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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. M. 6
wW.

przeciwko P.K. H. M. Spétce zo.o. wW.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 10 lipca 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 maja 2012 .

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ulicy M. 6 wW.
domagata sie zasgdzenia od pozwanej P. K. H. ,M.” spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w W. odszkodowania w kwocie 250.000 zt ustawowymi
odsetkami od dnia wymagalnosci Swiadczenia za nienalezyte wykonanie umow
wyodrebnienia i sprzedazy lokali dotknietych — w zakresie dotyczgcym
nieruchomosci wspolnej - wadami fizycznymi, zas po ostatecznym sprecyzowaniu
powodztwa wskazata, ze domaga sie z tego tytutu kwoty 30.430 zt, a kwoty
219.570 zt - zaréwno na podstawie uprawnien nabywcy z tytutu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy sprzedanej, jak i na podstawie przepisow ogolnych o

odpowiedzialnosci sprzedawcy za nienalezyte wykonanie umowy.
Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 10 maja 2011 r. zasgdzit od pozwanej
na rzecz powddki kwote 205.320,50 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 9 marca
2005 r., oddalit powodztwo w pozostatej czesci i orzekt o kosztach procesu. U
podstaw tego rozstrzygniecia legto stwierdzenie, ze witasciciele lokali tworzgcy
powodowg wspdlnote, dysponujgcy udziatami w nieruchomosci wspdlnej
wynoszgcymi  47,9416%, przeniesli na jej rzecz, w drodze umoéw cesji,
wierzytelnosci przystugujgce im wobec pozwanej z tytutu wad fizycznych nabytych
lokali wraz z udziatami w nieruchomosci wspdlnej - z wytgczeniem uprawnien
dotyczgcych odstgpienia od umowy — oraz roszczenia odszkodowawcze z tytutu
nienalezytego wykonania uméw wyodrebnienia i sprzedazy poszczegdlnych lokali.
Umowy te nalezy uznaé za skuteczne, gdyz nabycie i dochodzenie przez wspdlnote
mieszkaniowa wierzytelnosci zwigzanych z wadami nieruchomosci wspolnej miesci
sie w granicach sprawowanego przez nig zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, a tym
samym w granicach jej zdolnosci prawnej. Biorgc pod uwage, ze tgczna wartosc
wierzytelnosci zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspodlnej wynosi

428.271,11 zt a powoddka nabyla 47,9416% tych wierzytelnosci, powddztwo



zastugiwato na uwzglednienie w czesci obejmujgcej zadanie zaptaty kwoty
205.320,50 zt.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji pozwanej, wyrokiem zaskarzonym skargg
kasacyjng zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposéb, Ze oddalit powodztwo
rowniez w zakresie zgdania zaptaty kwoty 205.320,50 zt i orzekt kosztach procesu
za obie instancje. W uzasadnieniu podkreslit, ze zdolnos¢ prawna wspolnoty
mieszkaniowej jest ograniczona do czynnosci zwigzanych z zarzgdem
nieruchomoscig wspolng. Uznat jednak, ze w zakresie tych czynnosci nie miesci sie
nabycie od wiascicieli lokali w drodze umdw cesiji wierzytelnosci przystugujgcych im
wobec sprzedawcy, wynikajgcych z wad nieruchomosci wspolnej. W konsekwencji

przyjat, ze umowy takie sg niewazne (art. 58 § 1 k.c.).

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie okreslonej w art. 398°§ 1 pkt 1

k.p.c., powodka zarzucita naruszenie:

- art. 1ust. 1, art. 6 i art. 17 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (tekst jedn.: Dz. U. 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”) oraz
art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 1, art. 6 i art. 17 u.w.l. oraz art. 509 § 1
i art. 510 § 1 i 2 k.c. przez bledng wyktadnie polegajgca na przyjeciu,
ze w zakresie ograniczonej zdolnosci prawnej wspodlnoty mieszkaniowej
nie miedci sie uprawnienie do nabycia od jej cztonkdw roszczen
odszkodowawczych przystugujgcych wobec sprzedawcy lokalu z tytutu wad
fizycznych nieruchomosci wspélnej, a w konsekwencji na uznaniu, iz zawarte

przez powodke umowy przelewu tych wierzytelnosci sg niewazne;

- art. 509 § 1 w zwigzku z art. 510 § 11 2 oraz art. 65 § 1 i 2 k.c. przez btedng
wyktadnie i przyjecie, ze skuteczne zawarcie umowy przelewu wierzytelnosci
wymaga wskazania jej wysokosci w sytuacji, w ktorej mozliwe jest okreslenie
I skonkretyzowanie wierzytelnosci na podstawie innych elementéw umowy

oraz

- art. 471 w zwigzku z art. 361 § 1 i 2 k.c. przez btedng wyktadnie wynikajgca
Z uznania, ze pojeciu szkody nie miesci sie uszczerbek majgtkowy w postaci

wad czesci wspolnych budynku.



Powotujgc sie na tak ujetg podstawe kasacyjng powoddka wniosta
0 uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie apelacji bgdz tez o uchylenie tego
orzeczenia i przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do ponownego

rozpoznania.
Pozwana w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W judykaturze ugruntowat sie poglad, ze wspdlnota mieszkaniowa jest
jednostka 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.). Przyjmuje sie przy tym, ze zakres zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej jest ograniczony do praw i obowigzkow zwigzanych
zarzadzaniem nieruchomoscig wspolng; moze ona posiada¢c majgtek witasny,
odrebny od majatkéw wiascicieli lokali, ale w jego sktad mogg wchodzi¢ jedynie
prawa i obowigzki zwigzane 2z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng
(zob. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r.,
majgca moc zasady prawnej, Il CZP 65/07, OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69;
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.,
| CSK 705/12, nie publ.; postanowienie Sgd najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r.,
[l CSK 110/10, OSNC-ZD 2011, nr 4, poz. 88 oraz uzasadnienie uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2008 r., Il CZP 91/08, OSNC 2009,
nr 10, poz. 124).

Sad Apelacyjny, stojgc na gruncie tego zapatrywania, uznat, ze wspodlnota
mieszkaniowa w granicach swojej ograniczonej zdolnosci prawnej nie moze nabyc¢
od wtasciciela lokalu w drodze umowy przelewu uprawnien przystugujgcych mu
wobec sprzedawcy lokalu, w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej,
i dochodzi¢ ich w procesie przeciwko sprzedawcy. Zapatrywanie to stanowito
zasadniczg przestanke uwzglednienia apelacji pozwanej. Zarzutom podniesionym
w skardze kasacyjnej, podwazajgcym trafnos¢ tego stanowiska, nie mozna

odmowié stusznosci.



W orzecznictwie Sagdu Najwyzszego zostat zaprezentowany poglad,
iz wspodlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej
w stosunku do sprzedawcy odrebnej wtasnosci lokalu, chyba Zze witasciciel lokalu
przelat na nig te roszczenia. Podkreslono przy tym, iz wymienione roszczenia
nie pozostajg w tak silnym zwigzku z nieruchomoscig wspdlng, ze ich dochodzenie
mogtoby stanowi¢ - ex lege - element zarzadzania tg nieruchomoscia.
Jednoczes$nie zwrocono uwage, ze zrodtem tych roszczen jest umowa
wyodrebnienia i sprzedazy lokalu, zawarta miedzy dotychczasowym wiascicielem
nieruchomosci, z ktérej wyodrebniono lokal, a nabywca lokalu (zob. uchwata z dnia
23 wrzednia 2004 r., lll CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153 oraz wyrok z dnia
15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08).

Na gruncie stanowiska wyrazonego w powotanych orzeczeniach nie jest
jasne, czy istotnie ustawowo okreslone kompetencje wspodlnoty mieszkaniowej,
zdeterminowane zakresem przydanej jej zdolnosci prawnej, mogg by¢ zmienione
(poszerzone) wolg wiascicieli lokali oraz wspdlnoty mieszkaniowej w drodze umowy
przelewu. W zwigzku z nasuwajgcymi sie w tym zakresie watpliwosciami sktad
orzekajgcy przedstawit do rozstrzygniecia sktadowi powiekszonemu zagadnienie
prawne ujete w pytaniu: ,Czy dopuszczalne jest przelanie przez wtasciciela lokalu
na rzecz wspolnoty mieszkaniowej uprawnien przystugujgcych mu wobec

sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej?”

Sad Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 29 stycznia 2014 r.,
[l CZP 84/13, udzielit pozytywnej odpowiedzi na powyzsze pytanie. Wskazat,
ze skoro wspolnota mieszkaniowa posiada zdolnosS¢ prawng ograniczong do praw
i obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspodlng, to mozliwos¢
nabycia przez nig w drodze umowy cesji od wiasciciela lokalu uprawnien
przystugujgcych mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku zwadami fizycznymi
nieruchomosci wspdlnej wchodzi w rachube jedynie w razie uznania,
ze uprawnienia te mogg by¢ wykonywane w ramach zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, a tym samym mieszczg sie w granicach zdolnosci prawnej wspolnoty.
Przyjecie odmiennego zatozenia prowadzitoby do niedajgcego sie zaakceptowac

wniosku, ze wspolnota moze naby¢ okreSlone prawa i obowigzki, mimo ze nie



moze byc¢ ich podmiotem. Sktad powiekszony podkreslit, Ze nie budzi watpliwosci,
iz wspolnota mieszkaniowa moze dochodzi¢ uprawnien zwigzanych z wadami
fizycznymi nieruchomosci wspdlnej wyniktych z uméw, ktére sama zawarta
w ramach zarzgdzania tg nieruchomoscig (np. z umowy o remont nieruchomosci
wspolnej lub umowy nabycia wtasnosci nieruchomosci niezbednej do zarzgdzania
nieruchomoscig wspolng). Analogiczne uprawnienia wynikajgce z umoéw sprzedazy
lokali spetniajg te samg funkcje, cho¢ przystugujg indywidualnie witascicielom
poszczegoblnych lokali wobec sprzedawcy; w obu przypadkach chodzi o usuniecie
skutkébw wad fizycznych tej samej nieruchomosci wspdlnej. Cesja uprawnien
przystugujgcych witascicielowi lokalu na rzecz wspolnoty mieszkaniowej
nie prowadzi zatem do nabycia przez nig praw, ktorych nie moze by¢ ona
podmiotem. Nie dochodzi tez w ten sposéb do modyfikacji zakresu zdolnosci
prawnej wspolnoty mieszkaniowej w drodze czynnosci prawnej ani zniweczenia

celu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedane;.

Sad Apelacyjny, oceniajgc zawarte przez strony umowy cesji wyszedt
z odmiennych zatozen niz przyjete w przytoczonej uchwale, wigzacej przy
rozstrzyganiu sprawy niniejszej (art. 398’ § 2 k.p.c.). Zarzuty naruszenia art. 1 ust.
1,art. 6iart. 17 u.w.l. a takze art. 58 § 1 k.c. w zwigzku z art. 1 ust. 1, art. 6i art.
17 u.w.l. oraz art. 509 § 1 i art. 510 § 1i 2 k.c. okazaty sie wiec uzasadnione.

Sad Apelacyjny jedynie ubocznie wskazat na bezskutecznos¢ wszystkich
umow cesji wierzytelnosci, dokonanych przez czes¢ wtascicieli lokali na rzecz
powodki, z uwagi na nieoznaczenie ich wysokosci oraz wadliwosS¢ wskazanej
przyczyny ich zawarcia. Odnotowat réwniez, ze zgromadzone w sprawie dowody
nie wskazujg na to, zen wiasciciele lokali w ogole doznali szkody. Ta skrétowa
ocena, wyrazona w zwigzku z przyjeta koncepcjg rozstrzygniecia, nie precyzuje
jednak przestanek wyprowadzonych z niej konkluzji; nie wyjasnia blizej, dlaczego -
w ocenie Sgdu Apelacyjnego - tres¢ konkretnych umow cesji nie pozwala uznac,
ze objete nimi wierzytelnosci nie zostaty okreslone w sposéb dostateczny
(,0znaczalny”; por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 5 listopada 1999 r.,
[l CKN 423/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 92 i z dnia 16 kwietnia 2009 r., | CSK
487/08, nie publ.) oraz na jakiej podstawie zidentyfikowano rzeczywistg przyczyne

gospodarczg ich zawarcia; nie odnosi sie wreszcie w sposob petny do charakteru



dochodzonych roszczen, opartych na réznych podstawach. Brak poszerzonych
i precyzyjnych rozwazan w tym zakresie uniemozliwia skuteczne odparcie

pozostaty zarzutow podniesionych w skardze kasacyjne;.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'°§ 1 k.p.c. orzekt, jak
w sentenciji.



