Sygn. akt I C 482/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2014 1.

Sad Okregowy we Wroclawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Aneta Fiatkowska — Sobczyk

Protokolant: Ewelina Kialtka

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2014 r. we Wroctawiu

sprawy z powodztwa Wspodlnoty Mieszkaniowej Osiedla ul. (...) w O.

przeciwko (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia(...) ” Spotce komandytowo — akcyjnej we W.
o zaplate

I. oddala powb6dztwo;

II. nie obcigza strony powodowej kosztami procesu za I instancje.

Na oryginale wlasciwy podpis.

Sygn. akt I C 482/13

UZASADNIENIE

Strona powodowa Wspo6lnota Mieszkaniowa Osiedla ul. (...)i nr (...)w O.wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) Sp. z
0.0.we W.kwoty 2 226 110,65 zt z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasgdzenie
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powodowa Wspoélnota wskazala, ze skupia wlascicieli mieszkan na osiedlu przy ul. (...) w O., ktore
sklada sie z 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, lacznie stanowiacych 176 mieszkan. Strona pozwana (...)
sp. z 0.0. z siedzibg we W. jest deweloperem, ktéry wybudowal przedmiotowe osiedle, a nastepnie wyodrebnil w
poszczeg6lnych budynkach lokale mieszkalne i sprzedat je - poczynajac od wiosny 2010 r. - ich nabywcom - czlonkom
Wspolnoty. Pozwany deweloper jest odpowiedzialny wzgledem wiascicieli i wspoiwlascicieli w czesciach wspolnych
m.in. za wady fizyczne budynku. Podczas ponad 2 lat eksploatacji mieszkancy osiedla — czlonkowie Wspolnoty ujawnili
szereg wad i usterek w cze$ciach wspolnych budynku. Powodowa Wspolnota dzialajac przez zarzad powolany spoérod
mieszkancow podjela z deweloperem wymiane korespondencji zglaszajac kolejne, ujawniajace sie wady wykonawcze
osiedla.

Najbardziej dotkliwe dla mieszkancow usterki dotyczyly:

- wadliwie wykonanych drenazy woko6l budynkow powodujace stale zalewania woda dolnych kondygnacji wszystkich
budynkow;

- wadliwe wykonanie drewnianych elementow elewacji wszystkich budynkéw powodujace penetracje wody w czasie
opadow;



- wadliwe wykonanie izolacji wodnej termicznej oraz akustycznej powodujace dodatkowe zalewanie wody;
- wadliwe ulozenie plytek podlogowych na korytarzach i klatkach schodowych;
-wadliwe osadzeni stolarki okienne;j.

Mieszkancy osiedla — czlonkowie Wspolnoty przelali na strone powodowa swoje wierzytelnoSci o stosowne obnizenie
ceny ich mieszkan w zwiazku ze stwierdzona wadliwoScia czeéci wspolnych nieruchomosci. Wysokos$é tych roszczen
ustalona zostala jako wynik mnozenia udzialu w czeSciach wspdlnych mieszkanica i ustalonej przez rzeczoznawcow
lacznej szacunkowej ceny usuniecia wad. Pozwana przyjmujac zgloszenia usterek i okreélajac terminy napraw
potwierdzila okoliczno$¢ wadliwoéci osiedla.

Dodatkowo strona powodowa powolala sie na opracowania rzeczoznawcéw z zakresu budownictwa, ktdrzy
potwierdzili istnienie szeregu wad wykonawczych budynkoéw. Wskazane usterki nie zostaly usuniete pomimo zadan
Wspdlnoty, a skutki nadal sie ujawniaja, dlatego tez ostatecznie czlonkowie Wspolnoty zdecydowali sie skorzystaé z
uprawnienia do zadania obnizenia ceny mieszkan zakupionych od dewelopera o okoto 10 % jego wartoSci. Uzyskane
Srodki beda przeznaczone na pokrycie istniejacych wad i nie doprowadza do wzbogacenia sie mieszkancéw. Powodowa
Wspdlnota poinformowala pozwanego dewelopera o dokonanych przelewach zadajac zaplaty tacznie kwoty

2 226 110,65 zt dochodzonej niniejszym pozwem.

Pismem z dnia 8.10.2012 r. strona powodowa rozszerzyla powodztwo o zaplate domagajac sie dodatkowo zaplaty
kwoty 2 197 989,45 zl, w efekcie czego zadala zasadzenia lacznie kwoty 4 424 100,10 zl z odsetkami ustawowymi od
kwoty 2 226 110,65 zl od dnia wniesienia pozwu i od kwoty 2 197 989,45z} od dnia rozszerzenia powbddztwa.

Rozszerzenie powodztwa jest wynikiem wlaczenia do procesu kolejnej grupy czlonkéw powodowej Wspdlnoty. Ich
roszczenia o obnizenie ceny - podobnie jak w przypadku pozostalych czlonkéw — przelane zostaly na powodowa
Wspo6lnote Mieszkaniowa. Po zawarciu umow cesji wierzytelno$ci powodowa Wspolnota dzialajac za poSrednictwem
pelnomocnika poinformowata pozwanego dewelopera o dokonanych przelewach zadajac zaptaty kwoty 2 197 989,45zk.

Po rozszerzeniu powodztwa powodowa Wspoélnota wskazuje, ze dysponuje wierzytelno$ciami mieszkancow
posiadajacych lgcznie ponad 97% udzialow wszystkich czlonkow.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana (...) Spoélka z o.0. z siedziba we W. wniosla o odrzucenie, ewentualnie
oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenia zwrotu kosztdéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W pierwszej kolejnoéci pozwana podniosta, ze powodowa Wspdlnota nie ma zdolnoéci procesowej do wytoczenia
powdbdztwa o roszczenie objete zadaniem pozwu. Zdolnos¢é sadowa Wspdlnoty, co wynika z przepisow prawa i
orzecznictwa SN, ogranicza sie wylacznie do spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspélna. Dochodzenie
roszczen z tytulu rekojmi za wady nieruchomos$ci wspolnej nie moze byé uznane za czynno$é z zakresu zarzadu
rzecza wspdlna. Ponadto nawet gdyby dopusci¢ mozliwosé wytoczenia powodztwa Wspolnota winna legitymowaé
sie uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na wytoczenie powodztwa i udzielajacg stosownego pelnomocnictwa.
Wlasciciele lokali osiedla (...) podjeli jedynie uchwale nr (...), w ktorej upowaznili zarzad do podejmowania czynnoSci
zwyklego zarzadu. Natomiast wytoczenie powddztwa o obnizenie ceny z tytulu rekojmi nie nalezy do czynnoéci
zwyktego zarzadu, a wiec do tej czynnoSci wymagane jest dodatkowe umocowanie, ktérego czlonkowie Wspdlnocie
nie udzielili.

Dalej strona pozwana podniosla zarzut braku legitymacji czynnej do wytoczenia powodztwa. Wspolnota nie mogta
skutecznie naby¢ na podstawie umoéw cesji roszczen z tytulu rekojmi za wady nieruchomosci, bo zdolnosé prawna
wspolnoty zostala ograniczona do zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Pozwana powolala sie na uchwale SN z dnia
14.03.2007 r. (ICSK 387/2006), w ktorej wskazano, ze przyshugujace kazdemu nabywcy odrebnej wlasnos$ci lokali
roszczenie odszkodowawcze zwigzane z wadami nieruchomosci wspolnej nie ma organicznego zwiazku z zarzadem
nieruchomos$ci wspdlna wykonywanym przez wspdlnota, wiec nie miesci sie w granicach zdolnoéci prawnej wspolnoty.



Niezaleznie od powyzszego strona pozwana wskazala, ze powodowa Wspoélnota nie udowodnila, aby osobom
ktore zawarly umowe cesji ze Wspoélnota przystugiwaly roszczenia z tytulu rekojmi za wady nieruchomosci.
Przedlozone umowy cesji nie stanowia dowodu przystugiwania roszczen wzgledem strony pozwanej poszczegdlnym
cedentom. Dodatkowo dokumenty uzasadniajace zadanie pozwu zostaly przedlozone wylacznie w formie kserokopii
niepotwierdzonej za zgodno$¢ i nie moga stanowi¢ podstawy do uznania twierdzen pozwu. CzeS¢ umow cesji zawiera
jednoczeénie skserowane lub zeskanowane jak i oryginalne podpisy czlonkoéw zarzadu co prowadzi do wniosku, ze
w chwili zawierania wmoéw z wlascicielami lokali nie zostaly podpisane przez wymagana liczbe czlonkow zarzadu
wspolnoty.

Strona powodowa nie jest ponadto uprawniona do dochodzenia od strony pozwanej roszczen z rekojmi za wady
takze z powodu nieprawidlowego zawiadomienia jej o wadach nieruchomosci wspoélnej. Przewidywany w art. 563 §
1 k.c. obowiagzek zawiadomienia o wadach jest aktem starannos$ci, do ktérego uprawniony jest wylacznie podmiot,
ktoremu przystuguja uprawnienia z tytulu rekojmi. Z przedlozonego zawiadomienia o wadach nie wynika, ktorzy
wlasciciele zglaszaja wady objete zawiadomieniem. Strona powodowa nie wykazala zatem, ze osoby ktore scedowaly
na nig uprawnienia zglosily wady, a zatem, ze przystugiwaly im roszczenia z tytulu rekojmi. Do czasu scedowania
uprawnien osoby ktérym przystugiwaly roszczenia powinny samodzielnie dokona¢ zgloszenia wad. Nie mozna uznac
za skuteczne zawiadomienia o wadach skierowanego do strony pozwanej przez zarzad Wspolnoty przed zawarciem
umowy cesji z osobami uprawnionymi. Powyzsze oznacza, ze nie wszyscy cedenci roszczen objetych powddztwem
zawiadomili strone pozwang o wadach nieruchomosci, co spowodowalo wygasniecie ich uprawnien.

Strona powodowa nie udowodnita nadto, ze wady dotyczace nieruchomosci wspolnej zostaly zgloszone w terminie
przewidzianym w art. 563 § 1 k.c., tj. w ciaggu miesigca od ich wykrycia. Niejednokrotnie zawiadomienia o wadach
skierowane zostaly do strony pozwanej po wielu miesiacach od odbioru lokali.

Dodatkowo strona pozwana podnosi zarzut wygasniecia roszczen tytulu rekojmi za wady nieruchomosci wspdlnej,
ktore byly przedmiotem cesji jeszcze przed wniesieniem pozwu ze wzgledu na uplyw 3-letniego terminu na
dochodzenie roszczen z rekojmi za wady budynku okre$lonego w art. 568 § 1 k.c. Termin ten liczony jest od dnia
odbioru budynku.

Odnoszac sie natomiast do zadania od strony merytorycznej strona pozwana wskazala, ze powodowa Wspoélnota
nie udowodnila zasadno$ci zgloszonych reklamacji dotyczacych ujawnionych wad. Na okolicznos¢ istnienia wad
powolala jedynie dowody z dokumentéw w postaci wynikéw kontroli termowizyjnej oraz opinie D. B.. Przywolane
opinie maja charakter wylacznie dokumentu prywatnego, tym samym nie mogg stanowi¢ dowodu na potwierdzenie
zasadnosci zgloszonych reklamacji. Strona pozwana zaprzecza, azeby uznala za zasadne wszystkie wady zgloszone
w zalaczonych zawiadomieniach. W przypadku uwzglednienia reklamacji przystepowala do usuniecia stwierdzonych
usterek, a Wspolnota dokonala protokolarnego odbioru usuniecia usterek. Pozwany zglaszal gotowoé¢ do odbioru
kolejnych usterek, jednak powodowa Wspdlnota nie przystapila do ich odbioru. Dodatkowo pozwana na biezaco
usuwala drobne usterki, ktére nie byly odbierane przez strone powodowa. Reklamacje dotyczace usterek zgloszonych
pozwie sa w czedci nieuzasadnione, w czesci zostaly uwzglednione i zostaly naprawione. Jesliby nawet uzna¢, czemu
pozwana zaprzecza, ze cze$ci wspolne budynku sa dotkniete wadami to sposéb wyliczenia kwoty, o jaka winna zostac
obnizona cena jest calkowicie bledny.

Strona powodowa ustosunkowujqgc sie do odpowiedzi na pozew wskazala, ze zarzut braku zdolnosci
procesowej Wspdlnoty oraz legitymacji czynnej w tym zakresie zbudowane sa na oczywiscie blednym i
nieuzasadnionym zalozeniu, ze wytoczenie niniejszego powo6dztwa mialoby by¢ czynnoécig nie mieszczacy sie w
zakresie spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspolna i to w kategorii zwyklego zarzadu. Tym samym
chybiony jest zarzut braku uchwaty Wspdlnoty w przedmiotowym zakresie. Troska Wspdlnoty o stan cze$ci wspolnych
nalezy do jej podstawowych obowigzkéw mieszczacych sie w ramach zwyklego zarzadu. Skoro czynno$cia zwyklego
zarzadu jest gromadzenie $rodkéw na rachunku funduszu remontowego to nie ma racjonalnego uzasadnienia dla tego,



zeby dodatkowe przysporzenie majatkowe dla tego funduszu z tytulu roszczen rekojmianych kwalifikowaé inaczej jak
tylko czynno$¢ zwyklego zarzadu.

Zupelnie nieuzasadnione jest tez zdaniem strony powodowej twierdzenie, ze strona powodowa nie wykazala, ze
zbywcom wierzytelno$ci stuzyly wzgledem pozwanej spotki roszcezenia, albowiem wyplywa to wprost z treéci i analizy
ksiegi wieczystej, zreszta pozwana jako sprzedajaca sama zawierala umowy z kazdym nabywca nieruchomosci.
Wspdlnota zaprzeczyla tez twierdzeniom, ze zlozone umowy cesji zostaly zawarte nieprawidlowo i wskazala, ze
umieszczone na nich podpisy sa oryginalne i zlozone we wlasciwy sposob.

Zdaniem Wspolnoty zarzuty dotyczace nieprawidlowosci co do zglaszania wad cze$ci wspolnych oraz nieterminowos$ci
dokonania tych czynnoSci zdyskwalifikowaé nalezy przede wszystkim z uwagi na bezsporng postawe i dzialanie
samej pozwanej spotki, ktéra przyjmowala zgloszenia wad, oceniala je i nastepnie czasem przystepowala do - zwykle
nieudolnych - préb usuwania bledéw wykonawczych. Nawet w trakcie procesu strony spotykaly sie i pozwana nie
kwestionowala ani legitymacji Wspdlnoty do dzialania w tej sprawie ani prawidlowosci zgloszonych wad. Spory
koncentrowaly sie natomiast na harmonogramie oraz technologii ich usuwania.

Chybiony w ocenie powodowej Wspdlnoty jest tez zarzut wygasniecia czesci roszczen dochodzonych w pozwie.
Strona powodowa kategorycznie zaprzecza aby bieg terminéw rozpoczal sie przed zawarciem umowy sprzedazy
nieruchomoéci.

Intensywne negocjacje ukierunkowane na usunieci licznych wad strony prowadza od kilku lat i wiekszo$¢ z nich nie
przyniosta efektu. Wady nadal nie zostaly usuniete i caly czas stanowia istotne utrudnienie w normalnym korzystaniu
z budynkoéw przez cztonkéw powodowej Wspodlnoty.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona pozwana (...) Spolka z 0.0.z siedziba we W.wybudowala osiedle przy ul. (...)i nr (...) w O., na ktoére sklada sie z
5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, tacznie z 176 odrebnymi lokalami i na podstawie uméw, zawieranych w
formie aktow notarialnych, poczynajgc od wiosny 2010 r., dokonala wyodrebnienia i sprzedazy lokali mieszkalnych
na rzecz osob fizycznych, tworzacych aktualnie powodowa Wspoélnote Mieszkaniowa.

(dowéd: odpis z kw prowadzonej przez Sad Rejonowy w Opolu nr (...), informacja z KRS k. 16-21);

Przy czym odbior lokali w stosunku do niektorych czlonkéw Wspoélnoty nastapil juz we wrzesniu i pazdzierniku 2009
r. (lokale przy ul. (...)).

(dowdd: protokdl zdawezo — odbiorczy z dnia 02.10.2009 r. k. 221-222, protokél zdawezo — odbiorczy z dnia
23.09.2009 r., k. 223- 224, k. 231-233, protokél zdawczo — odbiorczy z dnia 30.09.2009 r. k. 225-226 i protokoél
zdawczo — odbiorczy z dnia

01.10.2009 1. k. 227-228, k. 229-230);

Od poczatku zasiedlania osiedla (...) mieszkancy - cztlonkowie Wspoélnoty - zaczeli ujawnia¢ liczne wady i usterki
w czedciach wspolnych budynkéw. Zarzad reprezentujacy Wspoélnote w okresie od czerwca 2010 r. do czerwca
2012 r. we wzajemnej korespondencji wskazywal pozwanemu deweloperowi kolejne wady wykonawcze, ustalal
sposob ich naprawy, uzgadniatl szczegoly co do odbioru dokonanych napraw i ocenial skutecznoéci ich naprawy.
Zarzad Wspolnoty wskazywal przede wszystkim na: wadliwe wykonanie drenazy wokét budynkéw powodujace stale
zalewania wodg dolnych kondygnacji wszystkich budynkéw; wadliwe wykonanie drewnianych elementow elewacji
wszystkich budynkéw powodujace penetracje wody w czasie opadéw; wadliwe wykonanie izolacji wodnej termicznej
oraz akustycznej powodujace dodatkowe zalewanie wody; wadliwe ulozenie plytek podlogowych na korytarzach i
klatkach schodowych; wadliwe osadzeni stolarki okienne;j.



(dowadd: korespondencja przedsagdowa pomiedzy Wspo6lnota Mieszkaniowa, a strong pozwana za okres od lipca 2010
r. do lipca 2011 r.; korespondencja przesagdowa pomiedzy Wspodlnota Mieszkaniowa, a strona pozwana za okres od
sierpnia 2011 r. do czerwca 2012 1.);

W okresie od grudnia 2010 r. do lutego 2011 r. na zlecenie Wspo6lnoty Mieszkaniowej przeprowadzona zostala we
wszystkich budynkach Wspo6lnoty kontrola termowizyjna, potwierdzajaca istniejace wadliwoSci. Sporzadzona zostala
rowniez opinia techniczna przez dr inz. D. B. w grudniu 2011 r. wraz z jej uzupehlieniem z czerwca 2012 r.

Koszt usuniecia wskazanych wad i usterek oszacowany zostal na kwote

4 535 677,77 zt na podstawie kosztoryséw sporzadzonych przez inz. R. L.z 30.03.2012 r. dotyczacych usuniecia
réznorodnych wad w budynku (...), naprawy posadzki na korytarzach w budynku (...), stolarki okiennej i drzwiowej w
cze$ci wspolnej wszystkich budynkéw oraz kosztorysé6w z dnia 05.07.2012 r. sporzadzonych przez inz. S. S.dotyczacych
naprawy ogrodzenia oraz wykonania drenazu budynkéw jak i naprawy elewacji budynkow.

(dowéd: korespondencja przedsadowa pomiedzy Wspodlnota Mieszkaniowa, a strong pozwang za okres od lipca
2010 1. do lipca 2011 r.; korespondencja przesagdowa pomiedzy Wspo6lnota Mieszkaniowa, a strong pozwana za okres
od sierpnia 2011 r. do czerwca 2012 r.; wyniki kontroli termowizyjnych przeprowadzanych w dniach 05.12.2010 r.,
22.01.2011 1., 28.01.2011 I. i 22.02.2011 r.; opinia techniczna sporzadzona przez dr inz. D. B. w grudniu 2011 r. wraz
z jej uzupelnieniem z czerwca 2012 r., kosztorysy z dnia 30.03.2012 r. i z dnia 05.07.2012 1.);

Strona pozwana nie wszystkie zgloszone wady i usterki uznawata za zasadne. I tak nie uznala reklamacji dotyczacej
wykonania drenazu do wszystkich budynkow, ktéry zdaniem pozwanej wykonany zostal zgodnie z dokumentacja
projektowa. W ocenie pozwanej rowniez wykonanie izolacji pionowych budynku byto zgodne z projektem.

Natomiast wystepujgce zawilgocenia usuwala na biezaco, a strona powodowa dokonala odbioru czesci prac
w tym zakresie. Nie uznala takze reklamacji dotyczacej wykonania izolacji termicznej w cze$ciach wspolnych
budynku. Zdaniem pozwanej izolacja akustyczna warstw stropowych zostala takze wykonana prawidlowo, zgodnie
z dokumentacja. Podobnie ze stolarka okienna co do ktorej pozwana spolka nie uznala reklamacji. Za niezasadne
uznala nadto strona powodowa dalsze zgloszenia dotyczace Zle osadzonych drzwi przeciwpozarowych do komorek
kolatorskich, urwanego zawiasu drzwi przeciwpozarowych, brak kotléw mocujacych styropian w budynku (...),
brak izolacji rur w przejéciach, nieprawidlowe dzialanie ciagéw wentylacyjnych, uszkodzenia drég i chodnikow,
porysowania balustrad.

Co do pozostalych zgloszonych wad strona pozwana uznala ich zasadnos§é. W przypadku uwzglednienia usterek
pozwana przystepowala do ich usuniecia.

W zwigzku ze zgloszeniem wad dotyczacych wadliwego wykonania drewnianych elementow elewacji pieciu budynkow
stron pozwana przystapila do realizacji usuniecia tych wad, a powodowa Wspolnota dokonala odbioru tych prac.

Usterki zglaszane na tarasach i balkonach byly usuwane. Zostaly wykonane nowe wylewki, nowa powloka izolacyjna.
Strona pozwana na biezaco usuwala réwniez plytki, ktore zostaly wadliwie zamontowane.

Pozwana w pi$mie z dnia 30.01.2013 r. uznala m.in. wadliwo$¢ wykonania elewacji drewnianej budynkow, wadliwe
zaprojektowanie tarasow utrudniajac odplyw wody, nieprawidtowa izolacje $cian fundamentowych.

(dowéd: pismo z dnia 25.08.2010 1. k. 324, pismo z dnia 22.10.2010 r. k. 238, pismo z dnia 10.12.2010 r. k.244-245,
pismo z dnia 20.02.2011r., k.246-247, pismo z dnia 15.06.2011r., k. 248-249, pismo z dnia 23.05.2011 r. k.250,
pismo z dnia 16.09.2011 r. k.252-258 , pismo z dnia 14.06.2010 r. k. 259, pismo z dnia 30.04.2012 r. k.262-264;
pismo z dnia 21.10.2011 1. k. 324- 325, k. 330-331.; pismo z dnia 31.08.2011 r. k.332-333, pismo z dnia 21.12.2012r.
k. 505-506, pismo z dnia 28.01.2013r. k. 507, pismo z dnia 30.10.2013r. k. 508-509, harmonogramu usuwania
usterek zgloszonych przez Wspdlnote, protokél usuniecia usterek z dnia 08.11.2011 r.; k. 253-258, odbioér prac
poprawkowych z dnia 06.07.2011 r., k. 259-261, zgloszenia gotowo$ci do odbioru usterek z dnia 21.10.2011 1. k. 324-



33, dokumentacja powykonawcza tom II — drogi wewnetrzne osiedla i drenaze opaskowe budynkéw k. 347-428,
protokolu sprawdzenia sprawnoéci drenazu opaskowego z dnia 01.09.2010 r., pism z dnia 21.12.2012 r. k.505,
28.01.2013 r. k.507, 30.01.2013 1. k.508, opisu technicznego do projektu wykonawczego budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z kwietnia 2008 r. uzgodnienia zmian nieistotnych z dnia 08.12.2008 r. k.334, sprawozdania z
przedstawienia wynikow pomiarow terenowych izolacji akustycznej k. 335-356, protokolu sprawdzenia sprawnosci
drenazu opaskowego z dnia 01.09.2010 r.; umowy o roboty remontowe wraz z zalacznikami z dnia 18.06.2010 r., k.
265- 272, UMoOwy o roboty remontowe z dnia 12.07.2010 1., k. 273- 291 , umowy o roboty remontowe z dnia
12.09.2011 1., k. 292-296, umowy o roboty remontowe z dnia 08.07.2010 r. k. 297- 311, umowy o roboty remontowe
z dnia 11.10.2010 1. k. 312- 323);

W okresie od marca 2011 r. do wrze$nia 2012 r. czlonkowie Wspoélnoty podpisali szereg umow cesji, w ktérych przelali
na strone powodowa swoje wierzytelnoéci z tytulu rekojmi za wady fizyczne (wynikajace z przepiséw zawartych w art.
556 inast. k.c.) o stosowne obnizenie ceny w zwiazku ze stwierdzeniem wadliwosci cze$ci wspolnych nieruchomosci.

Wobec zawarcia szeregu umow cesji wierzytelnoSci powodowa Wspélnota w piSmie z dnia 23.07.2012 r. wyslala do
strony pozwanej zawiadomienia i poinformowata pozwanego dewelopera o przelewach zadajac zaplaty lacznie kwoty
2 226 110,65 71, a nastepnie, po podpisaniu kolejnych uméw, kolejne zawiadomienia: z dnia 24.07.2012 r., z dnia
27.07.2012T.,zdnia 31.07.2012 1., Zdnia 16.08.2012 1.1z dnia 07.09.2012 1., jednocze$nie wzywaja do zaplaty kolejnej
kwoty w wysokoSci 2 197 989,45 zk.

( dowéd: zawiadomienia nr (...)- (...)z dnia 23.07.2012 r. wraz z wezwaniem do zaplaty i potwierdzeniem doreczenia,
umowy cesji wierzytelnoéci zawartych pomiedzy czlonkami Wspolnoty Mieszkaniowej Osiedla ul. (...)i nr (...)w O.,
a Wspolnota wraz z lista czlonkow, ktérych roszczenia objete zostaly w zawiadomieniu, zawiadomienie od nr (...) z
07.09.2012r. wraz z lista czlonkéw Wspolnoty k. 53- 180).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Podstawe zgdan strony powodowej byly roszczenia z tytulu rekojmi za wady o obnizenie ceny
rzeczy sprzedanej w zwiqzku ze stwierdzonymi jej wadami.

Opisany wyzej stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim w oparciu o dowody z dokumentéw, a w szczegolnosci
umow cesji poszezegolnych czlonkow Wspolnoty, zawiadomient o wadach wystosowanych przez Zarzad Wspoélnoty,
korespondencji pomiedzy stronami oraz pozostalej dokumentacji technicznej i wykonawczej, przy czym okolicznoS$ci
istotne dla rozstrzygniecia w zasadzie nie byly sporne miedzy stronami.

Bezspornym w sprawie bylo, ze strona pozwana jako deweloper wybudowala osiedle przy ul. (...)i nr (...) w O.i
po zakonczeniu budowy sukcesywnie, poczynajac od wiosny 2010 r. dokonywala wyodrebnienia i sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz oséb fizycznych, tworzacych aktualnie powodowa Wspdlnote Mieszkaniows.

Przy czym poszczeg6lni czlonkowie Wspoélnoty przelali swoje uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne cze$ci
wspolnych budynku, na rzecz powodowej Wspolnoty w drodze zawieranych kolejno przez kazdego ze wspotwlascicieli
umow cesji, a nastepnie Zarzad Wspdlnoty zglosil zarzuty stronie pozwanej z tytulu rekojmi domagajac sie obnizenia
ceny sprzedazy lokali, ktérych warto$¢ obliczyl jako wynik mnozenia udzialu w cze$ciach wspoélnych mieszkanca i
ustalonej przez rzeczoznawcdHw lacznej szacunkowej ceny usuniecia wad.

Strona pozwana w pierwszej kolejnoSci podniosla zarzuty formalne dotyczace zdolnosci sadowej legitymacji
procesowej strony powodowe;j.



Odnoszac sie do tych zarzutow zmierzajacych do wykazania, ze powddztwo winno ulec oddaleniu z uwagi na brak
legitymacji procesowej i zdolnosci sadowej po stronie powodowej Wspolnoty, wskazaé nalezy, ze Sad nie podziela
podniesionych w tym zakresie argumentow.

Strona pozwana konstruujac powyzsze twierdzenia powolala sie na tre$¢ uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 14 marca 2007 r. (sygn. akt I CSK 387/06), w ktéorym to wyroku SN podkresla, ze wspdlnota mieszkaniowa
jest ulomnga osoba prawna w zwigzku z czym zakres zdolno$ci prawnej, ktora przystuguje wspolnocie jest tylko taki,
jaki zostal jej przyznany w ustawie o wlasnosci lokali, a wiec jest ograniczony i sprowadza sie do nabywania praw i
obowigzkow zwigzanych wylacznie z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna. W dalszej cze$ci uzasadnienia orzeczenia
czytamy, ze roszczenie z tytulu rekojmi o obnizenie ceny jest instrumentem przywrocenia ekwiwalentnos$ci Swiadczen
w ramach indywidualnej umowy sprzedazy, a nie sposobem realizacji interesu wspolnotowego. Luzny charakter tego
roszczenia z zarzadem nieruchomoscia wspo6lna wyklucza przyjecie, ze jest to dzialanie w ramach takowego zarzadu.

Nalezy jednak wskazaé, ze rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego ujawnily sie powazne rozbiezno$¢ dotyczace
statusu prawnego wspoélnoty mieszkaniowej i zakresu uprawnien wspolnoty jako podmiotu prawa cywilnego.

W uchwale z dnia 23.09.2004 r. ( IIT CZP 48/04) Sad Najwyzszy, rozstrzygajac zagadnienie prawne, czy wspdlnota
mieszkaniowa posiada na podstawie art. 6 u.w.l. legitymacje czynng do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi za wady
fizyczne, odnoszace sie do nieruchomoéci wspolnej oraz roszczen odszkodowawczych zwigzanych z tymi wadami,
w stosunku do podmiotu, ktory sprzedal odrebne lokale mieszkalne jej cztonkom w nowo wybudowanym budynku,
wyrazil poglad, ze wspoélnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych zwiqzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej w stosunku do
sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu, chyba ze wlasciciel lokalu przelal na niq te roszczenia.

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad zasygnalizowal, ze problem prawny sprowadza sie tego, czy dochodzone roszczen
z rekojmi i roszczen odszkodowawczych za wady fizyczne nieruchomosci wspolnej, a wiec roszezen wynikajacych z
umowy nabycia lokali zawartych przez poszczegdlnych wilascicieli pozostaje w tak silnym zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomos$cig wspoélna, ze nalezy do ustawowych kompetencji wspdlnoty czy tez przeciwnie, nalezy wylacznie do
sfery indywidualnej interesow wlascicieli lokali i wspdlnota tych roszczen nie moze dochodzi¢ bez szczegdlnego
umocowania. Sad Najwyzszy w cytowanej uchwale nie zajat sie jednak blizej tym problemem.

Dopiero wqtpliwosci te zostaly ostatecznie rozstrzygniete w najnowszej uchwale z 29 stycznia
2014 r. (III CZP 84/13), w ktorej to Sad Najwyzszy w skladzie 7 sedziow stwierdzil, ze wlasciciel
lokalu moze na podstawie umowy przelewu przeniesé na wspolnote mieszkaniowqg uprawnienia
przystugujgce mu wobec sprzedawcy lokalu w zwiqgzku wadami fizycznymi nieruchomosci
wspolnej.

Tym samym uznano, ze w zakresie zdolnoéci prawnej wspolnoty mieszkaniowej lezy nabycie od wlascicieli lokali
w drodze umow przelewu, a nastepnie dochodzenie w procesie wszczetym przez wspolnote przeciwko sprzedawcy
lokalu, roszczen zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomogéci wspolnej, pomimo, ze sg to roszczenia przystugujace
indywidualnie kazdemu z wlascicieli, a ich Zrodlem jest umowa sprzedazy odrebnej wlasno$ci lokalu za stosownym
udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej. Chodzi przy tym o roszczenia na ktore skladaja sie zar6wno te wynikajze z
przepiséw o rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej jak i roszczenia odszkodowawcze za wady czesci wspolnych
na zasadach ogo6lnych.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie w pelni podziela stanowisko wyrazone w cytowanych orzeczeniach, stad wszelkie
zarzuty pozwanej zwigzane z brakiem zdolnosci sadowej czy tez legitymacji czynnej uznaje - wobec zawarcia uméw
cesji wierzytelnoSci - za bezzasadne.

W dalszej kolejnoéci strona pozwana podniosta zarzuty merytoryczne dotyczace przede wszystkim waznoSci
dokonanych cesji, dotyczace wad i usterek w czeSciach wspdlnych (zasadnoéci zgloszonych reklamacji) oraz zarzut,



Ze nie zostaly dopelnione akty staranno$ci wynikajace z art. 563§ 1 k.c., tym samym ewentualne roszczenia z rekojmi
wygasly. Ten ostatni zarzut okazal sie uzasadniony, o czym nizej.

Juz tylko na marginesie mozna wskazaé, ze Sad nie podziela stanowiska pozwanej w kwestii, iz zarzad powodowej
Wspo6lnoty nie posiadal uprawnienia do zawarcia w imieniu wspélnoty umowy przelewu. W §wietle zwigzku roszczen
zwiazanych z usunieciem wad czeéci budynku z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna zawarcie umowy, ktorej
przedmiotem byl przelew roszczen z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynkéw, w ocenie Sadu nalezaly oceniac jako
czynno$¢ zwyklego zarzadu, zwigzang z zarzadzaniem nieruchomos$ciag wspdlng. CzynnoS$cia zwyklego zarzadu jest
niewatpliwie gromadzenie $rodkéw na rachunku funduszu remontowego stuzacych zaspokajaniu potrzeb zwigzanych
z utrzymaniem nalezytego stanu nieruchomo$ci wspdélnych. Trudno uzna¢ azeby dodatkowe przysporzenie zwigzane
z dochodzeniem roszczen o obnizenie ceny sprzedazy lokali traktowaé jako czynno$¢ nie mieszczacy sie w katalogu
czynnoSci zwyktego zarzadu. Zreszta taki rodzaj powddztwa nie zostal wymieniony jako czynno$c przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w tresci art. 22 ustawy o wlasnosci lokali. Brak zatem postaw do twierdzenia, ze zarzadca
powodowej wspolnoty winien legitymowac sie odrebng uchwalg wspoélnoty upowazniajaca do zawarcia w imieniu
Wspblnoty umowy cesji wierzytelno$ci.

Niewatpliwie roéwniez w trakcie eksploatacji mieszkan czlonkowie Wspoélnoty ujawnili szereg wad i usterek w
czeSciach wspoélnych budynkoéw zwigzanych gléwnie z nieprawidlowym wykonaniem drenazy wokét budynkow,
nieprawidlowym wykonaniem drewnianych elementéow elewacji budynkéw, wadliwym wykonaniem izolacji
termicznej i akustycznej, ulozeniem plytek podtogowych i osadzeniem stolarki okiennej. W zwiazku ze stwierdzonymi
usterkami powodowa Wspolnota zlecila przeprowadzenie kontroli termowizyjnej w okresie od grudnia 2010 do
lutego 2011r.; sporzadzona zostala réwniez opinia techniczna przez dr inz. D. B. w grudniu 2011 r. wraz z jej
uzupelieniem z czerwca 2012 r. , ktore potwierdzily istnienie szeregu wad wykonawczych. Strona pozwana w czeSci
uznala zgloszone wady za zasadne i przystepowala - czasami nieskutecznie - do ich usuniecia, w czeSci natomiast
odpierala zarzuty wskazujac, ze nie ponosi za ich istnienie odpowiedzialnoéci. OczywiScie dowody z prywatnych
ekspertyz rzeczoznawcoéw zostaly przeprowadzone na okoliczno$é sporzadzenia takich opinii na zlecenie strony
powodowej i ich treSci oraz dat ich sporzadzenia. Nie byly to natomiast dowody przeprowadzone na okoliczno$é
istnienia wad, bowiem okolicznoSci te strona powodowa mogla wykaza¢ jedynie w drodze dowodu z opinii bieglego
sagdowego i zeznan $wiadkoéw przeprowadzonych w niniejszym procesie.

Strona powodowa zlozyla wnioski dowodowe w tym zakresie, jednak zostaly one oddalone wobec skutecznego
podniesienia przez pozwanego zarzutu wygasniecia roszczen z tytulu rekojmi.

Z tego samego réwniez powodu, Sad nie zajmowal sie analizowaniem kazdej z poszczegbdlnych uméw cesji pod
wzgledem formalnym (np.: ksero zamiast oryginalow, skserowane czy zeskanowane podpis Czlonkéw Zarzadu).

Podkreslenia w tym miejscu wymaga, ze strona powodowa w rozpoznawanej sprawie wyraznie i jednoznacznie
formulowala swoje roszczenia jako roszczenia z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej i z tego tytulu
domagala sie obnizenia ceny kazdego z lokali 0 10%. Strona powodowa nie dochodzila odszkodowania czy tez innych
roszczen zwigzanych z wadami cze$ci wspoélnych nieruchomosci, a umowy cesji wyraznie wskazywaly, ze dotycza
wierzytelnoéci z tytulu rekojmi za wady fizyczne (wynikajace z przepiséw zawartych w art. 556 i nast. k.c.). Zatem
Sad, zgodnie z art. 321 k.p.c. byt zwigzany tym zadaniem zgloszonym przez powoda w powodztwie (ne eat iudex ultra
petita partium).

Przepis art. 556 § 1 k.c. stanowi, ze sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma
wade zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzyteczno$c ze wzgledu na cel w umowie oznaczony lub wynikajacy z okolicznoSci
lub przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli rzecz
zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne).

Natomiast przepis art. 563 § 1 k.c. stanowi, ze kupujacy traci uprawnienia z tytultu rekojmi za
wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciggu miesiqgca od jej wykrycia,
a w wypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach przyjete, jezeli nie zawiadomi



sprzedawcy o wadzie w ciggu miesigca po uplywie czasu, w ktéorym przy zachowaniu nalezytej
starannosci moégl jg wykryé. Odpowiedzialnosé za wady rzeczy jest w istocie odpowiedzialno$cia oparta na
zasadzie ryzyka, bezwzgledna i obiektywna. Powyzsze akcentuje sie gldwnie poprzez brak mozliwo$ci uwolnienia
sie od niej poprzez wykazanie braku winy wlasnej sprzedawcy, czy tez winy osoby, ktora sie postuzyl, a nawet
poprzez wykazanie braku wiedzy takich podmiotéw o wystapieniu, czy tez mozliwo$ci wystapienia wady. Zasadnicza
przestanka odpowiedzialnosci sprzedawcy wzgledem kupujacego jest wykazanie, ze przedmiot sprzedazy dotkniety
jest wada fizyczna badz prawna. Nie ma zatem zadnego znaczenia przy rozpoznawaniu tego rodzaju spraw czy
sprzedawca ponosi wine za stan przedmiotu zakupu czy tez takowej nie mozna mu przypisac¢. Konsekwencja nalozenia
tak surowej odpowiedzialno$ci na sprzedawce jest jednak obowigzek kupujacego, z uwagi na tre$¢ przepisu art.
563 k.c., dochowania okre§lonych aktéw starannoéci. Sprowadza sie on do tego, iz kupujacy winien, w celu
dochodzenia roszczen z rekojmi za wady, zawiadomié sprzedawce o wadzie w terminie miesiqgca
od jej wykrycia. Powyzszy termin ma charakter terminu zawitego, a jego uplyw powoduje utrate
moznosci dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi.

Co do zasady nalezy podzieli¢ poglad, ze powziecie wiadomosci o wadach nalezy wiaza¢ ze sporzadzeniem pierwszej
ekspertyzy technicznej dotyczacej budynkéw co mialo miejsce najwcze$niej w okresie od grudnia 2010 r. do lutego
2011 r. Wprawdzie juz w okresach poprzedzajacych sporzadzenie prywatnej opinii rzeczoznawcy w budynkach
ujawnione zostaly wady i usterki, nie oznacza to jednak automatycznie powziecia przez uprawnionych z tytutu rekojmi
wiadomosSci o wadach budynku. Mozna wiec zalozyé, ze po sporzadzeniu opinii czlonkowie wspolnoty — wlasciciele
lokali powzieli wiedze odno$nie wad w czeSciach wspolnych budynkéw. W istocie nie wiemy jednak kiedy dokladnie sie
to stalo. Jezeli jednak strona pozwana podnosi zarzut wygaéniecia roszczen z tytutu rekojmi na podstawie art. 563 k.c.
— powdd winien, zgodnie z trescia art. 6 k.c., wykaza¢ kiedy kazdy z uprawnionych dowiedzial sie o wadach jak i fakt
zawiadomienia o nich sprzedawcy w terminie miesigca. Przy czym strona powodowa konsekwentnie, do
konca procesu, wskazywala na zawiadomienia pozwanego o wadach przez dzialajacy w imieniu Wsp6lnoty — Zarzad,
a nie na dokonanie aktéw starannosci przez samych czlonkow. Tyle tylko, ze z treSci przepisu art. 563 k.c. wynika, ze
podmiotem uprawnionym do zawiadomienia o wadach jest wylagcznie kupujqcy.

W doktrynie wskazuje sie, ze zawiadomienie o wadzie jest aktem staranno$ci osoby uprawnionej z tytutu dochodzenia
roszczen z rekojmi. Zatem powyzszego nie moze zastapic¢ powziecie przez sprzedawce wiedzy o wadzie z innych zrodel
anizeli bezpo$rednio od osoby uprawnionej. Niedopuszczalne jest traktowanie tych roszczen lgcznie skoro w kazdym
przypadku strona powodowa zawarla odrebng umowe cesji nabywajac roszczenie z rekojmi tylko w zakresie w jakim
przystugiwalo ono wlascicielowi danego lokalu. Nalezalo zatem odrebnie ustali¢ czy danemu cedentowi przystugiwato
roszczenie z rekojmi wobec strony pozwanej. W szczegélnosci strona powodowa powinna wykazaé, ze w
przypadku kazdego z cedentéow dopetnione zostaly akty starannosci, od ktérych to uzalezniona jest
mozliwosé dochodzenia roszczen przeciwko sprzedajgcemu.

Poza kupujacym osoba, ktéra w $wietle przepiséw kodeksu cywilnego moglaby wykona¢ powyzsze uprawnienie,
moglby byé¢ pelnomocnik kupujacego legitymujacy sie odpowiednim pelnomocnictwem. W zadnej jednak mierze
zawiadomienia o wadzie nie moze skutecznie ztozy¢ podmiot trzeci, nie bedacy strong stosunku prawnego sprzedazy.
W chwili skladania reklamacji stronie pozwanej, podmiotami uprawnionymi do dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi
za wady byli nadal wylacznie poszczego6lni czlonkowie wspolnoty, ktorzy samodzielnie, jako nabywcy przedmiotowych
lokali byli uprawnieni do zawiadomienia strony pozwanej o wadach budynku. Tymczasem w niniejszej sprawie
zawiadomienie o wadach zlozyl podmiot trzeci - Wspdblnota Mieszkaniowa, tym samym nie spelnia ono kryteriow
przepisu art. 563 k.c. Strona powodowa uzasadniajac twierdzenie w zakresie dochowania terminu zawiadomienia o
wadzie powolala sie na z korespondencje, ktéra prowadzila z pozwang od czerwca 2010 r. i zawiadomienia nr 1-19
pochodzace z okresu od 23.07.2012 r. do 07.09.2012 T.

Tym samym strona powodowa nie wykazala, ze umowy cesji zostaly zawarte z osobami, ktérym przystuguja roszczenia
z rekojmi, bowiem brak jest aktéw starannosci dokonanych przez poszczegbdlnych wspotwlascicieli, w terminie
miesigca od dowiedzenia sie o0 wadach. W szczeg6lno$ci mozna przyjac, ze jedli poszczegdlni cztonkowie wspolnoty
dowiedzieli sie o wadach czesci wspolnych budynkéw w okresie od grudnia 2010 r. do lutego 2011 r., kiedy zostata



wykonana kontrola termowizyjna potwierdzajaca zasadnicze wady, to najpdzniej 31 marca 2011 r. kazdy z wlascicieli
poszezegdlnych lokali, ktéry nastepnie dokonat cesji swoich roszezen z tytulu rekojmi na rzecz powodowej Wspoélnoty,
powinien zawiadomi¢ dewelopera (sprzedawce) o tych wadach. W przeciwnym razie jego roszczenia z tytulu rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej wygasly.

Bez znaczenia pozostaje okoliczno$¢, ze strona pozowana przyjmowala zawiadomienia o wadach. Przyjmowanie
zawiadomienia o wadach i dokonywanie ewentualnych napraw nie oznacza bowiem, ze poszczegblni wlasciciele
dokonali skutecznego zawiadomienia w rozumieniu art. 563 § 1 k.c.

W konsekwencji niestety trzeba przyja¢, ze poszczegélni czlonkowie powodowej Wspoélnoty nie dochowali
wymaganych aktow staranno$ci i dlatego utracili mozno$¢ dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi, albowiem
miesieczny termin wynikajacy z art. 563 k.c. uplynal bezskutecznie. Tym samym czlonkowie Wspélnoty nie
mogli skutecznie przeniesé swoich uprawnien z tytulu rekojmi na rzecz powodowej Wspélnoty, bo
roszczenia te wygasty i to w wiekszoSci przypadkow jeszcze przed zawarciem umow ces;ji.

Z tych tez powoddéw Sad oddal powddztwo jako bezzasadne w punkcie I sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu w punkcie II sentencji wyroku oparto na dyspozycji art. 102 k.p.c., zgodnie z
ktérym w wypadkach szczeg6lnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czesé kosztow albo
nie obcigzacé jej w ogole kosztami.

W rozpoznawanej sprawie powodztwo zostalo oddalone niemniej jednak z catoksztaltu okolicznoSci sprawy wynika,
ze budynki powodowej Wspolnoty mialy i majg liczne wady i usterki, za ktore, przynajmniej w czesci, odpowiada
strona pozwana jako deweloper budujacy osiedle, a ktére musza by¢ usuwane na koszt Wspdlnoty. Przy czym Sad
zdaje sobie sprawe z powaznych technicznych trudnosci prawidlowego wypelienia obowigzkéw reklamacyjnych
niezbednych do dochodzenia roszczen z rekojmi, zwlaszcza w przypadku duzych wspoélnot mieszkaniowych, liczacych
czesto kilkadziesiat a nawet kilkaset lokali.

Z tych tez powodéw uznano, ze zachodza szczeg6lne okolicznoSci pozwalajace na zastosowanie w stosunku do
strony powodowej dobrodziejstwa wynikajacego z cytowanego wyzej przepisu art. 102 k.p.c. i nie obcigzania strony
powodowej kosztami procesu poniesionymi przez strone przeciwna.



