Sygn. akt I ACa 1099/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SAA Slawomir Jurkowicz (spr.)
Sedziowie: SSA Tadeusz Nowakowski

SSA Jolanta Solarz
Protokolant: Teresa Wrobel - Platek

po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspélnoty Mieszkaniowej (...)

we W. przy ul. (...)

przeciwko (...) Spélce z 0.0. we W.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 26 marca 2013r., sygn. akt I C 78/09

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w ten sposob, ze podwyzsza zasgdzong w nim kwote do
kwoty 529.398,18 zI (stownie: piecset dwadziescia dziewieé tysiecy trzysta dziewieédziesiqt osiem
zlotych 18/100);

2. w pozostalym zakresie apelacje obu stron oddala;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa (...) nieruchomos$ci potozonej we W. przy ul. (...), w pozwie z dnia 23
stycznia

2009 r., domagala sie zasadzenia od strony pozwanej (...) Spotki z o.o.

we W. kwoty 4.783.689 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 23.01.2009 r. do dnia zaplaty oraz kosztow
procesu.

Wedle twierdzen powddki ostatecznie sprecyzowanych w toku procesu (pismo k. 550 i nn.) spornej naleznoSci
dochodzila ona z tytulu kontraktowych roszczen odszkodowawczych wynikajacych ,z tytulu wad fizycznych”



nieruchomoé$ci wspoélnej polozonej we W. przy ul. (...). Wskazywala przy tym, ze zrédlem owego roszczenia sa umowy
sprzedazy zawarte przez poszczegblnych czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej ze strong pozwana i ktore to roszczenia
zostaly przelane nastepnie przez tych czlonkéw na strone powodowa w drodze uméw cesji (wedtug zalaczonej do
pozwu listy) majacych lacznie udzial w nieruchomoéci wspoélnej

w wysokoSci 88,67%. Wysoko$¢ spornego roszczenia strona powodowa wywodzila

z treéci prywatnej opinii rzeczoznawcy, wedle ktoérej koszt usuniecia wad fizycznych nieruchomos$ci wspolnej
wyniostby 5.394.935 zl wskazujac, ze domaga sie zaplaty 88,67% tej kwoty.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powddztwa podnoszac zarzut przedawnienia oraz kwestionujac roszczenie tak
co do zasady, jak i wysokoSci oraz domagala sie zasadzenia na jej rzecz zwrotu kosztow procesu.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 26 marca 2013 r. Sad Okregowy we Wroclawiu w punkcie I zasadzil od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej kwote 517.204,80 zl, w punkcie II oddalil pow6dztwo w pozostalej czedci oraz w punkcie
III rozstrzygnat o kosztach procesu zasadzajac z tego tytulu od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote
3.750 zl.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy wydal w oparciu o nastepujace, istotne ustalenia faktyczne:

Strona pozwana (...) Spotka z o.0., z siedziba we W. byla wykonawca zespolu szeSciu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, w zabudowie szeregowej, zlokalizowanego w miejscowosci W., w gminie K., we W. przy ul. (...).
Budowa byla prowadzona

w oparciu o decyzje numer (...) wydana przez Staroste Powiatu (...) dnia 30 lipca 2001 r. zatwierdzajaca projekt
budowlany i wydajaca pozwolenie na budowe osiedla mieszkaniowego w zabudowie szeregowej. Inwestycja objeta
byla nadzorem inwestorskim, budynki sa podpiwniczone, w czeéci przyziemnej znajduja sie garaze.

Sad Okregowy ustalil, iz przed przystapieniem przed przystapieniem do realizacji inwestycji strona pozwana zawarla
z osobami reprezentowanymi przez powodowa Wspélnote przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomosci, w ktérych
zobowigzala sie, ze w wykonanych przez nia obiektach zostana wybudowane: samodzielne lokale mieszkalne, garaze
w podziemiach, miejsca postojowe polozone poza obrebem Budynkéw i Garazu oraz lokale uzytkowe w Budynkach,
inne niz Garaz. Umowy przedwstepne stanowily podstawe do ujawnienia we wila$ciwej ksiedze wieczystej roszczenia
nabywcy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu

i do przeniesienia tego prawa na nabywce. Obie strony zobowigzaly sie do dzialania w celu uzyskania w/w wpisu.

Sad Okregowy ustalil, iz w trakcie prowadzonych rob6t budowlanych niekt6rzy potencjalni nabywcy zglaszali stronie
pozwanej usterki i wady, ktore byly zwigzane m.in. z cyklicznym zalewaniem woda cze$ci przyziemnych budynkow
(piwnic

i garazy). Pozwana odpowiadala, ze kanalizacja deszczowa i drenaz wokoél budynkéw zostaly wykonane zgodnie z
projektem i obowigzujacymi w tym zakresie przepisami. Zgloszenia usterek dotyczylty rowniez uszkodzen tarasow i
braku ocieplenia $cian sufitowych wielu mieszkan. Wykonawca w reakcji na to dokonat czeSciowych odkrywek polaci
dachowych w celu sprawdzenia stanu i prawidtowo$ci potozenia zastosowanego ocieplenia oraz ewentualne usterki w
tym zakresie usuwal sukcesywnie w ramach umow gwarancji.

W trakcie uzywania budynkow rowniez zarzad powodowej Wspolnoty zglasza wady i usterki w powyzszym zakresie. W
efekcie wspdlnych uzgodnien stron zawarly one w dniu 17.09.2007 r. porozumienie, w ktérym uzgodnily poniesienie
wspolnie kosztow ekspertyzy budowlanej, ktora miataby dokonaé opisu i oszacowania powstalych na budowie wad i
usterek. Opracowanie opinii zlecono, na podstawie umowy trojstronnej nr (...) z dnia 21.09.2007 r. dr inz. K. K. (1).

Sad Okregowy, na podstawie opinii sporzadzonej przez instytut naukowy — Politechnike (...) — Katedre (...)i (...),
ustalil,

ze w przedmiotowych budynkach wystepuja nastepujace wady: brak drenazy opaskowych odprowadzajacych wode
gromadzacg sie przy plycie fundamentowej budynkéw; brak warstw izolacyjnych zabezpieczajgcych Sciany piwniczne



przed przenikaniem wody; brak odpowiedniego uszczelnienia dylatacji i stykow technologicznych poszczeg6lnych
segmentow budynkoéw w wewnetrznych czeSciach garazy; w cze$ciach nadziemnych dylatacje zasloniete sg warstwami
materialow wykonczeniowych; wadliwe wyprofilowanie powierzchni posadzek powodujgce zle odprowadzanie wody
do koryt podtuznych oraz niewlasciwie ocieplenie welng mineralna fragmentéw potaci dachowych.

Dla usuniecia powyzszych wad i usterek niezbedne jest wykonanie: przy plycie fundamentowej drenazu opaskowego
odprowadzajacego wode gromadzaca sie przy plycie i $cianach fundamentowych budynku (w tym celu nalezy odkopaé
$ciany fundamentowe do poziomu posadowienia plyty fundamentowej); izolacji pionowej Scian piwnicznych z powlok
bitumicznych samoprzylepnych lub bitumiczno — kauczukowych mas szpachlowych i zabezpieczenie ich np.: folig
kubelkowa; wzmocnienia izolacji poprzez systemowe laczniki dylatacyjne lub zwielokrotnienie powlok bitumicznych;
niwelacji nieréwnoSci posadzek poprzez frezowanie lub wykonanie warstwy spadkowej zaprawa wedlug wybranego
systemu naprawczego.

Natomiast usterki budowlane w zakresie ocieplenia potaci dachowych w istniejacych budynkach wymagaja
dokladnego zlokalizowania mostkoéw cieplnych kamera termowizyjna. W newralgicznych miejscach utraty ciepla
nalezy wykona¢ uzupelnienie brakujacej welny mineralnej od strony zewnetrznej, bowiem przebudowa dachéw od
wewnatrz budynkow — ze wzgledu na ich stale zaludnienie, nie jest mozliwa.

Sad I instancji ustali, iz koszty niezbedne do usunieciu wad wszystkich

6 budynkow znajdujacych sie w zasobach powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej wynosza 618.781,04 zl. Ponadto Sad
Okregowy ustalil, ze strona pozwana

nie wykonala réwniez zabezpieczenia wylotow wentylacji grawitacyjnej, co stanowilo naruszenie zasad sztuki
budowlanej. Wada ta zostala juz przez strone powodowa prawidlowo usunieta. Koszt montazu kratek, zgodnie z
przedlozonymi fakturami, wyniost 12.264,34 zl.

Strona powodowa wnioskiem z dnia 9.09.2008 r., zlozonym w Sadzie Rejonowym (...) zawezwala pozwana do proby
ugodowej
w sprawie zaplaty 5.394.935 zt z tytulu rekojmi za wady budynku.

W oparciu o umowy sprzedazy i cesje wierzytelno$ci sporzadzone

przez poszczegblnych cztonkdéw powodowej Wspdlnoty, szczegoélowo opisane

w ustaleniach faktycznych, Sad I instancji ustalil, ze wymienieni w nich poszczeg6lni nabywcy lokali przelali na
strone powodowa swoje uprawnienia z tytulu przystugujacych im praw z rekojmi za wady budowlane oraz roszczenia
odszkodowawcze za wady budowlane powstale w czeSciach wspolnych budynkéw znajdujacych sie w powodowej
Wspdlnocie Mieszkaniowej, w czedci 81,96% udzialow we wspotwlasnosei .

Jednocze$nie Sad Okregowy ustalil, ze na strone powodowa nie przeszly wierzytelnoSci nastepujacych, wymienionych
w zalaczniku do pozwu (k. 337-339) 0s6b (co do ktoérych wpisano, iz zlozyly o§wiadczenie o przelewie):

« P.iK. B. (udzial 0,2096%), N. P. oraz
J.1J. C. (udzial 0,36604%), P. O. (udzial 0,1808%), R. i K. K. (udzial 0,1781%), S. G.
i C. M. (udzial 0,1496%), gdyz cesji uprawnien dokonaly przed nabyciem udzialdow we wspdlwlasnoéci
nieruchomosci wspoélnej,

« K.iP.W. (udzial 0,5123%), M. i S. T. (udzial 0,9818%), M. i T. L. (udziat 0,8749%),
J. J. (2) (udziat o, (...)), A. L. (udzial 0,9377%)
iA. D. (udzial 1,0368%), gdyz nabyli oni prawa do udzialow
w nieruchomosci wsp6lnej na tzw. rynku wtérnym, tzn. niebezposrednio od dewelopera i nie wykazali, ze nabyli
oni od poprzednich wlascicieli lokali takze roszczenia z tytutu nienalezytego wykonania umowy,

« J.J.(3) (udziat 0,6395%), gdyz nie zlozyla o§wiadczenia o przelewie wierzytelno$ci na rzecz strony powodowe;j.



Wyzej wymienione osoby lacznie posiadaja udzial 6,70644% we wspdlwlasnoéci nieruchomosci wspolne;.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy uznal, iz roszczenia strony powodowej o zaplate
odszkodowania na podstawie art. 471 k.c. i nn. co do samej zasady zasluguja na uwzglednienie. Jednocze$nie Sad ten
wskazal,

iz bezzasadnymi byly formulowane na poczatkowym etapie postepowania roszczenia z rekojmi za wady wywodzone z
art. 556 § 1 k.c. w zwiazku z art. 560 § 11 § 3 k.c., skoro strona powodowa nie wykazala, aby nabywcy lokali dopekili
okre§lonych aktéw starannos$ci sprowadzajacych sie do zawiadomienia sprzedawcy o wadzie

w terminie miesigca od jej wykrycia.

Dokonujac oceny w zakresie istnienia, kwestionowanej przez strone pozwana legitymacji czynnej strony powodowe;j
do wystapienia ze spornym zadaniem,

Sad Okregowy uznal, ze powodowa Wspdlnota przedlozyla pisemne o§wiadczenia wlaScicieli lokali reprezentujacych
udzial we wspdlwlasnoéci cze$ci wspdlnych budynku w wysokosSci 88,67%, z ktorych tre§ci wynika przejécie (cesja)
uprawnien

z tytutu przystlugujacych wlascicielom praw z rekojmi za wady budowlane oraz roszczen odszkodowawczych za wady
budowlane powstale w czeSciach wspolnych budynkéw znajdujacych sie w tej Wspolnocie — na strone powodowa.
Podkreslono przy tym, ze przejécie uprawnien do dochodzenia roszczen odszkodowawczych nastapi¢ moglo jedynie
w czedci przystugujacych wlascicielom lokali udzialow we wspdtwlasnosci nieruchomogci.

Sad Okregowy podzielil jednak zarzut strony pozwanej, ze w odniesieniu do niektérych poszkodowanych, ktorzy
lacznie reprezentuja udzial w czeéciach wspdlnych nieruchomosci w wysoko$ci 6,70644%, przejécie w/w uprawnien
na Wspoélnote nie nastgpilo. Osoby te bowiem dacie dokonania przelewu badz

nie byly jeszcze wlascicielami lokali badZ nabyly swoje lokale na rynku wtérnym.

W konsekwencji powyzszego Sad ten uznal, ze powodowa wspolnota ma legitymacja procesowa czynng w wysokoS$ci
81,906% udziatu we wspotwlasnoéci.

Sad I instancji wskazal nadto, iz do zawarcia umoéw ustanowienia

odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy, ktorych stronami byli cedenci, doszlo

w wykonaniu przedwstepnych uméw sprzedazy nieruchomosci, w ktorych tresci strona pozwana zobowiazala sie
do wybudowania na stanowiacej jej wlasno$¢ nieruchomosci zespotu mieszkalnego wielorodzinnego skladajacego
sie z szeSciu budynkow w zabudowie szeregowej. W zwiazku z tym, w ocenie tego Sadu, objete pozwem roszczenie
odszkodowawcze wynika z tzw. umowy deweloperskiej uregulowanej w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali, na ktéra skladaja sie elementy tresci r6znych umoéw nazwanych, tworzacych jednolita caloéc, z
zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalnosci w stosunku do ustawowych typéw umoéw, ktérych elementy
zawiera. W ocenie Sadu Okregowego umowa taka ma zatem charakter umowy wlasciwej, a nie przedwstepnej, za$ do
terminu przedawnienia roszczen z niej wynikajacych zastosowanie znajduja przepisy ogélne kodeksu cywilnego — art.
118 k.c. i wynosi on lat 10, a nie 2, jak wskazywal

to pozwana odwolujac sie do treéci przepisdéw normujacych umowe o dzielo.

W konsekwencji Sad I instancji nie uwzglednil podniesionego przez pozwang zarzutu przedawnienia spornego
roszczenia.

Odnoszac sie do kwestii szkoda strony powodowej na gruncie

art. 361 k.c. Sad Okregowy wskazal, ze ma ona posta¢ straty, tj. uszczerbku majatkowego spowodowanego
koniecznoS$cia naprawy i usuniecia wad budynku.

W konsekwencji za nieuzasadnione, w kontekScie zar6wno przedmiotu samego sporu, jak i opisanych w pozwie
okolicznosci faktycznych, Sad ten uznal domaganie sie przez strone powodowa wyréwnania uszczerbku powstalego
na skutek utraconych przez nig korzysci, spowodowanych niewykonaniem budynkéw osiedla zgodnie z projektem
architektoniczno - budowlanym.



Zakres istniejacych wad budowlanych budynkéw w zakresie ich cze$ci wspolnych oraz koszty ich usuniecia Sad
Okregowy uznal za uzasadnione co do kwoty 618.781,04 zl, w oparciu o pisemna i ustna opinie uzupehiajaca zespolu
bieglych z Politechniki (...), ktéra wbrew podniesionym przez strony zarzutom uznal za logiczna i rzetelna a w
konsekwencji miarodajna do czynienia ustalen

w sprawie. Ponadto do szkody strony powodowej Sad I instancji zaliczyl koszty zabezpieczenia wentylacji
grawitacyjnej, ktéra strona powodowa juz wykonatla za kwote 12.264,34 zl, a ktérej konieczno§¢ wykonania z uwagi
na zasady sztuki budowlanej potwierdzita rowniez tre$¢ powyzszej opinii.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., uznajac, iz strony powinny wzajemnie
zwrocic sobie koszty postepowania odpowiednio do wyniku sprawy, ktéra powddka wygrala zaledwie w 10%.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodly obie strony.

Strona powodowa zaskarzyla przedmiotowy wyrok w zakresie odnoszacym sie do punktu II i ITI, czyli w zakresie
oddalajacym powodztwo o zaplate kwoty 3.219.355,53 zk. W apelacji strona powodowa zarzucila:

1. naruszenia prawa procesowego w postaci art. 227 k.p.c., 233 § 1 k.p.c.,

231 §1k.p.c,, 217§ 1 k.p.c,, 328 § 1 k.p.c.,, 241 k.p.c., 286 k.p.c. i 290 § 1 k.p.c.

w sposOb opisany obszernie w apelacji prowadzace do blednych ustalen faktycznych w zakresie oszacowania
poniesionej przez strone powodowa szkody,

2. naruszenie art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. w zw. z art. 363 k.c. polegajace na przyjeciu, iz szkoda powoda wyraza
sie w kosztach usuniecia wad budynku, gdy tymczasem szkoda ta wyraza sie w réznicy pomiedzy aktualnym stanem
majatku strony powodowej — wartoScia budynkow a stanem tego majatku, gdyby budynki zostaly wzniesione zgodnie
z projektem budowlanym oraz

3. naruszenie art. 25 § 1Kk.p.c. poprzez niesprawdzenie przez Sad z urzedu wartoSci przedmiotu sporu, ktory ostatecznie
cofnela na rozprawie apelacyjnej w dniu 19.11.2013 .

W oparciu o powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie na jej
rzecz od pozwanej kwoty 3.219.355,53 zl wraz z kosztami postepowania za obie instancje.

Natomiast strona pozwana w swojej apelacji zaskarzyta powyzszy wyrok
w czesci uwzgledniajacej powodztwo, tj. co do kwoty 517.204,80 zl, zarzucajac naruszenie:

1. prawa procesowego w postaci art. 233 § 1 k.p.c. prowadzace do blednych ustalen faktycznych w sposéb opisany
obszernie w apelacji,

2. prawa materialnego, a to:

- art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali przez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze umowy
zobowigzujace do wybudowania budynku

i ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali byly umowami deweloperskimi w rozumieniu tego przepisu, mimo ze
nie posiadaja formy aktéw notarialnych, ani nie zawierajg roszczen o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali
przeniesienia ich wlasnosci,

- art. 646 k.c. w zw. z art. 118 k.c. przez jego niezastosowanie i uznanie,
ze roszczenia odszkodowawcze z umowy nienazwanej, zawierajacej elementy umowy o dzielo, nie podlegaja 2-
letniemu okresowi przedawnienia, lecz terminowi 10-letniemu oraz

- art. 363 § 1 k.c. przez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu,
ze zasadzona na rzecz strony powodowej kwota 517.204,80 zl odpowiada rozmiarowi poniesionej szkody z tytulu
nienalezytego wykonania umowy.



W oparciu o powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powddztwa w caloSci i zasgdzenie na jej rzecz od strony powodowej zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje.

W odpowiedziach na apelacje strony wniosly o oddalenie apelacji przeciwnika procesowego oraz zasadzenie od niego
na rzecz wnoszacej odpowiedz kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacje obu stron zaslugiwaly na uwzglednienie jedynie w nieznacznej czesci.

Sad Apelacyjny za podstawe swojego rozstrzygniecia przyjat ustalenia faktyczne poczynione w sprawie przez Sad 1
instancji, za wyjatkiem czeSciowo nieprawidlowego ustalenia dotyczacego zakresu skutecznie przelanych na rzecz
powodowej Wspdlnoty przez poszczegdlnych jej czlonkéw spornych wierzytelnosci,

o czym bedzie mowa w dalszej czeSci rozwazan. Natomiast Sad Odwolawczy

przyjal za wlasne w caloSci pozostale ustalenia faktyczne Sadu Okregowego,

w szczegoblno$ci dotyczace rodzaju i zakresu wad budowlanych, jakimi dotkniete sa czeSci wspblne budynkow oraz
kosztow ich usuniecia, uznajac, iz znajdowaly one odzwierciedlenie w zebranym w sprawie materiale dowodowym,
ktbrego ocena dokonana przez Sad I instancji miescila sie w granicach wyznaczonych norma

art. 233 § 1 k.p.c. Wskazac przy tym nalezy, iz wbrew zarzutom obu stron trafna byla ostateczna konstatacja Sadu I
instancji, iz opinia Politechniki (...) sporzadzona na zlecenie tego Sadu w celem ustalenia powyzszych okoliczno$ci
jest rzetelna

ilogiczna a w konsekwencji miarodajna do czynienia ustalen w niniejszej sprawie.

W tym zakresie Sad Apelacyjny uwzglednil jedynie zarzut strony powodowej,

iz do wyliczonych przez bieglych kosztéw usuniecia wad nalezy doliczy¢é podatek od towaréw i ustug (VAT).
Niewatpliwie bowiem opinia okresla warto$¢ wadliwie wykonanych rob6t w kwotach netto.

Za trafne Sad Apelacyjny uznat rowniez stanowisko Sadu I instancji,

iz powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa nabyla w drodze umowy cesji przystugujace wiekszoséci wiascicieli
wyodrebnionych lokali przedmiotowej nieruchomosci roszczenia o naprawienie szkody powstalej na skutek istnienia
wad budowlanych

w czeSciach wspdlnych budynkéw, a ktére to roszczenia wynikaja z nienalezytego wykonania przez strone pozwang
umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i ich sprzedazy a cze$ciowo takze poprzedzajacych ich umoéw
przedwstepnych, w ktorych strona pozwana zobowigzata sie do wybudowania lokali.

W ocenie Sadu Odwolawczego uzasadnionym w omawianej kwestii okazal sie zarzut strony pozwanej, iz Sad I
instancji blednie ustalil i przyjal, ze strona powodowa nabyla te roszczenia od czlonkéw wspoélnoty reprezentujacych
lacznie udzial we wspotwlasnoscei cze$ci wspolnych budynku w wysokosci 81,96%. Niewatpliwie bowiem, powodowa
wspolnota nie wykazala, iz nabyla sporne roszczenia od dalszych czlonkéw wspolnoty posiadajacych udzial w
nieruchomosci wspoélnej

w wysokosci 5,0892%. Podkresli¢ przy tym trzeba, iz nie przedstawial w tym zakresie stosownych dowodéw, pomimo
zgloszonych przez strone pozwana juz w odpowiedzi na pozew zarzutow w tym zakresie. Oczywistym zas w Swietle
przepisu art. 6 k.c.

w zw. z art. 232 k.p.c. pozostaje to, ze to wlaénie na powodce wywodzacej z tej okolicznoéci skutki prawne spoczywal
ciezar udowodnienia skutecznego nabycia spornych wierzytelnosci od wszystkich wskazanych czlonkdéw powodowej
Wspo6lnoty i przedstawienia na ta okoliczno$¢ stosownych dowodow.

W konsekwencji powyzsze zaniechania strony powodowej prowadzily do ostatecznego ustalenia i uznania, iz przelew
nastapil w stosunku do roszczen wspodtwlascicieli posiadajacych udzial w cze$ciach wspolnych budynku w czeéci

wynoszacej jedynie 77,79%.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny podzielil dokonang przez



Sad Okregowy analize prawna zgloszonego roszczenia, uznajac iz w Swietle

art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c., strona powodowa moze domaga¢ sie od strony pozwanej naprawienia szkody
obejmujacej koszty niezbedne do usuniecia wad budowlanych czeéci wspoélnych budynkéw przypadajgce na tych
wlascicieli lokali, ktorzy przelali na powodowa wspolnote przystugujace im roszczenia w tym zakresie. Jednocze$nie
Sad Odwolawczy podzielil stanowisko Sadu I instancji, iz owo roszczenie, wbrew zarzutom strony pozwanej, nie bylo
przedawnione, o czym bedzie mowa w dalszej czeSci rozwazan.

Przechodzac do oceny apelacji obu stron w pierwszej kolejnoSci, z uwagi na znacznie szerszy zakres zaskarzenia, Sad
Odwolawczy analizie poddatl apelacje strony powodowe;j.

Wskaza¢ nalezy, iz najdalej idace zarzuty apelacji strony powodowej, tak dotyczace naruszenia prawa procesowego
jakimaterialnego, zmierzaly do zakwestionowania sposobu ustalenia przez Sad I instancji wielko$ci szkody powstalej
w majatku czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej na skutek wzniesienia przez strone pozwang budynku z wadami
budowlanymi. W ocenie strony powodowej szkoda ta powinna bowiem obejmowa¢ ,utracone korzy$ci” rozumiane
jako ,to co przy prawidlowym wykonaniu przez strone pozwana umowy weszloby do majatku strony powodowej” czyli
»~warto$¢ cze$ci wspolnych nieruchomosci bez ujawnionych w obecnym stanie wad” nie za$ same koszty usuniecia wad
budowlanych.

Pomijajac na razie kwestie, czy strona powodowa mogla wystapi¢c z tak sformulowanym roszczeniem
odszkodowawczym, nalezy wpierw wskaza¢, iz zarowno formutujac podstawe faktyczng zadania w pozwie jak i w
dalszych pismach procesowych zlozonych na zarzadzenie sadu wydane w trybie art. 207 § 3 k.p.c., strona powodowa
podawala, iz domaga sie zwrotu kosztéw usuniecia wad budowlanych wyliczonych w prywatnej ekspertyzie dr K. K.
(1) i ostatecznie wskazala, iz kwoty tej dochodzi tytulem odszkodowania naleznego na podstawie

art. 471 i nn. k.c. Podobnie w apelacji przytaczajac tre$¢ zadania pozwu (k. 10-12) strona powodowa wyraznie
wskazywala, iz dochodzila kosztéw usuniecia wad budowlanych, ktére przed wytoczeniem powoddztwa oszacowala
na podstawie ww. opinii na kwote 5.394.935,00 zt. Sformutowana zatem juz na konncowym etapie postepowania, po
sporzadzeniu przez bieglych opinii, alternatywna podstawa faktyczna zadania w postaci odszkodowania za utrate
wartosci czesci wspolnych budynkéw powinna zostac uznana za podlegajaca prekluzji.

Niemniej jednak z uwagi na fakt, iz w swoich rozwazaniach odniost sie do niej Sad Okregowy i stanowi ona rowniez
trzon apelacji strony pozwanej, Sad Apelacyjny postanowil ja rowniez podda¢ krétkiej analizie.

Niewatpliwie w mysl 361 § 2 k.p.c. poszkodowanemu przystuguje zadanie

o naprawienie szkody obejmujacej uszczerbek w jego majatku, ktéry moze

przyjac¢ dwie postacie: straty (damnum emergens) lub utraconych korzysci

(lucrum cessans). Przy tym strata wyraza sie w rzeczywistej zmianie stanu majatkowego poszkodowanego poprzez
zmniejszenie aktywow badz zwiekszenie pasywow. Utrata korzySci polega za$ na niepowiekszeniu sie czynnych pozycji
majatku poszkodowanego. Jako przyklad tej drugiej postaci szkody mozna wymienié utracone pozytki z rzeczy, jakie
poszkodowany uzyskalby, gdyby wydano mu rzecz niewadliwa (zob. tak np. Kodeks Cywilny, Komentarz, pod red. K.
Pietrzykowskiego, wyd. 6, Warszawa 2011r., k. 1339).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, wskazywane i opisywane przez strone powodowa ,utracone korzySci” w zadnym
wypadku nie przystajg jednak do powyzej okreslonego ,,kodeksowego” rozumienia tego terminu, co trafnie akcentowat
réwniez Sad I instancji w uzasadnieniu skarzonego wyroku. Mogly stanowi¢ one

w istocie jedynie strate, polegajgcg na uzyskaniu przez nabywcow lokali udzialow

w nieruchomosci wspoélnej obciazonej wadami a zatem potencjalnie o mniejszej wartoSci. Cze$ci wspodlne budynku
nie stanowia jednakze odrebnego od wlasno$ci lokalu przedmiotu obrotu a jedynie przedmiot prawa wspotwlasnosci
nierozerwalnie zwigzanego z wlasnos$cig lokalu. Udzial w prawie wspoélwlasno$ci cze$ci wspolnych budynku podlega
zatem zbyciu jedynie lacznie z tym lokalem i nie posiada swojej samoistnej wartoéci. Z tego wzgledu nie byto mozliwe
oszacowanie utraty wartoSci samego budynku na skutek wzniesienia go z nieusuwalnymi wadami a jedynie utraty
wartoSci poszezego6lnych lokali na skutek ich posadowienia w wadliwych budynkach.



Nie ulega przy tym watpliwosci, iz warto$¢ — cena lokalu zalezy od stanu budynku, w ktérym sie on znajduje. Dlatego
tez nabywcom lokali przyslugiwalo co do zasady roszczenie odszkodowawcze z tytulu utraty wartosci ich lokali na
skutek ujawnienia wad budowlanych, czy tez roszczenie wynikajgce z rekojmi o obnizenie ceny lokalu. Roszczenia tego
typu sg jednak $cisle zwigzane z wykonywaniem prawa odrebnej wlasnoéci lokalu i nie moga stanowi¢ przedmiotu
przelewu na wspolnote mieszkaniowa.

W judykaturze wskazuje sie, iz wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych a zatem moze
ona posiada¢ majatek odrebny od majatkow wiascicieli lokali (wlasny majatek). W sklad tego majatku moga jednak
wej$c jedynie prawa i obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoécia wspolna a nie gospodarowaniem
samym lokalem (zob. np. wyroki Sad Najwyzszego z dnia 14 marca 2007r. w sprawie I CSK 387/06; z dnia 15
pazdziernika 2008 1.

w sprawie I CSK 118/08, Lex nr 658169). Wielokrotne zatem powtarzanie

w apelacji, iz strona powodowa doznala uszczerbku w swoim majatku jest znacznym i nieuprawnionym
uproszczeniem. Uszczerbek niewatpliwie, jak powyzej wskazano, mogt powsta¢ w majatku nabywcow lokali, ktorzy
jedynie przelali na powodowa wspdlnote swoje roszczenia odszkodowawcze.

Nawet gdyby zalozy¢, ze dochodzenie przez wspoélnote mieszkaniowa roszczen nabywcdw lokali z tytulu zmniejszenia
ich warto$ci bylo dopuszczalne, to strona powodowa nie przedstawila materialu dowodowego pozwalajacego na
ustalenie jego wielko$ci, tj. na ustalenie, o ile stracily na warto$ci lokale cedentéw na skutek ich posadowienia w
budynkach obciazonych wadami.

Wykazaniu tej okolicznoSci z pewnos$cia nie mogl shuzy¢ zgloszony w pismie

z dnia 4 marca 2013 r. (k. 1279 i nn.) wniosek o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii biegtego. Wskaza¢ przy tym
trzeba, iz w istocie tre$¢ tego wniosku

jest tak dalece niejasna, iz nie sposob na jego podstawie stwierdzi¢, co mialoby

by¢ przedmiotem wyliczen bieglego kosztorysanta. WatpliwoSci w tym zakresie

nie rozwiewa takze apelacja strony powodowej (zob. str. 21 apelacji), ktora jedynie ogolnie wskazuje, iz jego
przedmiotem mialaby by¢ utrata warto$ci budynkow

na skutek istnienia wad budowlanych, bez blizszego sprecyzowania metody pozwalajacej na jej wyliczenie. W
ramach tego wniosku przewija sie takze motyw wartoéci odtworzeniowej budynku, czyli kosztéw niezbednych do
wzniesienia budynku bez wad budowlanych. Trzeba jednak zwr6ci¢ uwage, iz ustalona za lokal cena, tak w umowach
deweloperskich, jak i umowach sprzedazy, byla oderwana

od rzeczywistych kosztéw wybudowania budynku - stanowila cene ryczaltowa adekwatna do cen rynkowych lokalu
wydawanego w stanie deweloperskim. Stad tez uszczerbek w majatku nabywcdw lokali méglby by¢ odnoszony jedynie
do spadku wartos$ci rynkowej lokali, nie za$ ich warto$ci odtworzeniowe;j.

Zaoferowany przez strone powodowa dowdd z opinii bieglego nie byl zatem odpowiedni i przydatny do wykazania
istotnych okoliczno$ci dla rozstrzygniecia sprawy. Z tej przyczyny za w pelni uzasadniona nalezalo uznaé decyzje
Sadu I instancji o oddaleniu tego wniosku, jako nieprzydatnego do rozpoznania sprawy. Co wiecej, jak wynika z
protokotu rozprawy z dnia 12 marca 2013 r.

(k. 1294), strona powodowa nie zakwestionowatla tej decyzji w trybie art. 162 k.p.c., stad tez definitywnie utracila
prawo powolywania sie na ewentualne uchybienia przy jej podejmowaniu w dalszym toku postepowania. Wszelkie
zatem zarzuty naruszenia prawa procesowego, w tym powolanych w apelacji norm: art. 233, 241, 217 § 2,

227, 224, 232, 286 i 290 § 1 k.p.c. a sprowadzajace sie do podwazenia decyzji

Sadu o oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z ,opinii biegtego sadowego dotyczacej sporzadzenia
kosztorysu w zakresie utraconych korzysci” nalezalo uznaé zatem za bezzasadne.

Z tych samych przyczyn oraz z uwagi na tre$¢ przepisu art. 381 k.p.c. na uwzglednienie nie zastugiwal ponowny
wniosek o przeprowadzenie tego dowodu zgloszony na etapie postepowania apelacyjnego, co skutkowalo jego
oddaleniem na rozprawie apelacyjnej w dniu 19 listopada 2013 r.



W konsekwencji powyzszych rozwazan Sadowi I instancji nie mozna réwniez zarzucic naruszenia prawa materialnego,
ato art. 471 k.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c.

iart. 363 § 1 k.c. poprzez nieuwzglednienie zadania zasadzenia odszkodowania

z tytulu utraconych korzysci, skoro zadanie to bylo sp6znione, nie poparte

wladciwa argumentacja, jak rowniez materialem dowodowym pozwalajacym na jego wykazanie.

Zdaniem Sadu Odwolawczego nie ulega natomiast watpliwosci, iz w Swietle powyzej wymienionych norm prawa
materialnego za uzasadnione nalezalo uznaé zadanie strony powodowej zasadzenia odszkodowania obejmujacego
koszty usuniecia wad budowlanych czeéci wspoélnych budynkéw. Z tre$ci umowy sprzedazy wynika bowiem,
zobowigzanie sprzedawcy do przeniesienia na kupujgcego wlasnoéci rzeczy i jej wydania w stanie wolnym od wad
zar6wno prawnych jak

ifizycznych, przy czym przez te drugie rozumie sie wszelkie wady zmniejszajace jej warto$¢ lub uzytecznosc ze wzgledu
na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy

z okolicznoSci lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wladciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego,
albo jezeli rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (vide art. 535 k.c. wzw. z art. 556 k.c.). Nienalezyte
wykonanie

tej umowy, polegajace na przeniesieniu wlasnosci rzeczy obcigzonej wadami, bezspornie rodzi po stronie sprzedawcy
obowigzek naprawienia szkody (vide

art. 471 k.c.). Ta za§ w my$l art. 361 § 2 k.c. i art. 363 § 1 k.c. obejmuje koszty usuniecia wad rzeczy ewentualnie
koszty wykonania prac przywracajacych jej odpowiednie parametry zapewniajace przydatno$¢ do umoéwionego celu
(zwlaszcza wtedy, gdy wad usuna¢ sie nie da).

W analizowanej sprawie przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, zdaniem Sadu Apelacyjnego w
sposob niebudzacy watpliwoéci, iz cze$ci wspdlne budynkoéw, z ktorych wyodrebniono lokale nalezgce do czlonkow
powodowej wspdlnoty, obciazone sa licznymi wadami, w tym najpowazniejsza dotyczaca braku wykonania izolacji
poziomej typu ciezkiego wannowego. Nabywcom zatem lokali, ktérzy zakupili je od strony pozwanej, przystugiwato
wzgledem niej roszczenie

o zaplate odszkodowania obejmujgcego koszty usuniecia tych wad.

Dopuszczalno$é przelewu tego typu roszczen na wspolnote mieszkaniowa zostala potwierdzona w licznym
orzecznictwie Sadu Najwyzszego (zob. uchwala

z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, publ. OSNC 2005/9/153, Prok. i Pr.— wkl. 2005/3/34, Biul. SN 2004/9/7,
M. Prawn. 2006/1/34, wyrok z dnia 15 pazdziernika 2008 r. w sprawie I CSK 118/08, Lex nr 658169, wyrok z dnia
14 marca 2013 .,

I CSK 379/12, publ. Biul. SN 2013/6/10) i ostatecznie nie byla kwestionowana przez strony niniejszego procesu.

W zakresie ustalen faktycznych dotyczacych cesji wierzytelnosci strona powodowa zarzucala jedynie, iz Sad Okregowy
blednie ustalil, iz na Wspolnote Mieszkaniowa przeszly roszczenia czlonkdéw wspolnoty reprezentujacych udzial

w nieruchomosci wspolnej wynoszacy tylko 81,96% udzialu, zamiast wskazanego

w pozwie 88,67%. Zarzut ten nie mog}l jednak zaslugiwaé na uwzglednienie,

gdyz Sad Okregowy wyczerpujaco wskazal, w jaki sposdb dokonat ustalenia wielko$ci nabytej przez strone powodowa
wierzytelno$ci, cho¢ i w tym wzgledzie nieprawidlowo, jak juz na wstepie rozwazan wskazano, zawyzyt 6w udzial, co
stusznie i skutecznie zakwestionowala w apelacji pozwana. Podkres$li¢ nalezy,

iz w omawianym zakresie strona powodowa nie podala zadnych konkretnych zarzutéw pozwalajacych na podwazenie
logicznoéci wywodu Sadu I instancji w tym przedmiocie.

Wskaza¢ za$ nalezy, iz Sad Okregowy na podstawie stanowisk

obu stron przyjal, iz sposrod osob, ktore zlozyly odwiadczenie o przelewie

i reprezentowaly udzial w czeSciach wspolnych budynku 88,67%, wykluczy¢ nalezy osoby reprezentujace udzial
6,70644%, ktore badz nie zawieraly zadnych uméw ze strong pozwana badZ nabyly swoje lokale juz po zlozeniu
o$wiadczen o cesji. Strona powodowa cheac w oparciu o zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zakwestionowaé powyzsze



ustalenia, powinna wykazac ich sprzeczno$¢ badz brak logicznych powigzan z zebranym w aktach materialem
dowodowym, czego jednak nie uczynila ograniczajac sie wylacznie do niczym nieuzasadnionej ich negacji.

Podobnie na uwzglednienie nie zastlugiwaly zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c.

i art. 328 § 2 k.p.c. majace w ocenie strony powodowej skutkowa¢ blednym ustaleniem kosztéw usuniecia wad
budowlanych czeéci wspoélnych budynku.

Nie ulega watpliwosci, iz ustalenie zakresu tychze wad oraz sposobu i kosztéw ich usuniecia wymagalo wiadomosci
specjalnych, gdyz sa to kwestie wykraczajace poza zakres wiedzy powszechnie dostepnej przecietnie wyksztalconemu
ogodlowi. Dlatego tez niezbedne bylo przeprowadzenie na te okoliczno$¢ dowodu z opinii

bieglego (por. wyroki SN z dnia 26 pazdziernika 2011 r., sygn. III CSK 3/11; z dnia

19 grudnia 1990 r., I PR 148/90, OSP 1991, nr 11, poz. 300 i z dnia 18 lipca 1975 .,

I CR 331/75, LEX nr 7729). W judykaturze panuje zgoda, iz dow6d ten nie moze

by¢ zastapiony innym materialem dowodowym w szczego6lno$ci prywatna

opinia sporzadzona przed wszczeciem postepowania (zob. np. wyrok SN z dnia

19 grudnia 2012 r., w sprawie II CNP 41/12, LEX nr 1288620).

Z tego wzgledu Sad I instancji ustalajac powyzsze okolicznoSci nie mogl oprzecé sie na ekspertyzie dr K. K. (1), nawet
mimo tego, iz zostala ona sporzadzona na zlecenie obu stron procesu, a ktdrej ostateczna tre$¢ byta kwestionowana
przez pozwang spolke. Ekspertyza ta nie mogta shuzy¢ rowniez podwazeniu wiarygodno$ci opinii sporzadzonej przez
Politechnike (...). Wskaza¢ w tym zakresie nalezy, iz pomiedzy sporzadzeniem tej ekspertyzy a sporzadzeniem opinii w
sprawie strona pozwana przeprowadzila szereg prac poprawkowych lacznie z czeSciowa wymiang ocieplenia dachow i
prac majacych na celu uszczelnienie dylatacji. Stad tez stan faktyczny stwierdzony w tej ekspertyzie nie byl miarodajny
do czynienia ustalen w sprawie. Nadto ekspertyza ta czeSciowo przewidywala wykonanie prac, ktore nie miescily sie w
pojeciu wad budowlanych jak np. wymiana dachéwki cementowej na ceramiczng zwlaszcza, ze strona powodowa nie
wykazala, iz umowy deweloperskie zawierane przez cedentéw zobowigzywaly strone pozwang do wykonania pokrycia
dachu tg technologia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego sam fakt, iz Sad I instancji nie odniost sie

do tej ekspertyzy w tre$ci swych rozwazan, nie stanowi o naruszeniu przepisu

art. 328 § 2 k.p.c. Do uchybienia regulacji zawartej w tej normie moze do$¢ bowiem, tylko w wypadku, gdy braki w
zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej sa tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia pozostaje
nieujawniona, badz ujawniona w sposéb uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej

(por. wyrok SN z 21.X11.2000 r., nr IV CKN 216/00 — LEX nr 52526). W omawianej sprawie okoliczno$ci takie za$
z pewnoscia nie wystapily.

Bezpodstawne, zdaniem Sadu Odwolawczego, pozostawaly réwniez

zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwa ocene opinii Politechniki (...) i czynienie na jej podstawie ustalen
w sprawie. Strona powodowa,

na ktorej spoczywal ciezar dowodu na okoliczno$é wysokoSci poniesionej szkody,

nie zaofiarowala bowiem innego wiarygodnego dowodu z opinii bieglych sadowych pozwalajacego na poczynienie
ustalen, iz koszty usuniecia wad budowlanych sa wyzsze.

Po sporzadzeniu owej opinii na zlecenie Sadu, strona powodowa

zmienila teze dowodowa i domagala sie ustalenia warto$ci ,utraconych korzysci”. Nawet za$, gdyby we wniosku tym
doszuka¢ sie zadania ponownego

oszacowania kosztéw prac naprawczych, stwierdzi¢ nalezy, iz wobec niezgloszenia zastrzezen do protokotu w trybie
art. 162 k.p.c., strona powodowa utracita

mozliwo$¢ skutecznego zakwestionowania postanowienia Sadu oddalajgcego ten wniosek. Podkresli¢ rowniez nalezy,
iz podnoszone tak w toku postepowania pierwszoinstancyjnego jak i w apelacji zarzuty do opinii bieglych nie byly tego
rodzaju, iz dyskwalifikowalyby ja jako dowod w sprawie.



Przypomnie¢ nalezy, iz jak wskazuje sie w ugruntowanym w tej

materii orzecznictwie opinia bieglego podlega ocenie sadu z zastosowaniem

art. 233 § 1 k.p.c., wedlug wlasciwych dla przedmiotu opinii kryteriéw zgodnoséci

z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskdw (zob. uzasadnienie postanowienia SN z dnia
7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, nr 4, poz. 64; uzasadnienie wyroku SN z dnia 15 listopada 2002 r.,
V CKN 1354/00, LEX nr 77046). Jezeli z tych punktéw widzenia opinia nie budzi zadnych zastrzezen, to moze ona
stanowi¢ uzasadniong podstawe dla dokonania ustalen faktycznych i rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z dnia
15.11.2002 1., V CKN 1354/00, nie publ.; wyrok SN z dnia 17.05.1974 r., I CR 100/74, nie publ.). W niniejszej sprawie
biegli wyczerpujaco ustosunkowali sie do podniesionych przez strone powodowa zarzutéow, skladajac

na rozprawie rowniez ustna opinie uzupelniajaca. Przede wszystkim za§ w sposéb logiczny i przekonujacy
wytlumaczyli, iz w chwili obecnej nie jest juz mozliwe usuniecie wady budynku w postaci braku ciezkiej izolacji
wannowej przewidzianej

w projekcie budowlanym, gdyz takowa mozna wykonaé tylko przed wzniesieniem budynku. Z tego wzgledu
biegli wskazali, ze aby zabezpieczy¢ budynek przed przenikaniem wody, nalezy wykona¢ instalacje drenazowa
w bezposrednim sasiedztwie budynku, a nadto izolacje pionowa $cian piwnicznych z powlok bitumicznych
samoprzylepnych lub bitumiczno — kauczukowych mas szpachlowych

i zabezpieczyc¢ je np.: folia kubelkowa. Twierdzenia strony powodowej kwestionujace skutecznosé zaproponowanych
rozwigzan sa zupeklnie dowolne i niepoparte szersza argumentacja, czy tez innym materialem dowodowym.

Za trafny nie mogt zostaé uznany takze zarzut, iz biegli przyjeli wadliwa technologie naprawy spadkéw powierzchni
w garazach polegajaca jedynie na punktowym uzupehianiu nawierzchni. Jak wynika zaré6wno z pisemnej jak i ustnej
opinii bieglych za niezbedne uznali oni ponowne wykonanie calej posadzki

garazy i taka technologia stanowila podstawe oszacowania kosztéw naprawy. Bezpodstawne byly rowniez zarzuty, iz
biegli szacujac koszty prac poprawkowych pomineli niektore dodatkowe koszty jak np. zabezpieczenie poses;ji. Biegli
wyraznie wskazali, iz koszty szacowali calo§ciowo na podstawie specjalnych cennikéw publikowanych w literaturze
fachowej (np. S., KNR). Strona powodowa

nie wykazala za$, iz przedstawiane w nich ceny prac budowlanych nie obejmujg swym zakresem kosztéw okreslonych
prac immanentnie zwigzanych z pracami remontowymi.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego na uwzglednienie zastugiwal jedynie zarzut niedoliczenia podatku od towaréw i ustug
(VAT) do oszacowanych przez bieglych kosztow wykonania naprawczych prac budowlanych. W niniejszej sprawie
powodowa wspoélnota nie dochodzila wlasnych nalezno$ci a przelanych na nia roszczen odszkodowawczych nabywcow
lokali, ktérzy nie sa podatnikami tego podatku.

Z tego wzgledu poniesiona przez nich szkoda obejmuje swym zakresem takze ten podatek, jaki musialby zostac
zaplacony w ramach ceny za wykonanie ustug budowlanych. Jego wysoko$¢ ustalono wedtug stawki 8%, obowiazujacej
w dacie ustalania wysoko$ci odszkodowania (vide: art. 363 § 2 k.p.c. oraz art. 41 ust. 12 ustawy o VAT), czyli w dacie
orzekania przez Sad I instancji.

W konsekwencji koszt wykonania zaleconych przez bieglych prac budowlanych wyniostby 668.283,52 z1 (618.781,04
7t x 108%). Podatek VAT

nie podlegal natomiast doliczeniu do kosztoéw zabezpieczenia wylotow przewoddw wentylacji grawitacyjnej, gdyz te
zostaly ustalone na podstawie faktur VAT,

w ktorych omawiany podatek zostal juz uwzgledniony. Lacznie koszty usuniecia

wad budowlanych budynku nalezato ustali¢ na kwote 680.547,86 zl (668.283,52 zl + 12.264,34 z}).

Przechodzac do rozpoznania zarzutow apelacyjnych strony pozwanej

w pierwszej kolejno$ci nalezy odnieé¢ sie do najdalej idacego zarzutu przedawnienia roszczenia. W tym zakresie nalezy
wskazac, iz dochodzone pozwem roszczenia odszkodowawcze wynikaly zasadniczo z nienalezytego wykonania umowy
ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i ich sprzedazy. Ich przedawnienie za$, jak ostatecznie trafnie uznal Sad I



instancji, wobec braku postanowien szczeg6lnych, nastepuje zgodnie art. 118 k.c. w terminie lat 10 od zawarcia tych
umow, co
w sprawie bezspornie nie nastapilo.

Rozwazania Sadu I instancji, iz do zawarcia niektoérych z tych umoéw doszlo

w wyniku ,,przedwstepnych uméw sprzedazy” majacych charakter deweloperskich dla rozstrzygniecia sprawy miato
zdecydowanie drugorzedne znaczenie. Niewatpliwie

z lektury tych uméw (zob. np. k. 22 i nn.), wynika, iz strona pozwana zobowiazala sie wybudowaé wielolokalowy
budynek, wyodrebni¢ z niego wlasnos¢é okreslonego lokalu i sprzedaé go ,nabywcy”. Nadto strony tych umoéw
postanowily, ze umowy te beda stanowily podstawe ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasno$ci lokalu. Stad tez nie stanowilo naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., przytoczenie tresci tych postanowien
w ustaleniach faktycznych.

Trafnie co do zasady podnosi jednak strona pozwana, iz niedochowanie

formy aktu notarialnego dyskwalifikowalo uznanie tej umowy za deweloperska

W rozumieniu przepisu art. 9 ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.,

co blednie uczynil Sad I instancji w czeSci swych rozwazan prawnych na stronie

30 uzasadnienia w ostatnim zdaniu. Niemniej jednak w dalszej czeSci uzasadnienia Sad I instancji juz prawidlowo
uznaje te umowy za umowy deweloperskie

W szerszym rozumieniu, czyli za umowy nienazwane, laczace w sobie elementy treéci kilku uméw nazwanych,
tworzacych jednolita calo$é, z zachowaniem przez ta umowe cech oryginalnos$ci w stosunku do ustawowych typéw
umow, ktoérych elementy zawiera, powolujgc sie na utrwalone orzecznictwo Sadu Najwyzszego

(zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004/7-8/130, Biul. SN
2004/4/4, wyrok z dnia 30 czerwca 2004 r.,

V CK 521/03, LEX nr 183717; wyrok z dnia 8 sierpnia 2007 r., I CSK 177/07,

OSNC 2008/3/67). Trafnie rowniez wywodzi z powyzej opisanego charakteru tych umoéw, iz wynikajace z nich
roszczenia przedawniaja sie na zasadach ogblnych ustanowionych w art. 118 k.c.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie podlega akceptacji stanowisko

pozwanej spolki, iz w zakresie roszczen o naprawienie szkody polegajacej na

wzniesieniu przez dewelopera budynku obcigzonymi wadami, zastosowanie powinny mie¢ regulacje kodeksowe
dotyczace umowy o dzielo. Wybudowanie osiedla mieszkaniowego zlozonego z szeSciu budynkéw mieszczacych w
sobie 113 lokali mieszkalnych z pewno$cig nie moze zostaé uznane za przedmiot umowy o dzielo. Wymaga bowiem
przeprowadzenia skomplikowanego procesu budowlanego,

w trakcie ktorego poszczegélne etapy prac ulegajg zakryciu i nie mozna ich juz zweryfikowaé przy zwyklych
czynno$ciach odbioru lokalu. Zdecydowanie wieksze podobienstwo wykazuje przedmiot umowy deweloperskiej do
elementéw przedmiotu umowy o roboty budowlane. Jednakze, jak trafnie zauwaza tu sama strona pozwana, trudno
uzna¢ kontrahenta dewelopera za inwestora, wszak nie jest on uprawniony tak do nadzoru inwestorskiego jak i doboru
wykonawcow. Z tej zatem przyczyny nalezy przychylié sie do stanowiska, iz tzw. ,,umowy deweloperskie”, przynajmniej
w ksztalcie, z jakim mamy do czynienia w niniejszej sprawie, stanowily umowy

o cechach oryginalnych w stosunku do ustawowych typo6w umoéw. Stad nie mozna do przedawnienia wynikajacych
z niej roszezen stosowac ani wprost ani przez analogie przepiséw dotyczacych uméw nazwanych, a w szczegolnosci
umowy o dzielo,

a wylacznie zasady ogolne.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, z przyczyn powyzej juz omoOwionych, na uwzglednienie nie zashugiwaly takze
podniesione przez strone pozwana, tak w toku postepowania pierwszoinstancyjnego, jak i w apelacji zarzuty
podwazajace

warto$¢ merytoryczng opinii Politechniki (...) oparte na naruszeniu normy

art. 233 § 1 k.p.c. W odniesieniu do zarzutu strony pozwanej, iz brak zabezpieczenia wylotéw wentylacji grawitacyjnej
nie stanowi wady budynku, albowiem nie wynika



z zadnej normy, biegli stanowczo wskazali, iz zabezpieczenia te sa niezbedne dla prawidlowego funkcjonowania tej
wentylacji, gdyz uniemozliwiaja zagniezdzanie sie w niej ptakéw.

Podobnie, wbrew zarzutom apelacji strony pozwanej, biegli nie ustalili konieczno$ci wymiany ocieplenia calej
powierzchni dachéw a jedynie 1/3 jej powierzchni, ktora to powierzchnie oszacowali na podstawie punktowych
odkrywek dachéwki, a takze na podstawie dokumentacji zawartej w aktach sprawy potwierdzajace fakt wykonania
przez strone pozwang punktowych napraw w zakresie docieplenia polaci dachowej w najbardziej newralgicznych
miejscach.

Bezpodstawnymi jawily sie rowniez zarzuty kwestionujace konieczno$¢ ponownego wykonania calej posadzki w
garazach. Przekonujace sa opinie bieglych, iz punktowe naprawy bede nietrwale, gdyz uzupekiajace warstwy podloza
beda sie tuszezy¢ pod wplywem dzialania sil mechanicznych. Stad tez prawidlowa technologia usuniecia wadliwych
spadkow powierzchni garazy wymaga wykonania nowej jednolitej powierzchni posadzki we wszystkich garazach.

W ocenie Sadu Apelacyjnego uwzglednieniu nie podlegal réwniez zarzut,

iz biegli w ogole nie odniesli sie do przedlozonych przez strone pozwana map,

z ktérych wynika wykonanie na nieruchomosci drenazu opaskowego. W ustnej opinii uzupehiajacej biegli wskazali,
iz zapoznali sie z tymi mapami, w ich ocenie jednak naniesiony na tych mapach drenaz znajduje sie zbyt daleko
od budynku, aby mogt prawidlowo zabezpieczaé jego fundamenty przed dzialaniem wody. W sprawie pozostawalo
bezsporne, iz strona pozwana nie wykonala przewidzianej w projekcie izolacji poziomej budynku typu ciezkiego
wannowego. Totez w chwili obecnej niezbedne jest wykonanie drenazu, ktéry zminimalizuje dostep wody do terenu
bezposrednio przylegajacego do budynku. Takiej funkcji nie moze zatem prawidlowo spelniaé instalacja drenazowa
posadowiona przy granicy dzialki.

W $wietle powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, iz Sad Okregowy trafnie oparl sie na kwestionowanej opinii
ustalajac na jej podstawie koszty usuniecia wad budynku. Kwota tych kosztéw stanowi zas adekwatne odszkodowanie
za nienalezyte wykonanie zobowigzania przez strone pozwana, a jej zasadzenie nie stoi

w sprzeczno$ci z normg art. 363 § 1 k.c.

Natomiast, jak juz wskazano na wstepie, uwzglednieniu podlegal zarzut wadliwego ustalenia przez Sad I instancji
zakresu dokonanych przez czlonkéw wspdlnoty cesji na rzecz strony powodowej wierzytelnoSci o naprawienie szkody.
W niniejszej sprawie strona powodowa przedstawita liste czlonkéw wspdlnoty wskazujac w niej, ktorzy z nich przelali
na nig swoje roszczenia odszkodowawcze oraz przedlozyta o§wiadczenia o cesji ztozone przez te osoby. Strona pozwana
od poczatku procesu kwestionowala fakt przystugiwania poszczegdlnym czlonkom wspolnoty przelewanych roszczen
wskazujac na brak dowod6w na okoliczno$c,

iz cztonkdéw tych w dacie podpisania o§wiadczen o cesji laczyla ze strong pozwang jakakolwiek umowa w szczego6lnosci
umowa sprzedazy lokalu. Ostatecznie

jednak w piSmie z dnia 20 grudnia 2011 r. (k. 1137 i nn.) strona pozwana

przyznala, z ktérymi osobami i w jakim terminie zawierala umowy sprzedazy lokali,

a takze wskazala liste osdb, ktorych roszczenia kwestionuje. W odpowiedzi

strona powodowa przedlozyta umowy sprzedazy lokali dotyczace niektérych

z wymienionych na tej liScie oséb. Nie wniosla jednakze zadnych dowodéw na okoliczno$¢ laczacej strone pozwanag
umowy z nastepujacymi czlonkami wspélnoty: M. W., A. S.iP.S.,H.K. W, A.B.,D.Z,H.i B.M.,R.P.,J. W.i M. K.,
ktorych lgczny udzial w nieruchomogéci wspoélnej wynosil 5,0892%. Z tego wzgledu nalezalo uznadc, iz strona powodowa
nie wykazala, iz nabyla jakiekolwiek roszczenia od wyzej wymienionych os6b. Ciezar za§ dowodu na te okoliczno$é
niewatpliwie w my$l art. 6 k.c. na niej wlaénie spoczywal. Ustalony zatem przez Sad I instancji udzial w nieruchomosci
wspo6lnej przystugujacy czlonkom powodowej Wspoélnoty, ktérzy skutecznie przelali na nig swoje roszczenia, nalezalo
pomniejszy¢ o dalsze 5,0892% i ustali¢c go na poziomie 77,79%. Z tego tez wzgledu zasadzeniu na rzecz strony
powodowej ostatecznie podlegala kwota 529.398,18 zt (680.547,86 zt x 77,79%).



Majac caloksztalt powyzsze okolicznoéci na uwadze Sad Apelacyjny, po mysli przepisu art. 387 § 1 k.p.c., zmienil
zaskarzone orzeczenie w sposob opisany

w punkcie 1 sentencji. Wskaza¢ przy tym nalezy, iz merytoryczna zmiana wyroku

o niewiele ponad 12 tys. zt odniesiona do wartoSci przedmiotu sporu wynoszacej 4.783.689 zl nie powodowala
zasadniczej zmiany w zakresie stopnia, w jakim

kazda ze stron wygrala sprawe. Z tego wzgledu rozstrzygniecie o kosztach

procesu w pierwszej instancji pozostawato bez zmian. Ponadto zaznaczy¢ nalezy,

iz Sad Odwolawczy nie orzekat o ustawowych odsetkach od powyzszej kwoty zasgdzonego roszczenia, a to z uwagi na
brak wniosku powddki w tym zakresie

oraz ze wzgledu na prawomocne rozstrzygniecie w tym zakresie zawarte

w prawomocnym wyroku uzupekiajacym Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 23.04.2013 r. (k. 1320 akt sprawy).

W pozostalym zakresie apelacje obu stron jako bezzasadne podlegaly oddaleniu, o czym na podstawie art. 385 k.p.c.
orzeczono, jak w pkt 2 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie

art. 100 k.p.c. majac na wzgledzie, iz strony jedynie w nieznacznej czeSci

wygraly swoje apelacje. Na skutek apelacji strony powodowej zasadzone przez

Sad I instancji §wiadczenie uleglo podwyzszeniu o ok. 8% a na skutek apelacji strony pozwanej obnizeniu o ok. 5%.
Mimo ze warto$¢ przedmiotu zaskarzenia apelacji strony powodowej byla znacznie wyzsza od apelacji pozwanej,
ostatecznie strony poniosly tozsame koszty postepowania apelacyjnego, tj. oplate od apelacji w kwocie 25 tys. z} i
koszty zastepstwa w kwocie 5.400 zl. Stad tez zasadne bylo zniesienia wzajemnie miedzy stronami obowiazek zwrotu
tych kosztow.
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