Wyrok z dnia 21 grudnia 2006 r., Il CSK 218/06

Wspoblnota mieszkaniowa ustanowiona z zasobéw spétdzielni
mieszkaniowej na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) nie mogta

pozbawi¢ tej spotdzielni zarzagdu nieruchomoscia wspoélna.

Sedzia SN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Antoni Gorski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa wspolnoty mieszkaniowej "P. 22" w K.
przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "W.C.O." w K. o zaptate, po rozpoznaniu na
posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 21 grudnia 2006 r. skargi kasacyjnej
strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 13 grudnia
2005 r.

uchylit zaskarzony wyrok w pkt 2 i w tym zakresie przekazat sprawe Sgdowi
Apelacyjnemu w Krakowie do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy zasadzit od pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej "W.C.O." w K.
na rzecz powoda — wspolnoty mieszkaniowej "P. 22" w K. kwote 137 415,89 z,
obejmujgcej koszty zarzgdu nieruchomoscig wspolng, ustalajgc, ze w dniu 18 lutego
2002 r. podjeta zostata uchwata o utworzeniu wspolnoty mieszkaniowej pod nazwg
~Wspdlnota Mieszkaniowa — P. 22", natomiast w dniu 21 marca 2002 r. podjete
zostaty uchwaty okreslajgce wysokos¢ kosztéw zarzgdzania nieruchomoscig
wspolng i wysokos¢ sktadki na fundusz remontowy. Strona pozwana korzystata od
marca 2002 r. do sierpnia 2003 r. z lokali uzytkowych i lokali mieszkalnych. Zarzad
nieruchomoscig wspdélng sprawowata ,S.E.”, spétka z 0.0. W ocenie Sadu

Okregowego, mozliwe byto utworzenie wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art.



25 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm. — dalej: ,u.s.m.”); w sktad takiej wspdlnoty wchodzg
wiasciciele wyodrebnionych lokali oraz spotdzielnia mieszkaniowa w zakresie lokali
jeszcze niewyodrebnionych. Poddanie wspaolnoty mieszkaniowej przepisom ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm. — dalej: "u.w.l.") powoduje takze mozliwos¢ pozbawienia spétdzielni
mieszkaniowej zarzgdu nieruchomoscig wspolng. Zastosowanie art. 25 ust. 1 u.s.m.
wyklucza stosowanie zasady wyrazonej w art. 27 ust. 1, a tym samym eliminuje
przyjecie stanowiska, ze na podstawie art. 27 ust. 2 strona pozwana wykonywata
zarzad powierzony wspoélng nieruchomoscia.

Apelacja pozwanej Spotdzielni zostata oddalona. W uzupetnieniu ustalen
faktycznych Sgdu Okregowego Sad drugiej instancji stwierdzit, ze zebranie
Przedstawicieli Cztonkéw z dnia 18 lutego 2002 r. odbyto sie na wniosek wiascicieli
lokali, po dwukrotnej odmowie zwotania tego zebrania przez zarzad Spétdzielni.
Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, Ze art. 25 ust. 1 ustawy z
dnia 15 grudnia 2002 r. tworzyt podstawe do ustanowienia wspadlnoty
mieszkaniowej; zebranie w dniu 18 lutego 2002 r. odbyto sie zgodnie z prawem, a
uchwaty podjete podczas tego zebrania nie zostaty zakwestionowane. Powstata
wspélnota mieszkaniowa miata uprawnienie do dokonania zmiany zarzadcy
nieruchomoscig wspolng i tej zmiany dokonata zgodnie z art. 18 u.w.l. Pozwana
Spétdzielnia zobowigzana byta zatem do ponoszenia kosztow zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng, stosownie do wielkosci jej udziatu wynikajgcego z
usytuowania w budynku czterech lokali spétdzielczych.

W skardze kasacyjnej pozwana Spoétdzielnia zgtosita zarzut naruszenia art. 25
ust. 1 u.s.m.; domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku oraz wyroku Sgdu
Okregowego i oddalenia powddztwa.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije: (...)

Z ustalen wynika, ze budynek potozony przy ul. P. nr 22 w K. pozostawat w
zasobach pozwanej Spétdzielni. Doszto w nim do ustanowienia odrebnej wtasnosci
wiekszosci lokali, przy czym w odniesieniu do dwoch lokali uzytkowych oraz dwoch
lokali mieszkalnych cztonkom Spétdzielni nadal przystugiwato spétdzielcze prawo
do lokalu. Wiekszo$¢ witascicieli lokali podjeta uchwate na podstawie art. 25 u.s.m.
(w dniu 18 lutego 2002 r.) o utworzeniu wspolnoty, po czym wspolnota ta ustanowita

nowego zarzadce. Pozwana Spotdzielnia nie zapfacita kosztow zarzadu



nieruchomoscig wspoélng (dochodzonych w pozwie), kwestionujgc skutecznosc
prawng wspomnianej uchwaty, poczatkowo w zakresie mozliwosci zmiany
zarzadcy, a nastepnie w odniesieniu do mozliwosci kreowania przez te uchwate
wspolnoty mieszkaniowej.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 15 lipca 2000 r., wiekszos¢ wiascicieli
lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczana wedtug liczby lokali, mogta podjg¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i
obowigzkow bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali. Do
podijecia takiej uchwaty stosuje sie odpowiednio przepisy art. 31 i 32 u.w.l. Uchwata
z dnia 18 lutego 2002 r. podjeta zostata w czasie obowigzywania art. 25 ust. 1
ustawy (obowigzywat on od dnia 24 kwietnia 2001 r. do dnia 14 stycznia 2003 r.),
dlatego moze by¢ oceniana w swietle tego przepisu i innych obowigzujgcych
wowczas przepisow ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych.

W skardze kasacyjnej podnoszone sg dwa zasadnicze zagadnienia: czy art. 25
ust. 1 u.s.m. mogt by¢ podstawg stworzenia wspolnoty mieszkaniowej, wytonionej w
istocie z zasobdw mieszkaniowych spétdzielni mieszkaniowej, oraz czy nowo
powstajgca wspolnota mieszkaniowa, mogta skutecznie i w jakim czasie pozbawi¢
spétdzielnie mieszkaniowg zarzadu nieruchomoscig wspolng, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r.
Nr 188, poz. 1848 ze zm.) i ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Tres¢ art. 25 u.s.m. wyraznie wskazuje, ze mogt on stanowié¢ podstawe
utworzenia wspolnoty mieszkaniowej w razie spetnienia przewidzianych w nim
wymogow prawnych. Wiekszos¢ wtascicieli lokali w budynku (obliczona wedtug
liczby lokali) mogta podjg¢ skutecznie uchwate, ze w zakresie ich praw i
obowigzkdéw bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali; oznacza
to w rezultacie zmiane prawnego statusu budynku i nieruchomosci wspdéinej. W
literaturze zasadniczo nie kwestionowano tego, ze art. 25 ust. 1 u.s.m. pozwala na
wytonienie wspolnoty mieszkaniowej z zasobdw mieszkaniowych spoétdzielni
mieszkaniowej. Wskazywano przy tym trafnie, ze w art. 25 ust. 2 u.s.m.
przewidziano takze inny sposéb prawnego usamodzielnienia sie wiekszosci
bedacych cztonkami spétdzielni wiascicieli lokali w budynku lub budynkach

potozonych w obrebie danej nieruchomosci w wyniku utworzenia nowej spotdzielni



mieszkaniowej. Z zasobow mieszkaniowych spotdzielni mieszkaniowej mogto dojsc
do wyodrebnienia sie wspdlnoty mieszkaniowej takze ex lege, a wiec wéwczas, gdy
w okreslonym budynku lub budynkach zostata wyodrebniona wtasnos¢ wszystkich
lokali, a zaden z wtascicieli nie jest juz cztonkiem spotdzielni. W takiej sytuacji — po
ustaniu cztonkostwa ostatniego wtasciciela — stosuje sie przepisy ustawy o
wiasnosci lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.). Nalezy takze zwrdci¢ uwage, ze w art. 24*
ust. 1, zmienionym ustawg z dnia 3 czerwca 2005 r. 0 zmianie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 122, poz.
1024) i bedgcym kontynuacjg poprzedniego rozwigzania prawnego, przewidziano
mozliwos¢ ustanowienia wspolnoty mieszkaniowej w razie podjecia stosownej
uchwaty przez wiekszos¢ wtascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w
obrebie danej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 zdanie drugie u.s.m., do podjecia uchwaty w przedmiocie
ustanowienia wspolnoty mieszkaniowej stosuje sie odpowiednio przepisy art. 31 i
32 u.w.l. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku trafnie przyjeto, ze tryb zwotywania
wiekszosci wtascicieli lokali w celu podjecia uchwaty o utworzeniu wspélnoty nie
mogt mie€ decydujgcego znaczenia przy urzeczywistnieniu przewidzianego w art.
25 ust. 1 u.s.m. uprawnienia do wyodrebnienia samodzielnej struktury prawnej z
zasobow mieszkaniowych Spotdzielni. Brak reakcji ze strony zarzgdu w postaci
zwotania zebrania wtascicieli (por. art. 31 u.w.l.) lub odmowa takiego zwotania nie
moze prowadzi¢ do wniosku, ze wspomniane wyodrebnienie nie mogtoby dojs¢ w
ogole do skutku, jezeli ostatecznie ukonstytuowato sie zebranie wiekszosci
wiascicieli, uprawnionych do podejmowania uchwaty na podstawie art. 25 ust. 1
u.s.m., i wiascicielom tym znany byt cel oraz przedmiot zebrania. Sgd Apelacyjny
trafnie zauwazyt, ze w art. 24* ustawy z dnia 3 czerwca 2005 , stanowigcym
odpowiednik art. 25 ust. 1 u.s.m., przewidziano wyraznie, iz do podjecia uchwaty w
przedmiocie ustanowienia wspdlnoty stosuje sie odpowiednio takze art. 30 ust. 1a
u.w.l. Przepis ten zezwala na zwotanie zebrania przez kazdego z wiascicieli, jezeli
zarzad lub zarzgdca nieruchomosci wspolnej nie zwota tego zebrania w stosownym
terminie.

Do rozstrzygniecia pozostaje kwestia druga, tj. wskazanie skutkdw prawnych
powstania nowego tworu prawnego (wspodlnoty mieszkaniowej) w zakresie

dotyczgcym zarzgdu wykonywanego dotychczas przez spétdzielnie mieszkaniowa.



Nie mozna podzieli¢ stanowiska Sgdu Apelacyjnego, ze w okresie po podjeciu
przez wiekszos$¢ wtascicieli uchwaty o utworzeniu wspolnoty na podstawie art. 25
ust. 1 u.s.m., wspdlnota taka mogtaby powierzy¢ wykonywanie zarzgdu
nieruchomoscig wspolng innemu podmiotowi i wyeliminowac zarzad tg
nieruchomos$cig sprawowany przez spotdzielnie mieszkaniowg. Trafnie wskazano w
skardze kasacyjnej, ze w art. 25 ust. 1 ustawy wyraznie okreslono w sensie
przedmiotowym odestanie do odpowiednich przepisow ustawy o wtasnosci lokali.
Chodzi tu o odestanie jedynie do przepiséw odnoszacych sie do praw i obowigzkow
wiascicieli lokali (art. 12-17 ustawy z 1994 r.), ale juz nie do przepiséw o zarzagdzie
nieruchomoscig wspdlng (art. 18 i nast. ustawy z 1994 r.). Nalezy zatem przyjac¢, ze
— zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy — zarzad nieruchomoscig wspdlng po powstaniu
wspolnoty jest wykonywany nadal przez spotdzielnie jako zarzad powierzony (art.
18 ust. 1 u.w.l.), chociazby wtasciciele nie byli cztonkami spotdzielni. Przepiséw
ustawy z 1994 r. o zarzadzie nieruchomoscig wspolng nie stosuje sie, z wyjgtkiem
art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i art. 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.

Ustanowienie wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
15 marca 2000 r. nie upowazniato wspolnoty do powierzenia zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng innemu podmiotowi i pozbawienia spotdzielni
mieszkaniowej zarzgdu tg nieruchomoscig. Zarzad taki w istocie trwat do czasu
pojawienia sie sytuacji okreslonej w art. 26 ust. 1 u.s.m., tj. do czasu, w ktérym
ustato cztonkostwo ostatniego cztonka spétdzielni mieszkaniowej (powstanie
wspolnoty mieszkaniowej ex lege). O definitywnym skutku powstania wspélnoty i
eliminacji ex lege zarzadu nieruchomoscig wspoélng, wykonywang dotychczas przez
spotdzielnie mieszkaniowg, swiadczy¢ moze art. 26 ust. 2 ustawy odnoszgcy sie do
rozliczen miedzy wtascicielami (cztonkami wspdlnoty) i spétdzielnig mieszkaniowa.

Z przedstawionych wzgledoéw Sad Najwyzszy, podzielajgc zarzut kasacyjny w
zakresie dotyczgcym skutkow prawnych ustanowienia wspdélnoty mieszkaniowej w
odniesieniu do zarzadu nieruchomoscig wspolng, uchylit zaskarzony wyrok i
przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania (art. 398 § 1

k.p.c.).



