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Legitymacja procesowa wspdlnoty mieszkaniowej

Poz. 3
Wyrok SN z dnia 14 marca 2013 r., I CSK 379/12

Wspélnota mieszkaniowa powolana zostala do sprawowania zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlna i do tego ograniczaja sie jej uprawnienia, takze
w zakresie sadowego dochodzenia roszczen.

Aleksandra Sikorska-Lewandowska
Glosa

Przedmiotem procesu bylo roszczenie z tytutu rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej polegajace na wadliwym wykonaniu warstwy antyscieralnej
posadzki w garazu podziemnym potozonym w budynku wspdlnoty.
Z powodztwem wystapita wspdélnota mieszkaniowa. Powotywata sie ona
na fakt zawarcia z czedcia wspotwlascicieli garazu uméw, na mocy ktérych
przeniesli oni na rzecz powodowej wspoélnoty roszczenia przeciwko stronie
pozwanej wynikajace z wad fizycznych garazu oraz z tytutu nienalezytego
wykonania przez strone pozwana umowy sprzedazy udzialu w garazu.
Pozwany deweloper pozostawat wspoétwlascicielem podziemnego garazu
wielostanowiskowego, co jest czestym zjawiskiem w nowo budowanych
budynkach mieszkalnych. Sad Najwyzszy orzek}, Ze wspdélnota mieszka-
niowa nie posiada legitymacji czynnej do wystepowania z roszczeniami
wspotwiascicieli garazu wielostanowiskowego zwiazanymi wylacznie
z lokalem stanowiacym przedmiot ich wspétwlasnosci, nawet na podstawie
umow cesji.
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Sad Najwyzszy uznat, ze wspélnota mieszkaniowa nie ma prawa do wysta-
pienia z pozwem obejmujacym roszczenia wspotwlascicieli garazu ze wzgle-
du na to, ze roszczenia te dotyczyly odrebnego lokalu, a nie czesci wsp6lnych
nieruchomosci. Zdaniem Sadu Najwyzszego uprawnienia wspélnoty miesz-
kaniowej ograniczaja sie do sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspélna
i z tego powodu nalezy wykluczy¢ mozliwos¢ dochodzenia przez wspélnote
roszczen odszkodowawczych przystugujacych wspoétwlascicielom (grupie
wspotwladcicieli) lokalu bedacego przedmiotem odrebnej wiasnosci nawet
na podstawie umow cesji zawartych z tymi wspétwlascicielami. Formutujac
ten poglad, Sad Najwyzszy powolal sie na uchwate sktadu siedmiu sedziéw
SN z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 65/07", w kt6rej uznano, ze wspdlnota
mieszkaniowa posiada zdolnos¢ do nabywania praw i zobowiazan we wtas-
nym imieniu, lecz ta zdolnos¢ jest ograniczona do zarzadzania (administro-
wania) nieruchomoscia wspélna.

Nie mozna zgodzi¢ sie z rozstrzygnieciem Sadu Najwyzszego odmawiajacym
legitymacji czynnej wspélnocie mieszkaniowej w sprawie sadowej obejmujacej
roszczenia z tytulu wad fizycznych lokalu stanowiacego odrebna nieruchomos¢,
ktory to lokal jest potozony w nieruchomosci tej wspdlnoty mieszkaniowej. Taka
teza nie zastuguje na akceptacje ze wzgledu na nastepujace argumenty:
1) brak jest podstawy prawnej dla ograniczenia zdolnosci prawnej lub proce-

sowej wspolnoty mieszkaniowej;

2) roszczenia dotyczace wad odrebnego lokalu moga pozostawad w zwiazku
z nieruchomoscia wspélna; pojecie nieruchomosci wspélnej ma wymiar
teoretyczny, a granica pomiedzy odrebnym lokalem a nieruchomoscia
wspoélna w praktyce czesto ma charakter wzgledny,

3) brak jest ograniczeri co do cesji roszczer wzgledem dewelopera na osoby
trzecie oraz brak ograniczer dla tych os6b trzecich w zakresie legitymacji
procesowej.

Stwierdzenie o ograniczeniu zakresu przystugujacej wspoélnocie zdolnosci
prawnej do praw i obowiazkéw zwiazanych z zarzadzaniem (administrowa-
niem) nieruchomoscia wspoélna, zawarte w uzasadnieniu uchwaty Sadu Naj-
wyzszego z dnia 12 grudnia 2007 r., wywotato w doktrynie dyskusje, ktéra
ujawnifa znaczna rozbieznosé pogladéw?. Wskazano, ze nie ma wyraznych

1 Uchwata sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, OSNC 2008,
nr 7-8, poz. 69.

2 WJ. Katner, Podmiotowosé prawna wspdlnoty mieszkaniowej, ,Glosa” 2009, nr 2, s. 34 i n.; J. Fracko-
wiak, Charakter prawny wspélnoty mieszkaniowej, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa
europejskiego, A. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan (red.), Kluczbork 2007, s. 89 i n.; K. Krélikowska, Glosa
do uchwaty sktadu siedmiu sedzidw Sqdu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r., ,Palestra” 2008, nr 11-12, s. 324
in,; A. Pyrzyniska, Uwagi o statusie prawnym wspdlnoty mieszkaniowej, [w:] Wspdtczesne problemy prawa
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podstaw dla ograniczenia zakresu zdolnosci prawnej wspdlnoty tylko
do mozliwosci nabywania prawa i zaciagania zobowiazan zwiazanych
z zarzadem rzecza wspolna®. Przeciwnicy tezy o ograniczonej zdolnosci
prawnej wspolnoty mieszkaniowej podniesli, ze wraz z uchyleniem art. 36 k.c.
nie ma w polskim systemie prawnym podstawy dla formutowania takich
ograniczen, a poza tym podkreslili praktyczne aspekty zwiazane z koniecz-
noscia badania, czy dana czynnosc jest zwiazana z gospodarowaniem nieru-
chomoscia wspdlna*. Krytyka tezy o ograniczeniu zdolno$ci prawnej wspol-
noty mieszkaniowej doprowadzita do sformutowania wniosku o ograniczeniu
(do czynnosci zwyklego zarzadu) zakresu zdolnosci do czynnoéci prawnych
wspolnoty mieszkaniowej°.

Zwolennicy pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy podniesli, ze dla
kazdej jednostki organizacyjnej zdolno$¢ prawna nalezy wyznaczac na grun-
cie przepisow, ktore jej te zdolnos¢ przyznaja®. Wskazano nawet, ze brzmienie
art. 33' k.c. zaklada zréznicowanie zakresu zdolnosci prawnej w obrebie tej
grupy podmiotéw’. Podkreslono, ze konstrukcja wspolnoty mieszkaniowej
zostala stworzona tylko po to, aby zapewnié¢ prawidiowe funkcjonowanie nie-
ruchomosci wspdlnej, lecz nie jest przystosowana do spetniania jakichkolwiek
innych zadar niz zarzad nieruchomoscia wspélna®.

Wydaje sie, ze de lege lata nie mozna twierdzié, ze zdolno$¢ prawna wspol-
noty mieszkaniowej jest ograniczona. Art. 6 ustawy o wtasnosci lokali’ stano-
wi, Zze wspodlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiaza-
nia, pozywac i byé pozywana, przy czym przepis ten nie ogranicza zakresu

prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci profesora Edwarda Gniewka, J. Gotaczynski, P. Machnikowski, (red.)
Warszawa 2010, s. 509 i n.; G. Gorezytiski, Wspdlnota mieszkaniowa — zdolnosé nabywania praw i obowiqz-
kéw do wlasnego majqtku, MP 2008, nr 16, s. 886 i n.; P. Bielski, Zakres zdolnosci prawnej wspélnoty miesz-
kaniowej, ,Prawo Spétek” 2011, nr 11, s. 45 i n.; G. Gorezyriski, Wspdlnota mieszkaniowa jako ,,jednostka
organizacyjna” w rozumieniu art. 33'§ 1 k.c., ,Rejent” 2009, nr 2 , 5. 33in.

3 7. Frackowiak, Charakter...,s. 108. Autor zglasza postulat de lege ferenda wyraznego ograniczenia
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowe;.

4+ G. Gorczynski, Wspdlnota..., s. 889-890; podobny argument podnosi M. Gutowski, Glosa
do uchwaty Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 5 lutego 2010 r., 11 CZP 127/09, OSP 2010, nr 10, s. 695,
Autor zwraca uwage na praktyczna niemozno$¢é zorientowania sie przez kontrahenta wspélnoty
co do charakteru podejmowanych czynnosci prawnych, a co za tym idzie, ich skutecznosci.

5 P Bielski, Zakres..., s. 55. Autor prezentuje poglad, zgodnie z ktérym czynnosci przekraczajace
zwykly zarzad sa dokonywane przez wspdlnote mieszkaniowa w imieniu wtascicieli lokali, tj. w cudzym
imieniu, a nie we wlasnym.

W.]J. Katner, Podmiotowosé..., s. 41.

A. Pyrzyniska, Uwagi..., s. 513.

Tamze, s. 514.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej
jako u.w.l.
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tych uprawnieri do spraw zwiazanych z nieruchomoscia wspélna. Nabycie
praw i obowiazkéw nastepuje we wlasnym imieniu, co nie wyklucza mozli-
wodci dokonywania przez wymieniony podmiot takze czynnosci prawnych
w imieniu innych podmiotéw'. Za stuszne uznac nalezy stwierdzenie,
ze skoro przepis przyznaje wprost okreslonej jednostce organizacyjnej zdol-
nos$¢ prawna, to nie mozna prowadzi¢ takiej wykladni, ktérej skutkiem mia-
Toby by¢ pozbawienie praktycznego znaczenia tego przepisu'’.

Nalez kategorycznie stwierdzié, ze nie ma podstawy prawnej, ktéra
by uprawniata do twierdzenia, ze zdolnoé¢ prawna wspoélnoty mieszkaniowej
jest ograniczona, co mogtoby skutkowac brakiem zdolnosci sadowej wspol-
noty mieszkaniowej w okreslonych sprawach.

W doktrynie wskazuje sie, ze wspdlnota mieszkaniowa nie ma innego celu
ani innych intereséw niz czlonkowie wspélnoty', a podstawowym celem
wspoélnoty jest zarzad nieruchomos$cia wspélna®. Sprawa kluczowa jest, jak
trafnie zwrécono uwage', rozstrzygniecie, co obejmuje zakres pojecia ,,zarzad
nieruchomos$cia wspé6lna”. Jak sie wydaje, w uchwale z dnia 21 grud-
nia 2007 r., Sad Najwyzszy zaprezentowal dos¢ szerokie rozumienie tego poje-
cia, dopuszczajac mozliwosé nabycia przez wspoélnote prawa wilasnosci loka-
lu. Jednak w uchwale SN z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 127/09" przyjeto,
Ze ustanowienie stuzebno$ci na nieruchomosci wspdélnoty mieszkaniowej nie
moze by¢ przeprowadzone przez zarzad na podstawie udzielonego petno-
mocnictwa. Uchwala ta spotkata sie z krytyka w doktrynie®. Pomimo tej kry-
tyki w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2011 r.,
IT CSK 23/11" podtrzymano teze o braku mozliwosci udzielenia zarzadowi
pelnomocnictwa w sprawach wykonania innych uchwat niz wymienione
w art. 21 ust. 3 u.w.l. oraz wskazano, ze w takim wypadku konieczne jest
stosowanie art. 199 k.c., a wiec uzyskanie zgody wszystkich wspoétwiascicieli
nieruchomosci wspélnej. Wydaje sie, ze dotychczas w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego nie udalo sie wypracowac jednolitej koncepcji dotyczacej zasad
funkcjonowania wspdélnot mieszkaniowych.

10" P, Bielski, Zakres..., s. 46.
Tamze, s. 46.
12 'W. . Katner, Podntiotowosé... , s. 40.
13 J. Frackowiak, Charakter...,s. 92.
A. Pyrzyriska, Uwagi..., s. 514.
15 Uchwata SN z dnia 5 lutego 2010 r., IIT CZP 127/09, OSP 2010, nr 10, poz. 98.
16 M. Gutowski, Glosa do uchwaty Sqdu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 5 lutego 2010 r.,
III CZP 127/09, OSP 2010, nr 10, s. 693; K. Krupa-Lipinska, Glosa do uchwaty SN z dnia 5 11 2010 r.,
III CZP 127/09, ,,Studia Iuridica Toruniensia” 2011, t. VI, nr 1, s. 223 i n.
17" Postanowienie SN z dnia 7 pazdziernika 2011 r., I CSK 23/11, LEX nr 1043995.
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W doktrynie stusznie wskazano, ze kryterium ,zwiazku z zarzadem nie-
ruchomogcia wspélna” czy tez ,zwiazku z zagospodarowaniem nieruchomos-
cia wspdlna” ma charakter subiektywny. Trafne jest stwierdzenie, Zze czynno-
ci zwyklego zarzadu pozostaja ex definitione w takim zwiazku, zas w sprawach
pozostatych decyduja cztonkowie wspdlnoty, podejmujac stosowna uchwate®.
Koniecznos¢ podjecia uchwaty wiekszoscia gloséw, a takze mozliwosc jej
zaskarzenia przez kazdego z wlascicieli z uwzglednieniem kryterium sprzecz-
no$ci uchwaty z zasadami prawidlowego zarzadzania oraz naruszenia intere-
s6w wlasciciela stanowia dostateczne zabezpieczenie przed podjeciem przez
zarzad wspolnoty czynnosci sprzecznych z interesem wiekszosci wiascicieli.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l. nieruchomo$¢ wspdlna stanowi grunt oraz
czedci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli
lokali. Ta ustawowa definicja nie okres$la precyzyjnie granicy miedzy nieru-
chomoscia wspdlna a odrebnym lokalem. W skiad nieruchomosci wspélnej
moga wchodzi¢ zaréwno te czesci budynku, ktére sa niezbedne do korzysta-
nia przez wszystkich wlascicieli, jak i takie czesci nieruchomosci, ktérych
zwiazek funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak $cistego charak-
teru®. W nieruchomosci wystepuja wyodrebnione lokale oraz czesci wspdlne,
przy czym podzial ten, czytelny teoretycznie, w praktyce przysparza niemato
probleméw. Wystarczy wskazac na Sciany zewnetrzne budynku, bedace zara-
zem Scianami lokali, oraz balkony, ktdre sa czescia zarazem nieruchomosci
wspolnej, jak i wyodrebnionego lokalu. Watpliwoéci budzi niekiedy kwestia
pokrywania kosztéw remontéw tych czesci nieruchomosdci. Zagadnie-
nie to znalazlo swe odbicie w orzecznictwie, na przykltadzie balkonéw?,
a takze w piSmiennictwie®.

W mojej ocenie pojecie zarzadzania nieruchomoscia wspoélna nalezy w nie-
ktorych przypadkach traktowac szeroko, przyjmujac, ze jezeli sprawa dotyczy
odrebnego lokalu, ktéry znajduje sie w tej nieruchomosci, a wiec lokalu
wspotwlasciciela nieruchomosci wspdélnej, to jest to réwniez sprawa dotycza-
ca nieruchomosci wspélnej, a wiec wchodzaca w zakres zainteresowania
wspolnoty mieszkaniowej sensu largo. Czesto w praktyce nie mozna postawic
wyraznej granicy miedzy nieruchomos$cia wspdlna a odrebnym lokalem,
sa to fizycznie potaczone czesci jednego obiektu budowlanego. W swietle
przepiséw ustawy o wlasnosci lokali kompetencje wspélnoty mieszkaniowej

G. Gorczynski, Wspdlnota..., s. 890.
19 Tamze, s. 890.
G. Bieniek, Ustawa o wtasnosci lokali w praktyce, Bydgoszcz 2010, s. 56.
2l Uchwata SN z dnia 7 marca 2008 r., IIl CZP 10/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 51.
22 M. Balwicka-Szczyrba, Glosa do uchwaty SN z dnia 7 marca 2008 r., Ill CZP 10/08, ,Gdanskie
Studia Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2009, nr 4, s. 851 n.
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obejmuja niekiedy czynnos$ci dotyczace calej nieruchomosci, tak jak
art. 29 ust. 1c ustawy zobowiazujacy zarzad wspolnoty do podjecia dziatan
zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji dokumentacji technicznej
budynku. W pozostatym zakresie ogét wiascicieli ma prawo podjaé decyzje
o dziataniu wykraczajacym poza zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlna.

Wspdlnota mieszkaniowa dziata w interesie wiascicieli lokali i jest upraw-
niona do zawierania umoéw, ktére dotycza zaréwno nieruchomosci wspoélnej,
jak i odrebnych lokali znajdujacych sie w tej nieruchomosci. Przyktadem
sa umowy o dostawy mediéw do budynku oraz znajdujacych sie w nim
lokali, umowa o remont elewacji nieruchomosci wspdlnej oraz balkonéw,
ktore stanowia zaréwno czes$¢ wspélna, jak i przynalezna do wyodrebnionego
lokalu®. W doktrynie wskazano, ze kompetencje wspdlnoty mieszkaniowej
sa ograniczone do praw i obowiazkéw zwiazanych z zarzadzaniem mieszka-
niami cztonkéw wspolnoty i czesci wspdlnych nieruchomosci®. Pojecie zarza-
dzania mieszkaniami nie wystepuje w ustawie, niemniej sformutowanie
to nalezy uznac za zasadne. Nieruchomos$é wspoélna funkcjonuje tylko
w odniesieniu do odrebnych lokali, ktérych jest czeScia. Wspoélnota mieszka-
niowa, jako jednostka organizacyjna powstajaca z mocy prawa ze wzgledu
na przymusowa wsp6twlasnos¢ nieruchomosci wspélnej, ma pelnic¢ role
gospodarza tej nieruchomosci. Wyodrebnione lokale nie funkcjonuja w préz-
ni, lecz znajduja sie w tej nieruchomosci i sa nierozerwalnie z nia zwiazane,
tak jak udzial w nieruchomosci wspdlnej stanowi nieodtaczny, przymusowy
element zwiazany z odrebna wlasnoscia lokalu. Lokal, ktéry z mocy przepisu
szczegblnego moze stanowic¢ odrebna nieruchomosd, jest cze$cia budynku®.

W mojej ocenie nie ma przeszkéd prawnych, aby wspoélnota podjeta sie
zarzadzania takze odrebnym lokalem uzytkowym potozonym w jej nierucho-
mosci. Wymaga to zawarcia umowy o zarzadzanie pomiedzy wspdtwlascicie-
lami tego lokalu a wspélnota mieszkaniowa reprezentowana przez zarzad.
W tym przypadku konieczne byloby uprzednie wyrazenie zgody przez ogo6t
wilascicieli na podjecie przez wspdlnote takiego zobowiazania. To ogét wiasci-
cieli powinien okresla¢, jakie dziatania wspélnoty mieszkaniowej leza w jego
interesie. Po stronie wyodrebnionego lokalu wiekszos¢ jego wspotwiascicieli
takze musiataby wyrazi¢ zgode na zawarcie takiej umowy. Jesli wiec chocby
jeden wtasciciel lokalu oczekiwal od wspoélnoty dziatan polegajacych
na reprezentowaniu jego praw wobec osoby trzeciej, wéwczas od decyzji
wspolnoty (ogoétu wlascicieli) zalezy, czy podejmie te dziatania. Mozna

2 Uchwata SN z dnia 7 marca 2008 r., [Tl CZP 10/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 51.
% WJ. Katner, Podmiotowosé. .., s. 43.
% G. Bieniek, Ustawa. .., s. 22.
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sformutowacd poglad, ze wspodlnota powinna, w miare mozliwosci, oferowac
wiascicielom lokali pomoc w takich kwestiach zwiazanych z lokalem,
w ktérych dysponuje ona fachowym zapleczem — a wiec w sprawach tech-
nicznych, administracyjnych czy prawnych. Nie jest to obowiazek sformuto-
wany wprost w ustawie, lecz wynikajacy ze specyfiki wspdlnoty
mieszkaniowej.

Nalezy przyjac, ze to ogot wlascicieli ma prawo zdecydowad, czy widzi
swoj interes w reprezentowaniu praw wiasciciela lub wspétwlascicieli wyod-
rebnionego lokalu, bedacych cztonkami tej wspélnoty. Odrebny lokal jest nie-
rozerwalnie zwiazany z nieruchomoscia wspélna, a kazdy wiasciciel lokalu
jest zarazem wspoétwlascicielem czesci wspdlnych. Jesli w danej sytuacji
wiasciciel lokalu z jakich$ wzgledéw uzna, ze wspdlnota mieszkaniowa moze
lepiej reprezentowac jego prawa, jest w stanie realnie mu pomaoc, to wspdlno-
ta mieszkaniowa, ktéra tworzy ogét wilascicieli lokali, a wiec takze ten wlasci-
ciel, moze mu pomoc, jesli uzna ze jest to uzasadnione. Od decyzji ogétu
wilascicieli lokali zaleze¢ powinien zakres dzialant wspdlnoty mieszkaniowej,
ktory wykracza poza zwykly zarzad nieruchomoscia wspoélna. Kazda sprawa
musi by¢ rozpatrywana indywidualnie, zaleznie od wielko$ci wspdlnoty
mieszkaniowej, stopnia jej zorganizowania, wdrozonych instrumentéw zarza-
dzania oraz woli wlascicieli te wspdlnote tworzacych. Nie mozna z goéry
stwierdzaé, ze wykluczone jest przyjecie przez wspoélnote mieszkaniowa
takiego zobowiazania, gdyz w konkretnej sytuacji moze to leze¢ w interesie
ogo6tu wiascicieli.

Gdyby nawet przyjaé, za stanowiskiem prezentowanym przez Sad Naj-
wyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw, cho¢ nie ma ku temu de lege lata
podstawy prawnej*, Ze jej zdolnoé¢ prawna jest ograniczona do spraw zwia-
zanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolna, to i tak w szerokim rozu-
mieniu zarzadzania nieruchomoscia wspélna miesci sie kazda sprawa zwia-
zana z nieruchomoscia nalezaca do wspdélnoty mieszkaniowej. Nie chodzi
przeciez o lokal potozony na innej nieruchomosci, w innej miejscowosci badz
o sprawe w ogoble nie zwiazana z nieruchomoscia.

W uzasadnieniu omawianego wyroku Sad Najwyzszy przywotat uchwate
z dnia 23 wrzesnia 2004 r., III CZP 48/04¥, w ktérej uznano, ze wspolnota
mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszko-
dowawczych zwiazanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspélnej
w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba

26 Por. J. Frackowiak, Charakter...,s. 108. Autor zglosil postulat wyraznego ograniczenia zdolnosci
prawnej wspélnoty mieszkaniowej.
% Uchwata SN z dnia 23 wrzesnia 2004 r., III CZP 48,/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153.
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ze wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia. Powotujac sie na te uchwate,
sklad orzekajacy w omawianej sprawie wskazat, Ze chodzito o realizacje rosz-
czen zwiazanych z wadami nieruchomosci wspoélnej, co w tamtym wypadku
miato uzasadniac przyznanie wspoélnocie legitymacji czynnej. Sad Najwyzszy
przywolat takze wyrok w sprawie I CSK 118/08%, w ktérym szerokiej analizie
poddano zagadnienie roszczen przystugujacych w zwiazku z wadami fizycz-
nymi nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, ze w tym orzeczeniu sktad orzekaja-
cy uznatl, ze czynnos¢ dochodzenia roszczen z tytulu wad fizycznych czesci
wspOlnych stanowi czynno$é zachowawcza i zastosowanie znajduje
art. 209 k.c. Powotujac sie na te dwa orzeczenia, Sad Najwyzszy wywidédt,
ze skoro nie chodzi o realizacje roszczen zwiazanych z wadami czesci wspol-
nych, lecz o roszczenia wspoétwlascicieli lokalu zwiazane wylacznie z tym
lokalem, to wspdlnota nie posiada legitymacji czynnej.

Wydaje sie, ze przyjete w uzasadnieniu takie ujecie omawianej uchwaty
pomija istote problemu, ktéra w dwéch przywotanych orzeczeniach zostata
prawidlowo uwypuklona. Wspdlnota mieszkaniowa nie posiada bowiem
samodzielnej legitymacji czynnej w zakresie dochodzenia roszczen z tytutu
wad fizycznych czeéci wspoélnych nieruchomosci z tego wzgledu, ze strona
umow sprzedazy sa wlasciciele lokali. Kwestia ta zostata wyczerpujaco wyjas-
niona w uchwale SN z dnia 23 wrze$nia 2004 r., a takze w wyroku SN z dnia
27 sierpnia 2013 r.* Roszczenia z tytulu rekojmi oraz roszczenia odszkodo-
wawcze wyplywaja ze stosunku prawnego taczacego wiasciciela lokalu —
nabywce ze sprzedawca lokali (deweloperem). Wsp6lnota mieszkaniowa nie
jest strona umowy sprzedazy inie wstepuje takze jako nastepca prawny
w te umowy. Nalezy podkresli¢, Ze w razie sprzedazy lokalu nie ma sukcesji
ogolnej praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy nabycia lokalu od dewe-
lopera, lecz konieczne jest ich przeniesienie na podstawie umowy cesji na dal-
szego nabywce lokalu. Na tej samej zasadzie roszczenia te mozna przelac
na dowolna osobe trzecia, w tym takze na wspélnote mieszkaniowa — nie
ma przeszkéd prawnych. Wspélnota, zgodnie z art. 6 k.c., moze nabywad
prawa i zobowiazania we wlasnym imieniu. Trzeba pamietac o tym, Ze cedent
nie jest osoba trzecia, lecz wilascicielem lokalu, a wiec jedna z oséb tworzacych
te wspolnote mieszkaniowa, a przedmiotem cesji sa roszczenia zwiazane
z konkretnym lokalem znajdujacym sie w budynku stanowiacym cze$¢ nieru-
chomosci nalezacej do wspélnoty mieszkaniowej.

Dopuszczalnosé przelewu roszczenia na wspélnote mieszkaniowa nie
wynika wiec z charakteru roszczenia, lecz z cechy przenoszalnosci, ktéra

2 Wyrok SN z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08, LEX nr 658169.
2 Wyrok SN z dnia 27 sierpnia 2013 r., 1 CSK 705/12, LEX nr 1375304.
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charakteryzuje roszczenia wynikajace z umowy sprzedazy. Wyptywajace
z umowy sprzedazy roszczenia wzgledem dewelopera moga dotyczy¢ zar6w-
no odrebnego lokalu, jak i czeéci wspdlnych. Réznica polega na tym, ze wtas-
cicielowi przystuguje pelnia roszczen zwiazanych z odrebnym lokalem, nato-
miast co do czesci wspdlnych jest to utamkowa czesé roszczenia,
odpowiadajaca wartosci jego udziatu w czesciach wspdélnych. Zgodnie
z art. 509 k.c. przelew wierzytelnosci jest dopuszczalny, jesli nie sprzeciwia sie
to ustawie, zastrzezeniu umownemu lub wlasciwosci zobowiazania.

W konsekwencji nalezy zadad pytanie, czy jest jakakolwiek r6znica pomie-
dzy wynikajacymi z umowy sprzedazy lokalu stanowiacego odrebna wias-
noéc roszczeniami przystugujacymi nabywcy tego lokalu z tytulu wad fizycz-
nych samego lokalu oraz nieruchomosci wsp6lnej? Oczywistym jest, ze nie
ma réznicy miedzy tymi roszczeniami przystugujacymi nabywcy lokalu,
kazde z nich moze by¢ przedmiotem samodzielnego powédztwa lub przed-
miotem przelewu na osobe trzecia. W glosie krytycznej* do uchwatly
SN z dnia 23 wrzesnia 2004 r. podniesiono kwestie kauzalnosci przelewu,
wskazujac, ze w przypadku przelewu roszczenia przez wilasciciela lokalu na
wspoélnote mieszkaniowa watpliwa jest causa tej czynnosci. Sad Najwyzszy
wskazal bowiem, ze przyczyna przelewu roszczer odszkodowawczych na
wspolnote ma by¢ gwarancja wlasciwej ochrony praw wtascicieli lokali.
Wydaje sie, Zze ujecie Sadu Najwyzszego jest trafne, gdyz kazdy z wtasci-
cieli lokali dokonujac przelewu swych roszczeni na wspélnote, przekazuje
w ten sposéb do majatku wspoélnoty wierzytelnos¢ odpowiadajaca swej
czedci odszkodowania. Kwestia ta stanowi element umowy przelewu
i moze by¢ dowolnie ustalona przez strony czynnosci prawnej. Podobnie
w przypadku przelewu roszczenia odszkodowawczego z tytutu wad lokalu
stanowiacego odrebna nieruchomos¢, strony umowy okreslaja jej szczegoty.
Wystepujac z powddztwem, wspdlnota ponosi jego koszty oraz ryzyko
prowadzenia sporu, ktére wiaze sie przegraniem lub wygraniem spra-
wy sadowej.

Nie ma wiec przeszkéd, aby wlasciciel lokalu przelal roszczenia przystu-
gujace mu wzgledem sprzedawcy lokali (dewelopera) na osobe trzecia, w tym
réwniez na wspodlnote mieszkaniowa. Charakter roszczen ani przepis ustawy
nie stoi temu na przeszkodzie, dotyczy to zaréwno roszczen zwiazanych
z wadami czesci wspoélnych, jak i wadami odrebnego lokalu. W konsekwencji
zawartej umowy cesji lub zawartych uméw wspélnota mieszkaniowa posiada
legitymacje czynna do wystapienia w tej sprawie z powédztwem sadowym.

30 g, Adamczyk, Glosa do uchwaty SN z dnia 23 wrzesnia 2004 r., III CZP 48/04, ,,Gdanskie Studia
Prawnicze — Przeglad Orzecznictwa” 2005, nr 3, s. 47.
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Reasumujac powyzsze rozwazania, nalezy uznac poglad wyrazony przez
Sad Najwyzszy w glosowanej uchwale za btedny. Wspélnota mieszkaniowa
nie posiada samodzielnej legitymacji czynnej do wystapienia z pow6édztwem
odszkodowawczym zaréwno w przypadku wad fizycznych nieruchomosci
wspolnej, jak i wad fizycznych odrebnych lokali, jednakze moze naby¢ te rosz-
czenia w drodze umoéw cesji zawartych z wlascicielami lokali i wéwczas jest
legitymowana czynnie do wystapienia z powdédztwem sadowym obejmuja-
cym zaréwno roszczenia z tytutu wad nieruchomosci wspélnej, jak i wad
odrebnego lokalu.

Aleksandra Sikorska-Lewandowska

Legal standing of a housing cooperative

Summary

In the judgement under consideration, the Supreme Court is of the opinion
that a housing cooperative does not enjoy a legal standing to institute legal pro-
ceedings concerning the claims of the owners of the flats, derived solely from such
property rights, even in the case of a transfer of such claims. There are certain doubts
as to restrictions — assumed in the judgement — on the legal standing of a housing
cooperative acquired on the basis of the transfers performed by the owners as well as
to the scope of legal capacity of a housing cooperative and ambiguity of the notion of
joint property.



