Wyrok z dnia 21 pazdziernika 2003 r., | CK 156/02

Lokale samodzielne w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 80, poz. 903), ktére nie
zostaty wyodrebnione, stanowig wylacznag wlasnos¢ dotychczasowego

wiasciciela nieruchomosci i jemu przypadaja pozytki oraz przychody z lokali.

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

Sedzia SA Grzegorz Misiurek

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej P. przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. B.J.G. nr 24 w P. o uchylenie
uchwaty, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 21 pazdziernika
2003 r. kasacji strony pozwanej od wyroku Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia
16 stycznia 2002 r.

oddalit kasacje.

Uzasadnienie

Gmina Miejska w P. domagata sie uchylenia uchwaty nr 9/00 pozwanej
wspolnoty mieszkaniowej w P. przy ul. B.J.G. nr 24, powzietej dnia 18 pazdziernika
2001 r. przez wiascicieli lokali wyodrebnionych w tej nieruchomosci, w czesci
dotyczacej pobierania przez wspdélnote czynszu od najemcow lokali komunalnych.

Sad Okregowy w Rzeszowie wyrokiem z dnia 30 marca 2001 r. powédztwo
oddalit i ustalit, ze w dniu 18 pazdziernika 2000 r. wtasciciele lokali potozonych w
budynku przy ul. B.J.G. nr 24 w P. podijeli uchwate nr 9/00, w ktérej powierzyli
wykonywanie czynnosci zwyktego zarzadu — zarzadowi wspolnoty do czasu
faktycznego przejecia budynku i dokumentacji technicznej. W ramach tych
czynnosci zwyktego zarzadu wymieniono m.in. ,pobieranie czynszu od lokatorow
mieszkan komunalnych”. Zebranie bylo zwotane zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami i witadne bytlo podejmowac skuteczne uchwaty. Zdaniem Sadu



Okregowego zaskarzona przez Gmine czes¢ uchwaty dotyczacej upowaznienia do
pobierania czynszu od lokatorow mieszkan komunalnych, nie narusza prawa.
Czynsz najmu nalezny od lokatoréw mieszkan komunalnych stanowi pozytek z
nieruchomosci wspolnej, a zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnoéci lokali (jedn. tekst: Dz.U. 2000 r. Nr 80, poz. 903 — dalej: "u.w.l."),
pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadajg
wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw.

Uwzgledniajac apelacje powodowej Gminy Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia
16 stycznia 2002 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze uchylit uchwate
wspolnoty mieszkaniowej w czesci dotyczacej pobierania przez zarzad wspolnoty
czynszow od lokatorow mieszkan komunalnych. Sad ten wskazat, ze lokale
niewyodrebnione nie wchodzg w skfad nieruchomosci wspdlnej, a zatem pozytki z
tych lokali nie stanowig pozytkéw i przychoddéw z nieruchomosci wspadlnej.

Wyrok ten zaskarzyta kasacjg pozwana wspolnota. Jako podstawy kasacyjne
wskazata: naruszenie prawa materialnego, tj. art. 3 ust. 2, art. 4 ust. 1 w zwigzku z
art. 12-17 u.w.l,, art. 35, 38 i 104 k.c. oraz naruszenie przepisow postepowania,
ktore miato istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 386 § 1 w zwigzku z art. 316
k.p.c. i wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sadu Okregowego i
odrzucenie pozwu, wzglednie o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego i przekazanie
sprawy temu Sgdowi do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy odnies¢ sie do zarzutu dotyczacego legitymaciji
czynnej Gminy. Powodztwo zostato wniesione przez Gmine Miasta P. Ta osoba
prawna zostata wskazana w pozwie jako powdd, a nie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej mimo, ze na egzemplarzu pozwu zamieszczono btednie pieczatke
tego Przedsiebiorstwa. Wniosek ten potwierdza zresztg uzasadnienie pozwu, w
ktorym jednoznacznie wskazuje sie, ze Gmina Miejska P. jest wifascicielem
niewyodrebnionych lokali i zaskarzona uchwata narusza jej interesy. Pozew
podpisata jako petnomocnik procesowy radca prawny Dorota S., zatgczajac jednak
pethomocnictwo podpisane przez dwoch cztonkow zarzgadu spoétki z 0.0. pod nazwg
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej. W tej sytuacji Sad Okregowy
prawidtowo zobowigzat strone powodowg do uzupetnienia braku formalnego w

zakresie reprezentacji procesowej. To postanowienie Sadu podjete na rozprawie w



dniu 13 grudnia 2000 r. znajduje petne uzasadnienie w art. 126 § 3 k.p.c. Gmina
przedstawita w terminie prawidlowo udzielone petnomocnictwo procesowe,
podpisane przez dwoch cztonkéw zarzadu miasta. Zgodnie zatem z art. 130 § 3
K.p.c. pozew uzupetniony w terminie, wywotuje skutki od chwili jego wniesienia. Z
tego tez wzgledu nie sg zasadne wszelkie zarzuty naruszenia przepisow
postepowania w zakresie uznania przez sad drugiej instancji legitymacji czynnej
Gminy.

Przechodzac do merytorycznej oceny kasacji, a w szczegdlnosci zarzutow
dotyczacych naruszenia przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali podniesc¢ nalezy, ze w istocie spor dotyczy okreslenia pojecia nieruchomosci
wspolnej, o ktdérej stanowi art. 3 ust. 2 tej ustawy. Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l.
jedynie pozytki i przychody z nieruchomosci wspélnej stuzg pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te potrzeby przypadajg
one wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatbw. Ustawowg definicje
nieruchomosci wspdlnej zawiera art. 3 ust. 2 u.w.l. stanowigc, ze nieruchomos¢
wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytacznie
do uzytku wtascicieli lokali. Na tym tle watpliwo$¢, czy lokale niewyodrebnione
stanowig element nieruchomosci wspdlnej, zostata juz dawno wyjasniona. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97 (OSNC 1999, nr 6,
poz. 113) stwierdzit jednoznacznie, ze wspotwtasnoscig wtascicieli wyodrebnionych
lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci objete sg tylko te czesci
budynku i inne urzadzenia, ktére nie sg odrebnymi lokalami nalezacymi do
wiascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, i
ktore nie stuzg wytacznie do uzytku tych wiascicieli ze wzgledu na nalezace do nich
lokale. Podobnie w wyroku z dnia 21 lutego 2002 r., IV CKN 751/00 (OSNC 2003,
nr 2, poz. 21) Sad Najwyzszy wskazat, ze samodzielny lokal mieszkalny nie nalezy
do czesci budynku mogacych stanowi¢ przedmiot wspotwtasnosci wiascicieli
nieruchomosci lokalowych.

Dlatego nalezy uznaé, ze lokal samodzielny w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l.,
zaréwno wyodrebniony jak i niewyodrebniony nie wchodzi w sktad nieruchomosci
wspolnej, czyli nie jest objety wspotwtasnoscig wihascicieli lokali wyodrebnionych i
dotychczasowego witasciciela. Wniosek ten wynika wprost z art. 4 ust. 1 u.w.l,,
stanowigcego, ze dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci przystugujg co do

niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspdlnej takie same



uprawnienia, jakie przystugujg wtascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to
takze do jego obowigzkow. W przepisie tym wyrdznia sie zatem wyraznie
uprawnienie dotychczasowego wiasciciela co do niewyodrebnionych lokali (co do
ktorych jest wylgcznym wiascicielem) oraz co do nieruchomosci wspélnej (ktory jest
wspotwiascicielem). Konsekwentnie zatem art. 4 ust. 2 u.w.l. stwierdza, ze przy
sukcesywnym wyodrebnianiu lokali, stronami umowy o wyodrebnieniu dalszych
lokal i nie sg wtasciciele lokali juz wyodrebnionych. Jesli lokale niewyodrebnione
bytyby objete wspdtwitasnoscig wtascicieli lokali wyodrebnionych i dotychczasowego
wiasciciela (stanowity element nieruchomosci wspdlnej), to wéwczas wytaczenie
udziatu wiascicieli lokali wyodrebnionych w umowach dotyczgacych wyodrebnienia
dalszych lokali (art. 4 ust. 2 u.w.l.) bytoby nie tylko niezrozumiate, lecz naruszatoby
ich prawo wiasnoéci w ramach udziatu we wspdtwtasnosci. Uzasadniona jest zatem
teza, ze lokale samodzielne w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l.,, ktére nie zostaty
wyodrebnione, nie sg objete wspotwtasnoscig wiascicieli wyodrebnionych lokali i
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci (nie stanowig elementu nieruchomosci
wspolnej, o ktorej stanowi art. 3 ust. 2 u.w.l.). Stanowig one wylgczng wtasnos¢
dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci, a pozytki i przychody z tych lokali
przypadajg wytgcznie jemu. Uchwata wspdlnoty mieszkaniowej o pobieraniu tych
pozytkdw przez wspolnote, narusza zatem prawa dotychczasowego witasciciela, a
tym samym uchylenie jej w tej czesci byto uzasadnione.

Z tych wzgledow zaskarzony wyrok jest oczywiscie prawidtowy, za$ kasacja —
jako pozbawiona usprawiedliwionych podstaw — podlega oddaleniu (art. 393"

k.p.c.).



