Postanowienie z dnia 10 grudnia 2004 r., 1l CK 55/04

Wspoblnota mieszkaniowa moze nabywac¢ majatek.

Sedzia SN Marek Sychowicz (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)
Sedzia SN Jozef Fragckowiak

Sad Najwyzszy w sprawie egzekucyjnej z wniosku wierzyciela wspolnoty
mieszkaniowej wiascicieli budynku przy ul. L. nr 18 w L. przeciwko dtuzniczce Ewie
O. o egzekucje z nieruchomosci, po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej na rozprawie w
dniu 10 grudnia 2004 r. kasacji wierzyciela od postanowienia Sgdu Okregowego w
Lublinie z dnia 7 pazdziernika 2003 r.

uchylit zaskarzone postanowienie oraz postanowienie Sgdu Rejonowego w
Lublinie z dnia 11 kwietnia 2003 r. i przekazat sprawe do rozpoznania temu Sgdowi,
pozostawiajgc mu rozstrzygniecie o kosztach postepowania zazaleniowego i

kasacyjnego.

Uzasadnienie

Postanowieniem z dnia 11 kwietnia 2003 r. Sad Rejonowy w Lublinie oddalit
wniosek wspolnoty mieszkaniowej wiascicieli budynku przy ul. L. nr 18 wL. o
przybicie nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny objety ksiegg wieczystg nr
(...) oraz zwigzanego z nim udziatu we wspotwtasnosci czesci wspolnej budynku
oraz we wspotwlasnosci dziatki gruntu.

Zazalenie na to postanowienie oddalit Sgd Okregowy w Lublinie
postanowieniem z dnia 7 pazdziernika 2003 r., podzielajgc ocene, ze wspdlnota
mieszkaniowa, niemajgca osobowosci prawnej, nie moze nabywac zadnych praw
na swojg rzecz, a jedynie na rzecz swoich cztonkéw. Wniosku o przejecie w drodze
licytacji nieruchomosci nie ztozyli zas wtasciciele poszczegodlnych lokali, ale
wspolnota, przy czym z wniosku nie wynika, aby nabycie nastgpi¢ miato na rzecz

poszczegdlnych wiascicieli. Sgd Okregowy zwrécit tez uwage, ze oceny tej nie



zmienia wejécie w zycie art. 33* k.c., wspolnota mieszkaniowa na podstawie art. 6
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") ma co prawda zdolno$¢ do czynnosci
prawnych, ale nie ma zdolnosci prawnej, nie moze wiec na swojg rzecz nabywac
praw, a to uniemozliwia udzielenie przybicia.

Postanowienie powyzsze zaskarzyt kasacjg wierzyciel, zarzucajgc naruszenie
prawa materialnego przez btedng wyktadnie art. 6, art. 21 § 1 w zwigzku z art. 2 i
art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. przez btedne przyjecie, ze wspolnota mieszkaniowa nie
moze naby¢ wtasnosci nieruchomosci, a takze naruszenie prawa procesowego, ij.
art. 984 § 1, art. 9911 328 § 2 w zwigzku z art. 397 § 2 k.p.c. Wnosit o zmiane
zaskarzonego postanowienia i udzielenie przybicia, ewentualnie o uchylenie
postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Charakter prawny wspoélnoty mieszkaniowej budzit watpliwosci na gruncie
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Przedstawienie pogladéw
doktryny w tej kwestii przekracza ramy uzasadnienia, wystarczy zatem wskazac¢, ze
wedtug jednego pogladu wspdlnota mieszkaniowa ma zdolnos¢ prawng oraz
zdolnos¢ sgdowg | w konsekwencji moze posiada¢ majgtek i to majgtek odrebny od
majatku wiascicieli poszczegdlnych lokali. Wedtug innego pogladu wspdlnota nie
ma zdolnosci prawnej i nabywajgc majatek czyni to na rzecz swych cztonkow w
stosunku odpowiadajgcym ich udziatom w nieruchomosci wspélnej. W ocenie Sgdu
Najwyzszego, nalezy podzieli¢ poglad pierwszy, z art. 6 zdanie drugie u.w.l. wynika
bowiem jasno, ze wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywang. Wbrew zatem stanowisku Sgdu
Okregowego, wspolnota mieszkaniowa ma nie tylko zdolno$¢ sgdowa, ale tez
przyznang przez ustawe zdolnos¢ prawng, skoro moze nabywacé prawa i zaciggac
zobowigzania, co trafnie zarzuca skarzgcy. Mozliwos$¢ nabywania przez wspadlnote
majatku wynika z art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l., a o tym, ze wspdlnota moze posiadac
majatek, niezaleznie od majgtku posiadanego przez wiascicieli poszczegolnych
lokali, Swiadczy art. 17 u.w.l., zgodnie z ktérym wspodlnota odpowiada bez
ograniczen, a wiec catym majagtkiem, za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci,
podczas gdy wtasciciel lokalu — w czesci odpowiadajgcej jego udziatowi w
nieruchomosci. To rozréznienie wskazuje, ze nie tylko cztonkowie wspdinoty, ale

takze sama wspdlnota moze nabywac¢ majgtek. Juz zatem tylko z przepiséw ustawy



o witasnosci lokali mozna wyciggna¢ wniosek, ze wspolnota mieszkaniowa moze
nabywac¢ majatek i to na swojg rzecz, a nie tylko na rzecz wiascicieli lokali,
bedacych jej cztonkami.

Poglad ten wspiera nowelizacja kodeksu cywilnego dokonana ustawg z dnia
14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 49, poz. 408), ktora weszta w zycie w dniu 25 wrzesnia 2003 r. W czasie
rozpoznawania apelacji obowigzywat juz art. 33" k.c., ktérego zresztg skarzacy w
podstawie kasacyjnej nie przytoczyt. Zgodnie z brzmieniem § 1 tego przepisu, do
jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdolnos¢ prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych.
Dotyczy to wtasnie wspolnoty mieszkaniowej, ktorej ustawa przyznaje zdolnosc
prawng (art. 6 u.w.l.), a takze np. gtdbwnego oddziatu zaktadu ubezpieczen (art. 106
ust. 1 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej, Dz.U. Nr 124,
poz. 1151), spotki osobowej czy spotki kapitatowej w organizaciji (art. 8 i 11 k.s.h.).
Skoro zatem nie budzi watpliwos$ci, ze osoby prawne mogg nabywac prawa, a na
podstawie art. 33" k.c. przepisy dotyczace oséb prawnych stosuje sie odpowiednio
do tzw. utomnych os6b prawnych wyposazonych w zdolnos¢ prawng, to rowniez te
osoby, czyli jednostki organizacyjne niemajgce osobowos$ci prawnej, mogag
nabywac¢ majgtek.

Wadliwy poglad obu sgdow w kwestii braku istnienia po stronie wspodlnoty
mieszkaniowej zdolnosci sgdowej spowodowat koniecznos¢ uchylenia obu
wydanych w sprawie orzeczen i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi pierwszej instanciji. (...)

Wobec powyzszego Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentengii (art. 393 w

zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c.)



