Uchwata z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Irena Gromska-Szuster

Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa wspolnoty mieszkaniowej
nieruchomosci w B. przeciwko "D.-B.", S.A. w W. o zaptate i nakazanie, po
rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 23 wrzesnia 2004 r.,
przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, zagadnienia
prawnego przedstawionego przez Sad Apelacyjny w Gdansku postanowieniem z
dnia 16 czerwca 2004 r.:

1. "Czy wspolnota mieszkaniowa, utworzona na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.), posiada na podstawie art. 6 tej ustawy legitymacje czynng do
dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne, odnoszace sie do
nieruchomosci wspdlnej, oraz roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z tymi
wadami, w stosunku do podmiotu, ktéry sprzedat odrebne lokale mieszkalne jej
cztonkom w nowo wybudowanym budynku,

a w przypadku pozytywnej odpowiedzi na to pytanie

2. w jaki sposéb nalezy w takim wypadku ustala¢ poczatek biegu terminu
zawitego, wynikajgcego z art. 568 § 1 k.c., do dochodzenia przez wspélnote
mieszkaniowg roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspodlnej,
a zwtaszcza czy okresla go data sprzedazy (Scistej: wydania) pierwszego czy
ostatniego lokalu mieszkalnego?".

podjat uchwate:

Wspdlnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi
nieruchomosci wspodlnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wtasnosci

lokalu mieszkalnego, chyba ze wiasciciel lokalu przelat na nia te roszczenia.



Uzasadnienie

Powodowa wspolnota mieszkaniowa domagata sie zasgdzenia kwoty
55 252,17 zt z tytutu kosztéw usuniecia czesci wad fizycznych nieruchomosci
wspolnej oraz nakazania pozwanej, aby usuneta pozostate wady tej nieruchomosci.

Pozwana, wnoszgc o oddalenie powodztwa, zarzucita m.in. brak czynnej
legitymacji procesowej i przedawnienie roszczen z tytutu rekojmi.

Sad Okregowy w Bydgoszczy wyrokiem z dnia 31 stycznia 2003 r. uwzglednit
roszczenie o zaptate kwoty 41 677,30 zt i w catosci zgdanie o nakazanie usuniecia
wad fizycznych nieruchomosci, a w pozostatym zakresie powodztwo oddalit. Ustalit,
ze pozwana byfa inwestorem budynku mieszkalnego w B., wybudowanego Centrum
Ustugowo-Wytworcze Budownictwa ,C.” S.A. w B. W latach 1996-1999 pozwana
zbyta mieszkania znajdujgce sie w tym budynku na podstawie umoéw, ktére zostaty
okreslone jako ,umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i
sprzedazy lokalu”. Po zasiedleniu budynku ujawnity sie wady nieruchomosci
wspolnej. Wspodlnota mieszkaniowa — po uzyskaniu opinii technicznej — wezwata
pozwang do usuniecia stwierdzonych wad fizycznych w oznaczonym terminie, a po
jego bezskutecznym uptywie zlecita wykonanie robét osobie trzeciej. Biegty, ktory
wydat opinie w sprawie, potwierdzit istnienie wad nieruchomosci i ustalit zakres
nieusunietych jeszcze wad. Stwierdzit tez, ze wszystkie wady powstaty na skutek
btedow projektowych i wykonawczych.

Sad Okregowy sporng kwestie czynnej legitymacji procesowej przesadzit — na
podstawie art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") — na korzys¢ powoddki. Uznat
tez, ze kwestia przedawnienia roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne budynku
nie ma istotnego znaczenia, poniewaz ,nawet gdyby przyjac, iz powoddka utracita je
na skutek uptywu terminu, to przystugujg jej roszczenia odszkodowawcze na
zasadach ogolnych”. Jako podstawe prawng rozstrzygniecia Sad wskazat art. 361
§ 1 w zwigzku z art. 471 k.c.

Sad Apelacyjny, rozpoznajgc apelacje pozwanej, przedstawit — na podstawie
art. 390 § 1 k.p.c. — przytoczone na wstepie zagadnienie prawne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej — jak trafnie zauwazyt Sad
Apelacyjny — budzi watpliwosci na gruncie ustawy o wtasnosci lokali. Spor dotyczy



kwalifikacji wspdlnoty jako jednostki organizacyjnej i jest w znacznej mierze
zwigzany ze sporem co do istnienia tzw. utomnych oséb prawnych.

Zdaniem czesci przedstawicieli doktryny, wspoélnota mieszkaniowa ma
zdolnos¢ prawng oraz zdolnos¢ sgdowg i dlatego powinna by¢ — obok osob
fizycznych i prawnych — zaliczona do trzeciej kategorii podmiotéw cywilnoprawnych.
Konsekwencjg takiego ujecia jest m.in. uznanie, ze wspdélnota mieszkaniowa ,ma”
majatek. Nalezy jednak podkresli¢, ze majatek ten — zdaniem niektorych autoréw —
stanowi przedmiot wspotwitasnosci wtascicieli lokali, jest jednak ich majatkiem
odrebnym, poddanym specjalnemu rezimowi prawnemul.

Inna grupa autorow uznaje, ze wspoélnota mieszkaniowa nie ma zdolnosci
prawnej i nie moze mie¢ majgtku odrebnego od majatku wtascicieli lokali. Jezeli
nabywa cokolwiek, to na rzecz cztonkéw wspdinoty w takim utamku, w jakim majg
oni udziaty w nieruchomosci wspolnej. Wspolnota jest stosunkiem prawnym
tgczacym wiascicieli lokali (ich jednostkg organizacyjng), zespotem os6b fizycznych
lub prawnych albo stanowi ogot wiascicieli lokali, ktorzy wystepujg z mocy prawa
razem w zakresie czynnosci dotyczgcych przymusowej wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolne;j.

Zdaniem niektorych autoréw, art. 6 u.w.l. nie daje podstaw do przyjecia
koncepciji, ze wspolnota jest utomng osobg prawng, gdyz stanowi jedynie, iz
wspolnota nabywa prawa i obowigzki, co nie oznacza, ze moze by¢ ich podmiotem.
Podkresla sie, ze mozliwa jest koncepcja, iz wspolnota mieszkaniowa dziata jako
przedstawiciel wspétwiascicieli, a wiec w ich imieniu. Pojawita sie tez koncepcja, ze
wspdlnota dziata we wtasnym imieniu, jest strong czynnosci prawnej, ale nie jest
strong stosunku prawnego i nie nabywa wynikajgcych z niego praw i obowigzkdw.
Ponosi jednak odpowiedzialnosc¢ z funkcjonalnie wyodrebnionego majatku
wiascicieli lokali, ktérym zarzgdza w takim zakresie, w jakim moze nim zarzadzac.

Poglad o podmiotowym statusie wspolnoty mieszkaniowej zyskat mocne
wsparcie na skutek dodania do kodeksu cywilnego art. 33" na podstawie ustawy z
dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych
ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408). Wprawdzie, zdaniem niektorych autoréw, przepis ten
nie dotyczy wspdlnoty mieszkaniowej, ale inni uznaja, ze obejmuje on takze
wspoélnote mieszkaniowg. Réwniez uzasadnienie projektu nowelizacji kodeksu

cywilnego wskazuje wyraznie na takg intencje ustawodawcy.



Mozna zatem uznac, ze obecnie istniejg podstawy do przyjecia, iz wspolnota
mieszkaniowa ma zdolno$¢ prawng w rozumieniu art. 33* k.c. Nie jest jednak jasne,
czy nowelizacja kodeksu cywilnego ma skutek wsteczny w zakresie charakteru
wspolnoty mieszkaniowej, powstaje zatem pytanie, czy wspolnota mieszkaniowa
mogta by¢ podmiotem uprawnien z tytutu rekojmi i roszczen odszkodowawczych
wynikajgcych z umow zawartych przed wejsciem w zycie nowelizacji. Przesgdzenie
charakteru prawnego wspolnoty mieszkaniowej przed i po nowelizacji kodeksu
cywilnego — wbrew przekonaniu Sgdu Apelacyjnego — nie jest jednak niezbedne w
sprawie, zasadnicze znaczenie ma bowiem nie to, czy wspdlnota moze by¢
samodzielnym podmiotem uprawnien z rekojmi i roszczen odszkodowawczych, lecz
to, czy moze — niezaleznie od tego, jak rozumie¢ pojecie ,majatek wspdlnoty” —
dochodzi¢ wymienionych roszczen bez szczegdlnego umocowania i umowy
przelewu.

Istota watpliwosci wyraza sie wiec w pytaniu, czy dochodzenie roszczeh z
rekojmi i roszczen odszkodowawczych za wady nieruchomosci wspolnej,
wynikajgcych z umowy nabycia lokali zawartych przez poszczegdlnych wiascicieli,
nalezy do kompetencji wspdlnoty. Jest to jednak pytanie dotyczgce problemu
zarzadu nieruchomoscig wspodlng, nalezy wiec rozstrzygngc, czy zwigzek tych
roszczen z nieruchomoscig wspdlng jest tak silny, ze ich dochodzenie staje sie
ex lege elementem zarzadu i tym samym lezy w zakresie kompetencji wspolnoty,
czy tez przeciwnie, nalezy wytgcznie do sfery indywidualnych interesow wtascicieli
lokali.

Sad Apelacyjny, przedstawiajgc zagadnienie prawne, nie miat watpliwosci, ze
zbycie lokali nastgpito na podstawie umowy sprzedazy odrebnej wtasnosci lokali,
analiza, czy zawarte umowy rzeczywiscie miaty taki charakter, wykraczataby poza
zakres przedstawionego zagadnienia prawnego. Istotne jest natomiast, czy w
ramach rozstrzyganego zagadnienia prawnego uzasadniona jest analiza
dopuszczalnosci dochodzenia przez wspolnote mieszkaniowg uprawnien z tytutu
rekojmi za wady fizyczne, zaréwno w literaturze, jak i w judykaturze przyjmuje sie
bowiem, ze przedmiotem zagadnienia prawnego przedstawionego na podstawie art.
390 § 1 k.p.c. moze by¢ tylko taka powazna watpliwos¢ prawna, ktérej wyjasnienie
jest niezbedne do rozstrzygniecia sprawy (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z
dnia 27 sierpnia 1996 r., lll CZP 91/96, OSNC 1997, nr 1, poz. 9).



Powoddka — po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa — domagata sie
zasgdzenia do pozwanej kwoty odpowiadajgcej poniesionym kosztom czesciowego
usuniecia wad nieruchomosci wspolnej oraz nakazania pozwanej, aby usuneta
pozostate wady tej nieruchomosci. Jako podstawe prawng dochodzonych roszczen
wskazata art. 363 § 1 w zwigzku z art. 471 k.c. Réwniez Sad pierwszej instanciji jako
podstawe prawng wyroku przyjat art. 471 k.c., zatem powodka dochodzita w
sprawie kontraktowych roszczen odszkodowawczych z tytutu wad fizycznych
nieruchomosci wspélnej i tak Sgd Okregowy, uwzgledniajgc powddztwo,
zakwalifikowat je. W realiach sprawy z uprawnien z tytutu rekojmi mogtyby wchodzié
w rachube jedynie roszczenie o obnizenie ceny i uprawnienie do odstgpienia od
umowy.

Nalezy natomiast wykluczy¢ roszczenie o dostarczenie zamiast rzeczy
wadliwej takiej samej rzeczy wolnej od wad, gdyz przedmiotem sprzedazy byta
rzecz oznaczona indywidualnie: odrebna wtasnos$¢ lokalu i zwigzany z nig udziat w
nieruchomosci wspdlnej (art. 561 k.c.). Przy ocenie charakteru rzeczy kluczowe
znaczenie ma jej zastepowalnos¢. Zwigzek lokalu z udziatem w konkretnej,
wadliwej nieruchomosci wspodlnej sprawia, ze nie ma mozliwosci wymiany rzeczy na
wolng od wad. Dostarczenie lokalu w innym budynku, nawet gdyby byto obiektywnie
mozliwe, nie bytoby takim samym swiadczeniem, gdyz potozenie nieruchomosci
wspolnej stanowi zwykle istotny element umowy sprzedazy. Trzeba tez podkreslic,
ze w pismiennictwie wskazuje sie przewaznie, iz nieruchomos¢ jest rzeczg
oznaczong indywidualnie.

Nie wchodzi w gre takze zgdanie usunigcia wady, poniewaz takie roszczenie —
zgodnie z art. 561 § 2 k.c. — przystuguje wtedy, gdy przedmiotem sprzedazy jest
rzecz oznaczona co do tozsamosci, a sprzedawca jest wytworcg rzeczy.
Tymczasem z ustalen faktycznych wynika, ze pozwana byta inwestorem, a nie
wykonawcg (wytworcg) budynku. (...)

W zwigzku z kontraktowymi roszczeniami odszkodowawczymi zwigzanymi z
wadami nalezy podkresli¢, ze obecnie dominuje poglad, iz ten rodzaj
odpowiedzialnosci podlega regutom przewidzianym w art. 471 k.c. i nie jest
zwigzany ze szczego6lnym rezimem rekojmi, co oznacza, iz wymienionych roszczen
mozna dochodzi¢ takze po utracie uprawnien z tytutu rekojmi (uchwata sktadu
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 13 maja 1987 r., Il CZP 82/86, OSNCP
1987, nr 12, poz. 189 i uchwata petnego sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej



Sadu Najwyzszego z dnia 30 grudnia 1988 r., 1ll CZP 48/88, OSNCP 1989, nr 3,
poz. 36).

Dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie ma odpowiedz na pytanie, czy
wspolnocie mieszkaniowej przystuguje legitymacja czynna do dochodzenia
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci
wspolnej, w stosunku do sprzedawcy odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego. Jest
poza dyskusjg, ze wspolnota ma legitymacje do dochodzenia tych roszczen, gdy
zostaty one na wspolnote przeniesione w drodze przelewu, powstaje jednak
pytanie, czy legitymacja przystuguje takze w razie braku przelewu. Kluczowe
znaczenie dla tych rozwazan ma kwestia ustalenia zakresu uprawnien
przystugujgcych wtascicielowi lokalu w wypadku powstania szkody zwigzanej z
wadg fizyczng nieruchomosci wspdlnej. Chodzi zwlaszcza o to, czy wiasciciel lokalu
moze zgdac — na podstawie art. 363 § 1 k.c. — zarébwno kompensaty pienieznej, jak
i restytucji naturalnej polegajgcej na usunieciu wad, czy tez przystuguje mu tylko
roszczenie o odszkodowanie w pienigdzu.

To zagadnienie w aspekcie zgdania usuniecia wady rzeczy sprzedanej nie
byto rozstrzygane w dotychczasowej praktyce sgdowej. W orzecznictwie
arbitrazowym przyjmowano, ze restytucja moze polegac¢, w wypadku dostarczenia
wadliwego towaru, na doprowadzeniu towaru do stanu zgodnego z umowg, a wiec
stanu, w jakim towar powinien by¢ wydany przez sprzedawce nalezycie
Wywigzujgcego sie ze swoich zobowigzan. Taki poglad zostat tez wyrazony w
judykaturze, w ktorej dopuszczono mozliwos¢ zgdania przez zamawiajgcego
restytucji naturalnej w postaci usuniecia wad dzieta na podstawie ogolnych zasad
kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej (wyrok sktadu siedmiu sedziow
Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 1991 r., lll CRN 500/90, OSNC 1992, nr 7-8,
poz.137).

Przeciwny poglad zaprezentowano w pismiennictwie. Wskazano, ze z art. 363
k.c. wynika, iz restytucja polega na przywréceniu stanu istniejgcego przed
wystgpieniem zdarzenia wywotujgcego szkode, podczas gdy w wypadku
dostarczenia towaréw z wadami stan zgodny z umowg nigdy nie istniat. Ponadto nie
jest ona korzystna dla odbiorcy, poniewaz pozbawia go roszczenia
odszkodowawczego, gdyz nie mozna zgda¢ zaréwno naprawienia rzeczy, jak i
odszkodowania pienieznego. Zwrocono takze uwage, ze omawiana koncepcja nie

rozstrzyga pewnych kwestii, np. w jakim terminie dtuznik powinien zadosc¢uczynic



zgdaniu wierzyciela, co dzieje sie, gdy dtuznik nie doprowadzit do naprawy rzeczy.
Zgtaszane sg takze inne zastrzezenia aktualne rowniez w zakresie umowy
sprzedazy. Podkresla sie, ze omawiana koncepcja prowadzi do zacierania roznic
miedzy odpowiedzialnoscig z tytutu rekojmi a odpowiedzialnoscig
odszkodowawczg, to zas stwarza niebezpieczenstwo wchioniecia rekojmi za wady
fizyczne przez odpowiedzialnos¢ kontraktowg na zasadach ogdinych.

Argumenty podniesione przeciwko stanowisku wyrazonemu w przywotanym
orzecznictwie — z wyjgtkiem odwotujgcego sie do brzmienia art. 363 § 1 k.c. — nie sg
przekonywajgce. Wbrew twierdzeniom niektdrych autorow, przepis ten nie wytgcza
mozliwosci zgdania restytucji naturalnej i uzupetniajgcego zgdania odszkodowania
w pienigdzu. Trudno podzieli¢ poglad, ze dopuszczenie mozliwosci zgdania przez
kupujgcego naprawienia rzeczy przez sprzedawce moze by¢ dla kupujgcego
niekorzystne, skoro w istocie poszerza ono zakres mozliwych sposobow
kompensaty. Nie rodzi ono nadzwyczajnych trudnosci w ustaleniu terminu
spetnienia Swiadczenia i konsekwencji jego niewykonania. Aktualne sg tu zasady
ogolne dotyczgce wykonania zobowigzania. Nie jest jednak jasny argument
wskazujgcy na zacieranie sie réznicy miedzy odpowiedzialnoscig na zasadach
ogolnych i z tytutu rekojmi oraz zwigzane z tym jej ostabienie. Dopuszczenie
mozliwosci zgdania przez kupujgcego naprawienia rzeczy przez sprzedawce na
zasadach ogolnych w niczym nie uszczupla mozliwosci korzystania z uprawnien z
rekojmi.

Przepis art. 363 § 1 k.c. — co wynika z jego lokaty — dotyczy rowniez
kontraktowej odpowiedzialnosci odszkodowawczej, dopuszczalne jest zatem
generalnie naprawienie w drodze restytucji naturalnej szkody wynikajgcej z
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Trudno wyjasnic¢, poza
samym brzmieniem art. 363 § 1 k.c., dlaczego ta reguta miataby nie dotyczy¢
wypadku nienalezytego wykonania zobowigzania w postaci wadliwosci rzeczy.
Uprawnienia z rekojmi, niezalezne od winy sprzedawcy, stuzg wzmocnieniu pozycji
kupujacego, nie jest zas ich celem ostabienie uprawnienh przystugujgcych na
zasadach ogolnych. Brzmienie art. 363 § 1 k.c. jest argumentem stosunkowo
stabym, gdyz niejednokrotnie wzgledy funkcjonalne prowadzity do odejscia od
wyktadni literalnej przepisu, dlatego poglad wyrazony w przywotanym orzecznictwie
nalezato uznac za przekonywajgcy. To oznacza, ze kontraktowe roszczenia

odszkodowawcze zwigzane z wadami fizycznymi nieruchomosci wspdlnej obejmujg



zaroéwno restytucje naturalng polegajgca na usunieciu wad, jak i odszkodowanie
pieniezne.

Nie budzi watpliwosci, ze kazdemu nabywcy odrebnej wiasnosci lokalu
przystugujg kontraktowe roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wadami
nieruchomosci wspdlnej, specyfika dochodzenia tych roszczeh polega jednak na
tym, ze dotyczg one wspotwtasnosci wszystkich wiascicieli lokali. Nie powoduje to
szczegolnych problemow w wypadku dochodzenia odszkodowania w pienigdzu.
Zaptata kwoty pienieznej jest swiadczeniem podzielnym, wiec kazdy wiasciciel
moze zgdac¢ odszkodowania odpowiednio do wielkosci swojego udziatu w
nieruchomosci wspdlnej. Przeciwko przyznaniu wspoélnocie mieszkaniowej
legitymacji czynnej do dochodzenia tego roszczenia przemawia brak dostatecznie
silnego zwigzku tego roszczenia z zarzgdem nieruchomoscig wspolng. Bardziej
ztozona jest kwestia dochodzenia roszczenia odszkodowawczego w postaci
restytucji naturalnej polegajgcej na usunieciu wad nieruchomosci wspaolnej, w tym
wypadku nabiera bowiem znaczenia wspomniana wyzej specyfika dochodzenia
roszczen. Naprawa nieruchomosci wspolnej jest Swiadczeniem niepodzielnym, gdyz
trudno przyjgc realizacje tego roszczenia w zakresie ograniczonym do wielkosci
udziatu poszczegdlnych wiascicieli lokali w nieruchomosci wspolne;.

Restytucja naturalna polegajgca na usunieciu wad wigze sie zawsze z
ingerencjg w nieruchomosc¢ wspolng, ktéra pozostaje co do zasady w zarzgdzie
wspolnoty mieszkaniowej, a nie poszczegodlnych wtascicieli lokali. Z drugiej strony
dochodzenie odszkodowania za wady nieruchomosci wspolnej jest zwigzane z
indywidualnymi umowami nabycia lokali, ktére zawierali poszczegolni wtasciciele
lokali, a nie wspolnota mieszkaniowa. Z tego tytutu wtascicielom lokali przystuguje
wiasne uprawnienie w postaci kontraktowych roszczen odszkodowawczych
zwigzanych z wadami nieruchomosci wspélnej, ktore nie podlegajg ograniczeniu z
tego powodu, ze nieruchomos¢ jest przedmiotem wspétwiasnosci. Na tle realizacji
omawianego uprawnienia ujawnia sie wiec ztozony splot intereséw indywidualnych i
grupowych, rozstrzygniecie zagadnienia prawnego powinno zatem zmierzac do
znalezienia mozliwie harmonijnego rozwigzania.

Gdyby przyja¢, ze zadanie odszkodowania w postaci restytucji naturalne;j
polegajgcej na usunieciu wad nieruchomosci wspolnej jest zawsze zwigzane z
zarzgdem tg nieruchomoscig, nawet wtedy, gdy jest ono konsekwencjg

nienalezytego wykonania umowy nabycia lokalu, to nalezatoby uzna¢ wspdlnote za



czynnie legitymowang do dochodzenia tego roszczenia. Ta koncepcja nie prowadzi
jednak do bezkolizyjnego rozwigzania wspomnianego splotu intereséw, gdyz
ogranicza indywidualne uprawnienia poszczegolnych wtascicieli oraz prowadzi do
swego rodzaju rozszczepienia uprawnien z tytutu kontraktowych roszczen
odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomosci wspdélnej oraz uprawnien
zwigzanych z wadami odrebnego lokalu, ktéore mogg pozostawac w scistym zwigzku
(np. wady dachu powodujgce zalewanie mieszkania). Poza tym komplikacje mogag
pojawic¢ sie wowczas, gdy cztonkiem wspolnoty jest — obok nabywcow
poszczegodlnych lokali — takze sprzedawca. Jest to mozliwe ze wzgledu na
dopuszczalnos¢ sukcesywnego zbywania lokali mieszkalnych; wspdlnota
mieszkaniowa powstaje ex lege z chwilg wyodrebnienia choéby jednego lokalu i
zbycia go innemu podmiotowi. Gdyby sprzedawca byt wtascicielem dysponujgcym
wiekszoscig udziatdw w nieruchomosci wspodlnej sytuacja pozostatych wtascicieli
bytaby skomplikowana. W razie prob uniemozliwienia dochodzenia kontraktowych
roszczen odszkodowawczych przez sprzedawce mogliby oni dochodzi¢ tych
roszczen tylko po uprzednim przyjeciu — stosownie do art. 23 ust. 2a u.w.l. — reguty
gtosowania, w ktorej kazdy wtasciciel ma jeden gtos. Gdyby nabywcy lokali nie
dysponowali nawet 1/5 czescig udziatéw, wowczas mogliby jedynie — w duzej
wspolnocie — zgdac¢ ustanowienia zarzgdcy przymusowego (art. 26 ust. 1 u.w.l.).
Ponadto, o ile zgdanie usuniecia wad mozna by zakwalifikowa¢ jako pozostajgce w
zakresie zarzgdu nieruchomoscig wspolng, o tyle zgdanie odszkodowania ma tylko
— €O najwyzej — posredni zwigzek z takim zarzgdem. Przyjmuje sie tymczasem, ze
wspoélnota mieszkaniowa nie jest upowazniona do prowadzenia dziatalno$ci w
szerszym zakresie niz wynika to z zarzgdu nieruchomoscig wspolng. W koncu,
omawiana koncepcja nie rozwigzuje problemu rozliczen wewnetrznych miedzy
wiascicielami mieszkan wtedy, gdy niektérym wiascicielom lokali nie przystugujg
omawiane roszczenia (znane wady spowodowaty obnizenie ceny nabycia odrebnej
wiasnosci lokalu).

Ztozony problem na tle przejscia indywidualnych roszczen wtascicieli lokali w
zakres zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej powstaje takze — o czym mozna
wspomnie¢ jedynie ubocznie — w wypadku dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi,
zwtaszcza zgdania obnizenia ceny. Roszczenie o obnizenie ceny jest zasadniczo

instrumentem przywrocenia ekwiwalentnosci Swiadczen w ramach indywidualnej



umowy sprzedazy, a nie instrumentem realizacji interesu wspolnotowego; zwigzek
tego roszczenia z zarzgdem nieruchomoscig wspolng jest stosunkowo luzny.

Prostego rozwigzania problemu nie zapewnia rowniez indywidualne
dochodzenie zgdania o odszkodowanie w postaci restytucji naturalnej polegajgcej
na usunieciu wad nieruchomosci wspolnej, przedmiotem dochodzonego roszczenia,
ze wzgledu na niepodzielnosc¢ swiadczenia, bedzie bowiem cate swiadczenie. To
rodzi koniecznosc rozliczen miedzy wiascicielem zgdajgcym odszkodowania a
sprzedawcg oraz miedzy wiascicielami w stosunkach wewnetrznych, poniewaz
sprzedawca wobec wtasciciela dochodzgcego odszkodowania jest zobowigzany do
spetnienia Swiadczenia w zakresie odpowiadajgcym jego udziatowi w
nieruchomosci wspdlnej. Zaletg tego rozwigzania jest jednak umozliwienie
wtascicielom lokali indywidualnego dochodzenia roszczen odszkodowawczych oraz
pozostawienie mozliwosci dochodzenia tych roszczen przez wspolnote na
podstawie przelewu wierzytelnosci.

Reasumujac, kazde z przedstawionych rozwigzan budzi zastrzezenia. Sg one
rezultatem nietypowego splotu intereséw indywidualnych i grupowych, ktérego nie
da sie rozwigza¢ w petni bezkolizyjnie. Rozstrzygniecie zawsze bedzie sie wigzac z
uznaniem pierwszenstwa interesu indywidualnego albo wspdélnotowego.
Rozwigzanie umozliwiajgce dochodzenie kontraktowych roszczen
odszkodowawczych wtascicielom lokali jest blizsze ogdlnym zasadom prawa
zobowigzan i preferuje interes indywidualny wtascicieli mieszkan. Rozwigzanie
przyznajgce wytgczng legitymacje do dochodzenia wymienionych roszczen
wspolnocie mieszkaniowej w wiekszym stopniu odpowiada specyfice zarzadu
nieruchomoscig wspolng i preferuje interes wspolnotowy. Argumentem, ktory
przemawia za rozwigzaniem umozliwiajgcym dochodzenie kontraktowych roszczen
odszkodowawczych witascicielom lokali jest to, ze indywidualne dochodzenie tych
roszczen, zwtaszcza w sytuacji nietypowego splotu intereséw indywidualnych i
grupowych, zapewnia lepsze rozwigzanie wystepujgcych probleméw. Daje tez
wiascicielom lokali mozliwo$¢ przelania tych roszczen na wspdélnote mieszkaniowa,
gdy uznaja, ze dochodzenie ich przez wspolnote gwarantuje wtasciwa ochrone ich
intereséw.

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.






