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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Barbara Myszka (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa J. K.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej "O." w W.

o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 11 maja 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 22 stycznia
2015r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22 stycznia 2015 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej ,0.” w W. od wyroku Sgdu Okregowego w W.
z dnia 20 grudnia 2013 r. w sprawie z powddztwa J. K. o uchylenie uchwaty nr
3/2010 pozwanej Wspolnoty, dotyczgcej przyjecia planu gospodarczego Wspdlnoty

i ustalenia wysokosci optat.

Sad pierwszej instancji uwzglednit powodztwo i uchylit zaskarzong uchwate na

podstawie nastepujgcych ustalen i ocen prawnych.

Na teren O. skfadajg sie cztery nieruchomosci. Na jednej z nich, nazywanej
potocznie ,nieruchomoscig budynkowg” znajduje sie osiem budynkow, a wérdd nich
budynek majgcy urzadzong ksiege wieczystg i posiadajgcy adres ul. J. [...]. W tym
budynku znajduje sie wyodrebniony lokal mieszkalny nr 40, ktérego witascicielem
jest powdd. Powodd nie jest wspotwtascicielem pozostatych trzech nieruchomosci,
nazywanych potocznie kolejno: ,nieruchomos¢ garazowa”, stanowigca budynek
parkingu podziemnego, ktérego dach jest jednoczesnie dziedzihcem, m. in.
budynku z mieszkaniem powoda; ,nieruchomos¢ parkingowa”, na ktérej znajduje
sie parking naziemny, ciggi komunikacyjne i teren rekreacyjny, oraz ,nieruchomosc¢
drogowa”, na ktorej znajdujg sie ciggi komunikacyjne i ktéra czesciowo stanowi

wspotwtasno$¢ cztonkow innej wspolnoty mieszkaniowe;.

W zaskarzonej uchwale z dnia 30 marca 2010 r., przyjetej przez Wspdlnote
Mieszkaniowg tzw. nieruchomosci budynkowej z dnia 30 marca 2010 r. okreslono
tgczny koszt utrzymania nieruchomosci wspolnej, miejsc garazowych i parkingu
oraz ustalono optaty zaliczkowe na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej i pomieszczen przynaleznych od dnia 1 stycznia 2010 r., liczonych od m?,
oraz optate miesieczng od miejsc w parkingu podziemnym i od miejsca
postojowego na parkingu naziemnym. Plan gospodarczy stanowit zatgcznik
do uchwaty i odrebnie okreslit planowane koszty utrzymania w 2010 r.
nieruchomos$ci wspolnej, miejsc garazowych i miejsc postojowych. Majgc na
uwadze art. 6 w zwigzku z art. 12 i art. 29, Sgd Okregowy uznat, ze ze wzgledu na
ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (obecny jedn. tekst Dz.U.



z 2015 ., poz. 1892, dalej jako u.w.l.a.) nierozdzielenie kosztéw pobranych zaliczek
dla kazdej z nieruchomosci znajdujgcych sie na terenie O., zaskarzona uchwata
jest niezgodna z prawem i podlega uchyleniu. Wynikneto to z tego, ze zaskarzona
uchwata ustalita koszty utrzymania nie tylko nieruchomosci wspolnej, lecz réwniez
dwoch sgsiednich nieruchomosci, a takze nieruchomosci nie bedacych
nieruchomoscig wspolng dla pozwanej. Wedtug Sadu, tres¢ uchwaty wykroczyta
poza zdolnos¢ prawng wspolnoty mieszkaniowej, ktéra jest ograniczona do praw i
obowigzkéw  zwigzanych z  administrowaniem (zarzgdzaniem) jedynie

nieruchomoscig wspoélng.

Oddalajgc apelacje pozwanej Sad drugiej instancji odwotat sie do istoty
wspolnoty mieszkaniowej i wskazujgc na art. 12 ust. 2 oraz art. 13 ust. 1 u.w.l.
wskazat na obowigzek powoda jako cztonka wspdlnoty do uczestniczenia
w wydatkach i ciezarach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdinegj
i kosztach zarzgdzania nig, ale juz nie pozostatych nieruchomosci: tzw. garazowej
i parkingowej, stanowigcych oddzielne nieruchomosci. Tym bardziej nie moze
tego dotyczy¢ utrzymywanie nieruchomosci nie bedgcych wspotwtasnoscig
cztonkéw pozwanej Wspdlnoty, nawet jesli sg to nieruchomosci sgsiednie; zarzadu
pozwanej nie mozna takze upowazni¢ do zaciggania zobowigzan w zakresie poza
jej zdolnoscig prawng. Sad Apelacyjny uznat rowniez, ze nie mozna uchyli¢
zaskarzonej uchwaty w czeéci, gdyz poza dostrzezonymi btedami rachunkowymi,

uchwata dotyczy tgcznych kosztéw utrzymania O.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie
w zaskarzonym wyroku przepisow prawa materialnego, tj. art. 6 oraz art. 22 ust. 2
u.w.l. przez btedng wykfadnie i przyjecie zbyt wagsko rozumianej zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej, a takze art. 140 k.c. przez btedng wyktadnie i przyjecie,
ze zaskarzona uchwata ingerowata w prawo wtasnosci nieruchomosci sgsiednich
wzgledem nieruchomosci wspolnej. Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i oddalenie powoddztwa, ewentualnie po uchyleniu tego wyroku
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze rozstrzygniecie

0 kosztach postepowania.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:



Skarga kasacyjna jest nieuzasadniona. Wprawdzie uregulowanie prawne
wspolnoty mieszkaniowej uwaza sie powszechnie za bardzo skgpe, ale jest ono
wystarczajgce do stwierdzenia, czym jest wspdlnota mieszkaniowa i jakie sg

granice jej zdolnosci prawne;.

W pierwszej kolejnosci nalezy podzielic zapatrywanie, ze wspolnota
mieszkaniowa jest niepetng osobg prawng w rozumieniu art. 33* k.c. Oznacza to,
ze w zakresie wskazanym przez ustawe, statuujgcg podmiotowos¢ wspolnoty
mieszkaniowej, to ma ona zdolnos¢ prawng i moze nabywac prawa oraz zaciggac
zobowigzania. Zgodnie z przewazajgcym stanowiskiem orzecznictwa i wspierajgcej
go doktryny zdolnos¢ ta dotyczy zadan, do ktérych wspdlnota zostata powotana
(zob. zwtaszcza uchwate Sgdu Najwyzszego w sktadzie siedmiu sedziéw z dnia
21 grudnia 2007 r., Ill CZP 65/07, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 69). Jako jednostka
organizacyjna skupiajgca wtascicieli lokali w budynku wielomieszkaniowym ma ona
wykonywaé czynnosci o charakterze administracyjnym i zarzgdczym, majgce
utrzymaé budynek i otaczajgcy go grunt wraz z naniesieniami i urzgdzeniami
wspdlnymi w sposob zapewniajgcy zachowanie catej substancji w nalezytym stanie
oraz umozliwiajgcy wykonywanie prawa wtasnosci przez wiascicieli lokali i ich
wspotwlasnosci  czesci wspdlnych.  Jest wiec to zdolnos¢ ograniczona
zaréwno przestrzennie, jak i co do przedmiotu czynnosci, ktére mogg byc¢
podejmowane. Podstawa prawna dla takich wnioskdw wynika z przepisow, ktére
zostaty powotane w zaskarzonym wyroku. Nic ponadto nie wynika z przepiséw
dodatkowo wskazanych w skardze kasacyjnej, jak tez wskazanych wczesniej,
co miatoby Swiadczy¢ o poszerzonej z réznych wzgledéw zdolnosci konkretnej
wspoélnoty mieszkaniowej na grunty sagsiednie, w tym takze na nieruchomosci,
ktérych witascicielami lub wspotwtascicielami nie sg czionkowie tej wspolnoty
(por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 3 kwietnia 2009 r., Il CSK 600/08, nie publ.
i z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, nie publ.).

Stuszne jest wiec rozstrzygniecie Sadu drugiej instancji, ktory podzielit poglad
zawarty w wyroku Sgdu Okregowego, ze pozwana Wspolnota Mieszkaniowa nie
mogta podjgé uchwaly zawierajgcej tgczne wyliczenie kosztéw utrzymania
substancji, uwzgledniajgcych rowniez nieruchomos$ci nie objete granicami tej

Wspdlnoty. Jest to niezalezne od intereséw, jakie majg poszczegdlni cztonkowie



pozwanej Wspolnoty na tych nieruchomosciach, ani od tego, ze sg wspolne czesci
przytagczy mediow, albo wspolne rozliczenia. Nalezy je czyni¢c dla kazdej
nieruchomosci oddzielnie i wéwczas dokonywac rozliczen. Musi sie takze mie¢ na
uwadze tych wiascicieli mieszkan - cztonkdw pozwanej Wspolnoty, ktorzy
kwestionujg zasadnie swoje uczestnictwo w fgcznych kosztach z tego wzgledu,
ze na sgsiednich nieruchomosciach nie majg ulokowanych Zzadnych swoich
intereséw. Do takich oséb nalezy powdd, ktory zasadnie zaskarzyt podjeta uchwate,

wybiegajgcg poza zdolnos¢ prawng pozwane;.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. nalezato oddali¢ skarge

kasacyjng pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowe;.
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