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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 czerwca 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Wojciech Katner
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. B. 48A148B w K.

przeciwko JJ. S.A. w Z.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 1 czerwca 2017 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 3 marca 2016 r., sygn. akt VI ACa .../15,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od pozwanej na rzecz
powddki kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) ztotych tytutem
kosztow postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem, z dnia 26 sierpnia 2011 r. Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci
przy ul. B. 48A i 48B w [...] wniosta o zobowigzanie L. spotki z 0.0. w [...] do
usuniecia wad i usterek budynkéw mieszkalnych potozonych w [...] przy ul. B. 48A i
48B oraz terendw przylegtych do przedmiotowych budynkéw, stanowigcych czesc
wspolng nieruchomosci, w terminie 21 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia,
alternatywnie o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 592 535 zt
tytutem odszkodowania za nienalezyte wykonanie robét budowlanych polegajgcych
na wybudowaniu budynkéw oraz zagospodarowaniu terendéw przylegtych do

nieruchomosci przy ul. B. 48A148B w [...].

Sad Okregowy w [...], wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2014 r. powddztwo
oddalit. Ustalit, ze Spoétka L. wybudowata tgcznie trzy budynki (dwa budynki
mieszkalne oraz jeden budynek basenu) w K. przy ul. B. 48A i 48B. Po oddaniu
budynkow do uzytkowania, pozwana przystgpita do stopniowego wyodrebniania i
zbywania lokali wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej. Podczas uzytkowania
budynkéw powstaty lub ujawnity sie liczne usterki budowlane wynikajgce z
wadliwego wykonania poszczegolnych elementéw. Do usuniecia powstatych
usterek pozwana byta zobowigzana zaréwno w oparciu o przepisy dotyczgce
gwaranciji, jak i przepisy dotyczgce rekojmi, w szczegdlnosci w latach 2009 - 2011
w ramach rocznego przeglagdu technicznego budynkédw ujawniono wiele usterek
budowlanych wystepujgcych zarbwno w czesciach wspdlnych nieruchomosci, jak i
w innych elementach budynku (takich jak garaz podziemny, klatki schodowe, dach,

okolice szyboéw windowych, korytarze).

W okresie od sierpnia do wrzesnia 2010 r. sporzgdzono protokot z przeglagdu
technicznego, w ktorym zawarto szczegotowy wykaz tych usterek. Usterki nie byty
rezultatem wadliwej eksploatacji budynku, lecz ztym wykonawstwem. Czes¢ wad
zostato usunietych na koszt spotki L. (pekniecia na klatach schodowych,
czy nieszczelnosci basenu), niektére jednak z nich nie zostaty uznane przez

spotke.



Wspolnota zlecita ocene stanu technicznego przedmiotowych budynkow
wraz z szacunkowg oceng utraty wartosci. Stan techniczny zostat oceniony
w 2011r. przez inz. H. S., ktéry wtedy ustalit szacunkowg wartos¢ kosztow
niezbednych do poniesienia przy usunieciu usterek na kwote 592 534,07 zi.
W 2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. B. 48A 148B w K.
nabyta w drodze umow przelewu wierzytelnosci z tytutu rekojmi za wady fizyczne i
prawne oraz z tytutu odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowigzania

wobec spétki L.. Umowy takie zawarli wtasciciele 41 lokali.

W budynkach zbudowanych na nieruchomosci przy ul. B. 48A i48B w K.
wystepujg nastepujgce wady i usterki: a) w garazu wielostanowiskowym - zaleganie
wody i podcigganie wilgoci, zacieki powstate od wody przenikajgcej do wnetrza
garazy wzdtuz dylatacji, zacieki na stropie od wody przedostajgcej sie do wnetrza
garazu przy przejsciu przez strop rury wpustowej, przy rurze przechodzgcej przez
Sciane i strop, przenikanie wody do wnetrza przy czerpni powietrza oraz przy
stanowiskach postojowych, znaczne zawilgocenie Scian garazu; b) w elewac;ji
budynkow oraz terenu przylegtego - ubytki farby oraz pekniecia na elewacji,
miejscowe przebarwienia na elewacji, ubytki i uszkodzenia elewacji w okolicach rur
spustowych, ubytki i uszkodzenia tynkéw zewnetrznych, zbyt krétkie ,rzygacze"
balkonéw, miejscowo odpadajgce tynki zewnetrzne, pekniecia ptyt balkonowych na
ostatniej kondygnaciji, spekanie muru oporowego, niewtasciwe wykonana dylatacja
pomiedzy budynkiem a schodami zewnetrznymi, nieprawidtowe wykonanie podstaw
komindw wentylacyjnych przepompowni Sciekdw, miejscowo obnizona kostka
brukowa powodujgca zastoiny wody, miejscowo zapadnieta i niewykonczona
opaska wokét budynku, nieprawidtowe odwodnienie tarasu; c¢) dachy budynkdéw - po
obfitych opadach deszczu wystepujg zacieki na folii od wewnagtrz konstrukcji dachu,
co spowodowane jest usterkami wykonawczymi, do ktorych nalezg miedzy innymi
miejscowe uszkodzenia papy, nieprawidtowo wykonane obrébki blacharskie lub
wiasciwych spadkow, przecieki na diugosci dachu przez murtaty, niepoprawne
zamontowanie ggsioréw do potaci dachowej, miejscowe braki taw kominiarskich,
nieprawidtowy montaz zapor sniegowych, uszkodzenia elementow wiezby
dachowej, brak zabezpieczenia czapek komindw wentylacyjnych; d) w zakresie

klatek schodowych - $ciany sg zawilgocone, znajdujg sie na nich wykwity, nadto



pekniecia na sufitach, miejscowe ubytki tynkow, ubytki fug w posadzkach z ptytek,
odparzenia ptytek na posadzkach i cokotach; e) w zakresie mieszkan - pekniecia
wzdtuzne na scianach zewnetrznych, ktore mogg by¢ spowodowane
odksztatceniem belki nadproza zakrzywionej na planie, na skutek ugiecia,
pekniecia dotyczg wylgcznie tynku gipsowego, nie wystepujg w materiale
konstrukcyjnym (betonie) lub ostonowym (pustak, cegta). tgczna wartos¢ robét
naprawczych wynosi 206 787 zt (netto), w tym garazu 79 125 zt, elewacji 27 660 zi,
dachu 56 916 zt, pomieszczenia wspdlnego 15 160 zt., budynku basenu - 23 139
zt., lokali mieszkalnych 4 787 zt. W sprawie zalgczono umowy przelewu

wierzytelnosci dotyczace jedynie 41 z ponad 140 lokali.

Sad Okregowy podnidst, ze na gruncie art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892, dalej: ,u.w.l.”)
zarzad wspolnoty wtadny jest podja¢ samodzielnie tylko czynnosci zwyktego
zarzadu, a zawarcie umow cesji stanowito czynnosci przekraczajgce zakres
zwyktego zarzadu i w zwigzku z tym zawarte umowy sg niewazne. Poza tym
podnidst, ze wspdlnota mieszkaniowa nie moze dochodzi¢ roszczen, ktore nie majg

zwigzku z zarzgdem nieruchomoscig wspolng.

Na skutek apelacji strony powodowej, Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia
3 marca 2016 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze w punkcie pierwszym,
zasagdzit od JJ. S.A. w Z. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul.
B. 48A i 48B w K. kwote 69 321,64 zt oraz oddalit powddztwo w pozostatym

zakresie.

W pierwszej kolejnosci zwrécit uwage, ze jakkolwiek wspdlnota
mieszkaniowa moze gromadzi¢ majgtek odrebny od majgtkéw wtascicieli, to jednak
w sktad tego majatku nie mogg wchodzi¢ prawa majgtkowe niezwigzane z celem
utworzenia wspolnoty mieszkaniowej. Wyrazit zapatrywanie, ze to wiasnie
wiascicielom lokali - nabywcom, stuzg wobec dewelopera roszczenia zwigzane
z wadami nieruchomosci wspolnej, przy czym roszczenia te nie podlegajg z tej
przyczyny, ze budynek (nieruchomos¢) jest przedmiotem wspétwtasnosci,

jakimkolwiek ograniczeniom.



Sad Apelacyjny podzielit poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego
zdnia 23 wrzesnia 2004 r., lll CZP 48/04, (OSNC 2005, nr 9, poz. 153),
ze wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej,
w stosunku do sprzedawcy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, chyba
ze wiasciciel lokalu przelat na nig te roszczenia, co dokonato w sprawie 41
wiascicieli mieszkan. W rezultacie za skuteczny uznat podniesiony w apelacji zarzut
naruszenia art. 65 § 2 w zw. z art. 510 k.c. Wywiddt, ze tres¢ ztozonych oswiadczen
pozwala na przyjecie, iz doszto do przeniesienia stuzgcych poszczegdlnym
wtascicielom lokali roszczen w catosci. Jako nieprzekonywujgce uznat stanowisko
Sadu pierwszej instancji, zgodnie z ktorym w umowach cesji nie wskazano
wysokosci udziatu w nieruchomosci wspolnej, skoro ten udziat w nieruchomosci
wspolnej mozliwy byt do ustalenia na podstawie innego materiatu dowodowego
zaoferowanego przez powoddke, tj. - przede wszystkim na podstawie zatgczonych

do akt sprawy umow ustanowienia odrebnej wkasnosci lokali.

Wedtug oceny Sadu Apelacyjnego, brak byto potrzeby uzyskiwania przez
powodowg Wspdlnote uchwaty wtascicieli lokali, zezwalajgcych na zawieranie
poszczegdlnych uméw cesji. Jego zdaniem, nie mozna uznaé, ze zawarcie
tychuméw bylo czynnosScig przekraczajgcg zakres zwykiego zarzadu.
Ocenit, ze zawarcie z wiascicielem lokalu umowy, ktérej wartos¢ w istocie
w nieznacznym stopniu przekracza wartoS¢C miesiecznej zaliczki na pokrycie

kosztow zarzgdu do tak doniostych czynnosci nie nalezy.

Podzielajgc, co do zasady poglad, ze wykluczone jest dochodzenie przez
wspolnote roszczen odszkodowawczych przystugujgcych wspétwiascicielom lokalu
bedgcego przedmiotem odrebnej wlasnosci, zwrécit uwage, ze w tym wypadku
wady i usterki dotyczgce lokalu bedgcego przedmiotem odrebnej wtasnosci sg
w istocie wadami i usterkami dotyczgcymi nieruchomosci wspdlnej, skoro sg
bezposrednio zwigzane z - najogdlniej rzecz ujmujgc - nieszczelno$ciami
znajdujgcymi sie w czesciach budynku nie stuzgcych wylgcznie do uzytku
wiascicieli lokali. W takiej sytuaciji, nie sposéb jego zdaniem uznaé, ze dochodzone
przez Wspdlnote w sprawie roszczenie jest zwigzane wytgcznie z lokalem bedgcym

przedmiotem odrebnej wtasnosci.



Z tych wzgledow przyjat, ze zgtoszone powoddztwo jest usprawiedliwione
co do zasady. Wzigt jednak pod uwage, ze Wspdlnota nie dysponowata cesjami
pochodzgcymi od wszystkich wiascicieli lokali, a jego zdaniem, zgdanie zgtoszone
jako pierwszoplanowe - roszczenie usuniecia wad budynkdéw mieszkalnych oraz
terenow przylegtych do przedmiotowych budynkow stanowigcych czes¢ wspding
ma charakter jednolity i niepodzielny. Wreszcie zwrdcit uwage, ze pierwsze z zgdan
w ogole nie nadawatoby sie do ewentualnego wykonania i w zwigzku z tym ocenit je

jako nieuzasadnione.

Jego zdaniem, brak byto natomiast przeszkdéd do uwzglednienia zgdania
odszkodowawczego, ktére ocenit jako ewentualne, tj. roszczenia zaptaty wskazanej
kwoty pienieznej z tytutu odszkodowania za nienalezyte wykonanie robot
budowlanych w budynku przy ul. B. 48A 1 48B w [...]. Uznat jednak, ze roszczenie to
jest mozliwe do uwzglednienia jedynie w zakresie, w jakim wiasciciele lokali przelali
swe roszczenia na Wspdlnote. Na podstawie materiatu dowodowego
zaoferowanego przez powoda, a to niekwestionowanych kopii umow ustanowienia
odrebnej wiasno$ci lokalu i sprzedazy oraz w Swietle przedstawionej przez powoda
listy wiascicieli nieruchomosci przy ul. B. 48A i 48B , pomijajgc cesje watpliwe, - to
jest np. takie, ktére dokonane zostaty przez jednego z kilku wspotwiascicieli, ustalit,
ze obejmujg one udziat w wysokosci 430 933/1 388 363, ktory sprowadzit sie do
31,04%. Poza tym, podzielajgc dokonane w tym zakresie przez Sad pierwszej
instancji ustalenia faktyczne, z ktérych wynikato, ze wartos¢ robét budowlanych
koniecznych do wykonania wynosi 223 330 zt brutto (206 787 zt netto) na rzecz
powoda, zasgdzit kwote 31,04% z 223 330 zt, czyli 69 321,64 zt. Sad Apelacyjny
uwzglednit rowniez okolicznos¢ ujawniong w toku postepowania przed Sgdem
Apelacyjnym - przejecia majatku L. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w [...]
przez spotke J. Spotke Akcyjng w Z..

W skardze kasacyjnej, dotyczgcej uwzglednionej czesci powodztwa
pozwana zarzucita naruszenie art. 22 ust. 1, 2, 3, u.w.l. polegajgce na
nieuzasadnionym przyjeciu, ze zawieranie przez zarzgd wspoélnoty mieszkaniowej
umow przelewu wierzytelnosci z poszczegblnymi wiascicielami lokali, dotyczacych
roszczen z tytutu wad budowlanych nieruchomosci wspoélnej stanowi czynnos¢

zwyktego zarzadu oraz art. 6 w zw. z art. 1 ust. 1 u.w.l. przez ich btedng wyktadnie



i niezastosowanie art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l., polegajgce na nieuzasadnionym przyjeciu,
ze wytoczenie przez zarzagd Wspolnoty mieszkaniowej powodztwa z tytutu wad
budowlanych nieruchomosci wspodlnej, nie jest zwigzane =z zarzgdem
nieruchomoscig wspolng. Pozwana wniosta o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego
w [...] z dnia 3 marca 2016 r., w zaskarzonej czesci oraz orzeczenie co do istoty
sprawy przez oddalenie apelacji powodki w zakresie, w jakim Sgd Apelacyjny jg
uwzglednit, tj. dotyczgcej kwoty 69 321,64 zt., ewentualnie o uchylenie zaskarzone;j

czesci wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Dla oceny obydwu zarzutdw podstawowe znaczenie miata wigzgca
wszystkie skltady Sadu Najwyzszego wyktadnia zawarta w uchwale - zasadzie
prawnej- sktadu siedmiu sedziow z dnia 21 grudnia 2007 r., lll CZP 65/07, (OSNC
2008, nr 7-8, poz. 69), w ktérej wyrazono poglad, ze wspodlnota mieszkaniowa,
dziatajgc w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze nabywac prawa

i obowigzki do wtasnego majgtku

W jej uzasadnieniu wskazano, ze wspolnota mieszkaniowa ma ustawowo
przyznang zdolnos¢ prawng, nie jest osobg prawng oraz jest jednostkg
organizacyjng (ma okreslong strukture organizacyjng), a wiec odpowiada
wymaganiom o jakim mowa w art. 33* k.c. Moze ona nabywaé prawa i zaciggaé
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana. (art. 6 u.w.l.). Oznacza to, ze moze by¢
podmiotem praw i obowigzkdw w obrebie stosunkéw cywilnoprawnych, czyli

nabywac prawa i zaciggac¢ zobowigzania we wkasnym imieniu.

Odnoszac te regulacje do art. 22 ust. 1 i 2 uw.l. w uchwale tej
Sad Najwyzszy wskazat, ze zgodnie z tym przepisem czynnosci zwykilego
zarzadu podejmuje zarzad wspodlnoty samodzielnie, natomiast do czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu potrzebna jest uchwata wiasciciel
lokali, wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajgca zarzgdowi
wspolnoty petnomocnictwa do zawierania uméw, stanowigcych czynno$ci
przekraczajgce zakres zwyktego =zarzadu, w formie prawem przewidzianej

(por. takze w tej materii wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lipca 2016 r., IV CSK



680/15, OSNC 2017, nr 4, poz. 48). W uchwale tej przesgdzono, ze czynnosci

zwyktego zarzgdu stanowig wtasne dziatanie wspodinoty.

Sad Najwyzszy takze zauwazyt, ze cho¢ wspdlnota mieszkaniowa jest
podmiotem prawa cywilnego (utomng osobg prawng), to charakteryzuje sie
cechami réznigcymi jg nie tylko od osoéb prawnych, ale takze od innych oso6b
okreslonych nieraz mianem ustawowych, w szczegdlnosci od handlowych spotek
osobowych. Jest to jednostka organizacyjna, ktérej powstanie nie zostato
uzaleznione od dokonania czynnosci prawnej; powstaje ex lege z chwilg
wyodrebnienia w danej nieruchomosci lokalu, ktdérego wtascicielem jest inna osoba
niz wtasciciel nieruchomosci. Wspdlnota nie podlega tez likwidacji, gdyz istnieje tak
dtugo, jak dtugo wystepuje stan, od ktérego ustawa uzaleznia powstanie tego
podmiotu. Wyraznie jednak przesgdzit, ze cechy te nie wykluczajg uznania jej za
takg osobe, ktéra moze nabywacC prawa i zacigga¢ zobowigzania "dla siebie",

a wiec do wiasnego maijatku, szeroko motywujgc to stanowisko.

Oznacza to, ze moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkow wtascicieli
lokali (majatek wiasny), w skiad ktérego mogg jednak wejs¢ jedynie prawa

i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolna.

Poza tym, Sgd Najwyzszy juz w uchwale z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Il CZP
48/04 (OSNC 2005, nr 9, poz. 153) wyrazit poglad, ze wspodlnota mieszkaniowa nie
ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych
z wadami fizycznymi nieruchomosci wspadlnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej
witasnosci lokalu mieszkalnego, chyba Zze wilasciciel lokalu przelat na nig
te roszczenia. Ten kierunek wyktadni zostat potwierdzony w uchwale sktadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 29 stycznia 2014 r., lll CZP 84/13
(OSNC 2014, nr 9, poz. 840), w ktérej wyjasniono, ze wtasciciel lokalu moze na
podstawie umowy przelewu przenies¢ na wspolnote mieszkaniowg uprawnienia
przystugujagce mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami fizycznymi

nieruchomosci wspdlne;j.

W uchwale tej poglad ten zostat wywiedziony wtasnie z podmiotowego
statusu wspodlnoty mieszkaniowej i jej prawa do posiadania wlasnego majgtku.

Sad Najwyzszy wyraznie w niej wskazat, ze w granicach zdolnosci prawne;j



wspolnoty mieszkaniowej pozostajg uprawnienia zwigzane z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspolnej, ktore wspolnota nabyta na podstawie zawartych przez
siebie uméw mieszczgcych sie w ramach zarzadu nieruchomoscig wspolng, oraz
ze analogiczne uprawnienia wynikajgce z umow sprzedazy lokali spetniajg w istocie
te samg funkcje, cho¢ przystugujg indywidualnie wifascicielom poszczegdlinych
lokali wobec sprzedawcy; w obu przypadkach chodzi o usuniecie skutkéw wad
fizycznych tej samej nieruchomosci wspolnej. Wyjasnit takze, ze cesja uprawnien
przystugujgcych wtascicielowi lokalu na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej nie
prowadzi do nabycia przez nig praw, ktérych nie moze by¢ ona podmiotem. Nie
dochodzi w ten sposdb - 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 s$rodek zapewniajgcy mozliwosc
przywrdcenia zachwianej, wskutek dostarczenia przez sprzedawce rzeczy wadliwej,
ekwiwalentnosci Swiadczen stron umowy sprzedazy. Wspdlnota mieszkaniowa nie
moze realizowaC celéw sprzecznych z interesami tworzgcych jg wiascicieli
lokali; jako interesu wspoélnotowego. W koncu podkreslit, ze stanowisko to nie
pozostaje w kolizji z koncepcjg ograniczonej zdolnosci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej, nie oznacza bowiem akceptacji mozliwosci nabycia przez
wspdélnote mieszkaniowg takich roszczen przystugujacych wiascicielom lokali, ktore
nie wykazujg zwigzku funkcjonalnego z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspodlng.
Zauwazyt takze, ze przyjete rozwigzanie ma istotne zalety praktyczne, gdyz
umozliwia szybszg i efektywniejszg realizacje uprawnien zwigzanych z wadami

nieruchomosci wspdlne;j.

W konhcu podnidst, ze w przypadku sprzedazy odrebnej wiasnosci lokalu
I wigzanego z nig udziatu w nieruchomosci 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 samej rzeczy wolnej od wad; wylgcza to mozliwos¢ dokonania jego cesji na
rzecz wspoélnoty mieszkaniowej. Wyraznie jednak stwierdzit, ze nie ma przeszkod
do przelania na wspolnote mieszkaniowg pozostatych uprawnien zwigzanych

z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej, przystugujgcych nabywcy lokalu
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wobec jego sprzedawcy, z wytgczeniem rowniez - wspominanego wczesniej -

uprawnienia do odstgpienia do umowy, stanowigcego prawo ksztattujgce.

Pojecie wiec zarzgdzania nieruchomoscig wspolng nalezy w tym wypadku
traktowaé szeroko, przyjmujac, ze jezeli sprawa dotyczy odrebnego lokalu, ktéry
znajduje sie w tej nieruchomosci, a wiec lokalu wspoétwiasciciela nieruchomosci
wspolnej, to jest to rowniez sprawa dotyczgca nieruchomosci wspdlnej, a wiec
wchodzgca w zakres zainteresowania wspolnoty mieszkaniowej sensu largo.
Czesto w praktyce nie mozna bowiem postawi¢ wyraznej granicy miedzy
nieruchomoscig wspoélng, a odrebnym lokalem, gdyz sg to fizycznie potgczone
czesci jednego obiektu budowlanego. Innymi stowy, w szerokim rozumieniu
zarzgdzania nieruchomoscig wspolng miesci sie kazda sprawa zwigzana
z nieruchomoscig nalezgcg do wspodlnoty mieszkaniowej. Nie chodzi przeciez
o lokal potozony na innej nieruchomosci, w innej miejscowosci bgdz o sprawe

W 0gole niezwigzang z nieruchomoscia.

W tym stanie rzeczy nalezato jeszcze jedynie rozstrzygngc, czy do zawarcia
wynikajgcych z ustalen umow cesji wiascicieli lokali byta konieczno$¢ podjecia

przez wspolnote uchwaty na podstawie art. 22 ust. 2 ustawy.

Przyjmuje sie, ze czynnos$ciami zwykiego zarzgdu sg biezgce sprawy
zwigzane ze zwyklg eksploatacjg rzeczy i utrzymaniem jej w stanie
niepogorszonym w ramach aktualnego jej przeznaczenia. Wprawdzie z zatozenia
wszystko to, co sie nie miesci w tych granicach, nalezy do spraw przekraczajgcych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig, ale ocena charakteru danej
czynno$ci musi by¢é dokonana indywidualnie w odniesieniu do konkretnego
stanu faktycznego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 kwietnia 1966 r., Il CR
24/66, LEX nr5970). Doda¢ nalezy, ze zmiany nastepujgce w stosunkach
spoteczno-gospodarczych, a zwlaszcza rozszerzajgca sie sfera dziatalnosci
gospodarczej, majg wptyw na rozszerzenie zakresu czynnos$ci objetych pojeciem

zwyktego zarzadu i na jego elastyczne rozumienie.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.
Ta ustawowa definicja nie okresla precyzyjnie granicy miedzy nieruchomoscia
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wspolng a odrebnym lokalem. W sktad nieruchomosci wspdlnej mogg wchodzic¢
zaréwno te czesci budynku, ktoére sg niezbedne do korzystania przez wszystkich
wiascicieli, jak i takie czesci nieruchomosci, ktérych zwigzek funkcjonalny
ze wszystkimi lokalami nie ma tak scistego charakteru. W nieruchomosci wiec
wystepujg wyodrebnione lokale oraz czesci wspolne, przy czym podziat ten,
czytelny teoretycznie, w praktyce przysparza niemato probleméw. Wystarczy
wskaza¢ na Sciany zewnetrzne budynku, bedgce zarazem sScianami lokali,
oraz balkony, ktore niejednokrotnie sg czescig zarazem nieruchomosci wspolnej

oraz wyodrebnionego lokalu.

WspdblInota mieszkaniowa, jako jednostka organizacyjna powstajgca z mocy
prawa ze wzgledu na przymusowg wspotwtasnos¢ nieruchomosci wspolnej, petni
role gospodarza tej nieruchomosci. Wyodrebnione lokale nie funkcjonujg w prézni,
lecz znajdujg sie w tej nieruchomosci i sg nierozerwalnie z nig zwigzane, tak jak
udziat w nieruchomosci wspoélnej stanowi nieodtgczny, przymusowy element
zwigzany z odrebng wtasnoscig lokalu. Lokal, ktory z mocy przepisu szczegolnego
moze stanowi¢ odrebng nieruchomosé, jest czescig budynku. Odrebny lokal jest
nierozerwalnie zwigzany z nieruchomoscig wspdélng, a kazdy wiasciciel lokalu jest

zarazem wspotwiascicielem czesci wspdinych.

Jesli w danej sytuacji wiasciciel lokalu z jakich§ wzgledéw uzna, ze chce
przelac na wspolnote swojg wierzytelno$¢, zwigzang 2z jego udziatem
w nieruchomosci wspdlnej, to wspolnota mieszkaniowa, ktérg tworzy ogoét
wtascicieli lokali, a wiec takze ten wiasciciel, ktéry w wyniku przelewu ogranicza
swe prawo, nie tylko, Zze nie ogranicza pozostatych wtascicieli lokali, ale za
posrednictwem wspolnoty mieszkaniowej, czyni im przysporzenie. Od strony
wiec wspoélnoty mieszkaniowej, jako cesjonariusza, sytuacja pozostatych wtascicieli
na wskutek tej cesji nie ulega pogorszeniu. Mozna wiec bylo dojs¢ do wniosku,
ze taki przelew stanowit dla zarzgdu wspdlnoty podstawe do wystgpienia
zroszczeniem, majgcym na celu niepogarszanie sie stanu nieruchomosci
wspolnej i oceni¢, ze przy zawarciu tych uméw cesji i wystgpieniu do sgdu z

powddztwem, zarzgd podejmowat czynnosci zwyktego zarzadu.
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Wynikajgce z art. 22 u.w.l. umocowanie zarzgdu do dokonywania czynnosci
zwyktego zarzadu obejmuje zarowno reprezentowanie wspolnoty na zewnatrz, jak
iw stosunkach miedzy wspolnotg a wiascicielami lokali. Moze on dokonywac
wszystkich czynnosci faktycznych i prawnych samodzielnie, w zakresie kierowania
sprawami wspolnoty mieszkaniowej, oraz w zakresie reprezentowania tej wspoélnoty
na zewnatrz, a takze w stosunkach miedzy wspdlnotg a poszczegoinymi
wiascicielami lokali, jezeli sie mieszczg one w katalogu czynnosci zwyktego
zarzadu. Za takag kwalifikacjg tych czynnosci przemawia ich zwigzek z podstawowa
dziatalnoscig wspodlnoty mieszkaniowej (zarzgdzaniem), oraz niewielki wymiar
majgtkowy dokonanych czynnosci, a $cisle rzecz ujmujgc, niewielkie skutki
finansowo-prawne tych czynnosci. W koncu nalezy zauwazy¢, ze zaprezentowany
kierunek wykfadni byt juz zaaprobowany w judykaturze (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 4 lutego 2015r., IV CSK 189/14, LEX nr 1660669).

Ze wskazanych wzgledéw, skarga kasacyjna ulegta oddaleniu (art. 398

k.p.c.).
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