Sygn. akt I ACa 927/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Anna Bohdziewicz (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Naczynska
SO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinnska
Protokolant : Barbara Biatozyt

po rozpoznaniu w dniu 27 marca 2018 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...)
wC.

przeciwko Przedsiebiorstwu Budownictwa (...) Spolce z ograniczona odpowiedzialno$cig w Z.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 23 maja 2017 r., sygn. akt II C 91/14

uchyla zaskarzony wyrok w punktach 1), 3) i 4) i w tym zakresie przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Okregowemu w Katowicach, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSO del. Aneta Pieczyrak-Pisulinska | SSA Anna Bohdziewicz SSA Joanna Naczynska

Sygn. akt I ACa 927/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 maja 2017 roku Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanego Przedsiebiorstwa
Budownictwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoScia w K. na rzecz powoda - Wspoélnoty Mieszkaniowej przy
ulicy (...) w C. kwote 75.979,94 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 listopada 2013 roku do 31 grudnia 2015



roku oraz ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku, oddalajac powddztwo w pozostalej
cze$ci. W kolejnych punktach Sad ten zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 8.882,00 zl z tytulu zwrotu
kosztow procesu, a takze nakazal pobra¢ od niego na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Katowicach kwote
1.695,80 zl z tytulu nieuiszczonych wydatkow.

Sad pierwszej instancji ustalil, Ze wtasciciele lokali mieszkalnych na mocy umowy cesji wierzytelnosci z dnia 30
pazdziernika 2013 r. przelali na powodowa wspolnote przystugujace im wzgledem pozwanej spolki roszczenia z
tytulu rekojmi za wady budynku polozonego w C. przy (...), w ktérym nabyli na przestrzeni 2010 i 2011 roku od
pozwanego lokale mieszkalne. W oparciu o opinie bieglego, specjalisty z zakresu budownictwa oraz kosztorysowania,
Sad Okregowy przyjal, ze w budynku wystapily szczegblowo opisane w opinii wady i usterki techniczne, ktérych koszt
usuniecia okre$lony zostal ostatecznie na kwote 75.979,94 zt (pierwotnie wskazana przez bieglego kwota 75.645,59
z} powiekszona zostala o kwote 334,35 zl w zakresie ro6znicy kosztéw malowania elewacji). Wskazal ponadto, ze
wlasciciele lokali zglaszali pozwanemu wady budynku na przestrzeni lat 2010-2013, jednakze wady te nie zostaly
usuniete.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad pierwszej instancji uznal, ze dochodzone pozwem roszczenie zastuguje
na uwzglednienie w czesci odpowiadajacej kosztowi usuniecia stwierdzonych w toku postepowania wad budynku.
Przyjmujac za podstawe odpowiedzialno$ci pozwanej spotki art. 556 k.c., Sad Okregowy wskazal, ze sprzedawca
jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna lub prawng. Deweloper, jako
sprzedawca lokalu mieszkalnego, jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana
ma wady zmniejszajace jej warto$é¢ lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony. Skoro stwierdzone w
toku postepowania wady mialy charakter istotny i nie zostaly usuniete przez pozwanego, to nalezalo zasgdzi¢ na
rzecz wspolnoty (cesjonariusza) wskazana w sentencji wyroku sume pieniezna. Orzekajac w przedmiocie odsetek Sad
Okregowy przyjal poczatkowa ich date na dzief wytoczenia powodztwa, a to wobec stwierdzenia, ze wady budynku
byly weze$niej zglaszane stronie pozwanej. O kosztach postepowania Sad pierwszej instancji orzekl na podstawie art.
98 k.p.c., uznajac ze strona wygrywajaca sprawe jest strona powodowa.

Apelacje od wyroku wywiodl pozwany, zaskarzajac go w czesci, tj. w zakresie rozstrzygniecia zasadzajacego kwote
75.979,94 z} oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucik:
1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych z treécig zebranego materialu dowodowego, polegajaca na:

a. przyjeciu, ze w celu usuniecia wad budynku konieczne jest wykonanie wszystkich prac wymienionych w opinii
bieglego sadowego;

b. pominieciu, ze w trakcie procesu powodowa wspo6lnota wykonala niektére prace konserwacyjne budynku;

e

nieustaleniu, czy wspo6lnota wykonywala prace konserwacyjne budynku (inne niz te, o ktérych mowa w pkt 1.b);

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego, a to:

o

art. 556 k.c. w zw. z:

« art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U.z 2015 r., poz. 1892 ze zm.; w dalszej
cze$ci uzasadnienia jako: ,,u.w.l.”) — poprzez niewlaéciwe zastosowanie oraz przyjecie, ze powodowej wspolnocie
przystugiwaly wzgledem pozwanej spolki roszczenia wynikajace z rekojmi za wady budynku, ktére moglyby
przystugiwac jedynie kupujacym, tj. poszczegbdlnym wlascicielom lokali, a czlonkom wspoélnoty mieszkaniowej;

« art. 13 ust. 1 u.w.l. — poprzez bledng wykladnie oraz przyjecie, ze pozwana spotka odpowiada z tytutu rekojmi za
wady budynku réwniez co do czeéci budynku, ktdre stanowia jej wlasnosé (tarasy i garaze);



e art. 12 ust. 2 pkt 1 u.w.l. — poprzez bledna wykladnie oraz przyjecie, ze pozwana powinna zostaé¢ obciazona
odpowiedzialnoécig z tytulu rekojmi za wady budynku w sytuacji, gdy pozostaje wlascicielem dwoch lokali
mieszkalnych oraz ponosi z tego tytulu obciazenia finansowe w postaci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng i fundusz remontowy;

« art. 560 § 1 k.c. — poprzez niewlaéciwe zastosowanie, polegajace na nieokreéleniu w wyroku rodzaju (charakteru)
zasadzonego Swiadczenia;

b. art. 563 § 1k.c. wzw. z art. 556 k.c. — poprzez bledna wykladnie oraz przyjecie, ze pozwana ponosi odpowiedzialnoé¢
za wady budynku pomimo niezawiadomienia jej o wadach w ciggu miesigca od ich wykrycia;

c. art. 568 § 1k.c. — poprzez jego niezastosowanie, polegajace na pominieciu kwestii przedawnienia roszczen powodki;

3. naruszenie przepisOw prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny
dowoddw, a w konsekwencji uznanie, ze opinia bieglego sadowego M. K. wraz z opinig uzupehiajaca sa prawidlowe.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzacy wniést o zmiane zaskarzonego wyroku w punktach 1,2 i 4 oraz
oddalenie powo6dztwa w caloSci, ewentualnie — o uchylenie zaskarzonego wyroku w tym zakresie oraz przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Katowicach, a takze zasgdzenie na jej rzecz od powoda
kosztow procesu obejmujacych postepowanie przed obiema instancjami.

Uzasadniajac wniesiony §rodek zaskarzenia pozwana spotka w pierwszej kolejnosci zakwestionowala wskazany przez
biegla zakres prac zmierzajacych do usuniecia wad, wskazujac na bezcelowo$¢ usuniecia wszystkich warstw tarasu,
podczas gdy wystarczajacym pozostawaloby w pierwszej kolejno$ci wykonanie tzw. odkrywki. Zarzucil tez, ze prace
wykonane przez powodowa wspolnote w obrebie budynku mialy charakter konserwacyjny i nie zmierzaly do usuniecia
rzekomych wad, mialy natomiast charakter remontowy. Wskazal, ze od przekazania lokali nabywcom mineto juz
ponad 7 lat, a w tym okresie wspdlnota nie dokonywala prac konserwacyjnych, ktorych to skutkiem zostat obarczony
w wyroku.

W zakresie zarzutéw naruszenia prawa materialnego pozwana spoélka podniosla, ze uprawnienia z rekojmi
przystugiwa¢ mogly co najwyzej nabywcom lokali, nie natomiast wspdlnocie, za§ umowa cesji dokonana zostala
wylgcznie na potrzeby procesu, a na dodatek nie poprzedzilo jej podjecie uchwaly przez wspolnote, wskutek czego
czynno$¢ ta byla niewazna. Pozwana spolka wskazala, ze jako wlascicielka dwoch z wyodrebnionych lokali pozostaje

tez wlaécicielem taraséw i garazy o lacznej powierzchni odpowiednio 49,46 m®i 32,29 m?, ktére to elementy budynku
nie stanowig jego cze$ci wspolnych. Stad tez niezasadnym pozostaje obcigzanie jej kosztami naprawy czeSci budynku,
ktore stanowig jej wylaczna wlasno$¢. Strona pozwana wskazala, ze jako wlascicielka dwoch lokali ponosi biezace
koszty zwiazane z zarzadem nieruchomo$cig wspo6lng oraz oplaty na fundusz remontowy, a zasadzenie od niej
dochodzonego pozwem roszczenia stanowi¢ bedzie nalozenie na nig po raz drugi obowigzku ponoszenia kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Skarzaca zarzucila nadto, ze nie zostala zawiadomiona o wadach budynku w
terminie 1 miesigca od dnia wykrycia wad, a co za tym idzie — uprawnienia z tytulu rekojmi wygasly. Wreszcie
podniosla tez, ze skoro sprzedaz lokali rozpoczela sie poczatkiem 2010 r., a powodztwo wytoczone zostalo 13 listopada
2013 r., to przynajmniej cze$é roszczen ulegla przedawnieniu.

Odnoszac sie do zarzutu wykroczenia przez Sad Okregowy poza zakres swobodnej oceny dowodow, skarzaca wskazala,
ze skladala do opinii szereg zastrzezen, za$ jej zastrzezenia zostaly pominiete, a wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii innego bieglego — oddalony. Pozwana spétka zarzucila bezkrytyczne potraktowanie wydanej w sprawie opinii,
wskazujac ze w sprawie, w ktorej pozwana odpowiada na zasadzie ryzyka, Sad powinien szczegoblnie wnikliwie badac
stan faktyczny sprawy, zwlaszcza w zakresie istnienia oraz zakresu wad.

Ustosunkowujac sie do tresci wniesionego $rodka odwolawczego, w toku rozprawy przed Sadem Apelacyjnym
powodowa wspdlnota wniosla o oddalenie apelacji w calosci oraz zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania



apelacyjnego. W zlozonym do protokotu rozprawy zalaczniku w sposéb obszerny odniosta sie do zarzutéw stawianych
w apelacji, wskazujac argumenty przemawiajace za ich niezasadnoscia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W rozpoznawanej sprawie powodowa wspdlnota mieszkaniowa dochodzila roszczenia o zaplate w zwigzku z wadami
budynku, w ktérym znajduja sie wyodrebnione lokale nalezace do czlonkéw wspolnoty. Wobec tak uksztaltowanej
strony powodowej w pierwszej kolejnosci rozwazenia wymagal podnoszony przez strone pozwang zarzut braku
legitymacji czynnej wspélnoty. W tym zakresie na aprobate zasluguje stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze
wspolnota byta legitymowana czynnie w procesie z uwagi na cesje dokonang przez czlonkéw wspoélnoty.

Na wstepnie wskazania wymaga, ze zgodnie z art. 209 k.c. kazdy ze wspoélwlascicieli moze wykonywaé
wszelkie czynnoSci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspolnego prawa. Wspdlnota
mieszkaniowa, na ktéra skutecznie wspotwlasciciele cze$ci wspdlnych budynku przelali swoje prawa do dochodzenia
uprawnienia z tytulu rekojmi, moze wiec wystapi¢ z takim roszczeniem. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
przesadzono bowiem zaréwno dopuszczalno$c przelewu takiego uprawnienia z rekojmi (uchwala 7 sedziéw z dnia
5 lutego 2004 r., III CZP 96/03, OSNC 2004/6/88) jak i zdolno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej do samodzielnego
nabywania prawa dla siebie jako tzw. osoby ustawowej (por.: postanowienie SN z dnia 21 czerwca 2013 1., I CZ 53/13,
poz. Lex nr 1383231; uchwala 7 sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/69). Poza tym,
Sad Najwyzszy juz w uchwale z dnia 23 wrzes$nia 2004 r., III CZP 48/04 (OSNC 2005, Nr 9, poz. 153) wyrazil poglad,
ze wspoOlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z
wadami fizycznymi nieruchomosci wspoélnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego,
chyba ze wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia. Ten kierunek wyktadni zostal potwierdzony w uchwale sktadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2014 r., III CZP 84/13 (OSNC 2014, Nr 9, poz. 840), w
ktorej wyjasniono, ze wilasciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$¢ na wspolnote mieszkaniowa

uprawnienia przystugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomoéci wspoélnej.

Zatem nie moze budzi¢ watpliwosci, ze przedmiotem przelewu na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej moze by¢ rowniez
roszczenie odszkodowawcze, zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomosci wspoélnej, a przystugujace wlascicielowi
lokalu (tak: uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, OSNC 2005/9/153, Prok. i Pr.-
wkl. 2005/3/34, Biul.SN 2004/9/7, M. Prawn. 2006/1/34).

W $wietle prawa dopuszczalna i prawnie skuteczna mogla by¢ zaréwno cesja roszczen odszkodowawczych z tytulu
nienalezytego wykonania umowy, jak rowniez roszczen wynikajacych z rekojmi (za wyjatkiem prawnoksztaltujacego
uprawnienia do odstgpienia od umowy). Nie ma tez racji skarzaca podnoszac, ze do zawarcia umowy cesji wlascicieli
lokali bylo konieczne podjecie przez wspoélnote uchwaly zgodnie z art. 22 ust. 2 u. w. l.. Zagadnienie to bylo juz
przedmiotem analizy i rozwazan Sadu Najwyzszego.

Wskazania wymaga, iz przyjmuje sie, ze czynnoS$ciami zwyklego zarzadu sa biezace sprawy zwiazane ze zwykla
eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wprawdzie
z zalozenia wszystko to, co sie nie mieéci w tych granicach, nalezy do spraw przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu nieruchomos$cig, ale ocena charakteru danej czynnoéci musi by¢ dokonana indywidualnie w odniesieniu
do konkretnego stanu faktycznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1966 r., II CR 24/66, LEX nr
5970). Sad Najwyzszy zwrocil uwage, ze zmiany nastepujace w stosunkach spoteczno-gospodarczych, a zwlaszcza
rozszerzajaca sie sfera dzialalno$ci gospodarczej, majg wplyw na rozszerzenie zakresu czynno$ci objetych pojeciem
zwyklego zarzadu i na jego elastyczne rozumienie.

Wspdlnota mieszkaniowa, jako jednostka organizacyjna powstajaca z mocy prawa ze wzgledu na przymusowa
wspoétwlasnoé¢ nieruchomosci wspolnej, pelni role gospodarza tej nieruchomo$ci. Wyodrebnione lokale nie
funkcjonuja w proézni, lecz znajduja sie w tej nieruchomosci i sa nierozerwalnie z nig zwigzane, tak jak udzial w
nieruchomos$ci wspolnej stanowi nieodlaczny, przymusowy element zwigzany z odrebna wlasnoscia lokalu. Lokal,
ktéry z mocy przepisu szczeg6lnego moze stanowié¢ odrebna nieruchomo$é, jest cze$cia budynku. Odrebny lokal jest



nierozerwalnie zwigzany z nieruchomoscia wspdlna, a kazdy wlasciciel lokalu jest zarazem wspodlwlascicielem czeSci
wspo6lnych.

Jesli w danej sytuacji wlasciciel lokalu z jakich$ wzgledow uzna, ze chce przela¢ na wspdlnote swoja wierzytelnosé,
zwigzana z jego udzialem w nieruchomosci wspodlnej, to wspolnota mieszkaniowa, ktéra tworzy ogdl wlascicieli lokali,
a wiec takze ten wlasciciel, ktory w wyniku przelewu ogranicza swe prawo, nie tylko, ze nie ogranicza pozostatych
wladcicieli lokali, ale za poSrednictwem wspoélnoty mieszkaniowej, czyni im przysporzenie. Od strony wiec wspolnoty
mieszkaniowej, jako cesjonariusza, sytuacja pozostatych wlascicieli na wskutek tej cesji nie ulega pogorszeniu. Mozna
stad wyprowadzi¢ wniosek, ze taki przelew stanowi dla zarzadu wspélnoty podstawe do wystapienia z roszczeniem,
majacym na celu niepogarszanie sie stanu nieruchomos$ci wspdlnej i oceni¢, ze przy zawarciu tych uméw ces;ji i
wystapieniu do sadu z powbdztwem, zarzad podejmowal czynno$ci zwyklego zarzadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 1 czerwca 2017 r. sygn.. I CSK 657/16, poz. Lex . 2329040)

Z dokonana cesja wiaza sie jednak dalsze kwestie prawne, ktore pozostaly poza zakresem rozwazan Sadu pierwszej
instancji.

Czlonkowie wspdlnoty nabyli lokale w budynku, ktory wedtug ich twierdzen posiadal wady (gléwnie w obrebie czesci
wspolnych, ale nie tylko). W tej sytuacji wlascicielom przystuguja roszczenia oparte na rezimie odpowiedzialno$ci z
tytulu rekojmi, gwarancji lub odszkodowawczym z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Kazdy z wymienionych
rezimOw opiera sie na innych przestankach i zasadach, a wybér kazdej z tych podstaw odpowiedzialno$ci determinuje
inny zakres okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, faktéw ktére musi udowodnié strona
powodowa oraz §rodkow obrony strony pozwanej. R6zne tez przystluguja uprawnionym roszczenia.

Wspdblnota w uzasadnieniu swojego zadania zaplaty wskazala na wystepujace wady, koszt ich usuniecia oraz
bezskuteczno$¢ wezwan pozwanej spotki do dokonania koniecznych napraw. Co prawda wspdlnota stwierdzila, ze
jedynym podmiotem odpowiedzialnym z tytulu rekojmi za wady jest pozwany, to jednak w istocie domaga sie zaplaty
odszkodowania. Tymczasem zadanie odszkodowania nie jest roszczeniem wynikajacym z rekojmi.

Czlonkow wspolnoty mieszkaniowej laczyly z pozwana spotka umowy wyodrebnienia oraz sprzedazy prawa odrebnej
wlasnoSci lokali mieszkalnych polozonych w C. przy (...), do ktoérych zastosowanie znajdowaly regulacje zawarte w
art. 535 i n. k.c. Trafnie Sad Okregowy zaakcentowal, ze z uwagi na daty zawarcia poszczegbdlnych umoéw sprzedazy,
przypadajace przed 25 grudnia 2014 r., zastosowania nie mogly znalez¢ przepisy dotyczace rekojmi obowiazujace na
dzien wyrokowania. Do umow sprzedazy zawartych przed ta data, w oparciu o uregulowania prawa miedzyczasowego
zawarte w art. 51 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta (t. j.: Dz. U. z 2017 r., poz. 683 ze zm.),
znajdowac musialy bowiem zastosowanie przepisy dotychczasowe. Zgodnie za$ z tredcia art. 556 k.c. (w brzmieniu
obowiazujacym do 24 grudnia 2014 r.) sprzedawca odpowiedzialny byl wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana
miala wade zmniejszajaca jej warto$é lub uzyteczno$é ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z
okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie miala wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego,
albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym. W art. 560 § 1 k.c. oraz art. 561 § 1 k.c. (w
poprzednim brzmieniu) w sposéb enumeratywny zostaly przewidziane uprawnienia przystugujace kupujacemu z
tytulu rekojmi: 1) prawo do odstapienia od umowy; 2) zadanie obnizenia ceny; 3) zadanie wymiany rzeczy na wolng
od wad; 4) zadanie usuniecia wady. Dokonanie wyboru spo$réd wymienionych uprawnien ustawodawca pozostawil
w gestii kupujacego, jedynie w $cisle okreslonych sytuacjach umozliwiajgc sprzedawcy realizacje innego uprawnienia
z tytulu rekojmi w miejsce wybranego przez kupujacego. Zestawiajac wskazany powyzej katalog uprawnien z trescia
zadania pozwu, doj$¢ nalezalo do wniosku, ze zadanie zaplaty dochodzonej przez powodowa wspdlnote kwoty
pienieznej nie odpowiadalo zadnemu z uprawnien z tytulu rekojmi. Z pewnoscig z przywolanej przez powodowa
wspolnote podstawy faktycznej zadania pozwu nie sposéb byloby zasadnie interpretowaé, by dochodzone pozwem
roszczenie wynikalo z realizacji uprawnien kupujacych do obnizenia ceny sprzedazy lokali.

Sad pierwszej instancji jako podstawe prawna uwzglednionego zadania podat art. 556 k.c., z ktérego nie wynikaja
jednak uprawnienia kupujgcego wobec sprzedawcy. Kupujacemu przystuguje zadanie zaplaty w sytuacji, gdyby



domagal sie obnizenia ceny, jednak wysokos¢ tak uksztalttowanego zadania powinna by¢ ustalona inaczej niz uczynit
to Sad pierwszej instancji, nie méwigc juz o tym, ze w stosunku do kazdego wlasciciela indywidualnie musiataby
by¢ okres§lona wysoko$¢ wierzytelnoSci z tego tytulu, objeta przelewem. Niewatpliwie zas pozwany developer, bedacy
wlascicielem dwoch lokali, przelewu nie dokonal.

Calkowicie nietrafnie przyjal wiec Sad Okregowy, Ze materialnoprawna podstawe zgdania pozwu stanowi¢ mogt art.
556 i n. k.c., a dochodzone przez powodowa wspdlnote roszczenie objete bylo rezimem odpowiedzialnoSci z tytulu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy.

W sprawie nie doszlo zatem do rozpoznania istoty sprawy, gdyz Sad pierwszej instancji w zaden spos6b nie wyjasnil
podstaw dochodzonych roszczen. Nie rozwazyl, czy wykladnia o§wiadczenia woli o dokonaniu przelewu moze dawaé
podstawy do przyjecia, ze intencja wlascicieli bylo przelanie wierzytelno$ci z tytulu odszkodowania w zwiazku z
wadami budynku. Obecnie dominuje poglad, iz ten rodzaj odpowiedzialno$ci podlega regutom przewidzianym w art.
471 k.c. i nie jest zwiazany ze szczegdlnym rezimem rekojmi, co oznacza, iz wymienionych roszczen mozna dochodzié
takze po utracie uprawnien z tytutu rekojmi (uchwata skltadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 1987
r., III CZP 82/86, OSNCP 1987, nr 12, poz. 189 i uchwala pelnego skladu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu
Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r., III CZP 48/88, OSNCP 1989, nr 3, poz. 36). Innymi stlowy nawet utrata
przez kupujacego uprawnien z tytutu rekojmi za wady rzeczy nie eliminuje mozliwo$ci dochodzenia przez kupujacego
roszczenia odszkodowawczego na zasadach ogdélnych o naprawienie szkody doznanej przez kupujacego wskutek
nienalezytego spelnienia §wiadczenia przez sprzedawce przez sprzedaz rzeczy wadliwej. Wydanie przez sprzedawce
rzeczy wadliwej stanowi niewatpliwie takze nienalezyte wykonanie zobowigzania, ktérego skutki podlegaja przepisom
art. 4711 nast. k.c. Rekojmia lezy w interesie kupujacego i w zadnym razie nie moze pogarszac jego sytuacji, jednak
wigza sie z nig okreslone roszczenia. Kupujacy moze nie by¢ tez zainteresowany roszczeniami z rekojmi, jak sie wydaje
wlaénie taka sytuacja ma miejsce w tej sprawie.

Jak juz wskazano wyzej, wlasciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$¢ na wspolnote mieszkaniowa
uprawnienia przystugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspélnej, co
dotyczy zar6wno uprawnien z rekojmi jak rowniez kontraktowych roszczen odszkodowawczych.

W sprawie wymaga jednak wyjasnienia, jakiego rodzaju wierzytelno$ci w istocie byly przedmiotem przelewu, czego
Sad Okregowy zaniechal.

Wskazane mankamenty zaskarzonego orzeczenia dawaly podstawy do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad pierwszej instancji w pierwszej kolejnoéci poczyni stosowne ustalenia i rozwazy
kwestie, z jakiego tytulu wierzytelno$ci, przystugujace wlascicielom, zostaly przez nich przelane na powodowa
wspolnote. Ustalenie to i ocena beda determinowaty okolicznoéci istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Gdyby zostaly
przelane wierzytelnoSci z tytutu roszczen odszkodowawczych, wowcezas nalezaloby ustali¢ ich wysoko$¢, pamietajac
ze wspoélnota nabyla wierzytelno$¢ w wysokosci sumy wierzytelnoéci przystlugujacych wlascicielom (stosownie do
ich udzialéw). Kazdemu nabywcy odrebnej wlasnos$ci lokalu przystuguja kontraktowe roszczenia odszkodowawcze
zwigzane z wadami nieruchomosci wspélnej, specyfika dochodzenia tych roszezen polega jednak na tym, ze dotycza
one wspotwlasnosSci wszystkich wiascicieli lokali. Nie powoduje to szczeg6lnych probleméw w wypadku dochodzenia
odszkodowania w pieniadzu. Zaplata kwoty pienieznej jest $wiadczeniem podzielnym, wiec kazdy wlasciciel moze
zadaé¢ odszkodowania odpowiednio do wielkoSci swojego udziatu w nieruchomosci wspolnej i wierzytelno$é tylko w
takiej wysoko$ci mogt przelaé na wspoélnote.

Po dokonaniu wyzej wskazanych ustalen oraz ocen prawnych, Sad pierwszej instancji wyda wyrok stosowny do wyniku
postepowania.

Juz tylko na marginesie mozna zwroci¢ uwage na mankamenty sporzadzonej opinii, na ktérej opart sie w swoich
ustaleniach Sad pierwszej instancji. W tej sprawie wady wystepuja w czeSciach wspdlnych, jednak w opinii



uwzgledniono koszty usuniecia skutkéw tych wad np. w garazach nalezacych do pozwanego developera, co nie
znajduje zadnego uzasadnienia. Ponadto Sad pierwszej instancji dokonal nieprawidlowej operacji arytmetycznej przy
ustalaniu ostatecznej warto$ci prac budowlanych zmierzajacych do usuniecia wad budynku. W pierwotnej opinii
biegla wycenila prace te na kwote 75.645,59 zl brutto. Na skutek zastrzezen zgloszonych przez strone pozwana,
biegla zmodyfikowala sporzadzony do opinii kosztorys przez zastgpienie kwoty 847,95 zl netto (pozycje 3.1.1-3.1.2
kosztorysu — k. 322) kwota 513,60 zl netto (k. 386). Wynoszgca 341,03 zl brutto (334,35 zl netto, powiekszona o stawke
VAT) réznica pomiedzy tymi kwotami powinna pomniejsza¢ wycene prac budowlanych, a nie wycene te powiekszaé
(wskazanie przez biegla w opinii, ze r6znica jest na korzy$¢ powoda traktowaé nalezy jako oczywista omylke pisarska,
inny bowiem wniosek plynie z caloksztaltu jej tresci). Blednie wiec Sad pierwszej instancji przyjat sumaryczna warto$é
prac zmierzajacych do usuniecia wad budynku jako 75.979,94 zl, podczas gdy odpowiadala ona kwocie 75.304,56 zt.
Usterki te zostaly jednak wskazane jedynie dla porzadku, na wypadek gdyby Sad Okregowy w okoliczno$ciach sprawy
uznal za celowe dokonanie aktualizacji tej opinii.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c.
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