Sygn. akt IV CK 474/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Zyznowski (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. P. w B.

przeciwko B. S., W. S., Spotce z o. o. "L.(...)" w B. w upadtosci i Syndykowi masy
upadtosci Spotki z 0. 0. "L.(...)" z siedzibg w B.

o stwierdzenie niewaznosci umowy, po rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w
dniu 2 lutego 2005 r., kasacji strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 7
kwietnia 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala kasacje.

Uzasadnienie

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa w pozwie skierowanym przeciwko W. i B.
matzonkom S., Spétce z o. o. ,L.(...)" w B. oraz syndykowi tej Spétki w upadtosci
domagata sie stwierdzenia niewaznosci umowy sprzedazy z dnia 10 lipca 1998 r.
Przedmiotem zbycia pozwanym matzonkom byt lokal nr 1 A w budynku 1(...) przy ulicy
P. w B. Ponadto domagata sie przywrdcenia tego lokalu do stanu zgodnego z
dokumentacjg na podstawie ktorej wydano pozwolenie na budowe oraz jego wydania.

Sad Okregowy w B. wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2003 r. oddalit powodztwo.
Sad ten ustalit, ze pozwana Spdétka wybudowata na gruncie stanowigcym jej wtasnosc
trzysegmentowy wielomieszkaniowy budynek oznaczony nr 1(..) A, B, C. Lokale
mieszkalne znajdujgce sie w tym budynku podlegaty sprzedazy. Przedmiotem zbycia

pozwanym matzonkom S. byt lokal mieszkalny, oznaczony nr | A (jeden "A"), o



powierzchni uzytkowej 56,50 m?, znajdujacy sie w przyziemiu budynku oznaczonego nr
1(...), wraz z przynaleznymi pomieszczeniami: komorkg piwniczng numer | A o
powierzchni 10,10 m? i korytarzem o powierzchni 4,30 m?, a takze udziat obejmujacy
7090/444179 czesci gruntu o tgcznej powierzchni 5.280 m? wraz z takim samym
udziatem w czesciach budynkow i urzadzeniach nie stuzgcych wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Lokal zbyty matzonkom S. byt pierwotnie przeznaczony na potrzeby pozwanej
Spétki. W oparciu o decyzje z dnia 8 pazdziernika 1997 r. pozwana Spoétka uzyskata
pozwolenie Urzedu Miejskiego w B. na zmiane sposobu jego uzytkowania z lokalu z
ustugowo — handlowego na mieszkalny.

Ponadto Sad Okregowy ustalit, ze Urzad Miejski w B. pismem z dnia 6
pazdziernika 1997 r. stwierdzit, iz lokale w budynku oznaczonym nr 1(...) s3g
samodzielnymi lokalami w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali.

Na gruncie tych ustalen Sgd Okregowy uznat, ze skoro — w wielomieszkaniowym
budynku stanowigcym wiasnosé pozwanej Spoétki - pozostata nie wyodrebniona jako
oddzielna ,wlasnos¢ lokalowa" powierzchnia uzytkowa, nie stuzgce wszystkim
wspoétwiascicielom do prawidtowego korzystania z ich odrebnych lokali, to powierzchnia
ta nie stanowi przedmiotu wspotwtasnosci, lecz pozostata  witasnoscig
"dotychczasowego" wtasciciela, tj. pozwanej Spotki. W rezultacie zbycie matzonkom S.
przedmiotowego lokalu wraz z komdrka piwniczng /10,10m?/ i czescig korytarza /4,30
m?/ nie narusza praw pozostatych wspétwtascicieli, co wynika z opinii biegtego Bogdana
Ptaszynskiego.

Sad Apelacyjny w B. uznat zaréwno ustalenia Sgdu Okregowego, jak i jego
rozwazania prawne za prawidtowe, totez wyrokiem z dnia 7 kwietnia 2004 r. oddalit
apelacje powodowej Wspolnoty.

W kasacji - opartej na obu podstawach z art. 393" k.p.c. - powddka zarzucita
naruszenie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 6 ustawy o witasnosci lokali, art. 2 ust. 1,21 5 w
zw. z art. 3 ust. 21 3 oraz art. 22 ust. 2 i 3 ustawy o wtasnosci lokali w zw. z art. 58 § 1
k.c., a takze art. 382 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i 381 k.p.c., i wniosta o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy odniesS¢ sie do zarzutu dotyczgcego legitymacii
czynnej wspolnoty mieszkaniowej. Powodztwo bowiem zostato wniesione przez blize;

oznaczong wspolnote mieszkaniowg. Charakter prawny wspaolnoty mieszkaniowej budzi



zas watpliwosci na gruncie ustawy o wtasnosci lokali. Spér dotyczy kwalifikacji
wspolnoty jako jednostki organizacyjnej i jest w znacznej mierze zwigzany ze sporem co
do istnienia tzw. utomnych oséb prawnych.

Poglad o podmiotowym statusie wspdlnoty mieszkaniowej znajduje mocne
oparcie w art. 33 k.c. dodanym na podstawie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408).
Wprawdzie zdaniem niektorych przedstawicieli doktryny ten przepis nie dotyczy
wspolnoty mieszkaniowej, niemniej jednak wiekszos¢ z nich uznaje, ze obejmuje on
takze wspolnote mieszkaniowg. Za tym stanowiskiem przemawia uzasadnienie do
projektu nowelizacji kodeksu cywilnego, z ktérego wynika wyraznie taka intencja
ustawodawcy.

Mozna zatem uznaé, ze obecnie istniejg mocne podstawy przemawiajgce za
przyjeciem, iz wspolnota mieszkaniowa ma zdolno$¢ prawng w rozumieniu art. 33" k.c.,
jest wiec tzw. utomng osobg prawna.

W rezultacie nalezato podzieli¢ poglad skarzgcej, ze wspolnota mieszkaniowa ma
legitymacje czynng w sprawie o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy odrebnej
wiasnosci lokalu /czynnosci prawnej/, czy tez, ze ta umowa /czynnos$¢ prawna/ nie
wywotata skutkbw prawnych zamierzonych przez strony z powodu istnienia przyczyn
powodujgcych wedtug ustawy jej niewaznos¢. Na brak tych skutkbw moze bowiem sie
powotacC kazdy, a ten kto ma w tym interes prawny, moze zgdac ustalenia istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego /art. 189 k.p.c./.

Sad Apelacyjny wprawdzie wyrazit odmienny poglad, co jednak nie przesgdza o
zasadnosci kasacji, gdyz wyrazit go jedynie ubocznie w koncowej czesci uzasadnienia.

U podtoza rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego legto natomiast stanowisko, ze
przedmiotowy lokal wraz z komorka i korytarzem nie wchodzit w sktad ,nieruchomosci
wspolnej”’, a zatem mogt by¢ przedmiotem sprzedazy.

Istota kasacji sprowadza sie do kwestionowania tego stanowiska, gdyz w ocenie
skarzgcej lokal ten stanowit powierzchnie gospodarczg, zawierajgcg sie w ogolnej
powierzchni zaspakajania potrzeb zwigzanych posrednio z przeznaczeniem budynku.
Inaczej mowigc, wchodzit on w sktad ,nieruchomosci wspdlnej”.

Pojecie ,nieruchomosé wspdlna” pojawia sie z chwilg prawnego wyodrebnienia
pierwszego lokalu jako odrebny przedmiot wtasnosci w rozumieniu art. 46 k.c.

W przypadku wyodrebnienia wiasnosci lokali kazdemu wiascicielowi lokalu

przystuguje automatycznie okreslony udziat w nieruchomosci wspdlnej, jako prawo



nierozerwalnie zwigzane z wtasnoscig lokalu. Oznacza to, ze ten udziat utamkowy dzieli
los prawny wtasnosci lokalu. Nie moze on by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, nie
moze byc¢ bez lokalu zbyty, obcigzony itp.

W przypadku istnienia odrebnej wiasnosci lokali réwnolegle wiec wystepuje
wspotwtasnos¢ o charakterze przymusowym. Zgodnie z art. 3 ust. 1 zd. 2 ustawy o
wiasnosci lokali nie mozna zgdaé zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej,
dopodki trwa odrebna wiasnosc¢ lokali. Ten szczegolny charakter konstrukcji prawne;j
wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej ma umozliwia¢ prawidiowe wykonywanie
wiasnosci wyodrebnionych lokali. Podobnie jak w innych przypadkach wspotwtasnosci
przymusowej tak i w tym przypadku wspoétwtasnos¢é ta ma charakter stuzebny, a
zarazem stanowigcy trzon innej instytucji. Przepis art. 3 ust. | ustawy o wtasnosci lokali
charakteryzuje sie tym, ze uznaje za prawo gtdéwne odrebng wtasnosc¢ lokalu, zas udziat
we witasnosci nieruchomosci wspolnej lub udziat w uzytkowaniu wieczystym gruntu za
prawo z nig zwigzane.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, nieruchomos¢ wspdlna obejmuje
te fragmenty wspdélnego budynku i gruntu, ktére nie stuzg wytgcznie do korzystania
wiascicielowi lokali. W sktad tej nieruchomos$ci mogg wchodzi¢ elementy o
zroznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym rzedzie
nalezg do niej te czesci budynku i gruntu, ktére sg niezbedne do korzystania przez
wszystkich wtascicieli lokali, takie jak wspdlna klatka schodowa, Sciany zewnetrzne czy
dach. Do nieruchomosci wspodlnej mogg takze nalezec takie elementy, ktorych zwigzek
funkcjonalny ze wszystkimi lokalami nie ma tak integralnego charakteru, a ktére ustawa
okresla jako pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust. 4), zaliczajgc do nich przyktadowo
piwnice, strych, komorke, garaz. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze tego typu
pomieszczenia utatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych, cho¢ nie majg charakteru
urzgdzen koniecznych do takiego korzystania.

Umowa o ustanowieniu odrebnej witasnosci pierwszego lokalu, poprzez fakt
okreslenia udziatdbw wymagajgcy ustalenia powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z przynaleznymi do nich pomieszczeniami, decyduje o tym co jest, a co nie jest
nieruchomoscig wspaolna.

Skarzgca w drodze dowoddw z umow sprzedazy odrebnej wilasnosci lokal
mieszkalnych znajdujgcych sie w budynku 1(...)B nie wykazata, ze z ich tresci wynika, iz
przedmiotowy lokal wszedt w sktad ,nieruchomosci wspolnej”. W rezultacie racje ma

Sad Apelacyjny, ze skoro lokal ten nie stuzyt wszystkim wspétwiascicielom do



prawidtowego korzystania z ich odrebnych lokali, a z mocy umowy nie wszedt w sktad
Lhieruchomosci wspolnej”, to pozostat on wtasnoscig ,dotychczasowego" wiasciciela, tj.
pozwanej Spotki.

Podobnie ma sie rzecz, gdy chodzi o komérke piwniczng /10,10m? / i korytarz
/4,30m?/ sprzedane matzonkom S. jako pomieszczenia przynalezne, jezeli sie zwazy, ze
po ich wydzieleniu suma wysokosci udziatbw wszystkich lokali w ,nieruchomosci
wspolnej” wynosi 1 (444179/444179). Inaczej méwigc, pozwana Spotka nie sprzedata
niczego, co mogtoby stanowi¢ wspotwtasnosc cztonkow skarzgce).

Trzeba tu zauwazy¢, ze zasada nemo plus iuris in alium transferre potest quam
ipse habet rzutuje na skutki umowy, nie zas, co wymaga podkreslenia, na jej waznosc;
w odniesieniu do prawa witasnosci oznacza bowiem tylko to, ze wtasnos¢ moze
skutecznie przenies¢ na nabywce tylko wtasciciel.

Co sie zas tyczy zarzutu zwigzanego z uniewaznieniem decyzji z dnia 8
pazdziernika 1997 r. o zmianie sposobu uzytkowania spornego lokalu, to poniewaz w
prawie cywilnym obowigzuje zasada, wedtug ktérej czynnosé prawna /umowa/ wazna w
chwili jej dokonania nie traci swej waznosci wskutek zdarzen pozniejszych, mogacych
jedynie mie¢ wptyw na wygasniecie lub zmiane skutkdw prawnych czynnosci, przeto jej
uniewaznienie po zawarciu umowy sprzedazy, jako zdarzenie poézniejsze, jest dla
kwestii waznosci tej umowy bez znaczenia. Jedynie przepis szczegdlny mogiby
wprowadzi¢ wytom /zresztg niepozadany/ od tej zasady.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



