Sygn. akt Il CZP 60/09

UCHWALA

Dnia 7 pazdziernika 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon

SSN Marek Sychowicz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Jolanty M.. i Marka M.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy P. [...] w B.

0 uchylenie uchwaty,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 7 pazdziernika 2009 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Apelacyjny w K.

postanowieniem z dnia 27 marca 2009 r., sygn. akt | ACz 111/09,:

"1. Czy w przypadku, gdy wiasciciele lokali, tworzacy tak zwang
matg wspoélnote mieszkaniowg (liczba lokali wyodrebnionych i lokali
niewyodrebnionych, nalezacych nadal do dotychczasowego
wiasciciela, wynosi nie wiecej niz siedem), nie okreslili sposobu
zarzadu nieruchomoscig wspolng ani w umowie o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokali, ani w umowie zawartej pozniej w formie
aktu notarialnego, witasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate podjetg
przez innego wiasciciela, dysponujgcego wiekszoscig udziatow
w nieruchomosci wspolnej, na podstawie normy art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U.
z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z p6ézn. zm.) do sgdu okregowego, czy tez
w takim przypadku norma art. 25 ust. 1 ustawy nie znajduje
zastosowania?;

2. W przypadku odpowiedzi dopuszczajgcej zaskarzenie
uchwaty na podstawie normy art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali kto winien takg wspolnote reprezentowaé
w postepowaniu sgdowym?"
podjat uchwate:



Artykut 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) nie ma
zastosowania, jezeli witasciciele lokali tworzacy tzw. mala
wspolnote mieszkaniowg (art. 19 ustawy) nie okreslili sposobu
zarzadu nieruchomoscia wspoélng w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali lub umowie zawartej p6zniej w formie
aktu notarialnego.

Uzasadnienie

Jolanta M.. i Marek M. wniesli o uchylenie uchwaty Wspolnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomosci przy ul. P. [...] w B. z dnia 3 kwietnia 2008 r. w przedmiocie
udzielenia petnomocnictwa do reprezentowania Wspdlnoty przed sadami
powszechnymi w sprawie przeciwko powodom i jako pozwanego wskazali
Wspolnote. Wspdlnota ta obejmuje powoddédw jako wiascicieli jednego lokalu
wyodrebnionego oraz Gmine B. jako witasciciela szesciu lokali niewyodrebnionych.
Wiasciciele lokali nie okreslili sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu aniw umowie zawartej poznie;.
Zaskarzona uchwata podjeta zostata przez Gmine, ktéra posiada wiekszo$é
udziatbw we Wspdlnocie. Poniewaz powodowie wezwani do usuniecia braku
pozwu, polegajgcego na niewskazaniu adresu Gminy, braku tego nie usuneli w
zakreslonym terminie, Przewodniczgcy w Sadzie Okregowym w K. zarzgdzeniem z
dnia 4 grudnia 2008 r. zarzadzit zwrot pozwu. Przy rozpoznawaniu przez Sad
Apelacyjny w K. zazalenia powoddéw na to zarzgdzenie powstato przytoczone w
sentencji zagadnienie prawne budzace powazne watpliwosci, ktére Sad ten, na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c., przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia.
W uzasadnieniu postanowienia, ktérym przedstawione zostato zagadnienie, Sad
Apelacyjny nawigzat do wystepujacej w piSmiennictwie prawniczym rozbieznosci
pogladow co do dopuszczalnosci stosowania do tzw. matej wspolnoty
mieszkaniowej art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej — ,u.w.l.”), przewidujgcego
mozliwo$¢ zaskarzenia do sadu uchwat wiascicieli lokali. Wskazujac na trudnosci w

ustaleniu, kto powinien reprezentowa¢ takg wspolnote mieszkaniowg w



postepowaniu wywotanym zaskarzeniem uchwaty, opowiedziat sie za brakiem
mozliwosci stosowania w takim wypadku art. 25 u.w.l.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 6 zd. pierwsze u.w.l. ogdt witascicieli, ktérych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspodlnote mieszkaniowa.
Wspdlnota mieszkaniowa istnieje zatem z mocy prawa w kazdym wypadku,
gdy w sktad nieruchomosci wchodzg co najmniej dwa lokale, ktorymi wtascicielami
sgq rézne osoby. Wedtug art. 18 ust. 1 u.w.l. wiasciciele lokali mogg w umowie
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie
aktu notarialnego okreslic sposob  zarzadu nieruchomoscia  wspolng,
a w szczegolnosci mogg powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Jezeli
sposobu zarzadu nie okre$lono w umowie lub w uchwale zaprotokotowanej przez
notariusza, obowigzujg zasady okreslone w dalszych przepisach ustawy
o wiasnosci lokali (art. 18 ust. 3 u.w.l.). Te dalsze przepisy przede wszystkim
rozrézniajg sytuacje, gdy liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych,
nalezacych nadal do dotychczasowego wiasciciela, nie jest wieksza niz siedem
i jest wieksza niz siedem (art. 19 i 20 ust. 1). W tym drugim przypadku, dotyczacym
wspolnoty okreslanej jako ,duza wspolnota mieszkaniowa”, stosownie do art. 20
ust. 1 zd. pierwsze u.w.. witasciciele lokali sg obowigzani podjg¢ uchwate
o0 wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu. Nie ulega watpliwosci ze
majg wowczas zastosowanie kolejne przepisy ustawy o wlasnosci lokali, w tym
przepisy dotyczace podejmowania uchwat przez witascicieli lokali (art. 22 ust 2 i 4,
art. 23 i 24) oraz art. 25 o zaskarzaniu tych uchwat do sgdu. Natomiast jezeli liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem (tzw.
.,mafa wspdlnota mieszkaniowa”), wedtug art. 19 u.w.l. do zarzadu nieruchomoscig
wspolng majg odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspotwtasnosci. Oznacza to odestanie do przepiséw art.
199-209 k.c. oraz art. 611-616 k.p.c. Wymienione przepisy Kodeksu cywilnego
regulujg zarzad rzeczg wspolng (bedaca przedmiotem wspodtwtasnosci w czesciach
utamkowych) jako zarzad wykonywany przez samych wspotwtascicieli, ktéry
w odroznieniu do zarzadu posredniego, sprawowanego przez odpowiedni organ

i zarzadu powierniczego, okreslany jest mianem zarzadu bezposredniego



(wtascicielskiego). Uregulowanie zarzadu rzeczg wspolng w art. 199-209 k.c. jest
uregulowaniem kompletnym. Nie zawiera odestania do innych przepisow i jest
wystarczajgce do sprawowania zarzgdu bez potrzeby stosowania zasad
okreslonych w innych, szczegdlnych przepisach dotyczacych zarzadu. W mysl tego
uregulowania sprawowanie zarzadu rzeczg wspoélng odbywa sie poprzez
dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych przez samych wspoétwiascicieli, bez
podejmowania uchwat stwierdzajgcych mozliwos¢ ich dokonania. Przewiduje ono
mozliwo$¢ zwrdcenia sie do sadu o rozstrzygniecie w wypadkach, w ktérych
stosownie do tego uregulowania rozstrzygniecie takie jest potrzebne dla
zapewnienia prawidtowosci zarzadu. Do zarzadu tego nie znajdujg zastosowania
przepisy ustawy o wiasnosci lokali dotyczace zarzgdu nieruchomoscig wspoéing
w duzej wspolnocie mieszkaniowej (art. 20 i nast.), a wiec ani przepisy
0 podejmowaniu uchwat przez witascicieli lokali (art. 22 ust 2 i 4, art. 23 i 24), ani
art. 25 tej ustawy o zaskarzaniu uchwat do sadu.

Zarzad nieruchomoscig wspodlng w ramach wspolnoty mieszkaniowej ma
szczegOlny charakter, gdyz stuzy nie tylko ochronie interesu indywidualnego
wspotwiascicieli, jak jest to w wypadku zwyktej wspotwtasnosci w czesciach
utamkowych, lecz przede wszystkim ma zapewni¢ ochrone interesu zbiorowego
wspolnoty. Jednakze 2z przepisbw ustawy o wiasnosci lokali wynika,
ze ustawodawca uznat, iz majgce realizowaC ten cel szczegolne przepisy
0 sposobie zarzgdu zawarte w art. 20 i nast. u.w.l. majg zastosowanie jedynie
do duzych wspdlnot mieszkaniowych. Do zarzadu nieruchomoscig wspolng
w matych wspolnotach wystarczajgce jest odpowiednie stosowanie przepisow
Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego, co nie wytacza mozliwosci
innego okreslenia sposobu zarzgdu w umowie o0 ustanowieniu odrebnej wtasnosci
lokali albo w umowie zawartej pézniej w formie aktu notarialnego (art. 18 ust. 1
u.w.l.). W razie zawarcia takiej umowy obowigzujg co do sposobu zarzadu zasady
okreslone w umowie. Wéwczas nie jest wytgczone okreslenie tych zasad tak jak
okreslone one zostaty w art. 21 i nast. u.w.l., w tym w jej art. 25, lub przez odestanie
do tych przepisow. W takim wypadku uchwata wiascicieli lokali moze zostaé
zaskarzona do sadu, na zasadach - jezeli umowa nie stanowi inaczej —

przewidzianych w art. 25 u.w.l.



Z powyzszych wzgledéw Sad Najwyzszy podjat uchwate, jak w sentencji.

Itp/



