Sygn. akt I ACa 699/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 sierpnia 2013 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Pawel Rygiel (spr.)
Sedziowie: SSA Maria Kus-Trybek
SSA Hanna Nowicka de Poraj
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 22 sierpnia 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) K.

przeciwko (...) Spolce z 0.0. w Z.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Nowym Sgczu

z dnia 12 marca 2013 r. sygn. akt I C 505/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Okregowemu w Nowym Sagczu do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 699/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalil powodztwo, ktorym Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) i B K. domagala
sie zasadzenia od (...) Spolki z 0.0. w Z. kwoty 119.435,15 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 pazdziernika 2011 r.

Sad I instancji wskazal, ze dochodzona naleznoé¢ obejmuje odszkodowanie za nienalezycie wykonane zobowiazanie
wynikajace z umoéw sprzedazy lokali zawartych z wlascicielami lokali. W czeSciach wspdlnych budynkow,
wybudowanych przez pozwana spotke, polozonego na nieruchomosci przy ul. (...) i B ujawnily sie bowiem liczne wady.

Po poczynieniu ustalen, z ktérych wynika, ze powodowa wspoélnota administruje budynkami, ktorych gléwnym
wykonawca byla pozwana spotka, ze w budynkach tych wyodrebniono 33 lokale oraz, Ze uprzednio, wobec ujawnienia



w czeSciach wspolnych budynkow szeregu usterek i niedorébek strony podpisaly porozumienie, zgodnie z ktorym
strona pozwana zobowiazala sie do wykonania w ramach gwarancji oznaczonych prac, Sad ustalil, ze:

- w dniu 31 marca 2012 r. wlasciciele lokali podjeli uchwale, w ktérej udzielili zarzadowi Wsp6lnoty Mieszkaniowej
umocowania do wniesienia pozwu przeciwko firmie (...) o odszkodowanie i podpisania umowy z kancelarig prawna;

- w dniu 30 kwietnia 2012 r. cze$¢ wlascicieli lokali dokonalo na rzecz powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej przelewu
wierzytelno$ci o odszkodowanie z tytulu nienalezytego wykonania zobowiazania oraz z tytulu rekojmi za wady fizyczne
budynku; cesji nie dokonali jednak: panS.,A.iM.S.,H.iA.R.,,S.K,,A. S,, A. M.i M. C..

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal zgloszone roszczenie za nieuzasadnione.

Podkreslajac, ze wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem, ktorej zdolno§é prawna zostala wyznaczona prawami
i obowigzkami zwigzanymi z zarzadzaniem nieruchomo$cia wsp6lna i nie posiada uprawnien do prowadzenia
dzialalno$ci w szerszym zakresie niz wynika to z zarzadu nieruchomoscia wsp6lna, Sad wskazat na utrwalony w
judykaturze poglad, zgodnie z kt6érym wystapienie z roszczeniem odszkodowawczym zwigzanym z wadami fizycznymi
nieruchomos$ci wspodlnej nie miesci sie w kompetencji wspolnoty mieszkaniowej. Nie sposoéb go bowiem zaliczy¢
do uprawnienia zwigzanego z zarzadzaniem nieruchomos$cia. W przypadku wystapienia wad fizycznych nabytej
nieruchomosci kazdemu nabywcy odrebnej wlasnosci lokalu przystuguje w stosunku do dewelopera kontraktowe
roszczenie odszkodowawcze zwigzane z wadami nieruchomos$ci wspoélnej i to mimo tego, ze wady te wystepowac moga
nie tylko w lokalach wyodrebnionych, ale tez w czeSci wspdlnej nieruchomosci.

Wspdlnota mieszkaniowa moze skutecznie dochodzié roszczen z tego tytutu, o ile uzyska legitymacje materialna, a te
stwarza dopiero przelew wierzytelno$ci kazdego ze wspdlwlascicieli nieruchomosci wspélnej. Skoro zatem powodowa
wspolnota nie ma umocowania od wszystkich wlascicieli lokali (przelewu wierzytelnosci nie dokonato bowiem siedmiu
z trzydziestu trzech wlasciciel) nie posiada ona legitymacji czynnej do wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosla strona powodowa zarzucajac:

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 471 ke w zw. z art. 363 § 1 ke w zw. z art. 379 § 2 ke przez ich bledna wykladnie
i niewlaSciwe zastosowanie, a to przez przyjecie, ze strona powodowa nie ma legitymacji materialnej do dochodzenia
roszczen z uwagi na brak przelewu wierzytelnosci z roszczen odszkodowawczych od wszystkich wlascicieli lokali
tworzacych wspolnote mieszkaniowa, w sytuacji gdy roszczenie odszkodowawcze ma charakter podzielny;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego wynikajaca z naruszenia
zasady swobodnej oceny dowodow okre$lonej w art. 233 § 1 kpe, poprzez brak wszechstronnego rozwazenia oraz
pobiezng i sprzeczng z zasadami logiki ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, poprzez pominiecie
istotnych okoliczno$ci wynikajacych z powolanych w sprawie dowodow, w szczegoblnosci z odpisu zupelnego ksiegi
wieczystej nr (...) oraz aktualnego wykazu wlascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa, skutkiem czego jest
brak ustalenia procentowego udziatu kazdego z wtascicieli lokali tworzacych wspoélnote w nieruchomosci wspoélnej;

- naruszenie prawa procesowego tj. art. 217 § 2 kpc w zw. z art. 227 kpc w zw. z art. 278 § 1 kpc poprzez pominiecie
dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa poprzez uznanie, ze ten dowod jest nieprzydatny dla rozstrzygniecia
sprawy oraz art. 386 § 4 kpc poprzez nie rozpoznanie istoty sprawy.

Do apelacji strona powodowa dolaczyla kolejne cztery umowy przelewu spornej wierzytelnosci od wlascicieli lokali
oraz protokol z zebrania wlascicieli lokali powodowej Wspoélnoty Mieszkaniowej, wnoszac o dopuszczenie dowodow
z tych dokumentoéw.

Strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci i zasgdzenie
od strony pozwanej na swoja rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

Strona pozwana wnioslta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja strony powodowej jest uzasadniona.

Rozpoznanie apelacji sprowadza sie do oceny zasadno$ci pogladu wyrazonego przez Sad Okregowy, iz brak
przelania przez wszystkich wla$cicieli lokali na wspdlnote mieszkaniowa wierzytelno$ci z tytulu odszkodowania wobec
wykonawcy budynku za niewlasciwe wykonanie umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz z tytulu rekojmi za wady
fizyczne budynku, skutkuje brakiem legitymacji czynnej wspolnoty mieszkaniowej. Nie budzi bowiem watpliwoéci
poglad prawny, ze wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji do dochodzenia roszczen odszkodowawczych
zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomos$ci wspélnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnoéci lokali, jak
tez, ze uzyskuje legitymacje czynna do dochodzenia tych roszczen, gdy zostaly one przeniesione na wspoélnote w
drodze przelewu. Zagadnieniem wymagajacym wyjasnienia pozostaje stwierdzenie, czy dla uzyskania przez wspolnote
mieszkaniowa legitymacji w omawianym zakresie konieczna jest cesja roszczen od wszystkich czlonkéw wspdlnoty
(wlascicieli lokali).

Przyjecie pogladu odmiennego od wyrazonego przez Sad I instancji skutkuje ocena, ze w sprawie nie doszlo do
orzeczenia o istocie. Na skutek przyjetego pogladu prawnego Sad Okregowy nie poddal bowiem merytorycznej ocenie
dochodzonego roszczenia. Z tych wzgledéw bezprzedmiotowe sa wszelkie zarzuty apelujacego odnoszace sie do
istnienia i wysoko$ci roszczenia skierowanego przeciwko stronie pozwanej, jak tez bezprzedmiotowe sa rozwazania w
tym zakresie zawarte w odpowiedzi ma apelacje.

Ustalenia faktyczne dokonane w pierwszej instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Sprowadzaja sie one do okolicznoéci niespornych. Ze wskazanych wcze$niej przyczyn sa tez ustaleniami
wystarczajacymi dla rozpoznania apelacji.

Przechodzac od analizy prawnej wystepujacego w sprawie problemu przypomnie¢ nalezy, ze wspolnota swoja
legitymacje do wystgpienia z roszczeniem odszkodowawczym zwigzanym z wadami fizycznymi nieruchomosci
wspoélnej wywodzi zumdw przelewu tych roszezen. Jak juz wskazano, w orzecznictwie sagdowym nie budzi watpliwosci,
iz roszczenie odszkodowawcze zwigzane z wadami nieruchomosci wspdlnej przystuguja kazdemu nabywcy odrebnej
wlasno$ci lokalu, jako wynikajace z niewlasciwego wykonania umowy sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu. Specyfika
dochodzenia tych roszczen powoduje, ze dotycza one wspolwlasnoéci wszystkich wlascicieli lokali. W przypadku
przelania takich roszczen przez poszczeg6lnych wiascicieli lokali na wspoélnote mieszkaniowa w drodze przelewu,
uprawnienie do ich dochodzenia przechodzi na wspo6lnote mieszkaniowa (art. 509 § 2 kc). W wyniku przelewu
przechodzi na nabywce og6l uprawnien przystugujacych dotychczasowemu wierzycielowi. Przenoszona wierzytelno$é
przechodzi na nabywce w takim stanie, w jakim byla w chwili zawarcia umowy o przelew. Skoro zatem wlascicielowi
okres$lonego lokalu przystugiwalo roszczenie zwiazane z wadami rzeczy wspodlnej w wysoko$ci odpowiadajacej jego
udzialowi w rzeczy wspdlnej, to wspolnota nabywa roszczenia w takim rozmiarze. Wspolnota mieszkaniowa uzyskuje
zatem legitymacje materialna w zakresie nabytej czeSci wierzytelnosci.

Przeciwko przyjeciu skuteczno$ci uzyskania przez wspolnote mieszkaniowa legitymacji czynnej w przypadku przelewu
przedmiotowych roszczen jedynie od czesci wlascicieli lokali moéglby przemawiac poglad, ze wilasciciele lokali moga
dochodzi¢ roszczenia z tytulu wad nieruchomosci wspolnej jedynie lacznie. O ile watpliwo$ci w tym zakresie moglyby
dotyczy¢ indywidualnego dochodzenia zadania o odszkodowanie w postaci restytucji naturalnej polegajacej na
usunieciu wad z nieruchomos$ci wspolnej, a to ze wzgledu na niepodzielno$¢ Swiadczenia, to takie kontrowersje
nie zachodza w przypadku dochodzenia odszkodowania w pieniadzu. Zaplata kwoty pienieznej jest $wiadczeniem
podzielnym, wiec kazdy wlasciciel moze zadaé¢ odszkodowania odpowiednio do wielkoSci swojego udzialu w
nieruchomos$ci wspoélnej. Konsekwencja przyznania indywidualnego dochodzenia tych roszczen musi by¢ przyjecie,
ze kazdy z wla$cicieli moze dochodzi¢ roszczenia odszkodowawczego w zakresie przyslugujacego mu prawa.

Przeciwne rozwigzanie mogloby prowadzi¢ do faktycznego pozbawienia wlascicieli lokali mozliwosci dochodzenia
roszczenia. Uwzgledniajac, Zze omawiany problem jest rezultatem nietypowego splotu interesé6w indywidualnych



i grupowych, to przy przyjeciu indywidualnego dochodzenia tych roszczen, sprzeciw jednego z kilkudziesieciu
wlaécicieli tworzacych wspolnote w znaczny sposob utrudnialby mozliwo$é realizacji przystugujacego wlascicielom
lokali prawa podmiotowego.

Brak jest zatem podstaw do uznania, ze dla dochodzenia odszkodowania pienieznego z tytulu wad nieruchomoéci
wspo0lnej, po stronie wlascicieli lokali zachodzi wspoétuczestnictwo konieczne. W konsekwencji, w przypadku przelewu
roszczen z tego tytulu, takze przez cze$¢ uprawnionych, na podmiot trzeci (jak w niniejszej sprawie — wspdlnote
mieszkaniowa), podmiot ten uzyskuje legitymacje czynna w granicach nabytej wierzytelnoSci.

Wadliwo$¢ pogladu prawnego przyjetego przez Sad I instancji powoduje, ze wydajgc zaskarzony wyrok Sad nie orzekt
o istocie sprawy, co musi prowadzi¢ do uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Biorgc powyzsze pod uwage Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 4 kpc, orzekl jak w sentencji, o kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygajac zgodnie z art. 108 § 2 kpc.



