Sygn. akt III Ca 1697/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 15 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy w Skierniewicach oddalil powd6dztwo
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...) w S. o zaplate kwoty
4671,13 zlotych z ustawowymi odsetkami z tytulu rzeczywiscie poniesionych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem i
eksploatacja nieruchomo$ci wspoélnej polozonej w S. przy ulicy (...).

Sad Rejonowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Powodowi przystuguje udzial w prawie wieczystego wspoétuzytkowania gruntu polozonego przy ulicy (...) w S. oraz
we wspolwlasnosci tych czeéci budynku znajdujgcego sie na przedmiotowym gruncie, ktére nie stuza do wylacznego
uzytku wlascicieli wyodrebnionych lokali. Obecnie w budynku znajduje sie 6 niewyodrebnionych lokali mieszkalnych,
ktoére nalezg do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.. Czlonkami spoéldzielni mieszkaniowej sa prawie wszyscy
wlasciciele odrebnych lokali z wyjatkiem 6 0s6b. Zarzad nieruchomoscia wsp6lng sprawuje spoldzielni, ma on jednak
charakter bezumowny. Powod jest nastepca prawnym Spoldzielni mieszkaniowej (...), ktorej w dniu 16 grudnia
1996 roku Przedsiebiorstwo Panstwowe Fabryka (...) w S. w trybie ustawy o zasadach przekazywania zakladowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe nieodplatnie przekazala okreslony ulamkiem udzial w
prawie uzytkowania wieczystego opisanej nieruchomosci oraz we wspolwlasnosci czeSci budynku znajdujacego sie na
przedmiotowym gruncie, ktére nie stuzg do wylgcznego uzytku wlascicieli wyodrebnionych lokali. W budynku istnialy
juz 43 wyodrebnione lokale.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodl powdd, wnoszac o jego zmiane poprzez zasadzenie kwoty dochodzonej
pozwem oraz kosztoOw postepowania za obie instancje.

Powdéd zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil:

- naruszenie art. 365 § 1 k.p.c. poprzez oddalenie przedmiotowego powodztwa z uwagi na brak legitymacji procesowe;j
biernej, podczas gdy prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Skierniewicach z dnia 31 stycznia 2006 roku w
sprawie o sygn. akt I C 305/05 zostalo przesadzone, iz co do zasady stronie powodowej przystluguje wobec pozwanej
wspoélnoty mieszkaniowej bezposrednie roszczenie o zaplate, przez co brak bylo interesu prawnego w ustaleniu tego
obowigzku w mysl art. 189 k.p.c. oraz podczas gdy prawomocnym wyrokiem tego Sadu z dnia 15 grudnia 2006 roku w
sprawie o sygn. akt VI C 92/06 oddalono powo6dztwa przeciwko wlascicielom lokali niebedacych czlonkami spotdzielni
z uwagi na brak po ich stronie biernej legitymacji procesowej, co jednocze$nie narusza konstytucyjna zasade panstwa
prawa;

- naruszenie art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali w zwigzku z art. 27 ust. 2 i ust. 3 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdéldzielniach mieszkaniowych poprzez bledng ich interpretacje i w konsekwencji
niezastosowanie przejawiajace sie w przyjeciu, iz w przypadku istnienia strony pozwanej i posiadania organu do
jej reprezentowania, podmiot ten nie dziala w imieniu wlascicieli wyodrebnionych lokali niebedacych czlonkami
spoldzielni mieszkaniowej i ni ponosi odpowiedzialnosci za koszty zarzadu, utrzymania i eksploatacji nieruchomogcia
wsp6lna;

- naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. poprzez omylkowe zaliczenie do kosztéw procesu poniesionej przez strone pozwang
oplaty sadowej od pozwu w kwocie 234 zlote, ktorej nie uiécila i zasadzenie jej od trony powodowe;.

Podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 19 maja 2014 roku pozwany wniost o jej oddalenie i zasgdzenie kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Apelacja jest zasadna o tyle, ze skutkuje uchyleniem zaskarzonego wyroku i odrzuceniem pozwu.

Na wstepie nalezy wskazaé¢, ze Sad II instancji rozpoznajac apelacje, ocenil stan faktyczny ustalony przez Sad I
instancji jako prawidlowy i zgodny z zebranym w sprawie materialem dowodowym, a w konsekwencji na podstawie
art. 382 k.p.c. przyjal jego ustalenia za wlasne. Sad Rejonowy zgodnie z przepisami k.p.c. przeprowadzil postepowanie
dowodowe, ustalajgc stan faktyczny w sposob szczegbdlowy.

Punktem wyjscia do podjecia rozwazan zwigzanych zarzutami apelacji musi by¢ uporzadkowanie pojeé i instytucji
prawnych, ktore legly u podstaw zaskarzonego rozstrzygniecia i stanowily w istocie gléwna 0§ sporu miedzy stronami.

Okolicznosci stanu faktycznego niniejszej sprawy dotycza szczegdlnej sytuacji nieruchomos$ci spoldzielni
mieszkaniowej, w ktdrej ustanowiono odrebna wlasnosé lokali. Kluczowe znaczenie dla zrozumienia funkcjonowania
odrebnej wlasnosci lokali w spoéldzielniach mieszkaniowych ma przepis art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
roku o spdldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.2013.1222 tekst jedn. ). Na jego podstawie zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi stanowigcymi wspolwlasnosé spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o
ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali Dz.U.2000.80.903 tekst
jedn. ze zm.) cho¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spoldzielni. Co wiecej, w takiej sytuacji nie majg réwniez
zastosowania przepisy ustawy o wlasnoSci lokali dotyczace wspdlnoty mieszkaniowej i zebrania wlasScicieli. Tym
samym w nieruchomogciach, w ktorych doszlo do przeniesienia przez spoldzielnie wlasnosci choéby jednego lokalu na
inna osobe nie stosuje sie przepiséw dotyczacych funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej powolanej — w kazdym
innym przypadku gléwnie dla sprawowania zarzadu nieruchomo$cig stanowiacej wspdlna wlasnoéé¢ wlascicieli lokali.
Zatem w omawianym przypadku, mimo powstania odrebnej wlasnoéci nie towarzyszmy temu powstanie wspdlnoty
mieszkaniowej. Powstajacy za$ ex lege zarzad spoldzielni nieruchomo$cia wspdlng trwa do czasu wyodrebnienia
wszystkich lokali albo podjecia przez wiekszo$¢ wiascicieli lokali uchwaly, ze w zakresie zarzadu nieruchomoscig beda
mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali.

Na tle stosowania omawianej regulacji wylonil sie jednak problem natury intertemporalnej. Istota zagadnienia
sprowadza sie bowiem do pytania, czy przedstawiona powyzej regula znajduje zastosowanie rowniez wtedy, gdy przed
wejéciem w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych, w budynkach stanowigcych
wlasno$é spoldzielni istniala juz wyodrebniona wlasno$¢ choéby jednego lokalu, co spowodowalo powstanie z mocy
prawa wspolnot mieszkaniowych i w zwiazku z czym zarzad nieruchomoscia wspdélna odbywat sie na zasadach
okreslonych w ustawie o wlasnosci lokali ? Znamiennym jest przy tym, ze ustawodawca nie zawart w omawianym
zakresie zadnej normy prawa miedzyczasowego.

Kwestia ta stala sie przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego, ktéry w uchwale z dnia 9 lutego 2012 roku w
sprawie o sygn. akt ITT CZP 89/11 ( publ. OSNC 2012/7-8/86) rozstrzygajac jednoznacznie ten problem stwierdzil,
ze spoldzielnia mieszkaniowa wykonuje na podstawie art. 27 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zarzad
takze tymi nieruchomog$ciami stanowigcymi jej wspotwlasnosé, w ktérych wlasnosé lokalu zostala wyodrebniona przed
wejéciem w zycie tej ustawy i zarzad nieruchomoscia wspdlna do tego czasu podlegal przepisom o wlasnoéci lokali.

Argumentem potwierdzajacym zasadnos¢ przyjecia takiej wykladni jest potrzeba zapewnienia sprawnego zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna, z reguly znacznych rozmiaréw, do czego spoéldzielnia ze swoja struktura organizacyjna jest
lepiej przygotowana niz wspolnota mieszkaniowa, jak rowniez unikniecia dualizmu zasad zarzadu nieruchomos$ciami
stanowigcymi wspolwlasno$é spoldzielni mieszkaniowych. W przeciwnym wypadku prowadziloby to niewatpliwie do
bezpodstawnego roéznicowania sytuacji prawnej zaréwno wilascicieli lokali, jak i cztonkéw spoéldzielni posiadajacych
prawa spoldzielcze jedynie w zaleznoéci od tego, kiedy i przez kogo zostal wyodrebniony pierwszy lokal w budynku,
a wiec uzaleznialoby ich sytuacje prawna od okoliczno$ci przypadkowej i niemajacej znaczenia materialnoprawnego
— co wskazal w uzasadnieniu uchwaty Sad Najwyzszy.

Z analogiczng sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie. Przed wejSciem w zycie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w nieruchomo$ci przy ulicy (...) w S. istniala wspdlnota wlascicieli, a zarzad ta nieruchomoécia



odbywal sie wedlug przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Sad Rejonowy slusznie zatem uznal, iz w chwili obecnej
podmiotami stosunkéw mieszkaniowych w obrebie wskazanej nieruchomosci sa tylko powodowa spoldzielnia
mieszkaniowa oraz wlaSciciele lokali, ktorzy nie sg jej cztonkami. Stad trafny jest rowniez wniosek, ze poszczegolni
wlasciciele lokali sa wylacznie zobowiazani do uiszczania oplat zwiazanych z kosztami utrzymania nieruchomosci
wspoOlne;j.

Akceptujac przedstawione powyzej stanowisko Sadu I instancji nie mozna jednakze uznac za prawidlowy poglad, iz w
rozwazanej sytuacji procesowej wspolnota mieszkaniowa nadal istnieje, cho¢ jej byt podlega swoistemu zawieszeniu.
Stanowisko takie nie jest mozliwe do zaaprobowania, gdyz prowadziloby do wnioskéw innych niz wyrazone wprost
przez ustawodawce.

Co prawda obowigzujace przepisy nie wskazuja kiedy wspolnota przestaje istnie¢, jednakze Sad Rejonowy prowadzac
ich wykladnie dokonal tu znacznego uproszczenia nie uwzgledniajac faktu, ze poszczegdlne przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali nie sa przepisami wyizolowanymi, a stanowig cze$¢ wiekszej uporzadkowanej calosci i w takim
konteks$cie nalezy je interpretowaé. Dla uzasadnienia tego pogladu w pierwszej kolejnoSci trzeba powolaé sie na
przepis art. 27 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktéorym w odniesieniu do odrebnej
wlasno$ci lokali podlegajacych przepisom ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych wspdlnota mieszkaniowa nie
powstaje. Jak wynika z powyzszego, ustawodawca w nieruchomosciach objetych dzialaniem ustawy o sp6ldzielniach

mieszkaniowych w ogble nie przewidzial ( z zastrzezeniem art. 24 ' oraz art. 26 ) funkcjonowania wspdlnoty
mieszkaniowej, a jej instytucjonalne zadania sprowadzajace sie w zasadzie wylacznie do sprawowania zarzadu
nieruchomo$cia wspoélna powierzyl w calo$ci spotdzielni. Jest to wiec stwierdzenie podstawowe, ktére musi rzutowac
na ogdlny kierunek wykladni przepisow ustawy. Skoro zatem w uksztaltowanym przez ustawodawce modelu
funkcjonowania nieruchomosci nalezacych do zasobéw spoéldzielni mieszkaniowych, wspolnoty mieszkaniowe nie
istnieja, nie mozna przy zachowaniu racjonalno$ci ustawodawcy jednocze$nie przyja¢ ich funkcjonowania na
blizej nieokre$lonych zasadach jedynie w odniesieniu do tych stanéw faktycznych i prawnych poszczegbdlnych
nieruchomodci, ktore powstaly jeszcze przed wejSciem w Zycie ustawy. Zreszta trudno nawet wskazaé jaka funkcje
mialyby spelnia¢ wspélnoty mieszkaniowe w opisanej sytuacji. Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia faktu, iz
instytucja wspolnoty mieszkaniowej jest bytem obiektywnym i nie dziala w prézni, a jej istnienie jest uzasadnione
tylko w takim zakresie, w jakim realizuje swoja funkcje ustawowa, czyli gospodarowanie nieruchomoécig wsp6lna. Co
wiecej, przyjecie odmiennego pogladu sprzeciwialoby sie ratio legis art. 277 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
polegajacego na zapewnieniu jednolitego systemu zarzadzania tymi nieruchomo$ciami, czemu dal wyraz w cytowanej
uchwale rowniez Sad Najwyzszy. PrawidlowoSci powyzszego stanowiska w niczym nie podwaza przewidziana w art. 24

! mozliwoé¢ pozbawienia przez wlaécicieli lokali w drodze uchwaly pozbawienia spoldzielni zarzadu nieruchomoscia.
W takim przypadku, wraz z podjeciem uchwaly z mocy prawa dojdzie do powstania nowej wspélnoty mieszkaniowej, a
do jej prawidlowego funkcjonowania i ukonstytuowania sie organ6ow nie jest wymagane zachowanie ciggloéci w sensie
faktycznym ani prawnym. Podobnie nalezy oceni¢ znaczenie art. 26 ustawy.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania uznaé nalezy, iz funkcjonujaca w obrebie nieruchomosci przy ulicy (...)
w S. wspoélnota mieszkaniowa z chwila wejécia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoétdzielniach
mieszkaniowych ex lege utracila swoj byt prawny i do chwili obecnej jest podmiotem nieistniejacym. Oceny
tej w niczym nie zmienia okoliczno$é, iz czeS¢ wiascicieli wyodrebnionych lokali identyfikuje sie ze wspdlnota
mieszkaniowq, ta ostania za$ realizuje pewne dzialania faktyczne, posiada nawet wylonione organy i postuguje
sie pieczeciami. Pozwany nie posiada podmiotowo$ci prawnej, a wszelkie dzialania podejmowane w jego imieniu
nie wywoluja zadnych skutkéw prawnych i sa wylaczng inicjatywa poszczegdlnych wiascicieli lokali nie znajdujaca
podstaw w obowiazujacych przepisach prawa. Z tego wzgledu podmiotami praw i obowigzkéw zwiazanych z odrebna
wlasnoScia tychze lokali sg niewatpliwie wylaczne ich wtasciciele.

W konsekwencji Sad Rejonowy blednie zatem uznal, iz pozwany nie posiada legitymacji procesowej biernej. Wobec
faktu, iz pozwany jest podmiotem nieistniejagcym postepowanie w sprawie z jego udzialem jest niedopuszczalne, a
skierowany przeciwko niemu pozew winien ulec odrzuceniu.



Dla dopelnienia caloéci obrazu nalezy jeszcze wyjasni¢ znaczenie dla niniejszej sprawy prawomocnego wyroku
Sadu Rejonowego W Skierniewicach z dnia 15 grudnia 2006 roku w sprawie o sygn. akt VI C 92/06, w ktorej
oddalono powo6dztwo przeciwko wlascicielom lokali niebedacych czlonkami spo6ldzielni z uwagi na brak po ich stronie
legitymacji procesowej biernej. Zgodnie z dominujacym w procesualistyce i utrwalonym w orzecznictwie pogladem
powaga rzeczy osadzonej objeta jest jedynie sentencja wyroku, a zawarte w powyzszym orzeczeniu ustalenia faktyczne
w takim zakresie, w jakim indywidualizujg one sentencje jako rozstrzygniecie o przedmiocie sporu - zdaniem Sadu
Okregowego - nie stanowig o powadze rzeczy osgdzonej w rozumieniu art. 365 k.p.c. Tym samym rozstrzygniecie w
sprawie o sygn. akt VI C 92/06 nie stalo na przeszkodzie dokonaniu odmiennej oceny prawnej w zakresie statusu
materialnoprawnego jak i procesowego pozwanej wspolnoty.

Z przedstawionych powoddw na podstawie art. 386 § 3 k.p.c. w zw. z art. 199 §1 pkt 3 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



