Sygn. akt I ACa 741/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz
Sedziowie : SA Joanna Naczynska (spr.)
SO del. Lucyna Morys-Magiera
Protokolant : Agnieszka Szymocha

po rozpoznaniu w dniu 27 wrze$nia 2019 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w B.
przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w K.

o naprawienie szkody

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 13 maja 2019 r., sygn. akt IT Cgg 201/18

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 8 100 (osiem tysiecy sto) zlotych
z tytulu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Joanna Naczynska SSA Ewa Tkocz SSO del. Lucyna Morys-Magiera

Sygn. akt I ACa 741/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 13 maja 2019r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzit od pozwanej (...) SAw K. na rzecz powoda Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) (poprzednio H.) w B. 598 707,83 zl z ustawowymi odsetkami za op6znienie od 26 marca



2019r., a w pozostalym zakresie powodztwo oddalil. Nadto, zasadzil od pozwanej na rzecz powoda 5.434zt z tytulu
kosztoéw procesu i nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Katowicach 51 324,55zt
z tytulu kosztéw sadowych, od uiszczenia ktérych powod byl zwolniony.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy podjal po ustaleniu, ze budynek przy ul. (...) w B. zostal wybudowany i przekazany
wlascicielom lokali na mocy indywidualnie zawartych ugod, jako rekompensata za budynek przy ul. (...), ktory
ze wzgledu na wystapienie szk6d gbrniczych wywolanych eksploatacja KWK (...) nie nadawal sie do dalszego
uzytkowania. W wyniku tych ugdd ustalono, ze naprawienie szkody w budynku przy ul. (...) bedzie polegaé¢ na
dostarczeniu poszkodowanym przez (...) SA w K. (w ramach ktérej dzialala KWK (...)) nieruchomoésci tego samego
rodzaju w zamian za prawo wlasnosci do nieruchomosci przystugujace poszkodowanym mieszkancom. Ugody takie
zawarli K. 0.1 E. O.,, W.G,; K.P.iA. P. (1); J.G,H.C., A.D.,, A.P. (2),C.P.D.P.,, M. S, R.N,, A. N, J. M, J. C,,
D. M., Z. M., A. P. (3). 26 listopada 2014r. wlasciciele lokali tworzacych Wspdlnote przy ul. (...) w B. podjeli uchwale
o przeniesieniu tej Wspoélnoty na ulice (...) w B.. Budynek przy ul. (...) zostat zasiedlony w grudniu 2014r. Pierwsze
uszkodzenia w tymze budynku ujawnily sie juz w 2015r. 8 lipca 2015r. przewroécil sie komin. Powodowa Wspoélnota
niezwlocznie zglosila ten fakt KWK (...) i jeszcze w tym dniu pracownicy KWK (...) oraz przedstawiciel firmy
budowlanej (...) dokonali ogledzin budynku. (...) SA poinformowala Wspoélnote, ze skierowala pismo w tej sprawie
do wykonawcoéw: firmy (...), sp. z 0.0.; (...) (...)i firmy budowlanej (...). Spoéréd wykonawcow jedynie firma (...)
podjeta czynnos$ci zmierzajgce do usuniecia szkody: przeprowadzita wizje lokalna; sporzadzila protokét reklamacyjny,
w ktorym opisano wady i uszkodzenia budynku i dokonala napraw - podkleila niektére dach6wki bitumiczne. Pismem
z 14 listopada 2016r. Wspdlnota poinformowala (...), sp. z o0.0., ze dokonane naprawy nie przyniosly oczekiwanego
rezultatu oraz, ze dach nadal przecieka. W zwigzku z tym, jak i ujawnieniem sie kolejnymi wad i usterek pismem
datowanym na 18 stycznia 2017r. Wspdlnota wystapila do pozwanej o przeprowadzenie pilnego przegladu budynku z
udzialem wszystkich wykonawcow. W odpowiedzi pozwana wskazala, ze status inwestora ma (...) SA, ktéra zawarla
z wykonawcami umowy o roboty budowlane, wobec czego Wspdlnota powinna kierowaé swoje roszczenia do (...) SA.
Trzydziestu z trzydziestu dwoch wlascicieli lokali scedowalo na powodowa Wspdlnote swoje roszczenia wynikajace z
ujawnieniem sie wad fizycznych nieruchomog$ci wspdlnej, dostarczonej w ramach umowy zamiany.

Posilkujac sie opinia bieglej sadowej R. Z., Sad Okregowy ustalil, ze w budynku przy ul. (...) ujawnily sie wady, ktore
uniemozliwiaja korzystanie z tego budynku zgodnie z jego przeznaczeniem. Ustalil, ze wady te sa wynikiem bledow
budowlano-montazowych, a zalicza sie do nich:

» wadliwe ulozenie pokrycia polaci dachowej, ktéra trzeba polozy¢ od podstaw wraz z poprawkami obrébki
blacharskiej, wyregulowaniem spadku rynien i naprawa czap kominiarskich oraz wykonaniem podbitki z desek
drewnianych okapu;

« niedostateczna izolacja stropodachu, co wymaga przelozenia istniejgcej izolacji termicznej, jej wzmocnienia o
dodatkowa warstwe welny mineralnej o grubosci 5 cm;

+ brak ocieplenia kominéw w strefie poddasza nieuzytkowego i nieogrzewanego;

» niedostateczna izolacja $cian zewnetrznych, co wymaga ocieplenia tych $cian dodatkowa warstwa izolacji -
styropianem o gruboéci 5 cm wraz z wymiang zewnetrznych parapetow;

« wadliwy montaz stolarki okiennej i drzwiowej balkonowej i brak wlaéciwej izolacji termicznej wokoét oScieznic,
ktory trzeba poprawic wraz z wymiana parapetow wewnetrznych i malowaniem lokali po wykonaniu tych prac;

 wadliwe ulozenie kabli elektrycznych, ktére powinny by¢ ulozone w glebszych bruzdach;

« wadliwe wykonanie polaci dachowej nad wejsciem do budynku, ktéra trzeba odtworzy¢ wraz z wykonaniem nowej
izolacji przeciwwodnej;

« wadliwe podlaczenie do pionu kanalizacji sanitarnej jednej muszli ustepowej;



« wadliwe wykonanie cze$ci nawierzchni drog dojazdowych z kostki brukowej, ktéra nalezy wykonac¢ ponownie z
wykorzystaniem kostki brukowej z odzysku.

Koszt usuniecia tych wad wynosi 598 707,83z1.

Odnoszac sie do podniesionych przez pozwana zarzutow braku legitymacji czynnej powddki, jak i braku legitymacji
biernej pozwanej, Sad Okregowy wyjasnil, ze powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa jest specyficznym podmiotem,
posiadajacym zdolnoé¢ sadowa o ograniczonym zakresie. Moze wystepowaé w imieniu swoich czlonkow w
sytuacji, w ktorej czlonkowie ci przeleja na nig swoje roszczenia w drodze cesji. Jednakze w realiach sprawy nie
wszyscy wlasciciele scedowali na powoda swe roszczenia odszkodowawcze. Przyjal, ze w tej sytuacji Wspolnota
niewatpliwie bylaby legitymowana do zadania naprawienia szkody przez restytucje. Ostatecznie legitymacje te
wywiodt z okoliczno$ci, ze przewazajaca czeS¢ wad wystepuje w czeSciach wspolnych - jakimi sg dach i elewacja
budynku. Stwierdzil, ze z uwagi na charakter wspotwlasnosci we Wspdlnocie Mieszkaniowej, dochodzenie roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z tymi szkodami przez Wspoélnote jest najlepszym sposobem zachowania substancji
wspolnej. Dochodzenie tych roszczen zakwalifikowat jako czynno$¢ zachowawcza w rozumieniu art. 209 k.c.

Odnoénie do legitymacji biernej pozwanej Sad Okregowy rozwazyl, ze pozwana (...) SA powstala 29 grudnia 2017r.
w wyniku przeksztalcenia (...) sp6lki z ograniczong odpowiedzialno$cia w trybie art. 551 k.s.h. i zgodnie z art. 553
k.s.h. wstapila we wszelkie prawa i obowigzku spdlki przeksztaltconej. Podkreslil, ze oddzial przedsiebiorstwa pozwanej
znajduje sie w L. przy ul. (...), gdzie miedcila sie siedziba zakladu (...). Stwierdzil, ze szkode w nieruchomosci przy
ul. (...) wyrzadzit ruch zakladu (...), a poniewaz w ramach naprawienia tych szkéd mial byé dostarczony budynek
zamienny wolny od wad, to do usuniecia wad, jakie ujawnily sie w budynku zamiennym zobowigzana jest pozwana
jako podmiot, na ktory przeszedl obowiazek naprawienia szkdd gorniczych wywolanych ruchem zakladu (...).

Sad Okregowy stwierdzil, ze zakres wad i koszt ich naprawy wynikal z miarodajnej dla rozstrzygniecia opinii bieglej i
nie byl przez zadng ze stron kwestionowany, w zwigzku z czym zasadzil od pozwanej na rzecz powodowej Wspdlnoty
598 707,83z} z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od 26 marca 2019r. O odsetkach tych Sad Okregowy orzekl na
podstawie art. 481 k.c. podkreslajac, ze koszty naprawienia szkody zostaly oszacowane wedlug cen z dnia orzekania.
Zadanie odsetek ustawowych za okres weze$niejszy oddalil. O kosztach procesu orzekt stosownie do uregulowanej w
art. 98 k.p.c. zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu, zasadzajac od pozwanej jako strony przegrywajacej na rzecz
powoda 5 434z}. Na kwote te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika wedlug stawki minimalnej przewidzianej dla
pierwotnej wartoSci przedmiotu sporu (5.400z}1) i oplaty skarbowe od pelnomocnictw (34z}). Nadto w oparciu o art.113
ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych nakazal pobrac od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Katowicach 51 324,557} z tytulu kosztéw sadowych, od uiszczenia ktérych powodowa Wspolnota byta
zwolniona. Na koszty te zlozyla sie oplata sgdowa od warto$ci uwzglednionego powddztwa — 29 936z} i wynagrodzenie
powolanych w sprawie bieglych — 18.650,75z}.

Apelacje od wyroku wniosta pozwana, domagajac sie jego zmiany przez oddalenie pow6dztwa w caloéci i zasadzenia
od powodowej Wspoélnoty na rzecz pozwanej kosztdw procesu za obie instancje. Alternatywnie wniosla o uchylenie
wyroku w czeéci uwzgledniajacej powbddztwo i przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego. Apelacje oparla o zarzuty naruszenia prawa materialnego, a to:

art. 55 k.c. przez jego bezpodstawne zastosowanie w sytuacji, w ktérej dochodzone roszczenie nie jest zwigzane
z przedsiebiorstwem nabytym przez pozwang, a takze mimo wystgpienia po stronie pozwanej jako nabywcy
przestanki w postaci braku wiedzy, nawet przy zachowaniu nalezytej starannoSci, o spornym dlugu obcigzajacym
zbywce przedsiebiorstwa, tj. (...) SAwK.;

« art. 209 k.c. przez jego bledng wykladnie, a w konsekwencji niewla$ciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu,
ze powodowa Wspolnota uprawniona jest do dochodzenia roszczen w imieniu wszystkich wiascicieli lokali
usytuowanych w budynku przy ul. (...) w B., w tym takze tych, ktérzy nie scedowali na nig swych wierzytelnoSci z
tytulu roszczen odszkodowawczych, obejmujacych szkody w poszczegolnych lokalach mieszkalnych stanowiacych



odrebna wlasnosé, w ktorym to zakresie nie moze by¢ mowy o dzialaniu wspotwlasciciela w rozumieniu art. 209
k.c., a takze pomimo, ze Wspolnota Mieszkaniowa nie jest w ogole wspdlwlascicielem nieruchomosci, a jedynie
nabywca wierzytelnoSci (podmiotem trzecim).

W uzasadnieniu apelacji wywodzila, ze objete pozwem szkody powstaly wskutek nienalezytego wykonania robot
budowlanych, a nie na skutek eksploatacji gorniczej KWK (...), co w jej ocenie wylacza jej odpowiedzialnosé jako
nabywcy kopalni (...) w L.. Akcentowala, ze pierwotne roszczenia poszkodowanych z tytutu szkod gorniczych zostaly
zaspokojone poprzez wybudowanie i przekazanie poszkodowanym budynku przy ul. (...). Natomiast pow6dztwo
obejmuje roszczenie o usuniecie wad o charakterze pozagdrniczym, ktoére ujawnily sie w budynku wzniesionym na
zlecenie (...) SA, w zwiazku z czym roszczenia te powinny by¢ kierowane do nastepcy prawnego (...) SA, tj. do
Spolki (...) SA. Podkredlila, ze odmienna ocena prawna prowadzi¢ bedzie do niekorzystnych skutkéw dla Skarbu
Panstwa, poniewaz to (...) SA byla, a obecnie Spélka (...) SA jest strong uméw zwigzanych z wybudowaniem i
przekazaniem budynku przy ul. (...) i to jej, a nie pozwanej przystuguja roszczenia regresowe do wykonawcéw robot
budowlanych. Nadto podniosta, ze w chwili nabycia przedsiebiorstwa w sklad, ktorego wchodzil zaklad (...) nie
wiedziala i nie mogla wiedzie¢ o ewentualnych zobowiazaniach (...) SA wzgledem poszkodowanych wlascicieli lokali
powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej, co w §wietle art. 55% k.c. wylacza jej odpowiedzialno$é¢. Wywodzila takze, ze Sad
Okregowy nie mogl przyzna¢ powodowej Wspolnocie odszkodowania w czeéci przenoszacej taczny udzial cedentow
we wlasno$ci nieruchomos$ci wspdlnej. Podniosla, Ze Sad nie mogl tez przyzna¢ Wspolnocie odszkodowania za szkody,
ktdre ujawnily sie w poszczegodlnych lokalach mieszkalnych (nie stanowigcych czeéci wspolnych) jezeli wlasciciele tych
nieruchomoéci nie zawarli z powodowa Wspolnota umoéw cesji. Podniosta réwniez, ze skoro powodowa Wspolnota
nie jest wlascicielem Zadnego lokalu wchodzacego w jej sklad, to nie jest legitymowana do podejmowania czynnoéci
zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c., ktory to przepis uprawnia do podjecia takich czynnosci w imieniu
wspotwlasceicieli tylko innego wspotwlasciciela.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji jako bezzasadnej i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i przyjete za podstawe rozstrzygniecia w sprawie byly prawidlowe
i znajdowaly potwierdzenie w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym i nie sg one przedmiotem sporu.
Stad tez ustalenia te Sad Apelacyjny podzielil i przyjat za wlasne. Spor sprowadza sie do oceny legitymacji czynnej
powodowej Wspolnoty, jak i legitymacji biernej pozwane;.

Dla oceny legitymacji biernej pozwanej punktem wyjécia jest niekwestionowany w sprawie fakt, ze budynek
powodowej Wspoélnoty zostal wybudowany i przekazany czlonkom Wspélnoty w ramach naprawienia szkéd
gbrniczych wywotanych ruchem zakladu (...). Odpowiedzialno$¢ za naprawe szkdd gorniczych wywolanych ruchem
tego zakladu przeszla na pozwana. Poprzednik prawny nie naprawil nalezycie szkody gorniczej, poniewaz dostarczony
poszkodowanym budynek zamienny okazal sie wadliwy i to w stopniu uniemozliwiajagcym jego uzytkowanie. W tej
sytuacji pozwana nie moze zasadnie twierdzié, ze jej poprzednik nalezycie naprawit szkode, a niejako nastepczo
doszto do wyrzadzenia poszkodowanym nowej szkody i to takiej, ktora nie stanowi juz szkody gorniczej i powinna
by¢ rozpatrywana w rezimie odpowiedzialno$ci kontraktowej. Poszkodowani nie zawierali z poprzednikiem prawnym
pozwanej umowy o wybudowanie nowego budynku, ktéra uprawniataby ich do dochodzenia roszczen w rezimie
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej, nie uczestniczyli na zadnym etapie w procesie budowlanym. Zawarli ugody, ktérych
przedmiotem by} sposob naprawienia szkody gorniczej. Zrodlem objetych pozwem roszczen, tak jak to trafnie przyjat
Sad Okregowy, nadal pozostaje nienaprawiona w pelni szkoda wyrzadzona eksploatacja gornicza KWK (...). Pierwotne
roszczenia poszkodowanych wywodzone z regulacji art. 91 ust. 11 art. 99 ustawy z 4 lutego 1994r. Prawo geologiczne
i gornicze (tekst jedn. Dz.U. z 2005r., nr 228, poz. 1947; uznane przez poprzednika prawnego pozwanej w ugodach,
wbrew stanowisku pozwanej, nie zostaly zaspokojone.

Whbrew wywodom apelacji uwzglednieniu powodztwa nie sprzeciwia sie regulacja art.55% k.c. Przeciwnie przepis
ten, normujacy solidarna odpowiedzialno$¢ zbywcey i nabywcy za zobowigzania zbywcy zwigzane z prowadzeniem



przedsiebiorstwa, stanowi podstawe odpowiedzialnosci pozwanej. Pozwana przy dolozeniu nalezytej starannoéci
mogla i powinna byla sie dowiedzieé o roszczeniach wilascicieli lokali budynku przy ul. (...). Powodowa Wsp6lnota
juz w 2015r. kierowala wnioski o naprawienie szkod, ktore ujawnily sie w tym budynku. Wnioski te byly sktadane
w Kancelarii (...) oddzialu (...) SA - KWK (...). Pierwsze zgloszenie obejmowalo nie tylko przewrocenie sie komina,
ale i nieszczelno$é pokrycia dachu (k.129). 12 listopada 2015r. sporzadzono protokél opisujacy szkody, w ktorym
stwierdzono m.in. konieczno$¢ wymiany pokrycia dachu (k.136). Roszczenia o dokonanie stosownych napraw byly
zatem zgloszone poprzednikowi pozwanej w dniu 29 kwietnia 2016r., w ktérym to dniu doszlo do nabycia przez
(...) Grupe (...), sp. z 0.0. od (...) SA w K. przedsiebiorstwa w sklad, ktérego wchodzil zaklad (...). W tej sytuacji
pozwana nie moze skutecznie zaslania¢ sie niewiedza o roszczeniach powodowej Wspoélnoty zwigzanych z wadliwie
usunietymi szkodami gbérniczymi, zwlaszcza, ze z dolaczonej do pozwu korespondencji wynika, ze od daty nabycia
zakladu (...) uczestniczyla w procesie reklamacyjnym (pismo k.135) i byla w posiadaniu dokumentacji dotyczacej
procesu inwestycyjnego (k.144). 29 grudnia 2017r. (...) Grupa (...), sp. z o0.0. przeksztalcila sie w dzialajaca pod ta
sama nazwa pozwana spolke akcyjna, ktéra wstapila we wszelkie prawa i obowiazki spolki przeksztalcane;j.

Odno$nie do legitymacji czynnej powodowej Wspoélnoty podkresli¢ trzeba, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z
24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2019r., poz. 737) Wspolnote Mieszkaniowa reprezentuje
zarzad. Zgodnie z art. 22 ust. 1 tej ustawy zarzad Wspodlnoty podejmuje samodzielnie czynnos$ci zwyklego zarzadu,
do ktérych nalezy zaliczy¢ czynno$ci zachowawcze, zmierzajace do utrzymania nieruchomosci wspoélnej w stanie
niepogorszonym. Sad Okregowy zauwazyl, ze watpliwoSci co do legitymacji czynnej powodowej Wspdlnoty nie
budziloby roszczenie restytucyjne o wykonanie konkretnych prac usuwajacych ujawnione wady. Watpliwosci takich
nie moze tez budzi¢ roszczenie o naprawienie w inny sposéb tej samej szkody, tj. przez zaplate odszkodowania
pienieznego. Wady fizyczne, z tytulu ktérych powodowa Wspdlnota dochodzi odszkodowania dotycza czesci
wspoélnych — dachu, elewacji, instalacji elektrycznej i drog dojazdowych. Prace te poza prawidlowym montazem okien
i drzwi balkonowych, wymiang parapetéw wewnetrznych i pomalowaniem $cian po remoncie oraz prawidlowym
podlaczeniem jednej muszli ustepowej do pionu kanalizacji sanitarnej (ktory to pion tez jest elementem wspdélnym)
nie wymagaja dostepu do poszczegblnych lokali. Blednie zatem twierdzi pozwana, ze wady dotycza poszczegolnych
lokali mieszkalnych, tworzacych zaséb Wspolnoty.

Oprocz regulacji art. 22 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, art. 209 k.c. uprawnia kazdego ze wspodtwlascicieli do
dochodzenia roszczen, ktére zmierzaja do zachowania wspdlnego prawa. Choc trafnie w tej materii akcentuje pozwana,
ze powodowa Wspdlnota nie jest wspolwladcicielem nieruchomosci, niemniej na podstawie dolaczonych do pozwu
umoéw cesji uzyskala legitymacje do wystapienia z takimi roszczeniami. Wilasciciele zdecydowanej wiekszoéci lokali
przelali na powodowa Wspoélnote przystugujace im roszczenia zwigzane z ujawnieniem sie opisanych w pozwie wad.
Cesje te stanowily dla zarzadu powodowej Wspolnoty podstawe do wystapienia z roszczeniami ukierunkowanymi na
niepogarszanie sie stanu nieruchomosci wspolnej. Zawierajgc te umowy cesji i wystepujac do sadu z powbddztwem,
zarzad powodowej Wspdlnoty niewatpliwie podejmowal czynnosci zwyklego zarzadu (por. wyrok Sadu Najwyzszego
71 czerwca 2017 1. sygn. I CSK 657/16, poz. Lex. 2329040)

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny uznal, ze zarzuty apelacji nie sa w stanie wzruszy¢ trafnosci zaskarzonego
wyroku. Konkluzje te legly u podstaw oddalenia apelacji - w oparciu o art. 385 k.p.c., jako bezzasadnej. O kosztach
postepowania apelacyjnego, Sad orzekl na zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik procesu, zasadzajac - w oparciu
oart. 98 § 11 3 w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. - od pozwanej na rzecz powoda 8.100zt z tytulu zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym, nieprzekraczajacych stawki minimalnej przewidzianej dla
warto$ci przedmiotu zaskarzenia w § 2 pkt. 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie (Dz. U. z 2015r., poz. 1800 ze zm.).
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