Wyrok z dnia 4 listopada 2010 r., IV CNP 32/10

Przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.)

dotyczace lokali stosuje sie odpowiednio do domoéw jednorodzinnych.

Sedzia SN Jan Gérowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Sedzia SN Bogumita Ustjanicz

Sad Najwyzszy w sprawie ze skargi strony powodowej o stwierdzenie
niezgodnosci z prawem prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku z
dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie z powddztwa Spotdzielni Wiascicieli Domow
Jednorodzinnych Osiedla "K." w G. przeciwko Janowi O. o zaptate, na posiedzeniu
niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 4 listopada 2010 r.,

oddalit skarge.

Uzasadnienie

Spétdzielnia Wiascicieli Domow Jednorodzinnych Osiedla "K." w G. wystgpita
przeciwko Janowi O. z powédztwem o zasgdzenie optat za okres od sierpnia 2003
r. do grudnia 2007 r. na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci przeznaczonych do wspoélnego uzywania, bedgcych w
zarzadzie spétdzielni. Wyrokiem z dnia 16 stycznia 2009 r. Sgd Rejonowy Gdansk —
Pdtnoc w Gdansku oddalit powédztwo. Ustalit, ze Jan O., ktdry nie jest cztonkiem
Spotdzielni, jest wkascicielem domu oraz dziatki. Pozwany nie dokonuje zadnych
optfat na rzecz Spétdzielni. Zgodnie ze statutem Spétdzielni, do jej zadan nalezy
m.in. zarzgdzanie i gospodarowanie na terenach wspolnych Spétdzielni, a optaty z
tego tytutu powinny byc¢ uiszczane co miesigc z gory do dnia 12 kazdego miesigca.
Optaty obejmujg koszty utrzymania poszczegolnych terenéw, w tym koszty
sprzatania, dosadzania drzew, koszenia trawnikow. Rada nadzorcza Spoétdzielni

podejmowata wiele uchwat ustalajgcych wysokos¢ optat na pokrycie kosztow



dziatalnosci Spotdzielni, takze od osob niebedgcych jej cztonkami. Spétdzielnia nie
zawarta z pozwanym zadnej umowy dotyczgcej okreslenia zasad i wysokosci
ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni
badz przez nig zarzgdzanych.

Sad Rejonowy podkreslit, ze art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm. — dalej: "u.s.m.") nie stanowi podstawy dochodzonych roszczen, poniewaz
Spétdzielnia, mimo spoczywajgcego na niej ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), nie
wykazata istnienia nalezgcych do niej nieruchomosci, ktore bytyby przeznaczone do
wspolnego korzystania przez mieszkancow osiedla.

Wyrokiem z dnia 23 wrze$nia 2009 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit
apelacje powodki, a stwierdzajgc w szczegolnosci, ze art. 4 ust. 4 u.s.m. nie ma
zastosowania w sprawie, poniewaz pozwany jest wtascicielem samodzielnej
nieruchomosci zabudowanej, a nie wiascicielem lokalu w rozumieniu ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Powodka w skardze o stwierdzenie niezgodnosci z prawem prawomocnego
wyroku Sgdu Okregowego zarzucita naruszenie art. 4 ust. 4 w zwigzku z art. 2 ust.
3 u.s.m.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.s.m., lokalem w rozumieniu ustawy jest samodzielny
lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w
przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasno$ci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l."). Ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie definiuje zatem lokalu, ale odsyta w tym zakresie do art. 2 ust.
2 u.w.l. Ustawa o wtasnosci lokali z natury rzeczy ma zastosowanie wtedy, gdy w
budynku znajduje sie wiecej niz jeden lokal i zostata wyodrebniona wlasnos$¢ co
najmniej jednego lokalu. Pojecie domu jednorodzinnego jest zatem
bezprzedmiotowe z punktu widzenia tej ustawy, zostato ono natomiast zdefiniowane
w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.

Wedtug art. 2 ust. 3 u.s.m., domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy jest
dom mieszkalny, jak rowniez samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub
szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, a do domow jednorodzinnych stosuje sie przepisy ustawy
dotyczgce lokali. Przyczyng wprowadzenia takiej regulacji byta okolicznos¢, ze



spotdzielnie mieszkaniowe od wielu lat mogg budowa¢ domy jednorodzinne w celu
przeniesienia ich wtasnos$ci na rzecz cztonkow (art. 134 § 1 oraz art. 135§ 114
ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach, Dz.U. Nr 12, poz.
61 ze zm. — dalej: "u.sp.zw." oraz art. 204 § 2 pkt 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spoétdzielcze, Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. — dalej:
"Pr.spotdz."). W tym zakresie dawniej obowigzywaty art. 155-157 u.sp.zw., a
nastepnie art. 232-237 Pr.spotdz. Po wejsciu w zycie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, przepisy art. 232 § 4 oraz art. 233, 235 i 237 Pr.spotdz. miaty
nadal zastosowanie do domu jednorodzinnego, do czasu przeniesienia jego
wiasnosci na rzecz cztonka (art. 52 u.s.m.). Zostaty one uchylone przez ustawe z
dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058), a art. 52 u.s.m. otrzymat obecne
brzmienie wzorowane na uchylonych przepisach.

W czasie obowigzywania ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach z 1961 r.
byto zasada, ze spétdzielcze zrzeszenie budowy domoéw jednorodzinnych
zawigzywano na okres realizacji budowy domdw i dokonania ostatecznych rozliczen
(art. 155 § 1). Jednakze, w drodze wyjatku od tej zasady, statut zrzeszenia mogt
przewidywac jego dziatalnosc takze po zakonczeniu okresu budowy, jezeli byto to
uzasadnione potrzebami gospodarczymi i bytowymi cztonkéw (art. 155 § 2
u.sp.zw.). Stan prawny w tym zakresie nie ulegt istotnej zmianie z dniem wejscia w
zycie Prawa spotdzielczego z 1982 r. Zgodnie z art. 236 Pr.spotdz., statut mogt
przewidywac¢ prowadzenie administracji domow przez spotdzielnie po przeniesieniu
ich wkasnosci na cztonkow, nie byto zatem konieczne uzasadnianie dalszego
istnienia spoétdzielni potrzebami gospodarczymi i bytowymi cztonkow. Artykut 236
Pr.spotdz. zostat uchylony przez art. 29 u.s.m., nie oznaczato to jednak, ze
ustawodawca wytgczyt mozliwos¢ kontynuacji dziatalnosci spétdzielni po
przeniesieniu na rzecz cztonkéw wiasnosci domoéw jednorodzinnych, zaden bowiem
przepis nie przewiduje stosownego zakazu w tym zakresie.

Przepisy dotyczgce domow jednorodzinnych w spétdzielni mieszkaniowej,
zaréwno dawne, jak i obecne, byty i sg dostosowane do sytuacji, w ktérej wtasciciel
domu jest czionkiem spétdzielni, przez wiele lat bowiem obowigzywata zasada
zwigzania spétdzielczego prawa do lokalu, a takze prawa do domu
jednorodzinnego, z cztonkostwem w spotdzielni, zgodnie z ktérg prawo do lokalu
(domu jednorodzinnego) mogto przystugiwac tylko cztonkowi spotdzielni (art. 135 §



2i3 u.sp.zw., art. 213 § 1 Pr.spétdz.). Po wejsciu w zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, w odniesieniu do prawa do domu jednorodzinnego poczgtkowo
nadal obowigzywat art. 213 § 1 w zwigzku z art. 232 § 4 Pr.spotdz. Po zmianie tej
ustawy przez ustawe z dnia 19 grudnia 2002 r. o obowigzywaniu tej zasady
Swiadczyty art. 172 ust. 2 i art. 178 ust. 1 u.s.m., uznane za niezgodnie z
Konstytucjg w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03
(OTK-A Zb.Urz. 2004, nr 3, poz. 22). Od poczatku natomiast obowigzywania ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych rozwazana zasada nie ma zastosowania do
prawa odrebnej wtasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej ani do prawa
wiasnosci domu jednorodzinnego (zob. art. 24 w zwigzku z art. 2 ust. 3 u.s.m.).

Mozliwa jest zatem — jak w niniejszej sprawie — sytuacja, w ktorej wiasciciel
domu jednorodzinnego nie jest cztonkiem spoétdzielni. W zwigzku z podniesionymi w
skardze zarzutami naruszenia przepiséw prawa materialnego wymaga rozwazenia,
czy do takiego wtasciciela stosuje sie art. 4 ust. 4 u.s.m., ktéry okresla obowigzki
majgtkowe witasciciela lokalu niebedgcego cztonkiem spotdzielni w zakresie
uiszczania tzw. optat eksploatacyjnych. Z art. 2 ust. 3 zdanie drugie u.s.m.
wynikatoby, zgodnie z wyktadnig jezykowg tego przepisu, ze przepisy ustawy o
lokalach, w tym art. 4 ust. 4 u.s.m., stosuje sie wprost do domdéw jednorodzinnych.
Jednakze wyktadnia logiczna, systemowa i funkcjonalna prowadzg do wniosku, ze
takie stosowanie moze by¢ tylko odpowiednie, to znaczy moze oznaczac
stosowanie przepisow o lokalach, zaleznie od sytuacji, wprost, z modyfikacjami albo
ich niestosowanie. W wypadku domu jednorodzinnego z natury rzeczy nie
wystepuje pojecie nieruchomosci wspolnej, o ktérym mowa w art. 4 ust. 4 zdanie
pierwsze u.s.m., w tym wiec zakresie wspomniany przepis w ogole nie moze miec
zastosowania do domu jednorodzinnego. Moze natomiast by¢ stosowany art. 4 ust.
4 zdanie drugie u.s.m., jezeli istniejg nieruchomosci stanowigce mienie spotdzielni,
ktore sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w
okreslonych budynkach lub osiedlu, jednakze w stanie faktycznym sprawy
Spétdzielnia nie udowodnita istnienia takich nieruchomosci. Poza sporem pozostaje
zas okolicznos¢, ze ani postanowienia statutu Spétdzielni, ani uchwaty jej organow,
w tym rady nadzorczej, nie majg zastosowania do wtascicieli domow

jednorodzinnych niebedgcych cztonkami Spétdzielni.



Skarzgca nie wykazata zatem, aby prawomocny wyrok Sgdu Okregowego w
Gdansku z dnia 23 wrzesnia 2009 r. byt niezgodny z prawem. Z tych powodow Sad

Najwyzszy na podstawie art. 424 § 1 k.p.c. orzek}, jak w sentencji.



