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UZASADNIENIE

Powod W. M. (...) w R. w pozwie wniesionym 11 lutego 2013 roku (data nadania) wnosit o zasadzenie od strony
pozwanej P. P. H. -. U. ,(...) Sp. z 0.0. w R. o zaplate kwoty 77.413,80 zl. oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Swoje roszczenie powdd oparl na zadaniu naprawienia szkody wyniklej z nienalezytego wykonania zobowigzania.
Powod wskazal, ze w przedmiotowym budynku zauwazono skraplanie wody pod plytami termoizolacyjnymi
ocieplajacymi $ciane zewnetrzna budynku od strony ul. (...), zacieki na stropie w pomieszczeniu garazu podziemnego
w poblizu przej$¢ przez stron instalacji kanalizacji deszczowej i wentylacyjnej oraz na .spodnich powierzchniach
zewnetrznych plyt balkonowych i logii.

Strona powodowa zglosita swoje roszczenie wobec P. P. H. -. U. ,,(...)" Sp. z 0.0. w R. o zaplate kwoty 77.413,80 zl na
podstawie oszacowanej warto$ci rob6t naprawczych przedstawionych w prywatnej opinii technicznej sporzadzonej 10
wrze$nia 2012 roku. Strona pozwana odmowila realizacji zadania powoda.

W odpowiedzi na pozew W. M. (...) wnosila o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenia od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Kwestionowala legitymacje czynng powoda - w. m. - do dochodzenia roszczen przystugujacych poszczegbdlnym
cztonkom w. m. w $wietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. nr 80 poz. 903
ze zm.). Ponadto, strona pozwana podniosla, ze z tytulu sprzedazy lokali w przedmiotowym budynku uprawnienia z
tytulu rekojmi za wady budynku wygasly na mocy art. 568 § 1 k.c. podnoszac, ze termin prekluzyjny wynoszacy trzy
lata, wygasl z dniem 4 grudnia 2010 roku, o czym wlasciciele lokali wiedzieli.

Na rozprawie w dniu 9 sierpnia 2013r. pelnomocnik powoda wskazal , ze roszczenie opiera na art. 471 k.c.
Sad ograniczy} rozprawe do rozpoznania zarzutu braku legitymacji materialnej po stronie powodowe;.
Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje.

W latach 2006 i 2007 P. P. H. -. U.(...) Sp. z 0. 0. w R. wybudowalo jako inwestor w ramach dzialalnoSci
gospodarczej budynek mieszkalny. Nastepnie zbylo lokale na podstawie umoéow ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego i sprzedazy lokali. Ostatni lokal zostal sprzedany 4 grudnia 2007 roku.

W budynku stwierdzono wady fizyczne nieruchomos$ci wspdlnej jednakze zaden z wlascicieli lokali nie przelal roszczen
z tego tytulu na rzecz w. m. tejze nieruchomosci.

Powyzsze okoliczno$ci nie byly sporne pomiedzy stronami.

Status prawny w. m. zostal omdéwiony przez Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziow z dnia 21 grudnia 2007 r. IIT CZP
65/07 (OSNC 2008 nr 7-8, poz.69). Obszerne uzasadnienie tejze uchwaly pozwala na jednoznaczne przyjecie , ze w.
m. w ramach swojej zdolno$ci prawnej moze nabywac prawa i obowiazki do wlasnego majatku.

Przyjecie, ze w. m. jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych oznacza, ze moze ona posiada¢ majatek odrebny
od majatkow wilascicieli lokali. Majatek w. m., odrebny od majatku wiascicieli lokali obejmuje wiec jedynie prawa i
obowiazki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscia wspélna. Ponadto w sklad majatku w. mogg wej$¢ prawa
wynikajace z zawieranych przez nia w ramach gospodarowania nieruchomos$cia wspo6lng umoéw.

Niezaleznie od tego, czy dana czynno$c¢ zostaje zaliczona do czynno$ci zwyklego zarzadu czy tez przekraczajacych
zwykly zarzad, w. m. moze by¢ tylko i wylacznie podmiotem praw i obowigzkéw zwiazanych z zarzadzaniem



nieruchomo$cig wspdlna, a dochodzenie roszczen dotyczacych wad fizycznych badz prawnych, jakie ma nieruchomoéc
wspolna, nie sposéb zaliczyé do zwiagzanych z zarzadzaniem ta nieruchomoscia ( podobnie w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 23 wrzes$nia 2004 f. III CZP 48/04 OSNC 2005, nr 9, poz. 153, podobnie Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 15 pazdziernika 2008 r. I CSK 118/08, LEX 658169).

W. m., aby mogla skutecznie dochodzi¢ roszczen z tytulu wad fizycznych przed sadem, musi mieé legitymacje
materialng. Za$ te stworzy¢ moze wylacznie przelew roszczen kazdego ze wspotwlascicieli nieruchomosci wspo6lnej na
rzecz wspoélnoty . Kazdemu z nich przystuguje bowiem okreslone , podzielne uprawnienie do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych z tytulu wad budynku.

Dochodzenie roszczen zmierzajacych do usuniecia wad, jakimi dotknieta jest nieruchomo$é wspdlna stanowi
czynno$¢ zachowawcza. Skoro wiec na podstawie art. 209 k.c. kazdy wspélwlasciciel nieruchomosci wspdlnej moze
samodzielnie dochodzié¢ roszczen zmierzajacych do usuniecia wady rzeczy wspoélnej, to cesja takiego roszczenia na
rzecz w. m. moglaby stwarza¢ materialno prawna legitymacje tego podmiotu do dochodzenia tego roszczenia.

Mozliwoé¢ dokonania takiej cesji wierzytelnosci- na rzecz w. m. jest jednak kwestionowana. W glosie napisanej
do uchwaly SN z dnia 23 wrze$nia 2004r. III CZP 48/04 przez Elzbiete Adamczyk , GSP -Przeglad Orzecznictwa
2005/3/41-50, prezentowany jest poglad, iz w. m. nie jest pelnoprawnym uczestnikiem obrotu cywilnoprawnego.
Zatem jezeli stwierdzimy brak mozliwo$ci dochodzenia roszczen odszkodowawczych wynikajacych z umowy sprzedazy
deweloperskiej, to tych ustawowo okreslonych kompetencji nie moze zmienié cesja.

Podobne stwierdzenia zawiera takze zdanie odrebne do powolanej juz uchwaly skladu siedmiu sedziéow Sadu
Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007r. III CZP 65/07 sedziego Krzysztofa Pietrzykowskiego.

Majac powyzsze na uwadze zdaniem Sadu Okregowego powodowa wspoélnota nie mogla w niniejszej sprawie
skutecznie dochodzi¢ roszczen z tytulu wad fizycznych nieruchomosci wspélnej poniewaz nie posiada legitymacji
materialnej i dlatego powodztwo nalezalo oddali¢.

O kosztach procesu na ktore sklada sie minimalna stawka wynagrodzenia pelnomocnika strony pozwanej — 3600 zt i
oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17z}, orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci
stron za wynik procesu.



