Sygn. akt IV CSK 189/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2015 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Anna Koztowska (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej
w T. przy ulicy . 69 - 69 A

przeciwko Przedsiebiorstwu Ustugowo-Handlowemu L.-B. Spoétce

Z ograniczong odpowiedzialnoscig w T.

0 nakazanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 4 lutego 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 wrzesnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i wyrok Sadu Okregowego
w T. z dnia 19 lutego 2013 r. i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w T. do ponownego rozpoznania pozostawiajgc
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2013 r. Sgd Okregowy w T. oddalit powodztwo
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. £. 69-69A w T. skierowane przeciwko
Przedsiebiorstwu Ustugowo-Handlowemu L.- B. sp. z 0.0. w T. 0 usuniecie
szczegotowo opisanych w pozwie wad wzniesionych przez pozwang jako
dewelopera budynkéw powotujgc sie na brak legitymacji czynnej powodki do
dochodzenia tego rodzaju roszczen. Ten poglad prawny podzielit Sgd Apelacyjny
oddalajgc wyrokiem z dnia 24 wrzesnia 2013 r. apelacje powodki. Wskazat, z
powofaniem sie na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego, na ograniczong do praw i
obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspolng, zdolnosc
prawng wspolnoty mieszkaniowej. Poniewaz w sprawie chodzito o realizacje praw
z umow sprzedazy lokali to jest realizacje roszczen z tytutu rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej, to mimo dokonania przelewu tych roszczen przez wtasciciela lokalu na
powodke, brak byto podstaw do przyjecia skutecznosci tego przelewu i przyjecia
dopuszczalnosci realizacji przez powodke tych roszczen skoro nie byly to
roszczenia zwigzane z czynnosciami zarzgdu i administrowania nieruchomoscig
wspolng.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego opartej na podstawie
z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. powddka zarzucita naruszenie art. 1 ust. 1 w zwigzku
z art.6 i 17 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm.- dalej jako u.w.l.) w zwigzku z art. 33" k.c. oraz naruszenie
art. 13 w zwigzku z art. 14, 18122 u.w.l. i art. 58 § 1 k.c.

We wnioskach kasacyjnych skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego
wyroku i poprzedzajgcego go wyroku Sadu Okregowego i przekazania sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zagadnienie skutecznosci przelewu przez witasciciela lokalu na wspdlnote
mieszkaniowg przystugujgcych mu przeciwko sprzedawcy lokalu roszczen z rekojmi
za wady rzeczy sprzedanej stato sie przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego
w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia 29 stycznia 2014 r. Il CZP 84/13 (OSNC
z 2014 r., Nr 9, poz. 84). W uchwale tej Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze witasciciel

lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenies¢ na wspolnote mieszkaniowg



uprawnienia przystugujgce mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z wadami
fizycznymi nieruchomosci wspdlnej. Stanowisko to nalezy podzieli¢, podobnie jak
i argumentacje prawng, ktéra doprowadzita do podjecia tej tresci uchwaty. Jezeli
bowiem za ugruntowany uznaje sie podglad o podmiotowym statusie wspdlnoty
mieszkaniowej i jej prawie do posiadania wlasnego majagtku (zob. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, niepubl., z dnia
15 pazdziernika 2008 r., | CSK 118/08, niepubl., 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,
niepubl., postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r., Il CSK 110/10,
OSNC-ZD 2011, nr C, poz. 88 oraz uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego
z dnia 16 pazdziernika 2008 r. IlI CZP 91/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 124)
to konsekwentnie przyjgc¢ trzeba, ze moze ona naby¢ w drodze umowy przelewu
od wiasciciela lokalu przystugujgce mu wobec sprzedawcy uprawnienia zwigzane
z wadami nieruchomosci wspdlnej. Moze to uczyni¢ skoro w granicach jej
zdolnosci prawnej pozostajg uprawnienia zwigzane z wadami fizycznymi
nieruchomos$ci wspdlnej, ktére nabyta na podstawie zawartych przez siebie uméw
mieszczgcych sie w ramach zarzgdu nieruchomoscig wspodlng (por. uzasadnienia
uchwaty sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r.,
Il CZP 65/07, oraz wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2008 r.,
| CSK 118/98). Analogiczne uprawnienia wynikajgce z uméw sprzedazy lokali
spetniajg te samg funkcje, cho¢ przystugujg indywidualnie witascicielom
poszczegdlnych lokali wobec sprzedawcy; w obu przypadkach chodzi o usuniecie
skutkéw wad fizycznych tej samej nieruchomosci wspolnej. Przelew uprawnien
przystugujgcych wtascicielowi lokalu na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej nie
prowadzi zatem do nabycia przez nig praw, ktérych nie moze by¢ ona podmiotem.
Nie dochodzi w ten sposdb do modyfikacji zakresu zdolnosci prawnej wspoélnoty
mieszkaniowej w drodze czynnosci prawnej ani zniweczenia celu rekojmi za wady
fizyczne rzeczy sprzedanej, stanowigcej s$rodek zapewniajacy mozliwose
przywrécenia zachwianej, wskutek dostarczenia przez sprzedawce rzeczy wadliwej,
ekwiwalentnosci Swiadczen stron umowy sprzedazy. Wspdlnota mieszkaniowa nie

moze realizowac celdw sprzecznych z interesami tworzgcych jg wtascicieli lokali;



dochodzac przelanych na nig uprawnien, realizuje zarowno ich interesy, jak
i interes wspoélnotowy.

Wobec prezentowania przez sgady obu instancji odmiennych ocen prawnych,
ktore w swietle powotanej uchwaty sg nietrafne, Sad Najwyzszy na podstawie art.
398' § 1iart. 108 § 2 w zwigzku z art. 398% k.p.c. orzekt jak w sentencji.



