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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 sierpnia 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci ul. G. w O.
przeciwko S. Developer Spotce z 0.0. w O.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 29 sierpnia 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 15 czerwca 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o0 kosztach postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy w O. wyrokiem z dnia 15 grudnia 2010 r. zasadzit od
Przedsiebiorstwa Handlowo - Ustugowego ,S.” sp. z 0.0. (obecnie: S. Developer
sp. z 0.0.) na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. G. [...] w O.
kwote 60 811,52 zt z ustawowymi odsetkami: od kwoty 29 400 zt od dnia 27
czerwca 2008 r., od kwoty 27 894 zt od dnia 22 pazdziernika 2008 r. i od kwoty 3
517,52 zt od dnia 1 kwietnia 2010 r. do dnia zaptaty.

Ustalit, ze pozwana spotka byta wykonawcg budynkow potozonych przy ul.
G. [...] i od czasu ich wybudowania w 2001 r. do dnia 22 czerwca 2006 r.
zarzagdzata catg nieruchomoscig. W czerwcu i lipcu 2007 r. w budynkach tych
zostaty ujawnione braki faw kominiarskich, drabin i klamer umozliwiajgcych wejscie
na dach, a ponadto spekania muréw oporowych i wiatrotapow. Z kolei w lipcu 2008
r. ujawniono braki szyn wyrownawczych, zabezpieczeh termicznych pomp oraz
drzwi spetniajgcych wymagania przeciwpozarowe. Wartos¢ materiatow i robot
koniecznych do usunigcia ujawnionych brakéw i wad wnosi 60 811,52 zt.

Sad Rejonowy stwierdzit, Zze pozwana uznata powddztwo co do zasady,
W zwigzku z czym sporna byta jedynie wysokos¢ kwoty potrzebnej do usuniecia
wad. Uznanie powodztwa w sprawie o zaptate jest nie tylko czynnoscig procesowa,
ale takze os$wiadczeniem woli wywotujgcym skutki materialnoprawne. Pozwana
mogtaby uchylic sie od skutkbw ztozonego oswiadczenia z powodu wady
oswiadczenia woli (art. 82 - 88 k.c.), jednak zarzuty takie nie zostaty podniesione.
Gdyby zas$ przyjaé, ze uznanie powodztwa stanowi jedynie czynnos¢ procesowg, to
- rowniez przy takim zatozeniu - jej odwotanie nie moze by¢ dowolne. Odwotujgc
oswiadczenie 0 uznaniu pozwana wskazata na przedawnienie roszczenia, zarzut
ten nie moze by¢ jednak uwzgledniony, gdyz podniesienie zarzutu przedawnienia
stanowi naduzycie prawa. Poza tym pozwana, zgodnie z art. 21 ust. 1, art. 22 ust.
1 i art. 26 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dalej: ,u.w.l.” lub ,ustawa o wtasnosci lokali”),
Z racji sprawowanego zarzgdu obowigzana byta dba¢ o nalezyty stan budynkow
i urzgdzen niezbednych do prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci wspdlnej,
w zwigzku z czym dochodzone roszczenie, jako zwigzane z dziatalnoscig
gospodarczg, przedawnia sie z uptywem lat trzech (art. 118 k.c.), a termin ten od

dnia 22 czerwca 2006 r. do dnia wniesienia pozwu nie uptynat.



Z tych wzgleddw Sad, przyjmujgc za podstawe ustalenia wysokosci
naleznego odszkodowania opinie biegtego, na podstawie art. 471 k.c. zasagdzit
kwote odpowiadajgcg wartosci materiatdw i robot koniecznych do usuniecia
stwierdzonych wad.

Wyrokiem z dnia 15 czerwca 2012 r. Sad Okregowy oddalit apelacje
pozwanej, podzielajgc ocene Sgdu pierwszej instancji, ze petnomocnik pozwanej
uznat powodztwo co do zasady i potwierdzit jego podstawe faktyczng. Kwestia
interpretacji ztozonego oswiadczenia nie ma jednak - stwierdzit Sgd Okregowy -
decydujgcego znaczenia dla  rozstrzygniecia. Powodztwo  podlegatoby
uwzglednieniu takze przy przyjeciu, ze uznanie powodztwa co do zasady jest
jedynie uznaniem niewtasciwym, gdyz zaréwno podstawa faktyczna zgdania
pozwu, jak i wysokos$¢ odszkodowania zostaty udowodnione.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego pozwana, powotujgc sie
na podstawe okreslong w art. 398" § 1 pkt 1 k.p.c., wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W ramach
powotanej podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie art. 471 k.c. przez jego
zastosowanie pomimo niedokonania ustalen co do zrodta zobowigzania, art. 209
w zwigzku z art. 471, art. 363 § 1 i art. 379 k.c. oraz art. 3 ust. 1 - 3 u.w.l. przez
zasgdzenie  odszkodowania odpowiadajgcego petnej wartosci napraw
nieruchomosci wspolnej, mimo ze powddka nie jest jej wspotwiascicielem, i art. 481
§ 1 w zwigzku z art. 363 § 2 k.c. przez zasgdzenie odsetek od daty wczesniejszej
niz dzien wyrokowania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przystepujac do rozwazenia zarzutu naruszenia art. 471 k.c., przyjetego za
podstawe prawng zaskarzonego wyroku, trzeba zauwazy¢, ze z ustalen Sadu
pierwszej instancji, uznanych przez Sgd Okregowy za wiasne, wynika jedynie to,
ze pozwana byta wykonawcg budynkéw potozonych w O. przy ul. G.[...] i od czasu
ich wybudowania w 2001 r. do dnia 22 czerwca 2006 r. zarzadzata catg
nieruchomoscig, ze w 2007 i 2008 roku w budynkach tych ujawnity sie wady
fizyczne oraz Zze koszt ich usuniecia wynosi 60 811,52 zt. Poza sporem

pozostawata ponadto okolicznosé, ze w budynkach doszio do ustanowienia



odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych oraz do ich sprzedazy na rzecz oséb, ktére
- zgodnie z art. 6 u.w.t. - tworzg powodowg Wspolnote Mieszkaniowg.

Rozpoznanie na kanwie tych wustalen kontraktowego roszczenia
odszkodowawczego z tytutu wad fizycznych nieruchomosci wspdélnej wymagato
w pierwszej kolejnosci rozwazenia kwestii legitymacji czynnej powodowej
Wspolnoty Mieszkaniowej.

Jak juz wyjasnit Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia
21 grudnia 2007 r., lll CZP 65/07, kt6érej nadano moc zasady prawnej (OSNC 2008,
nr 7-8, poz. 69), wspdlnota mieszkaniowa, dziatajgc w ramach przyznanej jej
zdolnosci prawnej, moze nabywacC prawa i obowigzki do witasnego majatku.
Przepisy ustawy o wtasnosci lokali stwarzajg jednak podstawy do przyjecia, ze
zdolno$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw
I obowigzkdéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspolng. Bedgc osobg
ustawowa (art. 33! k.c.), wspdlnota moze zatem posiadaé¢ majatek odrebny od
majgtkdw witascicieli lokali, ale tylko w takim zakresie, jaki wynika z potrzeb
zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig wspolng. Przepisy ustawy o wiasnosci
lokali pozwalajg stwierdzi¢, ze do majatku wspolnoty wchodzg przede wszystkim
uiszczane przez wiascicieli lokali zaliczki w formie biezgcych optat na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1
i art. 14 ust. 1 u.w.l.) oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspadlnej.
Ponadto w sktad majgtku wspolnoty mogg wejs¢ prawa wynikajgce z umow
zawieranych przez nig w ramach gospodarowania nieruchomoscig wspolng
(np. roszczenia wynikajgce z umow o remont nieruchomosci wspdlnej czy
ocieplenie budynku), a takze wtasnos$¢ nieruchomosci nabytej za zgodg wtascicieli
(art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), z tym ze w gre moze wchodzi¢ jedynie nieruchomos¢
potrzebna do zarzgdzania nieruchomoscig wspolng (np. odrebna wtasnosc lokalu
przeznaczonego na siedzibe zarzgdu wspolnoty).

Nie budzi watpliwosci, ze kazdemu nabywcy odrebnej witasnosci lokalu
przystugujg kontraktowe roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wadami
nieruchomosci wspadlnej. Ich zrédtem jest umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci
i sprzedazy lokalu zawarta miedzy witascicielem nieruchomosci, z ktorej

wyodrebnia sie lokal, a nabywcg lokalu. Roszczenia te dotyczg przy tym



przedmiotu wspotwtasnosci wszystkich wtascicieli lokali, w zwigzku z czym -
w wypadku dochodzenia odszkodowania w pienigdzu - kazdy wiasciciel lokalu
moze zgda¢ odszkodowania odpowiednio do wielkosci swojego udziatu
w nieruchomosci wspolnej, zaptata kwoty pienieznej jest bowiem swiadczeniem
podzielnym w rozumieniu art. 379 k.c.

Wylonit sie problem, czy do dochodzenia roszczen odszkodowawczych,
zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej, w stosunku do
sprzedawcy odrebnej witasnosci lokalu mieszkalnego legitymowana jest réwniez
wspolnota mieszkaniowa. Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 23 wrzesnia 2004 r.,
I CZP 48/04 (OSNC 2005, nr 9, poz. 153) na tak postawione pytanie udzielit
odpowiedzi przeczacej, uznajgc, ze przeciwko przyznaniu wspolnocie
mieszkaniowej legitymacji czynnej przemawia brak dostatecznie silnego zwigzku
odnosnego roszczenia z zarzgdem nieruchomoscig wspolng. Stanowisko takie Sad
Najwyzszy zajgt rowniez w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08
(nie publ.).

Sad Najwyzszy w skfadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng podziela
poglad o braku legitymacji czynnej wspdlnoty mieszkaniowej do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami nieruchomosci wspdlnej,
w stosunku do sprzedawcy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego.

Kwestia legitymacji czynnej powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej
pozostata poza zakresem rozwazan Sgdu Okregowego. Uszio tez uwagi Sadu
Okregowego, ze powodowa Wspdlnota dla wykazania swojej legitymacii
powotywata sie w uzasadnieniu pozwu na dokonanie - na jej rzecz - przelewu
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami nieruchomosci wspdinej,
przez dwoch wspotwitascicieli tej nieruchomosci. Wedtug twierdzen skarzgcej,
wspomnianym wspotwiascicielom przystugiwat jednak udziat wynoszacy fgcznie
jedynie 42 737/427 800 czesci.

W sprawie =zachodzita zatem potrzeba zbadania twierdzen stron
dotyczgcych zawarcia przez powodowg Wspdlnote umdw przelewu roszczen
odszkodowawczych i poczynienia odnosnych ustalen, a ponadto rozwazenia
dopuszczalnosci przelewu przez witasciciela lokalu na rzecz wspdlnoty

mieszkaniowej uprawnien przystugujgcych mu wobec sprzedawcy lokalu



w zwigzku z wadami nieruchomosci wspolnej. Chodzito o rozstrzygniecie, czy
w zakresie zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, ktéry ogranicza sie do
czynnosci dotyczgcych zarzadzania nieruchomoscig wspolng, lezy nabycie od
wiascicieli lokali, w drodze umow przelewu, a nastepnie dochodzenie w procesie
przeciwko sprzedawcy lokali, roszczen zwigzanych z wadami nieruchomosci
wspolnej.

Skoro Sgad Okregowy sprawy pod tym katem w ogole nie rozwazat,
konieczne stato sie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania. Rozwazanie podniesionego przez skarzgcg zarzutu
naruszenia art. 481 § 1 w zwigzku z art. 363 § 2 k.c. trzeba w tej sytuacji uzna¢ za
przedwczesne.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 oraz art. 108

§ 2 w zwigzku z art. 398%* k.p.c. orzekt, jak w sentencji.
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