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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej dla Nieruchomosci przy ul. J.
przeciwko J. S.A.w Z.

0 zobowigzanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 14 marca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 stycznia 2012 .,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony powodowej
na rzecz strony pozwanej koszty postepowania kasacyjnego

w kwocie 3.600 ztotych.

Uzasadnienie



Strona powodowa - Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. J. [...]
wniosta 0 nakazanie stronie pozwanej - J.[...], aby zgodnie z trescig zawartego
porozumienia wykonata warstwe antyscierng posadzki w garazu podziemnym
potozonym w budynku Wspdlnoty. Strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa,
zarzucajgc brak czynnej legitymacji procesowej Wspolnoty Mieszkaniowe.
Wskazata, ze lokal garazowy nie jest czescig nieruchomosci wspolnej, ktérg
zarzgdza Wspdlnota, lecz stanowi odrebny lokal niemieszkalny majgcy urzgdzong
ksiege wieczystg [...], stad do wytoczenia powddztwa legitymowani sg wylgcznie
wspoétwtasciciele tego lokalu, a nie Wspdlnota Mieszkaniowa. Strona pozwana
podniosta ponadto, ze dochodzone w pozwie roszczenie z rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej wygasto z uwagi na uptyw terminu, albowiem budynek, w tym garaz,
zostat oddany do uzytku w dniu 16 listopada 1998 roku. Zgdanie wykonania warstwy
antysciernej na posadzce w garazu jest ponadto bezzasadne ze wzgledu na
narazenie jej na szereg czynnikbw zewnetrznych w okresie trwajgcej ponad 10 lat
eksploatacji. Wedtug dalszych twierdzen pozwanej Spdtki nie doszio takze do
zawarcia porozumienia w sprawie wykonania warstwy posadzki, na ktére powotywata
sie strona powodowa w uzasadnieniu pozwu.

Sad Okregowy wyrokiem z 18 stycznia 2011 roku oddalit powddztwo i obcigzyt
Wspdlnote Mieszkaniowg kosztami procesu poniesionymi przez strone pozwang w
kwocie 5400 ztotych uznajgc, ze strona powodowa nie posiada legitymacji czynnej
do dochodzenia objetego pozwem roszczenia, albowiem wspdlnota mieszkaniowa
moze byC¢ podmiotem wytgcznie tych praw iobowigzkéw, ktére sg zwigzane z
zarzgdzaniem nieruchomoscig wspoélng. Moze nabywac¢ prawa majgtkowe tylko do
majgtku wspolnego wiascicieli odrebnych lokali. Nie ma legitymacji czynnej do
dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomosci
wspolnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, chyba,
ze wiasciciel lokalu przelat na nig te roszczenia.

Po rozpoznaniu apelacji Wspdlnoty Mieszkaniowej od powyzszego
rozstrzygniecia Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 11 stycznia 2012 roku oddalit
apelacje powoda, podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu | instancji. Czesciowo je

uzupemit wskazujgc, ze z umow przedtozonych w toku postepowania apelacyjnego



przez powoda wynika, ze kolejnych szesciu wspotwiascicieli garazu przelato na rzecz
Wspolnoty roszczenia z tytutu wad garazu podziemnego oraz z tytutu nienalezytego
wykonania przez pozwanego umowy sprzedazy udziatu w nieruchomosci. Ustalit
takze, ze jednym ze wspotwiascicieli podziemnego garazu wielostanowiskowego
stanowigcego odrebny lokal niemieszkalny jest strona pozwana.

Sad Apelacyjny uznat rozwazania prawne Sgdu Okregowego za niekompletne
i czesciowo wadliwe. Wskazat, ze wspdlnota mieszkaniowa dziatajgc w ramach jej
zdolnosci prawnej moze nabywaé prawa i obowigzki do wilasnego majatku.
Zadanie pozwu obejmowato wykonanie warstwy posadzki w garazu podziemnym,
a wiec przystugiwato wspolnie wszystkim wspotwtascicielom tego garazu. Pozwany
jako jeden ze wspoétwiascicieli garazu sprzeciwit sie wytoczeniu przeciwko niemu
powddztwa o przedmiotowe roszczenie. W ocenie Sadu Apelacyjnego, grupa
wspotwiascicieli, ktéra dokonata cesji roszczeh na rzecz Wspdlnoty, nie mogta
skutecznie wystgpi¢ z pozwem przeciwko pozwanemu powotujgc sie na art. 209 k.c.
i twierdzac, ze dochodzi roszczenia zmierzajgcego do zachowania wspolnego prawa.
W konsekwencji Sad Odwotawczy stwierdzit, ze stronie powodowej nie stuzy
legitymacja procesowa do dochodzenia sformutowanego w pozwie roszczenia
0 nakazanie wykonania warstwy posadzki.

Ponadto Sad Il instancji wskazat, Ze dochodzone pozwem roszczenie
dotyczyto nie nieruchomosci wspdlnej, lecz garazu stanowigcego przedmiot odrebnej
wiasnosci wskazanych osob. Brak jest wiec w tej sytuacji podstaw do przyjecia,
ze wspoiwtasciciele mogli  skutecznie przela¢ przystugujgce im roszczenia
odszkodowawcze na Wspdlnote, ktérej zdolnos¢ prawna jest ograniczona i moze byc¢
ona podmiotem jedynie praw i obowigzkéw zwigzanych z nieruchomoscig wspdlng.
Sad Apelacyjny podnidst ponadto, ze strona powodowa nie udowodnita roszczenia
co do zasady, albowiem nie przedstawita dowoddéw (zwlaszcza z dokumentow)
wskazujgcych na istnienie obowigzku pozwanego wykonania warstwy anty$ciernej
posadzki w garazu, jak réwniez nie wykazata istnienia porozumienia z pozwanym
w tej kwestii, na ktore wskazywata w pozwie.

W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku powodowa Wspdlnota
Mieszkaniowa zarzucita naruszenie prawa materialnego tj. art. 381 § 1 i 2 k.c.

poprzez nie zastosowanie w sprawie, naruszenie prawa materialnego, to jest art. 6



ustawy z dn. 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., nr 80,
poz. 903 z pézn. zm.) w zwigzku z art. 33' § 1 k.c. poprzez btedng wyktadnie
polegajgcg na uznaniu, ze wspodlnota mieszkaniowa posiada ograniczong zdolnos¢
prawng oraz naruszenie przepiséw postepowania to jest art. 386 § 4 k.p.c. poprzez
brak uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania pomimo nie rozpoznania istoty sprawy przez Sgd Okregowy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna strony powodowej nie zastuguje na uwzglednienie.
Oczywiscie niezasadny jest procesowy zarzut naruszenia przez Sgd Apelacyjny
art.386 § 4 k.p.c.,, polegajgcy, wedtug skarzgcej, na zaniechaniu uchylenia
zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego
rozpoznania. Brak jest bowiem jakichkolwiek podstaw do przyjecia, ze Sad | instancji
nie rozpoznat istoty sprawy bgdz, ze konieczne byto przeprowadzenie postepowania
dowodowego w catosci, a tym samym do wydania przez Sad |l instancji orzeczenia
kasatoryjnego.

Nie jest takze trafny zarzut naruszenia art. 6 ustawy z dn. 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z pdézn. zm.)
w zwigzku z art. 33! § 1 k.c. poprzez btedng wyktadnie polegajaca na uznaniu,
Ze wspolnota mieszkaniowa posiada  ograniczong  zdolno$¢  prawng
Zasadniczg kwestig sporng w rozpatrywanej sprawie jest legitymacja czynna
Wspdlnoty Mieszkaniowej do samodzielnego dochodzenia roszczenia o nakazanie
stronie pozwanej wykonania warstwy posadzki w podziemnym garazu
wielostanowiskowym stanowigcym przedmiot wspétwtasnosci dwudziestu kilku osob
fizycznych oraz strony pozwanej jako osoby prawnej, przy czym roszczenie
to zostato zakwalifikowane jako odszkodowawcze w postaci restytucji naturalnej.

Rozwazenie tej kwestii rozpoczgé nalezy od przypomnienia, ze stosownie do
art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnos$ci lokali (jedn. tekst:
Dz.U.2000/80/903 ze zm.) ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w skfad
okreslonej  nieruchomosci, tworzy  wspolnote  mieszkaniowg. Wspodlnota
mieszkaniowa moze nabywaC prawa izacigga¢ zobowigzania, pozywac¢ i byc

pozwana.



W orzecznictwie dominuje poglad, ze wspolnota mieszkaniowa jest
podmiotem prawa cywilnego- ustawowg (utomng) osobg prawng, o ktdrej mowa
wart. 33* k.c., charakteryzujgca sie cechami réznigcymi jg nie tylko od oséb
prawnych, ale takze od innych oséb ustawowych, w szczegdlnosci od handlowych
spoétek osobowych. Powstaje nie na skutek czynnosci prawnej, lecz z mocy samego
prawa, w momencie wyodrebnienia w danej nieruchomosci pierwszego lokalu,
ktorego wiascicielem jest inna osoba niz wiasciciel nieruchomosci. Wspdlnota nie
podlega tez likwidacji, gdyz istnieje tak dtugo, jak dtugo wystepuje stan, od ktorego
ustawa uzaleznia powstanie tego podmiotu. Zadaniem wspdlnoty mieszkaniowej jest
sprawne zarzadzanie nieruchomoscig wspolng i utrzymanie tej nieruchomosci
w stanie niepogorszonym.

W uchwale sktadu 7 Sedziéw SN z dnia 21 grudnia 2007 roku (IIl CZP 65/07,
OSNC 2008/7-8/69) stanowigcej zasade prawng, Sad Najwyzszy przyjat,
ze wspolnota mieszkaniowa, dziatajgc w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej,
moze nabywac prawa i obowigzki do wlasnego majgtku. W uzasadnieniu tej uchwaty
wskazano, ze zaaprobowanie pogladu, iz wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem
stosunkoéw cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiadaé majgtek odrebny od
majgtkdw wiascicieli lokali (majgtek witasny). W skiad tego majgtku mogg jednak
wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig
wspolng, gdyz z przepisow ustawy o wtasnosci lokali wynika ograniczenie zakresu
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy tej ustawy pozwalajg
stwierdzi¢, ze do majagtku wspdlnoty 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 nieruchomosci wspdinej. Ponadto w sktad majgtku
wspolnoty mogg wejs¢ prawa wynikajgce z uméw zawieranych przez nig w ramach
gospodarowania nieruchomoscig wspdlng (np. roszczenia wynikajgce z umow
o remont nieruchomosci wspdélnej czy ocieplenie budynku), atakze wilasnosc
nieruchomosci nabytej za zgodg witascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), niezbedne;j
jednak do zarzgdzania nieruchomos$cig wspodlng (np. siedziba zarzgdu wspolnoty).
Z uzasadnienia wspomnianej uchwaty wynika ponadto, ze przepisy ustawy

o wtasnosci lokali stwarzajg podstawy prawne do przyjecia, iz zdolnos¢ prawna



wspoélnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw i obowigzkow zwigzanych
z zarzadzaniem (administrowaniem) nieruchomoscig wspolng. W licznych przepisach
tej ustawy jest mowa o zarzgdzaniu nieruchomoscig wspolng (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 wspdélng” oraz ,zarzad
nieruchomoscig wspolng”. Ponadto w art. 17 u.w.l. uregulowana zostata
odpowiedzialno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej za zobowigzania ,dotyczace”
nieruchomosci wspdlnej. Uregulowania te pozwalajg na sformutowanie wniosku,
ze wspolnota mieszkaniowa moze by¢ podmiotem praw i obowigzkéw zwigzanych
z zarzgdzaniem (gospodarowaniem) nieruchomoscig wspdlng (por. tez wyrok SN
z dnia 15.10.2008 roku, | CSK 118/08, LEX nr 658169).

Sporne zagadnienie, czy wspoélnota mieszkaniowa moze samodzielnie
dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspdlnej, zostato rozstrzygniete w uchwale z dnia 23.09.2004 roku
(11 CZP 48/04, OSNC 2005/9/153), w ktoérej Sgd Najwyzszy wskazat, ze wspolnota
mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczeh
odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej,
w stosunku do sprzedawcy odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, chyba
ze wiasciciel lokalu przelat na nig te roszczenia. Sad przyjagt wiec, ze bez przelewu
wierzytelnosci wspolnota nie moze dochodzi¢ roszczeh zwigzanych z wadami
nieruchomosci wspadlnej, wynikajgcych z umowy sprzedazy lokalu i zwigzanego z nim
udziatu w nieruchomosci wspolne;.

W rozpatrywanej sprawie nie chodzi o realizacje roszczen zwigzanych
z wadami nieruchomosci wspolnej, lecz o roszczenia wspotwiascicieli garazu
wielostanowiskowego zwigzane wytgcznie z tym lokalem stanowigcym przedmiot ich
wspotwlasnosci.

Powodowa Wspdlnota upatrywata swojej legitymacji czynnej do wytoczenia
powodztwa w fakcie zawarcia z czescig wspotwtascicieli garazu uméw, na mocy
ktorych przeniesli oni na rzecz powodowej Wspolnoty roszczenia przeciwko stronie
pozwanej wynikajace z wad fizycznych tego garazu oraz z tytutu nienalezytego

wykonania przez strone pozwang umowy sprzedazy udziatu w garazu.



Tymczasem, jak to juz wyzej podniesiono, wspoélnota mieszkaniowa powotana
zostata do sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspolng i do tego ograniczajg sie
jej uprawnienia, takze w zakresie sgdowego dochodzenia roszczen. Jezeli, jak to
przyjat Sgd Najwyzszy we wskazanej wyzej uchwale z dnia 21 grudnia 2007 roku,
Il CZP 65/07, w kompetencjach wspolnoty mieszkaniowej mieszczg sie wytgcznie
czynnosci dotyczagce zarzadu nieruchomoscig wspodlng, to wykluczy¢ nalezy
mozliwos¢ dochodzenia przez wspdlnote roszczen  odszkodowawczych
przystugujgcych wspoétwtascicielowi (grupie wspoétwiascicieli) lokalu bedgcego
przedmiotem odrebnej wtasnosci wynikajgcych z umowy sprzedazy deweloperskiej
nawet na podstawie umow cesji zawartych przez Wspdlnote Mieszkaniowg
Z poszczegolnymi wspotwiascicielami odrebnego lokalu. Za odmiennym podejsciem
nie przemawiajg wzgledy praktyczne wskazane przez skarzgcego w skardze
kasacyjnej, zwlaszcza, ze przepisy ogdlne prawa cywilnego dotyczacego relacji
miedzy wspotwiascicielami zapewniajg im realizacje przystugujgcych im uprawnien,
na co trafnie zwrécit uwage Sad Apelacyjny. W tym stanie rzeczy takze zarzut
naruszenia przez Sad Apelacyjny art. art. 381 § 1 i 2 k.c. jest pozbawiony
uzasadnionych podstaw, co prowadzito do oddalenia skargi kasacyjnej strony
powodowe]j jak bezzasadnej na podstawie art. 398 k.p.c. i obcigzenia strony
powodowej jako przegrywajgcej kosztami postepowania kasacyjnego poniesionymi

przez strone pozwang.
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