Sygn. akt Il CZ 8/17

POSTANOWIENIE

Dnia 27 kwietnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wojciech Katner (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa M. M. K. i A. K.

przeciwko B.B., J. L., K. L.,

D. K., O. K. i Wspdlnocie Mieszkaniowej

Nieruchomosci przy ul. R. numer [...] w D.

o ustalenie niewaznosci czynnosci prawnej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 27 kwietnia 2017 r.,

zazalenia powodow

na wyrok Sgdu Okregowego w S.

z dnia 31 pazdziernika 2016 r., sygn. akt Il Ca [...],

uchyla zaskarzony wyrok i pozostawia rozstrzygniecie
o kosztach postepowania zazaleniowego w orzeczeniu

konczacym postepowanie w sprawie.



UZASADNIENIE

M. K. i A. K. wniesli powddztwo przeciwko B. B., J. i K. L. oraz D. i O. K.
o ustalenie niewaznosci umowy zawartej dnia 11 wrzesnia 2007 r. w formie aktu

notarialnego.

Sad Rejonowy w K. wyrokiem z dnia 12 stycznia 2016 r. ustalit, ze umowa z
dnia 11 wrzesnia 2007 r. jest niewazna, zasgdzit solidarnie od pozwanych na rzecz
powodow kwote 1 373 zt tytutem zwrotu kosztow procesu oraz zasgdzit zwrot od
Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego w K. tytutem niewykorzystanej zaliczki kwot
po 100 zt na rzecz powodow, K. i J. L. oraz O. i D. K.. Ustalit, ze w dniu 16
listopada 2000 r. powodowie nabyli w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego od W. w W. - Oddziatu Rejonowego w S. (dalej: ,W.”) na zasadzie
matzenskiej wspolnosci majagtkowej odrebng wlasnos¢ lokalu mieszkalnego nr [X]
w D. przy ul. R. z piwnicg jako pomieszczeniem przynaleznym i udziatem w
nieruchomosci wspolnej. Na podstawie podobnych umow zawartych z W. w formie
aktu notarialnego K. i J. L. dnia 7 listopada 2000 r. nabyli odrebng wtasnos¢
lokalu mieszkalnego nr [Y] z piwnicg jako pomieszczeniem przynaleznym,
z pomieszczeniem gospodarczym na poddaszu i udziatem w nieruchomosci
wspolnej, O. i D. K. dnia 27 listopada 2000 r. nabyli odrebng wtasnos¢ lokalu
mieszkalnego nr [Z] z piwnicg jako pomieszczeniem przynaleznym, z
pomieszczeniem na poddaszu i udziatem w nieruchomosci wspélnej, a B. B. dnia
17 grudnia 2005 r. nabyta odrebng wtasnosé lokalu mieszkalnego nr [Z] z piwnicg
jako pomieszczeniem przynaleznym, z pomieszczeniem gospodarczym i udziatem
w nieruchomosci wspolnej. Dnia 16 listopada 2000 r. powodowie, ktérzy na state
zamieszkujg w H., udzielili J. L. petnomocnictwa z notarialnym poswiadczeniem
podpiséw ,do reprezentowania ich przed wszystkimi urzedami i instytucjami we
wszystkich sprawach zwigzanych z mieszkaniem potozonym w D. przy ul. R. oraz
przed urzedem geodezyjnym”. W latach 2002-2005 wiasciciele lokali podjeli kilka
uchwat w sprawie nadbudowy i rozbudowy lokali nr [Y] i [Z], w wyniku ktorych dnia
11 wrzesnia 2007 r. zostata zawarta w formie aktu notarialnego umowa o

ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali. W zawarciu tej umowy uczestniczyli J. L.,



dziatajgcy w imieniu wkasnym oraz wspolnoty mieszkaniowej jako jej petnomocnik
na podstawie uchwat wiascicieli lokali z dnia 24 maja 2005 r. podjetych przed
notariuszem, K. L., O. K. i D. K.. Zgodnie z tg umowg ustanowiono i przyznano
odrebna wtasnos$é lokalu nr [Y] na rzecz K. i J. L., lokalu nr [Z] na rzecz B. B. ,
lokalu nr [X] na rzecz M. i A. K. oraz lokalu nr [Z] na rzecz O. i D. K. . Umowa ta
réznita sie od poprzednich uméw w sprawie stanowienia odrebnej wiasnosci lokali
przede wszystkim tym, ze zwiekszyta sie powierzchnia uzytkowa lokalu nr [Y] i [Z]
oraz zwiekszyly sie udziaty w nieruchomosci wspodlnej K. i J. L. oraz O. i D. K.. W
umowie z dnia 11 wrzesnia 2007 r. zostaty okreslone spfaty nalezne od K. i J. L. na
rzecz B. B. w kwocie 1 691 zti narzecz M. i A. K. w kwocie 1 838 zt oraz od O. i D.

K. narzecz B. B. w kwocie 845 zti narzecz M. i A. K. w kwocie 934 zt.

Sad Rejonowy przyjat, ze dnia 16 listopada 2000 r. M. i A. K. udzielili J. L.
petnomocnictwa ogdlnego, obejmujgcego umocowanie do czynnosci zwykitego
zarzgdu. Uznat, ze nadbudowa lub przebudowa nieruchomosci wspolnej i zwigzane
z tym ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali oraz zmiana wysokosci udziatdw w
nieruchomosci wspolnej stanowig czynnosci przekraczajgce zakres zwykiego
zarzadu, do ktérych konieczne jest petnomocnictwo rodzajowe. Stwierdzit, ze w
niniejszej sprawie istnieje tzw. mata wspdlnota mieszkaniowa, dlatego, zgodnie z
art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2015 r., poz. 1892; dalej: ,u.w.l.”), stosuje sie art. 199 k.c. wymagajgcy zgody
wiascicieli wszystkich lokali. Podkreslit, ze skoro B. B. jako wtascicielka lokalu nr 2
nie byta obecna przy zawarciu umowy z dnia 11 wrzesnia 2007 r. i nie wyrazita

stosownej zgody, umowa jest niewazna.
K.iJ. L. wniesli apelacje od wyroku Sgdu Rejonowego.

Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 31 marca 2015 r. uchylit zaskarzony
wyrok w zakresie pkt | i ll, zniést postepowanie poczynajgc od rozprawy w dniu 31
marca 2015 r. i przekazat sprawe w oznaczonym zakresie Sgdowi Rejonowemu w
K. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania
apelacyjnego. Podkreslit w szczegolnosci, ze w niniejszej sprawie zachodzi
niewaznos$¢ postepowania ze wzgledu na naruszenie prawa pozwanej Wspolnoty

Mieszkaniowej przy ul. R. w D. do obrony. Wskazat, ze pierwotnie powodztwo



zostato wniesione przeciwko Z. Sp. z 0.0. w S., ktéra jednak stwierdzita, ze nie ma
petnomocnictwa Wspdlnoty Mieszkaniowej do jej reprezentowania przez sgdem. W
tej sytuacji powodowie wniesli o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze
pozwanych pozostatych wiascicieli lokali, a Sgd Rejonowy wezwat ich do takiego
udziatu w sprawie. Zdaniem Sgdu Okregowego, stanowisko Sgdu Rejonowego byto
nieprawidtowe, bowiem dotychczasowy pozwany, tj. Wspolnota Mieszkaniowa przy

ul. R. w D., nie wyrazita zgody stosownie do art. 194 § 2 k.p.c.

Ubocznie Sgd Okregowy zauwazyt, ze zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu
rowniez ze wzgledu na nierozpoznanie przez Sad Rejonowy istoty sprawy.
Podkreslit mianowicie pominigecie okolicznosci, ze w umowie z dnia 16 listopada
2000 r. w sprawie ustanowienia odrebnej wtasnosci i sprzedazy lokalu nr 3 strony
postanowity, ze zarzad budynkiem mieszkalnym bedzie sprawowany wedtug zasad

i na warunkach okreslonych w rozdziale 4 ustawy o wtasnosci lokali.

Powodowie wniesli zazalenie na wyrok Sgdu Okregowego, zarzucajgc
naruszenie art. 194 § 2, art. 356, art. 379 pkt 5 i art. 386 § 2 oraz z ostroznosci
art. 386 § 4 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego podkresla sie, ze w postepowaniu
toczgcym sie w wyniku zazalenia ztozonego na podstawie art. 3941 § 11 k.p.c. na
orzeczenie kasatoryjne Sadu drugiej instancji, Sad Najwyzszy bada tylko, czy
wystagpity wskazane przez Sad drugiej instancji przestanki uchylenia zaskarzonego
wyroku, ktorymi sg: niewaznosc¢ postepowania przed sgdem pierwszej instancji,
nierozpoznanie przez ten sad istoty sprawy oraz sytuacja, gdy wydanie wyroku
przez sad drugiej instancji wymagatoby przeprowadzenia postepowania
dowodowego w catosci. Przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego w postepowaniu
wywotanym wniesieniem zazalenia na podstawie art. 394* § 1 k.p.c. nie mogg by¢
inne kwestie, w szczegolnosci dotyczgce oceny zasadnosci roszczenia ani
merytorycznego badania stanowiska prawnego sadu drugiej instancji, jak réwniez
badania prawidtowos$ci zastosowania przepiséw prawa procesowego, ktére nie
odnoszg sie $cisle do wskazanych przez sad drugiej instancji podstaw uchylenia

wyroku sadu pierwszej instancji. Omawiane zazalenie nie jest bowiem Ssrodkiem



prawnym stuzgcym kontroli materialnoprawnej podstawy wyroku ani prawidtowosci
zastosowania przez sad drugiej instancji przepisow prawa procesowego
niezwigzanych z podstawami kasatoryjnymi, lecz zazalenie to jest skierowane
przeciwko uchyleniu wyroku i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania,
a wiec ocenie moze byC poddany jedynie ewentualny btgd sgdu odwotawczego
przy kwalifikowaniu okreslonej sytuacji procesowej jako odpowiadajgcej powotane;j
podstawie kasatoryjnej (zob. m.in. postanowienia z dnia 12 grudnia 2013 r., V CZ
75/13, niepubl., z dnia 7 listopada 2012 r., IV CZ 147/12, OSNC 2013 r., nr 3,
poz. 41, z dnia 16 maja 2013 r., IV CZ 31/13, niepubl. i z dnia 21 czerwca 2013 r.,
| CZ 48/13, niepubl.).

W niniejszej sprawie Sad Okregowy nie miat podstaw do wydania orzeczenia

kasatoryjnego z dwoch przyczyn.

Po pierwsze, w niniejszej sprawie nie zachodzi niewaznos$¢ postepowania
spowodowana naruszeniem prawa pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej do obrony.
Pierwotnie powoddztwo zostato wytoczone przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej
przy ul. R. w D., a jako ,adres do doreczen” wskazano w pozwie Zespoét Zarzgdcow
Nieruchomosci Sp. z 0.0. w S., ktéry w pi$mie doreczonym do Sadu dnia 17 lutego
2015 r. poinformowat, Zze nie jest zarzadcg w rozumieniu art. 18 u.w.l. i nie ma
petnomocnictwa do reprezentowania Wspdlnoty. Nastepnie zas Sad Rejonowy
wezwat do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych pozostatych (poza
powodami) wiascicieli lokali w miejsce Wspdlnoty Mieszkaniowej. Wspdlnota
Mieszkaniowa przy ul. R wD. konsekwentnie wiec nie zostata wskazana w
sentencji wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 12 stycznia 2016 r., jako pozwana
.pojawita sie” zas dopiero w sentencji wyroku Sadu Okregowego w S.. Skoro wiec
Wspodlnota Mieszkaniowa nie jest strong postepowania, nie moze by¢ mowy o

naruszeniu jej praw.

Po drugie, w niniejszej sprawie nie moze tez by¢ mowy o nierozpoznaniu
istoty sprawy przez Sgd Rejonowy. Do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi
wtedy, gdy rozstrzygniecie sgdu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co byto
przedmiotem sprawy, gdy sad zaniechat zbadania materialnej podstawy zgdania

albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujgc, ze istnieje



przestanka materialnoprawna Ilub procesowa unicestwiajgca roszczenie
(zob. m.in. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2012 r., IV CZ
156/12, niepubl., z dnia 27 czerwca 2014 r., V CZ 41/14, niepubl. i z dnia 3 czerwca
2015 r., V CZ 115/14, niepubl.). W niniejszej sprawie Sgd Rejonowy nie zaniechat
zbadania materialnej podstawy Zzgdania, ale - zdaniem Sagdu Okregowego -
rozpoznat sprawe na podstawie niewlasciwych przepisow, mianowicie przepiséw
kodeksu cywilnego o wspoétwiasnosci, zamiast przepisOw rozdziatu 4 ustawy
0 wtasnosci lokali o zarzgdzie nieruchomoscig wspodlng. Tymczasem nie stanowi
nierozpoznania istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. zastosowanie przez
sad pierwszej instancji niewtasciwych - zdaniem sgdu odwotawczego - przepisow
prawa materialnego. Poza tym, w niniejszej sprawie wcale nie jest oczywiste,
ze Sad Rejonowy rzeczywiscie zastosowal niewtasciwe przepisy prawa
materialnego. Sad Okregowy uznat mianowicie, ze zastosowanie powinny znalez¢
przepisy rozdziatu 4 ustawy o wiasnosci lokali o zarzgdzie nieruchomoscig
wspolng, gdyz w umowie z dnia 16 listopada 2000 r. w sprawie ustanowienia
odrebnej witasnosci isprzedazy lokalu nr [X] strony postanowity, ze zarzad
budynkiem mieszkalnym bedzie sprawowany wediug zasad i na warunkach
okreslonych we wspomnianych przepisach. Tymczasem byta to druga umowa
w sprawie ustanowienia i sprzedazy odrebnej wiasnosci lokalu, wspdlnota
mieszkaniowa powstaje zas w wyniku zawarcia pierwszej takiej umowy z dnia
7 listopada 2000 r. Miarodajne jest przy tym okreslenie sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspolng wtasnie w pierwszej umowie, a przyjete w niej rozwigzania
odnoszg skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu (art. 18 ust. 1 i 2
u.w.l.). Sad Okregowy w niniejszej sprawie nie ustalit, czy i jakie postanowienia
zawierala umowa z dnia 7 listopada 2000 r. w kwestii sposobu zarzadu

nieruchomoscig wspoing.

Z przedstawionych powoddéw orzeczono, jak w sentencji (art. 3981° § 1
w zwigzku z art. 3941 § 11 i § 3 k.p.c.).
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