sygn. akt XXIV C 1200/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 18 paZzdziernika 2019 .

Sad Okregowy w Warszawie XXIV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia del. Joanna Szekowska — Krym

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Rzeszotarska

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2019 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...), D.

przeciwko (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

1. Zasadza od (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoScia
z siedziba w W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...), D. kwote 120.413,31 (sto dwadzieScia tysiecy czterysta
trzyna$cie 31/100) zlotych z odsetkami ustawowymi za op6znienie od:

a) kwoty 119.310 (sto dziewietnadcie trzysta dziesie¢) zlotych od dnia
20 listopada 2017 r. do dnia zaplaty;

b) kwoty 1.103,31 (jeden tysiac sto trzy 31/100) zlotych od dnia 1 lutego 2018 r. do dnia zaplaty;
2. Oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;

3. Zasadza od (...) spoiki z ograniczong odpowiedzialnoécia
z siedziba w W. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...), D. kwote 11.444 (jedena$cie tysiecy czterysta czterdziedci
cztery) zlote tytulem zwrotu kosztow procesu.

sygn. akt XXIV C 1200/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 20 listopada 2017 r. powédka Wspoélnota Mieszkaniowa (...) D. wniosla o zasadzenie od
pozwanej (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. kwoty 120.524,01 zlotych z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow procesu w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu roszczenia powddka podala, ze kwota
dochodzona pozwem stanowi odszkodowanie za nienalezyte wykonanie zobowiazania przez pozwana wynikajacego
z umowy sprzedazy lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym przy ul. (...) w D., ktérych wyodrebnienie
i sprzedaz doprowadzilo do powstania powodowej Wspdlnoty. Szkoda w nieruchomosci Wspolnoty objawia sie
brakiem mozliwosci korzystania przez mieszkancow nieruchomosci z urzadzenia zabawowego, ktore zgodnie z
dokumentacja projektowa powykonawcza winno by¢ zamontowane przez dewelopera. Warto$¢ szkody odpowiada
wartoSci urzadzenia zabawowego okreSlonego w tej dokumentacji ustalonej przez powodke u przedstawiciela
producenta tego typu urzadzen. Powodowa Wspolnota wskazala rowniez, ze jej legitymacja do dochodzenia



niniejszego roszczenia wynika z umoéw cesji wierzytelno$ci zawartych pomiedzy Wspdlnota o wlascicielami wszystkich
lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad Wspdlnoty. (pozew — 2-4).

Pozwana (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia z siedzibg w W. w odpowiedzi na pozew z dnia 23 lutego
2018 r. wniosla o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podniosta przede wszystkim zarzut braku
legitymacji procesowej czynnej po stronie Wspo6lnoty. W ocenie pozwanej powddka nie wykazala, aby wlasciciele
lokali przelali na nig roszczenia odszkodowawcze. Uchwata Wspdlnoty, na podstawie ktérej Zarzad Wspolnoty zostal
upowazniony do zawierania z wlaScicielami lokali uméw cesji wierzytelnosci z tytulu wad wspdlnych nieruchomoéci
oraz uchwala upowazniajaca Zarzad do wystgpienia przeciwko deweloperowi z roszczeniami wynikajacymi z wad i
usterek nieruchomosci wspolnej nie dawaly Wspolnocie uprawnienia do wytoczenia powddztwa o odszkodowanie.
Brak urzadzen na placu zabaw nie moze by¢ utozsamiany z wada badZ usterka. Ponadto wytoczenie niniejszego
powddztwa stanowi czynno$¢ przekraczajaca zwykly zarzad w rozumieniu art.22 ustawy o wlasnosci lokali, a zatem
do podjecia przez zarzad Wspolnoty tej czynnos$ci potrzebna jest uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie czynno$ci
oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umoéw stanowiacych czynno$ci przekraczajace zwykly
zarzad w formie prawem przypisanej. Skoro nie zostala podjeta uchwala o udzieleniu zarzagdowi pelnomocnictwa
do wytoczenia niniejszego powddztwa to zarzad wspoOlnoty nie moght sam dokonaé takiej czynno$ci ani tez
udzieli¢ w tym celu skutecznego pelnomocnictwa. Pozwana podniosta takze, ze powddka nie wykazala tez, z jakiej
podstawy wywodzi obowigzek dewelopera w postaci zapewnienia urzadzenia zabawkowego opisanego w pozwie.
Projekt wykonawczy, na ktéry powodka powolala sie w pozwie nie jest Zrodlem zobowigzania pozwanej, poniewaz
nie stanowi dokumentacji budowy w $wietle ustawy — Prawo Budowlane, nie moze wiec by¢ zakwalifikowany
jako dokumentacja powykonawcza. Projekt wykonawczy jest jedynie dokumentem pomocniczym, ma na celu
m.in. oszacowanie kosztow budowy. Podstawa realizacji obiektu budowlanego jest projekt budowlany. Zgodnos$é
obiektu budowlanego z projektem architektoniczno — budowlanym sprawdza organ nadzoru budowlanego. Wobec
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie w 2014 r. nalezy stwierdzié, ze pozwana spdtka wykonala wszystkie zalozenia
projektu budowlanego. Okoliczno$¢, ze decyzje zatwierdzajace projekt budowlany i udzielajace pozwolenia na
budowa osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego przewidywaly plac zabaw jest irrelewantna dla dochodzenia
roszczenia odszkodowawczego. Zaden z projektéw budowlanych nie przewidywatl urzadzen na placu zabaw. Pomiedzy
deweloperem a nabywcami lokali nie istniala zadna wiez obligacyjna, ktéra zobowiazywalaby pozwana do wyposazenia
placu zabaw w urzadzenie wskazane przez powddke (odpowiedz na pozew — k.43-48).

W replice na odpowiedZ na pozew powddka podniosla, ze wiedze o tym, jakie urzadzenie ma by¢ na placu zabaw
powddka uzyskala z dokumentacji otrzymanej o dewelopera. Decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego nie
zawierala wyspecyfikowania kazdego elementu wyposazenia nieruchomosci, gdyz takie dane zawarte byly w projekcie
wykonawczym, ktory jest zalacznikiem do decyzji o pozwoleniu na budowe Zmiana w zakresie proporcji placu zabaw
w zaden sposob nie wplywala na mozliwo$¢ posadowienia zaprojektowanego urzadzenia. (pismo powoda — k.71-72).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w W. prowadzi dzialalno$¢é m.in. w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

W dniu 10 maja 2006 r. Starosta (...)wydal decyzje nr (...), w ktorej zatwierdzil projekt budowlany oraz udzielil
pozwolenia na budowe osiedla mieszkaniowego wielorodzinnego na dzialkach (...) w obrebie D. przy ul. (...) gm. O..
(decyzja — k.55-57)

W dniu 8 grudnia 2008 r. powyzsza decyzja zostala zmieniona i zatwierdzono zamienny projekt budowlany (decyzja
—k.58-60).

4 lipca 2012 r. decyzja nr (...) po raz kolejny zmieniono decyzje nr (...) zatwierdzajac zamienny projekt budowlany
(decyzja — k.61- 63). Kolejny projekt budowlany zmieniono decyzja nr (...) z dnia 9 maja 2013 r. (k.63-65).
Zatwierdzony w ten sposob projekt budowlany przewidywal, ze na terenie zespolu zabudowy wielorodzinnej miat



sie znajdowaé plac zabaw o powierzchni 8mx8m (projekt budowlany — k.68). Taka powierzchnie placu zabaw
uwzgledniono réwniez w dokumentacji powykonawczej zlozonej przez dewelopera do Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego Powiatu (...) w O. wraz z wnioskiem o wydanie pozwolenia na uzytkowanie budynku
powodowej wspdlnoty (pismo PINB — k.206-207).

Sporzadzony w maju 2012 r. projekt wykonawczy przewidywal, ze na placu zabaw, ktérego powierzchnie okre§lono
jako 7mx12m miato byé zainstalowane urzadzenie (...) (projekt wykonawczy — k.11-13).

W 2014 r. ramach zadania inwestycyjnego ,,Osiedle (...)” pozwana sp6tka wybudowala w ramach I etapu budynek
mieszkalny wielorodzinny przy ul. (...) w D.. Na skutek wyodrebnienia i sprzedazy lokali doszlo do powstania
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) D. (okolicznosé bezsporna).

Osoby nabywajace lokale mieszkalne mieszczace sie w budynku nr (...) przy ul. (...) w D. podpisujac z pozwana
sp6tka umowy deweloperskie przy zawieraniu tych uméw otrzymywaly prospekty informacyjne, ktore stanowily
zalaczniki do umoéw oraz sktadaly o$wiadczenie, ze zapoznaly sie miedzy innymi z okazanymi przy podpisaniu
umowy dokumentami (umowa deweloperska — k.149-152). Prospekt informacyjny przewidywal istnienie placu zabaw
(prospekt — k.153-156).

Cze$é whascicieli lokali podejmujac decyzje o zakupie mieszkania na ,,Osiedlu (...)” w D. miala na uwadze fakt, ze na
terenie osiedla znajduje sie plac zabaw. Sprzedaz czeéci lokali miala miejsce w okresie, kiedy budynek mieszkalny byt
juz oddany do uzytku i na placu zabaw zostalo zamontowane urzadzenie zabawowe. (zeznania §wiadkéw: L. Z. — k.192,
A. K. -k.192,J. K. - k.193, M. K. — k.230-231, M. M. (1) — k.231).

W poczatkowym okresie funkcjonowania Wspo6lnoty Mieszkaniowej zarzad nieruchomoécig wsp6lna sprawowany byt
przez dewelopera. Uchwala z dnia 18 grudnia 2015 r. wybrano czlonkéw Zarzadu spoérod czlonkéw wiascicieli lokali a
nastepnie zlecono administrowanie nieruchomoscia spélce (...). (uchwala — k.8, zeznania czlonkéw zarzadu wspdlnoty
—k.242-243).

W wyniku dokonanego przez pracownika nowego administratora przegladu urzadzen znajdujacych sie na
nieruchomos$ci Wspoélnoty ustalono, ze urzadzenie zabawowe zainstalowane na placu zabaw moze byé¢ tylko
uzytkowane jedynie na cele doméw jednorodzinnych oraz, ze nie ma odpowiedniego atestu. Wlasciciele lokali zglaszali
réwniez zastrzezenia, ze urzadzenie nie jest odpowiednio przymocowane do podloza, co powoduje niebezpieczenstwo.
O powyzszym zawiadomiono dewelopera. Skutkiem zgloszenia zastrzezen do urzadzen znajdujacych sie na placu
zabaw bylo ich usuniecie przez przedstawicieli dewelopera (zeznania czlonkdw zarzadu wspolnoty — k.242-243).

W dniu 11 kwietnia 2016 r. wlaéciciele lokali Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w D. podjeli uchwale nr (...), na
podstawie ktorej upowaznili zarzad wspo6lnoty do zawarcia uméw z wlascicielami lokali uméw cesji wierzytelnoéci,
na podstawie ktorych wspoélnota przejmie prawo do dochodzenia roszezen cywilnoprawnych od dewelopera (...) sp.
z 0.0. z tytulu odpowiedzialno$ci za wady fizyczne w czeSciach wspolnych nieruchomosci (uchwata —k.26). W tym
samym dniu podjeto uchwale nr (...), na podstawie ktorej upowazniono zarzad do wystapienia w imieniu wspolnoty
z roszczeniami przeciwko ww. developerowi oraz upowazniono zarzad do zawarcia umowy z pelnomocnikiem
profesjonalnym i udzielenia mu pelnomocnictwa do reprezentowania intereséw wspolnoty (uchwala — k.27).

Pismem z dnia 15 wrze$nia 2016 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa wezwata pozwana spotke do usuniecia usterek miedzy
innymi wymiany urzadzenia zabawowego na urzadzenie opisane w projekcie wykonawczym (okoliczno$é bezsporna).

W dniu 3 marca 2017 r. doszlo do spotkania przedstawicieli Wspolnoty i dewelopera oraz odbioru usuniecia usterek
z wyjatkiem urzadzenia zabawowego (protokoél z odbioru — k.19).

Po tym spotkaniu przedstawiciele Wspo6lnoty w imieniu Wspdlnoty (cesjonariusza) zawarli w wlascicielami lokalu
wchodzacych w sktad Wsp6lnoty (cedentami) umowy przelewu wierzytelnosci z tytutu rekojmi za wady fizyczne czeSci



wspolnej nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...) takze odszkodowania ,,w sytuacji gdyby zobowiazany z rekojmi
nie wywigzal sie z obowigzkéw wynikajacych z ustawowej rekojmi za wady” (umowy — k.73-148).

W dniu 4 wrze$nia 2017 r. Wspoélnota Mieszkaniowa wezwala pozwana spdtke do wyposazenia placu zabaw w
urzadzenie opisane w dokumentacji powykonawczej (pismo z 4 wrzesnia 2017 r. — k.20).

Pismem z dnia 10 kwietnia 2017 r. (...) spdlka z ograniczong odpowiedzialnoScig z siedzibg w W. odmoéwita
dostarczenia nowych urzadzen na plac zabaw Wspdlnoty (pismo z 10 kwietnia 2017 r. — k.21).

29 maja 2017 r. powbddka wezwata pozwana do nalezytego wykonania uméw zawartych z wlascicielami lokalu (pismo
- k.22).

22 lipca 2017 r. powodowa Wspoélnota wezwala pozwang do zaplaty kwoty 119.310 zlotych tytulem réwnowartosci
wyposazenia placu zabaw pod rygorem wszczecia postepowania sgdowego (pismo — k.23).

Pozwana odmowila spelnienia Swiadczenia (pismo z 11 sierpnia 2017 r. — k.24).

Przed wezwaniem do zaplaty powodka ustalila u przedstawiciela producenta urzadzenia (...), Zze cena tego
urzadzenia wraz z montazem i transportem wynosi 97.897 zlotych netto (brutto 120.413,31 zlotych) (korespondencja
elektroniczna — k.25).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentacji zgromadzonej w aktach sprawy, ktérej warto$ci
dowodowej strony nie zakwestionowaty a Sad rowniez nie mial ku temu podstaw. Podstawe ustalen stanowily rowniez
zeznania Swiadkow oraz czlonkow zarzadu powodowej wspolnoty. Osoby te zgodnie podaly, Ze istnienie placu zabaw
na osiedlu powddki bylo istotna okolicznoécia brana pod uwage przez mieszkancow wspoélnoty przy podejmowaniu
decyzji o zakupie mieszkania oraz, ze wynikala ona z tresci prospektu dolaczonego do uméw deweloperskich a takze
z informacji przedstawicieli dewelopera. Sad dal wiare zeznaniom §wiadkéw oraz przedstawicieli powodki uznajac je
za wiarygodne i spdjne.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czeéci.

Pierwsza kwestig sporna wymagajaca rozstrzygniecia byta kwestia legitymacji powodowej wspolnoty od wystapienia
z niniejszym powddztwem. Powodka twierdzila, ze jej umocowanie do wniesienia powodztwa o odszkodowanie
wynika z umoéw cesji zawartych pomiedzy zarzadem dzialajacym w imieniu Wspdlnoty a wlaScicielami lokali.
Pozwana kwestionujac legitymacje do dochodzenia odszkodowania twierdzila, ze wytoczenie powodztwa jako
czynno$c¢ przekraczajaca zwykly zarzad wymaga podjecia uchwaly wyrazajacej zgode na te czynno$é oraz udzielajacej
pelnomocnictwa zarzadowi do wytoczenia przedmiotowego powodztwa.

Analizujac zarzut strony pozwanej w pierwszej kolejnosci nalezalo wskazaé, ze ustawa z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2019.737 j.t. dalej jako ,,u.w.l.”) nie definiuje pojecia czynnos$ci zwyklego zarzadu
oraz czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu. W art. 22 ust 1 i 2 wskazano, ze czynnoSci zwyklego
zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie. Do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoS$ci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. W art. 22 ust. 3 ustawy zostaly przykladowo wymienione czynnosci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu.

Nalezy jednak wskazaé, ze w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 roku ( I CSK 118/08, nie publ.), Sad Najwyzszy,
orzekajac w sprawie, w ktorej wspoélnota dochodzila od sprzedawcy lokali roszczen, zwigzanych z wadami budynku,
stwierdzil, ze niezaleznie od tego, czy dana czynno$¢ zostaje zaliczona do czynnoSci zwyklego zarzadu (art. 22
ust. 1 u.w.l.), czy tez przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomos$cig wspdlna (art. 22 ust. 2 u.w.l.), wspoélnota



mieszkaniowa moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowigzkow, zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoécia
wsp6lng, a dochodzenie roszczen dotyczacych wad fizycznych badZz prawnych, jakie ma nieruchomo$¢ wspélna,
nie sposoéb zaliczy¢é do zwigzanych z zarzadzaniem ta nieruchomoscia. Jednocze$nie Sad wskazal, ze wspolnota
mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwiazanych z wadami
fizycznymi nieruchomosci wspdlnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego, chyba ze
wlaéciciel lokalu przelal na nig te roszczenia (tak Sad Najwyzszy w uchwatach z dnia 23 wrze$nia 2004 roku, III CZP
48/04, OSNC z 2005 roku, nr 9, poz. 153, z dnia 21 grudnia 2007 roku, III CZP 65/07, Legalis numer 90107 i z dnia
29 stycznia 2014 roku, III CZP 84/13, Legalis numer 748857).

7 przedstawionego stanowiska judykatury wynika, ze dochodzenie roszczen dotyczacych wad fizycznych
nieruchomosci wspdélnej nie nalezy do czynno$ci zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscia wspdlng, a wiec nie lezy
w granicach zdolno$ci prawnej wspolnoty. Roszczenia te przystuguja indywidualnie kazdemu z wlascicieli, albowiem
ich Zrédlem sa umowy sprzedazy lokalu. Jednocze$nie jednak, Sad Najwyzszy przyjat mozliwo$¢ dochodzenia tych
roszczen, gdy zostana one przelane przez wlascicieli na wspolnote. Zrodlo tego uprawnienia wynika z przepiséw
kodeksu cywilnego a nie ustawy o wlasno$ci lokali.

Taka sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Na mocy uchwaly nr (...) z dnia 11 kwietnia 2016 r. wlasciciele lokali
upowaznili Zarzad Wspo6lnoty do zawierania z wlaScicielami lokali umoéw cesji wierzytelnoéci, na podstawie ktérych
nastgpilo przejecie przez powodke prawa do dochodzenia roszczen cywilnoprawnych od dewelopera — pozwanego z
tytulu odpowiedzialnoéci za wady fizyczne w czeéciach wspolnych nieruchomosei. Z kolei na mocy uchwaly nr (...)
wlasciciele lokali upowaznili zarzad do wystapienia przeciwko deweloperowi z roszczeniami powstalymi w zwiazku z
wystepowaniem licznych wad i usterek w nieruchomosci wspoélnej, w tym do wyboru profesjonalnego pelnomocnika
iudzielenia mu pelnomocnictwa.

W zalgczonych przez pelnomocnika powoda umowach cesji zawartych pomiedzy powodowa wspdlnota (za wspdlnote
kazdorazowo dzialal zarzad w osobach M. B., M. M. (2) oraz M. S.) wlasciciele lokali przeniesli nieodplatnie na
rzecz wspOlnoty wszelkie wierzytelnoSci istniejace w chwili zawierania umowy oraz moggce powstaé w przyszlosci
na podstawie umowy z tytulu nabycia prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego lub udzialu w lokalu niemieszkalnym
(garazu) w nieruchomosci przy ul. (...) w D. przystugujace w stosunku do dewelopera — pozwanego z tytutu rekojmi za
wady fizyczne czeéci wspolnej nieruchomosci. Na mocy umowy przelewu wierzytelnoSci wlasciciele lokali upowaznili
takze wspoélnote do dochodzenia od pozwanego odszkodowania, w sytuacji gdyby pozwany nie wywiazal sie z
obowigzkow wynikajacych z ustawowej rekojmi za wady.

Po dolaczeniu przez pelnomocnika powoda uméw cesji, dokumenty te nie byly kwestionowane przez pozwana, za
wyjatkiem tego, czy nabywcom lokali przysluguje roszczenie odszkodowawcze, w konsekwencji czy moglo by¢ ono
przedmiotem cesji (brak istnienia wierzytelno$ci). Zarzut ten bedzie przedmiotem dalszych rozwazan.

Strona pozwana podniosta rowniez, ze przedlozone umowy cesji dotycza rekojmi, a nie roszczen odszkodowawcezych.
Zarzut ten Sad uznal za niezasadny, gdyz w umowach przeniesienia wierzytelno$ci wskazane jest wprost, ze wla$ciciele
lokali upowazniajg wspdlnote do dochodzenia od pozwanego odszkodowania, w sytuacji gdyby pozwana nie wywiazala
sie z obowiazkéw wynikajacych z ustawowej rekojmi za wady. Wobec niewywigzania sie pozwana ze spelnienia
roszczenia z tytulu rekojmi za wady, uprawnienie to pozostaje aktualne, a powodowa wspdlnota mogta w imieniu
wlaécicieli lokali dochodzi¢ od pozwanej roszczenia odszkodowawczego.

W oparciu o przedlozona dokumentacje, kierujgc sie dyspozycja przepisu art. 509 k.c. Sad uznal, ze powodka
skutecznie wykazala, ze nabyla od wlasScicieli lokali opisang wyzej wierzytelno$c.

Majac na uwadze skuteczno$¢ nabycia przez powodke przedmiotowych roszczen, nadto kierujac sie okolicznoscia,
ze w cytowanym wyzej orzecznictwie, w ktérym jednolicie dopuszczono mozliwo$é przelewu tych roszczen nalezalo
uznac, ze Wspolnota Mieszkaniowa (...) w D. niewatpliwie posiadata legitymacje czynna do wystapienia z roszczeniem
odszkodowawczym przeciwko (...) Sp. z 0.0. w W..



W nastepnej kolejnosci nalezalo zatem przej$¢ do merytorycznej oceny zadania powoda przeciwko pozwane;j.

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy Sad nie mial watpliwosci, ze brak urzadzen placu zabaw marki (...) typ (...)
nr kat. (...), ktore byly przewidziane projektem wykonawczym stanowil wade w rozumieniu art. 556 k.c., zgodnie z
ktérym sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczna lub prawna
(rekojmia).

Zaréwno w doktrynie, jak tez w orzecznictwie przyjmuje sie, iz odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne
rzeczy nie zalezy od poniesienia przez kupujacego szkody, ale od wykazania, ze wada spowodowala zmniejszenie
warto$ci lub uzytecznosci rzeczy. O istnieniu wad decyduje zatem kryterium funkcjonalne, obejmujace przeznaczenie
rzeczy i jej uzyteczno$¢, a nie kryterium normatywno-techniczne. Wadg jest kazda niekorzystna i niezamierzona
wlasciwo$¢ wybudowanego obiektu, utrudniajaca zgodne z przeznaczeniem korzystanie z niego badz jego konserwacje
lub obnizajaca jego estetyke albo komfort uzytkownikow ( tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 listopada 2007 r.,
LEX nr 483295; por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2006 r. w sprawie I CSK 147/05, LEX nr 180193, a
takze Grzegorz Chrabczynski, Adam Heine ,Definicja wady budowlanej”, Inzynier budownictwa, marzec 2006 r.).

Niezgodno$¢ wyposazenia placu zabaw z normami PN-EN 1176-1:20009, jak tez z projektem wykonawczym stanowi
wade w rozumieniu ww. przepisu. Powodka wobec stwierdzenia niezgodno$ci posadowionego urzadzenia z projektem
wykonawczym oraz okoliczno$ci, ze urzadzenie moze by¢ wykorzystane jedyne w gospodarstwach jednorodzinnych
bezskutecznie wezwala pozwana do usuniecia wad i zastapienia tego urzadzenia — urzadzeniem wolnym od wad.

Przypomnie¢ nalezy, ze deweloper odpowiada za wady lokalu na podstawie przepiséw o rekojmi (art. 568 k.c. i nast.),
a takze przepiséw o odszkodowanie z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (art. 471 k.c.)

Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 30 stycznia 1970 ., sygn. akt III CZP102/69 (OSPiKA.1971/2/31, OSNC
1970/10/176, NP 1972/3/452, PiP 1971/5/857, NP 1971/6/918 ) wydanie rzeczy wadliwej stanowi takze nienalezyte
wykonanie zobowigzania (art. 471 k.c.).

Powodka za podstawe roszczenia wskazala art. 471 k.c. zgodnie z ktérym dluznik obowigzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi.

Warunkiem powstania odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytulu art. 471 k.c. jest obok istnienia zobowiazania,
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, powstanie szkody i zaistnienie adekwatnego zwiazku
przyczynowego miedzy niewykonaniem zobowigzania a powstala szkoda.

W niniejszej sprawie strony pozostawaly w sporze co do tego, czy ewentualna szkoda zaistniala w majatku
wlascicieli wspolnoty nastapila na skutek nienalezytego wykonania zobowiazania pozwanego. Odpowiedzialnoéc
kontraktowa pozwanego powodka wiazala z brakiem wykonania przez pozwang zobowiazania, ktérego Zrédtem
byla dokumentacja wykonawcza oraz konspekt informacyjny, ktéry stanowil zalacznik do umowy deweloperskie;j.
Pozwana natomiast kwestionowala zobowigzanie wobec wlascicieli lokali do zapewnienia dostepu na placu zabaw do
przedmiotowego urzadzenia wskazujac, ze projekt wykonawczy nie stanowi podstawy zobowiazania kontraktowego,
w szczeg6lnosci, ze zaden z zatwierdzonych projektow budowlanych nie przewidywatl zadnych urzadzen na placu
zabaw, a pozwany wykonal nalezycie swoje zobowiazanie realizacji obiektu zgodnie z projektem budowlanym.
Zobowiazanie kontraktowe pozwanego polegalo na wykonaniu obiektu zgodnie z ostateczng decyzja nr (...) z dnia
10 maja 2006 r. zatwierdzajaca projekt budowalny i udzielajacej pozwolenia na budowe osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego, zmienionej decyzjami z dnia (...) z dnia 8 grudnia 2008 r. (...) z dnia 4 lipca 2012 r. oraz (...) z
dnia 9 maja 2013 r. Pozwana podkre$lala nadto, ze zar6wno w umowach deweloperskich, umowach ustanawiajacych
odrebna wlasnos$é lokali, jak rowniez w dokumentacji budowy oraz dokumentacji powykonawczej na pozwanej nie
ustanowiono obowiazku zapewnienia urzadzen placu zabaw marki(...) typ (...) nr kat. (...).



Bezspornym w niniejszej sprawie pozostaje okoliczno$é, ze wlasciciele lokali oraz pozwany byli zwigzani umowa
deweloperska. W treéci umowy strony o$§wiadczaly, ze zapoznawaly sie z prospektem informacyjnym, ktory stanowi
integralna cze$¢ umowy oznaczony jako zalacznik nr 2. Pozwana byla réwniez strong umoéw sprzedazy. Nabywca
lokalu nabywa od dewelopera zar6wno wyodrebniony lokal mieszkalny, jak rowniez udzial w nieruchomo$ci wspolne;.
Przedmiotem takiej umowy jest oznaczona co do tozsamoéci nieruchomos$é lokalowa oraz udzial w nieruchomosci
wspoOlne;j.

Z ustalonego w sprawie stanu faktycznego wynika, ze nabywcom nieruchomosci lokale oraz nieruchomo$¢ wspoélna
zostaly im przedstawione wraz z atrakcyjnym placem zabaw. Dla cze$ci nabywcow byla to istotna okolicznosé,
warunkujaca nabycie konkretnego lokalu.

Sad mial r6wniez na wzgledzie, ze znajdowanie sie na terenie wspolnoty placu zabaw, a urzadzenie do zabaw dla dzieci
bylo posadowione na cze$ci wspdlnej nieruchomosci jak najbardziej zasadnym byto przyjecie przez nabywcow lokali,
ze takie urzadzenie jest czeScia placonej ceny nabycia lokalu.

Informacje o placu zabaw zostaly rowniez zawarte w projekcie wykonawczym, w ktorym wskazano skonkretyzowane
urzadzenie, ktérego istnienia na placu zabaw nabywcy mieszkan mogli oczekiwaé od dewelopera.

Oczywiste jest, ze projekt wykonawczy nie jest pojeciem prawa budowalnego, nie stanowi elementu procesu
budowlanego w rozumieniu stawy — Prawo budowlane. Projekt wykonawczy stanowi natomiast zestawienie
informacji, ktore precyzuja treéci zawarte we wlasciwym projekcie budowlanym. Projekt wykonawczy zawiera
dyspozycje techniczne co do tego, jak maja by¢ zrealizowane w praktyce rozwiazania, ktére przewiduje projekt
budowlany. Zawiera on rowniez informacje o parametrach technicznych, o sprzecie i materiatach, ktore nalezy uzyé
przy realizacji projektu budowlanego.

Nie ma przy tym znaczenia podnoszona przez pozwana okoliczno$é, ze ustawa Prawo budowlane nie kwalifikuje
projektu wykonawczego jako dokumentacji powykonawczej. Choé poglad ten jest stuszny i Sad w pelni go podziela,
jednak unormowania te nie maja zastosowania do okolicznoéci niniejszej sprawy. W ocenie Sadu projekt wykonawczy
stanowi dow6d potwierdzajacy, ze pozwana zobowiazala sie wobec nabywcow mieszkan do zainstalowania na placu
zabaw urzadzenia marki (...) typ (...) nr kat. (...). Jest on bowiem elementem dokumentacji powstalej w procesie
budowlanym, ktoéry uszczegdlawial tre$¢ projektu budowlanego i ktory stanowil element zobowigzania pozwanej
spolki. Treséc¢ projektu wykonawczego przesadzala bowiem o standardzie mieszkan i osiedla, co mialo wplyw zar6wno
na cene lokali jak i na decyzje kupujacych. Twierdzenie pozwanej, ze nabywcy lokali ogladajac osiedle widzieli usuniete
ostatecznie urzadzenie zabawowe a nie urzadzenie opisane w projekcie, nie ma wplywu na ocene roszczenia. Prawda
jest, ze kupujacy widzieli inne urzadzenie niz wskazane w projekcie. Zapoznajac sie z dokumentacja prowadzong przez
dewelopera oraz na podstawie rozméw z jego przedstawicielami mieli jednak prawo oczekiwac, ze zagwarantowane
przez spbtke urzadzenie zabawowe posiada odpowiednie atesty, parametry odpowiednie dla osiedla wielorodzinnego
oraz nie stanowi niebezpieczenstwa dla dzieci. Ponadto projekt wykonawczy nie byl objety tajemnicg, jak cata
dokumentacja zwigzana z procesem budowy byl dostepny dla kazdego. Stad tez ujecie w nim $Sciéle okre$lonego
urzadzenia nalezalo uznaé za zobowigzanie dewelopera do zainstalowania go na placu zabaw.

Nie zasluguje rowniez na uwzglednienie zarzut pozwanego w zakresie, w jakim wskazywat on, ze o urzadzeniach placu
zbaw decydowat Generalny Wykonawca oraz Architekt, bowiem jak to juz zostalo wskazane to pozwany jako deweloper
zobowigzany byl do dostarczenia nabywcom lokali przedmiotowego placu zabaw, na ktérym znajdowalo sie oznaczone
co do tozsamo$ci urzadzenie i to on byl strong uméw zawartych w wlascicielami lokali i on ponosi odpowiedzialno$¢
z tytulu nienalezytego wykonania uméw.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze pozwana co do zasady ponosi odpowiedzialno$¢ za nienalezytego wykonanie
zobowigzania poprzez brak zapewnienia na czeSci nieruchomosci wspolnej pozwanej wspdlnoty urzadzen placu zabaw
marki (...) typ (...) nr kat. (...).



W wyniku braku dostarczenia przez pozwana przedmiotowego urzadzenia wlasciciele lokali poniesli szkode w
majatku. Ustalajac wysoko$c¢ szkody wskazac trzeba, ze odpowiedzialnoé¢ kontraktowa podlega regulom art. 361 k.c.

Jak stanowi art. 361 § 1i 2 k.c. zobowiagzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é tylko za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. W powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy
lub postanowienia umowy, naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktoére
moglby osiagnac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono.

Poniesiona przez wlascicieli lokali szkoda, z uwagi na powstanie uszczerbku w tym majatku ma charakter majatkowy,
a zatem uwarunkowana jest interesem ekonomicznym, ktérego warto$¢ jest mozliwa do wyrazenia w pieniadzu.

Stosownie do art. 361 § 2 granice szkody majatkowej wyznaczajg: strata oraz utracone korzysci. Przez pojecie straty
(damnum emergens) rozumie sie pomniejszenie aktywow lub zwiekszenie pasywow. Utracone korzysci (lucrum
cessans) obejmuja warto$¢ aktywow, ktore nie weszly do majatku wskutek zdarzenia wyrzadzajacego szkode, oraz
warto$¢ pasywow, ktore sie wskutek tego zdarzenia nie zmniejszyly. Panuje zgoda co do tego, ze powinno sie tu braé
pod uwage tylko te korzyéci, ktére z wysokim prawdopodobienstwem znalazlyby sie w majatku poszkodowanego
(Grzegorz Karaszewski, Komentarz do art.361 Kodeksu cywilnego [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, Ciszewski J.
(red.), WKP, 2019).

Wysokos$¢ odszkodowania Sad ustalil w wysoko$ci ceny przedmiotowego urzadzenia. W ocenie Sagdu w sposob rzetelny
wykazano wysoko§¢é kosztow zakupu przedmiotowego urzadzenia w wysokoéci 97 897 zk. Powdd wskazal, ze kwota 120
524,01 zt powstala po dodaniu do kwoty kosztu zakupu urzadzenia kwoty podatku VAT. Nalezy jednak wskazac, ze
suma kwot 97 897 zl oraz kwoty 22 516,31 zl (uzyskanej wedlug rachunku 97 897 zl x 23%) stanowi kwote 120 413,31 zl.

I w tej wysokoSci zadanie powoda nalezalo uwzglednié. Roszczenie powoda co do kwoty 110,70 zl podlegalo natomiast
oddaleniu (punkt 2 wyroku).

Strona powodowa wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 119 310 zl. Uzasadnia to zagdanie powoda do zasadzenia od
pozwanego na rzecz powoda odsetek ustawowych od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty.

Z istoty roszczenia odszkodowawczego wynika, Ze jest to roszczenie bezterminowe. Termin spelnienia §wiadczenia
tego rodzaju nie wynika ani z umowy ani z ustawy. Konieczne sg zatem czynnoS$ci zachowawcze uprawnionego.
Zatem po mySli art. 455 k.c. powod winien byl przed procesem wezwaé pozwanego do zaplaty kwoty dochodzonej
pozwem, aby powstat stan wymagalno$ci roszczenia, od ktorego nalezy liczy¢ odsetki zwloki. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze w niniejszej sprawie dochodzi od pozwanego kwoty 120 524 zl, a zatem wyzszej niz w wezwaniu do zaplaty o
kwote 1 103,31 zt. Wobec braku wezwania do zaplaty pozwanego w tej kwocie nalezalo uznac, ze pozwany pozostaje
wzgledem powodki w zwloce w spelnieniu §wiadczenia od dnia uplywu pozwanemu tygodniowego terminu liczonego
od dnia doreczenia pozwanemu odpisu pozwu, tj. od dnia 1 lutego 2018 r. (pozew doreczono w dniu 24 stycznia 2019
r.). Tygodniowy termin nalezalo uznaé¢ za odpowiedni dla spelnienia przez pozwanego Swiadczenia. W pozostalym
zakresie roszczenie powoda o zasadzenie odsetek ustawowych za op6Znienie nalezalo oddali¢ (pkt 2 wyroku).

O kosztach w punkcie 3 Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu.
Na zasadzone koszty w wysokoS$ci 11 444 zl zlozyly sie oplata sadowa w wysokoSci 6 027 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zt oraz wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika powoda w osobie radcy
prawnego, ktorego wysoko$c (5 400 z) Sad ustalit na podstawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. z dnia 5 listopada 2015 r.).

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekt jak w wyroku.
Sedzia del. Joanna Szekowska — Krym
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