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LEGITYMACJA WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ
W ZAKRESIE DOCHODZENIA ROSZCZEN Z TYTULU
REKOJMI ZA WADY FIZYCZNE NIERUCHOMOSCI
WSPOLNEJ

I. WPROWADZENIE

Sprzedaz udziatu we wspotwilasnosci moze by¢ zakwalifikowana réznie. Po
pierwsze, sprzedaz rzeczy jest zawsze sprzedazg prawa wiasnosci rzeczy] sko-
ro za$ udziat we wspétwilasnosci jest w istocie prawem wilasnosci2, a zbycie
udziatu jest przeniesieniem wiasnosci3 to mozna bronié pogladu, ze sprzedaz
udziatu jest takze sprzedazg,wtasnosci rzeczy” w rozumieniu art. 535 k.c. Kon-
sekwentnie sprzedawca udziatu ponositby na zasadach og6lnych odpowiedzial-
nos¢ z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy. Po drugie, mozna twierdzic¢, ze
sprzedaz udziatu jest sprzedaza prawa w rozumieniu art. 555 k.c., w zwigzku
z czym sprzedawca ponosi odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi jedynie za wady
udziatu4 Takze w tym drugim ujeciu mozna uznac, ze sprzedawca moze odpo-
wiadac¢ za wady fizyczne rzeczy, ale niejako posrednio, przyjmujac, iz wady fi-
zyczne rzeczy przesadzajg o wadzie udziatu (udziat daje prawo do posiadania
i korzystania z rzeczy —art. 206 k.c., wady rzeczy sg zatem wadami udziatu).
Trudny do zaakceptowania wydaje sie natomiast poglad, ze sprzedawca
udziatu we wspotwiasnosci rzeczy w ogéle —ani bezposrednio, ani posrednio —
nie odpowiada z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy. Teza ta oznaczataby
np., ze jezeli po stronie kupujgcego wystepujaco najmniej dwa podmioty, sprze-
dawca nie odpowiada za wady fizyczne rzeczy z tytutu rekojmi, gdyz kazdy
z tych podmiotéw nabywa w istocie udziat we wspétwiasnosci rzeczy. Niezalez-
nie zatem od przyjmowanego wariantu —pierwszy w moim przekonaniu jest
bardziej uzasadniony i bedzie podstawg dalszych rozwazan —nalezy uznac, ze
sprzedawca udziatu we wspétwiasnosci rzeczy moze ponosi¢ odpowiedzialnos¢
z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy.

1Zob. np. Cz. Zutawska, w: Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 11, Warszawa
2005, komentarz do art. 555.

2Tak np. K. Postulski, Rozporzadzanie udziatem we wspétwiasnosci utamkowej, ,Nowe Prawo” 1971, nr 2,
s. 228-229; por. Z. K. Nowakowski, w: System prawa cywilnego, t. 1. Prawo wiasnosci i inne prawa rzeczowe,
Ossolineum 1977, s. 398-399 i inne przywotywane tam poglady; E. Gniewek, w: System prawa prywatnego, t. 3.
Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 428-429.

3Zob. np. J. Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 225; Z. K. Nowakow-
ski, w: System prawa cywilnego, s. 407; por. takze E. Gniewek, w: System prawa prywatnego, s. 436.

4Tak SN w wyroku z 8 stycznia 2002 r., | CKN 978/00, LEX nr 54326; tak jak sie wydaje, Z. Banaszczyk,
w: Kodeks cywilny. Komentarz, t. 11, Warszawa 2004, komentarz do art. 555; por. takze K. Postulski, op. cit., s. 232.
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Stwierdzenie powyzsze otwiera problem realizacji przez poszczeg6lnych
nabywcow udziatow uprawnien z tytutu rekojmi. Przedstawia sie on szczeg6l-
nie interesujgco w przypadku, w ktérym przedmiotem sprzedazy jest odrebna
wiasnos¢ lokalu wraz z udziatem w wadliwej nieruchomosci wspdlnej. Sytuacja
taka nie nalezy do rzadkich, czego dobrg ilustracja jest stan faktyczny, ktory
legt u podstaw uchwaty Sgdu Najwyzszego z 23 wrzesnia 2004 r.5Spér powstat
z na tle umow ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i sprzeda-
zy lokalu w nowo wybudowanym budynku. Po zasiedleniu budynku ujawnity
sie wady nieruchomosci wspdlnej (gtéwnie dachu i elewacji). Wystepujaca
w sprawie jako powdd wspdélnota mieszkaniowa wezwata inwestora budynku
(pozwang) do usuniecia wad fizycznych w oznaczonym terminie, a po jego bez-
skutecznym uptywie zlecita wykonanie robot osobie trzeciej. W procesie powo-
dowa wspdlnota domagata sie zasgdzenia kwoty odpowiadajgcej kosztom
usuniecia czesci wad fizycznych nieruchomosci wspdélnej oraz nakazania po-
zwanej, aby usuneta pozostate wady tej nieruchomosci. Pozwana, wnoszgc
0 oddalenie powddztwa, zarzucita miedzy innymi brak czynnej legitymacji pro-
cesowej i przedawnienie roszczen z tytutu rekojmi.

Sad | instancji uznat czynng legitymacje procesowg powodki na podstawie
art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. 2000,
Nr 80, poz. 903 ze zm.), uwzglednit czeSciowo roszczenie o zaptate i w catosci
zgdanie o nakazanie usuniecia wad fizycznych nieruchomosci. Sad Apelacyjny,
rozpoznajgc apelacje pozwanej, przedstawit —na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. —
Sadowi Najwyzszemu nastepujace zagadnienie prawne: ,,Czy wspdélnota miesz-
kaniowa, utworzona na podstawie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. 2000, Nr 80, poz. 903 ze zm.), posiada na
podstawie art. 6 tej ustawy legitymacje czynng do dochodzenia roszczen z ty-
tutu rekojmi za wady fizyczne, odnoszace sie do nieruchomosci wspdélnej, oraz
roszczen odszkodowawczych, zwigzanych z tymi wadami, w stosunku do pod-
miotu, ktéry sprzedat odrebne lokale mieszkalne jej cztonkom w nowo wybudo-
wanym budynku, aw przypadku pozytywnej odpowiedzi na to pytanie 2, w jaki
sposob nalezy w takim wypadku ustalaé¢ poczatek biegu terminu zawitego, wy-
nikajacego z art. 568 § 1 k.c., do dochodzenia przez wspdlnote mieszkaniowg
roszczeh z tytutu rekojmi za wady fizyczne nieruchomosci wspélnej, a zwtasz-
cza czy okresla go data sprzedazy (Scistej: wydania) pierwszego czy ostatniego
lokalu mieszkalnego?”.

W przywotanej wyzej uchwale Sad Najwyzszy orzekt, ze wspélnota mieszka-
niowa nie posiada legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen odszkodowaw-
czych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej, w stosunku do
sprzedawcy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wiasciciel loka-
lu przelat na nig te roszczenia. Uchwata ta dotyczy bardzo istotnej pod wzgle-
dem praktycznym i skomplikowanej teoretycznie kwestii ustalenia relacji
miedzy zakresem kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej (ogétu wiascicieli od-
rebnych lokali) a wynikajacymi z indywidualnych uméw uprawnieniami na-
bywcy odrebnej wiasnosci lokalu zwigzanymi z wadami nieruchomosci wspoélnej.
W jej uzasadnieniu Sad Najwyzszy zajat stanowisko w wielu kwestiach, ktore

5111 CZP 48/04, niepublikowana.
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rodzity istotne watpliwosci. Nie oznacza to, ze wszystkie zagadnienia zostaty
tym samym wyjasnione, gdyz —co do zasady —poza zakresem rozwazan Sadu
pozostat problem realizowania uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne
nieruchomosci wspélnej. Kwestig kluczowag jest tu rozstrzygniecie, czy wspdl-
nota mieszkaniowa moze, bez nabycia wierzytelnosci od nabywcy odrebnej
wiasnosci lokalu, dochodzi¢ uprawnien z tytutu rekojmi wynikajacych z zawar-
tej przez niego umowy sprzedazy, a tym samym, czy uprawnienia nabywcy
wynikajace z wad nieruchomosci wspolnej doznajg ograniczenia na rzecz
wspolnoty. Sad Najwyzszy frontalnie jej nie rozstrzygnat, jako ze zakresem
jego analizy objete byto dochodzenie przez wspoélnote mieszkaniowa roszczen
odszkodowawczych wynikajgcych z zasad ogélnych (art. 471 k.c. i n.). Kwestia
ta zastuguje niewatpliwie na pogiebiona analize i z tego wzgledu stanowi
przedmiot niniejszego opracowania.

Przedmiotem analizy bedg w zasadzie uprawnienia z tytutu rekojmi przy
sprzedazy. W praktyce w rachube beda tu zwykle wchodzi¢ jedynie uprawnie-
nia do odstgpienia od umowy, naprawienia rzeczy oraz uprawnienie do zagdania
zmniejszenia ceny. W przypadku zbycia wiasnosci lokalu mieszkalnego upraw-
nienie do zgdania dostarczenia rzeczy wolnej od wad nie wchodzi —przynajm-
niej prima facie —w rachube, gdyz przedmiotem sprzedazy jest w przypadku
poszczegdlnych umoéw rzecz oznaczona indywidualnie: odrebna wiasnosé loka-
lu i zwigzany z nig udziat w nieruchomosci wspdlnej (art. 561 § 1 k.c.)6. Z tego
wzgledu przedmiotem analizy bedg jedynie nastepujgce uprawnienia z rekoj-
mi: odstgpienie od umowy albo zgdanie obnizenia ceny (art. 560 § 1k.c.), zagdanie
usuniecia wady (art. 561 § 2 k.c.) oraz uprawnienie do zgdania odszkodowania
w granicach ujemnego interesu umowy (art. 566 § 1 k.c.).

W rozpatrywanym przypadku wchodzg w rachube réwniez kontraktowe
roszczenia odszkodowawcze kupujacego (566 81 zd. 1i § 2 k.c., np. szkoda pole-
gajaca na zmniejszeniu wartosci rynkowej rzeczy)7. Kwestia ta zostata juz jed-
nak rozstrzygnieta przez Sad Najwyzszy w przywotanej na wstepie uchwale
i nie bedzie przedmiotem niniejszej analizy.

Il. UWAGI PRAWNOPOROWNAWCZE

Problem legitymacji czynnej w zakresie realizacji uprawnien z tytutu re-
kojmii za wady czesci budynku przeznaczonej do wspo6lnego korzystania, wy-
nikajacych z indywidualnych uméw zawartych przez nabywcéw ,lokali”, jest
znany i szeroko dyskutowany w orzecznictwie i piSmiennictwie zagranicz-
nym. Szczego6lnie interesujgce wydaje sie przedstawienie stanowisk przyjmo-
wanych w orzecznictwie szwajcarskim i niemieckim, gdyz r6znig sie one
zasadniczo. Jest to przy tym, jak sie wydaje, nie tyle rezultat réznic w zakre-
sie regulacji prawnej, ile wynik odmiennego wyboru w zakresie istniejgcych

6Tak tez SN w uzasadnieniu uchwaty z 23 wrze$nia 2004 r., 111 CZP 48/04, niepublikowane. W pi$miennic-
twie wskazuje sie przewaznie, ze nieruchomos¢ jest zawsze rzeczg oznaczong indywidualnie —zob. np. Cz. Zutaw-
ska, w: Komentarz..., komentarz do art. 561.

7 E. etowska, Prawo uméw konsumenckich, Warszawa 2002, s. 408.
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w kazdym ze wskazanych systemow prawnych mozliwosci interpretacyjnych.
Podobne mozliwosci stwarza prawo polskie, dlatego tez doswiadczenia obce
dostarczy¢ moga cennych wskazéwek przy poszukiwaniu rozwigzan w rodzi-
mym porzadku prawnym.

1. Prawo szwajcarskie

Odpowiednikiem odrebnej wtasnosci lokalu w prawie szwajcarskim jest in-
stytucja wiasnosci pieter (Stockwerkeigentum), ktérg reguluje art. 712a ust. 1
kodeksu cywilnego szwajcarskiego (dalej: k.c.sz.)8 Wiasnos¢ pieter jest rodza-
jem wspétwilasnosci9 ktéry charakteryzuje sie tym, ze z udziatem we wspotwias-
nosci gruntu zasadniczo nieroztgcznie zwigzane jest szczeg6lne prawo do ko-
rzystania, zarzadzania i rozbudowy czesci budynkull

Podobnie jak w prawie polskim, czesci budynku, urzadzenia i instalacje, ktére
maja przeznaczenie wspdlne (tzw. wspolna witasnosé —gemeinschaftliche Eigen-
tum), sg poddane wspo6lnemu zarzgdowi, sprawowanemu przez wspolnote wtasci-
cieli pieter. Wspdlnota nie jest osobg prawnga lecz ,wspé6lnotg zarzadzajgcg”
wyposazong w pewne atrybuty korporacyjnell posiada ograniczong zdolno$¢
majatkowa i ograniczong zdolnoé¢ do dziatan (zwlaszcza czynnosci prawnych)12
Zgodnie bowiem z art. 7121 ust. 1 k.c.sz., ,Wspélnota nabywa pod wtasng nazwa
zaréwno majatek wynikajacy z jej zarzadu, jak i roszczenia o skfadki i osiggniete
z nich $rodki, takie jak fundusz remontowy”. W mys$l za$ ust. 2: ,Wspoélnota
wiascicieli pieter moze pod swa nazwa pozywac i egzekwowac oraz by¢ pozywana
i poddana egzekucji”. W doktrynie szwajcarskiej przyjmuje sie, ze podmiotami
praw wspolnoty sg poszczegolni wiasciciele pieter, a nie wspolnotal3 majatek
wspolnoty to w istocie szczeg6lny majatek celowy: pod wzgledem odpowiedzialno-
&ci, zarzadu i korzystania inaczej traktowany niz pozostalty majgtek wiascicieli
pieter i z mocy ustawy zwigzany z celem zarzadu wspdélnotowego.

W doktrynie wskazuje sie, ze wspolnota moze pozywac w zakresie roszczen
z tytutu rekojmi za wady rzeczy (okreslana jest ona w Szwajcarii jako Gewahrl-
eistung wegen Mangel der sache) z umoéw przez nig zawartych, jak réowniez
z umow zawartych przez poszczegélnych wiascicieli, ale w tym ostatnim przy-
padku tylko o tyle, o ile przeniesli oni swe prawa na wspdélnoteld

Zagadnienie legitymacji wspo6lnoty w zakresie dochodzenia roszczen z tytutu
rekojmi za wady czesci budynku majacej przeznaczenie wspolne zostato rozstrzyg-
niete w orzeczeniu szwajcarskiego Trybunatu Federalnego z 11 pazdziernika
1988 r.l5Podtrzymujac stanowisko wyrazone uprzednio w orzeczeniu z 19 listopa-
da 1985 r.16 odmoéwit on wspolnocie legitymacji do dochodzenia roszczenia.

8,Witasnos¢ pieter jest udziatem we wspétwiasnosci gruntu, ktéry daje wspétwiascicielowi wytgczne prawo
do korzystania i rozbudowy okres$lonej czesci budynku”.

9R. Bosch, w: Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht. Zivilgesetzbuch I1, Basel 2003, s. 1229.

10 H. Rey, Die Grundlagen des Sachnrechts und das Eigentum, Bern 2000, s. 193.

11 R. Bosch, w: op. cit., s. 1230.

12 H. Rey, op. cit., s. 211.

13 Ibidem, s. 210; R. Bosch, w: op. cit., s. 1230.

14 H. Rey, op. cit.,, s. 214.

I15Bundesgerichtsentscheide (BGE) 114 11, s. 239 i n., cyt. na podstawie elektronicznej bazy danych ,Navi-
gator fur Juristen” z 2001 r., Orell Fussli Verlag.

16BGE 11111, s. 458 i n., cyt. na podstawie elektronicznej bazy danych ,Navigator fr Juristen” z 2001 r.
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Trybunat Federalny uznat, ze podstawa roszczen z tytutu rekojmi za wady
jest umowa i roszczenia te sg zawsze Scisle zwigzane z konkretng umowag. Tyl-
ko w Swietle konkretnej umowy mozna oceni¢, czy przedmiot sprzedazy jest
wadliwy, a takze —zwazywszy na dyspozytywny charakter przepiséw o rekojmi
—to, czy i w jakim zakresie kupujacemu przystugujg uprawnienia z tytutu re-
kojmi. Ponadto roszczenia z tytutu rekojmi mogg wygasnac z winy kupujacego,
np. ze wzgledu na niedochowanie aktow starannosci (obowigzek zbadania rze-
czy, zawiadomienia o wadach), albo przeksztatci¢ sie w zobowigzania natural-
ne w zwigzku z uptywem terminu przedawnienia; takze w tym zakresie istotny
jest konkretny stosunek umowny. Dlatego tez kazdy z wiascicieli pieter moze
dochodzi¢ roszczen z rekojmi indywidualnie.

Nie rodzi to komplikacji w przypadku uprawnienia do odstgpienia od umo-
wy (Wandelungsrecht) oraz uprawnienia do zgdania kompensaty za obnizenie
wartosci rzeczy (Minderungsrecht) i powstajgcych po wykonaniu tych upraw-
nien roszczen o zwrot catosci lub czesci wynagrodzenia. Pewna trudnos¢ wigze
sie jednak z roszczeniem o naprawienie rzeczy (Nachbesserungsanspruch).
Specyfika wad czesci budynku objetej wspo6lng wiasnoscia wynika z tego, ze jej
naprawa jest niepodzielna i zasadniczo kazdy nabywca ma - z zastrzezeniem
umownego ograniczenia jego roszczen lub ich wygasniecia albo przedawnienia
—roszczenie 0 naprawe rzeczy Zdaniem Trybunatu, nalezy jednak uwzglednié,
ze takze roszczenie o faktyczne naprawienie dzieta jest proporcjonalne do
udziatu, co oznacza, ze zadajgcy naprawy wiasciciel pietra w stosunku zew-
netrznym musi ponies$¢ koszty naprawy przekraczajace wysokosc jego udziatu
i kwestig stosunkdéw wewnetrznych jest mozliwos¢ rozdzielenia tych kosztow
miedzy pozostatych witascicieli pieter, np. na podstawie ogdlnych regut zarzadu
rzeczgwspolng. Oznacza to, ze takze w przypadku roszczenia o naprawe rzeczy
nie jest niezbedne jednolite postepowanie.

2. Prawo niemieckie

Problematyke odrebnej witasnosci mieszkan reguluje w prawie niemieckim
ustawa z 15 marca 1951 r.I7 (Wohnungseigentumsgesetz, dalej: WEG). Zgodnie
z 8§81 ust. 2 WEG, wilasno$¢ mieszkania jest ,szczegbélng wiasnoscig lokalu”
(Sondereigentum an einer Wohnung) zwigzang z ,,udziatem we wspolnej wias-
nosci” (Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum), do ktdrego
to udziatu ,szczegblna wiasnos¢” nalezy. Oznacza to, ze whasno$¢ mieszkania
obejmuje dwa prawa: szczeg6lng wtasnos¢ lokalu oraz udziat we ,wsp6lnej wias-
nosci” (w szczegoélnosci gruntu)l8

Kazdy z wiascicieli mieszkan moze swobodnie dysponowac czescig budyn-
ku objetajego wiasnoscia szczeg6lng (§ 13 ust. 1 WEG). Jest takze uprawniony
do wspdtkorzystania ze wspdélnej wiasnosci (8§13 ust. 2 WEG), ktdra stanowi,
stosownie do § 1ust. 5, grunt oraz czesci, instalacje i urzadzenia budynku, kto-
re nie sg wiasnoscig szczeg6lng albo wiasnoscig osoby trzeciej.

17BGBI I s. 175.
18 Zob. np. J. Wilhelm, Sachenrecht, Berlin-New York 2002, s. 674.
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Zarzad wilasnoscig wspdlng, obejmujacy wszelkie dziatania, ktérych celem
jest utrzymanie i ulepszenie wspdlnej wiasnoscil9 nalezy w pierwszym rzedzie
do wiascicieli mieszkan (8§21 WEG). Moga oni réwniez wiekszosciowa uchwatg
powotac i odwota¢ zarzadce (8 26 ust. 1 WEG), ktory jest uprawniony i zobo-
wigzany m.in. do podejmowania nalezytych dziatan niezbednych do utrzyma-
nia i naprawy wspolnej wlasnosci (§ 27 ust. 1 pkt 2 i 3 WEG), w tym do
sadowego i pozasadowego dochodzenia roszczen, jezeli jest do tego upowaznio-
ny przez uchwate wiascicieli mieszkan. Zarzad nie ma jednak w zasadzie kom-
petencji do dochodzenia indywidualnych roszczen wiascicieli mieszkan2d

Zagadnienie dochodzenia roszczen z tytutu rekojmi za wady (okreslana jest
ona w Niemczech jako Gewahrleistung) wspdélnej wiasnosci wynikajgcych
z uméw zawartych indywidualnie przez poszczeg6lnych wiascicieli mieszkan
byto przedmiotem wielu orzeczeri niemieckiego Trybunatu Federalnego2L
Orzeczenia te dotyczg zwykle odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi w ramach
umoéw nabycia nowo wybudowanych mieszkan, do ktérych Trybunat Federalny
stosuje zawsze regulacje umowy o dzieto22

W orzeczeniu z 10 maja 1978 r.Z8 Trybunat Federalny potwierdzit, ze na-
bywcy mieszkania przystuguje prawo odstgpienia od umowy ze wzgledu na
istotne wady wspélnych urzadzen, ktére moze by¢ wykonane tylko indywidual-
nie. Trybunat potwierdzit takze, ze poszczeg6lni wiasciciele mieszkan sa
uprawnieni do samodzielnego dochodzenia roszczen wynikajgcych ze stosunku
prawnego ze zbywcg zmierzajacych do usuniecia wad wspdélnej wiasnoscid
Moga oni zada¢ od zbywcy naprawy rzeczy i z zachowaniem ogdlnych
przestanek (wystapienie op6Znienia w naprawie), kompensaty kosztdw ponie-
sionych w celu usuniecia wady albo zaliczek na pokrycie tych kosztéw (dawny
8 633 ust. 3 BGB)XA Nie zmienia tego okoliczno$¢, ze roszczenie o naprawe
wspolnej wiasnosci nalezy do obowigzkéw objetych zakresem zarzgdu og6tu
wiascicieli mieszkan (8 21 ust. 1, ust. 5 nr 2 WEG). Trybunat zwrécit bowiem
uwage, ze wiasciciel mieszkania, ktory samodzielnie zgda naprawienia rzeczy,
dziata zasadniczo w dobrze pojetym interesie pozostatych wspétwiascicieli. Je-
zeli poszczeg6lne umowy wiascicieli mieszkan ze zbywcg nie roznig sie pod
wzgledem tresci, to wéwczas indywidualne zgdanie naprawienia rzeczy jest
zawsze nakierowane na ten sam cel, co interes wspélnoty.

19 P. Bassenge, w: Palandt. Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen 2004, s. 2785.

2 Ibidem, s. 2800; M. Commichau, w: Miinchener Kommentar. Biirgerliches Gesetzbuch. Sachenrecht, Miin-
chen 2004, s. 538.

21 Nalezy z géry zaznaczy¢, ze wiele z przywotywanych w orzeczeniach przepiséw BGB ulegto zmianie na
skutek reformy prawa zobowigzan, ktéra weszta w zycie 1 stycznia 2002 r. Nie podwaza to jednak sensu niniej-
szej analizy.

2 Trybunat Federalny przyjmowat przed nowelizacjag BGB, ze uprawnienia z tytutu rekojmi wynikaja
z umowy o dzieto, a nie z umowy sprzedazy, niezaleznie od tego, w jakim stanie byty nowo budowane lokale
w chwili zawarcia umowy (takze gdy w chwili zawierania umowy byty juz w cato$ci wybudowane). Tylko bowiem
w takim przypadku nabywcy przystuguje istotne dla jego intereséw prawo zgdania naprawy rzeczy.

2 VIl ZR 30/78, BGHZ 74, s. 258 i n., cyt. na podstawie elektronicznej bazy danych bazy danych
,BGH-Rechtsprechung” z 2002 r.

24 W orzeczeniu z 4 czerwca 1981 r. (VII ZR 9/80, BGHZ 81, s. 35i n., cyt. na podstawie elektronicznej bazy
danych bazy danych ,BGH-Rechtsprechung” z 2002 r.) Trybunat Federalny przyjat, ze wiasciciele mieszkan
moga uchwata wiekszos$ciowa ustali¢, iz zarzadca wspélnoty wiascicieli mieszkan ma dochodzi¢ roszczenia o na-
prawe rzeczy w imieniu wiasnym.

25 W éwczesnym stanie prawnym zadanie naprawienia rzeczy musiato by¢ zgtoszone w kazdym przypadku,
zanim zostang podniesione inne roszczenia z tytutu rekojmi (8 634 i 635 BGB).
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Indywidualne uprawnienia poszczegélnych wiascicieli mieszkan doznaja
natomiast ograniczenia w sytuacji bezskutecznego uptywu terminu wyznaczo-
nego do naprawy rzeczy, a wiec wowczas, gdy wiascicielom mieszkan nie
przystuguje juz roszczenie o usuniecie wad, a jedynie pozostate roszczenia wy-
nikajgce z § 634 BGB (roszczenie 0 zmniejszenie wynagrodzenia) i 635 BGB
(roszczenie o tzw. male odszkodowanie, gdy wykonawca ponosi odpowiedzial-
nos$¢ za wade dzieta —zwykle w praktyce chodzi tu o koszty usunigcia wady).
Trybunat uznat, ze kompetencja do dokonania wyboru miedzy tymi roszczenia-
mi moze przystugiwac tylko wspdélnocie, gdyz oba prawa nie moga by¢ ze sobg
uzgodnione; inny jest ich rodzaj i przestanki. Zbywca nie moze by¢ zobowigzany
wzgledem jednych wiascicieli do zmniejszenia wynagrodzenia, a wzgledem in-
nych do naprawienia szkody, cho¢by w formie pokrycia kosztéw usuniecia
wady. Te prawa mogg by¢ wykonywane wytgcznie jednolicie i dlatego przez
wspolnote. Wybor miedzy tymi roszczeniami musi by¢ dokonany przez wspol-
note wiekszoscig gltosow ze skutkiem dla wszystkich wiascicieli, takze dla tych,
ktorzy zostali przegtosowania

Zdaniem Trybunatu, wiasciciele mieszkan sg wierzycielami solidarnymi
zbywcy w zakresie praw wynikajgcych z wad wiasnosci wspolnej. Przedmiotem
tych praw nie jest Swiadczenie podzielne, gdyz ich zwigzek ze wspélng wiasnoscig
wymaga podjecia decyzji co do zuzytkowania uzyskanych w rezultacie roszczenia
kwot; kwot tych mozna zazadac jeszcze przed naprawag i nie muszgby¢ zuzyte na
naprawe. Wynikajgace z takiego stanowiska ograniczenie uprawnien poszczegol-
nych wiascicieli wynikajacych z indywidualnie zawieranych umoéw jest skutkiem
ich powigzania z wtasnoscigwspolnaijest wiasciwe od poczgtku tym prawom.

Nalezy ponadto zwrdci¢ uwage, ze stosownie do utrwalonego orzecznictwa
Trybunatu Federalnego bieg terminu przedawnienia uprawnien z rekojmi
okreslany jest na podstawie stosunkéw prawnych zawartych przez poszczegol-
nych wiascicieli mieszkan, a roszczenia wynikajace z wad wspolnej wlasnosci
moga by¢ skutecznie dochodzone w catosci takze wowczas, gdy roszczenia nie-
ktérych wiascicieli mieszkan ulegly juz przedawnieniu. Zdaniem Trybunatu,
kazdy z witascicieli mieszkan ma wiasne roszczenie o niewadliwe wykonanie
wiasnosci wspolnej i moze zgdaé catego Swiadczenia, a nie jego udziatu. Do-
puszczenie zadania pokrycia kosztow w petnej wysokosci nie oznacza bezpod-
stawnej korzysci dla pozostatych wiascicieli, ktorych roszczenia ulegly
przedawnieniu. Uptyw terminu nie powoduje bowiem wygasniecia roszczenia,
Swiadczenie moze by¢ nadal wykonane, gdyz istnieje jego podstawa prawnaZ2’.

26 Inaczej jest wéwczas, gdy wada nie moze by¢ usunieta, a jej skutki oddziatywajg wytacznie na szczeg6lng
wihasnos¢ (okreslone mieszkanie). W takiej sytuacji odpada mozliwo$¢ zagdania ,matego” odszkodowania odpowia-
dajacego kosztom naprawy (dawny § 635 BGB), a wybdr roszczenia jest praktycznie ograniczony do zadania
zmniejszenia wynagrodzenia (dawny § 634 BGB), albo- w razie, gdy zbywca za wady odpowiada - zadania odszko-
dowania za niewykonanie zobowigzania (dawny § 635 BGB), ktére zwykle nie bedzie wyzsze (nie obejmuje ono
w takiej sytuacji kosztéw naprawy) niz zmniejszenie wartosci dzieta. W takim przypadku brak takze interesu
wspdlnoty w decydowaniu o wykorzystaniu uzyskanej kwoty, gdyz jego zuzycie na naprawe nie wchodzi w rachube
(naprawa jest niemozliwa). Poniewaz skutki wady oddziatywajg wytacznie na szczeg6lng wiasnosé (wiasnosé
mieszkania), to do wiasciciela nalezy wybdér dziatan stuzacych zmniejszeniu negatywnego oddziatywania wady
(zob. orzeczenie z 15 lutego 1990 r., VIl ZR 269/88, Entscheidungen des Bundesgerichthofes in Zivilsachen (BGHZ)
110, s. 258, cyt. na podstawie elektronicznej bazy danych bazy danych ,BGH-Rechtsprechung” z 2002 r.).

27 Tak w szczeg6lnosci w orzeczeniu z 21 lutego 1985 r., VII ZR 72/84, ,Neue Juristische Wochenschrift”
(NJW) 1985, s. 1551 i n., cyt. na podstawie elektronicznej bazy danych bazy danych ,BGH-Rechtsprechung”
z 2002 r.
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Warto jednak zwroéci¢é rowniez uwage na orzeczenie z 23 czerwca 1989 r.B
W sprawie nie chodzito o0 nowo wybudowane mieszkania, lecz o mieszkania
uprzednio wynajmowane i nastepnie przeksztatcone na whasnosciowe, dlatego
tez Trybunat Federalny uznat w tym miejscu za miarodajne przepisy dotyczgce
rekojmi przy sprzedazy. Powodem byt jeden z wiascicieli mieszkan, ktéry zostat
upowazniony przez wiekszosciowg uchwate wspoélnoty do dochodzenia rosz-
czen z tytutu wad witasnosci wspdlnej takze dla wspoélnoty i zgdat pokrycia
kosztéw usuniecia wady (niemieckie prawo nie znato wtedy roszczenia o na-
prawe rzeczy przy sprzedazy). Nalezy dodac, ze pozwany sprzedawca wiedziat
o wadach tylko przy zawarciu umow po okreslonej dacie, umowy zawarte przed
tg datg zawieraty za$, podobnie jak i pdzniejsze, wytgczenie odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi, co oznacza, ze roszczenia z tytutu rekojmi przystugiwaty tylko
tym, ktérzy zawarli umowe po tej dacie (wytgczenie odpowiedzialnosci byto tu
nieskuteczne ze wzgledu na podstepne zatajenie).

Trybunat Federalny wskazat, ze w tego rodzaju sytuacji kupujgcy ma do
wyboru dwie mozliwosci: moze zwroci¢ wadliwg rzecz i zazgda¢ naprawienia
catosci szkdd zwigzanych z niewykonaniem zobowigzania (tzw. duze odszkodo-
wanie) albo zatrzymac¢ wadliwag rzecz i zada¢ kompensaty zmniejszonej warto-
Sci (tzw. mate odszkodowanie). To ostatnie roszczenie obejmuje réznice miedzy
rzeczg wadliwg a rzeczg pozbawiong wad.

Trybunat Federalny przyjat, ze w przypadku wady wspdlnej wiasnosci ogél-
ne zmniejszenie wartosci dzieli sie na poszczeg6lnych wiascicieli w stosunku do
ich udziatéw, gdyz suma doznanych przez nich szkéd nie moze by¢ wieksza niz
og6lne zmniejszenie wartosci wiasnosci wspélnej. W konsekwencji kupujacy
nie moze zazgda¢ kompensaty catego zmniejszenia wartosci wsp6élnej wtasno-
Sci, lecz zasadniczo jedynie kompensaty odpowiadajgcej jego udziatowi we
wiasnosci wspdlnej. Podkreslit, ze dotyczy to jednak tylko przypadkéw, gdy
wada dotyka wyltgcznie wspdlnej wiasnosci.

11l. LEGITYMACJA W ZAKRESIE UPRAWNIEN Z TYTULU
REKOJMI W PRAWIE POLSKIM

Uwagi prawnoporéwnawcze wskazujg, ze orzecznictwo niemieckie i szwaj-
carskie podazyto odmiennymi drogami. To pierwsze w szerokim zakresie uzna-
je kompetencje wspo6lnoty do dochodzenia uprawnien z rekojmi takze wtedy,
gdy wynikajg one z uméw zawartych indywidualnie przez poszczegdlnych
wiascicieli mieszkan. To drugie kompetencje takg przyjmuje wytacznie w przy-
padku przelewu indywidualnych roszczen na wspélnote. Obie konstrukcje
muszg by¢ obecnie rozwazone na gruncie prawa polskiego.

1. Koncepcja niezaleznosci uprawnien z rekojmi przystugujgcych
poszczeg6lnym witascicielom

Co do zasady, kazdemu nabywcy odrebnej wiasnosci lokalu przystuguja
uprawnienia z tytutu rekojmi zwigzane zwadami rzeczy kupionej. Korzystanie

28 V ZR 40/88, BGHZ 108, s. 156 i n., cyt. na podstawie elektronicznej bazy danych bazy danych
,BGH-Rechtsprechung” z 2002 r.
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z uprawnien zwigzanych z wadami nieruchomosci wspolnej jest skomplikowa-
ne przez fakt, ze stanowi ona przedmiot wspétwiasnosci. Nie nastrecza to
szczegblnych problemdw w zakresie odstgpienia od umowy, jako ze w zasadzie
moze by¢ ono realizowane przez kazdego ze wspoétwiascicieli bez uszczerbku
dla intereséw pozostatych, gdyz, po pierwsze, nie powoduje ingerencji w nieru-
chomos¢ wspdlng a po drugie, nie rodzi trudnosci zwigzanych z rozliczeniami
w stosunkach wewngtrz wspolnoty, poniewaz jego koncowym skutkiem jest
wytgczenie odstepujgcego wiasciciela ze wspolnoty. O legitymacji wspolnoty do
realizacji tego uprawnienia nie moze by¢, jak sie wydaje, mowy.

Zdecydowanie mniej przejrzysta jest kwestia korzystania z uprawnienia do
zadania zmniejszenia ceny. Jak wiadomo, wysokos$¢ tego zgdania odpowiada
roznicy miedzy wartoscig rzeczy wolnej od wad i rzeczy wadliwej. Przy zatoze-
niu, ze wadliwa jest wytgcznie nieruchomosé wspdlna i wada ta nie oddziatywa
bezposrednio na odrebny lokal, r6znica moze dotyczy¢ wytgcznie wartosci nie-
ruchomosci wspélnej. W zwigzku z tym nalezy stwierdzi¢, ze poszczegdlni
wilasciciele nie majg prawa zgdania —we wlasnym imieniu i na swojg rzecz —
pokrycia petnej réznicy wartosci miedzy nieruchomoscig wspd6lng niewadliwg
a nieruchomoscig wolng od wad. Nalezy bowiem pamiegtac, ze roszczenia z re-
kojmi stuzg zachowaniu ekwiwalentnosci swiadczen. Ekwiwalentem obo-
wigzku zaptaty ceny jest zas przeniesienie wiasnosci lokalu oraz —i jedynie —
udziatu w nieruchomosci wspolnej. Wartos¢ nabywanego udziatu odpowiada
tylko czesci wartosci nieruchomosci wspdlnej, niezaleznie od tego, czy jest ona
wadliwa, czy nie, dlatego takze réznica w wartosci wadliwej i niewadliwej nie-
ruchomosci wspélnej moze by¢ w przypadku indywidualnego roszczenia
uwzgledniona tylko w czesci odpowiadajacej proporcjonalnie wielkosci udziatu.
Kazdy z wiascicieli lokali moze zatem zgda¢ obnizenia ceny w stosunku do
wielkosci swego udziatu i uprawnienia te moga by¢ realizowane bezkolizyjnie.
Wprawdzie niemiecki Trybunat Federalny w niektorych orzeczeniach przyjat,
ze kazdy wiasciciel moze zadac¢ w catosci (a nie w proporcji do udziatu) kwoty
potrzebnej do pokrycia poniesionych lub planowanych kosztéw usuniecia, ale
nalezy pamietac, ze chodzi tu o zgdanie, ktdre jest w istocie odpowiednikiem
zadania naprawienia rzeczy. Trybunat przyjat, ze zgdanie tej kwoty jest zgda-
niem S$wiadczenia niepodzielnego, gdyz to wspolnota musi podja¢ decyzje
o przeznaczeniu uzyskanej kwoty. Teza ta moze by¢ dyskusyjna na gruncie pra-
wa polskiego.

Uprawnienie do zgdania obnizenia ceny jest zasadniczo w prawie polskim
instrumentem przywrocenia rownowagi Swiadczen w ramach indywidualnej
umowy sprzedazy, a nie instrumentem realizacji interesu wspo6lnotowego;
zwigzek tego uprawnienia z zarzadem nieruchomoscig wspdlng jest stosunko-
wo luzny2 Wprawdzie usuniecie wad nieruchomosci wspélnej nalezy zapewne
co do zasady do zarzgdu nieruchomoscig wspdlng ale $rodki na ten cel nie
muszg przeciez pochodzi¢ z indywidualnych roszczen poszczeg6lnych witasci-
cieli. Z tego wzgledu obrona pogladu, ze Swiadczenie obnizenia ceny jest Swiad-
czeniem niepodzielnym i dlatego mozna zgdac tylko catosci réznicy w wartosci
nieruchomosci wspdélnej i nieruchomosci wolnej od wad, wydaje sie trudna do

29 Tak SN w uzasadnieniu uchwaty z 23 wrzeénia 2004 r., 111 CZP 48/04 (niepublikowane).
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obrony. Znacznie blizsza og6lnym zasadom prawa zobowigzan jest teza, ze
kazdy ze witascicieli lokali moze zgda¢ obnizki ceny proporcjonalnej do wielko-
sci jego udziatu.

Problem jednak wigze sie z tym, ze kazdemu z wiascicieli lokali przystuguje
mozliwos$¢ wyboru uprawnienia z rekojmi, ktére ma zamiar realizowac. Istnie-
je w zwigzku z tym zagrozenie, ze odmienny wybdr poszczegolnych wiascicieli
doprowadzi do sytuacji, w ktorej dtuznik (sprzedawca) bedzie ponad miare
obcigzony, a sytuacja poszczeg6lnych wiascicieli nadmiernie korzystna. Jezeli
np. jeden z wiascicieli lokali zazgda obnizenia ceny, a drugi naprawy rzeczy, to
woéwczas, z jednej strony, nadmiernie obcigzony bedzie dtuznik —musi on za-
réwno naprawié rzecz, jak i obnizy¢ cene, a z drugiej, w szczegélnie korzystnej
sytuacji znajdzie sie wtasciciel zadajacy obnizenia ceny —zyska on zaréwno ob-
nizenie ceny, jak i usuniecie wady. Nie jest jasne, czy korygujaca role mogtaby
petni¢ w tym zakresie instytucja bezpodstawnego wzbogacenia, gdyz oba
Swiadczenia dtuznika majg podstawe prawna. Mozna wprawdzie twierdzi¢, ze
podstawe prawng ma korzy$¢ uzyskana w wyniku naprawy rzeczy tylko
w przypadku tych wiascicieli, ktdrym przystugiwaly jeszcze uprawnienia
z tytutu rekojmi. Ci za$, ktérzy uprawnienia nie mieli w og6le albo je juz utraci-
li, sg bezpodstawnie wzbogaceni w stosunku do sprzedawcy Wada tego roz-
wigzania wigze sie jednak z tym, ze usunigcie wady w wyniku zadania jednego
z wiascicieli wytaczatoby, przynajmniej prima facie, mozliwos¢ zagdania obnize-
nia ceny przez pozostatych ze wzgledu na to, ze nie mieliby oni juz interesu
w dochodzeniu uprawnienia; przyjmuje sig zas$, ze wierzytelno$¢ wygasa w kaz-
dym przypadku, gdy zostat zaspokojony interes wierzyciela. Takze w razie przy-
jecia, ze usuniecie wady nie powoduje wygasniecia uprawnienia do zagdania ob-
nizenia ceny, sytuacja pozostatych wiascicieli bytaby nader skomplikowana.
Uzyskanie zwrotu ceny oznaczatoby dla nich bezpodstawne wzbogacenie: albo
w postaci uzyskanego zwrotu ceny (co watpliwe, gdyz podstawa prawng jest
roszczenie z rekojmi), albo w postaci uzyskanego uprzednio —w nastepstwie
roszczenia innego wspoétwiasciciela — zwiekszenia wartosci nieruchomosci
wspolnej (tu dosztoby swego rodzaju odpadniecia podstawy prawnej uprzed-
niego wzbogacenia).

Z tego wzgledu mozna twierdzi¢, ze mozliwosé indywidualnego dochodze-
nia roszczenia o obnizenie ceny moze by¢ dopuszczona tylko woéwczas, gdy row-
noczesnie uzna sie, ze rowniez indywidualne zgdanie naprawienia rzeczy jest
okreslone w proporcji do przystugujacego wiascicielowi udzialu. Trudnos¢
zwigzana z takim stanowiskiem jest jednak oczywista. Naprawa nieruchomosci
wspolnej jest z pewnoscia Swiadczeniem niepodzielnym3) a w zwigzku z tym nie
moze tu by¢ w prosty sposéb mowy o naprawieniu w czesci odpowiadajgcej
udziatowi. Tylko po czesci rozwigzaniem tego problemu moze by¢ odwzorowanie
koncepcji szwajcarskiego Trybunatu Federalnego, zgodnie z ktorg witasciciel lo-
kalu zadajacy usuniecia wady czesci wspolnej musi pokry¢ koszty naprawy
w proporcji przekraczajacej wielkos¢ jego udziatu w nieruchomosci wspdélnej
(zwréci¢ naprawiajagcemu te koszty). Trudno jest bowiem w spos6b scisty okresli¢
podstawe prawng takiego zabiegu (nie wyjasnit jej rdwniez Trybunal).

30 Tak tez ibidem.
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Konstrukcja mogtaby wyglgdaé nastepujaco: wprawdzie roszczenie po-
szczeg6lnych wiascicieli o usuniecie wad jest uzasadnione tylko proporcjonal-
nie do wielkosci ich udzialéw, ale ze wzgledu na to, ze usuniecie wady jest
Swiadczeniem niepodzielnym, musi by¢ spetnione w catosci. Spetnienie swiad-
czenia w catosci (usuniecie wady) oznacza jednak bezpodstawne wzbogacenie
wiasciciela lokalu w zakresie, w jakim uniknat on poniesienia kosztéw usunie-
cia wady ponad czes¢ kosztow odpowiadajacg wielkosci jego udziatu w nieru-
chomosci wspdélnej. Sprzedawca ma zatem wzgledem wiasciciela roszczenie
zbezpodstawnego wzbogacenia, ktére nie moze by¢ spetnione w naturze i z tego
wzgledu musi by¢ zaspokojone w pienigdzu. Wiasciciel ten z kolei ma, takze
w oparciu o bezpodstawne wzbogacenie, regres wzgledem pozostatych wiasci-
cieli w czesciach odpowiadajgcych ich udziatom. W takim przypadku usunigcie
wady przez sprzedawce nie powoduje wygasniecia uprawniern do zgdania ob-
nizenia ceny przystugujacych pozostatym wiascicielom, gdyz maja oni interes
prawny w dochodzeniu tego roszczenia przeciwko sprzedawcy: tylko w ten spo-
s6b mogg skompensowac poniesiony przez nich uszczerbek zwigzany ze zwro-
tem sprzedawcy czesci kosztow naprawy.

Niezaleznie od kontrowersyjnosci powyzszego rozwigzania nalezy wska-
zaé, ze zadanie usuniecia wad jest —na co zwrocit uwage Sad Najwyzszy w uza-
sadnieniu uchwaty z 23 wrzesnia 2004 r. —zgdaniem, ktorego skutkiem jest
zawsze ingerencja w nieruchomos¢ wspoélng. Tymczasem nieruchomosc¢ ta po-
zostaje co do zasady w zarzadzie wspolnoty mieszkaniowej i —jezeli pominagé
czynnosci zachowawcze w tzw. matych wspdélnotach —uprawniona do sprawo-
wania tego zarzadu jest wytgcznie wspdélnota, a nie poszczeg6lni wiasciciele.
Jezeli zwazy¢ ponadto, ze remont nieruchomosci wspoélnej ustawodawca zali-
cza expressis verbis do zarzadu nieruchomoscig wsp6lng (art. 14 pkt 1 ustawy
o wiasnosci lokali), to zasadny wydaje sie wniosek, ze podejmowanie tego ro-
dzaju dziatan musi pozostawa¢ w kompetencji wspoélnoty.

Kompetencje poszczegdlnych wiascicieli mozna uzasadnia¢ dwojako. Po
pierwsze, mozna twierdzi¢, ze wykonujg oni wlasne uprawnienia z tytutu rekoj-
mi, ktore nie sg ograniczone przez to, ze rzecz jest przedmiotem wspotwiasnosci.
Nie bez znaczenia jest to, ze naprawa rzeczy lezy takze w interesie pozostatych
wiascicieli. Warto wskazac¢, ze —zdaniem niektorych autoréw —reprezentowanie
wspolnoty na zewnatrz przez zarzad nie wytacza dziatania cztonkéw wspélnoty
mieszkaniowej na zewnagtrz w obronie wiasnych praw mieszkaniowych3L Po
drugie, mozna uznac, ze dochodzgc usuniecia wady, wtasciciel dziata na podsta-
wie art. 27 ustawy o wiasnosci lokali® w interesie wszystkich wiascicieli (w
matych wspoélnotach podstawa bytby art. 209 k.c.). Wprawdzie przepis ten budzi
powazne watpliwosci, ale zdaniem niektérych autoréw na podstawie tego prze-
pisu wiasciciel ma mozliwos¢ dokonywania czynnosci zachowawczych (czynno-
Sci zmierzajgce do ochrony i zachowania wspo6lnego prawa), do ktorych przy
elastycznej wyktadni mozna by zaliczy¢ realizacje uprawnien z rekojmi do-
tyczacych nieruchomosci wsp6lnej33 Argumentacja ta jest jednak z pewnoscig

3L G. Bieniek, Z. Marmaj, Witasno$¢ lokali, Warszawa 2003, s. 94.

RZgodnie z tym przepisem, ,Kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspétdziatania w zarzadzie nie-
ruchomoscig wspélng. Nie uchybia to jednak przepisom art. 21 ust. 1i art. 22 ust. 1".

B G. Bieniek, Z. Marmaj, op. cit., s. 107.



128 Roman Trzaskowski

kontrowersyjna. Przede wszystkim przywotany poglad dotyczyt wykonywania
czynnosci zachowawczych, gdy brak zarzadu, a ponadto, zdaniem niektdrych
przedstawicieli doktryny, zaden wiasciciel nie jest uprawniony do samodziel-
nego dokonania jakiejkolwiek czynnoSci zarzadu, dlatego tez art. 27 nalezy ro-
zumie¢ w ten sposob, ze kazdy z wiascicieli ma obowigzek uczestniczenia
w zebraniach, na ktérych rozstrzyga sie kwestie zarzadu, a takze ma prawo
bra¢ w nich udziat. ,Najakiekolwiek samodzielne dziatanie nie ma miejsca”3%4
W omawianym obecnie ujeciu wspélnota miataby kompetencje do docho-
dzenia uprawnien z rekojmi tylko w razie ich przelewu na wspélnote. Warto
wspomnie¢, ze zgodnie z uchwatg sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego
5 lutego 2004 r.3 uprawnienia do zgdania obnizenia ceny, usuniecia wady lub
dostarczenia rzeczy wolnej od wad moga by¢ przedmiotem przelewu.

2. Koncepcja kompetencji wspolnoty

Przedstawiona wyzej koncepcja jest z pewnoscig oparta na stosunkowo
ztozonych i, kreatywnych” zabiegach interpretacyjnych, ktérych prawidtowosé
nie jest bynajmniej oczywista. Z tego tez wzgledu mozna broni¢ koncepcji, zgod-
nie z ktérg wybor (zadanie obnizenia ceny albo zgdanie naprawy rzeczy) i do-
chodzenie w tym zakresie uprawnien z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci
wspolnej wynikajgcych z indywidualnych umow nalezy do kompetencji wspél-
noty mieszkaniowej. Mozna twierdzi¢, ze zgdanie usuniecia wady jest zawsze
dziataniem z zakresu zarzadu nieruchomoscig wspélngi w zwigzku z tym lezy
w wytacznej kompetencji wspdélnoty. Poniewaz dochodzenie tego uprawnienia
zaktada uprzednie dokonanie jego wyboru i poniewaz skorzystanie z uprawnie-
nia do zadania obnizenia ceny oddziatywa na mozliwo$¢ zadania usuniecia
wady mozna uznac, ze sam wybdr oraz dochodzenie roszczenia o obnizenie ceny
réwniez powinny leze¢ w wytgcznej kompetencji wspdélnoty.

Wybér dochodzonego roszczenia przez zarzagd wymagatby —przynajmniej
niekiedy —uchwaty wspdélnoty (w matych wspélnotach - zgody wszystkich
wspotwiascicieli), gdyz, jak sie wydaje, nie zawsze mieéci sie on w zakresie
zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspélng (art. 22 ust. 1 ustawy o wiasnosci
lokali). W piSmiennictwie przyjmuje sie bowiem, ze czynnos$ci zwyktego zarza-
du obejmujg zatatwianie wszystkich spraw biezacych zwigzanych z utrzyma-
niem i zwykltym uzywaniem nieruchomosci wspélnej3 w tym takze czynnosci
zachowawcze zmierzajace do ochrony rzeczy wspoélnej3i. Majg one na celu
przede wszystkim utrzymanie rzeczy w stanie niepogorszonym3i zapewnienie
prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci® W przypadku zatem powaz-
nych wad nieruchomosci wspolnej decyzje o wyborze zadania ich usuniecia
albo obnizenia ceny trudno bytoby zaliczy¢ do spraw biezacych.

34 E. Drozd, Zarzad nieruchomoscig wspdlng wedtug ustawy o wiasnoséci lokali, ,Rejent” 1995, nr 4, s. 25.

B 111 CZP 96/2003, OSNC 2004, nr 6, poz. 88.

36 Zob. np. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 78; E. Boriczak-Ku-
charczyk, Wiasnos$¢ lokali i wspdlnoty mieszkaniowe, Warszawa 2000, s. 140, 151-152.

37 G. Bieniek, Z. Marmaj, op. cit., s. 97.

BL. Myczkowski, Wtasnos¢ budynkoéw i lokali oraz inneprawa rzeczowe wpraktyce, Warszawa 2000, s. 201.

P E. Bonczak-Kucharczyk, op. cit.,, s. 141.
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Przyjecie tej koncepcji oznaczatoby, ze z chwilg powstania wspdélnoty prze-
chodza w zakres jej zarzadu wskazane wyzej, wynikajgce z indywidualnych
umow uprawnienia z tytutu rekojmi. Nie ma przy tym znaczenia, czy wspoélno-
ta jest utomng osobg prawng - co wydaje sie ujeciem trafnym4)- czy niedl
Istotne jest jedynie, ze indywidualne roszczenia z tytutu rekojmi wchodzgw za-
kres ,majatku wspdlnoty”, a wiec majgtku podlegajgcego zarzadowi wspdélnoty.
Gdyby uznac, ze wspoélnota jest odrebnym podmiotem prawa, to mielibySmy tu
do czynienia ze swoistg cesjg ustawowg. Stanowisko takie jest mozliwe do
obrony takze wowczas, gdy uznaje sie, ze majgtek wspdlnoty to w istocie zespot
uprawnien przystugujacych poszczegdlnym wiascicielom lokali42

Tylko na marginesie mozna wspomnie¢, ze juz przed nowelizacjg Kodeksu
cywilnego z 14 lutego 2003 r.43 ktora wprowadzita art. 3318 1 k.c., byto jasne, ze
wspolnota mieszkaniowa moze mie¢ w jakims sensie swoj majatek, gdyz wska-
zywato na to brzmienie i sens art. 17 u.w.l. przewidujacy odpowiedzialnosé
majatkiem wspolnoty za jej zobowigzania. Byt to majgtek wyodrebniony od
zwyktych majatkow cztonkdéw wspoélnoty co najmniej pod dwoma wzgledami:
po pierwsze, odpowiedzialnosci za zobowigzania wspdélnoty, a po drugie pod
wzgledem zarzadu. Otwarte moze natomiast pozostac pytanie, czy witasciciele
lokali mieli udzialty w majatku wspdlnym, czy tez byt to wylacznie majatek
wspélnoty, jako utomnej osoby prawnej. Przy obu wariantach wchodzi bowiem
teoretycznie w rachube dochodzenie przez wspélnote roszczen z tytutu rekojmi.

Takze i obecnie omawiana koncepcja ma jednak swe wady, na ktore zwrdcit
uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu cytowanej juz wielokrotnie uchwaty
z 23 wrze$nia 2004 r. Sad wskazat - jego wywdd zastuguje na przytoczenie in
extenso —ze: ,Po pierwsze, ogranicza ona indywidualne uprawnienia poszcze-
golnych wiascicieli. Po drugie, prowadzi do swego rodzaju rozszczepienia
uprawnien z tytutu kontraktowych roszczen odszkodowawczych zwigzanych
z wadami nieruchomosci wspolnej oraz uprawnien zwigzanych z wadami od-
rebnego lokalu. Te wady moga za$ pozostawac w $cistym zwigzku (np. wady da-
chu powodujg zalewanie mieszkania). Po trzecie, komplikacje mogtyby pojawi¢
sie wowczas, gdy cztonkiem wspdélnoty bytby poza nabywcami poszczegélnych
lokali takze sprzedawca. Jest to mozliwe ze wzgledu na dopuszczalnos¢ sukce-
sywnego zbywania lokali mieszkalnych; wspo6lnota mieszkaniowa powstaje
ex lege z chwilg wyodrebnienia chocby jednego lokalu i zbycia go innemu pod-
miotowi. W wypadku, gdyby sprzedawca byt wtascicielem dysponujgcym wiek-
szoscig udziatow w nieruchomosci wspdlnej sytuacja pozostatych wiascicieli
bytaby skomplikowana. W razie préb uniemozliwienia dochodzenia kontrakto-
wych roszczen odszkodowawczych przez sprzedawce mogliby oni dochodzi¢ tych

40 Tak np. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2003, s. 136; M. Pazdan, w: KC. Komen-
tarz, 1.1, Warszawa 2004, kom. do art. 331k.c.; Z. Radwanski, Prawo cywilne - cze$¢ ogélna, Warszawa 2003, s. 193.
Por. takze E. Gniewek, ,Wsp6lnota mieszkaniowa” wedtug ustawy o wkasnosci lokali, ,Rejent” 1995, nr 1, s. 38.

41 Por. J. P. Naworski, Status prawny wspélnoty mieszkaniowej, ,Monitor Prawniczy” 2003, nr 13, s. 600; tak
réwniez pod rzagdem art. 331k.c. J. Pisulifnski, w: System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, Warszawa 2005,
s. 251 i n.

42 Por. E. Gniewek, Wspélnota..., s. 35, 44; J. Ignatowicz, op. cit., s. 43; M. Nazar, Status cywilnoprawny
wspoélnoty mieszkaniowej, ,Rejent” 2000, nr 4, s. 138-139; G. Bieniek, Z. Marmaj, op. cit., s. 59; J. P. Naworski,
op. cit., s. 596, 598; J. Pisulinski, w: System prawa prywatnego, t. 4, s. 253 i n.

43 Dz. U. Nr 49, poz. 408.



130 Roman Trzaskowski

roszczen tylko po uprzednim przyjeciu —stosownie do art. 23 ust. 2a ustawy
o wihasnosci lokali —reguty gtosowania, w ktorej kazdy wiasciciel ma jeden gtos.
Gdyby nabywcy lokali nie dysponowali nawet 1/5 udziatéw, wowczas mogliby
jedynie —w duzej wspdlnocie —zadac¢ ustanowienia zarzgdcy przymusowego
(art. 26 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali). Po czwarte, o ile zgdanie usuniecia
wad mozna by zakwalifikowaé jako pozostajgce w zakresie zarzgadu nierucho-
moscigwspolng o tyle zadanie odszkodowania ma tylko —o najwyzej - posredni
zwigzek z takim zarzadem. Przyjmuje sie tymczasem, ze wspdlnota mieszka-
niowa nie jest upowazniona do prowadzenia dziatalnosci w szerszym zakresie,
niz wynika to z zarzgdu nieruchomoscig wsp6lna. Po piate, omawiana koncep-
cja nie rozwigzuje problemu rozliczen wewnetrznych miedzy wiascicielami
mieszkan w sytuacji, gdy niektérym wiascicielom lokali nie przystugujg oma-
wiane roszczenia (znane wady spowodowaty obnizenie ceny nabycia odrebnej
wiasnosci lokalu)”.

IV. KONKLUZJA

W konkluzji mozna stwierdzi¢, ze mozliwy do obrony wydaje sie kazdy
z przedstawionych wyzej wariantéw interpretacyjnych, przy czym oba wyka-
zujg pewne zalety i obarczone sg réznymi wadami. Poszukiwanie rozwigzania
idealnego wydaje sie skazane na niepowodzenie. Kazde rozstrzygniecie zawsze
bedzie wigzac sie z koniecznoscig ,,tworczej” interpretacji przepisow. Proble-
mow nastrecza zaréwno koncepcja w petni indywidualnego dochodzenia rosz-
czen (zwitaszcza roszczenia o usuniecie wady), jak i kompetencji wytgcznie
wspdlnotowej (problem przejscia indywidualnych roszczenn w zarzad wspdlno-
ty, zwlaszcza zgdania obnizenia ceny, ktérego celem jest przywrécenie rowno-
wagi miedzy swiadczeniami). Wydaje sie, ze nalezy —podobnie jak to uczynit
Sad Najwyzszy uchwale z 23 wrzesnia 2004 r. —przyja¢ koncepcje blizszg ogél-
nym zasadom prawa zobowigzan. Uprawnienia z tytutu rekojmi za wady nie-
ruchomosci wspdlnej wynikajg z indywidualnie zawieranych umow sprzedazy
i decyzja co do skorzystania z tych uprawnien powinna by¢ pozostawiona po-
szczeg6lnym nabywcom. Trudnosciom praktycznym, ktére rodzi¢ moze ta kon-
cepcja, mozna zaradzi¢ przez przelew uprawnien przystugujacych nabywcom
na wspdélnote. Proponowane rozwiazanie jest zarazem bardziej elastyczne
i stanowi lepszy instrument rozwigzywania mogacych rodzi¢ sie problemoéw
szczegotowych niz koncepcja przeciwna. Przywotane orzeczenia niemieckiego
Trybunatu Federalnego obrazuja ze ta ostatnia prowadzi do niezwykle
ztozonego systemu rozwigzan réznorodnych kwestii szczegétowych w zalezno-
Sci od konkretnego splotu wchodzgcych w gre intereséw. Wprowadzane w tym
zakresie dyferencjacje pozbawione sg zwykle wyraznej podstawy prawnej.
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LEGITIMATION OF A HOUSING COMMUNITY (CONDOMINIUM) TO MAKE WARRANTY
CLAIMS FOR DEFECTS IN THE COMMON PROPERTY

Summary

The paper deals with issues related to the legitimation of a condominium to claim damages
under a warranty for defects in the common property, arising from individual contracts of sale. The
main issue discussed is who has the right to claim damages: the individual owners of flats, seeking
their rights as arising from general provisions, or the housing community (the condominium as
such), on the basis of its rights arising from a joint management of common property. In other
words, whether the condominium may claim damages despite the fact that those claims arise from
individual contracts of sale. This issue is new in Polish literature, and similar problems are treated
and solved differently in different legal systems, especially in the German and Swiss systems.
Each of those solutions has certain advantages and disadvantages because the individual's and
group’s interests are always difficult to match and solve. However, the analysis of Polish regula-
tions suggests that the Swiss solution, preferring the individual’s interest, should be adopted. In
that solution, legitimation to claim damages under a warranty goes only the individual purchas-
ers, or owners of flats. The housing community (condominium) would be authorised to claim dam-
ages only if such claims have been acquired by it by way of a transfer of such rights.



