Sygn. akt IV Ca 955/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 wrze$nia 2013r.

Sad Okregowy Warszawa Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Beata Blaszczyk

Sedziowie SO Beata Janiszewska (spr.)

SO Elzbieta Gajewska

Protokolant Martyna Perzynska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 wrze$nia 2013r. w Warszawie
sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w O.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Otwocku

z dnia 2 listopada 2011 1., sygn. akt I C 434/10

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powodki Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w O. na rzecz pozwanej (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w W. kwote 1.800 (tysiac osiemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego w instancji odwotawcze;j.

Sygn. akt IV Ca 955/13

UZASADNIENIE

Apelacja jest niezasadna.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji oraz dokonang przez ten Sad ocene dowodow, w zwigzku
z czym nie zachodzi potrzeba powtérzenia poczynionych juz ustalen (postanowienie SN z 26.04.2007 r., I CSK 18/07,
Lex 966804).

Powodka dochodzita od pozwanej zaplaty, powolujac sie na fakt wykonania zastepczego prac izolacyjnych budynku,
niewykonanych przez pozwang mimo istnienia po jej stronie (jako zbywcy wlasnoéci wyodrebnionych prawnie
lokali) takiego obowiazku oraz mimo kierowanych do pozwanej wezwan do przeprowadzenia rob6t. Przedmiotem
zadania pozwu byla zaplata przez pozwana kwoty odpowiadajacej sumie wydatkowanej przez powodke na wykonanie
wspomnianej izolacji.



Skorzystanie z instytucji wykonania zastepczego wchodzi w rachube w przypadkach okre$lonych w art. 480 § 11 3 k.c.
Zgodnie z tre$cia powolanych przepisow, w razie zwloki dluznika w wykonaniu zobowigzania czynienia, wierzyciel
moze, zachowujac roszczenie o naprawienie szkody, zadaé¢ upowaznienia przez sad do wykonania czynno$ci na koszt
dluznika. W wypadkach naglych natomiast wierzyciel moze, zachowujac roszczenie o naprawienie szkody, wykonac
bez upowaznienia sadu czynnosé¢ na koszt dluznika albo usunagé na jego koszt to, co dluznik wbrew zobowiazaniu
uczynit.

Na powddce spoczywal ciezar dowodu przeslanek powstania roszczenia o zaplate oraz wysokoS$ci tego roszczenia.
Powodka winna byla zatem udowodnié, ze mogla od pozwanej zadac spelnienia §wiadczenia w postaci wykonania
prac izolacyjnych, ze z uwagi na niespelnienie przez pozwana (dluzniczke) tego Swiadczenia, a jednoczesnie pilnoéc
sytuacji, uniemozliwiajacg wystapienie na droge sadowa z zadaniem udzielenia upowaznienia, powddka mogla te
prace przeprowadzi¢ na koszt pozwanej dluzniczki (art. 480 § 3 k.c.), a nastepnie zadaé zwrotu wydatkowanych na
ten cel $rodkow.

Powodka nie sprostala ciezarowi dowodu tych okoliczno$ci.

Powolanie sie na przyslugiwanie roszczenia o spelnienie Swiadczenia polegajacego na czynieniu (facere) wymaga
rozwazenia kilku kwestii: dopuszczalnoSci przystugiwania tego roszczenia powodce, podstawy prawnej roszczenia
oraz uzyskania go (nabycia) przez powodke, a takze oceny, czy udowodnita ona okoliczno$ci decydujace o powstaniu
dochodzonego roszczenia.

Powodka przystugiwanie jej roszczen o wykonanie naprawy izolacji budynku wywodzila z faktu nabycia tych roszczen
od czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, bedacych wspotwlascicielami nieruchomos$ci wspoélnej. Jako strony umowy
sprzedazy nabywali oni od pozwanej prawo wlasnoéci poszczeg6lnych lokali wraz z prawem zwigzanym (art. 50 k.c.) w
postaci udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej. Wadliwo$é wykonania izolacji wodnej muréw budynku G
byla przez powodke traktowana jako podstawa powstania po stronie kazdego nabywcy lokalu stosownej wierzytelnoSci
o naprawienie szkody, bedacej nastepnie przedmiotem przelewu na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowe;j.

Podstawy prawnej roszczenia upatrywano (odrebnie lub lacznie, k. 377) w art. 471 k.c. (k. 3), w odpowiedzialno$ci
z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej (tak nalezy wnosi¢ z faktu ztozenia licznych umoéw cesji wierzytelnoéci
na rzecz powodowej wspolnoty) oraz w ,wierzytelnosci (...) z tytulu gwarancji za wady fizyczne czeSci wspélnych
nieruchomosci” (k. 377).

Co dotyczy powolania sie na ogdlna podstawe kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej (art. 471 k.c.) oraz
odpowiedzialnoéci z tytulu udzielonej przez pozwana gwarancji, istnienie i zakres tej odpowiedzialnoSci moglyby by¢
okre§lone dopiero na podstawie interpretacji uméw zbycia lokali poszczeg6lnym wiasdcicielom (wspotwladcicielom
nieruchomosci wspoélnej). Tymcezasem w sprawie nie ztozono ani jednej umowy zbycia lokalu, a tym bardziej — umoéw
zawieranych przez wszystkich nabywcow, ktorzy nastepnie dokonali przelewu wierzytelnosSci na rzecz powo6dki. Nie
jest zatem wiadome, jakiej treSci dodatkowe obowigzki (w szczegblnoéci — co do jakoéci rzeczy sprzedanej) oraz
gwarancje mialyby by¢ zastrzezone w tych umowach, a w szczegdlnosSci — czy (a jesli tak — na jakich zasadach i w
jakim zakresie) obowiazki przyjete przez pozwana w umowach zbycia lokali obejmowaly takze usuniecie ujawnionych
w eksploatacji wad rzeczy sprzedane;j.

W tych okoliczno$ciach, mimo ogélnikowego odwolywania sie do stosowania art. 471 k.c., analiza materialu sprawy
musiala skoncentrowac sie na ewentualnej odpowiedzialnosci pozwanej z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej —
co odpowiadalo twierdzeniom powodki, nawigzujacym do uzyskania w ramach cesji ,wierzytelnosci z tytulu rekojmi
za wady fizyczne cze$ci wspolnej nieruchomodci (...)” (tytulem przykladu, k. 233). Wywodzone z rekojmi roszczenia o
naprawe rzeczy, nawet jesli jest nia nieruchomos$é wspdlna, nie przystuguja wspodlnocie mieszkaniowej juz z racji jej
statusu. Z unormowan bowiem ustawy o wlasno$ci lokali wynika jedynie mozliwo$¢ wykonywania przez wspolnote
mieszkaniowa czynno$ci zarzadu rzecza wspdlng, a nie dochodzenia jej naprawy na podstawie przepisow o rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej nabywcom poszczegblnych lokali.



W orzecznictwie za dopuszczalne uznaje sie wprawdzie dokonanie na rzecz wspélnoty mieszkaniowej
przelewu wierzytelno$ci, przystugujacej wlascicielowi lokalu (wspotwlascicielowi nieruchomosci wspélnej) z tytulu
odpowiedzialnoéci odszkodowawczej w zwigzku z wadami nieruchomosci wspoélnej (zob. uchwala SN z 23.09.2004
r., III CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153). Stanowisko to jest jednak oparte na (kwestionowanym m.in. w
wypowiedziach nauki prawa) zalozeniu o tym, ze wspo6lnota mieszkaniowa moze mie¢ wlasny majatek. Nawet jednak
jesli za powolanym wyzej zapatrywaniem SN uznac¢, ze wspoOlnocie mieszkaniowej moga przystugiwac¢ prawa, to
pomimo zlozenia do akt sprawy licznych uméw przelewu, nie moglo nastapi¢ uwzglednienie zadania pozwu.

W odréznieniu od ogélnych zasad odpowiedzialnosci kontraktowej oraz odpowiedzialnoéci z tytulu gwarancji, w
ktorych konieczne jest ustalenie skonkretyzowanych (niewykonanych przez dluznika) obowiazkéw, odpowiedzialnoéc
w tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej wynika juz z faktu zawarcia umowy sprzedazy (co w okoliczno$ciach
sprawy bylo bezsporne). Skoro natomiast zastrzezenie takiej odpowiedzialno$ci stanowi element przedmiotowo
nieistotny (naturalia negotii) treSci powstajacego stosunku prawnego, nie jest konieczne odrebne postanowienie w
tym przedmiocie.

W takim jednak przypadku mozliwo$¢ skutecznego dochodzenia naprawienia rzeczy indywidualnie oznaczonej
(a bezsprzecznie taki charakter mial przedmiot zbycia) wymagalaby skierowania zadania do wytworcy rzeczy.
Tymczasem w trakcie posiedzenia w dniu 18 wrze$nia 2013 r. pelnomocnicy stron nie byli w stanie wypowiedzie¢ sie
w sposoOb jednoznaczny w sprawie tego, czy pozwana byla jedynie zbywcg lokali wraz z udzialem w nieruchomosci
wspolnej, czy takze wytworea w rozumieniu art. 561 § 2 k.c. (k. 547). W ocenie zasadnosci zarzutoéw apelacji trzeba
zatem przyjac, ze nie zostalo wykazane przed Sadem (nawet na etapie postepowania toczacego sie wskutek wniesienia
apelacji), iz zadanie naprawy bylo kierowane do wytworcy, a w konsekwencji — ze przedmiotem tego zadania moglo
by¢ wykonanie naprawy wad rzeczy sprzedane;j.

Ta konstatacja powoduje z kolei dalsze stwierdzenie, ze powodka nie wykazala, by mogla powolaé sie na zwloke
w obowiazku czynienia (wykonania naprawy izolacji wodnej budynku) przez pozwana, a wobec niewykonania tego
obowiazku — by mogla przeprowadzi¢ stosowne prace na koszt dtuzniczki (pozwanej), a nastepnie na drodze sadowe;j
dochodzi¢ zwrotu wylozonych w tym celu kosztéw. Niewykazanie tych okoliczno$ci oznacza, ze uzasadnione bylo
oddalenie powddztwa przez Sad I instancji. Jedynie na marginesie trzeba zauwazy¢, ze gdyby podstawa prawna
roszczenia mial by¢ art. 471 k.c., wywodzenie istnienia po stronie pozwanej obowigzku naprawy rzeczy mogloby mie¢
miejsce jedynie w razie podzielenia kontrowersyjnego stanowiska, ze naprawa wady rzeczy stanowi przywrocenie
stanu poprzedniego w rozumieniu art. 363 § 1 k.c.

W tej sytuacji (niemoznoéci ustalenia, ze pozwana byla wytwoérca rzeczy) nabywcom lokali moglyby wprawdzie
ewentualnie przyslugiwac inne uprawnienia z tytulu rekojmi, tzn. uprawnienia ksztaltujace do odstgpienia od umowy
albo do zadania obnizenia ceny (art. 560 k.c.). W sprawie nie podnoszono jednak, by zostaly one wykonane przez
nabywcow lokali. Podkreslenia wymaga, ze mimo mozliwoéci kwotowego (pienieznego) ujecia, drugie z uprawnien,
czyli zadanie obnizenia ceny, nie jest tozsame z dochodzonym w niniejszej sprawie zwrotem kwoty wylozonej na prace
izolacyjne budynku w zwigzku z nieskuteczno$cia wezwania pozwanej do wykonania zastepczego. W konsekwencji nie
mozna przyjaé, ze wobec niewykazania, iz pozwana byla wytworcg rzeczy, powodka nie moze wprawdzie powolac sie na
przystugiwanie wzgledem niej roszczenia o naprawe rzeczy, lecz zadanie zaptaty kwoty dochodzonej pozwem jest nadal
uzasadnione, tyle ze na podstawie przepiséw o wynikajacym z rekojmi uprawnieniu do obnizenia ceny sprzedazy.

Przede wszystkim, uprawnienie to ma charakter ksztaltujacy, tzn. zmierza do uksztaltowania na nowo (z nizsza ceng)
stosunku prawnego powstalego w wyniku zawarcia umowy sprzedazy. Ponadto, uprawnienie to, jako uprawnienie
ksztaltujace, jest niezbywalne. Przysluguje stronie umowy sprzedazy (w okoliczno$ciach sprawy — kazdemu z
nabywcdow) i nie moze by¢ przedmiotem cesji. Mimo zatem, ze zlozone do akt sprawy umowy przelewu odwoluja sie do
swierzytelnosci z tytutu rekojmi”, skutki prawne tych uméw mogly obejmowac tylko to uprawnienie nabywcow, ktore
przybralo postaé roszczenia, tzn. ewentualnie (gdyz nie wyjasniono, czy pozwana byla wytworca rzeczy) roszczenia o
wykonanie naprawy rzeczy indywidualnie oznaczone;j.



I w konicu, wprawdzie przyjmuje sie, ze je$li nabywca sam np. dokonal naprawy wady, ktérej wystapienie
uzasadnialoby zgloszenie Zadania obnizenia ceny, moze dochodzi¢ zaplaty kwoty odpowiadajacej rownowartoéci
takiego uzasadnionego obnizenia ceny. Kwota ta jednak moze nie by¢ zbiezna z suma wydatkowana na naprawe (a w
niniejszej sprawie przedmiotem zadania jest kwota wydatkowanych Srodkéw). Poza tym taka mozliwosé, jesli dopuscié
ja ze wzgledow praktycznych, moglaby — w razie sporu o zasadno$¢ zadania obnizenia ceny - dotyczy¢ tylko stron
umowy sprzedazy, a nie, jak w badanym przypadku, nabywcy wierzytelnoSci. W toku postepowania sadowego osnowa
dochodzenia zaplaty musialoby bowiem pozostawac uprzednie zmodyfikowanie istniejacego stosunku prawnego,
wskutek czego doszloby do (,,przestankowego”) stwierdzenia podstaw obnizenia pierwotnie okre$lonej w umowie ceny
sprzedazy, a nastepnie zasadzenia naleznej réznicy. Je$li natomiast do takiej modyfikacji nie doszlo, roszczenie o
zwrot ,nadwyzki” nad obecnie ustalong cena nie powstaloby, a w konsekwencji nie mogloby staé sie przedmiotem
przelewu wierzytelno$ci na rzecz powddki. Jak bowiem wczesniej wskazano, samo uprawnienie ksztaltujace do
zadania obnizenia ceny nie moze stanowi¢ przedmiotu przelewu.

Okoliczno$¢, czy ujawnione zawilgotnienie budynku G bylo wynikiem wady budynku, aktualizujacej odpowiedzialno$c
z tytulu rekojmi, byta miedzy stronami sporna. Pozwana twierdzila, ze zawilgotnienie to powstalo wskutek wyjatkowo
intensywnych opadéw deszczu w lipcu 2009 roku, powodujacych zalanie takze innych budynkéw (k. 60). Powodke,
jako wywodzaca skutki prawne z faktu istnienia wady, obarczal ciezar dowodu tego faktu (art. 6 k.c.). Dopiero
bowiem w razie jego wykazania, powédka mogla powola¢ sie na istnienie wierzytelnoSci po stronie nabywcow
lokali (wspoélwtasceicieli nieruchomosci wspoélnej), a w konsekwencji takze — na skuteczno$¢ przelewu na jej rzecz
przystugujacych tym nabywcom wierzytelnosci z tytulu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. W przypadku bowiem
cesji wierzytelnoéci, nawet w razie dobrej wiary nabywcy nie istnieje wyjatek od zasady nemo plus iuris, tzn. nie ma
mozliwo$ci uzyskania wierzytelnoéci, ktora nie przystugiwala zbywcy.

Nawet jednak jesli uzna¢, ze przedstawionymi dowodami powodka wykazala, iz zawilgotnienie budynku powstalo
wskutek wad w budowie, nie stanowiloby to podstawy do uwzglednienia zZadania pozwu. Powddka nie udowodnila
wad budynku, tzn. (a contrario) - zadne z nich nie mialy Zr6dla w obfitych opadach deszczu latem 2009 roku.
Przeciwnie, z okoliczno$ci ustalonych w sprawie wynika, ze niektore z przejawdw zawilgotnienia mogly mie¢ Zroédlo
w nasilonych zjawiskach pogodowych. Tymczasem w takim zakresie, w jakim zawilgotnienie bylo wynikiem nie wad
budynku, lecz sily wyzszej (zewnetrznego, nieprzemoznego i nie do zapobiezenia zjawiska pogodowego), pozwana
nie odpowiadalaby za skutki zalania budynku. Powodka powinna zatem przedstawi¢ nie tylko dowody wykazujace
przestanki odpowiedzialnosci pozwanej, lecz takze zakres tej odpowiedzialnoSci, stanowigcy pochodna skutkow,
pozostajacych w adekwatnym zwigzku przyczynowym z wadami budynku.

Do tego aspektu nawigzuja wywody uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia. Sad I instancji odwolal sie
bowiem do niesprostania przez powodke wymaganiu wykazania adekwatnego zwigzku przyczynowego jako
przestanki odpowiedzialnoéci pozwanej. Rzecz w tym, ze zwigzek przyczynowy pelni dwojaka funkcje: przestanki
odpowiedzialnoéci oraz czynnika okreslajacego zakres skutkow stanowigcych szkode podlegajaca naprawieniu (w
odroéznieniu od tzw. szkody naturalnej). Dopiero udowodnienie, ze pozwana odpowiada — a ponadto: w zakresie
okre$lonym w pozwie, pozwoliloby uwzgledni¢ zadanie zasadzenia dochodzonej naleznosci.

Tymczasem, o czym byla uprzednio mowa, pow6dka wykazala nie wiecej niz to, ze wystepujace zawilgotnienie moglo
by¢ w pewnym zakresie nastepstwem wad izolacji budynku przed wilgocig. Wobec braku dalszej inicjatywy dowodowej
i sporno$ci prawnie donioslych faktéw, nalezalo zatem uznaé, ze — niezaleznie od pozostalych, przytoczonych wyzej
przyczyn — powddztwo nie moglo by¢ uwzglednione w cato$ci. Jednoczeénie nie wykazano podstaw jego zasadnoéci
w okreslonej czeSci, co uniemozliwilo choéby czeéciowe uwzglednienie zgloszonego zadania. Nietrafne jest ujete w
zarzutach apelacji (k. 376) stanowisko powddki, ze ciezar dowodu zwigzku przyczynowego obarczal nie powodke, lecz
pozwana, albo — Ze ,zachowanie pozwanego przenosi ciezar dowodu na pozwanego” (k. 380). Taki poglad nie znajduje
podstaw w wykladni art. 6 k.c. Odrebna natomiast od zwigzku przyczynowego kwestia jest ocena (i dowodzenie
podstaw oceny) charakteru niewykonania zobowigzania w terminie (wywody pow6dki na k. 378).



Za nieskuteczne nalezy takze uznaé zarzuty dotyczace naruszenia przez Sad I instancji zasady swobodnej oceny
dowodow (k.376-377). Ciezar dowodu przestanek odpowiedzialnoéci spoczywal na powodce. Pomimo sporno$ci
prawnie relewantnych faktdéw, powodka nie przedstawila dowodow, ktore pozwolilyby ustalié¢ nie tylko istnienie
podstaw, lecz takze zakresu odpowiedzialnoéci pozwanej. W szczegblnoSci, o czym byla uprzednio mowa, pozostalo
niejasne (non liquet), czy izolacja zostala wykonana wadliwie, w jakim zakresie i jak oddzialujacym na powstanie
szkod, ktore staly sie przyczyna wykonania zastepczego. Wbrew twierdzeniom powodki, fakt wykonania naprawy
przed wszczeciem postepowania sadowego nie byl rownoznaczny z bezcelowoScia zgloszenia wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego. Naprawa izolacji objela tylko jeden budynek, natomiast zbiezna technologia mogla by¢
zastosowana takze w innych budynkach osiedla, stajac sie Zrodlem (co najmniej po$rednio) informacji o przyjetych
zalozeniach technologicznych oraz jako$ci wykonanych prac. Poza tym przed wykonaniem prac izolacyjnych zostaly
przez powodke zebrane okre$lone materialy dokumentujace stan budynku, ktére mogly by¢ poddane fachowej ocenie
bieglego i stanowi¢ ewentualnie podstawe wykonania ekspertyzy.

Powddka wystapila o zaplate powolujac sie na instytucje wykonania zastepczego. Przytoczone uprzednio przepisy art.
480 § 11 3 k.c. przewiduja mozliwo$§¢ wykonania zastepczego na kosz dluznika, a jednocze$nie bez upowaznienia
sadu, jedynie w razie zajScia naglych wypadkéw. W pozostalych przypadkach wierzyciel musi uzyskac¢ upowaznienie
sadu do wykonania czynnoéci na kosz dtuznika. Powodka dochodzac w niniejszej sprawie zaplaty nie wylegitymowala
sie orzeczeniem sadu, udzielajgcym jej upowaznienia do wykonania czynnos$ci na koszt dtuznika. Nie wykazala takze
shaglo$ci wypadku” w rozumieniu art. 480 § 3 k.c. Przeciwnie, z materialu sprawy wynika, ze od konca listopada 2009
r. trwaly czynnoéci (m.in. wymiana pism z pozwana) dotyczace istnienia i konieczno$ci naprawy wad izolacji budynku.
Natomiast w dniu 30 lipca 2010 r. zostala zawarta umowa w sprawie wykonania prac polegajacych na naprawie izolacji
pionowych (k. 29 i nast.).

Nie budza wprawdzie watpliwoéci korzyéci wynikajace z polubownego rozstrzygniecia sporu miedzy stronami,
uzasadniajgce podejmowanie w pierwszym rzedzie staran o ugodowe wyjaSnienie wystepujacej rozbieznosci
stanowisk. Skoro jednak przeslanka stosowania art. 480 § 1 k.c. jest zwloka dluznika w wykonaniu zobowigzania
czynienia, istnieja granice poszukiwania porozumienia z kontrahentem. W kazdym natomiast razie zalozeniom
instytucji wykonania zastepczego nie odpowiada raczej sytuacja, w ktorej wierzyciel, zaniechawszy wystapienia o
udzielenie przez Sad upowaznienia (art. 480 § 3 k.c.), prowadzi dlugotrwala wymiane stanowisk z dluznikiem,
a nastepnie powolujac sie na pilno$¢ przypadku bez upowaznienia sadu wykonuje ,zastepczo” czynno$é¢ na koszt
dluznika.

Nie mozna takze pomina¢ kolejnej istotnej okolicznoéci: skuteczno$é¢ dzialan powodki, podejmowanych z powolaniem
sie na instytucje wykonania zastepczego, byla uzalezniona od uzyskania przez powddke statusu wierzycielki
uprawnionej do zadania od pozwanej wykonania zobowigzania czynienia. Dopiero bowiem zwloka pozwanej w
stosunku do powodki (jako wierzycielki) pozwalalaby uznaé, ze spelniona zostala pierwsza z przestanek stosowania
art. 480 k.c. Wykonanie naprawy bez upowaznienia mogloby by¢ potraktowane jako nastepujace w konstrukgji art.
480 § 3 k.c., jesli powodka w chwili jego podjecia bylaby wierzycielem w rozumieniu tego przepisu. W innym razie
niewykluczone byloby wprawdzie nabycie roszczen o zaplate (w zwiazku z wykonaniem czynnosci na koszt dtuznika),
lecz jedynie w razie uprzedniego podjecia dzialan okreslonych w art. 480 k.c. przez podmioty uprawnione do zadania
od pozwanej wykonania naprawy izolacji budynku, tzn. przez wspotwlasceicieli nieruchomosci wspdlne;j.

Wezwanie do usuniecia wad zostalo przez powodke skierowane do pozwanej w koncu listopada 2009 r. (k. 21). Z kolei
wezwanie do usuniecia wad pod rygorem powierzenia ich wykonania innemu wykonawcy zostalo dokonane w maju
2010 1. (k. 25). Tymczasem oprocz kilku uméw, datowanych na 2009 rok (k. 217-218, k. 123-124, k. 129-130), umowy
cesji byly zawierane dopiero po wykonaniu spornych prac, zasadniczo w grudniu 2010 r. (k. 95-122, k. 125-128, k.
131-164, k. 167-168, k. 181-182, k. 185-200, k. 201-208, k. 213-214, k. 219-232, k. 235-248, k. 322-330, k. 333-339, a
takze k. 249-264, k. 277-280, k. 267-274, k. 331-332, k. 340-343). W takim zatem zakresie wcze$niej podejmowane
przez powddke czynno$ci nie mogly stanowi¢ wykonania uprawnien, przystugujacych jej wzgledem pozwanej. Jak
bowiem uprzednio wskazano, Zréodlem tych uprawnien nie byl status powddki jako wspolnoty mieszkaniowej, lecz



umowy sprzedazy lokali, zawierane z poszczeg6lnymi nabywcami — wspolwlascicielami nieruchomoéci wspoélne;j.
Uzupelniajaco nalezy wskazaé, ze niektoére z zalaczonych do sprawy uméw nie mogly doprowadzi¢ do przeniesienia
wierzytelno$ci z powodu braku zgodnych o$wiadczen woli stron (w szczeg6lnoéci braku wiladciwej reprezentacji
wspoOlnoty jako cesjonariuszki: k. 233-234, k. 265-266, k. 281-284).

Skutku takiego nie wywolalo ogélne powolanie sie przez powddke na to, ze dziala ,w imieniu i z upowaznienia
wladcicieli lokali i Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej (...) (k. 21) lub wprost — jako wspélnota mieszkaniowa (k. 24).
Istnienie takiego upowaznienia (w rozumieniu przepiséw art. 98 k.c.) nie zostalo wykazane. Podejmowanie natomiast
dzialan przez wspoélnote mieszkaniowa (jak mozna wnosié — z zaloZzeniem dzialania w ramach czynno$ci Zarzadu, k.
24) lub nawet na podstawie uchwaly wspolnoty nie moglo odnie$é rezultatu, gdyz omawiane czynnosci nie wchodza w
zakres uprawnien wspoélnoty (oraz jej zarzadu), lecz odnosza sie sytuacji prawnej wlascicieli poszczegoblnych lokali jako
stron umowy sprzedazy. Tym bardziej skutku takiego nie moglo wywolaé pismo ,,Ostateczne wezwanie do wykonania
rob6t” (k. 25), sformulowane w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej przezr.pr. I. T., ktory w sprawie przedstawil jedynie
pelnomocnictwo procesowe (k. 55).

Niezaleznie od powyzszych wywod6w nie mozna pominaé kolejnego istotnego czynnika: zadanie zaplaty za wykonanie
czynnosci dotyczy kosztow prac, ktorych pozostajacy w zwloce dluznik nie podjal mimo obciazajacego go obowiazku
czynienia. Nie sposob podzieli¢ twierdzen powodki (k. 380), iz ,,Jako ze pozwany nie podjal zadnych dzialan, powod
uzyskatl uprawnienie do dokonania naprawy wedlug wlasnej decyzji, za cene i metoda, ktéra zapewniala skuteczng
ochrone osob korzystajacych z garazu i ich mienia (...)". Wykonanie zastepcze pozwala jedynie na zmiane wykonawcy
(w miejsce dtuznika), a nie na zmiane tre$ci obcigzajacego go obowiazku. Strony nadal pozostaja zwigzane wezlem
obligacyjnym o dotychczasowej tredci, nastepuje jedynie zmiana podmiotu, ktéry spelni §wiadczenie (w zobowigzaniu
czynienia) na koszt pozostajacego w zwloce dluznika.

Wierzyciel nie moze natomiast skutecznie zadac zaptaty za wykonanie innych czynnoéci, w tym np. wprowadzenie
ulepszen, wykraczajacych poza przedmiot dotychczasowego obowigzku dluznika. Tymczasem, co bylo przedmiotem
zarzutu pozwanej (k. 61-62, k. 477-478), powddka dazac do uzyskania satysfakcjonujgcego ja stanu zabezpieczenia
budynku przed wilgocia wprowadzita rozwiagzania techniczne wykraczajace poza zakres obowiazku, ktory (choé co do
zasadno$ci zadania byt kwestionowany przez pozwang) mozna byloby ewentualnie rozwazaé jako pozostajacy w sferze
jej odpowiedzialno$ci. Skuteczne zadanie zaplaty mogloby wiec obejmowac jedynie te koszty, ktére odpowiadalyby
zakresowi obowiazku dluznika, pozostajacego w zwloce, a nie podjetym przez powodke pracom, nieodpowiadajacym
treéci obowigzku.

Wobec niezgloszenia w tym kierunku stosownych wnioskéw dowodowych, nie mozna jednak jednoznacznie
wypowiedzieé sie w kwestii szczegélowego okreslenia prac pozostajacych ewentualnie w zakresie odpowiedzialnoSci
pozwanej oraz ich relacji do zakresu prac rzeczywiécie wykonanych przez powodke. Z tej przyczyny brak bylo
dostatecznych danych nawet do czeSciowego uwzglednienia powodztwa.

W zwiazku z niewykazaniem podstaw zadania zaptaty kwoty dochodzonej pozwem, Sad Okregowy oddalit apelacje i
od strony przegrywajacej spor zasadzil zwrot kosztéw procesu.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji wyroku.



