sa skuteczne tylko co do potowy udzialu w nieruchomosci wspélnej. Zamiast
udzialéow (...)i (...) Sad Okregowy przyjal wiec do wyliczerr odpowiednio (...) 1158, (...), w zwigzku z czym stwierdzil,
ze po zsumowaniu wszystkich udzialéw z zawartych umow przelewu powodka dysponuje 84,49 % wierzytelnoSci.

Sad Okregowy nie uwzglednil takze zarzutu przedawnienia roszczenia. Powdédka dochodzi bowiem swoich roszczen
jako odszkodowania za nienalezyte wykonanie umoéw sprzedazy, wobec czego termin przedawnienia wynosi dziesie¢
lat i jeszcze nie uplynal.

Wysoko$¢ zasgdzonej kwoty wynikala z sumy kosztéw usuniecia wad instalacji elektrycznej (24.833,28 zl), wad
ogo6lnobudowlanych (107.000 z1) i kosztéw zagospodarowania terenu (11.952 z1). Lacznie byla to kwota 143.785,28
z}, wiec 84,49 % tej kwoty odpowiada kwocie 121.484,18 zl, ktéra Sad pierwszej instancji zasadzil od pozwanej na
podstawie art. 471 k.c. Ponadto orzek! o odsetkach na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. W pozostalym zakresie powddztwo
zostalo oddalone. O kosztach w/w Sad ten orzekl na podstawie art. 100 k.c., uznajac, ze powodka przegrala sprawe
jedynie w nieznacznym zakresie.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacja przez pozwana w czeéci uwzgledniajacej powddztwo oraz orzekajacej o
kosztach procesu i kosztach sadowych. Pozwana za-rzucila:

1) naruszenie prawa materialnego:

a) przez bledna wykladnie i niewlaiciwe zastosowanie art. 888 § 1 k.c. w zw. z art. 73 § 2 k.c. i art. 890 § 1
k.c. w odniesieniu do § 1 i 2 umoéw przelewu, przedstawionych przez powodke, ktére byly umowami darowizny
wierzytelno$ci, wymagajacymi dla waznoéci zachowania formy aktu notarialnego, ale mimo tego Sad pierwszej in-



stancji nie stwierdzil ich niewazno$ci, a tym samym braku legitymacji procesowej powddki do wystepowania z
roszczeniem dochodzonym w sprawie,

b) przez bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie art. 37 § 4 k.r. i 0. w odniesieniu do § 1i 2 blizej wskazanych w
apelacji umow przelewu, ktore zostaly zawarte bez zgody drugiego malzonka, wobec czego powinny zosta¢ uznane za
niewazne i w konsekwencji nalezalo stwierdzi¢ brak legitymacji procesowej po stronie powodki,

c) art. 118 k.c. przez jego niewla$ciwe zastosowanie i art. 646 k.c. przez jego niezastosowanie w rozstrzyganej sprawie z
uwagi na przyjecie, ze termin przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy o wybudowanie, ustanowienie odrebne;j
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy wynosi dziesieé¢ lat, podczas gdy w rzeczywisto$ci termin ten wynosi dwa lata i
powinien by¢ liczony od oddania dziela,

d) art. 471 k.c. przez jego bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie wskutek przy-jecia, ze na podstawie tego
przepisu dopuszczalne jest dochodzenie roszczen odszkodowawczych wynikajacych z umowy sprzedazy w granicach
ujemnego interesu umownego z tytulu wad rzeczy sprzedanej poza roszczeniami wynikajacymi z rekojmi za wady
fizyczne rzeczy,

2) naruszenie przepis6w postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy:

a) art. 233 k.p.c. przez sprzeczno$¢ dokonanych ustalen faktycznych z treScia zebranego w sprawie materialu
dowodowego w wyniku blednego ustalenia, ze przedmiotowy budynek zostal wykonany wadliwie, a koszt usuniecia
jego wad odpowiada kwocie 121.484,18 z} oraz ze z uméw o wybudowanie, ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali i
ich sprzedazy wynikatl obowiazek zagospodarowania terenu przez pozwana,

b) art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez nieuzasadnione oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z
opinii innego biegltego ds. budownictwa, pomimo zZe opinia bieglego R. G. zostala przez nia podwazona oraz budzila
uzasadnione watpliwosci co do jej fachowoSci i rzetelnoéci,

c¢) art. 227 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie wniosku o przeshuchanie §wiadkow Hen-ryka G., K. K. (1), R. P. (1) i
K. K. (2), mimo ze ich zeznania mialy istotny wplyw na ustalenie zakresu wykonanych prac, ich jakos$ci i zgodnosci
z projektem budowlanym,

d) art. 328 § 2 k.p.c. przez nierozwazenie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku zarzutu niewazno$ci uméw darowizny
wierzytelno$ci, zarzutu przedawnienia oraz zarzutéw dotyczacych opinii bieglych R. K.i R. G.,

e) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie przez Sad Okregowy przy ustalaniu stanu faktycznego
wyciagéw z umow ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy blizej wymienionych lokali oraz wydrukéw ksiag
wieczystych lokali znajdujacych sie w przedmiotowym budynku.

Na tych podstawach pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci przez oddalenie powodztwa w
tym zakresie i zasgdzenie od powddki na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Powddka wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie od niej na jej rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezpodstawna, poniewaz jej zarzuty nie byly uzasadnione w stopniu, ktéry moglby skutkowac jej
uwzglednieniem.

Na wstepie zauwazy¢ trzeba, ze pozwana zglosita w apelacji zar6wno zarzuty naruszenia prawa procesowego,
jak i prawa materialnego. Z reguly w pierwszej kolejnoSci nalezaloby odnie$¢ sie do zarzutéow, dotyczacych



uchybien procesowych popelionych zdaniem skarzacej przez Sad pierwszej instancji, poniewaz do oceny
prawidlowosci zaskarzonego wyroku w $§wietle przepiséw prawa materialnego mozna przystapi¢ zazwyczaj dopiero
po zweryfikowaniu podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Jednakze wzigé trzeba pod uwage, ze podniesione przez
pozwana zarzuty prawa materialnego dotycza takich okolicznoSci, ktéore w razie ich zasadnosSci skutkowalyby
uwzglednieniem apelacji bez konieczno$ci analizowana zasadnoS$ci pozostalych zarzutéw, odnoszacych sie do
prawidlowosci podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku. Wobec tego konieczne jest najpierw rozwazenie zarzutéw
naruszenia prawa materialnego.

Zanim to jednak nastapi, wyja$ni¢ nalezy, ze niezasadny byt zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Wbrew pozwanej,
Sad pierwszej instancji odniost sie w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do wszystkich zagadnieni o
charakterze procesowym (faktycznym) i prawnym. W szczegolno$ci zostaly przedstawione ustalenia faktyczne i ocena
dowodow, stanowiace podstawe rozstrzygniecia oraz omoéwiono wszystkie kwestie prawne, zwiazane z legitymacja
procesowa powddki, przedawnieniem dochodzonego roszczenia, jego podstawa prawng i zasadno$cia w $wietle
dokonanych ustalen faktycznych. Mozna oczywiscie dyskutowac, czy w treéci pisemnego uzasadnienia zaskarzonego
wyroku powyzsze zagadnienia zostaly omdéwione przekonujaco i wyczerpujaco, ale nie daje to podstaw do skutecznego
postawienia zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Mogloby to bowiem nastapi¢ jedynie wtedy, gdyby pisemne
uzasadnienie w ogole nie dawalo mozliwoS$ci skontrolowania prawidlowoéci rozumowania Sadu pierwszej instancji.
Taka sytuacja jednak w tym wypadku nie ma miejsca. Podstawy takiego zarzutu nie moze stanowi¢ natomiast
to, ze strona skarzaca nie zgadza sie ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji lub uwaza je za zbyt ogblnikowe i
niewystarczajace.

Przechodzgc do oceny poszczegbdlnych zarzutdéw naruszenia prawa materialnego, wskaza¢ najpierw nalezy, ze
bezpodstawny jest zarzut naruszenia art. 888 § 1 k.c. wzw. z art. 73 § 2 k.c. i art. 890 § 1 k.c.

Whbrew pozwanej, charakter prawny uméw przelewu, na podstawie ktorych powddka nabyla od swoich czlonkow,
bedacych wlascicielami lub wspotwlascicielami odrebnych lokali mieszkalnych, znajdujacych sie w budynku przy ul.
(...) w P., wcale nie jest oczywisty. W § 2 umow przelewu jest wprawdzie wyraZnie mowa o przeniesieniu roszczen na
powddke w sposob nieodplatny (zob. przykladowo umowe z k. 51, poniewaz wszystkie umowy przelewu maja takie
same brzmienie) ale nie musi to wcale oznaczaé jedynie woli dokonania darowizny tych wierzytelnosci na powodke.
Uwzgledniajac bowiem przedmiot wierzytelnoéci, opisany w § 1 uméw jako wszelkie roszczenia odszkodowawcze oraz
wszelkie roszczenia pochodzace z rekojmi i gwarancji, wynikajace z wad fizycznych nieruchomo$ci wspolnej polozonej
w P. przy ul. (...), oraz ustalony przez Sad pierwszej instancji cel zawarcia tych uméw, polegajacy na podjeciu przez
powddke decyzji o wspblnym dochodzeniu przez nig w imieniu wszystkich mieszkancow roszczen odszkodowawczych
w stosunku do pozwanej, nie mozna wykluczy¢, ze chodzilo jedynie o rodzaj powierniczego przeniesienia tych
wierzytelno$ci, uprawniajacego pozwana jedynie do dochodzenia tych roszczenn we wlasnym imieniu, ale na rzecz
cedentow (jej cztonkdw).

Podkreslic mozna, ze w sprawie nie ulegalo watpliwoSci, ze powddka dochodzila roszczen zwigzanych z
nieruchomo$cig wspdlng w interesie swoich czlonkéow. Hipotetycznie, w razie braku przelewéw wierzytelnosci,
kazdy z jej czlonkow moglby dochodzi¢ jedynie cze$ci roszczen odpowiadajacych wielkoéci jego udzialu w
nieruchomos$ci wspoélnej. Zawarcie umoéw przelewu mialo zapobiec takiej sytuacji, a tym samym konieczno$ci
samodzielnego i odrebnego pozywania pozwanej przez czlonkéow wspolnoty zainteresowanych dochodzeniem
roszczen odszkodowawczych w zakresie nieruchomosci wspdlnej. Mozna tez zauwazyé, ze zapobiegato to mozliwosci

kwestionowania, czy powodowa wspélnota, jako ustawowa osoba prawna w rozumieniu art. 33 ' § 1 k.c. i art. 6 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892), moze samodzielnie i bezposrednio
we wlasnym imieniu dochodzié w stosunku do pozwanej roszczen odszkodowawczych zwigzanych z nieruchomoscia
wspolna.

Oznacza to, Ze istnieja powazne argumenty przemawiajace za uznaniem, ze celem zawarcia przedmiotowych umoéw
przelewu nie bylo definitywne przeniesienie wierzytelnosci na rzecz powodki, lecz nabycie przez nig uprawnienia
do ich lacznego dochodzenia we wspolnym interesie zbywcoéw. Jednocze$nie z uwagi na taki cel i charakter tych



umoéw oraz wiez istniejaca miedzy powddka a jej czlonkami ich zawarcie nastapilo w sposéb nieodplatny, i to w obu
kierunkach, poniewaz ani powddka nie placila swoim czlonkom za ich nabycie, ani oni nie placili jej za podjecie
sie dochodzenia tych wierzytelnoSci na ich rzecz. Zauwazy¢ za$ trzeba, ze dochodzenie nabytych wierzytelno$ci
niewatpliwie wiazalo sie dla powodki z kosztami, chocby z tytulu kosztow procesu ponoszonych w niniejszej sprawie.
W konsekwencji w razie uznania, ze przedmiotowe umowy przelewu nie stanowily darowizny, lecz jedynie umowy
przelewu powierniczego, nalezaloby uznaé, ze nie mialy do nich zastosowania wskazane przez pozwang przepisy,
przewidujace wymog zachowania formy aktu notarialnego dla ich zawarcia. Nie mozna wiec byloby przyja¢, ze umowy
te byly niewazne z uwagi na niezachowanie tej formy.

Gdyby jednak nawet uzna¢ w §lad za pozwang, ze w $wietle brzmienia § 2 uméw przelewu wierzytelno$ci nalezy
uzna¢ je za umowy darowizny, to rowniez nie bytoby to réwnoznaczne z ich niewaznoScia. Z art. 890 § 1 k.c. wynika
wprawdzie, ze o$wiadczenie darczyncy (w tym wypadku: zbywcoéw wierzytelnosci) powinno byé zlozone w formie
aktu notarialnego, ale jednoczes$nie wzigé trzeba pod uwage, ze po mysli zdania drugiego tego przepisu umowa
darowizny zawarta bez zachowania tej formy staje sie wazna, jezeli przyrzeczone $wiadczenie zostalo spelione.
Powyzszy przepis odnosi sie do tzw. darowizny rekodajnej, polegajacej na tym, ze zostaje ona wykonana réwnoczeénie
zjej zawarciem, tzn. darczynca od razu spelnia na rzecz obdarowanego Swiadczenie objete ta umowg. Zauwazyé nalezy,
ze dokonanie darowizny rekodajnej jest mozliwe takze w wypadku przelewu wierzytelnoSci. W doktrynie wskazuje
sie, ze skuteczno$¢ darowizny wierzytelnosci, dokonanej bez zachowania formy aktu notarialnego, jest uzalezniona
od wydania obdarowanemu dokumentow zwigzanych z wierzytelno$cig lub zawiadomienia dluznika o przelewie.

Biorac pod uwage, ze przedmiotem darowizny byla wierzytelnoé¢, uwzglednié trzeba jednoczes$nie tre$é¢ przepisu
art. 510 § 1 k.c., poniewaz darowizna nastgpila w drodze przelewu wierzytelnosci, czyli jej przeniesienia ze zbywcow
(czlonk6éw wspodlnoty) na nabywee (powoddke). Z powyzszego przepisu (podobnie jak z art. 155 § 1 k.c. w odniesieniu
do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci) wynika, ze u mowa sprzedazy, zamiany, darowizny lub inna umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wierzytelnoéci przenosi wierzytelno$¢ na nabywce, chyba ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej albo Ze strony inaczej postanowily. Zasada jest wiec, Ze umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wierzytelno$ci wywoluje jednoczesnie skutek rozporzadzajacy. Zauwazy¢ mozna, ze wierzytelno§¢ — odmiennie niz
rzecz — ze swojej istoty ma charakter oznaczony [jest oznaczona co do tozsamo$ci], wobec czego nie obowigzuje w
tym zakresie przepis o treéci analogicznej do art. 155 § 2 k.c., ktory odnosi sie do przeniesienia wlasnoéci rzeczy
oznaczonych jedynie co do gatunku.

W zwigzku z tym jej przeniesienie co do zasady nie wiaze sie z jej wydaniem. Zreszta w wypadku wierzytelnoSci
generalnie trudno byloby dostownie moéwié o jej wydaniu, skoro nie ma ona charakteru materialnego w rozumieniu
art. 45 k.c. W niniejszej sprawie kwestia wydania wierzytelnosci nie wiaze sie zreszta bezpos$rednio z wazno$cia
przelewu, lecz z wazno$cia umowy, w jakiej zostal dokonany przelew, a mianowicie umowy darowizny, ktéra zgodnie
z art. 890 § 1 zd. 1 k.c. wymaga zachowania formy aktu notarialnego dla o§wiadczenia cedenta. Aprobata stanowiska
pozwanej oznaczalaby, ze co do zasady przelew wierzytelno$ci w drodze darowizny w kazdym wypadku wymagalby
zachowania formy aktu notarialnego przynajmniej dla o§wiadczenia zbywcy, skoro doslownie nie mozna moéwic o
fizycznym wydaniu wierzytelno$ci tak jak o przeniesieniu posiadania rzeczy, o ktorym mowa w art. 155 § 2 k.c.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze w art. 890 § 1 zd. 2 k.c. postuzono sie pojeciem ,przyrzeczone $§wiadczenie zostalo
spelnione”, a nie pojeciem wskazujacym na konieczno$¢ wydania przedmiotu darowizny na rzecz obdarowanego.
Wlaénie z tej przyczyny — jak wyzej wyjasniono — w doktrynie wskazuje sie, ze w wypadku rekodajnej darowizny
wierzytelno$ci (czyli darowizny zawartej bez wymaganej formy aktu notarialnego) spelnienie Swiadczenia w
rozumieniu w/w przepisu polega na wydaniu nabywcy dokumentéw zwigzanych z darowang wierzytelno$cia lub
na zawiadomieniu dluznika zbywanej wierzytelnosci o jej przeniesieniu na nabywce. Takie czynno$ci wskazuja
bowiem na to, ze zbywca wierzytelnoSci rzeczywiScie ma wole wywolania przez umowe darowizny réwniez skutku
rozporzadzajacego, czyli chce przenies¢ wierzytelno$¢ na nabywce (,,spelic §wiadczenie”), a nie jedynie zobowigzac
sie do tego, jak wynikatoby z samej umowy darowizny jako czynno$ci prawnej o charakterze zobowigzujacym.



Z tego punktu widzenia wzia¢ trzeba pod uwage, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego jednoznacznie
wynika, ze wszyscy cedenci mieli stanowcza wole przeniesienia swoich wierzytelnosci na rzecz powodki i nigdy nie
kwestionowali, ze rzeczywiScie przeniesli na nig wierzytelnos$ci, bedace przedmiotem przelewu. Chodzi o to, ze nie
kwestionowali, Ze jest ona uprawniona do dochodzenia przelanych wierzytelnoéci. Co wiecej, w zwigzku z zarzutami
pozwanej, zbywcy w toku calego postepowania wielokrotnie podtrzymywali i potwierdzali swoja wole przeniesienia
na pozwang wszelkich uprawnien do dochodzenia przelanych wierzytelnosci. Pozwala to uznaé, ze nastapilo faktyczne
przeniesienie przez nich przelanych wierzytelnoéci na rzecz powodki, czyli wydanie na jej rzecz przedmiotu przelewu.

Dodaé¢ mozna, ze z uwagi na przedmiot darowizny w postaci wierzytelno$ci i charakter konkretnych wierzytelnosci,
z ktérymi nie wiazalo sie posiadanie jakichkolwiek dokumentéw, faktyczne wydanie przedmiotu darowizny moze
by¢ oceniane wylacznie na podstawie zachowania stron umoéw przelewu, z ktérego wynika, ze pow6dka niewatpliwie
przejela od cedentéw uprawnienie do dochodzenia przelanych wierzytelnoéci w stosunku do pozwanej. Podkreslié
mozna, ze w tym wypadku w ogoble nie istnialy materialne przedmioty, ktorych fizyczne wydanie mogloby warunkowac
stwierdzenie, ze doszlo do wykonania umowy darowizny w rozumieniu art. 890 § 1 zd. 2 k.c. Na koniec tej kwestii
wskazaé nalezy, ze w sprawie niewatpliwie nie mial zastosowania przepis art. 890 § 2 k.c., wylaczajacy mozliwosé
konwalidacji darowizny rekodajnej, jezeli wymog zachowania szczego6lnej formy dla o§wiadczen obu stron wynika ze
wzgledu na przedmiot darowizny. W szczegdlno$ci nie moglo bowiem chodzi¢ w tym wypadku o darowizne wlasnoSci
nieruchomoéci, lecz ewentualnie jedynie o darowizne wierzytelnoSci.

Podstawy niewazno$ci umoéw przelewu wierzytelnosci, a tym samym braku czynnej legitymacji procesowej po stronie
powddki, nie moze stanowi¢ réwniez zarzut naruszenia art. 37 § 4 k.r. i 0. Co prawda, z przepisu tego wynika, ze
do dokonania przez jednego malzonka darowizny z majatku wspolnego potrzebna jest zgoda drugiego malzonka
(z wyjatkiem drobnych darowizn zwyczajowo przyjetych). Wziaé jednak trzeba pod uwage, ze skutkiem braku
takiej zgody nie jest niewazno$¢ umowy darowizny dokonanej tylko przez jednego malzonka rozumiana jako tzw.
niewazno$¢ bezwzgledna, lecz jedynie tzw. bezskuteczno$¢ zawieszona. Oznacza to, ze umowa, ktorej przedmiotem
jest skladnik majatku wspolnego malzonkdw, zawarta przez jednego malzonka bez wymaganej w danej sytuacji zgody
wspotmalzonka, jest wprawdzie wazna, ale do jej pelnej skutecznosci wymagane jest wyrazenie zgody na jej zawarcie
przez drugiego malzonka. W razie jej wyrazenia umowa taka jest w pelni wazna i skuteczna od samego poczatku,
natomiast w razie odmowy jej wyrazenia staje sie niewazna takze od samego poczatku. Wobec tego w okresie miedzy
zawarciem umowy a wyrazeniem lub odmowa wyrazenia zgody istnieje stan niepewnoéci, w zwigzku z czym mdwi sie o
tym, ze umowa jest niezupelna (tzw. kulejaca, lac. negotium claudicans) albo inaczej, ze istnieje stan bezskutecznosci
zZawieszone;j.

Odnoszac to do niniejszej sprawy, wskazac nalezy, ze pozwana moglaby powolywaé sie na brak zgody wspdimalzonkow
jedynie wtedy, gdyby doszlo juz do odmowy jej wyrazenia. Oczywiécie, zgodnie z art. 6 k.c. musialby udowodnié, ze
w konkretnych wypadkach drugi wspolmalzonek odmoéwil wyrazenia zgody. Nie moze ona natomiast powolywacé sie
na niewazno$¢ umowy w okresie przed odmowa wyrazenia zgody przez wspotmalzonkéow. Wyrazenie lub odmowa
wyrazenia zgody stanowi wylacznie uprawnienie wspotmalzonka i inne podmioty, w tym druga strona stosunku
prawnego, np. pozwana jako dluznik w zakresie przelanych wierzytelno$ci, nie moze powolywa¢ sie na brak zgody,
zanim nie ma on charakteru definitywnego. Jeszcze raz nalezy bowiem podkresli¢, ze do chwili odmowy wyrazenia
powyzszej zgody umowa zawarta przez jednego malzonka jest wazna.

Co wiecej, w Swietle zebranego w sprawie materialu dowodowego nie moze budzi¢ watpliwosci, ze w tych wypadkach, w
ktérych umowy przelewu wierzytelnos$ci zostaly zawarte (podpisane) tylko przez jednego z malzonkéw, pozostajacych
w ustroju wspdlnoéci majatkowej, doszlo do wyrazenia przez wspétmatzonkéw zgody na ich zawarcie badz w formie
potwierdzenia tych uméw, badz w formie zlozenia nowego dokumentu podpisanego przez oboje matzonkow. Moglo to
nastgpi¢ w dowolnym terminie, poniewaz przepisy Kodeksu rodzinnego i opiekuniczego obligatoryjnie nie przewiduja
takiego terminu. Wbrew Sadowi pierwszej instancji, nie ma natomiast znaczenia okoliczno$¢, ze pozwana podniosta
zarzut braku zgody wspolmalzonka w toku procesu dopiero po kilku latach jego trwania, poniewaz mogla to uczynic
bez zadnych ograniczen. Inng kwestia jest skuteczno$é takiego zarzutu, ktora — jak wyzej wyjasniono — nie mogla mieé



miejsca tak z uwagi na skutki braku wymaganej zgody wspotmalzonka, jak i z uwagi na fakt jej wyrazenia w odpowiedzi
na zarzuty zgloszone w tym przedmiocie przez pozwana.

W nawiazaniu do tej kwestii doda¢ mozna, ze pozwana niezasadnie — z powolaniem sie na naruszenie art. 233 k.p.c. w
zw. z art. 328 § 2 k.c. — zarzucila Sagdowi pierwszej instancji pominiecie przy ustalaniu stanu faktycznego wyciagéw z
umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokali oraz wydrukoéw z ksiag wieczystych. Zarzut ten odnosil sie
do nieprawidlowego ustalenia przez ten Sad, ktére lokale nalezalo do malzonkéw pozostajacych w ustroju wspolnosci
ustawowej. Z dotychczasowych wyjasnien wynika, ze taka okoliczno$¢ nie miala istotnego znaczenia w niniejszej
sprawie, poniewaz nawet w wypadku malzonkéw znajdujacych sie we wspdlnosci ustawowej brak zgody drugiego
malzonka na dokonanie przelewu przedmiotowych wierzytelnosci na rzecz powodki nie skutkowalby bezwzgledna
niewaznoS$cia umowy, lecz mogloby do niej doj$¢é dopiero w razie odmowy wyrazenia zgody na ich zawarcie. Taka
okoliczno$¢ nie wynika jednak z zebranego materiatu dowodowego w odniesieniu do ktoérejkolwiek ze spornych umoéow
przelewu.

Dalej, niezasadny jest zarzut naruszenia art. 118 k.c. i art. 646 k.c. Wbrew pozwanej, nie mozna przyjaé, ze roszczenia
powddki, nabyte w drodze przelewu wierzytelnoSci od 0s6b, ktére nabyly wlasnosé odrebnych lokali w przedmiotowym
budynku, wynikaly z umowy o dzieto lub umowy o roboty budowlane w zakresie zwiazanym z odpowiedzialnoécia z
tytulu rekojmi za wady fizyczne wykonanego obiektu. Wziaé trzeba pod uwage, ze zbywcy wierzytelnosci niewatpliwie
nie byli stronami umowy, na podstawie ktérej przedmiotowy budynek zostal wybudowany, niezaleznie od tego,
czy chodziloby o umowe o dzielo, czy umowe o roboty budowlane. Stronami takich uméw byli jedynie pozwana
jako deweloper (oraz jej poprzednicy prawni, poniewaz z zebranego materialu dowodowego wynika, ze realizacja
obiektu trwala od okolo 1998 r. — por. decyzje o pozwoleniu na budowe z dnia 1 grudnia 1998 r. k. 374, ktéra byta
nastepnie przenoszona na kolejnych inwestorow — deweloperéw, w tym ostatecznie na pozwana na mocy decyzji
z dnia 12 stycznia 2005 r. — zob. decyzje k. 375 — 378, a pozwolenie na uzytkowanie obiektu zostalo udzielone
decyzja z dnia 1 lutego 2007 r. — k. 379) oraz wykonawca lub wykonawcy rob6t budowlanych, ktérzy w ogole nie
wystepuja w tym procesie. Oczywiste jest, ze obiekt ten musial najpierw powsta¢, zanim doszlo do ustanowienia
odrebnej wlasno$ci znajdujacych sie w nim lokali mieszkalnych i ich sprzedazy na czlonkéw powodowej wspdlnoty,
ktoérzy przelali na nig swoje roszczenia, o jakie chodzi w sprawie. Mozna tez zauwazy¢, ze mogly wystapi¢ takie
sytuacje, w ktorych przyszli nabywcy lokali zawierali umowy przedwstepne, ktorych przedmiotem bylo zawarcie z nimi
umowy sprzedazy odrebnej wlasnoSci lokali dopiero po ich wybudowaniu i jej ustanowieniu. Nie powoduje to jednak,
ze w konsekwencji stali sie oni inwestorami, bedgcymi strona umowy, na podstawie ktorej odbywala sie budowa
lokali, ktore mieli w przyszlosci naby¢ (niezaleznie od tego, czy chodziloby o umowe o dzielo, czy umowe o roboty
budowlane). Wbrew pozwanej umowy zawarte przez nia z nabywcami odrebnej wlasnosci lokali nie mialy charakteru
mieszanego, w szczegbdlnoéci nie zawieraly w sobie elementéw umowy o dzielo, lecz byly umowami sprzedazy,
oczywiécie uwzgledniajacymi okolicznoéc, ze byly zawierane z deweloperem, wobec czego mogly mie¢ elementy tresci
okres$lanej niekiedy jako umowa deweloperska. Takie elementy w zadnym razie nie uzasadniaja jednak stosowania
do przedawnienia roszczen wynikajacych z powyzszych uméw przepisow o umowie o dzielo zamiast przepiséw o
umowie sprzedazy. W konsekwencji Sad Okregowy trafnie uznal, ze do przedawnienia roszczen dochodzonych przez
pozwana, ktére uzyskala ona na podstawie umoéw przelewu od nabywcéw lokali, nie ma zastosowania dwuletni termin
przedawnienia wynikajacy z art. 646 k.c., lecz dziesiecioletni termin, o jakim mowa w art. 118 in princ. k.c. Termin ten
niewatpliwie nie uplynal przed wytoczeniem powodztwa, tj. przed dniem 2 grudnia 2008 r. (prezentata k. 2), a zatem
nie doszlo do przedawnienia dochodzonego w sprawie roszczenia.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 471 k.c. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze wbrew pozwanej
powyzszy przepis moze stanowi¢ podstawe dochodzenia réwniez takich roszczen odszkodowawczych, ktorych
podstawe stanowi zarzut nienalezytego wykonania zobowiazania, polegajacego na sprzedazy rzeczy obciazonej
wadami fizycznymi (w tym wypadku jedynie w zakresie sprzedazy czeSci wspélnych budynku z wadami). W
odroéznieniu od obiektywnej odpowiedzialnoSci sprzedawcy z tytulu niezawinionych przez niego wad przedmiotu
sprzedazy, ktéra uzasadnialaby ograniczenie jego odpowiedzialnosci jedynie do rekojmi za wady fizyczne, w
rozstrzyganej sprawie chodzilo o jego odpowiedzialnoé¢ za zawiniong przez niego sprzedaz rzeczy (nieruchomosci



wspolnej) z wadami fizycznymi. W tym zakresie wzia¢ trzeba pod uwage z jednej strony, ze pozwana wystepowala
wobec cedentéw jako sprzedawca, ktory jako deweloper byl jednocze$nie wytworca (producentem) przedmiotu
sprzedazy, wobec czego mogla i powinna odpowiadac wobec nich za wykonanie obiektu budowlanego zgodnie z trescig
projektu technicznego, pozwolenia na budowe, przepiséw prawa budowlanego oraz zasad sztuki budowlanej i norm
technicznych. Z drugiej strony wskaza¢ nalezy na wynikajace z art. 471 k.c. domniemanie winy pozwanej jako dluznika
za nienalezyte wykonanie zobowigzania, ktérego nie zdolala ona skutecznie podwazyé¢ przez wykazanie, ze mimo
doltozenia nalezytej (z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru jej dzialalnos$ci) starannoéci nie mogla przewidziec¢
i zapobiec wykonaniu przedmiotu uméw sprzedazy zawartych z cedentami ze stwierdzonymi w toku postepowania
wadami fizycznymi (ograniczajac to w tej sprawie tylko do wad nieruchomos$ci wspolnej).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze powddka — mimo powolywania sie na wady fizyczne wystepujace w nieruchomosci
wspolnej — niewatpliwie nie zglosila zadnych roszczen, wynikajacych z przepiséw o rekojmi (por. art. 560 k.c.),
lecz domagala sie zaplaty odszkodowania, odpowiadajacego wysokoSci kosztéw juz poniesionych lub koniecznych do
poniesienia w przyszloéci w celu doprowadzenia przedmiotu umoéw sprzedazy (w czedci dotyczacej nieruchomosci
wspolnej) do takiego stanu, jaki powinien istnie¢ w razie jego prawidlowego wykonania, tj. w razie nalezytego
wykonania zobowigzania przez pozwang. Juz w uzasadnieniu pozwu powddka powotlala sie na to, ze nabyla w
drodze umoéw przelewu od wilascicieli lokali mieszkalnych wierzytelnoSci o naprawienie szkody, wynikajacej z
nienalezytego wykonania uméw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, polegajacego na tym, ze
nieruchomoéé wspolna posiadala wady fizyczne (k. 3). Chodzilo w szczegblnoéci o wady budynku wynikajace z jego
nieprawidlowego wykonania i nienalezytego zagospodarowania terenu wokol niego, ktére byly blizej wymienione w
tresci pozwu (brak zagospodarowania terenu wokot budynku, nieprawidlowe wykonanie dachu, §cian zewnetrznych,
wentylacji, ocieplenia oraz izolacji $cian i dachu, nieszczelno$ci instalacji wod. — kan. i stolarki okiennej na klatkach
schodowych). Powyzsze stanowisko powddka wyraZznie podtrzymala w toku procesu, wskazujac, ze dochodzi roszczen
odszkodowawczych, a nie roszczen z rekojmi (zob. k. 608 i nast.). Takze z uméw przelewu jednoznacznie wynikato,
ze wlasciciele mieszkan w budynku przy ul. (...) w P. dokonali przelewu na rzecz powodki wszelkich roszczen
odszkodowawczych oraz roszczen z rekojmi i gwarancji wynikajacych z wad fizycznych nieruchomos$ci wspoélnej
przystugujacych im wobec pozwanej.

Nie negujac zatem, ze powddka moglaby skorzystaé takze z roszczen z tytulu rekojmi, nie mozna odmawiaé jej
uprawnienia do skorzystania wobec pozwanej z dalej idacych roszczen o charakterze odszkodowawczym. Podkreslié
mozna, ze nie jest wylaczone uznanie sprzedazy rzeczy z wadami za nienalezyte wykonanie zobowiazania przez
sprzedawce, zwlaszcza gdy jest on jednoczes$nie producentem sprzedanej rzeczy, jeSli mozna przyja¢c w danym
wypadku, ze odpowiada on za prawidlowe wykonanie przedmiotu sprzedazy bez wad. Wobec tego stwierdzi¢ nalezy,
ze pozwana blednie twierdzi, iz pow6dka dochodzi na podstawie art. 471 k.c. roszczen z tytulu wad rzeczy sprzedane;j
rzekomo w granicach ujemnego interesu umowy, poniewaz w rzeczywistoéci powoédka dochodzi odszkodowania w
granicach dodatniego interesu umownego, tj. za nienalezyte wykonanie umowy wskutek sprzedazy rzeczy z wadami,
do ktérych powstania doszlo z winy pozwane;j.

W Swietle powyzszych uwag decydujace znaczenie dla oceny zasadno$ci apelacji maja zarzuty dotyczace
naruszenia przepisow postepowania w zakresie zwigzanym z kwestionowaniem prawidlowos$ci ustalen faktycznych
dotyczacych istnienia wad nieruchomos$ci wspdlnych stanowigcych podstawe dochodzonego przez powodke
roszczenia odszkodowawczego.

Z tego punktu widzenia Sad Apelacyjny, aczkolwiek ostatecznie — po przeprowadzeniu uzupelniajgcego postepowania
dowodowego — uznal, Ze moze aprobowaé ustalenia faktyczne dokonane przez Sad pierwszej instancji i przyjac
je za wlasne, uznal najpierw, ze nie mozna odeprze¢ zarzutéow skarzacej dotyczacych oceny zebranego w sprawie
materialu dowodowego, w szczegblno$ci w odniesieniu do opinii bieglego R. G. (nota bene opinia bieglej E. K. trafnie
zostala uznana przez Sad Okregowy za nieprzydatna do dokonania ustalen faktycznych majacych istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia). Wiazalo sie to przede wszystkim ze sposobem sporzadzenia opinii przez bieglego R. G., ktéry nawet
nie ukrywal, ze w ogdle nie dokonat szczegolowych ogledzin nieruchomos$ci wspoélnej i nie przeprowadzil precyzyjnych
analiz, lecz przedstawil swoje wnioski jedynie na podstawie swojej swobodnej i ogdlnikowej oceny eksperckiej,



powolujgc sie zwlaszcza na swoje wieloletnie do§wiadczenie zawodowe, pozwalajace mu ocenié przyczyny wystapienia
wad istniejacych w przedmiotowej nieruchomosci wspoélnej oraz oszacowaé przyblizony koszt ich usuniecia.

W zwiazku z tym Sad Apelacyjny uznal, ze niezbedne jest zlecenie sporzadzenia opinii innemu bieglemu sadowemu,
ktoéry opracuje ja rzetelnie i wyczerpujgco w zakresie szczegdlowo okreSlonym w postanowieniu z dnia 10 kwietnia
2014 r. (k. 1011). W wykonaniu w/w postanowienia biegla z zakresu budownictwa B. K. (1) sporzadzila opinie z dnia
15 stycznia 2015 r. (k. 1026 — 1084), ktora nastepnie — w zwiazku z zastrzezeniami strony pozwanej (k. 1098 — 1103,
k. 1159 — 1160) — wielokrotnie uzupekniala zar6wno na piSmie (opinia uzupeliajaca z dnia 26 czerwca 2015 r. k. 1129
— 1141), jak i w ustnych wyjaénieniach skladanych na rozprawie apelacyjnej (w dniu 14 maja 2015 r. — k. 1125 — 1126
iw dniu 10 listopada 2015 r. — k. 1183).

Opinie bieglej B. K. nalezalo uzna¢ za wiarygodna. Zostala ona sporzadzona przez biegla zgodnie z trescig
postanowienia z dnia 10 kwietnia 2014 r. zgodnie z jej kwalifikacjami, a zar6wno tresé opinii, jak jej wnioski zostaly
przedstawione w sposob wyczerpujacy i przekonujacy. Podkresli¢ nalezy, ze w przeciwienstwie do bieglego G. biegta K.
dokonala dokladnych ogledzin nieruchomo$ci wspolnej, w zwiazku z czym mozna uznadé, ze jednoznacznie i dogtebnie
zapoznala sie z problematyka zglaszanych przez powddke zastrzezen co do jako$ci prac budowlanych zwigzanych
z wykonaniem nieruchomoéci wspolnej. Ponadto biegla odpowiedziala na wszystkie pytania i watpliwosci co do jej
opinii, abstrahujac w tym miejscu od ich zwiazku z przedmiotem niniejszego postepowania oraz od tego, czy zdaniem
skarzacej odpowiedzi bieglej byty prawidlowe i adekwatne. Zwrocié trzeba uwage zwlaszcza na to, ze biegla K. — z
powolaniem sie na to, jak zgodnie z zasadami prawa budowlanego oraz wiedzy technicznej i sztuki budowlanej, a
takze dokumentacjg projektowa powinny zostaé wykonane prace budowlane przy budowie budynku stanowigcego
nieruchomos$é wspélng powodowej wspolnoty — wskazala rzetelnie i logicznie, ktore z wad obiektu wskazywanych
przez powodke rzeczywi$cie moga zostaé uznane za wynikajace z nieprawidlowego wykonania prac budowlanych przez
pozwang ($cislej przez osoby, ktory postuzyla sie ona przy jego budowie, a za ktére na mocy art. 474 k.c. odpowiada
wobec nabywcow lokali w tym budynku jak za wlasne dzialania lub zaniechania), a ktore z wad nie maja takiego
charakteru. Biegla precyzyjnie wyliczyla takze koszty naprawienia tych szkéd, ktére wynikajg z wad wykonawczych
obcigzajacych pozwana.

Ostatecznie pozwana kwestionowala opinie bieglej B. K. generalnie na dwoéch podstawach. Po pierwsze,
kwestionowala rzetelnos¢ jej opinii, zarzucajac, ze nie zapoznala sie ona dostatecznie z dokumentacjg projektowa albo
nie jest w stanie wskazaé konkretnych regulacji prawnych, na podstawie ktérych stwierdzila wadliwo$§¢é wykonania
poszczegbdlnych robo6t. Po drugie, podnosila, ze oceniala ona aktualny stan techniczny budynku, stanowiacego
nieruchomos$é wspodlng, ktory to stan moze wynikaé z jego normalnego zuzycia lub z braku nalezytej konserwacji i
dbatoéci ze strony powddki lub mieszkancéw przedmiotowego budynku.

Obie grupy zarzutdéw pozwanej do opinii bieglej K. nie zastugiwaly na uwzglednienie. Aprobowaé¢ mozna wyja$nienia
bieglej, ze z uwagi na stwierdzony przez nia charakter i zakres nieprawidlowo$ci w wykonaniu budynku nawet bez
szczegOlowej analizy caloéci dokumentacji projektowej i pozwolen administracyjnych na budowe byla w stanie w
oparciu o swoja wiedze i dos§wiadczenie zawodowe stwierdzié, ktére ze spornych miedzy stronami kwestii mozna uznac
za wady wykonawcze obcigzajace pozwang, a ktore nie mialy takiego charakteru.

Odnos$nie do takiego problemu podkresli¢ nalezy, ze nie moze ulega¢ najmniejszym watpliwosciom, ze ani
dokumentacja projektowa, ani pozwolenie na budowe nie mogloby usprawiedliwia¢ wykonania obiektu budowlanego
niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki budowlanej. Niedorzeczne byloby zalozenie, ze projekt budowlany
lub pozwolenie na budowe moglo dotyczy¢ wykonania wadliwego obiektu. Truizmem jest natomiast twierdzenie
przeciwne, ze zaréwno dokumentacja projektowa, jak i pozwolenie na budowe niewgtpliwie maja na celu wykonanie
obiektu budowlanego, ktory odpowiada wszelkim wymogom prawnym i technicznym. Pozwana — jako deweloper,
ktéry najpierw wybudowat obiekt, a potem sprzedal cedentom znajdujace sie w nim lokale mieszkalne — nie moglaby
przeciez akceptowaé wykonania obiektu i oddania go do uzytku, wiedzac, ze znajduje sie on w stanie wadliwym.
W zwigzku z tym odrzuci¢ nalezy jej argumentacje, ze nie moze ona ponosi¢ odpowiedzialnoéci za stwierdzone
przez biegla usterki i wady wykonawcze, poniewaz prace zostaly rzekomo wykonane zgodnie z tre$cia projektu.



Bezsprzecznie obowiazkiem pozwanej, w granicach nalezytej staranno$ci okre$lonej w art. 355 § 2 k.c., bylo dazenie do
wykonania przedmiotowego budynku bez takich wad wykonawczych, ktére stanowily podstawe dochodzonych przez
powddke roszezen odszkodowawcezych

Gdyby zreszta nawet zalozy¢, ze w projekcie mogly jednak wystgpié bledy lub niedokladnoSci, to taka okoliczno$c takze
nie moglaby ekskulpowaé pozwanej, poniewaz nie zwalnialoby to wykonawcy, za ktéra ponosi ona odpowiedzialnoéc
wobec nabywcéw lokali, ktorzy przelali na powddke swoje wierzytelno$ci, za prawidlowe wykonanie sprzedanego
im obiektu. W takich wypadkach pozwana powinna wiec zwrocié uwage na wystepujgce bledy w dokumentacji
projektowej, jezeli mialyby one prowadzi¢ do wykonania obiektu niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki
budowlanej. Podobnie oceni¢ nalezaloby sytuacje, w ktérych w dokumentacji projektowej nie byloby szczegolowych
rozwigzan na tzw. detale wykonawcze. Nie zwalnialoby to bowiem wykonawcy (za ktorego odpowiada pozwana)
od wykonania prac zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki budowlanej lub od wystapienia do projektanta
o przedstawienie wlasciwego sposobu wykonania takich prac. W nawigzaniu do opinii bieglej K. podkresli¢ w
tym miejscu nalezy, ze objete zadaniem szkody dotycza usterek o charakterze kardynalnym, niemal oczywistym
dla kazdego wykonawcy i doszlo do nich z powodu niestarannosci (niedbalo$ci) wykonawcy, a nie ze wzgledu na
ich skomplikowany lub niewyjasniony w dokumentacji projektowej charakter. Chodzi przeciez przede wszystkim
o nieprawidlowe wykonanie dachu i elewacji, skutkujace zalewaniem obiektu przez wody opadowe tudziez o
nieprawidlowe wykonanie izolacji oraz wentylacji, czyli o prace typowe na kazdej budowie, ktdre nie cechuja sie
szczeg6lna trudnoscia, co nie oznacza jednak, ze nie musza byé wykonane prawidlowo i starannie.

Pozwana niezasadnie podnosila rowniez, ze stwierdzone przez biegla K. nieprawidlowos$ci moga wynikaé z normalnego
zuzycia obiektu lub z braku jego nalezytego utrzymania i konserwacji przez uzytkownika, tj. powodowa wspoélnote.

Po pierwsze, zarzuty pozwanej dotyczace tego, ze wymienione przez biegla B. K. wady i usterki sa efektem normalnego
zuzycia obiektu w czasie jego wieloletniej eksploatacji, a takze zaniedban uzytkownika (powddki i mieszkancow)
o nalezyte uzytkowanie oraz utrzymanie i konserwacje nieruchomos$ci wspolnej, wynikaja w istocie wylacznie z
jej twierdzen, ktore nie sa poparte jakimkolwiek materialem dowodowym. Wprost przeciwnie, zauwazy¢ mozna,
ze pozwana postawila taka teze dopiero w koncowej czeSci procesu, a w kazdym razie w toku postepowania
apelacyjnego, w swoich pismach procesowych, a nastepnie konsekwentnie, wrecz z uporem, ja powtarzala, tak jakby
takie okolicznoSci (tj. zwigzek wskazywanych przez powddke wad i usterek z normalnym zuzyciem eksploatacyjnym
nieruchomoéci wspoélnej lub z jej nienalezytym utrzymaniem i konserwacja przez powodke) rzeczywiscie w sprawie
wystepowaly i zostaly juz przez nia udowodnione. W $lad za tym pozwana kwestionowala prawidlowo$¢ opinii bieglej
B. K., zarzucajgc, ze niezasadnie nie uwzglednila ona powyzszych okoliczno$ci, mimo ze w istocie w ogoéle nie wynikaly
one z zebranego materialu dowodowego, lecz byly objete jedynie golostownymi twierdzeniami skarzace;j.

Po drugie, wzia¢ trzeba pod uwage, ze biegla B. K. — po podniesieniu przez pozwana powyzszych zarzutéw — zar6wno
w pisemnej opinii uzupekiajacej, jak i w ustnych wyjasnieniach na rozprawie apelacyjnej w dniu 10 listopada 2015 r.
wyjasnila, ze chociaz mogla zapoznac sie jedynie z obecnym stanem nieruchomosci wspdlnej, to jednak byla w stanie
ocenié, czy wskazane przez nig wady i usterki maja zwigzek z wadliwym wykonaniem obiektu, czy z jego zwyklym
zuzyciem albo z nieprawidlowym uzytkowaniem lub nienalezytg konserwacja. W konsekwencji biegla jednoznacznie
i stanowczo stwierdzila, ze wszystkie wady i usterki wymienione przez nig w pierwszej opinii z dnia 15 stycznia 2015
r. mialy charakter wykonawczy, a nie eksploatacyjny lub konserwacyjny. Pozwana, poza podtrzymywaniem swojego
stanowiska, nie przedstawila za$ zadnych okolicznosci i dowoddéw, ktére potwierdzalyby jej zarzuty i jednocze$nie
poddawaly w watpliwo$¢ wiarygodno$¢ opinii bieglej B. K..

Po trzecie, uwzglednié nalezy rowniez i to, ze w sprawie w zasadzie nie chodzito o wady i usterki, ktére pojawily
sie dopiero obecnie, lecz o takie wady, ktore istnialy znacznie wczesniej, a w istocie — niemal bezposrednio po
rozpoczeciu przez pozwang sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych sie w przedmiotowym budynku. W aktach
sprawy znajduja sie wydruki wiadomo$ci e-mailowych i pisemna korespondencja miedzy nabywcami (cedentami
wierzytelno$ci, o jakie chodzi w sprawie) a pozwana pochodzace juz z 2007 r., podczas gdy oddanie budynku do
uzytkowania, poprzedzajace rozpoczecie sprzedazy, nastgpilo na podstawie wymienionej wcze$niej decyzji z dnia 1



lutego 2007 r. Poniewaz nie przyniosto to oczekiwanych przez kupujacych rezultatéw, podjeta zostala przez nich
decyzja o wsp6lnym dochodzeniu roszczen za posrednictwem powodowej wspoélnoty, w zwigzku z czym zostaly
zawarte umowy przelewu, na podstawie ktérych powodka wystapila z pozwem w tej sprawie. Z tego punktu widzenia
zauwazy¢ nalezy, ze pozew zostal wniesiony (poczatkowo do Sadu Rejonowego) juz w dniu 2 grudnia 2008 r. Co
wiecej, do pozwu zostala dolaczona, wprawdzie jedynie prywatna, ekspertyza J. W., sporzadzona latem 2007 r.,
w ktorej stwierdzono analogiczne wady i usterki wykonawcze, ktére potwierdzila biegla B. K. w swojej Do pozwu
dolaczone zostaly takze wyniki badan termowizyjnych przeprowadzonych na zlecenie pow6dki w marcu 2008 r., ktore
takze potwierdzaly wadliwe wykonanie ocieplenia i izolacji nieruchomosci wspoélnej. Z jednej strony nie mozna wiec
zgodzié sie z pozwang, ze rzekomo w sprawie nie bylo dowodow przedstawiajacych nieprawidlowe wykonanie obiektu,
stanowigcego nieruchomo$¢ wspdlna, z wezedniejszego okresu zblizonego do dat sprzedazy lokali poszczegbélnym
cedentom, a z drugiej strony nie mozna aprobowac takiej sytuacji, w ktorej przedluzanie procesu i uzupelnianie
materialu dowodowego nastepowalo w zasadzie jedynie wskutek zarzutéw pozwanej po to, aby ostatecznie umozliwié¢
jej postawienie zarzutéw, ze aktualny stan nieruchomo$ci wspdlnej wynika z przyczyn, za ktére nie ponosi ona
odpowiedzialnoSci. Nalezy wyraznie podkreslié, ze w sprawie chodzilo o wady i usterki istniejace w sprzedanej przez
pozwang (w ramach umoéw ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokali mieszkalnych) nieruchomosci wspolnej
juz w chwili zawarcia tych uméw, ktére moga zosta¢ jednoznacznie ustalone na podstawie materialu dowodowego
zebranego w sprawie wytoczonej sie juz od 2008 r., tj. wkrétce po powstaniu powodowej wspolnoty. Zauwazy¢ mozna,
ze nawet wyrok Sadu pierwszej instancji zostal wydany stosunkowo dawno, a mianowicie w dniu 20 listopada 2012
r., natomiast postepowanie apelacyjne, w zwigzku z wyjasnianiem zarzutéw pozwanej, trwalo prawie trzy lata. Nie ma
zadnych podstaw do przyjecia dla pozwanej jakichkolwiek korzystnych wnioskéw jedynie z samego faktu przedtuzania
sie procesu w tej sprawie. Nie ulega bowiem watpliwos$ci, ze przez caly czas chodzi o te same wady i usterki w
nieruchomoé$ci wspolnej, ktore istnialy zar6wno po sprzedazy lokali, a takze na poczatku procesu i w chwili obecne;j.

Po czwarte, nie mozna stawia¢ powddce zarzutéw, ze nie podjela zadnych staran o wcze$niejsze naprawienie wad
i usterek objetych sporem. Wbrew pozwanej, powodka nie miala takiego obowiazku, poniewaz dluznik, ktéry nie
wywigzal sie nalezycie ze swoich obowigzkéw umownych, nie moze przerzucaé na wierzyciela skutkdw wynikajacych
z nienalezytego wykonania zobowiazania. Ponadto, takze wbrew pozwanej, nie mozna pomijaé, ze chodzi o doéc
znaczne kwoty, przekraczajace kwote 100.000 zl, wobec czego nie mozna zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze powddka
mogla latwo zapobiec powstaniu szkody. Zreszta powodka wcale nie domaga sie naprawienia szkody, wynikajacej
z pogorszenia sie stanu nieruchomos$ci wspolnej wskutek dlugotrwalego wystepowania wad, lecz odszkodowania
dotyczacego bezposrednio usuniecia wad i usterek istniejacych zaré6wno w 2008 r., jak i obecnie. Wreszcie, nie mozna
pomingé rowniez aspektu procesowego zwigzanego z tym, ze ewentualne naprawienie przez powodke spornych wad
i usterek przed prawomocnym zakonczeniem procesu mogloby zosta¢ wykorzystane przez pozwana przeciwko niej z
powolaniem sie na to, Ze nie mozna obecnie ustali¢, czy te wady istnialy i jaki mialy charakter, w szczegdlnoSci czy
pozwana ponosi za nie odpowiedzialno$c.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny uznal, ze pozwana nie zdolala skutecznie podwazy¢ prawidtowosci opinii bieglej B. K.,
a z urzedu réwniez nie mial watpliwosci co do wiarygodnoSci jej opinii. W konsekwencji nalezato uznac, ze powddka
zasadnie domagala sie od pozwanej odszkodowania wyliczonego przez t3 biegla ogélem na kwote 124.644,78 zl.

W $wietle powyzszych rozwazan stwierdzi¢ nastepnie nalezy, ze na tym etapie postepowania traca istotne znaczenie
pozostale zarzuty apelacyjne zwigzane z naruszeniem art. 227 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie wnioskow o
przesluchanie §wiadkow H. G., K. K., R. P. i K. K., ktérzy jako wykonawcy rob6t budowlanych mieliby potwierdzic¢
prawidlowos$¢ ich wykonania, ich dobra jako$¢ i zgodno$é z projektem budowlanym, zwlaszcza jesli chodzi o prace
przy instalacji elektrycznej, ktére byly objete opinig bieglego R. K.. Podobnie przedstawia sie sprawa prawidlowosci
uznania przez Sad pierwszej instancji, ze pozwana ponosi odpowiedzialno$¢ takze za niewywiazanie sie z obowiazku
nalezytego zagospodarowania terenu wokét budynku nalezacego do powodowej wspolnoty.

Okolicznosci te aktualnie nie mogly mieé juz istotnego wplywu na ostateczny wynik sprawy. Wzia¢ bowiem trzeba
pod uwage, ze Sad Okregowy — przyjmujac nizszy od powddki zakres nabycia przez nia przelanych wierzytelnosci
(84,49 %, a nie 86,79 %) uwzglednil powbdztwo w zakresie naleznoSci gléwnej jedynie czeSciowo, a mianowicie do



kwoty 121.484,18 z}. Obecnie juz tylko z odszkodowania wyliczonego przez biegla K. powoddce przystuguje wiec kwota
105.312,37 zL. W stosunku do zasadzonej przez Sad pierwszej instancji pozostaje zatem roznica jedynie w wysokos$ci
16.171,81 zk. Znajduje ona calkowite pokrycie w kwocie wynikajacej z opinii bieglego R. K., ktory koszt naprawienia
instalacji elektrycznej jedynie w zakresie nieruchomosci wspoélnej oszacowal na kwote 24.833,28 zl, z czego 84,49 %
odpowiada kwocie 20.981,64 zl, ktéra znacznie przewyzsza w/w rdznice.

Zwroci¢ trzeba uwage na to, ze wprawdzie z jednym z zarzutéw apelacyjnych pozwana zakwestionowala takze
prawidlowosé oceny wiarygodnosci opinii bieglego R. K., ale czyni to obecnie bezpodstawnie i nieskutecznie. Skarzaca
pomija, ze w swoim pi$mie z dnia 23 lutego 2012 r. ostatecznie zgodzila sie z treécia opinii tego bieglego po jej
ograniczeniu jedynie do wad instalacji wspolnej w zakresie nieruchomosci, wskazujac, ze warto$é kosztorysowa robét
wraz z podatkiem VAT powinna wynosié¢ 25.363,39 zl (k. 555). W tej sytuacji Sad Okregowy mogl zasadnie przyjaé,
ze ustalona przez niego wysoko$¢ odszkodowania w czeSci obejmujacej powyzsze wady nie jest juz przez pozwang
kwestionowana i jako niesporna moze zostaé przyjeta za podstawe orzekania (nota bene Sad ten na korzy$¢ pozwane;j
przyjal nawet kwote nieco nizsza, tj. 24.833,28 z}).

Wobec tego bezprzedmiotowe staje sie rozwazanie, czy do odszkodowania wynikajacego z opinii bieglej B. K. i
opinii bieglego R. K. mozna doliczy¢ takze koszty w kwocie 11.957 zl, poniesione przez powddke na uporzadkowanie
terenu wchodzacego w sktad nieruchomosci wspolnej. W szezegolnosci nie ma potrzeby analizowania, czy podstawe
takiego obowiazku po stronie pozwanej mogly stanowi¢ informacje umieszczone przez nig na stronie internetowej,
przedstawiajac wyglad osiedla po jego wykonaniu, czy tez mégl on wynikac z ogélnych zasad procesu budowlanego, jak
przyjal Sad pierwszej instancji. Nie ma tez potrzeby rozwazania, jaki byl ewentualny zakres tego obowiazku, a zatem
czy mogl on obejmowa¢é urzadzenie parkingéw, miejsc postojowych lub innych obiektéw tzw. malej architektury,
czy ograniczal sie jedynie do uporzadkowania bylego placu budowy, rozumianego jako zabranie odpadéw i $mieci
budowlanych oraz ewentualne splantowanie, wyré6wnanie terenu. Ustalenie istnienia i zakresu tego obowigzku oraz
ewentualnych kosztow jego zastepczego wykonania przez powddke nie mialoby zadnego wplywu na ocene, ze powodka
moze domagaé sie od pozwanej odszkodowania w takiej wysoko$ci, jaka wynika z zaskarzonego wyroku.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Apelacyjny doszedt do przekonania, ze apelacja pozwanej nie opierala sie na
uzasadnionych podstawach, w zwiazku z czym oddalil ja, dzialajac na mocy art. 385 k.p.c. Ponadto pozwana, jako
strona przegrywajgca proces, zostala obcigzona zaré6wno kosztami postepowania apelacyjnego (na mocy art. 108 §
1 k.p.c. w zw. z art. 109 k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c.), jak i obowigzkiem zwrotu kosztéw sadowych, ktore zostaly
poniesione ze Skarbu Panstwa w postepowaniu apelacyjnym (art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. 2014 r., poz. 1025 z pdZn. zm.).
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