Sygn. akt V ACa 347/13

Dnia 24 wrze$nia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku V Wydzial Cywilny

w skladzie:

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Przewodniczacy- Sedzia

SA Roman Kowalkowski (spr.)

Sedzia SA Maria Sokolowska
Sedzia SA Maryla Domel-Jasiniska
Protokolant: stazysta Anna Machajewska

po rozpoznaniu w dniu 10 wrze$nia 2013 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w T.

przeciwko Przedsiebiorstwu Uslugowo-Handlowemu (...) sp. z 0.0. w T.

o nakazanie

na skutek apelacji powddki
od wyroku Sadu Okregowego w T.

z dnia 19 lutego 2013 r. sygn. akt I C 1207/12

1. Oddala apelacje.

2. Zasadza od powodki na rzecz pozwanej 5400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania

apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.

VACa 347/13

1) naprawienie obrobek blacharskich przy balkonach: zbyt krotki kapinos, zbyt slabe lutowanie , ulozenie blachy na

styk,

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 19 lutego 2013r. Sad Okregowy w T. oddalil pow6dztwo Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w T., w ktérym
domagala sie nakazania pozwanemu Przedsiebiorstwu Ustugowo Handlowemu (...) Sp. z 0.0. z siedziba w T. usuniecia
wad budynkéw mieszkalnych usytuowanych w T. przy ul. (...), ktére pozwany dzialajac jako deweloper wybudowat i
oddat do uzytkowania w kwietniu 2008 r. poprzez:




2) naprawienie cokolu poprzez zastosowanie do jego wykonczenia materialu nie nasigkalnego;

3) naprawienie okien poprzez dopasowanie skrzydel okiennych do ram i ich uszczelnienie,

4) naprawienie docieplenia Scian poprzez zastosowanie w dociepleniu $cian acznikéw odpowiedniej jako$ci;
5) naprawienie docieplenia i elewacji péinocnej $ciany budynku nr (...);

6) naprawienie elewacji poprzez usuniecie uszkodzen tynku,

7) naprawienie elementow stalowych balustrad, ktore ulegaja korozji,

8) naprawienie opaski budynku, ktéra miejscami zapada sie,

9) naprawienie komindw poprzez zamontowanie listew,

10) naprawienie daszkéw nad balkonami i wejéciami do budynkéw poprzez zamontowanie listew,
11) uszczelnienie instalacji odgromowej,

12) usprawnienie wentylacji budynkéow,

13) usprawnienie instalacji odprowadzajacej wody deszczowe poprzez wlaéciwe polaczenie rynien deszczowych z
kanalizacja deszczowa oraz zastosowanie tzw. "wyczystek” przy rynnach spustowych,

14) zabezpieczenie fundamentow i posadzek pod klatka pierwsza w budynku (...) przez dostawaniem sie do tej czesci
budynku woéd gruntowych,

15) usuniecie tymczasowego ogrodzenia na tylach nieruchomosci, nie speliajacego wymogéw BHP i pobudowanie
ogrodzenia odpowiadajacego wymaganym normom i projektowi technicznemu.

Uzasadniajac swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy ustalil, Zze Przedsiebiorstwo Uslugowo Handlowe (...) Sp.
z 0.0. z siedziba w T. ul. (..), dzialajac jako deweloper, ktéry byl inwestorem i wykonawca budynku
mieszkalnego wielorodzinnego typu A, przy ulicy (...) pod numerem (...) czteroklatkowego, czterokondygnacyjnego,
podpiwniczonego, z wewnetrzng instalacja gazowa, zawierajacego (...) lokali mieszkalnych, (...) lokal ustugowy w
parterze i (...) garazy w podpiwniczeniu oraz budynku mieszkalnego wielorodzinnego typu (...), przy ulicy (...) pod
numerem(...), jednoklatkowego, czterokondygnacyjnego, podpiwniczonego, z wewnetrzng instalacja, zawierajacego
(...) lokali mieszkalnych, olacznej

powierzchni uzytkowej 3.334,10 m ustanowilo odrebna wlasnoé¢ poszczegdlnych lokali mieszkalnych oraz garazy.
Nastepnie sprzedalo wyodrebnione lokale mieszkalne i garaze na rzecz poszczeg6lnych osob fizycznych.

Zarzadca nieruchomosci wzywal pozwanego do usuniecia istniejacych wad techniczno- budowlanych przedmiotowej
nieruchomo4ci.

W dniu 31.03.2011 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale (...), w ktorej postanowiono wytoczy¢é powodztwo
przez Wspolnote Mieszkaniowa(...) w T. przeciwko Firmie (...) w sp. z 0.0. w T. w zakresie dochodzenia roszczen
zwigzanych z usunieciem wad techniczno- budowlanych nieruchomosci (...) w T. oraz udzieli¢ pelnomocnictwa
zarzadey K. Z. do reprezentowania Wspdlnoty przed sagdami powszechnymi.

Sad Okregowy uznal, ze podnoszony przez pozwanego zarzut braku legitymacji procesowej po stronie powodowej jest
zasadny.



Stosownie do tresci przepisu art. 21 ust. 1 Ustawy o wlasnoéci lokali wspdlnote reprezentuje zarzad. Uchwala (...)
wspolnota udzielila pelnomocnictwa do reprezentowania jej w zakresie roszczen zwigzanych z usunieciem wad
budowlanych K. Z., ktéra jest zgodnie z umowa z dnia 26.05.2009r. zarzadca nieruchomosci.

W zakresie zlecenia nie mieszczg sie czynno$ci dotyczace usuniecia wad fizycznych budynku. Dochodzenie takich
roszczen nie jest bowiem zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia wspo6lng. Nadto wskazal, ze o ile wyliczenie
czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad w art. 22 ust. 3 i 4 ustawy o wlasno$ci lokali jest przykladowe, to zgodnie
z art. 21 ust. 3 zarzad na podstawie pelnomocnictwa sklada o§wiadczenia w celu wykonania uchwat w sprawach, o
ktérych mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 u.w.l. ze skutkiem dla wlascicieli wszystkich lokali. To wyliczenie w art. 21
ust. 3 u.w.l. jest taksatywne co oznacza, ze jedynie w tych sprawach wspolnota mieszkaniowa - na podstawie uchwaly
podjetej w trybie okreSlonym w ustawie - moze udzieli¢ pelnomocnictwa zarzadowi. To wyliczenie z art. 21 ust. 3 u.w.l.
nalezy uzupeié jedynie art. 32a ustawy, w ktoérym zastosowano te sama konstrukcje. Oznacza to tym samym, ze w
innych sprawach, w ktorych wspolnota mieszkaniowa wladna jest podjac¢ uchwale wiekszo$cia udzialowa, udzielenie
pelnomocnictwa zarzadowi, a w istocie okre§lonym czlonkom zarzadu wspdlnoty, moze nastapic, ale nie w trybie
ustawy o wlasnoéci lokali, lecz na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego.

( tak Komentarz do art. 21,29,30 Ustawy o wlasnoSci lokali, Ewa Boniczak- Kucharczyk, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 15 pazdziernika 2008r. ICSK 118/08).

W odniesieniu do dochodzenia roszczen z tytutu wad fizycznych nieruchomosci wspo6lnej podejmowanie uchwal przez
wspoélnote mieszkaniowq jest bezprzedmiotowe z tego wzgledu, ze nie jest to w ogdle sprawa zwigzana z zarzadzaniem
nieruchomoscia wspo6lna na tle ustawy o wlasnosci lokali.

Sad orzekajacy podzielil poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2008r. ICSK 118/08,
z ktorego wynika, ze wspélnota mieszkaniowa, aby mogla

skutecznie dochodzi¢ (legitymacja procesowa) roszczen z tego tytulu musi mie¢ legitymacje materialna, a te stwarza
przelew roszczen kazdego ze wspdlwlascicieli nieruchomos$ci wspoélnej (kazdego wlasciciela lokalu). Kazdemu z
nich przystluguje bowiem "czastkowe" uprawnienie do dochodzenia tych roszczen, okreSlone wielkoscig udzialu
w nieruchomos$ci wspdlnej, za$ zrodlem tych roszczen jest umowa sprzedazy lokalu. W niniejszej sprawie zaden
wspolwlasciciel nieruchomosci nie przelal na wspdlnote mieszkaniowa swych roszczen zwigzanych z wadami
fizycznymi budynku.

Reasumujgc powyzsze ustalenia i rozwazania Sad doszedl do przekonania, ze wspoélnota mieszkaniowa nie ma
legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci
wspoélnej w stosunku do sprzedawcy odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego i powodztwo oddalil. Podstawg tego
rozstrzygniecia byl przepis art. 21 ust 11 art. 22 ust 2 Ustawy o wlasno$ci lokali ( a contrario).

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach byt przepis art. 98§ 1i2 kpc.

W apelacji pow6dka powolala sie na nowe okolicznosci, tj. fakt dokonania przez jednego z wlascicieli prawa odrebnej
wlasno$ci lokalu w spornej nieruchomosci - po wydaniu zaskarzonego wyroku - przelewu na wspdlnote mieszkaniowa
wierzytelno$ci o usuniecie wad budynku co, zdaniem apelujacej, legitymizuje ja w tym procesie. Wskazujac na te
okoliczno$¢ domagala sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
Okregowemu.

Pozwana spodtka domagala sie oddalenia apelacji i orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego kwestionujac
skuteczno$é przelewu co sprawia, ze w dalszym ciagu powodka nie jest legitymowana do dochodzenia uprawnien z
tytulu rekojmi za wady sprzedanych lokali.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:



Apelacja podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podziela niekwestionowane skadinad ustalenia istotnych dla rozstrzygniecia okolicznoéci faktycznych
i czyni je rowniez podstawa wlasnego wyroku.

Apelacje skarzaca Wspolnota Mieszkaniowa oparla na twierdzeniu o majacej miejsce - po wydaniu zaskarzonego
wyroku - zmianie okoliczno$ci faktycznych, ktore legly u podstaw oddalenia powddztwa. Utrzymywata bowiem, ze
wlascicielka prawa odrebnej wlasnosci lokalu, M. C. w dniu 27 marca 2013r. przelala na nig prawa z tytulu rekojmi
zwiazane z nabytym od pozwanej spotki prawem odrebnej wlasno$ci lokalu w nieruchomosci budynkowej w T. przy
ul. (...). Ta cesja, potwierdzona zlozong wraz z apelacja umowa przelewu (karta 298 - 300) ma legitymizowa¢ dziatania
wspolnoty w tym procesie jako podmiotu umocowanego do dochodzenia roszczen zmierzajacych do zachowania
wspolnego prawa, tj. roszczen o usuniecie wad budynku we wspoélnej nieruchomogci (art. 209 kc).

Apelacja oparta na takich twierdzeniach, aby mogla okazac sie skuteczna - zwazywszy jej wnioski - wymaga rozwazenia
istotnej dla rozstrzygniecia kwestii, a mianowicie skuteczno$ci dokonanego przelewu wierzytelnoSci. Rozwazania
dotyczace tej problematyki sa istotne, bo dotykaja zdolnoéci prawnej wspolnoty mieszkaniowej bedacej tzw. utomna
osoba prawna (osoba ustawowg). Pozytywna za$ odpowiedZ na pytanie o istnienie owej zdolnoSci prawnej przesadza
a priori legitymacje czynng wspolnoty w tej sprawie.

Podzielajac poglad prawny wyrazony w uchwale skladu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego, wpisanej do ksiegi
zasad prawnych (uchwala z 21 grudnia 2007r. w sprawie IIICZP 65/07, OSNC 2008,nr 7-8, poz. 69), ze wspolnota
mieszkaniowa dzialajac w ramach przyznanej iei zdolnoéci prawnej moze nabywa¢ prawa i obowiazki do swojego
majatku, trzeba przypomnie¢, iz pod pojeciem zdolno$ci prawnej wspolnoty, istotnej dla oceny skutecznoSci przelewu
na wspoélnote praw zwigzanych z zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, rozumie sie mozliwosé
bycia podmiotem praw i obowiazkéw w sferze stosunkow cywilnoprawnych, co pokrywa sie z pojeciem podmiotowosc
prawna.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanej uchwaly stwierdzil, ze zawarte w art. 6 ustawy o wlasno$ci lokali ustawowe
sformulowanie ,,... moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowigzania, pozywa¢ i by¢ pozwana...” powinno by¢ rozumiane
jako nadajace wspolnocie mieszkaniowej zdolno$é prawna i jest rownowazne stwierdzeniu ,,...moze by¢ podmiotem
praw i obowigzkow...”, gdyz zdolno§¢ do czynno$ci prawnych jest konsekwencja i $rodkiem shluzacym realizacji
przyznanej zdolnos$ci prawnej.

Umocnieniem dla takiego rozumienia podmiotowosSci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej jest, zdaniem Sadu
Najwyzszego, wprowadzenie do porzadku prawnego trzeciej kategorii osob tzw. oséb ustawowych, ktérym kodeks

cywilny przyznaje zdolnoéé¢ prawna (art. 33'ke).

Skoro zatem osobowo$¢ prawna to normatywna cecha jednostek organizacyjnych, takich jak wsp6lnota mieszkaniowa,
ma ona podmiotowo$¢ prawna, a wiec zdolnoé¢ prawna i moze by¢ podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych pomimo
tego, ze nie przyznano jej formalnej cechy osobowoéci prawne;.

Wspdlnota mieszkaniowa charakteryzuje sie wszystkimi cechami wyrézniajacymi na gruncie art. 33" ke osobe
ustawowa, a mianowicie nie bedac osoba prawna ma jednak ustawowo przyznana zdolno$¢ prawng i jest jednostka
organizacyjng majaca okreslong strukture organizacyjna.

Zgodzic sie trzeba z zastrzezeniem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w uzasadnieniu wspomnianej uchwaly, ze zdolnoéc
prawna wspolnoty mieszkaniowej nie moze by¢ utozsamiana z co do zasady nieograniczong zdolnoS$cig, w ktoéra sa
wyposazone osoby fizyczne. Trafnie rowniez Sad Najwyzszy argumentuje, Ze zdolno$¢ prawna osoby ustawowej moze
zostac¢ ograniczona tylko wyraznym uregulowaniem ustawowym.

Przepisy ustawy o wiasnosSci lokali stwarzaja podstawy prawne do przyjecia, iz zdolno$¢ prawna wspolnoty
mieszkaniowej zostala ograniczona do praw i obowigzkéw zwigzanych z zarzadzaniem (administrowaniem)



nieruchomoé$cig wspdlna. Wskaza¢ tu trzeba na unormowania przyjete w art. 1 ust.1, art. 14, art. 18, art. 22, art. 25 a
takze art. 17 ustawy regulujacym odpowiedzialno$¢é wspolnoty za zobowigzania ,,dotyczace” nieruchomos$ci wspolne;j.
Pozwolilo to Sadowi Najwyzszemu sformulowa¢ wniosek, ze wsp6lnota mieszkaniowa moze by¢ podmiotem praw i
obowiazkéw zwigzanych z zarzadzaniem, czyli gospodarowaniem nieruchomoscia wspdlna.

A contrario, nie moze by¢ podmiotem takich praw i obowiazkow, ktore nie moga byé w ten sposob kwalifikowane,
bo wykraczaja poza zakres czynno$ci zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. Istota powolania do zycia wspolnoty
mieszkaniowej i przyznane jej przez ustawe zadania wynikaja bowiem z funkcjonowania nieruchomosci wspdlnej
i sg zwigzane z czynno$ciami zarzadu nieruchomos$cig wsp6lna. Wspélnota mieszkaniowa jest, jak mozna wnosié
z przyznanych jej ustawowo kompetencji, osoba ustawowa o z gbéry zalozonym zakresie i celu dzialania, ktore
sprowadzaja sie do wspomnianego juz zarzadzania nieruchomo$cia wspoélna.

Tak ograniczona zdolnoé¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej nie pozostaje bez wplywu na zakres jej uczestnictwa w
obrocie prawnym. Truizmem jest bowiem stwierdzenie, Ze wspdlnota mieszkaniowa, podobnie jak kazdy podmiot
prawa, ma zdolno$é zaciggania zobowigzan i nabywania praw tylko w zakresie objetym jej zdolnoScia prawa.

Skoro ta jest ograniczona tylko do zarzadzania nieruchomos$cia wspo6lng i prowadzenia zwigzanych z tym zarzadem
spraw, nalezy postawi¢ pytanie, czy zawarcie umowy przelewu wierzytelno$ci w tej sprawie nalezy do takiej kategorii
czynnosci.

Niewatpliwie bedace przedmiotem przelewu uprawnienia z tytulu rekojmi sa zwiazane z umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy tego lokalu na rzecz M. C., co poza tym wyraznie i jednoznacznie wynika
z zawartej umowy przelewu. Nie sposob wiec przyjaé, ze realizacja praw z umowy sprzedazy prawa odrebnej
wlasno$ci lokalu (uprawnien z tytulu rekojmi sprzedazy o usuniecie wad rzeczy sprzedanej) jest czynnoScia zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng i wynika z administrowania nieruchomoscig wsp6lng. Uprawnienia z rekojmi sprzedazy sa
bowiem $cidle zwigzane z umowa sprzedazy prawa odrebnej wlasnoSci lokalu i przystuguja kazdorazowo podmiotowi
uprawnionemu z umowy sprzedazy. Sa konsekwencja istnienia wad rzeczy sprzedanej i w zadnej mierze nie dotycza
czynno$ci zarzadu nieruchomoscia wspo6lna.

Chociaz wyliczenie w art. 21 oraz przede wszystkim art. 22 ustawy o wlasno$ci lokali czynnosci zarzadu jest
przykladowe, to jednak wskazuje kierunek wykladni czynnoSci mogacych by¢ kwalifikowanymi w ten sposoéb.
Realizacja uprawnien z rekojmi sprzedazy do tej kategorii czynnoSci nie nalezy i dlatego, zwazywszy wczeéniejsze
rozwazania odnoszace sie do ograniczonej zdolno$ci prawnej wspodlnoty mieszkaniowej, nie mozna przyjaé aby
wspolnota mogla waznie i skutecznie dokonywa¢ czynno$ci prawnych zwigzanych z nabyciem uprawnien z rekojmi
sprzedazy prawa odrebnej wlasnosSci lokalu, albowiem wykraczaja poza przyznana jej zdolnos¢é prawna. Zdolno$¢
prawna, bedaca cechg wyr6zniajaca uczestnika obrotu prawnego jednocze$nie wyznacza granice jego aktywnosci
prawnej w obrocie prawnym i wylgcza z tej aktywnoSci czynno$ci nig nie objete.

Skoro zatem w tej sprawie z ograniczonej zdolno$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowej zostaly wylaczone czynnosci nie
mieszczace sie w pojeciu ,zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna”, nie ma ona zdolnos$ci prawnej i tym samym zdolnoSci
do czynnosci prawnych dla podejmowania czynnosci prawnych pozostajacych poza zakresem przyznanej jej zdolnosci
prawnej. Nie moze wiec by¢ uczestnikiem waznego obrotu prawnego w sprawach wykraczajacych poza te zdolnoéé
prawna, co w tej sprawie odnosi sie do zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z 27 marca 2013r.

Sad Apelacyjny nie podziela, z powodoéw wezeéniej wyjasnionych, pogladu wyrazonego w wyroku SN z 15 pazdziernika
2008r. w sprawie (...) (Lex nr 658169) o dopuszczalno$ci przelewu na wspdlnote mieszkaniowa wierzytelnosci z tytulu
rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Uzupeliajgc weze$niejsze rozwazania nasuwa sie spostrzezenie, ze dostrzegajac
wprawdzie, iz dochodzenie roszczen z rekojmi nie jest czynnoscia zarzadu nieruchomo$cia wspdlna, Sad Najwyzszy
nie przywigzal nalezytej uwagi do sygnalizowanej wcze$niej w uchwale skladu siedmiu sedziéw SN kwestii zdolnosci
prawnej wspdlnoty mieszkaniowej ograniczonej do czynno$ci zarzadu nieruchomoscia wspolng i konsekwencji stad



wynikajacych, a dotyczacych braku zdolnosSci prawnej do uczestniczenia w obrocie prawnym dotyczacym czynnoSci
nie zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wsp6lna.

Podsumowujac, skoro wspoélnota mieszkaniowa, z uwagi na ograniczenie jej zdolnosci prawnej do czynnosci
zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspoélna,



