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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

18 czerwca 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 18 czerwca 2025 r. w Warszawie

skargi kasacyjnej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. [...]w W.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 15 pazdziernika 2021 r., V ACa 362/21,

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. [...] w W.
przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa

o zapfate,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci zmieniajgcej wyrok Sadu
pierwszej instancji przez oddalenie powddztwa co do kwoty
1.465.524,24 (jeden milion czterysta szescdziesiat pie¢ tysiecy
pieéset dwadziescia cztery 24/100) zt i orzekajacej o kosztach
postepowania pierwszoinstancyjnego (pkt 1) oraz w czesci
rozstrzygajacej o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt Ill)
i sprawe w tych granicach przekazuje Sadowi Apelacyjnemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania i orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Grzegorz Misiurek ~ Pawet Grzegorczyk  Agnieszka Piotrowska
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UZASADNIENIE

Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. [...] w W. (dalej Wspdlnota)
domagata sie zasgdzenia od pozwanego miasta stotecznego Warszawa (dalej
Miasto) kwoty 2 500 000 zt z odsetkami ustawowymi z tytutu naprawienia szkody

wyrzgdzonej pozarem we wspolnej nieruchomosci.

Wyrokiem z. 2 lutego 2021 r. Sgd Okregowy w Warszawie zasadzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 1 918 986, 38 zt z odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od 7 lipca 2006 r. do dnia zaptaty (pkt 1), umorzyt postepowanie
w zakresie zgdania zasgdzenia kwoty 570 323 zt z ustawowymi odsetkami od
22 czerwca 2006 r. do dnia zaptaty (pkt Il), oddalit powddztwo w pozostatej czesci

(pkt 111), oraz orzekt o kosztach procesu (pkt IV).

Sad ustalit, ze powodowg Wspolnote Mieszkaniowg Nieruchomosci potozonej
przy ul. [...] w W. tworzg wiasciciele wyodrebnionych w budynku lokali mieszkalnych
oraz pozwane Miasto jako wiasciciel lokali niewyodrebnionych, ktéremu przystuguje
udziat wynoszgcy 60 procent w nieruchomosci wspolnej. Wspolnota posiada zarzad
ztozony z o0sob fizycznych (dalej Zarzad). W dniu 26 czerwca 2001 r. Wspdlnota,
reprezentowana przez Zarzad, zawarta z Zarzadem Domoéw Komunalnych,
stanowigcym jednostke organizacyjng Miasta (dalej Administrator) umowe o
zarzadzanie nieruchomoscig wspolng, ktérej przedmiotem umowy byto wykonywanie
wyszczegdlnionych w umowie czynnosci administrowania nieruchomoscig wspdélng
w rozumieniu ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2021 r., poz.1048, dalej: ,u.w.l.”), przy czym w uzasadnieniu wyroku Sgd Okregowy

szczegotowo opisat jej postanowienia.

W uchwale z 2 kwietnia 2003 r. Wspdlnota wyrazita zgode na ubezpieczenie
czesci wspolnej nieruchomosci i upowaznita Zarzagd do zawarcia umowy w czesci
udziatow, obejmujgcych lokale wykupione, ustalajgc kwote sktadki na 600 zt rocznie.
W wydanym 1 grudnia 2004 r. certyfikacie, Towarzystwo Ubezpieczen S.A. w W.
potwierdzito zawarcie umowy ubezpieczenia na okres od 1 stycznia 2005 r. do 31

grudnia 2005 r., obejmujgcej ubezpieczenie od ognia i innych zdarzen losowych oraz
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ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej. Przedmiotem ubezpieczenia byt budynek
Wspolnoty w czesci odpowiadajgcej udziatom lokali wyodrebnionych. Suma
ubezpieczenia wyniosta 1258 865 zt, zas sktadka 377,66 zt. Ubezpieczenie
obejmowato ponadto odpowiedzialnos¢ cywilng deliktowg Wspdlnoty, suma

ubezpieczenia wyniosta 100 000 zt, zas skfadka 200 zt.

W planie gospodarczym na 2004 rok Wspodlnota przewidziata niezbedny,
wobec jego ztego stanu, remont kapitalny dachu kamienicy, jednakze wobec
wycofania sie wykonawcy, zostat on przesuniety na 2005 rok. Wobec skromnych
Srodkow finansowych Wspdlnoty, na jego przeprowadzenie planowano przeznaczyc¢
maksymalnie 150 000 zt. W dwoch postepowaniach przeprowadzonych przez
Administratora w trybie zamowien publicznych w 2005 roku nie wptyneta zadna
wazna oferta. Podczas zebrania w dniu 10 czerwca 2005 r. Zarzad poinformowat
Wspolnote, ze w wyniku jego staran, do Administratora wptyneta oferta wykonania
remontu kapitalnego dachu kamienicy za kwote ok. 116 000 zi, ztozona przez L.K.
prowadzgcego Zakfad [...] L.K. z siedzibg w P. W dniu 4 lipca 2005 r. Wspdinota,
reprezentowana przez Administratora, zawarta z L.K. umowe, na podstawie ktorej
wykonawca zobowigzat sie wykonac¢ opisane w umowie roboty budowlane zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, zasadami rzetelnej wiedzy technicznej oraz umowa.
Sad Okregowy przytoczyt w uzasadnieniu wyroku jej szczegotowe postanowienia.
Wykonawca ustanowit kierownika robot — J.P., zas zamawiajgcy inspektora nadzoru
budowlanego T.N., ktérego zatrudnienie u strony pozwanej ustato jednakze od 1
wrzesnia 2005 r. i nie zostat on zastgpiony inng osobg. Prace remontowe zostaty
rozpoczete i byty prowadzone bez zatwierdzonej procedury zabezpieczenia przed
pozarem w ich toku. W dniu 19 wrzesnia 2005 r. zostat podpisany protokdt odbioru
czesciowego robot, wykazane w nim usterki zostaty usuniete 29 wrzesnia 2005 r. i w
tym dniu nastgpito zakonczenie rob6t remontowych, objetych umowg. W umowie o
roboty budowlane, L.K. zobowigzat sie do wycofania sprzetu remontowego i swoich

pracownikow do dnia zakonczenia robot, czego jednakze w tym terminie nie uczynit.

W dniu 22 pazdziernika 2005 r. L.K. przywioézt pracownikédw na teren
Wspdlnoty, co byto niezgodne z zawarta z nim umowg o roboty budowlane. W tym
tez dniu, zatrudniony przez niego M.N., nie posiadajgc odpowiednich kwalifikaciji

zawodowych, bez nadzoru os6b odpowiedzialnych za bezpieczenstwo oso6b i mienia
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oraz bez sprzetu likwidujgcego zrédto pozaru, wykonywat roboty na drewnianym
dachu kamienicy Wspolnoty z uzyciem otwartego ognia, przy wykorzystaniu
technologii termozgrzewalnej pokrywania papg dachu, co doprowadzito do wybuchu
i gwaltownego rozprzestrzenienia sie pozaru, obejmujgcego dach i poddasze
kamienicy. W jego wyniku doszto do spalenia czesci poddasza mansardowego,
strychu i dachu, zas w wyniku przeprowadzonej gasniczej akcji ratowniczej
zniszczeniu ulegta rowniez substancja czesci budynku na kondygnaciji IV, V pietra i
strychu. Sciany Il pietra i stropy nad Ill pietrem ulegty cze$ciowemu zalaniu, zas w
mieszkaniach Ill pietra stwierdzono powazny stopien wilgotnosci wzglednej
pomieszczen oraz brak prawidtowo dziatajgcej wentylacji grawitacyjnej. W lokalach
mieszkalnych stwierdzono, szczegdtowo opisane przez Sgd Okregowy, uszkodzenia
i zniszczenia wywotane pozarem lub stanowigce nastepstwo akcji gasniczej. W
toczgcym sie postepowaniu karnym dotyczgcym przestepstwa o sprowadzenia
pozaru zagrazajgcego zyciu ludzi i mieniu znacznych rozmiaréw, zaréwno L.K. jak i

M.N.i zostali uznani winnymi i skazani na kary pozbawienia wolnosci w zawieszeniu.

Na podstawie opinii biegtych sgdowych, Sgd Okregowy ustalit, ze koszt
przeprowadzenia robot przywracajgcych. nieruchomo$é Wspaolnoty do stanu sprzed
pozaru (wartosc robaot restytucyjnych) wynosi 1 874 165,31 zt. Wspdlnota poniosta
ponadto po pozarze wydatki w kwocie 55 510,71 zt na pokrycie kosztow konserwacji
budynku, zmierzajgce do zmniejszenia rozmiardw szkody. Po zgtoszeniu przez
Wspolnote szkody pozarowej, ubezpieczyciel odmowit wyptaty odszkodowania
podnoszac, ze ubezpieczenie nie obejmowato pozaru w trakcie budowy, przebudowy
lub remontu. Pismem doreczonym Miastu w dniu 22 czerwca 2006 r. Wspodlnota
domagata sie zaptaty na jej rzecz kwoty 2 500 000 zt z odsetkami ustawowymi od
22 listopada 2005 r. do dnia zaptaty z tytutu naprawienia szkody wyrzgdzonej
pozarem, za ktérg odpowiedzialno$¢ ponoszg pracownicy Administratora (jednostki
organizacyjnej pozwanego Miasta). Strona pozwana odmowita zaptaty tej kwoty na
rzecz Wspolinoty.

W oparciu o te ustalenia, Sad Okregowy doszedt do przekonania, ze
powddztwo zastuguje na czesciowe uwzglednienie. Podnidst, ze Wspdlnota oparta
skierowane przeciwko pozwanemu Miastu roszczenie odszkodowawcze na dwoch
podstawach - kontraktowej (art. 471 k.c.) oraz deliktowej (art. 416 k.c. i 429 k.c.).
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Analizujgc pierwszg z wymienionych podstaw, wywodzong z twierdzen
powoda o nienalezytym wykonaniu przez Administratora (za ktérego odpowiada
Miasto) umowy z 26 czerwca 2001 r. o administrowaniu nieruchomoscig wspdéing
przez zawarcie umowy ubezpieczenia budynku nie obejmujgcej nastepstw pozaru
w czasie robot remontowych, Sgd Okregowy podniost, Ze zawierajgc umowe
ubezpieczenia budynku, Administrator kierowat sie uchwatami Wspoinoty,
dotyczgcymi zawarcia przez niego tej umowy, w ktdérych nie wskazano konkretnego
ryzyka ubezpieczeniowego, lecz koncentrowano sie na wysokosci sktadki
ubezpieczeniowej, ktdra nie mogta przekroczy¢ kwoty 600 zt rocznie i takg wtasnie
umowe Administrator zawart na zlecenie Wspolnoty. Nie wystgpity zatem, zdaniem
Sadu, przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej pozwanego ex contractu
(art. 471 k.c.). Sad pierwszej instancji nie doszukat sie takze podstaw do ponoszenia
przez pozwanego odpowiedzialnosci deliktowej opartej na art. 416 k.c., albowiem
Prezydent Miasta jako jego organ nie byt bezposrednio odpowiedzialny za brak
nadzoru nad remontem dachu kamienicy ani tez opartej na art. 429 k.c., skoro
Administrator zawart, za wiedzg i zgodg Wspdlnoty, umowe o remont dachu

z profesjonalistg, a zatem nie mozna mu przypisa¢ winy w wyborze.

Kierujgc sie, jednakze, swojg powinnoscig zastosowania z urzedu, w ramach
kompetencji rozpoznawczych Sagdu, wiasciwych, adekwatnych do roszczenia
powoda i ustalen faktycznych, norm prawa materialnego, Sad pierwszej instancji
rozwazyt w tej sprawie, czy wystgpity przestanki do przypisania pozwanemu
odpowiedzialnosci deliktowej na podstawie art. 415 k.c. Uznat, ze przestanki te
zostaty w tej sprawie zrealizowane, albowiem Administrator, za ktérego odpowiada
Miasto, naruszyt szereg przepiséw przeciwpozarowych i nie sprawowat stosownego
nadzoru nad wykonawcg remontu dachu, do ktérego byt zobligowany w Swietle
obowigzujgcego w dacie pozaru rozporzgdzenia Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z 16 czerwca 2003 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. Nr 121, poz. 1138, dalej

,fozporzgdzenie przeciwpozarowe”).

Sad Okregowy szczegétowo przytoczyt regulacje tego aktu prawnego,
stwierdzajgc, ze wprawdzie rozporzgdzenie to nie definiowato bezposrednio pojecia

.prac niebezpiecznych pod wzgledem pozarowym” (uczynito to dopiero kolejne
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rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdéw, innych obiektéw budowlanych
i terenéw - Dz. U. Nr 109. poz. 719 z p6zn. zm.), to jednak pojecie to funkcjonowato
w obrocie prawnym, a podejmowane w toku prac remontowych czynnosci zwigzane
z uzyciem otwartego ognia i spawaniem w poblizu tatwopalnych elementéw dachu
kamienicy niewatpliwie nalezaty do tej kategorii prac. Ich prowadzenie nakfadato
zatem, na podstawie § 32 rozporzadzenia przeciwpozarowego, na zarzadce czyli
Administratora, szereg obowigzkéw, miedzy innymi obowigzek oceny zagrozenia
pozarowego W miejscu wykonywania prac, ustalenia rodzaju przedsiewziec
majgcych na celu niedopuszczenie do powstania i rozprzestrzeniania sie pozaru lub
jego wybuchu, wskazania osoby odpowiedzialnej za odpowiednie przygotowanie
miejsca pracy, za przebieg oraz zabezpieczenie miejsca po zakonczeniu pracy,
zapewnienia wykonywanie prac wytgcznie przez osoby do tego upowaznione,
posiadajgce odpowiednie kwalifikacje, zaznajomienia osoby wykonujgcej prace
Z zagrozeniami pozarowymi wystepujgcymi w rejonie wykonywania prac oraz
Z przedsiewzieciami majgcymi na celu niedopuszczenie do powstania pozaru lub

wybuchu. Pozwany nie wykonat, zdaniem Sgdu, tych obowigzkdw.

Ponadto, w swietle umowy zawartej z wykonawca, pozwany zobowigzat sie
do ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego i to zrobit, lecz po ustaniu
zatrudnienia T.N., nie powotat nowej osoby w jego miejsce. Ustanowienie inspektora
nadzoru inwestorskiego nie byto wprawdzie wymagane w swietle art. 19 prawa
budowlanego oraz rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z 19 listopada 2001 r. w
sprawie rodzajéw obiektow budowlanych, przy ktérych realizacji jest wymagane
ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego (Dz. U. Nr 138, poz. 1554), niemnie;j
jego ustanowienie pozwala odczytac¢ intencje stron co do podziatu obowigzkdw i
ryzyka w swietle tresci umowy o roboty budowlane zawartej przez Administratora z

wykonawcg (art. 65 k.c.).

Opisane wyzej postepowanie pozwanego byto, w ocenie Sadu, sprzeczne
z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa, wyczerpato znamiona czynu
niedozwolonego i realizowato przestanki deliktowej odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, okreslone w art. 415 k.c. Miato charakter bezprawny i zawiniony,

stanowigc wyraz lekcewazenia niezbednych w tym przypadku, wymagan ostroznosci
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i starannosci (niedbalstwo), a takze wywotato szkode w majgtku wspoinoty,
pozostajgcg w bezposrednim i adekwatnym zwigzku przyczynowym z zachowaniem
pozwanego. W ocenie Sgdu, gdyby pozwany prawidtowo wywigzat sie z cigzgcych
na nim obowigzkéw okreslonych w § 32 rozporzgadzenia przeciwpozarowego, nie
dosztoby do pozaru albo jego prawdopodobienstwo znaczgco by spadto. Stworzenie
przez Administratora wtasciwego planu oceny niebezpieczenstwa pozarowego
pozwolitoby wiasciwie zakwalifikowaé planowany remont jako prace niebezpieczng
pozarowo, a nadto mozliwe bytoby ustalenie przedsiewzie¢ majacych na celu
niedopuszczenie do powstania i rozprzestrzenienia sie pozaru. Okres$lajgc wysokos$¢
odszkodowania, Sgd Okregowy ustalit je na 1 918 986,38 zt i w takiej wysokosci je
zasadzit, uwzgledniajgc ustalone na podstawie postepowania dowodowego koszty
restytucji (1.874.165,31 zt) oraz wydatki poniesione przez Wspdlnote w celu

ograniczenia rozmiaru szkody (44.821,07 zt).

Po rozpoznaniu apelacji strony pozwanej wniesionej od powyzszego
orzeczenia, Sad Apelacyjny w Warszawie, wyrokiem z 15 pazdziernika 2021 r.,
zmienit je w ten sposob, ze oddalit powodztwo Wspdlnoty o zasgdzenie kwoty
1 918 986,38 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od 7 lipca 2006 r. do dnia
zapfaty, oddalit apelacje pozwanego Miasta w pozostatej czesci i orzekt o kosztach

postepowania za obie instancje.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, ale
dokonat ich odmiennej oceny prawnej. Podniost, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest
osobg prawng, lecz jednostkg organizacyjng bez osobowosci prawnej, stanowigca
tak zwang osobe ustawowg, o ktérej mowa w art. 33" k.c., ktorej zdolno$é prawna
zostata ograniczona do praw i obowigzkow zwigzanych z zarzgdzaniem
nieruchomos$cia wspdlng (art. 6 u.w.l.). Wspdlnota jako podmiot stosunkow
cywilnoprawnych, moze posiada¢ majgtek odrebny od majatku wtascicieli lokali
(wkasny majatek), ale w jego sktad mogg wejs¢ jedynie prawa i obowigzki zwigzanie
z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng, gdyz z przepisow o wtasnosci lokali
wynika ograniczenie zakresu zdolnosci prawnej wspodlnoty mieszkaniowe;.
W konsekwencji, wspodlnota mieszkaniowa nie posiada legitymacji czynnej do
dochodzenia roszczeh odszkodowawczych, chyba ze wiasciciel lokalu przelat na nig

te roszczenia. To cztonkowi wspolnoty, jako wiascicielowi wyodrebnionego lokalu,
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przystugujg roszczenia odszkodowawcze dotyczgce nieruchomosci wspolnej. Nie
ma przy tym znaczenia, ze dotyczg one wspotwiasnosci wszystkich wiascicieli lokali.
Sad Apelacyjny podniést, ze odszkodowanie dochodzone w pienigdzu jest
Swiadczeniem podzielnym i kazdy wilasciciel moze zgda¢ odszkodowania
odpowiednio do wielko$ci swojego udziatu w nieruchomosci wspolnej (zob. uchwata
Sadu Najwyzszego z 23 wrzesnia 2004 r., 111 CZP 48/04, OSNC 2005/9/153, wyrok
Sadu Najwyzszego z 29 sierpnia 2013 r., | CSK 705/12, postanowienie Sadu
Najwyzszego z 7 czerwca 2019 r., | CSK 743/18 oraz uzasadnienie uchwaty skfadu
siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r, lll CZP 65/07, zasada
prawna, OSNC 2008/7-8/69). Dalej Sad drugiej instancji podniost, ze wspodlnota
mieszkaniowa nie jest przedstawicielem wiascicieli lokali. W rozpoznawanej sprawie
witasciciele lokali nie przelali na powodowg Wspolnote Mieszkaniowg
przystugujgcych im roszczen o naprawienie szkody wyniklej z pozaru. Nadto
pozwany jest wiascicielem potozonych we wspolnym budynku lokali
niewyodrebnionych, posiadajgcy udziat ponad 60% w nieruchomos$ci wspolnej, co
oznacza, ze zostat on pozwany z tytutu szkody, ktdrg sam - oczywiscie wraz z innymi
wiascicielami wyodrebnionych lokali - ponidst. Zasgdzone przez Sad pierwszej
instancji na rzecz powoda odszkodowanie dotyczy kompensaty szkody zwigzanej nie
tylko z udziatami poszczegdlinych wiascicieli w nieruchomosci wspodlnej, lecz takze
szkdd powstatych w poszczegdlnych lokalach, stanowigcych przedmiot wtasnosci
cztonkow Wspdlnoty, a zatem, zdaniem Sadu Apelacyjnego, tym bardziej brak
uzasadnienia dla legitymacji powodowej Wspdlnoty, szczegdlnie w pozwie
skierowanym przeciwko pozwanemu Miastu. Jezeli zniszczony zostat lokal
stanowigcy wtasnos¢ Miasta, to Miasto poniosto w tym zakresie szkode i stgd nie ma
podstaw do zasgdzania od Miasta na rzecz Wspodlnoty jakiejkolwiek kwoty z tego
tytutu. Zasadnos¢ apelacji z powyzszej przyczyny, wzietej przez Sad Apelacyjny pod
uwage z urzedu, oznaczata, iz w ocenie Sadu, nie wystgpita potrzeba rozwazenia
poszczegolnych zarzutow apelacji, w szczegolnosci zarzutéw dotyczgcych naruszen
prawa materialnego, natomiast sformutowane w apelacji zarzuty procesowe Sad

odwotawczy uznat za pozbawione podstaw.

W skardze kasacyjnej od tego wyroku, powodowa Wspdlnota, zaskarzajgc

wyrok Sgdu drugiej instancji w czesci dotyczgcej zmiany wyroku Sgdu Okregowego
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przez oddalenie powddztwa co do kwoty 1465 525 zi, zarzucita naruszenie
art. 6 zdanie 2 u.w.l. wzw. z art. 415 k.c. przez uznanie, ze wspolnocie mieszkaniowej
nie przystuguje legitymacja czynna w sprawie o odszkodowanie z tytutu deliktu za
szkode wyrzgdzong w substancji nieruchomosci wspoélnej, naruszenie art. 6 zdanie
2 uw.l. w zw. z art. 471 k.c. przez oddalenie powodztwa w sytuacji, w ktorej
legitymacja czynna powodki wynikata takze z zawartej ze strong pozwang umowy
z 26 czerwca 2001 r. o administrowanie (zarzgdzanie) nieruchomoscig wspdélng oraz
naruszenie art. 65 § 2 k.c. w zw. z § 3 pkt 11 powyzszej umowy przez
nieuwzglednienie, ze pozwany nie wykonat swoich obowigzkéw wynikajgcych z tej

umowy, czym wyrzgdzit szkode w nieruchomosci wspaolnej.

Formutujgc te podstawy, Wspdlnota wniosta o uchylenie wyroku
w zaskarzonej czesci, to jest oddalajgcej powoddztwo i przekazanie sprawy Sadowi

drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do utrwalonego pogladu orzecznictwa i nauki prawa, wspélnota
mieszkaniowa jest podmiotem, o ktérym mowa w art. 33" k.c., a zatem jednostkg
organizacyjng niebedgcg osobg prawng, ktérej ustawa (w tym przypadku

przytoczony w skardze kasacyjnej art. 6 u.w.l.) przyznaje zdolnos¢ prawna.

Zgodnie z art. 6 u.w.l. ogot wilascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad
okresSlonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowg. Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywaC prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac¢ i byc¢
pozwana. W orzecznictwie wskazuje sie, ze wspodlnota mieszkaniowa wykonuje
w imieniu jej cztonkdbw uprawnienia zwigzane z nieruchomoscig wspding,
przyktadowo moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za korzystanie przez
te osobe z czesci nieruchomos$ci bedgcej we wspdtuzytkowaniu wieczystym
wiascicieli lokali (zob. uchwala Sgdu Najwyzszego z 6 czerwca 2012 r., Il CZP 25/12,
OSNC 2012, nr 12, poz. 142), a takze wystepowac przeciwko wiascicielowi lokalu
(cztonkowi wspdlnoty) o zaptate przypadajgcych na niego kosztow utrzymania
wspolnej nieruchomosci  (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z 18 pazdziernika
2013 r., [l CZP 42/13, OSNC 2014, nr 6, poz. 60). Kompetencje wspoélnoty wigzg sie
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z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdlng i wynikajg z uregulowan ustawy
o wiasnosci lokali, przy czym mieszczg sie one w ramach tak zwanego zwyktego
zarzadu nieruchomoscig wspolng lub stanowig czynnosci przekraczajgce jego
granice - zob. art. 21 i 22 u.w.l., blizsze oméwienie tej problematyki jest w tym miejscu
zbedne ze wzgledu na zakres i podstawy skargi kasacyjnej powoda. Zastuguje ona
na uwzglednienie, o ile zarzuca wadliwe przyjecie przez Sad Apelacyjny, ze
powodowej Wspodlnocie nie przystuguje legitymacja do dochodzenia naprawienia

szkody wyrzgdzonej w nieruchomosci wspolne;.

Pozostawiajgc na razie na uboczu kwestie, czy powodztwo jest
usprawiedliwione co do zasady i wysokosci, i czy trafne jest przypisywanie przez
Wspdinote stronie pozwanej odpowiedzialnosci za szkode wyrzgdzong pozarem
w substancji nieruchomosci wspdlnej, nalezy podnies¢, ze odmawiajgc Wspdlnocie
legitymacji procesowej w tej sprawie, Sgd Apelacyjny powotat sie wprawdzie na
uksztattowany w orzecznictwie poglad, ale dotyczgcy, co trafnie zauwazyta skarzgca,
innego zagadnienia prawnego, a mianowicie kwestii dopuszczalnosci i skutecznosci
dochodzenia przez wspolnote (jej legitymacji procesowej) roszczen przystugujgcych
wiascicielom poszczegdlnych wyodrebnionych lokali wobec sprzedawcy tego lokalu,

najczesciej dewelopera, w zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspéline;j.

Rozpoznawana w granicach skargi kasacyjnej kwestia dotyczy natomiast
legitymacji do dochodzenia przez powodowg Wspdlnote Mieszkaniowg naprawienia
szkody powstatej w substancji nieruchomosci wspodlnej, w zwigzku z nienalezytym
zdaniem powoda, wykonaniem umowy o0 administrowanie nieruchomoscig zawartej
przez Wspolnote z zarzgdcg oraz szkody wyrzgdzonej deliktem strony pozwanej
popetnionym (wedtug twierdzeh pozwu) na szkode nieruchomosci wspélnej. Nalezy
przy tym przypomniec, ze czym innym jest kwestia przystugiwania okreslonemu
podmiotowi legitymacji procesowej (rozumianej jako zakotwiczone w konkretnych
normach prawnych okreslone uprawnienie) do dochodzenia sformutowanych przez
ten podmiot roszczen procesowych (rozumianych jako okreslone w pozwie zgdania
udzielenie powodowi ochrony prawnej oparte na podstawie faktycznej przytoczone;j
w pozwie), zas$ czym innym kwestia, czy te roszczenia procesowe zastugujg na
uwzglednienie w Swietle ustalonych w toku postepowania faktéw i znajdujgcych do

nich zastosowanie norm materialnoprawnych.
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Wyrazony w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku poglad prawny Sadu
Apelacyjnego nie znajduje, nalezy raz jeszcze zaakcentowac, zastosowania w tej
sprawie, bo przytoczone przez Sad Apelacyjny orzeczenia dotyczg roszczen
przystugujgcych wiascicielom lokali z tytutu wad fizycznych nieruchomosci wspélinej,
ktorych zrodtem jest umowa o wyodrebnienie i sprzedaz lokalu zawarta ze
sprzedawcyg tego lokalu, najczesciej deweloperem. W ocenie Sgdu Najwyzszego,
rozpoznajgcego niniejszg skarge, powodowa Wspolnota ma natomiast legitymacje
do dochodzenia roszczeh odszkodowawczych zwigzanych ze szkodg pozarowg
w substancji nieruchomos$ci wspdlnej (do ktérej to szkody zostat ograniczony
przedmiot zaskarzenia w skardze kasacyjnej) zaréwno na gruncie odpowiedzialnosci
deliktowej, jak i kontraktowej. Inng kwestig jest natomiast to, czy te roszczenia sg
uzasadnione w Swietle okolicznosci faktycznych tej sprawy oraz adekwatnych norm
prawa materialnego, co powinno stanowic¢ przedmiot ocen Sadu Apelacyjnego przy
ponownym rozpoznaniu sprawy. Rozstrzygniecia wymagajg bowiem zawarte
w apelacji pozwanego Miasta zarzuty, do ktérych Sad Apelacyjny nie odnidst sie
w zwigzku z przyjetg przez siebie koncepcjg rozstrzygniecia o braku legitymaciji

Wspdlnoty , ktérej Sgd Najwyzszy nie podzielit.

W tym stanie rzeczy, orzeczono, jak w sentenc;ji (art. 398" § 1 k.p.c.)

Grzegorz Misiurek Pawet Grzegorczyk Agnieszka Piotrowska

(A.D.)

[rg.]



