Sygn. akt V CSK 442/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Stanistaw Dabrowski (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

SSN Dariusz ZawistowskKi

w sprawie z powodztwa Gminy W.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. G. [...]

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 16 czerwca 2009 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]
z dnia 4 kwietnia 2008 r.,

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasgdza od pozwanej na rzecz powoddki kwote 120
(sto dwadziescia) zlotych tytutem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 28 listopada 2007 r. Sagd Okregowy uchylit uchwate nr 3/
2007 z dnia 12 czerwca 2007 r., podjeta na zebraniu wiascicieli lokali w
nieruchomosci potozonej przy ul. G. [...] w W., w przedmiocie wyrazenia zgody na
wniesienie przez zarzgdce pozwu do sgdu z zgdaniem sprzedazy lokali nr 17, 18 i
19 w drodze licytacji na podstawie przepisow kodeksu postepowania cywilnego o
egzekucji z nieruchomosci. Za podstawe orzeczenia Sad Okregowy przyjat

nastepujgce ustalenia faktyczne.

Na zebraniu w dniu 12 czerwca 2007 r. wiasciciele lokali w nieruchomosci
przy ul. G. [...Jpodjeli uchwate nr 3/2007, w ktoérej wyrazili zgode na wytoczenie
przez zarzadce S. C., prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg ,E. Dom”
Zarzgdzanie Nieruchomos$ciami, powodztwa z Zzgdaniem przymusowej sprzedazy
lokali nr 17, 18 i 19 z powodu uporczywego wykraczania przez osoby zajmujgce te
lokale przeciwko obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu i powodowania
zagrozenia dla bezpieczenstwa wiascicieli pozostatych lokali, oraz upowaznili
zarzadce do reprezentowania wspdélnoty mieszkaniowej przed sgdem. Na zgdanie
wiascicieli posiadajgcych tgcznie 38,36 % udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej
gtosowanie nad uchwatg odbyto sie wediug zasady, ze na kazdego wiasciciela

przypada jeden gtos.

Wiascicielem nieruchomosci przy ul. G. [...] byta powodowa Gmina W., ktéra
w dalszym ciggu jest wiascicielem niewyodrebnionych lokali nr 17, 18 i 19. Z
przystugujgcym jej prawem wiasnosci zwigzany jest udziat w nieruchomosci
wspolnej wynoszacy 57,15 %. Lokale nr 17, 18 i 19 wchodzg w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Zachowanie zamieszkatych w nich os6b jest

ucigzliwe dla mieszkancow pozostatych lokali.

Sad Okregowy stwierdzit, ze, zgodnie z art. 16 ust. 1 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.”), jezeli wtasciciel lokalu zalega ditugotrwale z zaptatg
naleznych od niego optat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujgcemu porzagdkowi domowemu albo przez swoje niewtasciwe

zachowanie czyni korzystanie z innych Ilokali lub nieruchomosci wspdlnej



ucigzliwym, wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zgda¢ sprzedazy
lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow kodeksu postepowania cywilnego
0 egzekucji z nieruchomosci. Przytoczony przepis ze wzgledu na jego sankcyjny
charakter, statuujgcy podstawe prawng naruszenia konstytucyjnie chronionego
prawa wiasnosci, podlega wyktadni Scistej, a w razie watpliwosci — zwezajgcej.
W tym stanie rzeczy trzeba, zdaniem Sgdu Okregowego, przyjac¢, ze sankcja
przymusowej sprzedazy moze dotkng¢ jedynie wtasciciela lokalu. Oznacza to, ze
art. 16 ust. 1 u.w.l. nie przyznaje wspolnocie mieszkaniowej uprawnienia do
zgdania sprzedazy niewyodrebnionych lokali dotychczasowego wiasciciela.
Konkludujgc Sad Okregowy stwierdzit, ze zaskarzona uchwata podlega uchyleniu

Z powodu jej niezgodnosSci z przepisami prawa.

Apelacja strony pozwanej zostata przez Sgd Apelacyjny oddalona wyrokiem
z dnia 4 kwietnia 2008 r. Sad Apelacyjny zaaprobowat ocene prawng Sagdu
pierwszej instancji i podkreslit, ze pozwana bezpodstawnie tgczy stosowanie art. 4
ust. 1 u.w.l. z odrebng sankcjg przewidziang w art. 16 tej ustawy, oba przepisy
bowiem majg wilasny zakres stosowania. Wedlug art. 4 wust. 1 u.w.l,
dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci przystuguja co do
niewyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspolnej takie same
uprawnienia, jakie przystugujg witascicielom lokali wyodrebnionych; odnosi sie to
takze do jego obowigzkéw. Nie oznacza to jednak, by z racji ,obowigzkow”
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci wspolnota mieszkaniowa miata siegac
do jego wiasnosci pod pozorem stosowania sankcji z art. 16 u.w.l. Powotany
przepis odnosi sie wytgcznie do wiascicieli wyodrebnionych lokali i w warunkach
w nim okreslonych zezwala na ,sprzedaz lokalu”, czyli lokalu juz wyodrebnionego.
Przedmiotem przymusowej sprzedazy zresztg moze by¢ tylko rzecz, a wiec
wyodrebniony lokal, poniewaz komornik i sgd prowadzacy egzekucje w trybie
art. 16 ust. 1 u.w.l. nie sg powofani do ustanowienia odrebnej wtasnosci,

a nastepnie ,sprzedazy lokalu”.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego pozwana Wspdlnota
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. G. [...], powotujgc sie na podstawe okreslong
w art. 398 * § 1 pkt 1 k.p.c., wnosita o jego uchylenie i oddalenie powddztwa

ewentualnie przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. W ramach powotane;j



podstawy kasacyjnej wskazata na naruszenie art. 16 w zwigzku z art. 4 u.w.l. przez
przyjecie, ze kierowanie powodztwa z art. 16 wust. 1 uw.l. przeciwko

dotychczasowemu wtascicielowi nieruchomosci jest niedopuszczalne.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzgca zarzuca, ze dokonana przez Sad Apelacyjny wyktadnia art. 16
u.w.l. jest sprzeczna z intencjg ustawodawcy, ktory w art. 4 u.w.l. zrownat
w prawach i obowigzkach wszystkich wtascicieli lokali, zarbwno wyodrebnionych,
jak i niewyodrebnionych. Samodzielny lokal niewyodrebniony, stanowigcy wytgczng
witasnos¢ dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci, moze by¢ przedmiotem
obrotu. Sprzedaz odbywa sie rownoczesnie z wyodrebnieniem prawnym lokalu,
ztym ze skutek, jakim jest powstanie odrebnej wiasnosci, nastepuje dopiero
z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej. Uwzgledniajgc zgdanie, o ktorym mowa
wart. 16 u.w.l., sad powinien zatem stwierdzi¢ obowigzek ztozenia przez
dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci oswiadczenia o wyodrebnieniu lokalu
przeznaczonego na sprzedaz. Orzeczenie takie zastepowatoby oswiadczenie woli
wiasciciela niewyodrebniowego lokalu i pozwalato wyodrebni¢ go albo
w postanowieniu o przybiciu, albo przed licytacjg. W toku postepowania
egzekucyjnego wierzyciel sktadatby wniosek w trybie art. 1050 k.p.c. o nakazanie
wyodrebnienia lokalu, komornik na podstawie art. 923 — 941 k.p.c. zajmowatby
nieruchomos$¢, a sad ustanawiat zarzadce, ktéry w trybie art. 935 § 3 k.p.c.
doprowadzatby do wyodrebnienia lokalu. Nastepnie komornik ogtosityby licytacje
lokalu juz wyodrebnionego. Nie ma zatem — zdaniem skarzgcej — przeszkod do
zgdania sprzedazy niewyodrebnionego lokalu w drodze licytacji na podstawie

przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci.

Wywody powyzsze stanowig probe rozwigzania probleméw wytaniajgcych
sie przy zatozeniu, ze art. 16 ust. 1 u.w.l. umozliwia zgdanie przez wspdlinote
mieszkaniowg w trybie procesu sprzedazy niewyodrebnionego lokalu w drodze
licytacji na podstawie przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekuciji

z nieruchomosci. Nie upowazniajg jednak do poczynienia takiego zatozenia.

Wbrew odmiennym zapatrywaniom skarzgcej, Sad Apelacyjny dokonat

prawidtowej wyktadni art. 16 u.w.l. W powotanym przepisie jest mowa o zgdaniu



sprzedazy lokalu w drodze licytacji, nie zas o zgdaniu ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i jego sprzedazy w drodze licytacji. Dyrektywy wyktadni jezykowe;j
dostarczajg zatem argumentu na rzecz tezy, ze chodzi o sprzedaz lokalu juz
wyodrebnionego. W procesie wyktadni trzeba tez uwzgledni¢ okolicznos¢, ze
uprawnienie przyznane w art. 16 u.w.. jest przyktadem najdalej idacego
uprawnienia wspolnoty mieszkaniowej do ingerowania w prawo wtasnosci lokalu.
Charakter interpretowanego przepisu zatem sprawia, ze nie moze on podlegac

wyktadni rozszerzajgcej.

Zatozenia, jakie poczynita skarzgca, nie uzasadnia tez zawarte w art. 4 ust. 1
u.w.l. stwierdzenie, ze dotychczasowemu witascicielowi nieruchomosci przystugujg
co do niewyodrebnionych lokali oraz do nieruchomosci wspolnej takie same
uprawnienia, jakie przystugujg wiascicielom lokali wyodrebnionych, oraz ze odnosi
sie to takze do jego obowigzkow. Przepis ten reguluje wzajemny stosunek miedzy
dotychczasowym  wiascicielem  nieruchomosci a  wiascicielami  lokali
wyodrebnionych w sytuacji, w ktorej nie wszystkie samodzielne lokale zostaty
wyodrebnione. Ma on zatem inny niz art. 16 u.w.l. zakres stosowania. Postugujgc
sie terminem ,uprawnienia’, a nie terminem ,prawa” ustawodawca - jak
podkreslono w doktrynie — dat wyraz mysli, ze sytuacja prawna dotychczasowego
wiasciciela jest analogiczna do sytuacji wtascicieli lokali, ale nie jest taka sama. Do
lokali ich wtascicielom przystuguje prawo wtasnosci, natomiast dotychczasowemu

wiascicielowi sui generis prawo wspotwiasnosci.

Konkludujgc trzeba stwierdzi¢, ze skarzgca nie przytoczyta argumentow

Swiadczgcych o wadliwosci dokonanej przez Sad Apelacyjny wykfadni art. 16 u.w.l.

Z przytoczonych wyzej powodéw Sad Najwyzszy na zasadzie art. 398
k.p.c. oddalit skarge kasacyjng jako pozbawiong uzasadnionych podstaw,
postanawiajgc o kosztach postepowania kasacyjnego po mysli art. 98 § 1 i 3 oraz
art. 99 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398 ** k.p.c.



