Sygn.I1C755/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

31 sierpnia 2016 .

Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim Wydzial I Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy — sedzia sadu rejonowego Jacek Modras

Protokolant — starszy sekretarz sagdowy M. O.

po rozpoznaniu 31 sierpnia 2016 r. w Nowym Dworze Mazowieckim

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej P. (...) w L.

przeciwko Przedsiebiorstwu (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w N. oraz A. sp6lce z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedziba w N.

o zaplate
I. oddala powodztwo;

II. zasadza od powodowej wspolnoty na rzecz spdlki (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w N.
1.217 7} (tysigc dwiedcie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania;

III. zasadza od powodowej wspolnoty na rzecz spolki (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedziba w N.
1.217 z} (tysigc dwiescie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw postepowania.

IV. Sygn. akt I C 755/16

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron

Powodem w sprawie jest wspolnota mieszkaniowa P. (...) w L. (,Wspdlnota”), zawigzana na nieruchomosci przy ul.
(..)wL..

Pozwane spolki Przedsiebiorstwo (...), sp. zo.0. wN., oraz A., sp. z0.0. w N., wedlug twierdzen Wspodlnoty wybudowaly
budynek mieszkalny na nieruchomosci, na ktérej Wspoélnota sie zawigzala i nad ktora przejela zarzad.

Wspoblnota twierdzila, ze organy nadzoru budowlanego nakazaly jej rozebranie zadaszenia nad balkonami ostatniej
kondygnacji. Wspolnota wzywala pozwane spotki do demontazu zadaszenia, lecz bezskutecznie. Wspdlnota na
wlasny koszt zlecita wykonanie ekspertyzy budowlanej, a nastepnie, po wybraniu najtanszej oferty, zlecila rozebranie
zadaszenia.

Wspoblnota w pozwie z 5 listopada 2015 r. domagala sie od pozwanych zwrotu ekspertyzy budowlanej i kosztéw
demontazu, tj. zasadzenia 8.205 zl z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Jako podstawe prawna roszczenia Wspolnota wskazala pierwotnie art. 415 k.c. W pi$mie zlozonym na rozprawie 11
sierpnia 2016 r. (k. 77—78) zmienila podstawe prawnag na art. 471 oraz 656 w zw. z art. 638 k.c.



W pi$mie z 18 sierpnia 2016 r. (k. 95—96) Wspoélnota znéw zmienila stanowisko co do podstawy prawnej, ale pismo
to (w zakresie przekraczajacym wnioski dowodowe) zostalo zwrocone, gdyz Wspoélnota zlozyla je bez postanowienia
sadu, z naruszeniem art. 207 § 3 k.p.c. (k. 112). Pelnomocnik Wspélnoty na rozprawie 31 sierpnia 2016 r. podtrzymat
jedynie stanowisko wyrazone wezeéniej (k. 113v.), czyli — wobec zwrotu ostatniego pisma — stanowisko z pisma z
11 sierpnia 2016 r. Pelnomocnik wyraznie o§wiadczyl, ze Wspolnota dochodzila roszczen od pozwanych spolek jako
deweloperéw, ktorzy oddali budynek z wadami.

Pozwana spoétka (...) sp. z 0.0. w N. w odpowiedzi na pozew zarzucila, ze nakaz rozbiorki zadaszenia zostat skierowany
do Wspolnoty, a nie do spo6lki. Nadto spotka nie otrzymala wezwania do rozbiorki ani informacji o zamiarze rozbiorki
na koszt spolki. Spotka zakwestionowala art. 415 k.c. jako podstawe prawng roszczenia (k. 38—40).

Na rozprawie 31 sierpnia 2016 r. pelnomocnik obu pozwanych spoélek wnosit o oddalenie powddztwa w calosci (k.
113v.).

II. Fakty ustalone przez sad

Ze wzgledu na kwestie prawne (zob. ponizej, cze$¢ III uzasadnienia) podstawowa kwestiga bylo ustalenie, czy
czlonkowie Wspo6lnoty dokonali na nia przelewu wierzytelnoéci odszkodowawczych, zwiazanych z wadami fizycznymi
nieruchomos$ci wspolnej.

Nie bylo sporu miedzy stronami, ze czlonkowie Wspolnoty takich przelew6éw nie dokonali. Zeznal o tym wprost
czlonek zarzadu Wspoélnoty M. D. na rozprawie 31 sierpnia 2016 r. (,My w tym postepowaniu wystepujemy w imieniu
wspolnoty, a nie jako wspolwlasceicieli. Nie bylo zadnych cesji wierzytelnosci” — k. 112v.).

ITI. Podstawa prawna wyroku

Obowiazkiem powoda jest podanie faktow, na ktorych opiera swoje zadanie (art. 187 § 1 pkt. 2 k.p.c.). Wskazanie
przez powoda przepisOw prawa materialnego, majacych stanowi¢ podstawe prawng orzeczenia, nie pozostaje jednak
bez znaczenia dla przebiegu i wyniku sprawy, albowiem posrednio okre$la takze okoliczno$ci faktyczne uzasadniajgce
zadanie pozwu, zwlaszcza wtedy, gdy strona jest reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 22 stycznia 2016 r., sygn. VI ACa 1631/14).

Wspolnota jako podstawe prawng podala art. 471, 656 w zw. z art. 638 k.c. W zestawieniu z o$wiadczeniem
pelnomocnika Wspoélnoty na ostatniej rozprawie oznacza to, ze Wspoélnota jako podstawe faktyczna roszczenia
wskazala nieprawidlowos$ci w wykonaniu umowy o wybudowanie budynku.

Sila rzeczy umowe o wybudowanie budynku zawiera nie wspolnota mieszkaniowa (ktora jeszcze nie istnieje), lecz
wlasciciel lokalu.

W orzecznictwie przyjeto, ze wspélnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego, chyba ze wlasciciel lokalu przelal na nig te roszczenia (uchwata Sadu Najwyzszego z
23 wrze$nia 2004 r., sygn. I1I CZP 48/04). Poglad ten zostal potwierdzony w uchwale Sadu Najwyzszego 7 sedziow z
29 stycznia 2014 r., sygn. III CZP 84/13. Sad rejonowy poglad ten podziela.

Powodowa Wspolnota nie przedstawita zadnych argumentow przeciwko stanowisku Sadu Najwyzszego.

Podstawa prawna roszczenia w postaci art. 415 k.c. byla w sprawie wykluczona. Skoro roszczenia dotycza wykonania
umowy, nie mozna siega¢ po rezim czynéw niedozwolonych. Przekreslaloby to sens podzialu zobowiagzan na umowne
i deliktowe.

Ponadto, w ocenie sadu, te same argumenty, ktére doprowadzily Sad Najwyzszy do podjecia uchwaly o sygn.
III CZP 48/04, nalezaloby odnie$¢ do roszczen z czynéow niedozwolonych. Réwniez w wypadku, gdy deweloper



dopuéci sie czynu niedozwolonego przy budowie (zupelnie poza umowa), dochodzi do nietypowego splotu intereséw
indywidualnych i grupowych. Gdyby przyjaé, ze zadanie odszkodowania jest zwigzane z zarzadem nieruchomoscia
wspoblng (co dawaloby legitymacje czynna wspolnotom), doszloby do rozszczepienia uprawnien z tytulu roszczen
odszkodowawczych zwiazanych z wadami nieruchomoéci wspdlnej oraz uprawnien zwigzanych z wadami odrebnego
lokalu, ktére moga pozostawac¢ w $cistym zwigzku (np. wady dachu powodujace zalewanie mieszkania czy wady
zadaszenia nad balkonem, powodujace zagrozenie dla mieszkancow). Indywidualne dochodzenie tych roszczen,
zapewnia lepsze rozwigzanie wystepujacych probleméw. Daje tez wlaScicielom lokali mozliwo$¢ przelania tych
roszczen na wspolnote mieszkaniowa, gdy uznaja, ze dochodzenie ich przez wspolnota gwarantuje wlasciwa ochrone
ich interesow.

Wspoélnota nie miala zatem uprawnienia do tego, by wystapi¢ z powddztwem przeciwko pozwanym spotkom
(deweloperom).

Z tych wszystkich wzgledow powddztwo nalezalo oddalié.

Poniewaz Wspdlnota przegrala proces, powinna zwro6cié pozwanym spétkom koszty (art. 98 § 1 k.p.c.). Po stronie
pozwanych wystepowalo wspotuczestnictwo formalne (art. 72 § 1 pkt 2 k.p.c.), zatem koszty nalezato zasadzi¢ osobno
na rzecz kazdego z nich. Byly to:

— 1.200 zl wynagrodzenia pelnomocnika (§ 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu, tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r., poz. 461 ze zm., obowigzujacy w chwili wszczecia postepowania, w
odniesieniu do (...) sp.z 0.0. w N., oraz § 6 pkt 4 Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu, tekst jednolity: Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm., obowigzujacy w chwili wszczecia
postepowania, w odniesieniu do Przedsiebiorstwu (...) sp. z 0.0. w N.);

— 17 7} oplaty skarbowej.
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