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POSTANOWIENIE

Dnia 2 stycznia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski

w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. D. w W.
przeciwko J. sp. zo.0. wW.

0 nakazanie ewentualnie zaptate,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 2 stycznia 2019 .,
na skutek skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 23 czerwca 2017 r., sygn. akt VI ACa (...),

1. odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania;
2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2700 (dwa
tysigce siedemset) ziotych tytulem kosztéw postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 398° § 1 k.p.c., Sgd Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng
do rozpoznania, jezeli w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje
potrzeba wyktadni przepisow prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub
wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sagdow, zachodzi niewaznosé
postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona. W niniejszej

sprawie powod zaskarzyt skargg kasacyjng caty wyrok, a jako uzasadnienie



wniosku o przyjecie jej do rozpoznania wskazat oczywistg zasadnos¢ skargi oraz
wystepowanie na jej tle istotnych zagadnien prawnych, a takze watpliwosci
wymagajgcych wyktadni. Oczywista zasadno$¢ ma sie sprowadzac¢ do oczywiscie
nieprawidtowego zastosowania przez Sady art. 564 k.c. - tzn. uznania, ze
roszczenie 0 usuniecie wady wygasto z powodu uptywu terminu,
mimo ze sprzedawca o wadzie wiedziat i zapewniat, ze wady nie ma. Niezaleznie
od tego, czy skarzgcy ma racje co do swoich twierdzen, nie uzasadnia to przyjecia
skargi do rozpoznania, bo stanowi kwestionowanie ustalehn faktycznych - kwestia
wiedzy (jej braku) jest tego rodzaju ustaleniem, a na to nie ma miejsca, nawet
posrednio, w postepowaniu kasacyjnym. Dodac trzeba, ze art. 564 k.c. wymaga
zapewniania kupujgcego o braku wady, gdy tymczasem, nawet jesli w tej sprawie
miaty miejsce tego rodzaju zapewnienia, to na rzecz wspolnoty mieszkaniowej i to
przed momentem, gdy kupujgcy dokonali na nig cesji swoich roszczen. Pierwsze ze
wskazanych zagadnien prawnych dotyczy tego, na kim spoczywat ciezar
udowodnienia przestanek utraty uprawnien z tytutu rekojmi (na tle dawnego
brzmienia relewantnego przepisu). Kwestia potencjalnie moze budzi¢ watpliwosci,
ale zagadnienie to nie powstaje na tle tej sprawy - dla Sgdow bowiem nie budzito
watpliwosci (zostato wykazane w postepowaniu), ze do zawiadomienia nie doszto
w terminie, nie wymaga zatem rozwazenia, jakie sg skutki niepewnosci co do tego
mimo uptywu terminu. Drugie zagadnienie prawne dotyczy tego, kiedy dochodzi
do ,wykrycia wady”’, gdy jej ustalenie wymaga wiadomosci specjalnych -
czy dopiero z chwilg sporzagdzenia profesjonalnej ekspertyzy. Kwestia ta nie budzi
jednak watpliwosci. W rezimie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi nie chodzi
0 wykrycie precyzyjnie okreslonej wady, bo na to przyjdzie czas, ale o dostrzezenie
jej symptomow, objawdw (np. peknieé, przeciekdw), zatem juz ich wystgpienie
oznacza, ze wykryto wade, chocby nie byto wiadomo, co jest tego przyczyng.
Trzecie zagadnienie prawne dotyczy tego, czy dla zachowania uprawnien z tytutu
rekojmi przez kupujgcych skuteczne jest zawiadomienie sprzedawcy o wadach
przez wspoélnote mieszkaniowg jako zarzadce nieruchomosci. Kwestia ta nie budzi
watpliwosci - brzmienie przepisu jest jednoznaczne, ze niezbedne jest dokonanie
zawiadomienia przez samego kupujgcego, a nie przez podmiot trzeci na jego rzecz.

Czwarte zagadnienie prawne dotyczy tego, czy wspolnota mieszkaniowa moze byc¢



uznana za przedstawiciela jej czlonkow. W Swietle utrwalonego kierunku
orzecznictwa Sad Najwyzszy co do samodzielnosci (podmiotowosci) prawne;j
wspolnoty, cho¢ oczywiscie kontrowersyjnego, jest jasne, ze nie jest ona
przedstawicielem cztonkéw. Pigte zagadnienie prawne dotyczy tego, czy restytucja
naturalna (art. 563 § 1 k.c.) moze polega¢ na usunieciu wad sprzedanej rzeczy.
W tym tez kierunku poszedt Sad Najwyzszy w orzeczeniu powotanym w skardze,
ze sg to odrebne uprawnienia: restytucja naturalna i zgdanie usuniecia wad.
Ad casum nie nalezy wyklucza¢, ze mogg sprowadzac¢ sie do takiego samego
dziatania, ale to powinno by¢ przedmiotem oceny Sadu meriti. Skarzgcy wskazat
bardzo wiele waznych i interesujgcych problemow, jednak ich rozwazanie nie jest
uzasadnione na tle prostego stanu faktycznego w tej sprawie. Doszto do
wygasniecia roszczenia 0 usuniecie wad, ale interes powoda jest chroniony przez
uwzglednienie powddztwa ewentualnego i uzyskanie przez niego odszkodowania

(w takim zakresie, w jakim wskutek cesji przystuguje mu roszczenie).

W skardze kasacyjnej wniesionej w niniejszej sprawie nie zostata wykazana
zadna z okolicznosci wskazanych w art. 398° § 1 k.p.c., dlatego Sad Najwyzszy

odmowit przyjecia skargi do rozpoznania.



