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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz
SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej O.(...) w W.

przeciwko D.(...) S.A.wW.

0 nakazanie i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 15 pazdziernika 2008
r,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Okregowego w W. z dnia 6

sierpnia 2007 r., sygn. akt V Ca (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Okreggowemu w W. do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie
Wspdlnota Mieszkaniowa ,0O.(...)” w W. wniosta o nakazanie pozwanej spétce

,D.(...)" S.A. usuniecia usterek w budynku przy ul. O. oraz zasgdzenia kwoty 50.600

tytutem odszkodowania. Sgd Rejonowy wyrokiem z dnia 28.02.2007 r. powddztwo



oddalit. W sprawie tej ustalono, ze pozwana spoétka byta inwestorem budynku
potozonego w W., przy ul. O. W budynku wyodrebniono 60 lokali. Po oddaniu budynku
do uzytku Wspolnota Mieszkaniowa zgtosita pozwanej usterki budynku i zazgdata ich
usuniecia. W dniu 13.10.2005 r. wiasciciele lokali podijeli uchwate, w ktérej udzielili
zarzgdowi Wspdlnoty upowaznienia do podejmowania w ich imieniu czynnosci majgcych
na celu dochodzenie przeciwko pozwanej roszczen z tytutu rekojmi i gwarancji w
zwigzku z wadami. Ustalono, ze 37 wtascicieli lokali w tym budynku dokonato na rzecz
Wspdlnoty Mieszkaniowe] przelewu wierzytelnosci roszczeh o nakazanie pozwanej
spoétce usuniecia wad i zapfacenia odszkodowania.

Oddalajgc powddztwo Sgd Rejonowy uznat, ze roszczenia dochodzone przez
Wspdlnote Mieszkaniowg majg jedynie posredni zwigzek z zarzgdem nieruchomoscig
wspolng, a wiec Wspolnota nie ma legitymacji czynnej w sprawie. Udzielenie
petnomocnictwa nie jest wystarczajgce, niezbedny bytby przelew wierzytelnosci, a
takiego dokonato jedynie 37 na 60 wiascicieli lokali. W sprawie nie znajduje tez
zastosowania art. 209 k.c.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 6.08.2007 r. oddalit apelacje strony powodowej,
w petni podzielajgc ocene prawng sadu | instancji.

Powodowa Wspodlnota wniosta skarge kasacyjng. Jako podstawe skargi
wskazata:

- naruszenie przepisow postepowania tj. art. 220, 224, 316 § 1 i 328 § 2
K.p.c., co miato istotny wptyw na wynik sprawy;

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 33", 209, 509, 379, 381 § 1 k.c., art.
6, 21 ust. 1 22 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000, Nr
82, poz. 903 ze zm.). Wskazujgc na powyzsze wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku i wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 28.02.2007 r. i przekazanie sprawy temu
Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Wstepnie nalezy wskazac, ze sporny status prawny wspoélnoty mieszkaniowej
rozstrzygnagt w postaci zasady prawnej Sad Najwyzszy w uchwale skfadu 7 sedziéw w
dniu 21.12.2007 r. Il CZP 65/07 (OSNC 2008 nr 7-8, poz. 69). W uchwale tej
stwierdzono, ze wspdlnota mieszkaniowa dziatajgc w ramach przyznanej jej zdolnoSci
prawnej, moze nabywaé¢ prawa i obowigzki do wlasnego majatku. Dla potrzeb
rozstrzygniecia niniejszej sprawy istotne sg rozwazania zawarte w uzasadnieniu tej

uchwaty, a dotyczgce zakresu zdolnosci prawnej przystugujgcej wspélnocie jako tzw.



osobie ustawowej (niepetnej czy utomnej). Rozwazajgc ten problem Sad Najwyzszy
stwierdzit, ze ,(...) w obowigzujgcym stanie prawnym nie wystepuje tzw. specjalna
zdolno$¢ prawna osob prawnych (na wzér dawnego art. 36 k.c.). Wyrazony jest zatem
poglad, ze zdolno$¢ prawna osoby prawnej, w tym takze osoby ustawowej (art. 33" k.c.)
moze zostacC ograniczona tylko wyraznym uregulowaniem ustawowym. Przepisy ustawy
z dnia 24.06.1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. - dale]
u.w.l.) stwarzajg podstawy do przyjecia, iz zdolnos¢ prawna wspodlnoty mieszkaniowe;j
zostata ograniczona do praw i obowigzkbw zwigzanych z zarzgdzaniem
(administrowaniem) nieruchomoscig wspolng. W licznych przepisach tej ustawy mowa
jest o zarzadzaniu nieruchomoscig wspodlng (por. np. art. 1 ust 1. art. 14, art. 18, art. 22,
art. 25 u.w.l), przy czym ustawodawca postuguje sie zamiennie okresleniami
,Zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng" oraz ,zarzad nieruchomoscig wspoélng". Ponadto
w art. 17 u.w.l. uregulowana zostata odpowiedzialnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej za
zobowigzania ,dotyczgce” nieruchomosci wspolnej. Uregulowania te pozwalajg na
sformutowanie wniosku, ze wspdlnota mieszkaniowa moze by¢é podmiotem praw i
obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem (gospodarowaniem) nieruchomoscig wspoing.

Przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem  stosunkow
cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiadaé majgtek odrebny od majgtkdéw
wiascicieli lokali (wtasny majatek). W sktad tego majagtku moga jednak wejs¢ jedynie
prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng gdyz, jak
wyzej wskazano, z przepisow ustawy o wtasnos$ci lokali wynika ograniczenie zakresu
zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej. Przepisy wskazanej ustawy pozwalajg
stwierdzi¢, ze do majgtku wspolnoty wchodzg przede wszystkim uiszczane przez
wiascicieli lokali zaliczki w formie biezgcych optat na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art 15 ust. 1 i art. 14 u.w.l.) oraz
pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspdlnej. Ponadto w sktad majgtku wspdlnoty
mogg wejs¢ prawa wynikajgce z zawieranych przez nig w ramach gospodarowania
nieruchomoscia wspolng umow (np. roszczenia wynikajgce z umoéw o remont
nieruchomosci wspolnej czy ocieplenie budynku), atakze witasnos¢é nieruchomosci
nabytej za zgodg wtadcicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.). W odniesieniu do tego
ostatniego przypadku nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze w gre moze wchodzi¢ jedynie
nieruchomos$¢ potrzebna do zarzadzania nieruchomoscia wspdélng (np. odrebna

wiasnosc lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzgdu wspolnoty)”.



To stanowisko jest wigzgce dla skladu orzekajgcego w niniejszej sprawie.
Powstaje jedynie pytanie, czy w zakres tej ograniczonej zdolnosci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej wchodzi uprawnienie do dochodzenia zgdania usuniecia wad budynku
stanowigcego nieruchomos¢ wspdlng oraz odszkodowania z tego tytutu. Innymi stowy,
czy dochodzenie tych roszczeh zwigzane jest z zarzgdzeniem (administrowaniem)
nieruchomoscig wspolng. Na tak sformutowane pytanie niewatpliwie trzeba
odpowiedzie¢ negatywnie. Niezaleznie od tego, czy dana czynnosc¢ zostaje zaliczona do
czynnosci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1), czy tez przekraczajgcych zwykly zarzad
(art. 22 ust. 2) wspolnota mieszkaniowa moze by¢ tylko i wytacznie podmiotem praw i
obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdlng, a dochodzenie
roszczen dotyczacych wad fizycznych bgdz prawnych, jakie ma nieruchomos¢ wspélna
nie sposob zaliczy¢ do zwigzanych z zarzgdzaniem tg nieruchomoscig. Wystarczy
wskazac, jakie jest zrodto tych roszczen. Jest to umowa wyodrebnienia i sprzedazy
lokalu zawarta miedzy dotychczasowym witascicielem nieruchomosci, z ktorej
wyodrebnia sie lokal, a nabywcg lokalu. W petni uzasadniony jest wiec poglad wyrazony
przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 23.09.2004 r. Il CZP 48/04 (OSNC 2005, nr 9,
poz. 153), ze wspdlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej
w stosunku do sprzedawcy odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wtasciciel
lokalu przelat na nig te roszczenia®. Ten poglad skfad orzekajgcy podziela stwierdzajac,
ze jest on aktualny takze do dochodzenia roszczen niepienieznych (usuniecie wad).
Nalezy zauwazy¢, ze do tego stanowiska odwotaty sie sady orzekajgce w niniejszej
sprawie, jak tez znane jest stronie powodowe;.

Na marginesie nalezy zauwazycC, ze strong powodowg w niniejszej sprawie jest
wspolnota mieszkaniowa, ktoéra - zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l. - reprezentuje zarzad.
Zarzad udzielit pethomocnictwa adwokatowi powotujgc sie na tres¢ uchwaty wspdinoty
z dnia 13.10.2005 r., w ktorej wiasciciele lokali udzielili pethomocnictwa kazdoczesnemu
zarzgdowi wspdlnoty do podejmowania w ich imieniu wszelkich czynnosci w celu
dochodzenia przeciwko inwestorowi roszczen z tytutu gwarancji i rekojmi za wady w
nieruchomos$ci wspolnej, przy czym wykonanie uchwaty powierza sie zarzgdowi.
Niezaleznie od tego, iz dochodzenie takich roszczen nie jest w ogdle zwigzane z
zarzgdzaniem nieruchomoscig wspoélng nalezy zwréci¢ uwage, ze o ile wyliczenie
czynnos$ci przekraczajgcych zwykty zarzad w art. 22 ust. 3 i 4 u.w.l. jest przyktadowe, to

zgodnie z art. 21 ust. 3 u.w.l. zarzad na podstawie petnomocnictwa sktada oswiadczenia



w celu wykonania uchwat w sprawach, o ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6
u.w.l. ze skutkiem dla wiascicieli wszystkich lokali. To wyliczenie w art. 21 ust. 3 u.w.l.
jest taksatywne co oznacza, ze jedynie w tych sprawach wspoélnota mieszkaniowa — na
podstawie uchwaty podjetej w trybie okreslonym w ustawie — moze udzieli¢
petnomocnictwa zarzadowi. To wyliczenie z art. 21 ust. 3 u.w.l. nalezy uzupetnic¢ jedynie
art. 32a ustawy, w ktdorym zastosowano te samg konstrukcje. Oznacza to tym samym,
ze w innych sprawach, w ktérych wspdlnota mieszkaniowa wtadna jest podjg¢ uchwate
wiekszoscig udziatowg, udzielenie petnomocnictwa zarzadowi, a w istocie okreslonym
cztonkom zarzadu wspdlnoty, moze nastgpic, ale nie w trybie ustawy o wtasnosci lokali,
lecz na podstawie przepisow kodeksu cywilnego.

Musi to by¢ petnomocnictwo indywidualne kazdego wtasciciela lokalu, ktory glosowat
za przyjeciem uchwaty. W odniesieniu do dochodzenia roszczen z tytutu wad fizycznych
nieruchomos$ci wspoélnej podejmowanie uchwat przez wspdlnote mieszkaniowg jest
bezprzedmiotowe z tego wzgledu, Ze nie jest to w ogdle sprawa zwigzana z zarzgdzaniem
nieruchomos$cig wspdlng na tle ustawy o wtasnosci lokali. Wspdlnota mieszkaniowa, aby
mogta skutecznie dochodzi¢ (legitymacja procesowa) roszczeh z tego tytutu musi mie¢
legitymacije materialng, a te stwarza wiasnie przelew roszczen kazdego ze wspotwiascicieli
nieruchomosci wspolnej (kazdego wiasciciela lokalu). Kazdemu z nich przystuguje bowiem
,cZgstkowe” uprawnienie do dochodzenia tych roszczen, okreslone wielkoscig udziatu
w nieruchomosci wspdlnej, zas zrédtem tych roszczen jest umowa sprzedazy lokalu. Jesli
tak, to rozwazenia wymaga sposob dochodzenia tych roszczeh przez wspotwiascicieli
nieruchomosci wspolnej. Z uzasadnienia sgdu |l instancji wynika, ze dla dochodzenia przez
wspolnote mieszkaniowg roszczen o swiadczenie niepodzielne niezbedny bytby przelew
tych roszczeh przez wszystkich wspotwiascicieli. W przeciwnym razie sgd orzekiby
0 roszczeniach oséb, ktére nie dokonaty przelewu roszczen, a tym samym nie braty udziatu
w postepowaniu. Z kolei na przeszkodzie uwzglednieniu roszczenia odszkodowawczego —
jako swiadczenia podzielnego stoi okoliczno$¢, ze z jednej strony nie sg to czynnosci
zachowawcze, a z drugiej — jako Swiadczenie podzielne moze by¢ dochodzone w czesci
odpowiadajgcej udziatowi w nieruchomosci wspolnej, ale w umowach przelewu tego udziatu
nie okreslono. Niewatpliwie racje ma Sad Okregowy, ze roszczenie odszkodowawcze —
jako swiadczenie podzielne — moze by¢é dochodzone przez kazdego ze wspotwiascicieli
nieruchomosci wspodlnej w czesci, ktorg okresla jego udziat w tej nieruchomosci. Jest poza
sporem, ze umowy przelewu na ktére powoluje sie skarzacy nie wskazujg wielkosci

udziatéw, jakie przystugujg 37 wspotwitascicielom, ktorzy dokonali cesji tych wierzytelnosci



na rzecz wspolnoty. Nalezy przy tym podzielic poglad, ze dochodzenie roszczen
odszkodowawczych nie moze by¢ — w zZadnym razie — zaliczone do czynnosci
zachowawczych w rozumieniu art. 209 k.c. Odmiennego pogladu, ktoéry zdaje sie wynikac z
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9.06.1998 r. [l CKN 792/97 (OSNC 1999, nr 1, poz. 15)
sktad orzekajgcy nie podziela. Nie jest to bowiem czynno$¢ ,zmierzajgca do zachowania
wspolnego prawa”. Jesli tak, to powotywanie sie w tym przypadku na art. 209 k.c.
i wyprowadzanie z tego przepisu legitymacji kazdego wspétwitasciciela do dochodzenia
catosci roszczenia nie znajduje uzasadnienia.

Odmiennej oceny wymagajg natomiast roszczenia zmierzajgce do usuniecia
wady rzeczy. Przede wszystkim nalezy rozwazy¢, czy art. 209 k.c. moze mieC
zastosowanie w przypadku tzw. wspotwtasnosci przymusowej jakg jest wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej. Rzecz jest o tyle istotna, ze przepisy ustawy o wtasnosci lokali
zawierajg, w odniesieniu do tzw. duzych wspdlnot mieszkaniowych (powyzej 7 lokali)
ustawowg regulacjg zarzadu nieruchomosci wspolnej, w ktdrej przyjeto odmienny model,
niz wynika z przepisow kodeksu cywilnego. Jedynie w tzw. matych wspdélnotach (do 7
lokali) art. 19 tej ustawy nakazuje stosowa¢ do zarzadu nieruchomoscig wspoding
odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania cywilnego.
Odpowiedz na postawione wyzej pytanie wymaga rozstrzygniecia charakteru prawnego
czynnosci zachowawczych.

W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie na ogdét, ze czynnosci zachowawcze
stanowig poddany odrebnej regulacji rodzaj czynnosci rzeczg wspdlng, czynnosci
nalezgcych do zarzadu rzeczg wspolng (art. 201 k.c.). Mozna inalezy w tym
przedmiocie przedstawi¢ inny poglad. Chodzi o to, ze czynnosci zachowawcze z art. 209
k.c. dotyczg ochrony wspdlnego prawa. Nie sg to wiec czynnosci zwigzane
z gospodarowaniem rzeczg wspolng, stuzg natomiast nastepczej lub zapobiegawczej
ochronie wspodlnego prawa. Majgc na uwadze taki cel unormowania zawartego w art.
209 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze nie stanowi on szczegdlnej regulacji czynnosci zarzgdu
rzeczg wspolng, lecz samodzielnie reguluje zagadnienia podejmowania przez kazdego
wspotwiasciciela czynnosci i dochodzenia roszczen, ktdére zmierzajg do ochrony
wspoélnego prawa. Taki charakter prawny czynnosci zachowawczych, ktére nie sg
czynno$ciami zarzgdu rzeczg wspolng oznacza, ze nie mozna przekonujgco uzasadni¢
wytgczenia stosowania tego przepisu w odniesieniu do wspotwtascicieli nieruchomosci
wspolnej, o ktorej stanowi ustawa o wtasnosci lokali. Nie moze tez budzi¢ wiekszych

watpliwosci, ze do takich czynnosci zachowawczych nalezy zaliczy¢ dochodzenie



roszczen zmierzajgcych do usunigcia wad, jakimi dotknieta jest nieruchomos$¢ wspolna.
Jesli bowiem do takich czynnosci zalicza sie powddztwo windykacyjne, negatoryjne,
posesoryjne i inne, to tym bardziej roszczenia o usuniecie wad rzeczy bedacej
przedmiotem wspotwtasnosci. Skoro wiec na podstawie art. 209 k.c. — kazdy
wspotwiasciciel nieruchomosci wspdlnej moze samodzielnie dochodzi¢ roszczen
zmierzajgcych do usuniecia wady rzeczy wspolnej, to cesja takiego roszczenia na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej stwarza materialnoprawng legitymacje tego podmiotu do
dochodzenia tego roszczenia. Z takg sytuacjg mamy do czynienia w niniejszej sprawie,
skoro przelewu roszczeh o dochodzeniu usuniecia wady nieruchomosci wspodlnej
dokonato 37 wspotwiascicieli. Odnoszgc sie zas do wyrazonego w uzasadnieniu wyroku
Sadu Okregowego stanowiska, iz sgd bedzie orzekat w stosunku do wspétwiascicieli,
ktérzy nie dokonali przelewu roszczen nalezy zauwazy€, ze obowigzuje tu inny
mechanizm. Mianowicie sprzeciw innych wspotwtascicieli pozbawia wykazujgcego
inicjatywe procesowg wspotwitasciciela legitymaciji procesowej do wystepowania
w procesie w zastepstwie pozostatych (sprzeciwiajgcych sie) wspotwtascicieli.

Reasumujgc, nie mozna podzieli¢ rozstrzygniecia Sgdu Okregowego, ze
w odniesieniu do roszczenia o usuniecie wad, legitymacja materialnoprawna i tym
samym procesowa wspolnoty mieszkaniowej — jako utomnej osoby prawnej bytaby
uzasadniona wtedy, gdy przelewu roszczen dokonali wszyscy wspotwiasciciele.
Zastosowanie w tym przypadku art. 209 k.c. — co jak wykazano wyzej — jest w petni
uzasadnione, prowadzi do innego wniosku.

Z tych wzgledéw zaskarzony wyrok nalezato uchylié (art. 398" k.p.c.).



