Sygn. akt Il CZP 84/13

UCHWALA

skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego
Dnia 29 stycznia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak
SSN Wojciech Katner
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka
SSN Anna Owczarek
SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant lwona Budzik

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. M. [...] wW.

przeciwko P. K. H. M. sp. z0.0. wW.

O zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 29 stycznia 2014 r.,

przy udziale prokuratora Prokuratury Generalnej Jana Szewczyka,
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Najwyzszy
postanowieniem z dnia 19 czerwca 2013 r., sygn. akt | CSK 576/12,
do rozstrzygniecia skladowi powiekszonemu tego Sadu,

"Czy dopuszczalne jest przelanie przez witasciciela lokalu na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej uprawnien przystugujgcych mu
wobec sprzedawcy Ilokalu w zwigzku z wadami fizycznymi

nieruchomosci wspolnej?"



podjat uchwate:

Wiasciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu
przeniesé na wspolnote mieszkaniowa uprawnienia
przystugujagce mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami

fizycznymi nieruchomosci wspdlnej.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 10 maja 2011 r. zasgdzit od pozwane;j
P. K. H. ,M.” sp&tki z ograniczong odpowiedzialnosciag w W. na rzecz powodki
Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ulicy M. [...] w W. kwote 205 320,50
zt z ustawowymi odsetkami od dnia 9 marca 2005 r., oddalit dalej idgce zgdanie

zaptaty i orzekt o kosztach procesu.

U podstaw tego rozstrzygniecia legto stwierdzenie, ze wiasciciele lokali
tworzgcy powodowg Wspadlnote, dysponujgcy udziatami w nieruchomosci wspolnej
wynoszacymi 47,9416%, przenie$li na jej rzecz, w drodze uméw cesji,
wierzytelnosci przystugujgce im wobec pozwanej z tytutu wad fizycznych nabytych
lokali wraz z udziatami w nieruchomosci wspdlnej - z wylgczeniem uprawnien
dotyczacych odstgpienia od umowy - oraz roszczenia odszkodowawcze z tytutu
nienalezytego wykonania umoéw wyodrebnienia i sprzedazy poszczegodinych lokali.
Sad Okregowy ocenit umowy cesji jako skuteczne, wskazujgc, ze nabycie
i dochodzenie przez wspoélnote mieszkaniowg wierzytelnosci zwigzanych z wadami
nieruchomos$ci wspdlnej miesci sie w granicach sprawowanego przez nig zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, a tym samym w granicach jej zdolnosci prawnej.
W konsekwencji, biorgc pod uwage, ze tgczna wartos¢ wierzytelnosci zwigzanych
z wadami fizycznymi nieruchomosci wspélnej wynosi 428 271,11 zt a powddka
nabyta 47,9416% tych wierzytelnosci, uznat powddztwo za usprawiedliwione

w czesci obejmujgcej zgdanie zaptaty kwoty 205 320,50 zt.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji pozwanej, wyrokiem zaskarzonym
skargg kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze oddalit
powddztwo w zakresie zgdania zaptaty kwoty 205320,50 zt. Podkreslit, ze zdolnosc¢
prawna wspolnoty mieszkaniowej jest ograniczona do czynnosci zwigzanych z
zarzgdem nieruchomos$cig wspoélng. W zakresie tych czynnosci nie miesci sie
nabycie od wtascicieli lokali w drodze umow cesji - przystugujgcych im wobec
sprzedawcy - wierzytelnosci wynikajgcych z wad nieruchomosci wspdlnej; umowy

takie sg zatem niewazne (art. 58 § 1 k.c.).



Sad Najwyzszy, rozpoznajgc skarge kasacyjng powddki od wyroku Sadu
Apelacyjnego, powzigt watpliwosci sformutowane w zagadnieniu prawnym
przedstawionym do rozstrzygniecia sktadowi siedmiu sedziéw tego Sadu na
podstawie art. 59 ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym
(jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 499).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zagadnienie przedstawione do rozstrzygniecia wigze sie Scisle ze statusem
prawnym wspolnoty mieszkaniowej. Problem ten wywotywat kontrowersje od
poczatku obowigzywania ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej ,u.w.l.”).

W  pismiennictwie zarysowaty sie na tym tle trzy stanowiska.
Wedtug jednego, wspdlnota mieszkaniowa nie jest jednostkg organizacyjng
w rozumieniu art. 33' § 1 k.c., nie ma zdolnoéci prawnej, a w konsekwencji
wiasnego majgtku. W mysl pogladu przeciwnego, wspdlnota mieszkaniowa jest
jednostka organizacyjna, o ktérej mowa w art. 33* § 1 k.c., w zwigzku z czym
przystuguje jej zdolnos¢ prawna i — w granicach tej zdolnosci - moznosé nabywania
majagtku dla siebie. Zgodnie zas ze stanowiskiem posrednim, wspdlnota
mieszkaniowa ma zdolnos¢ prawng, sgdowg i procesowg, ale nie moze posiadaé

witasnego majgtku, odrebnego od majatku witascicieli lokali.

W judykaturze Sgdu Najwyzszego réznice w ocenie charakteru prawnego
wspolnoty mieszkaniowej znalazty odzwierciedlenie w dwoch zasadniczych
nurtach. Wskazywano, Zze wspolnota mieszkaniowa wprawdzie ma zdolnosé
prawng i nalezy zaliczy¢ jg do niepetnych (utomnych, ustawowych) oséb prawnych,
jednak prawa majgtkowe moze nabywac tylko do majatku wspdolnego wtasciciel
lokali (por. uchwata z dnia 24 listopada 2006 r., Il CZP 97/06, Biul.SN 2006,
nr 11,s. 14). Wyrazano réwniez zapatrywanie odmienne, zgodnie z ktorym
wspoélnota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng posiadajgcg zdolnosc
prawng; moze ona mie¢ witasny majatek, niezaleznie od majgtku posiadanego
przez wiascicieli poszczegodlnych lokali (por. postanowienie z dnia 10 grudnia
2004 r., lll CK 55/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 212 oraz uchwat: z dnia 23 wrzesnia
2004 r., 1l CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153, z dnia 28 lutego 2006 r.,



[l CZP 5/06, OSNC 2007, nr 1, poz. 6 i z dnia 19 czerwca 2007 r. lll CZP 59/07,
OSNC 2008, nr 7-8, poz. 81).

Kres tym rozbieznosciom potozyta uchwata skfadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7-8,
poz. 69), zgodnie z ktorg wspdlnota mieszkaniowa, dziatajgc w ramach przyznanej
jej zdolnosci prawnej, moze nabywac¢ prawa i obowigzki do wtasnego majgtku.
W uzasadnieniu tego stanowiska wskazano, ze wspolnota mieszkaniowa jest
jednostkg organizacyjng, do ktérej nalezy stosowaC odpowiednio przepisy
dotyczace osdéb prawnych (art. 33" k.c.); moze zatem nabywaé prawa i zaciggaé
zobowigzania (art. 6 u.w.l.). Zakres zdolnosci prawnej wspdlnoty jest jednak
ograniczony - co wynika z art. 1 ust. 1, art. 14, art. 18, art. 22, art. 25 oraz art. 17
uw.l. - do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig
wspoélng; moze ona zatem posiadaé majgtek wiasny, odrebny od majgtkow
wiascicieli lokali, ale w jego sktad mogg wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzane
z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng, a wiec przede wszystkim uiszczane
przez wiascicieli lokali zaliczki w formie biezgcych optat na pokrycie kosztéw
zarzadu nieruchomoscig wspdélng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 11 art. 14
ust. 1 u.w.l.), pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspolnej oraz roszczenia
wynikajgce z zawartych przez wspdélnote umdw o remont nieruchomosci wspdélinej
lub ocieplenie budynku, a takze wtasno$¢ nieruchomosci nabytej za zgodg
wiascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.), jezeli nieruchomos$¢ ta jest potrzebna do
zarzgdzania nieruchomoscig wspdélng. Rozwigzanie takie z jednej strony utatwia
biezgce gospodarowanie nieruchomoscig wspdlng, z drugiej zas uwzglednia
interesy podmiotow wchodzgcych w stosunki prawne dotyczgce tej nieruchomosci.
Sad Najwyzszy podkreslit, ze wspdlnota mieszkaniowa jako podmiot prawa
cywilnego (utomna osoba prawna) odznacza sie cechami réznigcymi jg nie tylko od
os6b prawnych, ale takze od innych os6b niemajgcych osobowosci prawne;,
w szczegolnosci od handlowych spétek osobowych; jest jednostkg organizacyjng
uzyskujgcag zdolnos¢ prawng ex lege, nie podlega likwidacji, a zakres jej zdolnosci
prawnej podlega ograniczeniom wynikajgcym z zadan, do ktérych wykonywania
zostata powotana i obejmuje jedynie prawa i obowigzki zwigzane z zarzgdzaniem

(gospodarowaniem) nieruchomoscig wspolng.



Stanowisko zajete w powofanej uchwale - majgcej moc zasady prawnej -
utorowato droge jednolitej linii orzecznictwa, opowiadajgcej sie za podmiotowym
statusem wspdlnoty mieszkaniowej i jej prawem do posiadania wtasnego majagtku
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 8 pazdziernika 2008 r. V CSK 143/08,
nie publ.; z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08, nie publ., z dnia 14 marca
2013 r., | CSK 379/12, OSNC 2013, nr 11, poz. 130 i z dnia 29 sierpnia 2013 r.,
I CSK 705/12, nie publ., postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r.,
Il CSK 110/10, OSNC-ZD 2011, nr 4, poz. 88 oraz uzasadnienie uchwaty z dnia
16 pazdziernika 2008 r. Il CZP 91/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 124).

Uznanie, ze wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem prawa cywilnego
majgcym ograniczong zdolno$s¢ prawng nasuwa pytanie, czy w granicach tej
zdolnosci miesci sie nabycie od wiasciciela lokalu w drodze umowy przelewu
uprawnien przystugujgcych mu wobec sprzedawcy lokalu, w zwigzku z wadami
fizycznymi nieruchomosci wspolnej, i dochodzenie ich w sprawie przeciwko
sprzedawcy. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego na to pytanie udzielono

odpowiedzi pozytywnej.
W uchwale z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04 (OSNC 2005, nr 9, poz.

153) Sad Najwyzszy uznat, ze wspdlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynne;j
do dochodzenia roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wilasnosci lokalu
mieszkalnego, chyba ze wtasciciel lokalu przelat na nig te roszczenia. U podstaw
tego zapatrywania legto stwierdzenie, iz wymienione roszczenia nie pozostajg w tak
silnym zwigzku z nieruchomos$cig wspodlng, ze ich dochodzenie mogtoby stanowié -
- ex lege - element zarzgdzania tg nieruchomoscig. Na brak takiego zwigzku Sad
Najwyzszy wskazat rowniez w wyroku z dnia 14 marca 2007 r., | CSK 387/06
(nie publ.).

Poglad ten podtrzymany zostat w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008 r.,
| CSK 118/08. W jego uzasadnieniu podkreslono, ze wspdlnota mieszkaniowa
moze by¢ tylko i wytgcznie podmiotem praw i obowigzkdw zwigzanych
z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdélng, a dochodzenia roszczen dotyczgcych

wad fizycznych nieruchomosci wspdlnej nie mozna zaliczy¢ do zwigzanych



z zarzgdzaniem tg nieruchomoscig. Wynika to z faktu, ze zrodtem tych roszczen
jest umowa wyodrebnienia i sprzedazy lokalu zawarta miedzy dotychczasowym
wiascicielem nieruchomosci, z ktorej wyodrebniono lokal, a nabywcg lokalu.
Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 29 sierpnia 2013 r.,
| CSK 705/12 (nie publ.). Zarowno w powotanej uchwale, jak i w wyroku
wydanym w sprawie | CSK 118/98, Sad Najwyzszy uznat za oczywiste,
ze wspolnota mieszkaniowa moze uzyskac legitymacje do dochodzenia wobec
sprzedawcy lokalu wymienionych roszczeh w drodze umowy przelewu zawartej

Z wiascicielem lokalu.

Podzielajgc trafnos¢ tego zapatrywania, tatwo dostrzec, Zze nie w petni
harmonizuje ono z argumentami przywotanymi w jego uzasadnieniu.
Skoro wspolnota mieszkaniowa posiada zdolno$¢ prawng ograniczong do praw
I obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdélng, to mozliwosé
nabycia przez nig w drodze umowy cesji od wiasciciela lokalu uprawnien
przystugujgcych mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspdinej wchodzi w rachube jedynie w razie uznania,
ze uprawnienia te mogg by¢ wykonywane w ramach zarzgdu nieruchomoscig
wspodlng, a tym samym mieszczg sie w granicach zdolnosci prawnej wspdlnoty.
Przyjecie odmiennego zatozenia prowadzitoby do niedajgcego sie zaakceptowac
wniosku, ze wspdlnota mieszkaniowa moze naby¢ okreslone prawa i obowigzki,

mimo ze nie moze by¢ ich podmiotem.

Nie mozna zgodzi¢ sie z poglgdem, ze dochodzenie uprawnien z tytutu
rekojmi za wady fizyczne nieruchomo$ci wspolnej oraz roszczen
odszkodowawczych z tytutu tych wad w ogdle nie miesci sie w zakresie
zarzadzania tg nieruchomoscig. Wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem praw
I obowigzkéw wynikajgcych z uméw, ktére sama zawarta w ramach zarzadzania
nieruchomoscig wspdélng, np. z umowy o remont nieruchomosci wspdlinej lub
umowy nabycia wiasnosci nieruchomosci niezbednej do zarzadzania
nieruchomoscig wspdlng (zob. uzasadnienia uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 65/07 oraz wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/98). Jezeli uprawnienia

zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej wynikty z tych umow, to ich



dochodzenie niewatpliwie miesci sie w granicach zarzgdu nieruchomoscig wspodlna.
Stanowiska zajetego w powotanych orzeczeniach nie mozna zatem odczytywac
jako opowiadajgcego sie za wytgczeniem wskazanych uprawnieh z zakresu
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, gdyz jego sens opiera sie na
zatozeniu przeciwnym, uznajgcym  mozliwos¢ nabycia przez wspolnote
mieszkaniowg legitymacji do dochodzenia tych uprawnien od wiascicieli
poszczegolnych lokali na podstawie uméw przelewu. Nalezy wyraznie zaznaczyc,
ze w stanach faktycznych stanowigcych podstawe wymienionych orzeczen,
przedmiotem sporu nie byly uprawnienia wynikajgce z umoéw zawartych przez
wspoélnoty mieszkaniowe, lecz majgce zrodlo w umowach wyodrebnienia
i sprzedazy poszczegolnych lokali, przy czym nie zostaty one skutecznie przelane
na wspolnoty mieszkaniowe i z tego tylko wzgledu odmowiono im legitymacii

materialnej do ich dochodzenia.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego dopuszcza sie mozliwosc przeniesienia
przez kupujgcego uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej
(z wyjatkiem uprawnienia do odstgpienia do umowy) oraz kontraktowych roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z tymi wadami na podstawie umowy przelewu na
inny podmiot (por. uchwata sktadu siedmiu sedzibw Sgdu Najwyzszego z dnia
5 lutego 2004 r., Ill CZP 96/03, OSNC 2004, nr 6, poz. 88).

Uznanie podmiotowego statusu wspoélnoty mieszkaniowej i jej prawa do
posiadania wlasnego majgtku nakazuje przyjg¢, ze moze ona naby¢é w drodze
umowy cesji od wiasciciela lokalu przystugujgce mu wobec sprzedawcy
uprawnienia zwigzane z wadami nieruchomos$ci wspdlnej. Jak juz wspomniano,
w granicach zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej pozostajg uprawnienia
zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, ktére wspolnota nabyta na
podstawie zawartych przez siebie umdéw mieszczgcych sie w ramach zarzadu
nieruchomoscig wspolng. Analogiczne uprawnienia wynikajgce z umow sprzedazy
lokali spetniajg w istocie te samg funkcje, cho¢ przystugujg indywidualnie
wiascicielom poszczegolnych lokali wobec sprzedawcy; w obu przypadkach chodzi
0 usuniecie skutkébw wad fizycznych tej samej nieruchomosci wspdinej.
Cesja uprawnien przystugujgcych wiascicielowi lokalu na rzecz wspdlnoty

mieszkaniowej nie prowadzi zatem do nabycia przez nig praw, ktérych nie moze



by¢ ona podmiotem. Nie dochodzi w ten sposéb - wbrew zastrzezeniom
zgtaszanym przez przeciwnikow takiego rozwigzania - do modyfikacji zakresu
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej w drodze czynnosci prawnej ani
zniweczenia celu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej, stanowigcej srodek
zapewniajgcy mozliwos¢ przywrocenia zachwianej, wskutek dostarczenia przez
sprzedawce rzeczy wadliwej, ekwiwalentnosci swiadczen stron umowy sprzedazy.
Wspodlnota mieszkaniowa nie moze realizowa¢ celow sprzecznych z interesami
tworzgcych jg wtascicieli lokali; dochodzgc przelanych na nig uprawnien realizuje

zarowno ich interesy, jak i interes wspaolnotowy.

Wiasciciel lokalu moze uznac, ze przelanie przystugujgcych mu uprawnien
na wspolnote mieszkaniowa zapewni mu wtasciwg ochrone jego intereséw i wptynie
na zakres obcigzajgcych go kosztdw zarzagdu nieruchomoscig wspodlng.
Nalezy wiec w petni podzieli¢ stanowisko Sgdu Najwyzszego zajete w uzasadnieniu
uchwaty z dnia 23 wrze$nia 2004 r., ze uznanie dopuszczalnosci przejscia
uprawnien witascicieli lokali w zakres zarzgdu wspdélnoty mieszkaniowej umozliwia
harmonijne rozwigzanie nietypowego splotu intereséw indywidualnych i grupowych.
Stanowisko to nie pozostaje w kolizji z koncepcjg ograniczonej zdolnosci prawnej
wspdlnoty mieszkaniowej, nie oznacza bowiem akceptacji mozliwosci nabycia
przez wspolnote mieszkaniowg takich roszczen przystugujgcych wiascicielom lokali,
ktére nie wykazujg zwigzku funkcjonalnego z zarzadzaniem nieruchomoscig
wspolng. Nalezy wykluczy¢ - jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
14 marca 2013 r., | CSK 379/12 - np. mozliwos¢ dochodzenia przez wspdlnote
mieszkaniowg roszczen odszkodowawczych przystugujgcych wspotwtascicielowi
(grupie wspotwtascicieli) lokalu bedgcego przedmiotem odrebnej wiasnosci,
wynikajgcych z umowy sprzedazy deweloperskiej, nawet na podstawie umow cesji
zawartych przez wspolnote mieszkaniowg z poszczegdlnymi wspotwiascicielami

odrebnego lokalu.

Trzeba  rowniez podkresli¢, ze zaproponowane rozwigzanie ma istotne
zalety praktyczne - stwarza mozliwosC szybszej i efektywniejszej realizacji

uprawnien zwigzanych z wadami nieruchomosci wspaolne;j.
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W przypadku sprzedazy odrebnej wiasnosci lokalu i zwigzanego z nig
udziatu w nieruchomos$ci wspdlnej, a wiec rzeczy oznaczonej indywidualnie,
po stronie nabywcy nie powstaje - w ramach rekojmi — przewidziane w art. 561 § 1
k.c. uprawnienie do zgdania dostarczenia zamiast rzeczy wadliwej takiej same;j
rzeczy wolnej od wad (zob. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04); wytacza to mozliwos¢ dokonania jego cesji na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Nie ma natomiast przeszkdéd do przelania na
wspolnote mieszkaniowg pozostatych uprawnien zwigzanych z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej, przystugujgcych nabywcy lokalu wobec jego sprzedawcy,
z wytgczeniem réwniez - wspominanego wczesniej - uprawnienia do odstgpienia do

umowy, stanowigcego prawo ksztattujgce.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjagt uchwate, jak na wstepie.



