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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gorski (przewodniczgcy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)
SSA Barbara Trebska

w sprawie z powddztwa K. O., K. Z., M. R.i W. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonejw W. [...]

o uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 15 pazdziernika 2014 r.,

skargi kasacyjnej powodki K. O. od wyroku

Sadu Apelacyjnegow [...]

z dnia 24 lipca 2013 r.,

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE



Powodowie [...] wystgpili przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej
nieruchomosci [...] z powddztwem o uchylenie dwoch uchwat podjetych przez

pozwang wspolnote w dniu 20 grudnia 2011 r.:

- uchwaty nr 14/12/2011 w sprawie wyrazenia zgody na przeznaczenie na cele
remontowe i modernizacyjne kwoty uzyskanej z tytutu ceny sprzedazy lokalu

nr 12, powstatego w wyniku adaptacji strychu i

- uchwaty nr 15/12/2011 w sprawie wyrazenia zgody na sptate kredytu
termomodernizacyjnego z kwoty uzyskanej jako cena sprzedazy lokalu nr 12,

powstatego w wyniku adaptacji strychu.

Skarzgcy zarzucili, ze uchwaty naruszajg prawa majgtkowe witascicieli lokali

mieszkalnych.

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 15 marca 2013 r. uchylit uchwate nr
14/12/2011, jako podjetg z naruszeniem art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm., dale]
»=U.W.L.”), natomiast oddalit powodztwo w zakresie Zzagdania uchylenia drugiej

uchwaty.

Sad ustalit, ze witasciciele lokali postanowili zaadaptowaé fragment strychu,
stanowigcego czes¢ wspolng nieruchomosci, na lokal mieszkalny i wyrazili zgode
na sprzedaz powstatego w ten sposodb samodzielnego lokalu. Sprzedaz nastgpita
w dniu 26 pazdziernika 2011 r. - dokonat jej zarzad dziatajgcy na podstawie
petnomocnictw uzyskanych od czionkéw wspdlnoty. Po sprzedazy powstat spor
miedzy wtascicielami lokali o to, czy srodki pieniezne uzyskane z tytutu ceny lokalu
(160 000 zt) stanowig przychod z nieruchomosci wspdlnej, o ktérym mowa w art. 12
ust. 2 u.w.l. Powodka domagata sie przekazania jej catosci udziatu w kwocie
zaptaconej przez nabywce lokalu. Sporne uchwaty oparte zostaly na zatozeniu,
ze uzyskana ze sprzedazy kwota stanowita przychdéd z nieruchomosci wspélinej,
wobec czego powinna zosta¢ w pierwszej kolejnosci przeznaczona na pokrycie
kosztéw zwigzanych z utrzymaniem tej nieruchomosci. W zwigzku z tym w podjetej
20 grudnia 2011 r. uchwale 14/12/2011 postanowiono catg kwote 160 000 zt

przeznaczy¢ na cele remontowe i modernizacyjne wspolnoty, to jest na fundusz



remontowy, a w uchwale 15/11/2011 z tego samego dnia zdecydowano,
ze ze srodkow pienieznych znajdujgcych sie w funduszu remontowym, uzyskanych
ze sprzedazy lokalu nr 12, sptacone zostanie do dnia 31 grudnia 2011 r. zadtuzenie

z tytutu kredytu termomodernizacyjnego w kwocie 70 932,60 zt.

Sad Okregowy stwierdzit, ze w drodze umowy sprzedazy kazdy z wtascicieli
lokali zbyt przystugujacy mu udziat w tej czesci nieruchomosci wspdlnej, z ktorej
powstat lokal mieszkalny nr 12 i jest uprawniony do otrzymania odpowiedniej
czedci ceny, jednak z ograniczeniem swobody rozporzgdzenia tymi Srodkami
przewidzianym w art. 12 ust. 2 u.w.l.,, poniewaz $rodki te stanowig przychdd
Z nieruchomosci wspolnej. Sad wyjasnit, ze art. 12 ust. 2 u.w.l. ogranicza prawa
wiascicieli lokali do pozytkéw jakie przynosi wspotwtasnosc. Pozytki te w pierwszej
kolejnosci powinny by¢ wydatkowane na pokrycie kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, a dopiero w czesci przekraczajgcej
te potrzeby przypadajg wiascicielom lokali w stosunku do ich udziatow. Za tego
rodzaju koszty Sgd Okregowy uznat cigzgce na wspolnocie zobowigzania z tytutu
kredytu zaciggnietego na izolacje termiczng budynku, w zwigzku z tym uchwate
15/11/2011 r. ocenit jako zgodng z prawem. Natomiast przeznaczenie w uchwale
nr 14/11/2011 srodkéw pienieznych uzyskanych ze sprzedazy na fundusz
remontowy, bez wskazania rzeczywiscie istniejgcych kosztow utrzymania
nieruchomos$ci, Sad uznat za nieuzasadnione trescig art. 12 ust. 2 u.w.l.,, zbyt

daleko idgce ograniczenie prawa wiasnosci i uchwate te uchylit.

Wyrok zaskarzony zostat przez obie strony. Orzeczeniem z dnia 24 lipca
2013 r. Sad Apelacyjny oddalit obie apelacje. Zgodzit sie z wyktadnig art. 12 ust 2
u.w.l. dokonang przez Sad Okregowy, prowadzgcg do uznania $rodkow
pozyskanych ze sprzedazy lokalu wyodrebnionego z czesci wspdlnych za przychéd
z nieruchomosci wspdlnej. Sad podkreslit, ze za decydujgcy uznaé nalezy
pierwotny charakter pomieszczen, z ktérych wyodrebniono lokal nr 12 w wyniku
przebudowy. Byly to pomieszczenia wchodzgce w skiad czesci wspdlnej
nieruchomosci, ktére staty sie odrebnym przedmiotem witasnosci dopiero z chwilg
konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci na rzecz nabywcy
oraz stosownej zmiany w zakresie udziatdbw w nieruchomosci wspolnej, a nie

z chwilg fizycznego wyodrebnienia z powierzchni strychowej. Jako pozbawione



znaczenia Sad ocenit to, czy uzyskane srodki wchodzg do majatku wspdlnoty
mieszkaniowej bezposrednio, czy tez przesuniecie takie wymagato uchwaty
wiascicieli, skoro cena za lokal nr 12 co do zasady przystugiwata wiascicielom
poszczegolnych lokali, ktorzy jednak podjeli decyzje o ich przeznaczeniu na
konkretny cel. Mozliwo$¢ podjecia takiej uchwaty, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
wynika z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali. Sad wskazat na cel przyjetego
w tym przepisie rozwigzania, ktore zapewnia wspodlnocie mieszkaniowej zrédto
funduszy na zarzadzanie nieruchomoscig wspolng. Zaznaczyt, ze nie mozna
utozsamia¢ tytutu prawnego do srodkow finansowych z prawem do rozporzgdzania
tymi Srodkami, poniewaz, na podstawie art. 12 ust. 2 u.w.l., jezeli istniaty niepokryte
wydatki zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, cztonkowie wspolnoty
byli uprawnieni do podjecia uchwatly o przeznaczeniu na ich sptate funduszy
ze sprzedazy lokalu wygospodarowanego z czesci wspolnych. Jednak art. 12 ust.
2 u.w.l. nie uprawnia, zdaniem Sadu, do zatrzymania, mocg uchwaty wspdinoty,
przychodow z czesci wspolnej na poczet przysztych, niesprecyzowanych wydatkow

remontowych.

Skarge kasacyjng od wyroku Sagdu Apelacyjnego wniosta powodka,
zaskarzajgc go w czesci oddalajgcej jej apelacje oraz w zakresie orzeczenia
o kosztach postepowania. W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie z art. 389°
§ 1 pkt 1 k.p.c., zarzucita naruszenie art. 12 ust. 2 u.w.l. przez btedng wykfadnie
zawartego w tym przepisie pojecia ,przychéd z nieruchomosci wspolnej”
jako oznaczajgcego cene sprzedazy lokalu, ktéry zostat wyodrebniony
owg sprzedazg z nieruchomosci wspdlnej, a przed wyodrebnieniem stanowit
element nieruchomos$ci wspélnej. Skarzgca wniosta o uchylenie wyroku Sadu
Apelacyjnego w zaskarzonej czesci lub o uchylenie go w tej czesci i orzeczenie

co do istoty sprawy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut btednej wyktadni art. 12 ust. 2 u.w.l. skarzgca wsparta czterema

argumentami - jej zdaniem:



1) wyktadnia jezykowa tego przepisu sprzeciwia sie uznaniu ceny sprzedazy

samodzielnego lokalu mieszkalnego za przychdd z nieruchomosci wspdlnej;

2) wedtug stanowiska przyjetego w wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
21 pazdziernika 2003 r. (I CK 156/02, OSNC 2004/11/185) z tresci art. 4 ust.
1 u.w.l. oraz art. 2 ust 2 u.w.l. wynika, ze lokal samodzielny, niezaleznie
od tego czy zostat wyodrebniony czy tez nie, nie wchodzi w sktad

nieruchomosci wspélnej;

3) przy wyktadni art. 12 ust. 2 u.w.l. uwzgledni¢ nalezy ptyngcy z art. 12 ust. 2
u.w.l. wniosek, ze lokalem mieszkalnym moze by¢ wytgcznie lokal
samodzielny, wiec lokal nr 12 musiat by¢ najpierw lokalem samodzielnym

niewyodrebnionym, zanim zostat zbyty;

4) przychodem z czesci wspodlnej nie moze by¢ przychdd z czegos, co nie jest

sktadnikiem czesci wspolnej w momencie uzyskania owego przychodu.

Wbrew stanowisku skarzgcej wyktadnia jezykowa art. 12 ust. 2 u.w.l.
nie uzasadnia pogladu, jakoby pojecie ,inne przychody z nieruchomosci wspdlnej”
wykluczato wtgczenie w jego zakres przychodow, a wiec korzysci innego rodzaju
niz pozytki, uzyskanych w drodze zbycia przeksztatconego fragmentu czesci
wspolnych. Pojecie przychodu ma przede wszystkim konotacje ekonomiczne
i prawno-podatkowe; rozumiany jest jako wptyw wartosci, korzysci materialnych.
Nawigzuje do efektu okres$lonego dziatania, a nie do przyjetej metody prowadzgce;j
do tego skutku. W rozwazanej sprawie nie budzi watpliwosci, ze wtasciciele lokali,
tworzagcy pozwang wspolnote, zdecydowali ze z gory przyjetym zatozeniem
sprzedazy zmniejszy¢ powierzchnie czesci wspolnych, stanowigcych przedmiot
wspoétwlasnosci, przez wydzielenie ze strychu lokalu  mieszkalnego.
Powstanie samodzielnego lokalu, ktory - po wydzieleniu z czesci wspolnych - byt
uzyskanym przez cztonkéw wspdélnoty nowym obiektem, o odmiennych, wigkszych
walorach uzytkowych - samo w sobie stanowito juz, w sensie ekonomicznym,
~przychdd” z nieruchomosci  wspdlnej, uzyskany kosztem czesci wspdlnych
i naktadow wspotwiascicieli. Jego docelowe zbycie, jako odrebnego przedmiotu
wiasnosci, spowodowato zastgpienie korzysci rzeczowej jej wartoscig pieniezna,

ktorej zrédtem byta niewatpliwie czes¢ wspodlna nieruchomosci. Omawiany stan



faktyczny rozni sie zasadniczo od okolicznosci, jakie byly przedmiotem rozwazan
w powotywanym przez skarzgcg wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 31 pazdziernika
2003 r. (I CK 156/02), a takze we wczesniejszych orzeczeniach wskazanych
w uzasadnieniu tego wyroku. Podstawowa roznica polegata na tym,
ze przedmiotem sporu byty w nich pozytki z lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosciach, w ktérych wyodrebniona zostata jedynie czes¢ lokali, a do
pozostatych, niewyodrebnionych, prawo przystugiwato dotychczasowemu
wiascicielowi nieruchomosci. Lokale te nigdy nie stanowity czesci wspolnych,
to znaczy czesci przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez
wtascicieli odrebnych lokali i dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci.
Natomiast w rozpatrywanej sprawie strych nalezat do czesci wspdlnych, a wiec
decyzje cztonkow wspdlnoty dotyczyty uzyskania korzysci w drodze przeksztatcenia
czesci wspolnych. Przychodem 2z czesci wspdlnych byt samodzielny lokal
przeznaczony na sprzedaz, a - po jego zbyciu - uzyskana cena. Argumenty
skarzgcej, akcentujgce architektoniczng samodzielnos¢ lokalu nr 12 przed jego
sprzedazg nie majg wiec istotnego znaczenia przy kwalifikowaniu $rodkéw

uzyskanych z jego sprzedazy jako przychodu w rozumieniu art. 12 ust. 2 u.w.l.

Z przytoczonych wzgledow skarga kasacyjna powddki podlegata oddaleniu

na podstawie art. 398 k.p.c.



