Odszkodowanie za wady fizyczne nieruchomosci wspadinej

Zgodnie z art. 6 zd. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywaC prawa | zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana.
Przepis ten przyznaje wspodlnocie mieszkaniowej zdolnos¢ sadowg i procesowg. Status
prawny wspolnoty mieszkaniowej przed dtugi okres czasu budzit spore watpliwosci. Nalezy
jednak przyja¢, ze wspodlnota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng niebedacg osobg
prawng w rozumieniu art. 33" k.c.

Powstaje pytanie czy zarzad reprezentujgcy wspoélnote mieszkaniowg bedzie uprawniony do
dochodzenia roszczeh przeciwko deweloperowi z tytutu wad nieruchomosci wspdinej?
Teoretycznie, zgodnie art. 6 zd 2 ww. ustawy uprawnienie takie powinno przystugiwac
zarzagdowi reprezentujgcemu wspélnote mieszkaniowg. Jednakze osobami uprawnionymi do
dochodzenia wspomnianych roszczen bedg uprawnieni wtasciciele odrebnej wtasnosci lokalu.
Poglad ten nie budzi watpliwosci w judykaturze. Zgodnie z linig orzeczniczg Sadu
Najwyzszego wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych dotyczacych czesci wspdlnej w stosunku do dewelopera
(ustanawiajgcego odrebng wlasnosc¢ poszczegdlnych lokali w nieruchomosci). Podmiotem
posiadajgcym legitymacje czynng w tym zakresie bedzie nabywca odrebnej wtasnosci lokalu.
Wiasciciel lokalu jest uprawniony do dochodzenia roszczeh odszkodowawczych od
dewelopera (ustanawiajgcego odrebng wiasnosci lokalu), chyba ze dokona przelewu
przystugujacych mu roszczen na wspoélnote mieszkaniowg. Dopiero wspolnota mieszkaniowa,
na ktérg zostang scedowane roszczenia bedzie mogta pozwaé¢ dewelopera (tak: m.in. Wyrok
SN z dnia 23 wrze$nia 2004 roku, sygn. akt Il CZP 48/04, Wyrok SN z dnia 15 pazdziernika
2008 roku, sygn. akt | CSK 118/08). Powstaje jednak pytanie czy potrzebne jest dokonanie
przelewu przez wszystkich wiascicieli odrebnej wtasnosci lokali czy wystarczy czesci z nich?
Zgodnie z orzecznictwem nie jest wymagane przelanie przez wszystkich wtascicieli odrebnej
wiasnosci lokali roszczen odszkodowawczych, ktére przystugujg w stosunku do dewelopera
(ustanawiajgcego odrebng wtasnosc) (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
9 sierpnia 2011 roku, sygn. akt VI ACa 1188/10).

Zgodnie z art. 7 ww. ustawy odrebna wtasnos¢ lokalu mozna ustanowié¢ m.in. w drodze umowy.
To wtadnie z umowy lezgcej u podstaw ustanowienia odrebnej wkasnoéci lokalu bedg wynikac
roszczenia wiascicieli lokali w stosunku do dewelopera (ustanawiajgcego odrebng wiasnosc).
W doktrynie brak jest jednolitego zdania w kwestii charakteru prawnego umowy ustanawiajgcej
odrebng wiasnos¢ lokalu. Najczesciej jednak bedzie to umowa sprzedazy, w wyniku ktorej
dojdzie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. W wyniku zawarcia umowy pomiedzy
nabywcg a zbywcg (ustanawiajgcym odrebng wtasnosé lokalu) zostaje nawigzany stosunek
cywilnoprawny, z ktérego bedg wynikac konkretne roszczenia.



Poza roszczeniami przystugujgcymi nabywcy odrebnej wiasnosci lokalu wynikajgcymi
z umowy fgczacej strony, beda rowniez przystugiwa¢ roszczenia wynikajgce z Kodeksu
cywilnego. Roszczenie wynikajgce z umowy moga ksztattowaé sie réznie w zaleznosci od
tresci umowy. Jednym z czesto spotykanych roszczen, ktére sg zawierane w umowach
deweloperskich sg kary umowne. Kara umowna zastrzezona w takiej umowie musi byé¢
oznacza w z gory okres$lonej kwocie (por. Wyrok SN z dnia 8 lutego 2007 roku, sygn. akt | CSK
420/06).

Nabywcy odrebnej wtasnosci lokalu poza roszczeniami wynikajgcymi ze stosunku tgczacego
strony, nabywcy bedg przystugiwac roszczenia wynikajgce z przepiséw Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z judykaturg nabywcy takiemu bedg przystugiwac¢ roszczenia odszkodowawcze
w stosunku do ustanawiajgcego odrebng wiasnos¢ lokalu. Jak stusznie przyjat Sad Najwyzszy
wiascicielowi odrebnej wiasnosci lokalu w ramach roszczen odszkodowawczych bedzie
przystugiwata tzw. restytucja naturalna. Zgodnie z art. 363. § 1. k.c. naprawienie szkody
powinno nastgpi¢, wedtug wyboru poszkodowanego bagdZz przez przywrocenie stanu
poprzedniego bagdZz przez zaptate odpowiedniej. Nabywcy bedzie przystugiwato roszczenie
w razie wad nieruchomosci o przywrocenie do stanu poprzedniego, inaczej mowigc
o0 naprawienie wad, ktére ujawnity sie w trakcie eksploatacji nieruchomosci. Zgodnie
Zz orzeczeniem SN, poza tym uprawnieniem nabywcy wynikajgcym z restytucji naturalnej
bedzie réwniez przystugiwato roszczenie odszkodowawcze (por. Wyrok SN z dnia 23 wrzesnia
2004 roku, sygn. akt Il CZP 48/04). Jak stusznie stwierdzit SN w powotanym orzeczeniu,
nabywcy odrebnej wtasnosci lokalu nie bedzie przystugiwac roszczenie o dostarczenie rzeczy
wolnej od wad. Roszczenie o dostarczenie rzeczy wolnej od wad przystuguje w ramach rekojmi
przy sprzedazy. Dotyczy ono rzeczy oznaczonej, co do gatunku. Natomiast w przypadku
nabywcy odrebnej wtasnosci lokalu dochodzi do nabycia rzeczy oznaczonej co do tozsamosci,
w zwigzku z czym roszczenie takie nie moze przystugiwa¢. Powstaje pytanie, czy nabywcy
odrebnej wiasnosci lokalu bedzie przystugiwaé roszczenie realizowane w ramach rekojmi
dotyczgce rzeczy oznaczonej co do tozsamosci? SN w przytoczonym wyroku wykluczyt taka
mozliwo$¢, jednakze jak wynika ze stanu faktycznego wspdlnota dochodzita roszczeh od
inwestora. Wydaje sie wbrew ww. orzeczeniu SN, Zze nabywca odrebnej wtasnosci lokalu
bedzie mogt skorzysta¢c z tego roszczenia w stosunku do wykonawcy (budujgcego
nieruchomos¢). Wowczas nabywca bedzie mégt wyznaczy¢ wykonawcy odpowiedni termin do
usuniecia wad a nastepnie odstgpi¢ od umowy._Nie budzi watpliwosci, ze nabywca odrebnej
wiasnoéci lokalu aby skorzystaé z uprawnieh przewidzianych przez przepisy o rekojmi, bedzie
musiat to uczyni¢ w odpowiednim terminie. Zgodnie z art. 568. § 1. k.c. uprawnienia z tytutu
rekojmi za wady fizyczne wygasajg (...) gdy chodzi o wady budynku — po uptywie lat trzech.
Pojawia sie pytanie jak nalezy liczy¢ okres trzech lat na skorzystanie z uprawnien wynikajgcych
z rekojmi w przypadku pojawienie sie¢ wad w nieruchomosci wspodlnej? Nie budzi watpliwosci,
ze okres ten dla kazdego wtasciciela odrebnej wtasnosci bedzie liczony odrebnie. Termin ten
nalezy liczy¢é od momentu wydania rzeczy (lokalu) nabywcy. W przypadku wspdéinot
mieszkaniowych termin ten bedzie dla kazdego nabywcy odrebnej wtasnosci lokalu liczony
odrebnie.



Okres trzyletni dla catej wspdlnoty mieszkaniowej minie wraz z uptywem wspomnianego
okresu dla ostatniego nabywcy odrebnej wtasnoéci lokalu w przedmiotowej nieruchomosci.

Nalezy sie zastanowi¢ czy poza wspomnianymi roszczeniami przystugujg nabywcy odrebnej
wiasnosci dodatkowo jakie$ roszczenia? Czy mozna skonstruowaé roszczenie oparte na
wykonaniu zastepczym (art. 480 k.c.) w razie nienalezytego wykonania zobowigzania przez
wykonawce. Zgodnie z linig orzeczniczg SN roszczenie o wykonanie zastepcze dotyczy
jedynie przypadku niewykonania zobowigzania przez dtuznika. SN w swoich orzeczeniach
konsekwentnie rozréznia stan niewykonania zobowigzania od stanu nienalezytego wykonania
zobowigzania. Doktryna dopuszcza mozliwos¢é wystgpienie do sgdu o upowaznienie do
dokonania wykonania zastepczego na koszt dtuznika(por. S. Wiodyka, Wykonanie zastepcze
jako spos6b sanowania wadliwosci rzeczy, Przeglad Prawa Handlowego, czerwiec,

1999 r., str. 18 i nast.).

Sad Najwyzszy dopuscit mozliwos¢ skorzystania z uprawnienia wynikajgcego z art. 480 § 3 k.c.
SN w wyroku z dnia 21 maja 1999 r. dopuscit mozliwo$¢ skorzystania przez uprawnionego
Z tytutu gwarancji do dokonania naprawy na koszt udzielajgcego gwarancji w przypadku gdy
odmawiat wykonania naprawy (por. Wyrok SN z dnia 21 maja 1999 r., sygn. akt Il CKN
253/98). Orzeczenie to stanowi w wytom w konsekwentnie prezentowanym stanowisku SN
w sprawie mozliwosci skorzystania z wykonania zastepczego.
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