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Odpowiedzialnos¢ cywilnoprawna w obrocie gospodarczym 2011

Iwona Szymczak
Uniwersytet Szczecinski

ODPOWIEDZIALNOSC PRZEDSIEBIORCY

Z TYTULU REKOJMI ZA WADY FIZYCZNE BUDYNKU
ZNAJDUJACE SIE W CZESCI STANOWIACEJ
NIERUCHOMOSC WSPOLNA

Streszczenie: Przedmiotem opracowania jest odpowiedzialno$¢ podmiotu, ktory zawodowo
buduje budynki mieszkalne w celu wyodrgbnienia i sprzedazy praw do poszczegélnych loka-
li. W prezentowanym obszarze szczegoétowej analizie zostala poddana zwtaszcza problematy-
ka zwiazana z odpowiedzialnoscia za wady fizyczne powstate w czgs$ciach wspolnych nieru-
chomosci. Kluczowy problem dotyczy wskazanie podmiotéw uprawnionych do dochodzenia
roszczen z tytutu rgkojmi oraz okreslenia zakresu przedmiotowego tych roszczen. Glowna
czg$¢ opracowania zostata poprzedzona uwagami dotyczacym specyfiki konstrukcji praw-
nej obejmujacej odrgbna whasnos¢ lokalu i zwiazanego z nim udziatu we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspoélnej oraz statusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej. Przedstawienie
zarysu tych instytucji ma stuzy¢ uzasadnieniu tezy zaprezentowanej w ostatniej czgsci arty-
kutu. Kanwa rozwazan byl prezentowany w literaturze poglad, iz wtasciciel lokalu posiada
jedno prawo podmiotowe obejmujace udziat w nieruchomosci wspdlnej. Jednakze to prawo
moze by¢ wykonywane wylacznie tylko w stosunku do lokalu, natomiast ulega modyfikacjom
w stosunku do nieruchomosci wspoélnej. Wszedzie tam, gdzie dochodzi do zbiegu partykular-
nych interesow z interesem ogoétu, nalezy jako nadrzedny uzna¢ interes wspélny. Z ostatniej
czegSci opracowania plynie konkluzja, iz wspolnota mieszkaniowa, jako podmiot zarzadzaja-
cy, posiada ustawowe umocowanie do dochodzenia roszczen wynikajacych z r¢kojmi oraz
roszczen odszkodowawczych bedacych nastgpstwem ich niewykonania przez przedsigbiorcg.
Dotyczy to tych roszczen z tytutu regkojmi, ktore z natury swej nie maja charakteru wyltaczne-
go. Wzmacnia to bezpieczenstwo ogdhu mieszkancow (jako wspolnoty) oraz utatwia proces
gospodarowania nieruchomoscia. Nie ma tez podstaw do twierdzenia, ze zagrozone sa tym
samym wylaczne prawa wtlasciciela lokalu. Jak wykazano bowiem w toku prezentowanych
rozwazan, natura tych uprawnien nie pozwala wspolnocie na ich dochodzenie. Natomiast
pozostale uprawnienia, tzw. niewylaczne, moga by¢ efektywnie wykonywane jedynie przez
wspolnote mieszkaniowa.

Stowa kluczowe: odrgbna wlasnos¢ lokalu, wspolnota mieszkaniowa, rgkojmia.

1. Wstep

Przedmiotem niniejszego opracowania bgdzie odpowiedzialno$¢ podmiotu, ktory
zawodowo buduje budynki mieszkalne w celu wyodrebnienia i sprzedazy praw do



242 Iwona Szymczak

poszczegdlnych lokali. W wybranym obszarze analizie zostanie poddana w szcze-
golnosci problematyka zwiazana z odpowiedzialnoscia za wady fizyczne powstate
w czgsciach wspolnych nieruchomosci. Kluczowy problem dotyczy wskazania pod-
miotow uprawnionych do dochodzenia roszczen z tytulu r¢kojmi oraz okreslenia
zakresu przedmiotowego tych roszczen.

Przed przystapieniem do gltéwnej kwestii zawartej w ramach niniejszego opra-
cowania trzeba ustali¢ rezim prawny dla sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu. Pod-
stawowym rezimem odpowiedzialnosci jest odpowiedzialno$¢ kontraktowa. Ponad-
to przedsigbiorca bedzie ponosit odpowiedzialnos¢ za wady rzeczy na podstawie
rekojmi (art. 556-576 k.c.). Kontrahentem przedsigbiorcy sprzedajacego lokal moze
by¢ zaréwno osoba fizyczna albo osoba prawna, jak i lub jednostka organizacyjna
nie posiadajaca osobowosci prawnej. Jezeli nabywca jest osoba fizyczna, ktora nie
dokonuje tej czynnosci w zwiazku z prowadzona przez siebie dziatalnos$cia gospo-
darcza lub zawodowa, wowczas mamy do czynienia z obrotem konsumenckim. Jed-
nakze trzeba stwierdzi¢, ze zakres przedmiotowy ustawy z 27 lipca 2002 1. o szcze-
golnych warunkach sprzedazy konsumenckiej' nie obejmuje rzeczy nieruchomych,
a w zwiazku z tym do konsumenta nabywajacego odrebna wtasnos$¢ lokalu nalezy
stosowac¢ przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace rekojmi. Jednakze w tym ostatnim
przypadku nabywca bedacy konsumentem podlega ochronie z tytutu zastosowa-
nia przez przedsigbiorce niedozwolonych klauzul umownych (art. 384 i nast. k.c.).
W pozostalym zakresie — gdy nabywca nie jest konsumentem— bgdzie to obrot po-
wszechny.

Na koniec podjety zostanie temat wzajemnej relacji w dochodzeniu roszczen wy-
nikajacych z rekojmi w stosunku do dochodzenia odszkodowania z tytutu niewyko-
nania lub niewtasciwego wykonania umowy na zasadach ogélnych (art. 471 k.c.).
W doktrynie istniaty kontrowersje co do tego, czy ta ostatnia droga jest uzalezniona
od wyczerpania uprawnien wynikajacych z r¢kojmi. Obecnie jednak wigkszo$¢ auto-
row uznaje obie drogi za niezalezne®. W tym kierunku zmierza tez orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, ktory uznal, ze kupujacy nie musi korzystaé¢ z r¢gkojmi, a moze — zgod-
nie z wlasnym wyborem — dochodzi¢ odszkodowania na podstawie art. 471 k.c.®.

2. Prawo odre¢bnej wlasnosci lokalu

Ze wzgledu na to, ze trzon rozwazan stanowi¢ bedzie odpowiedzialno$¢ za wady
nieruchomosci wspdlnej, na wstepie trzeba przyblizy¢ szczegdlna konstrukcije ju-
rydyczna, ktoéra jest prawo odrebnej wlasnosci lokalu oraz zwiazany z nim udziat

! Dz. U. 2002, nr 141, poz. 1176 z p6zn. zm.

2 C. Zulawska, [w:] G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kotakowski, M. Sycho-
wicz, T. Wisniewski, C. Zutawska, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania,
Warszawa 2006, s. 80.

3 Wyrok Sadu Najwyzszego z 8 grudnia 2005 r., sygn. I CK 291 /05, niepubl.
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w nieruchomosci wspolnej. Prawo odrgbnej wtasnos$ci lokalu jest prawem gltéwnym,
natomiast udzial w nieruchomosci wspoélnej jest prawem zwiazanym*. Nierucho-
mos$¢ wspolna jest objeta odregbnym od wiasnosci lokalu rezimem prawnym. Jest to
wspotwlasnos¢ w czesciach utamkowych, ktorej jednak nie mozna znie$¢, dopoki
trwa odrgbna wlasnos¢ lokali. W jej sktad wchodzi cata nieruchomos¢ gruntowa
oraz czesci budynku nie stuzace do wytacznego uzytku wiascicieli lokali®. Nieru-
chomos$¢ wspdlna moze tez w pewnych przypadkach obejmowac¢ — zamiast prawa
wlasnos$ci gruntu — prawo uzytkowania wieczystego, jednakze w tej sytuacji udziaty
w uzytkowaniu wieczystym sa ustalane wedtug tej samej proporcji co udziaty we
wspotwlasnosci. Nieruchomos¢ wspdlna powstaje z chwila wyodrgbnienia pierw-
szego lokalu, a konczy si¢ w momencie likwidacji ostatniego prawa odrebnej wias-
nosci lokalu. Jego unicestwienie moze wynikac z fizycznej likwidacji budynku na
skutek zawalenia, pozaru itp. Moze tez chodzi¢ o utrat¢ odrebnosci w znaczeniu
formalnoprawnym, jak choéby przez potaczenie lokali.

Nieruchomo$¢ wspolna podlega szczegdlnemu rezimowi prawnemu jako wspol-
wlasnos¢ przymusowa. Wiasciciel lokalu nie mozna samodzielnie rozporzadzi¢
udziatem w nieruchomosci wspolnej bez dokonania rozporzadzenia prawem gtow-
nym. Ponadto nie mozna go samoistnie (tzn. bez obciazania hipoteka prawa glowne-
g0) obciazy¢ hipoteka (por. art. 76 ust. 4 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®,
dalej: u.k.w.h.). Wspotwiasciciele nie moga tez zada¢ zniesienia wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolne;.

Nieruchomos$¢ wspolna, powstata po wydzieleniu odrgbnych lokali, jest nadal
rzecza samoistna i stanowi przedmiot wspotwlasnosci przystugujacy wiascicielom
lokali’. Dla nieruchomos$ci wspolnej jest prowadzona odrebna ksiega wieczysta. Co
prawda, w okresie przejsciowym moze zaistnie¢ sytuacja, ze w tej ksiedze wieczystej
sa tez ujete — az do chwili ich formalnego wyodrgbnienia — lokale niewyodregbnione.
Z zatozenia jednak sytuacja taka ma charakter przej$ciowy i docelowo nalezy dazy¢
do zalozenia odrgbnych ksiag wieczystych dla wszystkich tych lokali. Nawet jezeli
tzw. okres przejsciowy trwa dtuzej, to objgcie ich jedna ksigga nie zmienia zasady,
ze lokale niewyodrebnione i elementy nalezace do nieruchomos$ci wspdlnej podle-
gaja roznym rezimom prawnym. Nieruchomo$¢ wspolna jest objeta wspotwlasno-
$cia, w ktorej wspotwilasciciele maja udzialy stosowne do powierzchni posiadanego

* Nalezy w pehi przyznac racj¢ Z. Radwanskiemu, ktory stwierdzit, ze ta konstrukcja jurydyczna
nie odpowiada klasycznemu rozumieniu prawa gléwnego i prawa z nim zwiazanego. Jednym z argu-
mentéw przedstawionych przez Autora jest trudno$¢ w ustaleniu, ktére prawo jest w rzeczywistosci
nadrzgdne. W konsekwencji Autor dochodzi do wniosku, ze w stosunku do tych praw nie mozna ustali¢
ich hierarchicznosci; zob. Z. Radwanski, Spoleczna funkcja, tres¢ i charakter prawny odrebnej wlasno-
sci lokalu, ,,Studia Cywilistyczne” 1968, z. X1, s. 96.

> M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55 [1] Kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 118.

¢ Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, tekst jednolity: Dz. U. 2001,
nr 124, poz. 1361 z pézn. zm.

7 Z. Radwanski, Spoleczna funkcja..., s. 69.
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lokalu, natomiast uprawnienia do lokali niewyodrebnionych przyshuguja wylacznie
dotychczasowemu wtlascicielowi.

W ujeciu przedmiotowym nieruchomoscia wspolna jest — zgodnie definicjq usta-
wowa — grunt oraz czgsci budynku, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli
lokali (art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali®, dalej: u.w.l.). De lege lata nadanie tej
definicji charakteru negatywnego sprawia, ze jest ona bardziej elastyczna i dzigki
temu moze pomiesci¢ w sobie nowe elementy, bez koniecznos$ci dokonywania ko-
lejnych nowelizacji. Ustawodawca odszed! od koncepcji enumeratywnego lub cho¢-
by przyktadowego wyliczania elementéw wspdlnych konstrukcji budynku, co byto
przedmiotem regulacji w rozporzadzeniu z 1934 r. o wtasnosci lokali’. Wydaje sig
to stuszne, gdyz ,,wspdlne tazienki” czy ,,pralnie”, a takze ,,0g6lne ustgpy” zastapity
obecnie miejsca parkingowe, a nawet baseny czy lotniska dla helikopterow.

Konkludujac, trzeba przyzna¢, ze t¢ ztozona konstrukcje jurydyczna bardzo traf-
nie ocenit Z. Radwanski, uznajac instytucje prawa odrebnej wiasnosci lokali i zwia-
zanego z nim udzialu w nieruchomos$ci wspolnej nie za prosta sume dwoch praw, lecz
za nowa jako$¢ powstata w wyniku wytworzenia si¢ specyficznej struktury prawa
podmiotowego. Differentia specifica tego prawa podmiotowego, sktadajacego sig
z poszczeg6lnych uprawnien, polega na tym, ze czg$¢ z nich moze by¢ wykonywana
wylacznie przez wilasciciela. Natomiast w pozostatej czgs$ci, w zakresie uprawnien
odnoszacych si¢ do nieruchomosci wspolnej, ich wykonywanie podlega modyfika-
cji ze wzgledu na wystgpowanie konkurencyjnych praw innych witascicieli lokali'.
I tak, analizujac pierwsza grupg uprawnien, wytaczne ich wykonywanie jest mozliwe
tylko w stosunku do lokalu rozumianego jako ,,przestrzen wewnetrzna”!'!. Do drugiej
grupy uprawnien, czyli uprawnien nie nadajacych si¢ do wytacznego wykonywania
przez wiasciciela, mozna niewatpliwie zaliczy¢ uprawnienia wynikajace z rekojmi
obejmujacej wady fizyczne ujawnione na nieruchomosci wspolnej. Zagadnienie to
bedzie przedmiotem szczegdtowej analizy w dalszej czgsci.

8 Ustawa z 24 lipca 1994 r. o wiasnosci lokali, tekst jednolity: Dz. U. 2000, nr 80, poz. 903
Z pozn. zm.

® Art. 1 ust. 2 Rozporzadzenia Prezydenta RP z 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. 1935, nr 84, poz. 517 z pézn. zm.) wymienia obszernie, lecz przyktadowo, nastgpujace elemen-
ty: ,,og6lne tazienki, ogoélne ustepy, pralnie, suszarnie, [...] ogrzewanie centralne, oswietlenie itp.”.

10 7. Radwanski, Spofeczna funkcja..., s. 97.

' Tamze, s. 97; zob. tez: M. Bednarek, Mienie...,s. 117, 1 cytowana tam literatura. Podobne ujecie
lokalu jako ,,przestrzeni wewngtrznej”, ktora moze by¢ przedmiotem wytacznego korzystania, przed-
stawil Sad Najwyzszy (dalej: SN). Mimo zZe gtowna teza uchwaly bezposrednio dotyczyta balkonow
(ich przestrzeni), ale podniesiona przez SN argumentacja moze zosta¢ przeniesiona na plaszczyzng
rozwazan odnoszaca si¢ do samego lokalu w celu uzasadnienia tezy, ze poszczeg6lni wlasciciele nie
maja wytacznego prawa do elementow konstrukcyjnych budynku (uchwata SN z 7 marca 2008 r., sygn.
111 CZP 10/08).
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3. Wspolnota mieszkaniowa

Z chwila wyodrebnienia pierwszego lokalu (potaczonego z przeniesieniem wtasno-
sci), obok konstrukcji prawno-rzeczowej, czyli nieruchomosci wspdlnej, pojawia
si¢ juz dwoch wiascicieli, powstaje wigc byt w postaci konstrukcji prawno-osobo-
wej, czyli wspdlnota mieszkaniowa'?. Jej zadaniem jest zarzadzanie nieruchomoscia
wspolna.

Zagadnienie statusu prawnego wspdlnoty mieszkaniowe;j jest szeroko opisywa-
ne w literaturze, zatem ze wzgledu na przedmiot niniejszego artykulu pozostaniemy
przy og6lnym stwierdzeniu, iz w zwiazku z wprowadzeniem art. 33'k.c. nie ulega
obecnie watpliwosci, ze wspdlnota jest podmiotem prawa cywilnego. Mimo Ze nie
jest osoba prawna, posiada jednak zdolno$¢ do nabywania praw i zaciagania zobo-
wiazan. Nalezy jednak pamigtac, ze do jej kompetencji nalezy zarzadzanie nierucho-
moscia wspolna.

Wspolnota mieszkaniowa powstaje z mocy prawa, z chwila wyodrgbnienia
pierwszego lokalu. Tworzg ja co najmniej dwa podmioty: dotychczasowy wiasciciel
oraz nabyweca lokalu'®. Nalezatoby jeszcze doda¢, ze chodzi o takie wyodrgbnienie
lokalu, ktore jest potaczone z przeniesieniem wlasnosci na inny podmiot'. Wspdl-
nota mieszkaniowa jest powotana z mocy ustawy do zarzadzania masa majatkowa
(nieruchomoscia wspdlng) nalezaca do innego podmiotu, czyli wlascicicieli lokali'.
Wspdlnota jest podmiotem praw i obowiazkow, ale tylko zwiazanych z zarzadza-
niem nieruchomoscia wspo6lna, ktory jest okreslany majatkiem operacyjnym nie jest
natomiast wilascicielem zarzadzanej masy majatkowej — nieruchomosci wspolne;j.
W ksiedze wieczystej jako wspotwlasciciele sa wpisywani, stosownie do posiada-
nych udzialdéw, wilasciciele lokali. W zwiazku z tym, ze wspolnota mieszkaniowa
jest konstrukcja jurydyczna powotana do ,,zarzadzania”, trzeba przypomnie¢ utrwa-
lona juz w doktrynie definicj¢ tego pojgcia, ktore obejmuje zaréwno czynnosci fak-
tyczne (W tym organizacyjne), jak i prawne. Dzialania te wywoluja szersze niz tylko

12 J. Ignatowicz wyrdznia w ustawie o wlasnosci lokali dwie konstrukcje jurydyczne: pierwsza to
konstrukcja prawno-rzeczowa (art. 3 u.w.l), druga ma charakter prawno-osobowy (art. 6 u.w.l); zob.
J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Lublin 1995, s. 33.

13 Tamze, s. 44.

4" A contrario nie wystarczy wyodrebnienie w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli, gdyz
liczba podmiotow nie zwigksza si¢, poniewaz dotychczasowy wiasciciel posiada 100% udziatow.

15 W polskim ustawodawstwie jest tez znana instytucja ‘powiernictwa’. Wystepuje ona np. w art. 5
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, w ktorym mowi sig, ze Skarb
Panstwa ,,powierza wykonywanie uprawnien wiascicielskich Agencji Nieruchomosci Rolnych w sto-
sunku do mienia znajdujacego si¢ w Zasobie Nieruchomos$ci Rolnych Skarbu Panstwa”. Nieruchomosci
rolne wchodzace w sktad zasobu stanowia wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Natomiast Agencja Nieruchomo-
Sci Rolnych jest odrgbnym podmiotem posiadajacym osobowo$¢ prawna. Nie jest jednak wlascicielem
mienia, lecz dziata jako powiernik i jej pozycja jest w literaturze porownywana do pozycji zarzadcy,
ktéry w sferze swoich kompetencji nie moze wykracza¢ poza ustawowe upowaznienie; zob. S. Rudnic-
ki, Komentarz do ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, Warszawa 2000, s. 283.
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cywilne skutki, co oznacza, ze w ich zakres wchodzi wtasnie prawo do dokonywania
czynnos$ci prawnych, czyli rowniez reprezentacja'®. Termin ‘zarzadzanie’ jest kate-
goria szersza od pojgcia ‘administrowanie’, gdyz zaktada pewien proces, w ktorym
decyzje oraz dziatania sa nakierowane na dalszy rozwoj danej jednostki. Analizujac
pojecie zarzadzania pod wzgledem przedmiotowym, uznaje sig, ze jest to podejmo-
wanie wszelkich decyzji, a wigc zardwno mieszczacych si¢ w toku normalnej eks-
ploatacji danej rzeczy, jak i wykraczajacych poza ten ,,normalny tok”, okreslanych
w literaturze jako ,,sytuacje nietypowe”!’. W tym pojeciu miesci si¢ wige podejmo-
wanie dzialan majacych zapobiegac¢ szkodom oraz ich usuwanie. Mimo ze nierucho-
mos$¢ wspolna jest tylko okreslona masa majatkowa — inaczej niz przedsigbiorstwo,
ktore jest zarzadzane zardwno jako przedmiot, jak i jako podmiot — nalezy jednak
dostrzegac¢ pewne podobienstwa w dazeniu do zapewnienia stabilnego rozwoju nie-
ruchomosci wspdlne;.

Nieruchomo$¢ obejmujaca czesci wspolne, z ktorej w sensie formalnoprawny
wyodrgbniono samoistne przedmioty (lokale) jest w ujeciu spolecznym pewnym
dobrem samoistnym, ktorego interes spotecznosci (ogétu) w niej zamieszkujacej
powinien by¢ nadrzedny w stosunku do partykularnych intereséw poszczegolnych
whascicieli lokali. Uzasadnienie tego jest do$¢ oczywiste — zmiany podmiotowe
w strukturze wlasnosciowej poszczegolnych lokali nie powinny zaburza¢ normal-
nego toku funkcjonowania pozostatych wspotwiascicieli i zaspokajania ich potrzeb
mieszkaniowych'®. Podstawowym narzedziem majacym zapewni¢ bezpieczenstwo
i stabilizacjg jest nadanie ogotowi wlascicieli odrgbnej podmiotowosci, z wewngtrz-
na struktura, czyli organami. Decyzje w sprawach zarzadu sa podejmowane w ra-
mach struktury wspolnoty mieszkaniowej, a nie bezposrednio przez wlascicieli. Na
podstawie art. 195 Kodeksu cywilnego oraz ustawy o wlasnosci lokali rudymentarna
cecha rdzniaca zarzadzanie rzecza wspolng jest podejmowanie decyzji dotyczacych
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wigkszoscia gtosow, liczona
proporcjonalnie do wielkosci posiadanego udziatu przez organ wspolnoty, czyli ze-
branie wlascicieli'.

Powyzsze rozwazania pozwalaja na przyjecie konkluzji, ze wspdlnota miesz-
kaniowa, jako podmiot powotany z mocy prawa do zarzadzania nieruchomoscia
wspolna, jest umocowana do wykonywania uprawnien wynikajacych z rekojmi, bez

16 Tamze, s. 110.

17 J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 1994, s. 130; tak tez: G. Bieniek, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Warszawa 2006, s. 569.

18 Poniewaz ceny mieszkan rosna do$¢ znacznie, pojawila si¢ tendencja do nabywania mieszkan,
aby je sprzeda¢ w celach zarobkowych. Wiasciciel nie bgdzie wige zainteresowany inwestowaniem
w nieruchomo$¢ i jej konserwacja zmierzajaca do dlugotrwalej eksploatacji. Zapewne jego decyzje
ogranicza si¢ do celow krotkookresowych.

19 Wyjatek od tej zasady, np. w postaci przyjecia trybu liczenia gloséw w gtosowaniu per capitam;
jednakze tryb ten moze by¢ wprowadzony na mocy uchwaly wlascicieli przyjgtej w trybie liczenia
glosow wedhug wielkosci udziatow.
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konieczno$ci dodatkowego upowaznienia. Co wigcej, nie pozostaje to w sprzeczno-
$ci, a wregez stanowi dopetnienie w stosunku do uprawnien wykonywanych wytacz-
nie przez wlasciciela lokalu.

W ramach struktury wspolnoty mieszkaniowej przy realizowaniu uprawnien
z r¢kojmi trzeba mie¢ na wzgledzie podziat na czynnosci zwyktego zarzadu oraz
czynnosci przekraczajace ten zakres. Jezeli chodzi o pierwsza kategorig¢ czynnos$ci
— dokonuje ich samodzielnie zarzad jako organ wykonawczy, natomiast czynnos$ci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu wymagaja akceptacji (zgody) w formie
uchwaly wyrazonej przez wigkszos¢ wspotwlascicieli dziatajacych jako organ sta-
nowiacy (art. 21 w zw. z art. 22 u.w.l.).

4. Uprawnienia wynikajace z r¢kojmi

Przedsigbiorca sprzedajacy lokal odpowiada z tytulu rekojmi za wady fizyczne
i prawne rzeczy. Rgkojmia chroniaca nabywcg lokalu na podstawie umowy sprzeda-
zy obejmuje zarowno lokal, jak i udziat w czg$ciach wspolnych nieruchomosci (zob.
wczesniejsze uwagi na temat jednego prawa podmiotowego). W zwiazku z tym
trzeba stwierdzi¢, ze wszystkie uprawnienia stuza nabywcy lokalu, aczkolwiek nie
wszystkie z nich moze wykonywa¢ na podstawie zasady wytacznosci, ktora odnosi
si¢ jedynie do lokalu jako pewnej ,,zamknigtej przestrzeni”®. Jednakze watpliwosSci
powstaja juz w odniesieniu do elementéw zamykajacych tg¢ przestrzen, jak $Sciany,
sufit itp. I tak przyktadowo, jezeli chodzi o warstwe tynku, przyjmuje sig, ze nalezy
ona do tej ,,przestrzeni”, chociaz dalsze warstwy $ciany, oddzielajacej dany lokal od
pozostatych, stanowia juz element konstrukcji budynku. Nie jest oczywiscie kwestia
prawna dokonywanie analiz technicznych. Na potrzeby dalszych rozwazan przyj¢to
wige, ze wady wystepujace w lokalu moga by¢ rowniez traktowane jako wady nie-
ruchomosci wspolnej, jezeli zagrazaja konstrukcji budynku.

W dalszej czg$ci zostang scharakteryzowane uprawnienia wynikajace z rgkojmi
w aspekcie mozliwosci ich realizacji, badz to przez wlasciciela, badz przez wspol-
note¢ mieszkaniowa. Rekojmia przystuguje kupujacemu z mocy prawa. Nie jest uza-
lezniona od zaistnienia winy po stronie sprzedawcy. Odpowiedzialnos¢ opiera si¢
wigc na zasadzie ryzyka. Kodeks cywilny wymienia cztery podstawowe wynikajace
z rekojmi uprawnienia kupujacego wzgledem sprzedawcy rzeczy. Naleza do nich:

1) odstapienie od umowy,

2) zadanie obnizenia ceny,

3) zadanie wymiany rzeczy na nowa,

4) zadanie naprawy rzeczy.

20 Zob. wezesniejsze uwagi na temat odrebnej wiasnosci lokalu; ponadto: Z. Radwanski, Spofecz-
na funkcja..., s. 74.
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Pierwsze z nich ma posta¢ uprawnienia prawno-ksztattujacego, natomiast po-
zostate — postaé roszczen?!. Istnieje tez w tej kwestii nieco odmienne stanowisko,
traktujace wszystkie powyzsze uprawnienia jako prawno-tworzace?.

Uprawnienie do odstapienia od umowy jest realizowane przez ztozenie o§wiad-
czenia woli sprzedawcy. Odstapienie powoduje unicestwienie skutkdw umowy
sprzedazy, a w konsekwencji obowiazek wzajemnych rozliczen stron. Nalezy jed-
nak pamigtac, ze inaczej niz w stosunku do rzeczy ruchomych, jezeli przedmiotem
sprzedazy jest nieruchomos¢ (lokalowa), nie mozna méwi¢ o ,,automatyzmie” po-
wrotu wilasno$ci do sprzedawcy ma mocy ztozonego oswiadczenia. Na kupujacym
bedzie bowiem ciazyt obowiazek zwrotnego przeniesienia prawa gldownego razem
z udzialem w nieruchomosci wspolnej, a nie tylko obowiazek wydania rzeczy®. Po
stronie przedsigbiorcy istnieje obowiazek zwrotu ceny. Ogolnie uznaje si¢, ze cena
powinna by¢ zwrdcona wedtug wartosci nominalnej, natomiast ewentualne roszcze-
nia o wyréwnanie tej kwoty do realnej warto$ci prawa mozna rozpatrywaé w ramach
roszczenia odszkodowawczego (art. 471 k.c.).

Uprawnienie do odstapienia od umowy ze wzgledu na rzeczowy charakter skut-
kéw nie moze by¢ wykonywane przez wspolnote mieszkaniowa. A wobec tego wy-
facznie legitymowanym do jego realizacji jest kazdy ze wspotwtascicieli indywidu-
alnie. Wyjatkowos¢ sytuacji polega jednak na tym, Ze nieusunigta wada bedzie nadal
podstawa do wysuwania zadan z tytutu rgkojmi przez pozostatych wspotwiascicieli.
Przedsigbiorca moze jednak ubezskuteczni¢ roszczenie, zglaszajac gotowos¢ nie-
zwlocznego usunigcia wady (art. 560 k.c.).

Drugie roszczenie dotyczy obnizenia ceny. Prima facie konstrukcja ta wydaje
si¢ juz blizsza mozliwosci realizacji przez wspdlnote mieszkaniowa jako odrebny
podmiot. Jednakze po glebszej analizie trzeba zada¢ pytanie, czym jest obnizenie
ceny. W literaturze sa prezentowane dwa ujecia. Przede wszystkim wigkszos$¢ au-
torow wyjasnia, ze obnizenie ceny nastepuje w takim stosunku, w jakim wartos¢
rzeczy wolnej od wad pozostaje do wartosci rzeczy obliczonej z uwzglgdnieniem
jej wady (wad)*. Zmniejszenie ceny powinno doprowadzi¢ do ekwiwalentnos$ci obu
$wiadczen®. Drugie ujgcie akcentuje zwiazek pomigdzy obnizeniem wartosci rzeczy
a kosztami jej naprawy. Roznica ta odzwierciedla warto$ci wydatkéw poniesionych
na naprawg rzeczy**. Obie koncepcje wydaja si¢ mozliwe do zastosowania alterna-
tywnie, w zalezno$ci od wyboru uprawnionego, ktory — okreslajac wysokos¢ swo-

21 C. Zutawska, [w:] G. Bieniek i in., wyd. cyt., s. 86.

22 J. Skapski, [w:] S. Grzybowski (red.), System prawa cywilnego, t. 11, cz. 2, Warszawa—Wroctaw
1976, s. 141-142.

2 Por. uwagi J. Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2006,
s. 962.

2 Z. Radwanski, Zobowigzania. Czes¢ szczegdlowa, Warszawa 2004, s. 38.
E. Letowska, Prawo umow konsumenckich, Warszawa 1999, s. 312.
W literaturze wyjasnia sig, ze kupujacy moze zastosowac ,,swoista sankcje” za niewywiazanie
si¢ sprzedajacego z obowiazku naprawy rzeczy i dokona¢ zastgpczego usunigeia wady. Moze wowczas
dochodzi¢ zwrotu kosztow naprawy w ramach rekojmi przez obnizenie ceny (zob. C. Zutawska, [w:]

25

26
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jego roszczenia — musi wskazac sposob obliczenia szkody. Pierwszy wariant moze
by¢ w praktyce trudny do udowodnienia. Potwierdza to orzeczenie Sadu Najwyz-
szego, ktory w uchwale z 12 marca 1977 r. wrgcz uznal, ze ,,w razie niemozliwosci
lub znacznych trudno$ci wykazania przez kupujacego stosunku, w jakim wartos$¢
rzeczy wolnej od wad pozostaje w relacji do jej wartosci obliczonej z uwzglednie-
niem istniejacych wad, kupujacy nie moze zadac¢ obnizenia ceny””. W glosie do
tego orzeczenia C. Zulawska sprzeciwita si¢ konstrukcji pozbawienia kupujacego
tego uprawnienia. Podzielita natomiast watpliwosci co do trudnosci przy przepro-
wadzaniu dowodu, co moze si¢ wigza¢ z brakiem obiektywnych miernikoéw umoz-
liwiajacych oszacowanie stopnia obnizenia warto$ci uzytkowej wadliwej rzeczy*.
Nabyweca rzeczy nie moze by¢ bowiem pozbawiony swojego prawa, ale obciazaja
go negatywne konsekwencj¢ wynikajace z art. 6 k.c.

Zagadnienie to jeszcze bardziej si¢ komplikuje, gdy mamy co do zasady jedno
prawo podmiotowe (prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu), bedace wiazka sktadajaca sig
z wielu elementéw (uprawnien), wsrdd ktorych jest udzial w nieruchomosci wspol-
nej. Cena okreslona w umowie sprzedazy jest warto$cia obejmujaca zarowno prawo
gtdwne, jak 1 prawo zwigzane. Udzial nie jest samoistnym przedmiotem obrotu i jest
zbywany zawsze tacznie z lokalem, nie podlega wigc odrgbnej wycenie. Dla powyz-
szej kwalifikacji nie ma znaczenia funkcjonujaca w praktyce zasada, ze w umowie
przenoszacej wlasno$¢ lokalu okresla sig¢ odrebnie warto$¢ lokalu i warto$¢ udziatu
w gruncie. Albowiem udzial w gruncie (w prawie wtasnosci lub w prawie uzytko-
wania wieczystego) jest tylko czg$cia szeroko rozumianego udziatu w nieruchomo-
$ci wspodlnej, natomiast wady fizyczne tkwia najczesciej w konstrukcjach budynku.
Poza tym podziat ten jest dokonywany gtownie ze wzgledu na cel podatkowy. Grunt
jest obciazany podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych, natomiast pozostate cze-
$ci nieruchomos$ci wspolnej oraz odregbna wtasnos¢ lokalu nie sa juz wewngtrznie
zréznicowane i sa objgte jedna cena (ta czgs¢ ceny podlega obciazeniu podatkiem
VAT).

Przy tak skonstruowanej strukturze ceny moga wystapi¢ trudno$ci dowodowe
przy skorzystaniu z tego roszczenia, jako uprawnienia wylacznego, przez wiasci-
ciela lokalu, mimo ze nie oznacza to, ze jest tego prawa (co do zasady) pozbawiony
ad limina (zob. glosa C. Zulawskiej oraz wcze$niejsze uwagi). Mozna wyjasni¢ to
zagadnienie, postugujac si¢ nast¢pujacym przykladem: wykonczenie klatki scho-
dowej nie odpowiada standardom okreslonym w umowie, uzyto materiatow tan-
szych, ktore szybciej si¢ eksploatujq i jednoczesnie maja nizsza jakos¢. Wowczas
jest mozliwe, ze warto$¢ catego prawa podmiotowego ulega obnizeniu. Siggajac

G. Bieniek i in., wyd. cyt., s. 70; a takze: S. Dabrowski, [w:] H. Ciepta i in., Kodeks cywilny z komen-
tarzem, t. 11, Warszawa 2005, s. 300.

27 Uchwata Sadu Najwyzszego z 21 marca 1977, Il CZP 11/77, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzsze-
go — Izba Cywilna/Pracy” 1977, nr 8, poz.132.

% C. Zulawska, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z dnia 21 marca 1977 r, IIl CZP 11/77,
,.Nowe Prawo” 1978, nr 5, s. 492.
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do zasad ogdlnych, nalezy stwierdzi¢, ze indywidualny nabywca rzeczy dotknigtej
wada moze zada¢ obnizenia ceny, ktdra z natury nie musi stuzy¢ naprawieniu rze-
czy. Zmniejszenie ceny ma zrekompensowac nizszy standard rzeczy, ktora moze
by¢ nadal uzywana przy obnizonej jakosci. Zwrot czgSci ceny ma urealni¢ rynko-
wa warto$¢ lokalu, z uwzglednieniem obnizenia jego jakosci, prowadzac do ekwi-
walento$ci $wiadczen?. Wydaje sie, ze jezeli nabywca lokalu zdota uzasadni¢ swe
roszczenie, moze samodzielnie dochodzi¢ obnizenia ceny ze skutkiem dla swojego
majatku. Otrzymane $wiadczenie ma mu zrekompensowac¢ uszczerbek majatkowy
utraty wartosci prawa odrgbnej wilasnosci lokalu, spowodowany wada fizyczna ist-
niejaca w czgsci wspolnej nieruchomosci. Natomiast takiego uprawnienia nie moze
mie¢ wspolnota mieszkaniowa.

Teraz zostanie omowiona koncepcja polegajaca na tym, ze roszczenie o obni-
zenie ceny odzwierciedla bezposrednio wydatki poniesione na naprawe rzeczy*,
czyli w konteks$cie naszych rozwazan — na nieruchomos$¢ wspdlna. W tej sytuacji nie
powinno by¢ trudnosci z wykazaniem dowodow bedacych podstawa do wyliczenia
zakresu tego roszczenia. Znalezienie obiektywnych miernikow zdaje si¢ tatwiejsze.
Natomiast kwestia, ktéra moze sprawic¢ trudnosci, jest zagadnienie, kto jest wtasci-
wie legitymowany do dochodzenia tego roszczenia. Czy indywidualni wtasciciele
sa legitymowani, ale tylko do wysokosci posiadanego udziatu, czy tez powodztwo
muszg wytoczy¢ wszyscy wiasciciele tacznie. I znowu przedstawione watpliwosci
mozna zilustrowac przyktadem, gdy w 10-pigtrowym budynku zostata uszkodzona
winda, a o obnizenie ceny odpowiadajace kosztom jej naprawy wystapi jeden lub
kilku wspotwtascicieli posiadajacych lokale na pierwszym pigtrze. Sad przychyli sig
do ich roszczenia, zasadzajac kwoty odpowiadajace ich udziatlom w nieruchomosci
wspolnej, natomiast jeden z nich (mieszkajacy na pierwszym pigtrze) odmowi prze-
znaczenia kwoty na remont windy.

W zwiazku z tym wydaje sig, ze zdecydowanie korzystniejszym rozwigzaniem
jest przyznanie wspoélnocie legitymacji do wystgpowania z tym roszczeniem. Wspol-
nota jako podmiot sprawujacy zarzad nieruchomoscia wspolna, wystepujac o kwote
odpowiadajaca kosztom naprawy, przejmuje $wiadczenie do funduszu stanowiacego
wlasno$¢ wspolnoty mieszkaniowej jako odrgbnego podmiotu prawa. Oczywiscie,
w ramach kompetencji wynikajacych z ustawy o wtasnos$ci lokali srodki te sa usta-
WOWO przeznaczone na zarzadzanie. Jest to fundusz celowy, wyjety spod bezposred-
niej gestii wspotwiascicieli niesprawujacych zarzadu nieruchomoscia®'.

2 E. Letowska, wyd. cyt., s. 313.

30 Autorka zastrzega, ze gtdéwnym celem jej rozwazan jest ustalenie, kto jest legitymowany do
dochodzenia roszczenia, ktorego przedmiotem jest zwrot wydatkow poniesionych na naprawg rzeczy,
natomiast nie czyni przedmiotem badania istoty samego roszczenia co do tego, czy miesci si¢ ono
w ramach roszczenia o obnizenie ceny, czy tez jest juz roszczeniem nastgpczym, nie wynikajacym
z rgkojmi; por. przyp. 28; odmienny poglad prezentuje: S. Grzybowski (red.), System prawa cywilnego,
t. 111, cz. 2, Warszawa—Wroctaw 1976, s. 145.

31 Z. Radwanski, Spoleczna funkcja..., s. 93.
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Wobec przyjetego przez ustawe o wlasnosci lokali podzialu czynnosci zarzadza-
nia na czynno$ci zwyklego zarzadu i czynnos$ci przekraczajace ten zarzad (wymie-
nione w art. 22 u.w.l.), mozna stwierdzi¢, ze decyzj¢ dotyczaca czynno$ci zwyktego
zarzadu moze podja¢ samodzielnie organ wykonawczy, czyli zarzad. Dla czynnos$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu istnieje wymog uzyskania zgody wigk-
szosci ogotu wiascicieli (organu stanowiacego). Wobec powyzszego warto$¢ rosz-
czenia determinuje, ktory z organdw wspdlnoty ma kompetencje do podjecia czyn-
no$ci zmierzajacych do realizacji roszczenia. Warto podkresli¢, ze — mimo Ze nie ma
stuprocentowej pewnosci, ze uzyskane od przedsigbiorcy srodki zostang przezna-
czone na usunigcie tej konkretnej wady — racjonalno$¢ decyzji o przeznaczeniu tych
srodkow podlega kontroli wczesniej wspomnianego organu.

Poza tym instrumentem kontroli, tym razem decyzji podejmowanych w ramach
struktury wspolnoty, jest art. 25 u.w.1., na podstawie ktorego kazdy wiasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ do sadu uchwate podjeta przez jej organ stanowiacy, jako narusza-
jaca jego interes. Takiej gwarancji prawidlowego wykorzystania srodkow nie daje
przyznanie $wiadczenia bezposrednio poszczegdlnym wiascicielom. Jezeli podmio-
tem dochodzacym roszczenia jest wiasciciel lokalu, to §wiadczenie zostaje zasa-
dzone do jego majatku — tak uzyskana kwota nie jest wigc automatycznie (ex lege)
srodkiem wspolnoty mieszkaniowej. Ratio legis zdaje si¢ wskazywac, ze te wlasnie
srodki powinny znalez¢ si¢ w funduszu wspdlnoty mieszkaniowej, aby mogta nim
dysponowac¢ zgodnie z celami okreslonymi w ustawie.

Na koniec wspomnie¢ nalezy o zbiegu konkurencyjnych roszczen witasciciela lo-
kalu i roszczen wspolnoty. Jak wykazano, w razie ich zbiegu pierwszenstwo nalezy
przyzna¢ wspélnocie mieszkaniowej. Nadrzednym celem jest bowiem zapewnienie
trwania substancji rzeczy w stanie niepogorszonym, dokonywanie jej napraw i kon-
serwacji. Nie wyklucza to jednak dopuszczalnosci dochodzenia w ramach rgkojmi
wytacznych praw przez wilascicieli lokali*’. W zakresie, w jakim zwrot wydatkéw
na naprawg rzeczy nie rekompensuje pomniejszenia wartosci prawa do lokalu ,,jako
takiego”, wlasciciel lokalu moze wystapi¢ z roszczeniem o obnizenie ceny, wyka-
zujac dodatkowy uszczerbek bedacy obnizeniem wartosci calego swojego prawa
podmiotowego. Mozna to traktowaé jako ,,roszczenie uzupethiajace” (w stosunku
do pelnego zakresu roszczenia o obnizenie ceny), gdy naprawa rzeczy wspolnej nie
przywroécita pelnej ekwiwalentosci $wiadczen okreslonych w umowie sprzedazy lo-
kalu. W literaturze brak co prawda bezposrednich komentarzy na ten temat, ale moz-
na powotac¢ si¢ na stanowisko przyznajace, ze roszczenie o obnizenie ceny moze by¢
kierowane kilkakrotnie przez nabywce, w miare pojawienia sie ,,nowych wad”*.

Konkludujac, mozna stwierdzi¢, ze odwotujac si¢ do koncepcji jednego prawa
podmiotowego, dopuszczalne jest, aby wlasciciel korzystat z uprawnienia do obni-

32 TIstnieja jedynie ograniczenie w tej sferze przeprowadzenie dowodu wykazujacego zakres
szkody.
3 J. Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), wyd. cyt., s. 963 oraz powotana tam literatura.
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zenia ceny po pierwsze (co oczywiste), gdy wada zaistniata w samym lokalu, lub po
drugie, gdy wykaze, ze niewlasciwe wykonczenie (np. klatki schodowej) spowo-
dowato, ze wartos$¢ lokalu jest realnie nizsza. Jeszcze raz podkresle, ze w praktyce
niezmiernie trudne bedzie udowodnienie wplywu istnienia wady (w czgsci wspol-
nej) na zmniejszenie wartosci lokalu, jurydycznie jest to jednak mozliwe i wlasciciel
moze indywidualnie kierowa¢ roszczenie okreslane jako ,,zadanie obnizenia ceny’*.
Wowczas bezposrednia przyczyna roszczenia jest wada czesci wspolnej, ale wyce-
na — ustalenie nowej wartosci — bedzie odnosi¢ si¢ do lokalu jako jednego prawa
podmiotowego.

Pozostate roszczenia, tj. roszczenie o usunigecie wady lub wymiang rzeczy na
nowa, zmierzaja bezposrednio do fizycznego usunigcia wady rzeczy powoduja-
cej dysfunkcje nieruchomosci wspdlnej (odmiennie niz dwa pierwsze roszczenia).
W przypadku nieruchomos$ci mozna rozwaza¢, czy wymiana rzeczy na nowa jest
mozliwa. Przyjmujac literalne brzmienie art. 561 §2 k.c., wymiana jest mozliwa
tylko w stosunku do rzeczy okreslonych gatunkowo. Natomiast mozliwos¢ wymia-
ny elementow okreslanych jako ,,zastgpowalne” (jak wymiana drzwi czy otworow
okiennych) trzeba uzna¢ za naprawe rzeczy.

Jezeli chodzi o legitymacj¢ wspdlnoty do wystepowania z tym roszczeniem wo-
bec przedsigbiorcy, to przemawiaja za tym wszystkie argumenty natury funkcjonal-
nej i systemowej. Skoro ustawodawca powotat wspolnotg mieszkaniowa — zaktada-
jac racjonalnos¢ tworzenia przez niego okreslonych bytéw prawnych —nalezy uznac
nadrzedny interes wspolnoty w dochodzeniu przez nia tego rodzaju roszczenia.
W mysl spojnosci i niesprzecznos$ci systemu prawnego, skoro u podstaw powotania
wspolnot mieszkaniowych lezy usprawnienie procesu zarzadzania nimi, to nastepuje
ono poprzez wytaczenie od bezposrednio zarzadzania poszczegdlnych wiascicieli,
nie wchodzacych w sklad jej organow. Zgodnie z art. 27 u.w.l. ,kazdy wiasciciel
ma prawo i obowiazek wspotdziatania w zarzadzie”, jednak z drugiej strony nie
uchybia to przepisom art. 21 ust. 1 i art. 22 ust. 1 u.w.l. (art. 27 u.w.L.). Tym samym
ustawodawca przyznal pierwszenstwo w sprawowaniu zarzadu organom wspdlnoty
mieszkaniowej, a dopiero ich zaniechania legitymizuja dziatania wtascicieli (por. tez
czynnosci zachowawcze).

Przyznanie wspolnocie pierwszenstwa w realizowaniu roszczen wynikajacych
z rekojmi nie wyklucza, tam gdzie to mozliwe, dochodzenia roszczen o charakte-
rze wylacznym przez wilasciciela lokalu. Na przyktad odstapienie od umowy przez
wlasciciela majacego pod opieka dziecko wymagajace dojazdu dla wozka inwalidz-
kiego i1 zadanie naprawy windy przez wspolnote. Natomiast, jezeli przedsigbiorca
dokonat naprawy, to moze on uzy¢ zarzutu, o ktorym mowa w art. 560 §1 zd. 2 k.c.,
wzgledem wiasciciela, ktory chce odstapi¢ od umowy.

3% Brak windy lub jej czgste awarie z pewnoscia beda mialy wptyw na ceng lokalu znajdujacego
si¢ na 10 pigtrze.
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Konstatacja ptynaca z tych rozwazan potwierdza poglad zaprezentowany przez
Z. Radwanskiego, iz wlasciciel lokalu posiada jedno prawo podmiotowe obejmu-
jace udziat w nieruchomos$ci wspodlnej. Jednakze prawo to moze by¢ wykonywa-
ne wylacznie w stosunku do lokalu, natomiast ulega modyfikacjom w stosunku do
nieruchomosci wspélnej®. Wszedzie tam, gdzie dochodzi do zbiegu partykularnych
interesow z interesem ogoétu, nalezy jako nadrzedny uznaé interes wspolny.

5. Cesja roszczen z tytulu rekojmi

Uwagi i komentarze, ktore beda prezentowane w tej czesci, nawiazuja do uchwa-
ly Sadu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2004 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
,»Wspolnota mieszkaniowa nie posiada legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwiazanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej,
w stosunku do sprzedawcy odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wia-
Sciciel przelal na nia te roszczenia™®. Przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego
bylo dochodzenie uprawnien z tytutu rekojmi oraz uprawnien odszkodowawczych
wynikajacych z niewykonania czy nienalezytego wykonania umowy. Sad Najwyz-
szy akceptuje zadanie do usunigcia wady rzeczy jako mieszczace si¢ w sferze za-
rzadzania, co legitymujg wspolnote mieszkaniowa do jego dochodzenia. Natomiast
odr¢bnie kwalifikuje roszczenia odszkodowawcze zwiazane z wadami nieruchomo-
$ci wspdlnej. Jest to zgodne ze stanowiskiem doktryny uznajacej, ze z chwila wyko-
nania zastgpczego powstaje roszczenie kupujacego o zwrot poniesionych kosztow,
ktore nie jest uprawnieniem z tytutu rekojm?’. Podobny poglad wyrazita C. Zutaw-
ska, kwalifikujac ,,roszczenia o wydanie rzeczy niewadliwej lub o pokrycie kosz-
tow wykonania zastgpczego jako roszczenia bedacego nastepstwem ich wykonania
(uprawnien rekojmi’®.

Nie mozna jednak przyjaé, ze wspolnota ma tylko kompetencje do wystgpowa-
nia z roszczeniem restytucyjnym o usunigcie wady, jednocze$nie odmawiajac jej le-
gitymacji do dochodzenia roszczen pieni¢znych, np. o pokrycie kosztéw wykonania
zastgpczego, czy tez szerzej — roszczen odszkodowawczych bedacych rezultatem
niezrealizowania uprawnien z tytutu rgkojmi. Umocowania wspolnoty nalezatoby
raczej upatrywa¢ w ustawie niz w czynnosci prawnej (cesji). Swiadczenie pieniezne
uzyskane z tych tytutow powinno by¢ srodkiem wspolnoty mieszkaniowej. Problem
wewngtrznych rozliczen wilascicieli, co podnosi Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wspomnianej uchwaty, nie jest pierwszorzedna kwestia, gdyz nie mamy tu do czy-
nienia z wylacznymi uprawnieniami wtasciciela. Cesja roszczen wynikajacych z ty-

35

Z. Radwanski, Spoleczna funkcja..., s. 97.

3 Uchwala SN z dnia 23 wrze$nia 2004 r., III CZP 48/04, ,,Prokuratura i Prawo” 2005, nr 3,
s. 34.

37 S. Grzybowski (red.), wyd. cyt., Warszawa 1976, s. 145

3 C. Zutawska, [w:] G. Bieniek i in., wyd. cyt., s. 86.
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tutu rekojmi moze natomiast odnosi¢ si¢ do przelewu uprawnien wytacznych. Nie
oznacza to jednak, ze wszystkie $wiadczenia pienigzne maja charakter wytaczny,
przeciwnie — $wiadczenia odszkodowawcze wynikajace z niezrealizowania roszczen
z tytutu rekojmi i mieszczace si¢ w sferze zarzadzania nie wymagaja przelewu.

Wspoélnota mieszkaniowa jest przedstawicielem ustawowym, czerpiagcym umo-
cowanie z ustawy o wilasnosci lokali®. Nie jest wigc potrzebne dodatkowe umo-
cowanie udzielone przez poszczeg6élnych wiascicieli, jak cho¢by pelnomocnictwo,
a tym bardziej przelew (cesja). Przelew jest bowiem umowa, na podstawie ktorej
wierzyciel (cedent) przenosi swoja wierzytelno$¢ na osobe trzecia. Skutkiem umo-
wy przelewu jest utrata wierzytelnosci przez cedenta i nabycie jej przez cesjonariu-
sza. Uzyskane $wiadczenie odszkodowawcze wejdzie zatem do masy majatkowej
nalezacej do wspdlnoty, a nie trafi bezposrednio do osobistych majatkow wlascicieli.
Jak si¢ wydaje, tym argumentem kierowal si¢ Sad Najwyzszy, przyjmujac konstruk-
cje przelewu.

Warto jednak zauwazy¢, w jakim kontek$cie mowi si¢ w literaturze o przenie-
sieniu uprawnien wynikajacych z r¢kojmi na podstawie umowy cesji. Ogolnie ak-
ceptuje si¢, ze uprawnienia te moga by¢ przeniesione na nabywce rzeczy w drodze
cesji®’. Jednakze jest to przedstawiane w kontekScie przeniesienia uprawnien praw-
no-rzeczowych, ktoremu towarzyszy porozumienie co do przeniesienia uprawnien
z r¢gkojmi*!. Istnieja tez odmienne poglady stwierdzajace, ze przelew tych uprawnien
nastgpuje z mocy prawa. Przy cesji na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej pojawia si¢
odregbna konstrukcja jurydyczna. Jest to cesja ,,samoistna”, obejmujaca uprawnienia
z r¢kojmi bez przeniesienia uprawnien prawno-rzeczonych czy wtascicielskich do
samej rzeczy. Mimo ze wspolnota ,,jako taka” jest podmiotem praw i obowiazkow,
nie przystuguja jej prawa rzeczowe w stosunku do nieruchomosci wspolnej. W ksig-
dze wieczystej jako wspdtwiasciciele w czgsciach utamkowych sa wpisani wlasci-
ciele poszczegolnych lokali. Wspolnota mieszkaniowa otrzymuje wigc uprawnienia
z rekojmi, nie bedac jednoczesnie podmiotem prawa glownego ani nawet prawa
zwiazanego, jakim jest udziat w czg$ciach wspolnych. Co wigcej, moze pojawic si¢
problem, jakie uprawnienia zostaty przelane, a jakie zachowat wiasciciel (por. pra-
wo do odstapienia czy uprawnienie do obnizenia ceny). Czy wszystkie przelewane
uprawnienia, mozna powiedzie¢: ,,czastkowe”, trzeba wyraznie okresli¢ w umowie
cesji?

¥ Mozna t¢ sytuacj¢ porownac do relacji Agencja Nieruchomosci Rolnych — Zasob Wiasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa, ktorego wtascicielem jest odrgbny podmiot — Skarb Panstwa. Agencja jest po-
wiernikiem, ktéry wykonuje uprawnienia wlascicielskie nalezace do Skarbu Panstwa wzglgdem mienia
zgromadzonego w zasobie. Skutki dokonywanych przez nig czynnosci prawnych odnosza si¢ do ma-
jatku Skarbu Panstwa. W doktrynie uznaje sig, ze agencja pelni funkcjg ,,zarzadcy”; zob. M. Bednarek,
Przemiany wlasnosci w Polsce, Warszawa 1994, s. 129; A. Doliwa, Powierniczy charakter uprawnien
Agencji Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, ,,Studia Agraria Turidica” 2000, nr 3, s. 87.

40" A. Brzozowski, [w:] J. Pietrzykowski, Komentarz do Kodeksu Cywilnego, Warszawa 2004, t. I,
s. 58; oraz J. Jezioro, [w:] E. Gniewek (red.), wyd. cyt., s. 961.

4 Z. Radwanski, Zobowiqzania..., s. 41.
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Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze w calym szeroko rozumianym obszarze za-
rzadzania nieruchomoscia cesja jest zbednym $rodkiem stuzagcym ,,umocowywaniu”
wspolnoty do dochodzenia roszczen; co wigcej, moze tez okazac si¢ nieefektywna,
gdy ,,proces zbierania podpisow” bedzie si¢ przedtuzat. Z drugiej jednak strony, nie
nalezy jednak catkowicie wykluczy¢ mozliwos$ci siggnigcia przez wspolnotg miesz-
kaniowa po t¢ instytucjg¢. Cesja moze by¢ stosowana w takim zakresie, w jakim
wspolnota zechce realizowaé prawa ,,wytaczne” witascicieli lokali. Ci jednak moga
wowczas przela¢ swoje prawa (wylaczne) na wspolnote mieszkaniowa. Trzeba jed-
nak pamigta¢, ze wowczas wspolnota bedzie ich dochodzita w swoim imieniu i na
wlasny rachunek. Droga posrednig jest udzielenie wspdlnocie pelnomocnictwa.

6. Dochodzenie uprawnien z r¢kojmi
przez jednego ze wspolwlascicieli

Ostatnia kwestia, ktora trzeba podnies¢, jest sprawa legitymacji poszczegdlnych
wspotwlascicieli w zakresie dochodzenia uprawnien z rekojmi w stosunku do nie-
ruchomosci wspolnej. Zatozenie systemowe zawarte w ustawie o wlasnosci lokali
zmierza do wyltaczenia ich z bezposrednich dziatan w zakresie zarzadzania. Spraw-
ne funkcjonowanie nieruchomosci wspdlnej ma zapewni¢ profesjonalne zarzadzanie
(zob. wczesdniejsze uwagi). Jak wobec tego nalezy interpretowac art. 29 u.w.l., ktory
kazdemu wlascicielowi przyznaje uprawnienie i zarazem naklada na niego obowia-
zek uczestniczenia w procesie zarzadzania, ale w sposob nie pozostajacy w sprzecz-
nosci z rozwigzaniami przyjgtymi w powolanej ustawie.

Ot6z wyktadnia gramatyczna (literalna) powolanego przepisu sktania do przy-
jecia tezy, ze podejmowanie dziatan na ,,$ciezce indywidualnej” przez wlasciciela
— czlonka wspolnoty jest mozliwe tylko w nadzwyczajnych okolicznosciach. Jezeli
organy wspodlnoty mieszkaniowej dzialaja, moze on dokonywac jedynie czynnosci
zmierzajacych do zachowania wspdlnego prawa*. Czynnosci zachowawcze stano-
wig zarowno czynnosci faktyczne, jak i prawne, gdyz w art. 209 k.c. jest explicite
mowa o ,,wszelkich czynnosciach i dochodzeniu wszelkich roszczen”. Lege non dif-
ferentia chodzi zatem o czynnosci faktyczne i prawne oraz o podejmowanie czyn-
nosci procesowych ich dotyczacych. W literaturze spotykamy dwa stanowiska na
temat tego, czym sa czynnosci zachowawcze (art. 209 k.c.). Pierwsze zalicza je do
trzeciej kategorii czynnos$ci, obok czynnos$ci zwyklego zarzadu oraz czynnosci prze-
kraczajacych ten zakres*. Drugie stanowisko traktuje czynnosci zachowawcze jako
niezalezng kategorig, w ktdrej moga si¢ miesci¢ zarowno czynnosci zwyklego zarza-

42 Co nie wyklucza sytuacji, w ktorej kilku wspotwlascicieli podejmuje sie dokonania tej czynno-
$ci. Chodzi jednak o to, ze kazdy z nich ma samodzielna legitymacjg i z punktu widzenia procesowego
nie zachodzi warunek wspoluczestnictwa koniecznego; zob. A. Cisek, [w:] E. Gniewek (red.), wyd.
cyt., s. 345.

# A. Cisek, wyd. cyt., s. 345.
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du, jak i przekraczajace ten zakres*. Opowiadajac sie za drugim ujeciem czynno$ci
zachowawczych, mozna przyjac, ze w szczegdlnych przypadkach nalezy legitymi-
zowa¢ dziatanie wiasciciela lokalu, dochodzacego indywidualnych roszczen wyni-
kajacych z regkojmi w stosunku do nieruchomosci wspolne;.

7. Podsumowanie

Wychodzac od koncepcji jednego prawa podmiotowego, jakim jest prawo odrgbne;j
wlasnosci lokalu i zwiazany z nim udziat w nieruchomosci wspolnej, trzeba trakto-
wac rekojmig jako jedna instytucje, ktorej czastkowe uprawnienia w sferze obejmu-
jacej nieruchomos¢ wspolna podlegaja modyfikacji.

W zwiazku z tym zasadne wydaje si¢ przyjecie konkluzji, iz wspolnota mieszka-
niowa, jako podmiot zarzadzajacy, posiada ustawowe umocowanie do dochodzenia
roszczen wynikajacych z rgkojmi oraz roszczen odszkodowawczych bedacych na-
stgpstwem ich niewykonania przez przedsigbiorcg. Dotyczy to tych roszczen z ty-
tutu rekojmi, ktére z natury swej nie maja charakteru wytacznego. Wzmacnia to
bezpieczenstwo ogdtu mieszkancow (jako wspdlnoty) oraz utatwia proces gospoda-
rowania nieruchomoscia wspolna. Nie ma tez podstaw do twierdzenia, ze zagrozone
sa tym samym wylaczne prawa wiasciciela lokalu. Bowiem, jak wykazano w toku
prezentowanych rozwazan, natura tych uprawnien nie pozwala wspolnocie na ich
dochodzenie. Natomiast pozostate uprawnienia, tzw. niewytaczne, moga by¢ wlasci-
wie wykonywane jedynie przez wspdlnotg mieszkaniowa.
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LIABILITY OF ENTREPRENEUR FOR DEFECTS OF BUILDING
CONSTRUCTION REVEALED IN A COMMON PART
OF THE BUILDING UNDER THE STATUTORY WARRANTY

Summary: The main scope of the research focuses on professional liability of entrepreneurs,
arising from the sale contracts of apartments, for the defects of building construction. The
matter having been deeply examined is liability for physical defects revealed in a common
part of the building, especially a key issue which is the question of who is entitled to claim
for indemnification in such cases and what the scope of these claims is. The first part of this
article consists of introductory remarks referring to the nature of separate ownership of a flat
and fractional share of co-ownership which covers a common part of a property. The common
part is land and all parts of construction not intended for the exclusive use of owners. The
second part deals with the characteristic features of an association which manages a com-
mon property, especially its legal statutes, its scope of authorization for taking a legal action
in reference to a common area. The arguments included in those passages are to help for the
justification of the main thesis of this article. A key matter is that an owner has a right which
consists of both separate ownership of a flat and fractional share of co-ownership as well, but
he is entitled to enjoy his right under the statutory warranty exclusively only to a flat (an apart-
ment). However, as to fractional share of co-ownership, he has to be restrained from using
his right to sue for physical defects revealed in a common part of commonhold. A common
interest shall be superior to particular interests of owners. The best guardian of a common
interest is (above mentioned) the association of owners. It is established by virtue of law. For
this reason the association of owners is entitled to claim for a compensation referring to dam-
ages revealed in a common part of a property e.g. building construction under the statutory
warranty. The authorisation for such an action comes from the statutory law. Obviously the
association is not eligible to sue all types of the claims. Because of their nature some of the
claims may be exercised only individually by particular owners.

Key words: separate ownership of placement, residential community, surety.





