Orzecznictwo

Odszkodowanie za wady
nieruchomosci wspolne)

chomosci wspdlnej,

Wspolnota mieszkaniowa nie posiada legitymacji
czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowaw-
czych, zwiazanych z wadami fizycznymi nieru-
w stosunku do sprzedawcy

odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze
wlasciciel lokalu przelal na nia te roszczenia.

Tej tresci uchwale podjat Sad
Najwyzszy, rozpatrujac pytanie
prawne: Czy wsp6élnota mieszka-
niowa, utworzona na podstawie
przepiséw ustawy z 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn.
tekst: DzU z 2000 r. nr 80, poz. 903
ze zm.), posiada na podstawie art. 6
tej ustawy legitymacje czynna do do-
chodzenia roszczen z tytulu rekoj-
mi za wady fizyczne, odnoszace
sie do nieruchomosci wspolnej,
oraz roszczen odszkodowawczych,
zwigzanych z tymi wadami, w sto-
sunku do podmiotu, ktory sprze-
dal odrebne lokale mieszkalne jej
czlonkom w nowo wybudowanym
budynku?

Wspélnota mieszkaniowa po-
siada zdolnoé¢ prawna i zdolnos¢
sadowa i dlatego powinna by¢ zali-
czona do trzeciej kategorii podmio-
téw cywilnoprawnych (obok 0s6b
fizycznych i prawnych). Konsekwen-
cja takiego ujecia jest m.in. uznanie,
ze wspolnota mieszkaniowa ,ma”
majatek. Nalezy jednak podkreslic,
7e ten majatek jest w istocie przed-
miotem wsp6twlasnoéci wlascicie-
li lokali, jednakze jest to majatek
odrebny od ich pozostalego majat-
kui poddany specjalnemu rezimowi.
Wspélnota dziala we wlasnym imie-
niu, jest strong czynnosci prawnej,
ale nie jest strong stosunku praw-
nego i nie nabywa wynikajacych
z niego praw i obowiazkow. Pono-
si jednak odpowiedzialnoé¢ z funk-
cjonalnie wyodrebnionego majat-
ku wlascicieli lokali, ktérym zarza-
dza w takim zakresie, w jakim moze
nim zarzadzad.

Istotne znaczenie ma odpowiedzZ
na pytanie, czy wspoélnocie miesz-
kaniowej przystuguje legityma-
cja czynna do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwiazanych
z wadami fizycznymi nieruchomo-
éci wspolnej. Jest poza dyskusja, ze
wspélnota ma legitymacj¢ czynna
do dochodzenia tych roszczen, jeze-
li zostaly one na wspdlnote przenie-
sione w drodze przelewu.

Powstaje jednak pytanie, czy le-
gitymacja przystuguje takze w razie
jego braku. Kluczowe znaczenie
dla tych rozwazan ma kwestia usta-
lenia zakresu uprawnien przystugu-
jacych wlascicielowi lokalu w wy-
padku powstania szkody zwiaza-
nej z wada fizyczna nieruchomo-
$ci wspolnej. Chodzi zwlaszcza o to,
czy wiasciciel lokalu moze zadac
- na podstawie art. 363 par. 1 ke
- zaréwno kompensaty pienieznej,
jak i restytucji naturalnej polega-
jacej na usunigciu wad, czy tez
przystuguje mu tylko roszczenie
o odszkodowanie w pieniadzu.
Nie budzi watpliwosci, ze kazde-
mu nabywcy odrebnej wlasnoéci lo-
kalu przysiuguja kontraktowe rosz-
czenia odszkodowawcze zwigzane
z wadami nieruchomosci wspolnej.
Specyfika dochodzenia tych roszczen
polega jednak na tym, Ze dotycza one
wspbtwlasnoéci wszystkich wlasci-
cieli lokali.

Nie powoduje to szczegdlnych
probleméw w wypadku docho-
dzenia odszkodowania w pienia-
dzu. Zaplata kwoty pienieznej jest
¢éwiadczeniem podzielnym. Kazdy
wlaéciciel moze zatem zadaé¢ od-

szkodowania odpowiednio do wiel-
kosci swojego udziatlu w nierucho-
moséci wspélnej. Przeciwko przy-
znaniu wspélnocie mieszkaniowej
legitymacji czynnej do dochodze-
nia tego roszczenia przemawia za$
brak dostatecznie silnego zwigz-
ku tego roszczenia z zarzadem
nieruchomosciag wsp6lng. Bardziej
zlozona jest kwestia dochodze-
nia roszczenia odszkodowawcze-
go w postaci restytucji naturalnej,
polegajacej na usunieciu wad nieru-
chomosci wspdlnej. Gdyby przyjaé,
ze zadanie odszkodowania w po-
staci usuniecia wad nieruchomo-
§ci wspolnej jest zawsze zwigzane
z zarzadem ta nieruchomosdcia (na-
wet wtedy, gdy jest ono konsekwen-
cja nienalezytego wykonania umowy
nabycia lokalu), to nalezaloby uzna¢
wspélnote za czynnie legitymowang
do dochodzenia tego roszczenia.
Jednakze okazuje sig, ze ta koncep-
cja nie prowadzi do w pelni bezko-
lizyjnego rozwigzania wspomniane-
go wyzej splotu intereséw. Po pierw-
sze, ogranicza ona indywidualne
uprawnienia poszczego6lnych wias-
cicieli. Po drugie, prowadzi do swe-
gorodzaju rozszczepienia uprawnien
z tytutu kontraktowych roszczen
odszkodowawczych zwigzanych
z wadami nieruchomosci wspolnej
oraz uprawnien zwigzanych z wa-
dami odrebnego lokalu. Te wady
moga za$ pozostawac w §cislym
zwiazku (np. wady dachu powoduja
zalewanie mieszkania). Po trzecie,
komplikacje moglyby pojawi¢ sig
woéweczas, gdy czlonkiem wspolnoty
byltby poza nabywcami poszczegol-
nych lokali takze sprzedawca. Jest
to mozliwe ze wzgledu na dopusz-
czalno$¢ sukcesywnego zbywa-
nia lokali mieszkalnych; wspélno-
ta mieszkaniowa powstaje ex lege
z chwilag wyodrebnienia choéby
jednego lokalu i zbycia go inne-
mu podmiotowi.

Uchwata Sqdu Najwyzszego z 23 wrzes-
nia 2004 r., sygn. akt III CZP 48/04,
OSNC z 2005 r. nr 9, poz. 153]
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