Sygn. akt IV CK 86/03

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 marca 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Filomena Barczewska (przewodniczgcy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Hanna Kaminska

w sprawie z powodztwa Gminy Miasta G.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci potozonej w G.
przy ulicy A. 28

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 marca 2004 r.,
kasaciji strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego w G.

z dnia 19 czerwca 2001 r.,

oddala kasacje.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w G. wyrokiem z dnia 19 czerwca 2001 r. oddalit apelacje
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej od wyroku Sgdu Rejonowego w G. z dnia 2
marca 2001 r., ktérym ten Sgd uniewaznit uchwate nr 7/98 z dnia 29 grudnia 1998 r.
zwiekszajgcg wysokosc¢ zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng — w
czesci dotyczgcej obcigzenia wyzszymi zaliczkami lokali uzytkowych znajdujgcych
sie w budynku pozwanej, co do ktérych, wedtug twierdzenia powodowej Gminy,
przystuguje jej prawo wiasnosci. Podstawg prawng tego rozstrzygniecia stanowit
art. 12 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity:
Dz.U.00.80.903 ze zm.).

Kasacja pozwanej — oparta na obydwu podstawach z art. 393! k.p.c. —
zawiera zarzut naruszenia art. 3, 227, 230 233 k.p.c. oraz art. 51 6 k.c. w zwigzku
z art. 25 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, art. 206 i 207 k.c. w zwigzku z art. 12
ustawy o wtasnosci lokali, art. 3 i 4 ustawy o wtasnosci lokali, art. 15 lit. a ustawy
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (jednolity
tekst: Dz. U. 1969 r. Nr 22, poz. 159 ze zm.), § 21 ust. | rozporzagdzenia Rady
Ministréw z dnia 18 maja 1970r. w sprawie sprzedazy przez Panstwo budynkéw
z rownoczesnym oddawaniem dziatek w uzytkowanie wieczyste (jednolity tekst:
Dz. U. 1975 r. Nr 2, poz. 9 ze zm.), art. 5 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r.
Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 14, poz. 84 ze zm.), a takze wydanego na jej podstawie
rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 26 kwietnia 1974 r. w sprawie wykonania
niektorych przepiséw prawa lokalowego (Dz. U. Nr 26, poz. 152 ze zm.) oraz
art. 135 136 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 30 wrzesnia 1990 r., art. 2,
7, 21, 32, 64 Konstytucji RP, przez ,ztamanie” zasady lex retro non agit, a takze
zasady ochrony praw nabytych, i zmierza do uchylenia zaskarzonego wyroku oraz

przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota podniesionych w kasacji zarzutow sprowadza sie do wyrazenia

pogladu na gruncie art. 15 lit. a ustawy o gospodarce terenami (...) i art. 136 § 1



k.c., ze w domach Skarbu Panstwa (gminy) przedmiotem wspotwtasnosci
wiascicieli lokali mieszkalnych staty sie takze nie wyodrebnione lokale uzytkowe.
Skoro bowiem nie stuzyly one wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdinych
lokali, to — tym samym — stanowity czesci sktadowe przedmiotu ich wspdtwtasnosci.
Wyrazajgc ten poglagd skarzgca kwestionuje stanowisko Sgadu Okregowego, ze

powodowa Gmina posiada legitymacje czynng w niniejszej sprawie.

Przytoczony poglad skarzgcej jest btedny. Takie, jak przedstawione
w kasacji, czysto werbalne rozumienie przytoczonych przepisdéw, nie
skontrolowane w trybie innych metod wyktadni, polega na oczywistym
nieporozumieniu. W szczegolnosci skarzgca nawet nie usituje wyjasni¢, z jakiego
tytutu wtasciciele lokali mieszkalnych mieliby uzyska¢ od Skarbu Panstwa
(od gminy) wspotwlasno$¢ nie  wyodrebnionych lokali uzytkowych (ich
wyodrebnienie byto niedopuszczalne), i jaki miatoby to mie¢ zwigzek z funkcjg
odrebnej wiasnoséci lokali. Sformutowanie art. 15 lit. a ust. 2 in princ. ustawy
0 gospodarce terenami (...) i art. 136 § 1 in fine k.c., przy zastosowaniu wykfadni
logicznej i celowos$ciowej, prowadzg zas do wniosku, ze przepisy te dotyczyty
jedynie takich wspdlnych czesci budynku, ktére nigdy nie mogg stuzyé do
wytgcznego uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali. Celem bowiem instytuciji
witasnosci lokali jest wyodrebnienie poszczegdlnych lokali, a wiec utworzenie
odrebnych nieruchomos$ci, ktérych wiasciciele potgczeni sg wspdolinym prawem
tylko w niezbednym zakresie, wynikajgcym 2z konieczno$ci o charakterze
techniczno-budowlanym. W wymienionych przepisach, dotyczgcych przedmiotu
wspotwiasnosci, chodzito jedynie o takie czesci budynku, jak: fundamenty, mury
zewnetrzne, dachy, klatki schodowe, korytarze itp. Przy takiej wyktadni udziat
wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej jest staty i nie ulega
zmianie na skutek wyodrebnienia wtasnosci kolejnego lokalu, przy zastosowaniu —

podanego w wymienionych przepisach — sposobu okreslania wielkosci tego udziatu.

Wyktadnie takg wspiera rowniez brak zakazu sukcesywnego wyodrebniania
wiasnosci poszczegdlnych lokali w odniesieniu do budynkéw, ktérych sprawa
dotyczy i powotanych przepisow, ktore majg tu zastosowanie, a takze wymadg
okreslenia w umowie (orzeczeniu sadu), ustanawiajgcej wtasnos¢ lokalu, wielkosci

udziatu w wymienionej wspotwtasnosci (wspotuzytkowaniu wieczystym). Nalezy



zauwazyC, ze za dopuszczalnoscig sukcesywnego wyodrebniania wiasnosci
poszczegolnych lokali, w budynkach tego typu jak w niniejszej sprawie,
wypowiedziat sie juz Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 24 sierpnia 1979 r. lll CRN
91/79 (OSNCP 1980, z. 3, poz. 54). Wyodrebnienie wtasnosci lokali, ktorych
dotyczy niniejsza sprawa, rowniez nie nastgpito jednoczesnie, lecz sukcesywnie,

jak twierdzi skarzgca, poczgwszy od 1975 r.

W rezultacie nalezato przyja¢, ze skoro — w wielomieszkaniowym budynku
stanowigcym wtasnos¢ Panstwa (gminy) — pozostaty nie wyodrebnione jako
oddzielne "wtasnosci lokalowe" powierzchnie uzytkowe, nie stuzgce wszystkim
wspotwtascicielom do prawidlowego korzystania z ich odrebnych lokali, to
powierzchnie te nie stanowig przedmiotu wspotwtasnosci, lecz pozostaty
wiasnoscig "dotychczasowego" wiasciciela, tj. Panstwa (gminy), ktory — jesli sg do
tego podstawy — moze dalej dziata¢ w kierunku wyodrebniania wiasnosci dalszych
lokali. Odmienny poglad, wyrazony w uchwale skiadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego, majgcej moc zasady prawnej, z dnia 30 maja 1980 r. Il CZP 82/79
(OSNCP 1981, z. 7, poz. 120), nie jest wigzacy w niniejszej sprawie, albowiem
uchwata ta dotyczy matych domoéow mieszkalnych, nie stanowigcych wiasnosci
panstwowej, do ktérych odnosity sie inne przepisy prawne /tak tez Sgd Najwyzszy
w uchwale z dnia 28 lutego 1996 r., sygn. akt I1ICZP 199/95, OSNC 1996/7-8/96/.

W konsekwencji wadliwosci poglgdu, ktory legt u podtoza wyrazonego w kasaciji
stanowiska skarzgcej, ze powodka nie posiada legitymacji czynnej, kasacja

skarzgcej podlegata oddaleniu.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku (art. 3932 k.p.c.).



