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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy)
SSN Gerard Bieniek

SSN Jan Gérowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy
ul. W.63 AiW.65wW.

przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Spétce z o.0.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 14 marca 2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 31 maja 2006 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjng i odstepuje od obcigzenia powédki

kosztami postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

W pozwie z dnia 30 grudnia 2002 r. Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomosci
przy ul W. 63 A i 65 w W. wniosta o zasgdzenie od Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego sp. z 0.0. na rzecz strony powodowej kwoty 368 921 zt z tytutu
obnizenia ceny za wadliwe wykonanie rob6t budowlanych ~ w budynkach
potozonych w W. przy ul. W. 63A i 65 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17
grudnia 2002 r.

W pismie procesowym z dnia 31 stycznia 2005 r., Wspodlnota sprecyzowata,
ze jest strong powodowg w sprawie, bowiem wspotwtasciciele nieruchomosci
dokonali skutecznego przeniesienia swoich wierzytelnosci wzgledem pozwanej na

mocy uchwaty z dnia 29 listopada 2004 r.

Z kolei w pismie z dnia 21 marca 2005 r., powodka oswiadczyta, ze od dnia
wytoczenia powddztwa dziata w imieniu wtasnym a nie w imieniu swoich czionkow
— wiascicieli lokali a po dokonaniu cesji posiada niewagtpliwie legitymacje do
wystepowania w sprawie w charakterze powoda i nie ma juz mozliwosci aby jej

cztonkowie wstgpili do sprawy w charakterze powoddow.

Wyrokiem z dnia 30 czerwca 2005 r. Sgd Okregowy w W. powddztwo
oddalit, ustalajac, ze przy ul W., na dziatkach nr 12/1 i 12/2 stanowigcych wtasnosc¢
Gminy i pozostajgcych w uzytkowaniu wieczystym Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego  wybudowane  zostaty przez to  Towarzystwo  budynki
wielomieszkaniowe, stanowigce odrebng nieruchomos¢, w ktérych ustanowiona
zostata wtasno$¢ lokali. Ostatnie lokale w budynkach przy ul. W. 63 A i 65 zostaty
wydane i przekazane wtascicielom lokali w pazdzierniku 1998 r. W dniu 29 sierpnia
2001 r. rzeczoznawca budowlany Wojewody sporzgdzit wykaz usterek w
budynkach przy ul. W. 63a i 65. Pismem z dnia 29 sierpnia 2001 r. powddka
zawiadomita pozwane Towarzystwo o wadach stwierdzonych przez rzeczoznawce i
wezwata do ich usuniecia. W dniu 10 pazdziernika 2001 r., przy udziale
przedstawicieli obu stron i inspektora nadzoru sporzgdzony zostat protokét
przeglgdu stanu budynku przy ul. W. 65, w ktéorym wykazano szereg wad.

Wiasciciel Zaktadu Instalacyjno Budowlanego, sporzadzit na rzecz Wspdinoty



opinie (bez daty) stwierdzajgcg koniecznos¢ wykonania zaworéw spustowych w
pionach, zas wiasciciel Zaktadu Ustugi Hydrauliczne Gazowe i Budowlane wydat w
dniu 22 listopada 2001 r. ekspertyze dotyczacg problemédw zwigzanych
z cyrkulacjg w obrebie weztéw cieplnych i koniecznosci wykonania kryzowania

cyrkulacji.

Poczawszy od dnia16 stycznia do grudnia 2002 r. miedzy stronami nastgpita
wymiana pism na temat przeglgdu poszczegdlnych lokali, w ktérych stwierdzono
usterki, majgca w celu ustalenia zakresu robo6t i harmonogramdéw ich usuniecia.
Ponadto w dniu 29 maja 2002 r. sporzgdzona zostata notatka stuzbowa przez
komisje z ramienia Towarzystwa z przeglagdu mieszkan dokonanego w dniu
24 maja 2002 r. w celu ustalenia zakresu robét w ramach trzeciego roku rekojmi

w przedmiotowych budynkach.

Poniewaz wymiana pism miedzy stronami na temat czasu i sposobu
usuniecia usterek nie byta efektywna Wspdlnota zlecita rzeczoznawcy
budowlanemu H.S. wykonanie opinii dotyczacej okreslenia wartosci roboét
budowlanych, ktére nalezy wykona¢ w celu przywrocenia wiasciwego stanu
technicznego budynkéw tj. usuniecia usterek wykazanych w przegladzie z dnia
10 pazdziernika 2001 r. W sporzgdzonej w grudniu 2002 r. opinii koszt usuniecia
tych usterek wyceniony zostat na kwote 368 921 zt. Nastepnie Zarzgd Wspdlnoty
zwrocit sie pismem z dnia 10 grudnia 2002 r. do pozwanego Towarzystwa
0 udzielenie konkretnej odpowiedzi do dnia 16 grudnia 2002 r. w jakim ostatecznie
terminie wady zostang usuniete, bgdz zwrdcona zostanie kwota z tytutu obnizenia
ceny wiascicielom lokali mieszkalnych, przesytajgc jednoczenie wycene usuniecia

usterek.

W dniu 29 listopada 2004 r. podjeta zostata uchwata 116 wspodtwiascicieli
nieruchomosci potozonych w W. przy ul W. 63 A i 65, stanowigca w istocie umowy
zawarte w roznym czasie, poczgwszy od tej daty, na mocy ktérych przeniesli oni na
rzecz Wspolnoty ,wszelkie prawa i roszczenia przystugujgce im wobec pozwanej
spotki z tytutu rekojmi za wady czesci wspolnych nieruchomosci” i upowaznili
powodke do prowadzenia procesu przeciwko pozwanej i wyegzekwowania tych

nalezno$ci z przeznaczeniem na fundusz remontowy. Do uchwaty tej doreczony



zostat wykaz udzielonych petnomocnictw, w ktorym znalazty sie dane osobowe
0s6b podpisanych pod uchwatg z okresleniem ich udziatéw oraz wykaz witascicieli
nieruchomosci zawierajgcy oznaczenie lokali i ich wtascicieli, posiadane udziaty w
nieruchomosci wspolnej, powierzchnie lokali i date nabycia. Dane te nie zostaty
poswiadczone i odbiegaty czesciowo od danych osobowych oséb podpisanych pod

uchwata.

Wedlug oceny Sadu pierwszej instancji roszczenie o obnizenie ceny
przystugiwato wtascicielom lokali i wynikato z uméw zawartych pomiedzy pozwang
spotkg a kazdym z wtascicieli lokali. Wspolnocie nie przystugiwato w tej sytuaciji
prawo podmiotowe. Ustawodawca przyznat jej uprawnienia do nabywania praw
i zaciggania zobowigzan, a takze mozliwo$¢ wystepowania w procesie jako strona,
jedynie w zakresie zarzgdu nieruchomoscig wspolng w granicach zakreslonych
prawem. Dlatego w zakresie dysponowania srodkami pienieznymi witascicieli,
przekazanymi jej do rozliczenia sie nie ma ona zadnych uprawnien, gdyz nadal sg

to srodki wtascicieli, a nie Wspdinoty.

Sad Okregowy przyjat, ze uchwata z dnia 29 listopada 2004 r. jest zbiorem
umoéw przeniesienia wierzytelnosci wiascicieli lokali na wspolnote (art. 509 k.c.),
lecz powddka wystepujgc z pozwem nie byta legitymowana do dochodzenia
roszczen przystugujgcych poszczegélnym czionkom wspolnoty i Zgdania
zasgdzenia dochodzonej kwoty na rzecz poszczegdlinych cztonkow Wspdlnoty, ani
na swojg rzecz. W poczatkowej fazie procesu nie przystugiwata jej wiec legitymacja
czynna, ktdrg uzyskata dopiero w fazie pdzniejszej w wyniku zawarcia umow cesiji,
ktore czesciowo zostaty dopiero przedstawione na rozprawie w dniu 21 grudnia
2004 r. W rezultacie uznat, ze wczesniejsze czynnosci nie mogty wywrzec¢
jakiegokolwiek wptywu na roszczenia bedgce przedmiotem procesu, a ktore
przystugiwaty w momencie wytoczenia powddztwa do momentu zawarcia ces;ji
poszczegdélnym wiascicielom lokali, a nie powddce. Powddka mogta dziataé
skutecznie dopiero od momentu dokonania ces;ji wierzytelnosci i zmiany powodztwa
w ten sposob, ze zazgdata zasgdzenia dochodzonej kwoty na swojg rzecz.
W rezultacie przyjat, ze Wspdlnota wystepujgc z powddztwem nie mogta przerwac

terminu zawitego wynikajgcego z art. 568 § 1 k.c., co dopiero nastgpito w dniu



21 grudnia 2004 r., tj. w chwili przedstawienia na rozprawie umowy przelewu

wierzytelnosci.

Podkreslit, ze termin do dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi biegnie od
momentu wydania rzeczy nabywcy. Ostatni z lokali w przedmiotowych budynkach
zostat wydany witascicielowi w pazdzierniku 1998 r. a zatem roszczenia z tytutu
rekojmi zwigzane z tymi lokalami wygasty najpdzniej w pazdzierniku 2001 r. Termin
prekluzyjny uptyngt wiec zanim powddka sanowata swojg legitymacje czynnag.
Zauwazyt, ze wprawdzie powoddka na ostatniej rozprawie jako zgdanie alternatywne
wskazata podstawe z art. 361 k.c. w zw. z art. 471 k.c. jednakze w tym zakresie nie
miata umocowania wtascicieli lokali, gdyz nie wykazata sie takim przelewem

wiascicieli, a w rezultacie nie miata legitymaciji czynnej w tym zakresie.

Wspdlnota w apelacji podniosta zarzut sprzecznosci ustalen sgdu z trescig
zebranego w sprawie materiatu dowodowego wskazujgc, ze przyszli wiasciciele
lokali po ich wydaniu (ostatni lokal w pazdzierniku 1998 r.) poczatkowo posiadali
lokale na podstawie najmu, a dopiero od dnia 19 grudnia 1999 r. nastepowato
sukcesywnie ustanawianie odrebnej wilasnosci i nabywanie ich przez obecnych
wiascicieli, wyrazajgc poglad, ze najemcom nie przystugujg zadne roszczenia
z tytutu rekojmi za wady fizyczne, a zatem termin okreslony w art. 568 § 1 k.c.
zaczagt swoj bieg sukcesywnie ze sprzedazg poszczegoélnych lokali poczgwszy od
ich nabywania na wtasnosc¢. Zarzucita takze naruszenie prawa materialnego tj. art.
568 § 1 w zw. z art. 123 § 1 pkt 1 k.c., przez btedne zatozenie, ze czynnosc
przerywajgca bieg terminu przedawnienia (uprawnien z rekojmi) powinna byé
dokonana przez osobe ktorej prawo przystuguje; art. 5 k.c. w zw. z art. 117 k.c.
i art. 568 § 1 k.c. przez nieuwzglednienie, ze zgtoszenie zarzutu przedawnienia
uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspdlnej pozostawato
W razgcej sprzecznosci z art. 5 k.c. gdyz fakt istnienia wad fizycznych budynkow byt
zgtoszony pozwanemu we witasciwym czasie i pozwany ich nie usungt pomimo
zapewnien, ze to uczyni, a w tej sytuacji wyjasnienie watpliwosci prawnych
w uchwale Sadu z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04 (OSNC 2005, nr 9.
poz. 153) nie moze premiowac ,cwaniactwa procesowego” pozwanego, a takze
art. 65 k.c. przez oddalenie Zgdania alternatywnego w zwigzku z bftednym

przyjeciem, ze treSC umow cesji nie obejmowata tego roszczenia. Powddka



jednoznaczne podkreslita, ze od dnia wytoczenia powoddztwa dziata tylko
I wylgcznie w imieniu wkasnym a nie w imieniu swoich cztonkéw i na swojg rzecz.
Wskazata, ze jej dziatanie imieniem witascicieli lokali powinno zosta¢ wykluczone

takze ze wzgledu na brak petnomocnictw w tym zakresie i tres¢ art. 87 k.p.c.

Apelacje powodki Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 31 maja 2006 r.
uznajgc, ze powddztwo jest nieuzasadnione z innych wzgledow niz te, ktére
przytoczyt Sad Okregowy. Podnidst, Ze powddka dochodzgc roszczenia z rekojmi
zumowy o roboty budowlane nie przedstawita umow zawartych z przysztymi
wiascicielami nieruchomos$ci lokalowych, przeto nie mozna ustali¢ ich tresci.
Nie wiadomo zatem czy umowy te dotyczyly tylko wybudowania lokali, czy tez
zawieraty réwniez zobowigzanie pozwanej do ustanowienia odrebnej wiasnosci

lokali i przeniesienia jej na nabywcow.

Wskazat, ze ze stanowiska strony powodowej wynikato, iz roszczenie z tytutu
rekojmi nie jest zwigzane ze sprzedazg lokali, lecz tylko z tym elementem umowy,
ktéry odnosit sie do jego wybudowania. Poza tym, Zze dotyczy nie wad
poszczegodlnych lokali, lecz czesci wspdlnych budynku. Jego zdaniem brak jest
podstaw do przyjecia, ze umowy dotyczyty czegos innego, niz tylko wybudowania
lokali. Prawo do czesci wspolnych budynku wigzato sie z wyodrebnieniem
wiasnosci poszczegolnych lokali i przeszto na nabywcow nieruchomosci lokalowych
z chwilg przeniesienia na nich wiasnosci tychze nieruchomosci. Podkresilit,
ze powodka nie wskazata umowy sprzedazy nieruchomosci lokali jako zrodta
dochodzonego roszczenia i nie udowodnita, aby roszczenie przelane na nig przez
wiascicieli lokali, wynikato z umowy o roboty budowlane. Jezeli zas wiasciciele
lokali zawierali z pozwang umowy deweloperskie (art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali, Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej ,ustawy”)
zawierajgce zobowigzanie do wybudowania lokali, wyodrebnienia ich wtasnosci
I przeniesienia na nabywce, to takie kontrakty nie sg umowami o roboty
budowlane. Przyszty nabywca nie moze by¢ bowiem uznany za inwestora
w rozumieniu prawa budowlanego, albowiem nie jest wiascicielem gruntu i nie
dysponuje pozwoleniem na budowe. W rezultacie przyjat, ze zgtoszone przez
powddke Zzgdanie w odniesieniu do wskazanej podstawy prawnej nie zostato

udowodnione i z tego wzgledu go oddalit, uznajgc w zwigzku z tym wywody Sgdu



Okregowego dotyczgce wygasniecia roszenia (art. 568 § 1 k.c. i art. 123 § 1 k.c.)
jak i zarzuty skarzgcej dotyczgce obrazy tych przepiséw za bezprzedmiotowe.
Wyrazit jednoczesnie poglad, ze w tej sytuacji rozpoznawanie zgtoszonego przez
powodke zgdania alternatywnego w odniesieniu do uprawnien z rekojmi z umowy
sprzedazy stanowitoby wyjScie ponad zgdanie i naruszatoby zasade okreslong
w art. 321 § 1 k.p.c.

Ocenit jako nieuzasadnione zarzuty apelacyjne kwestionujgce oddalenie
roszczenia odszkodowawczego (art. 471 k.c.) z tego wzgledu, ze uchwata
wspolnoty z dnia 29 listopada 2004 r uznana za umowy przelewu wyraznie
ograniczyfa cesje do wszelkich praw i roszczen przystugujgcych wiascicielom lokali
wobec pozwanej z tytutu rekojmi za wady czesci wspdlnych nieruchomosci.
Okreslenie to jego zdaniem nie budzito watpliwosci co do tego, ze przedmiotem
dokonanych przelewow nie byly ogodlne roszczenia odszkodowawcze.

Powdodka zatem nie miata czynnej legitymacji do wystgpienia z takim zgdaniem.

Powodka w skardze kasacyjnej opartej na podstawie naruszenia prawa
materialnego tj. art. 556 k.c., art. 656 k.c. w zw. z art. 638 k.c., art. 65 k.c. i art. 471
k.c. oraz na naruszeniu prawa procesowego w stopniu majgcym wptyw na wynik
sprawy, a to art. 233 § 1 k.c. w zw. z art. 391 k.p.c. oraz art. 316 k.p.c., art. 187 § 1
K.p.c. i art. 378 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku i albo przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania albo uwzglednienie

powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W mysl art. 33" k.c. do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami
prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ sgdowg stosuje sie odpowiednio
przepisy o osobach prawnych. Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej
,=U.W.l.”) wspolnota mieszkaniowa moze nabywac¢ prawa i zacigga¢ zobowigzania,
pozywa¢ i by¢ pozwang. Wprawdzie wiec wspolnocie ustawa nie przyznata
osobowosci prawnej ale ma wiasng zdolnos¢ prawng i zdolnos¢ do czynnosci
prawnych — odrebnie od oséb uczestniczgcych w tej wspdlnocie. Przedstawionego

zdania drugiego tego przepisu nie mozna — zgodnie z zasadami wykfadni



systemowej - jednak interpretowaé w oderwaniu od jego zdania pierwszego
stanowigcego, ze wspolnote mieszkaniowg tworzy ogoét wiascicieli, ktorych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, jak pozostatych przepiséw ustawy
o wlasnoéci lokali oraz innych rozwigzan normatywnych funkcjonujgcych

w porzadku prawnym.

W przeciwienstwie do art. 8 § 1 k.s.h., ze wskazanego unormowania nie
wynika aby wspolnota mogta nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania ,we wtasnym
imieniu”. Oznacza to, ze ustawa przyznaje zdolnos$¢ prawng i zdolnos¢ do
czynnosci prawnych wspolnocie mieszkaniowej rozumianej jako ogot wiascicieli
lokali. W tym znaczeniu wspdlnota mieszkaniowa jest utomng, niepetng osobg
prawng w rozumieniu art. 33 k.c. Z tego wzgledu zakres zdolnosci prawnej, ktéra
przystuguje tak rozumianej wspolnocie jest taki tylko jaki zostat jej przyznany
w ustawie o wiasnoéci lokali, a wiec jest ograniczony i sprowadza sie do
nabywania praw | obowigzkow zwigzanych wytgcznie =z zarzgdzaniem
nieruchomoscig wspoélng (art. 1 ust. 1 i art. 22 u.w.l.). Znajduje to potwierdzenie
w art. 17 u.w.l., ktéry reguluje odpowiedzialno$s¢ wspdlnoty oraz wiascicieli lokali
wytgcznie za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspdlnej. Z przepisu tego
wynika, ze inne zobowigzania nie mogg powstac¢, poniewaz wykraczatyby poza
ustawowo zakreslony zakres zdolnosci prawnej wspdlnoty. Z tego przede
wszystkim wzgledu nie ma podstaw do traktowania wspdlnoty mieszkaniowej jako
przedsiebiorcy w rozumieniu art. 43* i nastepne k.c. oraz art. 4 ust 1 ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. Nr 173, poz. 1807 ze
zm.). Wspdlnota mieszkaniowa nie ma tez w Swietle art. 5 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz.U. Nr 60, poz. 535 ze zm.)

zdolnosci upadtosciowe;j.

W konsekwencji wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa majgtkowe
tylko do majatku wspdlnego wtascicieli lokali. Wtascicielom przystugujg udziaty
w takich prawach w takiej samej wysokosci jak w nieruchomosci wspdlnej (art. 3
ust 3 — 7 u.w.l.). Na gruncie przepiséw ustawy o wtasnosci lokali nie ma podstaw do
odroznienia majagtku wspdlnoty mieszkaniowej od majagtku wspdlnego ogotu
wiascicieli w sktad ktérego wchodzitaby nieruchomosé wspdlna (za uchwatg Sadu
Najwyzszego z dnia 24 listopada 2006 r., Il CZP 97/06 dotychczas



niepublikowang). Bezpodstawnie zatem powodka dochodzita zasgdzenia spornej

kwoty we wiasnym imieniu i na swojg rzecz.

Jak juz zasygnalizowano wspdlnota ma zdolnos$¢ prawng ograniczong tylko
do nabywania praw i obowigzkobw zwigzanych wylgcznie z zarzadem
nieruchomoscig wspdlng. Nalezato zatem odpowiedzie¢ czy roszczenia dotyczgce
obnizenia ceny wiascicieli lokali zwigzane z ich nabyciem z wadami fizycznymi
czesci wspolnych budynku oraz z tytutu naprawienia szkody zwigzanej z wadami
powstatej w wyniku nienalezytego wykonania tych umoéw mieszczg sie w granicach
tej zdolnosci. Na to pytanie to nalezato udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. W uchwale
z dnia 23 wrzed$nia 2004 r., Il CZP 48/04 Sad Najwyzszy wyjasnit, ze istota
problemu tkwi w odpowiedzi na pytanie, czy zwigzek tych roszczen
z nieruchomoscig wspdlng jest tak silny, ze ich dochodzenie staje sie ex lege
elementem zarzgdu i tym samym lezy w kompetencji wspodlnoty, czy tez
przeciwnie nalezy do sfery indywidualnych intereséw wiascicieli lokali. Gdyby nawet
zatozy¢, ze wiasciciele nabyli przedmiotowe lokale na podstawie rzeczywiscie
umow kupna sprzedazy (czego powodka nie wykazata), to roszczenie z tytutu
rekojmi o obnizenie ceny jest instrumentem przywrécenia ekwiwalentnoSci
Swiadczen w ramach indywidualnej umowy sprzedazy, a nie sposobem realizacji
interesu  wspolnotowego. Luzny charakter tego roszczenia z zarzgdem
nieruchomoscig wspodlng wyklucza przyjecie, ze jest to dziatanie w ramach

zarzadu.

Kazdemu nabywcy odrebnej wtasnosci lokalu przystuguje kontraktowe
roszczenia odszkodowawcze zwigzane z wadami nieruchomosci wspodlnej, choé
ich specyfika polega na tym, ze dotyczg one wspdétwtasnosci wszystkich wtascicieli
lokali. Nie ma problemu gdy roszczenie dochodzone jest, jak w omawianym
wypadku, w pienigdzu, gdyz zaptata kwoty pienieznej jest Swiadczeniem
podzielnym, a wiec kazdy wiasciciel jest uprawniony zgda¢ odszkodowania
odpowiednio do wysokosci swego udziatu w czesciach wspolnych nieruchomosci
wspolnej Takie roszczenie nie ma tez organicznego zwigzku z zarzgdem
nieruchomoscig wspolng wykonywanym przez wspolnote a wiec nie miesci sie
w granicach zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej. Z argumentéw

podniesionych przez Sad Najwyzszy w powotanej wyzej uchwale
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za zaprezentowanym stanowiskiem przemawia przede wszystkim ten, ze gdyby
sprzedawca byt w dalszym ciggu wiascicielem wiekszosci udziatéw
w nieruchomosci wspolnej to sytuacja nabywcéw wiascicieli lokali z wadami bytaby
niezwykle skomplikowana. Nie nalezy tez zapomina¢, ze niektore wady
w nieruchomosci wspodlnej pozostajg w nieroztgcznym zwigzku z wadami

wyodrebnionego lokalu (np. wada dachu skutkujgca zalewaniem mieszkania).

Z tych dwoch wiec podstawowych wzgledow zaskarzony wyrok pomimo

btednego uzasadnienia odpowiada prawu (art. 398" in fine k.p.c.)

Na marginesie trzeba podkreslic, ze w sposob nietrafny Sgd Apelacyjny
zinterpretowat wskazéwki Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z dnia 23 lutego
1999 r., | CKN 252/98 (OSNC 1999, nr 9, poz. 152). Poglad, ze w pewnych
wypadkach wskazanie przez powoda przepisow prawa materialnego moze mie¢
znaczenie dla ukierunkowania sprawy pod wzgledem faktycznym nie oznacza
wyeliminowania podstawowej dla procesu cywilnego zasady da mihi faktum, dabo
tibi ius. W procesie cywilnym natozony jest bowiem na powoda jedynie obowigzek
przytoczenia okolicznosci faktycznych, natomiast prawidtowe zastosowanie prawa
materialnego nalezy w zasadzie z urzedu do sadu i to bez wzgledu na to czy powdd
przytoczyt podstawe prawng powodztwa bgdz wskazat jg btednie (por. np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 1997 r., | CKN 130/97 niepublikowany).
Skoro juz w pozwie powddka podniosta, ze zgda obnizenia ceny w zwigzku
Z nieusunietymi wadami budowli, w ktérych zostaty wyodrebnione lokale w zwigzku
z ich nabyciem przez cztonkow Wspdlnoty, to powinno ono zosta¢ zakwalifikowane
jako wynikajgce z art. 556 k.c., a nie jako roszczenie z rekojmi z umowy o roboty
budowlane (art. 656 k.c. w zw. a art. 638 k.c.), cho¢ oczywiscie takg btedna
podstawe prawng petnomocnik powddki wskazywat jeszcze na ostatniej rozprawie
w dniu 21 czerwca 1995 r. Naruszenie prawa nie prowadzi jednak do uwzglednienia
skargi kasacyjnej, jezeli nie mogto ono wywrze¢ wptywu na trafnos¢ i zasadno$c
zaskarzonego wyroku (por. np. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 5 marca
1998 r., I UKN 77/98, OSNAP 1999, nr 1. poz. 378). Takiego zwigzku w Swietle
poczynionych na wstepie rozwazan brak nie tyko pomiedzy tymi zarzutami, ale

takze pozostatymi zawartymi w skardze kasacyjnej.
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Na marginesie mozna zauwazyC, ze gdyby byt uzasadniony poglad,
iz powddka moze posiadaé majatek odrebny od majatku wtascicieli lokali, a tym
samym, ze umowa cesji mogtaby sanowac brak legitymacji czynnej wspdinoty,
to zagdanie o obnizenie ceny wygastoby z przyczyn wskazanych przez Sad
Okregowy. Aby czynnos¢ bowiem mogta przerwac bieg terminu zawitego z art. 568
§ 1 k.c. powinna by¢ dokonana przez osoby ktorym to uprawnienie przystuguije,
czyli wtascicieli lokali. Nie mogta zatem dokonac¢ tego wspolnota przez wniesienie
pozwu z koncem grudnia 2002 r., w ktérym dochodzita zaptaty we wtasnym imieniu
i na wiasng rzecz. W zwigzku z tym aby przelewy mogty by¢ skuteczne to mogtoby
to nastgpi¢ dopiero w dniu 21 grudnia 2004 r. kiedy to w Swietle stanowiska samej
powddki termin z art. 568 § 1 k.c. juz uptynat. Zarzut obrazy art. 5 k.c. tez nie byt
trafny, jesli zauwazy¢, ze termin zawarty w art. 568 § 1 k.c. jest terminem
prekluzyjnym po ktérego uptywie uprawnienie do zgdania obnizenia ceny wygasa,
a nie jak przy przedawnieniu po podniesieniu tego zarzutu staje sie zobowigzaniem
naturalnym (por uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2002 r., Il CZP 39/02,
OSNC 2003, nr 6, poz. 76).

Wprawdzie do oceny skutkdw uptywu terminu zawitego zawartego w art. 568
§ 1 k.c. moze by¢ w wyjgtkowych okolicznosciach zastosowany art. 5 k.c. niemniej
wskazywanych przez powoda okolicznosci jako takich zakwalifikowaé nie mozna.
Poza tym zauwazy¢ trzeba, ze w apelacji zarzut dotyczyt obrazy naruszenia art. 5
k.c. wzw. z art. 117 k.c. i 568 § 1 k.c., a w skardze kasacyjnej naruszenia art. 568
§ 2 kcc. wzw. z art. 123 § 1 k.c., przy czym skarzgca nie wskazata Zzadnych
okolicznosci z ktérych mogtby wynikaé wniosek, ze sprzedawca lokali podstepnie

zatait wady.

Choc¢ w Swietle dokonanych na wstepie rozwazan dokonane cesje nie miaty
znaczenia dla wyniku sprawy, to jednak dokonana wyktadnia tych uméw
rzeczywiscie nie dawata podstaw do przyjecia, aby zgodnym zamiarem stron byt
przelew takze ogoélnych roszczen odszkodowawczych (art. 65 k.c. w zw. z art.
471 k.c.).

Zaskarzony wyrok zostat wydany w dniu 31 marca 2006 r., a zatem do

rozpoznania skargi kasacyjnej miat zastosowanie kodeks postepowania cywilnego
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w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 22 grudnia 2004 r. 0 zmianie ustawy kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — prawo o ustroju sgdéw powszechnych
(Dz.U. z 2005 r. Nr 13, poz. 98) a w tym art. 398° § 3 k.p.c., wedlug ktorego
podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub

oceny dowodoéw.

Unormowanie to jest wynikiem tego, ze de lege lata srodek ten przystuguje
od orzeczen prawomocnych. W zwigzku z tym postepowanie przed Sgdem
Najwyzszym toczy sie przede wszystkim w interesie publicznym i dlatego jest
oparte na odmiennych zasadach niz postepowanie przed sgdem merytorycznym.
Z tego wzgledu nie mozna opieraC skargi kasacyjnej na zarzucie obrazy art. 233
§ 1 k.p.c. Taki zarzut, gdyby nie dalsze wytkniete braki podlegajgce merytorycznej
ocenie, skutkowatby nawet odrzuceniem skargi kasacyjnej (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., Il CZ 60/98, OSNC 1998, nr 11,
poz. 190).

Majac na uwadze skomplikowany charakter sprawy oraz wyjasnienie
istotnego dla jej rozstrzygniecia zagadnienia prawnego przez Sad Najwyzszy juz po
wniesieniu skargi kasacyjnej odstgpiono od obcigzenia powodki kosztami

postepowania kasacyjnego (art. 102 k.p.c.).



