Uchwata z dnia 22 pazdziernika 2010 r., lll CZP 77/10

Sedzia SN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Bogumita Ustjanicz

Sad Najwyzszy w sprawie z wniosku Spotdzielni Mieszkaniowej "N.S." w T.
przy uczestnictwie Zofii U. w przedmiocie dokonania czynnosci notarialnej, po
rozstrzygnieciu w |zbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w dniu 22 pazdziernika
2010 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy w Toruniu
postanowieniem z dnia 9 czerwca 2010 r.:

"1. Czy zarzad spotdzielni mieszkaniowej uprawniony jest do podjecia uchwaty
zmieniajgcej uchwate okreslajgcag przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci wydang w trybie
art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) oraz

2. czy zréznicowanie wielkosci udziatdw we wspotwiasnosci nieruchomosci
wspolnej zwigzanych z odrebng wlasnoscig kazdego lokalu ujawnione w ksiedze
wieczystej moze sta¢ na przeszkodzie ustanowieniu odrebnej wtasnosci kolejnych
lokali?".

podjat uchwate:



Zarzad spotdzielni mieszkaniowej, na podstawie art. 42 ust. 2 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U.
2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), nie jest uprawniony do podjecia uchwaty
zmieniajgcej uchwate okreslajaca przedmiot odrebnej wtasnosci wszystkich
lokali mieszkalnych i udzialy wtascicieli lokali w nieruchomosci wspélne;j.
Jezeli istnieje wazna uchwala zarzadu spétdzielni okreslajgca wielkosé
udziatlu w nieruchomosci wspodlnej, to nie ma przeszkéd do ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu, nawet wtedy, gdy na podstawie zmieniajgcej ja
uchwaly zarzadu, ktéra jest niewazna, wpisano juz do ksiegi wieczystej

udziaty w nieruchomosci wspélnej w nieprawidiowej wysokosci.

Uzasadnienie

Notariusz Tomasz O. odméwit wnioskodawcy Spotdzielni Mieszkaniowej
"N.S." w T. dokonania czynnosci notarialnej ustanowienia na rzecz Zofii U. odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 21 potozonego w T. przy ulicy W. nr 7B,
wyodrebnionego z nieruchomos$ci wskazanej w uchwale zarzgdu Spoétdzielni z dnia
20 lutego 2006 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w
nieruchomosci mieszkalnej "R." oraz w uchwale zarzagdu Spétdzielni z dnia 29
wrzesnia 2008 r. okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci
mieszkalnej "R.".

Notariusz, powotujgc sie na przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) oraz ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej: "u.s.m."), uznat, ze spotdzielnia mieszkaniowa,
wydajgc dwie uchwaty okreslajgce zréznicowang wielkos¢ udziatdbw we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdélnej zwigzanych z odrebng wiasnoscig kazdego
lokalu, doprowadzita do stanu niezgodnego z prawem, w ktérym w ksiedze
wieczystej wystepujg dwa rézne utamki okreslajgce wielkos¢ udziatéw. Jego
zdaniem, stoi to na przeszkodzie ustanawianiu odrebnej wtasnosci lokali do czasu
ujednolicenia utamka okreslajgcego wielkos¢ udziatdw wspotwiascicieli.

Sad Okregowy w Toruniu rozpoznajgc zazalenia Spoétdzielni od decyzji

notariusza Tomasza O. powziat istotne watpliwosci i na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.



przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne
przytoczone na wstepie. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowe znaczenie ma ustalenie, czy zarzad spotdzielni mieszkaniowej,
ktéry na podstawie art. 42 ust. 2 u.s.m. podjat uchwate, okreslajgcg przedmiot
odrebnej wtasnosci lokali w okreslonej nieruchomosci spotdzielni mieszkaniowej,
moze w tym samym trybie podjg¢ kolejng uchwate, w ktorej odmiennie okresli
udziaty w nieruchomosci wspolnej wtascicieli poszczegolnych lokali. Poszukujgc
odpowiedzi na to pytanie nalezy zauwazyc, ze zgodnie z art. 42 w zwigzku z art. 1
ust. 3i 5 u.s.m., zarzad spotdzielni mieszkaniowej ma prawo decydowania o
przedmiocie odrebnej wtasnosci lokali i zwigzanym z nig udziale w nieruchomosci
wspolnej tylko w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni. Co
do zasady brak wiec podstaw prawnych do decydowania o zmianie udziatu w
nieruchomosci wspdlnej, gdy nie jest ona juz wytaczng wtasnoscig spotdzielni, lecz
stanowi wspotwtasnos¢ spotdzielni i wiascicieli lokali. Podstawy takiej nie stwarza
tez art. 27 u.s.m., z ktérego wynika tylko uprawnienie spotdzielni do zarzgdu
nieruchomoscia, ktérej jest wspotwtascicielem. Zarzad nieruchomoscig wspdling nie
obejmuje prawa rozporzgdzania udziatami w nieruchomosci wspolnej nienalezgcymi
do spotdzielni, takie bowiem uprawnienie, jako stanowigce ograniczenie prawa
wtasnosci, musiatoby mie¢ swojg wyrazng podstawe ustawowg. Nalezy wobec tego
uznac, ze w przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych brak podstawy
prawnej do zmiany, na podstawie uchwaty zarzadu, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m.,
wielko$ci udziatu w nieruchomosci wspodlnej nalezacej do spotdzielni i wtascicieli
lokali, na rzecz ktorych powstata juz odrebna ich wtasnosc. Jezeli wiec na
podstawie pierwotnej uchwaty zarzgdu spotdzielni ustanowiono juz odrebng
wiasnos¢ choéby jednego lokalu, zarzad spétdzielni nie moze okresli¢ innego
udziatu w nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnosc spotdzielni i wtasciciela lokalu,
gdyz brak do tego podstaw prawnych. Taka uchwata moze natomiast by¢
skutecznie podjeta i stanowi¢ podstawe ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali na
nieruchomosci spotdzielczej, jezeli na podstawie pierwotnej uchwaty nie
ustanowiono jeszcze odrebnej wtasnosci zadnego lokalu.

Jezeli jednak, jak w rozpoznawanej sprawie, powstata juz odrebna wlasno$é
lokali na podstawie waznej pierwotnej uchwaty zarzadu spétdzielni oraz na

podstawie drugiej niewaznej uchwaty zarzadu, nalezy uznac, ze istniejg podstawy



do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci spétdzielni na
podstawie waznej uchwaty zarzadu podjetej na podstawie art. 42 u.s.m. Wobec
tego brak podstaw do odmowy przez notariusza ustanowienia odrebnej wtasnosci
kolejnego lokalu, jezeli jest on wskazany w pierwszej uchwale, w ktorej zostat
okreslony udziat w nieruchomosci wspolnej. W razie ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali na podstawie drugiej uchwaty, ujawnione w ksiedze wieczystej
udziaty w nieruchomosci wspolnej powinny zosta¢ zmienione, chyba ze na nowag
wielkos¢ udziatow wyrazi zgode, w formie aktu notarialnego, spoétdzielnia oraz
pozostali wspoétwiasciciele nieruchomosci, czyli wiasciciele lokali, ktorych wiasnosé
powstata na podstawie pierwszej uchwaty zarzadu spétdzielni.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 k.p.c. orzekt, jak w

uchwale.



