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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie Wydzial II Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bogdan Wolski

Protokolant: Justyna Kowalik

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa

Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko

(...)S.A.wK.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego Warszawa — Praga) kwote 183,78 zl (sto
osiemdziesiat trzy zlote siedemdziesiat osiem groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 11 czerwca 2010 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa (...)

w W. wniosla o zasadzenie od (...) S.A. z siedzibg w K. na rzecz powodki kwoty 81.309,23 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia powodztwa do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow
proces6w, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podano, ze pozwana spotka dzialajac jako deweloper wybudowala budynek mieszkalny przy ul. (...)
w W.. Pozwana przeniosla na nabywcéw wlasnosé lokali wyodrebnionych, a wraz z wyodrebnieniem i sprzedaza
pierwszego lokali powstala wspdlnota mieszkaniowa. W budynku zaczely ujawniac sie wady zaréwno w lokalach, jak
i w czeSciach wspdlnych. Wady byly sygnalizowane pozwanej. Legitymacje czynna powodka uzasadniala przelaniem
na jej rzecz roszczen przystugujacych wilaécicielom lokali na podstawie Uchwaly nr 10/2009 z dnia 3 listopada 2009
r. i uméw z wlaScicielami oraz Uchwala nr 8/2009 z dnia 3 listopada 2009 r. mocg ktorej wtasciciele lokali wyrazili
zgode i upowaznili Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej do wystgpienia na droge sagdowa przeciwko pozwanej z tytulu
roszczen za wady fizyczne w nieruchomosci wspoélnej (pozew — k. 2-5).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 277 wrzeénia 2010 r. Sad Okregowy dla Warszawy-Pragi w
W. uwzglednil w caloSci roszczenie powodki (k. 165).



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow procesu
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazano, miedzy innymi, ze powddka nie posiada legitymacji czynnej
(sprzeciw - k. 170-177).

W piSmie procesowym z 12 lipca 2012 r. powddka wskazala, ze dochodzi w niniejszym postepowaniu od pozwanej
odszkodowania na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 535 k.c. Powodka wskazala w trakcie rozprawy w dniu 13 czerwca
2013 1., Ze zada zaplaty kwoty odszkodowania w pelnej wysokosSci na podstawie art. 209 k.c.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) S.A. jako deweloper wybudowata budynek mieszkalny
przy ul. (...) w W., a nastepnie przeniosta wlasnoé¢ wyodrebnionych lokali na rzecz nabywcoéw (bezsporne).

Po przekazaniu lokali nabywcom zaczely ujawnia¢ sie wady instalacji cieplej i zimnej wody. W zwiazku z tym wadami
zostaly sporzadzone dwie opinie techniczne, za ktore zostalo zaplacone wynagrodzenie w lacznej wysokosci 6100 zt.
W 2008 roku nastapita awaria instalacji wodnej. W zwiazku z tym zostala zlecona naprawa tej instalacji, ktoéra zostala
wykonana przez A. S.. Wynagrodzenie za wykonang naprawe wynioslo 75.209,23 zl.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W sprzeciwie od nakazu zaplaty i w toku dalszego postepowania pozwana konsekwentnie kwestionowala, niezaleznie
od podnoszenia okoliczno$ci zwigzanych z brakiem odpowiedzialno$ci za wady instancji wodnej, przystlugiwanie
powddce legitymacji do wystapienia z przedmiotowym roszczeniem odszkodowawczym. Pozwana zarzucala bowiem,
ze powodka nie nabyla w sposob skuteczny (wazny) wierzytelnosci wynikajacych z wykonania umoéw sprzedazy
zawartych przez pozwana i nabywcow poszczegoélnych lokali, a wobec tego nie moze skutecznie zadaé zaplaty
odszkodowania, ktére przystugiwaloby ewentualnie nabywcom lokali. Zarzut pozwanej jest zasadny, co prowadzi do
oddalenia powbdztwa w calo$ci i czyni nieistotnymi dla rozstrzygniecia sprawy przeprowadzone w sprawie dowody
z opinii bieglych i zeznania §wiadkéw oraz zlozone do akta sprawy dokumenty. Uzasadniajac przedstawione powyzej
stanowisko Sad wskazuje, ze nabycie przez Wspoélnote wierzytelnoSci przystugujacych ewentualnie cedentom, to jest
stronom umoéw sprzedazy zawartych przez pozwana spolke, nie pozostaje w zwigzku z zarzadem nieruchomoscia
wsp6lna, a wiec wykracza poza zakres zdolno$ci prawnej powodki. Dochodzone w niniejszym postepowaniu roszczenie
zmierza bowiem faktycznie wylacznie do uzyskania Srodkow, ktore pokrylyby wydatki zwigzane z remontem instalacji
wodnej, co ostatecznie mialoby takze wplyw na ograniczenie zakresu obowiazkéw finansowych wiadcicieli lokali.
Jednak ewentualna mozliwo$¢ uzyskania §rodkéw finansowych na pokrycie wydatkéw remontowych nie stanowi
wystarczajacej podstawy do uznania zdolno$ci prawnej Wspolnoty do nabycia wierzytelnosci przystugujacych
pierwotnie wlascicielom poszczegélnych lokali — co do zasady stronom umoéw sprzedazy. Przyjaé zatem nalezy, ze
poza zakresem zdolnoéci prawnej Wspolnoty wynikajacej z art. 33" k.c. w zw. z art. 6 i art. 17 ustawy o wlasnosci
lokali pozostawalo nabycie roszczen odszkodowawczych przypisanych wiascicielom lokali. W konsekwencji, skoro
Wspoélnota nie posiadala zdolno$ci do nabycia roszczen przyshugujacych cedentom, nie moze w postepowaniu
sadowym dochodzi¢ w sposob skuteczny okre§lonego w pozwie roszczenia odszkodowawczego, ktore nie pozostaje w
zwigzku z zarzadem nieruchomoscia wspo6lna (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 maja 2012 r., I
ACa 933/11, niepubl.).

Z uwagi na przestawione powyzej stanowisko Sad jedynie na marginesie dostrzega, ze odwolanie sie przez powbddke
do art. 209 k.c., jako podstawy do zadania zaptaty odszkodowania w pelnej wysokosci, a wiec takze poza zakresem
dokonanych przelewow, to jest wynikajacej z przelewdw sumy udzialdbw w nieruchomos$ci wspoélnej, nie bylo
uzasadnione. Zadanie zaplaty odszkodowania w tej sprawie nie moze by¢ bowiem potraktowane jako czynnoéé
zachowawcza, do ktorej moze odnosi¢ sie uprawnienie wynikajace z art. 209 k.c. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08, niepubl.).



Obciazenie powddki kosztami sadowymi w kwocie okre$lonej w pkt. 2. wynika z kwoty wydatkow zwigzanych ze
sporzadzeniem opinii bieglych

(8.183,78 zl) i uiszczenie zaliczki na poczet tych kosztow (8000 zl). Okolicznoé¢ ta stanowila podstawe nalozenia na
powddke obowiazku poniesienia pozostalej czeéci kosztow sadowych na podstawie art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594, ze zm.).



