Uchwata z dnia 16 pazdziernika 2008 r., lll CZP 91/08

Sedzia SN Antoni Gorski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Iwona Koper

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Joanny O.-M. przeciwko Gminie
Miasta S., Zdzistawie Annie Z. (...) o nakazanie ztozenia oSwiadczenia woli, po
rozstrzygnieciu w |zbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 16 pazdziernika
2008 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Apelacyjny w Gdansku
postanowieniem z dnia 16 maja 2008 r.:

"Czy w sprawie o nakazanie ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokalu uzyskanego wskutek adaptacji strychu i sprzedazy tego
lokalu na podstawie uchwaty wspdlnoty wyrazajgcej zgode na adaptacje strychu i
na sprzedaz lokalu oraz na podstawie opartej na niej umowy przedwstepnej
zawartej ze wspolnotg mieszkaniowg legitymacje bierng posiada wspélnota
mieszkaniowa, czy tez wszyscy witasciciele lokali tworzacy te wspdlnote?"

podijat uchwate:

W sprawie o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli o ustanowienie
odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu powstatego wskutek przebudowy
strychu, stanowigcego przedmiot wlasnosci wspolnej, legitymacja bierna

przystuguje wspolnocie mieszkaniowej.

Uzasadnienie

W sprawie, w ktérej chodzi m.in. o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia
woli 0 ustanowieniu dwoch odrebnych lokali mieszkalnych, powstatych po
przebudowie strychu w budynku przy ul. P. nr 1 w S. i 0 przeniesienie wiasnosci
tych lokali na powodke, pozwanymi sg wspotwitasciciele pozostatych lokali,

tworzgcych wspolnote mieszkaniowg tej nieruchomosci.



Rozpoznajgc apelacje od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 21 maja 2007 r.,
wniesione przez powodke oraz przez pozwang Zdzistawe Anne Z., Sad Apelacyjny
w Gdansku powzigt watpliwosc, czy legitymacje procesowg bierng w tej sprawie
majg wspotwtasciciele lokali stanowigcy wspdlnote mieszkaniowa, czy tez sama
wspolnota, i przedstawit jg do rozstrzygniecia Sgdowi Najwyzszemu na podstawie
art. 390 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziow z dnia 21 grudnia 2007 r., lll
CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69) Sad Najwyzszy wyjasnit kwestie
dotyczgca statusu prawnego wspdlnoty mieszkaniowej, uznajgc, ze jest ona
jednostka organizacyjna (art. 33" k.c.), do ktdrej nalezy stosowaé odpowiednio
przepisy dotyczgce osob prawnych oraz ze w zwigzku z tym moze ona nabywac
prawa i zaciggac zobowigzania do wtasnego majatku. Jednoczesnie przyjat, ze
zakres przystugujgcej wspolnocie mieszkaniowej zdolnosci do czynnosci prawnych
jest ograniczony do praw i obowigzkow zwigzanych z zarzgdzaniem
(administrowaniem) nieruchomoscig wspodlng. Kierujgc sie tg uchwatg, majgcg moc
zasady prawnej, oraz odwotujgc sie do art. 65 k.p.c., nalezy stwierdzic, ze zakres
zdolnosci procesowej wspolnoty mieszkaniowej wyznaczony jest przez zakres
przystugujgcej jej zdolnosci do czynnosci prawnych. Tym samym pierwszorzednego
znaczenia nabiera kwestia, czy sprawa niniejsza jest zwigzana z zarzgdzaniem
nieruchomoscig wspdlng.

Pozytywna odpowiedz na to pytanie wynika z art. 22 ust. 4 i 5 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 903 —
dalej: "u.w.l."), zgodnie z ktérym czynnosciami przekraczajgcymi zakres zwyktego
zarzgdu sprawowanego samodzielnie przez zarzad wspoélnoty mieszkaniowej jest
m.in. zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspodlnej, udzielenie zgody na
nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspadlnej, na ustanowienie odrebne;j
wtasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzgdzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatdéw w nastepstwie
powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego. Sg to
wiec takie czynnosci, o ktére chodzi w sprawie, skoro za$ sama ustawa kwalifikuje
je jako czynnosci przekraczajgce zarzad nieruchomoscig wspdlng, to nie ulega

watpliwosci, ze sprawa niniejsza jest sprawg zwigzang z zarzgdzaniem taka



nieruchomoscig. Oznacza to, ze zdolnos¢ procesowa przystuguje w niej wspoélnocie
mieszkaniowej, a nie wtascicielom lokali tworzgcych te wspdlnote.

Wbrew watpliwosciom Sgdu Apelacyjnego, stanowisko to nie pozostaje w
sprzecznosci z art. 8 ust. 3 u.w.l., zgodnie z ktdrym umowa o ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu moze by¢ zawarta albo przez wspétwiascicieli nieruchomosci, albo
przez wiasciciela nieruchomosci i nabywce lokalu. W przepisie tym nie chodzi o
nieruchomos¢ wspodlng, zdefiniowang w art. 3 ust. 2 u.w.l., lecz o nieruchomos¢
budynkowg lub o grunt wraz z budynkiem, stanowigce przedmiot wtasnosci
wspotwiascicieli nieruchomosci lub wiascicieli juz wyodrebnionych lokali. Poniewaz
zarzad nieruchomoscig wspdlng nalezy do wspdlnoty mieszkaniowej, to
konsekwentnie trzeba przyjg¢, ze w sprawach zwigzanych z tym zarzgdem
wspolnocie przystuguje réwniez legitymacja procesowa oraz zdolnos¢ do czynnosci
procesowych podejmowanych we wkasnym imieniu.

Pogladowi temu nie sprzeciwia sie takze art. 22 ust. 2 u.w.l., zgodnie z ktorym
do podjecia przez zarzad czynnos$ci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie czynnosci
oraz udzielajgca petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci
przekraczajgce zakres zwyklego zarzgdu w formie prawem przewidzianej. Jak
wyjasnit Sgd Najwyzszy w uchwale skfadu siedmiu sedziow z dnia 21 grudnia 2007
r., Il CZP 65/07, interpretacja tego przepisu powinna mie¢ na wzgledzie, ze
wspolnota mieszkaniowa jest osobg ustawowg, do ktérej nalezy stosowac
odpowiednio przepisy dotyczace oséb prawnych (art. 33 k.c.), w zwigzku z czym
zarzad wspolnoty powinien by¢ postrzegany jako odpowiednik organu osoby
prawnej. Organ osoby prawnej czesto musi uzyskac¢ zgode na dokonanie
okreslonych czynnosci prawnych (por. np. art. 230 k.s.h.), co nie oznacza, ze
czynno$¢ dokonywana jest potem na rzecz podmiotu udzielajgcego zgody. Nalezy
dodac, ze skoro wtasciciele lokali podejmujg uchwate o wyrazeniu zgody na
dokonanie czynnos$ci przekraczajgcej zwykty zarzad, to logiczny jest, przewidziany
w art. 22 ust. 2 u.w.l., wymdg wskazania, kto takiej czynno$ci moze dokonac. Z tego
wzgledu zgody na dokonanie czynnosci oraz petnomocnictwa do jej podjecia nie
nalezy rozpatrywacé jako oddzielnych instytucji, ale tgcznie, jako ztozenie przez
wiascicieli lokali tworzgcych wspdlnote mieszkaniowg oswiadczenia woli nie tylko co
do rodzaju konkretnej czynnosci, ktérych zarzad tej wspolnoty moze dokonac, ale
takze co do tego, czy nabyte skutkiem tej czynnosci prawo wejdzie do majatku



wspolnoty, czy do majgtkow wiascicieli. Umozliwia to tym witascicielom bezposredni
wptyw nie tylko na samg tres¢ czynnosci, ale i na oznaczenie beneficjenta
ptyngcych z niej uprawnien majgtkowych, zapewniajgc tym samym zachowanie
nadrzednej pozycji w stosunku do zarzgdu wspolnoty mieszkaniowe;.

Z tych wzgledow orzeczono, jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



