Sygn. akt I ACa 846/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Wojciech Kosciolek
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Jerzy Bess
Protokolant: st. prot. sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2012 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w K.
przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 23 lutego 2012 r. sygn. akt I C 265/07

1. zmienia punkt I zaskarzonego wyroku w ten sposoéb, ze wskazanqg w nim date 8 sierpnia 2007r.
zastepuyje datq 1 stycznia 2011r.;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2700 zl (dwa tysiqgce siedemset
zlotych) tytidem kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Postepowanie w sprawie z powddztwa powodowej Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul.(...) w K. przeciwko Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w K. o zaplate (poczatkowo takze §wiadczenie niepieniezne albo zaplaty 200 000 zl, a ostatecznie
263 534,95 z}) toczylo sie od 28 lutego 2007r. i laczylo sie z czterokrotnym uszczegblowieniem podstawy faktycznej
pozwu.



W pierwszym okresie osia tych roszczen bylto twierdzenie, ze pozwana sprzedala cztonkom powoda lokale obarczone
wadami fizycznymi, ktore mimo stosownych zapewnien ze strony pozwanej nie zostaly usuniete do chwili wniesienia
pozwu.

Nastepnie (k.101-104) zadanie zaplaty kwoty stanowi¢ mialo wyréwnanie szkody rozumianej jako réznica miedzy
wartoScia budynku (jego czeSci wspdlnych) w aktualnym stanie ( z istniejacymi wadami, usterkami, niedorébkami
oraz niezgodnoS$ciami z projektem ) a stanem budynku, jaki przy dolozeniu nalezytej starannosSci pozwanej powinien
istnie¢.

W dniu 19 marca 2010r.( k.439-440) powddka dokonata rodzajowego opisu wad cze$ci wspolnych budynkéow z
ktérymi laczy dochodzone roszczenie. By ponownie uczyni¢ to w piémie z dnia 14 lipca 2011r. ( k. 703-704 akt)
kiedy wskazala, ze na dochodzona szkode skladaja sie koszty, jakie sa konieczne do poniesienia celem usuniecia wad
wykonawczych budynku czesci wspolnych budynku a dotyczace;

1/ pokrycia dachowego,
2/ obrobek blacharskich dachu, balkonéw oraz gzymséw,
3/ izolacji przeciwwodnej balkonow, gzymsu na poziomie I - pietra,

4/ elewacji budynku, rynien i rur spustowych, kratek zabezpieczajacych na przewodach kominowych, parapetéw
okiennych, klatek schodowych (pekniecia $cian i sufitow),

5/ izolacji poziomej i pionowej Scian fundamentowych budynku, zawilgocenia Scian parteru i garazy,
6/ wykonczenia wejé¢ do klatek schodowych i drzwi wejéciowych,

7/ wykonczenia podjazdow do garazy,

8/ plytek klinkierowych na elewacji.

Labilnoé¢ stanowiska procesowego powodki wynikala z motywow wnioskow procesowych pozwanej, ktéra zadajac
oddalenia powodztwa wskazywala na przeszkody prawne badz faktyczne zwigzane z dochodzonym roszczeniem.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie zasadzit od pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 244 013,85
z} z ustawowymi odsetkami od skladowej kwoty 149 857,41 zt od dnia 8 sierpnia 2007r., a od skladowej kwoty 94
156,44 zl od 20 lipca 2011r.

W motywach orzeczenia wskazal Sad Okregowy na nastepujace okoliczno$ci faktyczne;

Uprawnionymi do lokali na zasadach odrebnej wlasnoéci lokali sa obecnie osoby, ktore uprzednio zawieraly z pozwana
umowe o budowe lokalu wzglednie umowe o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w budynku
przy ul. (...) wK.

Uchwala z 11 grudnia 2006 r. strona powodowa upowaznila Zarzad Wspolnoty do podjecia dzialan prawnych w celu
wyegzekwowania wszelkich nieprawidlowosci technicznych wynikajacych z przegladow i protokoléw technicznych, a
zwiazanych z nieruchomos$cia Wspolnoty wraz z powodztwem cywilnym przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...).

W 2007 i 2008 roku wlasciciele lokali mieszkalnych polozonych w budynku przy ul. (...) w K. zawarli ze
Wspo6lnota Mieszkaniowg przy ul. (...) w K. umowy przelewu, moca ktérych przelali nieodplatnie na Wspolnote
swoje prawa wzgledem sprzedawcy odrebnej wlasnoéci, tj. Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. w zakresie roszczen
odszkodowawczych za wady fizyczne i prawne nieruchomosci wspoélnej przy ul. (...) w K..



Budynek byt zasiedlany poczawszy od 2002 roku. W dniu 16 wrzeénia 2002 r. budynek zostal przekazany pozwanej
Spoldzielni przez wykonawce budynku i przez nia odebrany.

Do konica 2005 roku zarzad budynku sprawowala pozwana Spo6tdzielnia. W dniu 28 listopada 2005 r. wlasciciele lokali
podjeli uchwale, w ktorej postanowili o powstaniu wspolnoty mieszkaniowej oraz, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw
oraz zarzadu nieruchomoscia wsp6lna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali. Wlasciciele lokali postanowili nadto, ze z dniem 31 grudnia 2005 r. odwoluje sie pozwang z funkeji zarzadu
powierzonego, oraz ze zarzad nieruchomoscia wspdlnag sprawowany bedzie przez zarzad kilkuosobowy powolywany
w drodze uchwaly wlascicieli sposrod wlascicieli lokali. Wspolnota Mieszkaniowa zawarla umowe o administrowanie
nieruchomoécig z Firma (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K..

Nowy zarzadca nieruchomos$ci dokonal biezacego przegladu przejmowanych nieruchomosci. Czlonkowie zarzadu
Wspoélnoty oraz przedstawiciele administratora stwierdzili istnienie szeregu wad, usterek i niedorébek. Zostal
sporzadzony Protokdl przekazania - przejecia nieruchomos$ci wspolnej budynku przy ul. (...). W protokole tym
stwierdzono, iz z ,uwagi na brak stanowiska dotychczasowego wlasciciela nieruchomo$ci w sprawie udzielenia
gwarancji - rekojmi stanowisko takie zostanie ustalone w dniu 23.01.2006 r. Brak podstawy wynika z braku
przedlozenia jakichkolwiek protokoléw potwierdzajacych stan techniczny w okresie jego uzytkowania. Ocene stanu
tech. obiektu przekazywanego dokona sie wspoélnie (obie strony) 26.01.2006 r."

W dniu 16 lutego 2006 r. zostaly sporzadzone dwa zalgczniki do protokotu przekazania - przejecia nieruchomosci.
W zalaczniku nr 1, podpisanym przez przedstawicieli Firmy (...) Sp. z 0.0. oraz czlonka zarzadu Spoéldzielni (...)
i radce prawnego J. P. zawarto sformulowanie, iz ,,ustalono, ze do dnia 31.05.2006 r. zostanie powolana wspo6lna
komisja usterkowa przekazywanych obiektow - czeéci wspolnych obiektéw nr 31 5. Przekazujacy S.M. (...) zobowigzuje
sie usung¢ ustalone braki i usterki wynikajace z art. 568 k.c. uyjawnione w terminie do 31.05.2006 r. Rbwnoczeénie
ustalono, ze usterki niewynikajace z konserwacji obiektu beda usuwane kazdorazowo po komisyjnej ocenie, w
sklad ktorej wchodzi¢ bedzie przedstawiciel Spoldzielni. Usterki wystepujace po dn. 31.05.2006 r. nie zapisane z
wcezedniejsza datg nie beda stanowily podstawy roszczen w stosunku do Spoldzielni". Wspolny przeglad budynkéw
wyznaczono na dziefi 2 marca 2006 T.

W dniu 2 marca 2006 r. przedstawiciele zarzadcy i pozwanej dokonali przegladu technicznego budynkéw nr (...) przy
ul. (...)

« zczynnoSci tej sporzadzono protokét. W protokole, ktory dotyczyt obu budynkéw wskazano m.in.: ,,Rury spustowe
wszystkich rynien dachowych

 przejscia przez gzymsy nalezy przebudowaé w taki sposob, aby umozliwi¢ ewentualng wymiane zamurowanych
kolanek. Spdéldzielnia Mieszkaniowa w powyzszej sprawie wypowie sie po konsultacji z architektem. Elewacja
zewnetrzna - $ciany oblozone plytkami z klinkieru posiadaja ubytki i odspojenia w dolnej czesci, brak opaski.
Studzienka z betonowych kregéw usytuowana pomiedzy budynkami (przy Scianie bud. nr(...)) - brak kinety
dennej, wysoki poziom odplywu, przebudowa redukcji rury odprowadzajacej wode z tarasu. Budynek nr (...) str.
potudniowa III kl. - mury przy balkonach na I i IT kondygnacji posiadajg plamy po zaciekach. Strona péinocna
- podest przed wejéciem do IV Kl. - przelozy¢ kostke, zamontowac gniazdo wycieraczki z odplywem na teren
zielony. Wystajacy betonowy murek obnizy¢ do poziomu gruntu. K.. IV i III, obrobki szczytow Scian, pasy pod
rynnowe wymagaja napraw - widoczne $lady po zaciekach. Plyty balkonéw - brak wykonczenia czota lub obrobek.
Wg o$wiadczenia przedstawicieli S.M. wykoniczenie plyt nalezy do wlascicieli mieszkan. Budynek nr (...) - K..
III - podest przed wej$ciem, uzupekié bruki przelozyé¢ do poziomu podsadzki wiatrolapu. Korytarz na parterze,

tynk na suficie ok. 3m”> do uzupelnienia. Przewigzka przy II Kkl. - uzupehi¢ bruk przed ogrodzeniem, pas szer.
0,5 m. Murek przy wjezdzie do garazu, brak wykonczenia II kl. K.. I Sufit wiatrolapu i korytarza na parterze
wymaga wykonczenia przez przeszlifowanie i pomalowanie. O$wietlenie zewnetrzne przed garazami wymaga



prawidlowego wykonania (...) Pokrycie dachowe calego budynku nr (...) wymaga oddzielnego przegladu po
okresie zimowym (...) Stwierdza sie brak altan Smietnikowych".

Kolejny przeglad komisji usterkowej z udzialem czlonka Zarzadu pozwanej S. R. odbyl sie w dniu 29 maja 2006
r. W protokole z tego przegladu, réwniez dotyczacym budynkéw nr (...) przy ul. (...) wskazano m.in.: ,Garaz w
budynku nr (...) (G1) nalezy wykonaé odkrywke w obecnoSci przedstawiciela zarzadcy i wlaSciciela garazu w celu
ustalenia stanu technicznego i poprawno$ci wykonania izolacji poziomej i pod wylewka posadzki garazu. Ustalono,
ze przedmiotowe prace zostana wykonane przez inwestora budynku w terminie do 15.06.2006 r.N.5/3 - przy
drzwiach balkonowych plytki klinkierowe do uzupelnienia. N. 5/4 - parapet zewnetrzny pokoju dziennego strona
poludniowa nalezy przebudowa¢ lub uszczelni¢ aby zlikwidowaé przenikanie wody przez Sciane budynku. N. 5/12
- pokdj maly okno polaciowe, Sciana ponad polacig dachu od strony wschodniej: poprawié¢ lub wymieni¢ wadliwg
obrobke blacharska miedzy oknem a Sciana oraz poprawnie ulozy¢ blache wokol okna. N. 5 - dach i poddasze - nalezy
poprawié (uszczelni¢) miejsca przeciekéw pokrycia dachowego oraz uzdolnié zniszezona izolacje paroprzepuszczalna.
Nastepnie ulozy¢ w miejscach brakujacych izolacje stropu z welny mineralnej - uporzadkowac. Strona péinocna - potaé
dachu m.12: wykona¢ poprawnie wykonczenie uskoku dachu (pas nad obrébka blacharska). S.: brak $niegotapow lub
plotkdw $niegowych (...) Poprawi¢ pokrycie dachu i obrobki blacharskie nad m. 10. Strona pélnocna - naprawa tynku
gzymsu przy I kl. (ubytki). Nieestetyczne wykonczenie nad bud. 5 miedzy kl. I a IT gzymsu. Elewacja zewnetrzna (z
plytek klinkierowych) wokot budynku nr (...): nalezy uzupeli¢ odspojone plytki, fugi oraz opaski wokoét budynku.
Pokrywa studzienki przed kl. I - N.5 - kolyszaca sie do poprawy. Brak pokrywy na studzience przy IV kl. w drodze.
Bruk przed budynkiem nr (...) - liczne zaglebienia i nier6wnoéci, szczegoblnie przy stacji trafo i na wjezdzie pomiedzy
budynkiem (...).N.5/32 i 38 usuna¢ skutki przeciekow z plyty balkonowej powyzej, oraz naprawi¢ niezakonczone
roboty tynkarskie na balkonie. Wymienié odcinek rury spustowej (zagieta nad oknem m. 32). Przewigzka przy II kl.
Od strony poludniowej - odpadajacy element gzymsu na wysoko$ci Ip - pilne do naprawy!. Balkon nad m. 16 strona
ponocna - wykonaé rure spustowa, orynnowania wokot plyty. Brak wykonczenia czola plyty balkonowej nad m. 16.
Obrdbka blacharska na gzymsie w przewiazce od strony polnocnej budynku nr (...) - poprawi¢ spadki tak aby woda
nie Sciekala na strone w kierunku wejécia do klatki. Obrobka blacharska nad attyka (Sciana szczytowa) - poprawié
spadki tak aby ukierunkowaé splyw wody na pola¢ dachu. Oswietlenie przed budynkami N.3 i 5 nalezy rozwiaza¢ w
nastepujacy sposob: wykonaé o$wietlenie na shupach przy parkingach usytuowanych przed budynkami, a zasilanie
podlaczy¢ do osobnego licznika, np. usytuowanego na stacji trafo. W odniesieniu do protokotu z dn. 2.03.2006 r. i
29.05.2006 r. przedstawiciel Spoldzielni uznaje termin 2 - ch tygodni od daty otrzymania protokotu, w ktérym ustali
zakres i termin usuniecia opisanych brakéw i usterek. Zarzadca wnioskuje aby przestawione prace byly usuniete jako
pilne w terminie nie przekraczajacym do korica sierpnia 2006 r."

Wezwanie pozwanej do usuniecia wad i niedorobek pozostato bez odzewu.
W budynku wystepuja nastepujace wady i usterki, ktérych zrodlo tkwi w blednym wykonawstwie:

« zle wykonanie pokrycia dachowego - zle zamontowanie blach dachéwkowych, nieszczelno$ci w polaczeniach
pokrycia dachowego, blacha w koszach splywowych i przy wylazach dachowych docieta nieréwno, Zle
przymocowana do lat (zbyt rzadko mocowanie blachy), nieszczelnoéci w polaczeniach gasioréw dachowych,

« 7le wykonane obrobki blacharskie attyk i polaci dachowej, gzymsu
i parapetoéw okiennych, zle wyprofilowanie spadku obrébek oraz mate wypusty obrébek poza obrys muru,

« za male przekroje rur spustowych w stosunku do przekroju rynien oraz powierzchni i ksztaltu dachu, powodujac
zalewanie elewacji budynku,

« na kominach brak zamontowanych kratek zabezpieczajacych przed zaleganiem sie w przewodach wentylacyjnych
ptakow,

« nieskuteczna izolacja fundamentéw i écian fundamentowych,



« zle wykonanie bruku przed wej$ciami do budynku i wjazdami do garazy,
« zla jako$¢ wykonania izolacji balkon6w oraz odprowadzania wod z powierzchni balkonow,

- zalania, zawilgocenia oraz porastanie glonami elewacji na skutek Zle wykonanych obrébek blacharskich dachu,
parapetow okiennych i gzymsu oraz zle zaprojektowanych rur spustowych,

+ liczne pekniecia tynkéw na klatkach schodowych w miejscach polaczenia konstrukeji murowanej z elementami
zelbetonowymi (wiencami)

Koszt naprawy tych wad i usterek wynosi wg cen aktualnych lacznie 244.013,85 zl.

Na podstawie powyzszego uznat Sad Okregowy, ze powodztwo jest czeSciowo usprawiedliwione. W ocenie Sadu I
instancji pozwana jest spoldzielnia mieszkaniowa i opisane w sprawie umowy zawierala ze swoimi czlonkami; kazdy z
czlonkoéw spoldzielni ubiegajacych sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu byt obowiazany do wniesienia wkladu
budowlanego w wysoko$ci odpowiadajacej catoSci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal (tak zasadniczo art.
18 ust.1 pkt 1 ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych, mimo wielokrotnych nowelizacji) a zawierajacy umowe o ustanowienie
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego obowigzany byl do wniesienia wkladu budowlanego

(tak nieobowigzujacy dzié art. 17" ust. 1ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych). Podstawa do ustalenia wysokosci
wkladéw budowlanych byly rzeczywiste koszty zadania inwestycyjnego, a celem dzialania Spoéldzielni nie bylo
osiagniecie zysku z tytulu zawarcia uméw o budowe lokalu mieszkalnego czy o ustanowienie spoldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Strony umoéw zawartych ze Spoldzielnia placily za to, co bylo
przewidziane w projekcie i w rzeczywisto$ci zostalo wykonane a bedac czlonkami Spoéldzielni byly wladne
kwestionowac fachowo$¢ i rzetelnosé dzialania jej organéw w postepowaniu wewnatrzspoéldzielczym.

Okoliczno$é, iz na mocy kolejnych uméw czlonkowie Spoldzielni stali sie wlaScicielami lokali mieszkalnych nie
powoduje, iz mozna ,zapomniec", co bylo pierwotnym Zr6dlem nabycia ich praw do lokali i szkody upatrywaé réwniez
w tym, co nie zostalo przewidziane w projekcie i w konsekwencji nie zostalo wykonane, a co w ocenie powodki
wykonane by¢ powinno. Brak jest podstaw, by kosztami w tym zakresie obcigza¢ czlonkdéw pozwanej Spoétdzielni
posiadajacych lokale w innych budynkach.

W zwigzku z tym nie znajdowaly w ocenie Sgdu uzasadnienia te kwoty, ktére dochodzone byly z tytulu braku
bezposrednich nawiewéw w pomieszczeniach kuchennych i lazienkach, o$wietlenia terenu przed budynkiem
parkingu, Smietnika, taw kominiarskich i opaski izolacyjnej na terenie bezpos$rednio przyleglym do budynku (pozycje
kosztorysu sporzadzonego przez bieglego inz. P. N. k. 752 - 772).

Pozostale wady - zdaniem Sgdu I instancji - s3 wadami wykonawstwa, co wynika nie tylko z samych opinii,
lecz znajduje potwierdzenie takze w czynnoS$ciach podejmowanych przez strony przed wytoczeniem powddztwa.
W szczegbdlnosci z protokoldéw przegladow technicznych budynku, dokonanych tuz po ustanowieniu zarzadu
wlaécicielskiego z udzialem przedstawicieli strony pozwanej, wynika istnienie licznych usterek, w tym w zakresie
wykonania dachu. Nawet autor projektu budynku M. P. wskazywal na zle wykonawstwo robot blacharskich i
nieadekwatny do wieku stan elewacji (k. 383 - 384). Twierdzenie pozwanej, iz istniejace wady to usterki eksploatacyjne
nie zostalo w zaden spos6b wykazane.

W ocenie Sadu I instancji - szkoda, jaka poniesli wlasciciele lokali moze byé¢ wyrazona kwota potrzebna do usuniecia
wad i usterek wynikajacych z blednego wykonawstwa; jej wysoko$¢é stanowi suma kwot okre$lonych w kosztorysie
uzupehiajacym sporzadzonym przez bieglego P. N..

W ocenie Sadu I instancji mimo okre$lonego prawnego charakteru laczacych strone pozwana i jej czlonkow
pierwotnych umoéw istnieje podstawa do zasadzenia tak ustalonego odszkodowania. Pozwana obowigzana byla



do przeniesienia na swych czlonkéw wlasnosci lokali w stanie wolnym od wad. Posiadajac te lokale w swych
zasobach pozwana winna byla wyegzekwowaé usuniecie wad od wykonawcow w ramach rekojmi czy gwarancji, a
poniewaz omieszkala powyzszego, jej obowigzkiem bylo usuniecie tych wad we wlasnym zakresie, skoro dysponowata
funduszem remontowym. Przeniesienie wlasnos$ci lokali posiadajacych wady wykonawstwa stanowi nienalezyte
wykonanie zobowigzania w rozumieniu art. 471 k.c.

Odsetki od kwoty 149.857, 41 zt zostaly zasadzone od dnia doreczenia pozwu, tj. od dnia 8 sierpnia 2007 r. (art.
455 k.c.), bowiem pozew zostal doreczony stronie pozwanej w dniu 7 sierpnia 2007 r. (k. 136). Brak bylo podstaw
do zasadzenia od tej daty odsetek od calej zasadzonej finalnie kwoty, bowiem wskutek dwukrotnego cze$ciowego
cofniecia pozwu doszto do cze$ciowego umorzenia postepowania i do dnia 14 lipca 2011 1., kiedy doszlo do rozszerzenia
powbdztwa powodka domagala sie zasagdzenia wylgcznie kwoty 149.857, 41 zb. Odsetki od kwoty 94.156, 44 7} zostaly
zasgdzone od dnia 20 lipca 2011 r. z uwagi na termin, w jakim pismo rozszerzajace powodztwo wplynelo do strony
pozwanej, a ktdry to termin wynika z jej pisma z dnia 22 listopada 2011 r. (k. 735).

O kosztach orzeczono w oparciu na zas. art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 §1 k.p.c..

Apelacje od wyroku zlozyla pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila;

« brak legitymacji czynnej po stronie powodowej, a to wobec nieskutecznosci przelewu wierzytelnosci;

» blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia polegajacy na dowolnym uznaniu, ze
stwierdzone usterki budowlane powstaly z przyczyn lezacych wylgcznie po stronie pozwanej, a blad 6w wywolany
zostal nieprzeprowadzeniem postepowania dowodowego w zakresie wnioskoéw dowodowych zglaszanych przez
strone pozwana,

» wadliwe ustalenie daty wymagalno$ci odszkodowania, skoro zasadzona warto$é

149 857,41 zt wynikala z wyliczenia bieglego sporzadzonego wedtug stawek na IV kwartal 2010r. co usprawiedliwialo
zasadzenie odsetek od 1 stycznia 2011r. a nie jak to przyjeto w orzeczeniu od daty 8 sierpnia 2007r.

Na tych podstawach wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powodztwa ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i o zasgdzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Rozpoznajac apelacje zwazyl Sad Apelacyjny co nastepuje;

apelacja jest usprawiedliwiona w czesci dotyczacej ustalenia daty wymagalnos$ci $wiadczenia odszkodowawczego, co
do kwoty 149 857,41 zl, co w konsekwencji prowadzi do cze$ciowej zmiany zaskarzonego orzeczenia i uwzglednienia w
tym zakresie wniosku apelacji strony pozwanej ( warto$¢ odsetek skapitalizowanych za okres nieuwzgledniony przez
Sad Apelacyjny odpowiada kwocie 63 194,66 z1) . W szczeg6lnoSci wysoko$é odszkodowania w pienigdzu -w ramach
stosunkow kontraktowych - moze by¢ ustalana wedlug wartoSci z réznych dat (art.36382 k.c.) , spoérdéd ktoérych na
uzytek niniejszej sprawy istotne byly warto$ci z IV kwartalu 2010r. Trafnie zatem zarzuca apelujacy, ze jego op6Znienie
dla $wiadczenia tak ustalonego odszkodowania nie moze siegaé okresu sprzed daty 1 stycznia 2011r. (art. 455 k.c.),
gdyz przed tg datg nie pozostawal w opdznieniu. Z tych przyczyn orzeczono jak w punkcie 1 wyroku na podstawie art.
38681 k.p.c.

W pozostalym zakresie apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Trafnie zwraca uwage apelacja, ze kluczowym zagadnieniem dla rozstrzygniecia sprawy jest rozstrzygniecie kwestii
zwiazanej z istnieniem wezla prawnego o charakterze umownym miedzy osobami (obecnie czlonkami powodowej
Wspdlnoty) a strong pozwana, z ktorym laczyé sie moga konsekwencje odszkodowawcze.



Poszukiwanie odpowiedzi na te watpliwo$¢ wymaga - zdaniem Sadu Apelacyjnego - zwrocenia uwagi na specyfike
spoldzielni, jako korporacyjnej osoby prawnej, ktérej normatywny ksztalt stanowi wyjatkowo jaskrawy wyraz zmian
politycznych Pafistwa i co za tym idzie wielokrotnej zmiany przepiséw prawa. Nie wnikajac w to jurydycznie ciekawe
ale obojetne dla sprawy zagadnienie nie sposéb nie zauwazy¢, ze na podstawie przepisow prawa spoldzielczego w
relacjach miedzy czlonkiem spoldzielni, a takze trzecia osoba korzystajaca z mienia spdldzielni na podstawie tzw.
umowy developerskiej a spoldzielnia istnieje (zawsze istnial) stosunek prawny wynikajacy ze stosunku czlonkostwa
lub innej umowy, ktdrego tre$¢ wyznaczala granice praw i obowigzkéw stron w ramach okreSlonego przedmiotu
umowy (art. 1 prawa spoéldzielczego albo tres¢ umowy). Szczegélnym dobrem stanowiacym przedmiot praw
czlonkowskich (osob trzecich), a takze obowiazkéow spoldzielni sa budynki mieszkalne pozostajace w zasobach
spoldzielni.

W ocenie Sadu Apelacyjnego- za utrwalony uznaé nalezy poglad, ze budynki w ktorych znajduja sie lokale na prawach
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, wraz z tymi lokalami raz innymi skladnikami nieruchomosci,
stanowia wlasno$¢ spoldzielni jako osoby prawnej, a nie spoldzielcow. Nie sprzeciwia sie temu tres¢ art. 3 Prawa
spoldzielczego, zgodnie z ktorym "majatek spoldzielni jest prywatna wlasnos$cig jej czlonkéw". Chodzi tu bowiem o
wlasno$¢ w kategoriach ekonomicznych, a nie cywilnoprawnych (zob. blizej uchwaly Sadu Najwyzszego: z dnia 9
stycznia 1996 r. w spr. III CZP 152/95, OSNC, z. 4 z 1996 r., poz. 52 oraz z dnia 6 lutego 1996 r. w spr. III CZP
4/96, OSNC, z. 4 z 1996 r., poz. 58). Oznacza to, ze spbldzielnia mogta dysponowaé tym mieniem jak wlasciciel, z
ograniczeniami jedynie wynikajacymi z przepisow szczegblnych.

Z kolei prawo i obowiazek podjecia przez zarzad spdldzielni mieszkaniowej uchwaly w sprawie okre§lenia przedmiotu
odrebnej wlasnoSci lokali oraz nieruchomo$ci wspolnej wynika wprost z przepisoéw art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 1. 0 spdldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

W ocenie Sadu Apelacyjnego - to prawne rozwigzanie oznacza, ze pozwana spoldzielnia, jako wlasciciel nieruchomosci
zabudowanej z jednej strony byta w okresie przyslugiwania jej tych prawa wylacznie legitymowana do podejmowania
czynno$ci zwigzanych z zabezpieczeniem odpowiedniego standardu budynkoéw i mieszkan dla swoich czlonkéw albo
0sob trzecich uprawnionych do mieszkan w budynkach , za$ z drugiej konsekwencja zaniedban wtascicielskich
spotdzielni wzgledem podmiotéw uprawnionych do mieszkan jest jej odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza w ramach
art. 471 k.c. pojawiajaca sie zwlaszcza w sytuacji, w ktoérej mimo okre$lonych dzialan czlonkéw (oséb trzecich)
zwiazanych ze zglaszaniem usterek w zamieszkalym budynku nie podjeto w stosownym czasie odpowiednich
czynnosci zwigzanych z wyegzekwowaniem od wykonawcy budynku usuniecia jego wad i tak wadliwie wykonany
przedmiot przeksztalcono w prawo odrebnej wlasnoéci lokali. Przyjecie odmiennej konstrukeji wykluczaloby
odpowiedzialno$é cywilna spoéldzielni w warunkach wykazywanego zaniechania tej spoldzielni przy podejmowaniu
czynnos$ci inwestorskich w ramach realizacji przedsiewziecia budowlanego i w ramach istniejacych stosunkéow
obligacyjnych miedzy czlonkami albo osobami trzecimi a pozwana spoldzielnia.

Oceny tej nie zmienia fakt, ze uprawnienia wlascicielskie realizuje obecnie strona powodowa, ktorej zakres uprawnien
wynika nie tylko z opisanych w sprawie uméw przelewu wierzytelno$ci ale takze z ustawy o wlasno$ci lokali (art.6 i
21 ustawy o wlasnosci lokali).

Uwzgledniajac powyzsze, a nadto niewatpliwe fakty zwigzane z tym, ze uzyskane przez czlonkéow powodowej
wspolnoty przedmioty prawa do lokali nie odpowiadaly standardom (posiadaly wady fizyczne ustalone w sprawie
w drodze dowodu z opinii bieglego) dla nabycia ktérych praw ekwiwalentem byly §wiadczenia pieniezne uiszczone
pozwanej spoldzielni przez czlonkéw strony powodowej ( w postaci wkladow albo zaplaty ceny), a ktére to wady we
wlasciwym czasie ( i przed podjeciem czynno$ci na podstawie art. 42 usm) nie zostaly usuniete przez wlasciciela
(w osobie pozwanej, jako inwestora budowy budynku mieszkalnego) w drodze mozliwych do dokonania czynno$ci
w ramach gwarancji i rekojmi - udzielonej przez wykonawce tych obiektéw, to co do zasady z tytulu ustalonego
zaniechania pozwana spoldzielnia ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza wobec powodowej wspdlnoty. W tym



kontekscie zarzuty apelacji zwiazane z naruszeniem prawa materialnego przez Sad I instancji (co do braku legitymacji
czynnej) uzna¢ nalezy za chybione.

Whbrew zarzutom apelacji nie ma podstaw dla uznania, by ustalenia faktyczne poczynione zostaly sprzecznie z
zebranym w sprawie materialem dowodowym albo by istnialy podstawy dla wyjasniania dalszych okoliczno$ci
faktycznych. Sad Apelacyjny za wlasne uznaje ustalenia faktyczne Sadu Instancji, tak co do identyfikacji zakresu
wadliwie wykonanych prac, ich przyczyn, jak i wartosci ustalonego odszkodowania.

W szczeg6lnoécei apelujacy pomija, ze wady wykonawcze ( a ktérych efektem byla nieszczelnoé¢ pokrycia czy
ponadnormatywnie szybkie niszczenie obiektu w czeSci klatki schodowej ) istnialy juz w dacie oddania obiektu
i fakt eksploatacji tej wadliwie wykonanej budowy nie zmienial zakresu koniecznych prac naprawczych ( nie ma
racjonalnych podstaw dla uznania, ze zakres prac naprawczych bylby mniejszy gdyby strona powodowa inaczej
eksploatowala obiekt). A co za tym idzie okoliczno$ci podnoszone w apelacji nie maja wplywu na tre$¢ wydanego w
sprawie rozstrzygniecia. Wbrew zarzutom apelacji Sad I instancji szczegélowo wyjas$nil wszystkie istotne dla sprawy
okoliczno$ci faktyczne w oparciu o przeprowadzone postepowanie dowodowe. Podzieli¢ tez nalezy ocene dowodow
w tym z opinii bieglych. Fakt, ze naprawa czeSci obiektu realizowana byla w okresie kilkuletniego czasu trwania
postepowania nie moze obciaza¢ strony powodowej. Charakter dobra w relacji do ustalonej postawy strony pozwanej
przed odjeciem jej zarzadu, a takze poniekad w czasie przekazywania zarzadu stronie powodowej w wystarczajacy
sposob usprawiedliwial podjete czynnoSci i nie mial wplywu ( o ile wrecz nie ulatwil w zakresie dokumentacyjnym i
badawczym) poczynienie w sprawie ustalen faktycznych.

Z tych przyczyn orzeczono jak w punkcie 2 wyroku na podstawie art.385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art.100 k.p.c. odstepujac od regulty matematycznego
rozliczenia z uwagi zakres zaskarzenia i kwestie prawne wymagajace rozstrzygniecia, przy oczywiScie slusznym
zarzucie naruszenia prawa materialnego w zakresie dotyczacym instytucji odsetek. W ocenie Sadu Apelacyjnego
pomimo, ze co do zasady apelacja strony pozwanej nie byla usprawiedliwiona, to nie moze umykaé z pola
widzenia znaczaca warto$¢ Swiadczenia ubocznego (odsetki) poddanego korekceie orzeczniczej, co wyklucza przyznanie
normatywnego wynagrodzenia pelnomocnikowi powoda w minimalnej stawce odpowiadajacej wartoéci przedmiotu
sporu (ponad 200 000z}) , lecz usprawiedliwia minimalna stawke wynagrodzenia odpowiadajgca wartoSci przedmiotu
zaskarzenia do 200 000 zt (244 013,85- 63 194,66).



