Sygn. akt Il CSK 267/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 19 grudnia 2008 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powddztwa A. K.

przeciwko Wspadlnocie Mieszkaniowej N.(...) przy ul. D. w P.

0 uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 12 grudnia 2008 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 29 listopada 2007 r.,
sygn. akt | ACa (...),

1.

odrzuca skarge kasacyjng w czesci dotyczacej rozstrzygniecia o zadaniach
uchylenia uchwat wiascicieli lokali: z dnia 9 maja 2002 r. w przedmiocie
udzielenia absolutorium zarzadowi za rok 2001, przyjecia sposobu
glosowania, wykonczenia zewnetrznego budynku i ustalenia cennika
powierzchni reklamowych oraz z dnia 29 marca 2004 r. w sprawie
przeksiggowania wyniku finansowego na fundusz remontowy

oddala skarge kasacyjng w pozostatej czesci

zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 360 (trzysta szescdziesiat) zt

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd A. K. w pozwie z dnia 19 czerwca 2002 r. skierowanym przeciwko
Wspodlnocie Mieszkaniowej N.(...) przy ul. D. w P. — jego ostatecznym sprecyzowaniu —
domagat sie uchylenia uchwat podjetych w dniu 9 maja 2002 r., objetych w protokole
zebrania cztonkow Wspolnoty punktami: 14 - o udzieleniu absolutorium zarzgdowi za rok
2001; 16 — o przyjeciu sposobu gtosowania; 17 - dotyczgcej ustalenia wysokosci opfat
dla lokali; 20 - dotyczacej wykonczenia zewnetrznego budynku i 21 - ustalajgcej cennik
powierzchni reklamowych.

Do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia wraz z powyzszg sprawg zostaty
potgczone sprawy z powodztwa A. K. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej N.(...) przy
ul. D. w P.: sygn. akt | C (...) - o uchylenie uchwaty zawartej w punkcie 17 i 18 protokotu
zebrania Wspolnoty z dnia 29 marca 2004 r. w przedmiocie dopuszczenia do sprzedazy
alkoholu na terenie posesji oraz sygn. akt | C (...) - o uchylenie uchwaty zawartej w
punkcie 10 protokotu zebrania Wspodlnoty z dnia 29 marca 2004 r. w przedmiocie
przyjecia sprawozdania finansowego z dziatalnosci Wspdlnoty w roku 2003 oraz
przeksiegowania wyniku finansowego na fundusz remontowy.

Sad Okregowy w P. wyrokiem z dnia 12 lutego 2007 r. uchylit uchwate wiascicieli
lokali z dnia 9 maja 2002 r. ustalajgcg wysokos¢ optat miesiecznych dla lokalu
uzytkowego, oddalit powddztwo o uchylenie pozostatych uchwat z dnia 9 maja 2002 r.
oraz uchwat z dnia 29 marca 2004 r. i orzekt o kosztach procesu. Rozstrzygniecie to
oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach.

W dniu 14 kwietnia 1994 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa im. (...) w P. zawarta z
powodem A. K. w formie aktu notarialnego umowe przedwstepng, na podstawie ktorej
zobowigzata sie sprzeda¢ powodowi udziat wynoszacy 1/6 czesci w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. D. w P., powdd zas$ zobowigzat sie udziat
ten kupi¢ za umodwiong cene, pod warunkiem, ze nie zostanie wykonane prawo
pierwokupu. Umowe przyrzeczong strony zobowigzaty sie zawrzeC nie pdzniej niz w
terminie 1 miesigca od dnia wykreslenia przez Sgd Rejonowy w P. hipoteki, ktéra miata
zosta¢ wpisana w ksiedze wieczystej KW nr (...), prowadzonej dla wymienionej
nieruchomos$ci, w zwigzku z realizacjg inwestycji obejmujgcej wzniesienie na
przedmiotowej nieruchomosci budynku z lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi.

W dniu 15 kwietnia 1994 r. Spétdzielnia Mieszkaniowa im. (...) w P. i powod A. K.

zawarli umowe w sprawie ustalenia zasad finansowania realizacji wspodlnej inwestyciji



oraz podziatu nieruchomosci przy ul. D. do uzywania. W umowie ustalono, Zze na
nieruchomosci tej zostanie wybudowany budynek mieszkalno-uzytkowy, sktadajacy sie z
piwnic podzielonych na dwie czesci - wysoka i niskg, przyziemia uzytkowego i pieciu
kondygnacji mieszkalnych. Budynek miat sktada¢ sie z dwoch wyodrebnionych czesci.
Jedna z nich (23% powierzchni catego obiektu), obejmujgca przyziemia uzytkowe w
catosci, piwnice uzytkowe wysokie i piwnice niskie, miata stanowi¢ wtasnos¢ powoda,
druga natomiast (77% powierzchni catego obiektu), obejmujgca pie¢ kondygnacji
mieszkalnych z balkonami, piwnice i skrytki na pierwszym pietrze - wtasnos$¢ Spoétdzielni.
Ustalono rowniez, ze wspolne - we wskazanych wyzej proporcjach - pozostang: brama,
podworze, wszystkie przytgcza, dach, fundamenty oraz elewacja wschodnia i
potudniowa. Strony uzgodnity tez szczegotowo zasady finansowania budowy
przyjmujgc, ze po zrealizowaniu przez powoda naktadow na nieruchomos¢ w kwotach
okreslonych w umowie Spétdzielnia - w celu zwolnienia sie z dtugu - przeniesie na niego
23/100 udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz wiasnosci budynku.

W dniu 15 kwietnia 1994 r. zostata zawarta pomiedzy Spoétdzielnig Mieszkaniowg
im. (...) w P. i Przedsiebiorstwem Handlowym C.(...) A. K., a wykonawcg B.(...) umowa
0 wykonani budynku mieszkalno-ustugowego. Umowa ta nie obejmowata m. in. prac
wykonczeniowych na parterze budynku, zajmowanym przez lokal uzytkowy, a takze
okien w tym lokalu. Prace te miat we wtasnym zakresie wykona¢ powdd. Odbior
ostateczny catego obiektu budowlanego zostat dokonany 6 pazdziernika 1995 r., zas juz
w marcu 1995 r. Spotdzielnia wystawita pierwsze przydziaty na lokale mieszkalne, ktére
w sierpniu 1995 r. zostaty zasiedlone.

W dniu 3 listopada 1995 r. zostata zawarta pomiedzy Spétdzielnig Mieszkaniowg
im. (...) a powodem w formie aktu notarialnego umowa, na mocy ktorej Spotdzielnia
przeniosta na powoda udziat w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonej w P. przy ul. D., zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...), wynoszacy 23/100
czeéci. W umowie wskazano, ze Spotdzielnia przenosi udziat w prawie uzytkowania
wieczystego celem zwolnienia sie z dlugu wobec A. K., wynikajgcego z naktadow
poczynionych przez niego na przedmiotowg nieruchomos¢. Strony oswiadczyty,
ze nieruchomos$¢ bedgca przedmiotem uzytkowania wieczystego nie jest zbudowana,
natomiast znajduje sie na niej rozpoczeta budowa budynku mieszkalno-uzytkowego.
Strony umowy zostaty wpisane w ksiedze wieczystej KW nr (...) jako wspotuzytkownicy
wieczysci gruntu; powdd w 23/100 czesci, Spotdzielnia Mieszkaniowa im (...) w 77/100

czesci.



Spotdzielnia Mieszkaniowa im. (...) w P. zostata postawiona w stan likwidacji, a
nastepnie - postanowieniem Sgdu Rejonowego z dnia 21 marca 2000 r. - wykreslona z
rejestru spotdzielni.

W dniu 29 maja 2000 r. odbyto sie pierwsze zebranie czionkéw Wspdinoty N.(...)
przy ul. D., na ktérym zostat wybrany zarzad Wspolnoty, uchwalono optaty miesieczne
od lokali eksploatowanych jako mieszkania oraz wysokos¢ wspoétczynnikéw do optat,
jakie miaty by¢ stosowane do lokali, w ktorych prowadzona jest dziatalnosc
gospodarcza. Na kolejnych zebraniach w dniach 9 maja 2002 r. i 29 marca 2004 r.
podjete zostaty uchwaty zaskarzone przez powoda. Uchwata w przedmiocie odmowy
wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu handlowym na parterze budynku
uchylona zostata uchwatg Wspolnoty na poczatku 2006 r., o czym powdd zostat
zawiadomiony.

Spotdzielnia Mieszkaniowa im. (...) w P., jak rowniez Wspdlnota N.(...) przy ul. D.
w P., nie kwestionowaty prawa wiasnosci powoda do lokalu handlowego. Po raz
pierwszy zgdanie wydania tego lokalu, z uwagi na brak po stronie powoda tytutu
prawnego, zostato przez pozwang zgtoszone w pismie z dnia 27 kwietnia 2005 r.
Pozwana podniosta, ze przedmiotowy lokal nigdy nie zostat prawnie wyodrebniony, nie
stanowi przedmiotu odrebnej wtasnosci i w tej sytuacji jest przedmiotem wspotwlasnosci
wszystkich cztonkéw Wspolnoty. W kolejnym pismie z dnia 30 czerwca 2005 r.
skierowanym do powoda pozwana zakwestionowata waznos¢ umowy sprzedazy udziatu
w uzytkowaniu wieczystym gruntu, a nadto wskazata, ze posiadany przez powoda wpis
w ksiedze wieczystej dotyczy wytgcznie udziatu w uzytkowaniu wieczystym gruntu i nie
obejmuje udziatu w prawie wtasnosci budynku, a w szczegdlnosci nie wynika z niego,
aby powodowi przystugiwato prawo witasnosci do czesci tego budynku, jakg jest lokal
handlowy.

Sad Okregowy w P. uznat umowe z dnia 3 listopada 1995 r. o zbyciu przez
Spotdzielnie Mieszkaniowg udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci
przy ul. D. w P. za niewazng. Wskazat, ze skoro Spotdzielnia przed zawarciem tej
umowy dokonata przydziatu lokali znajdujgcych sie na przedmiotowej nieruchomosci,
ustanawiajgc na rzecz swych czionkédw witasnosciowe spotdzielcze prawa do
poszczegoblnych lokali mieszkalnych, to nie mogta nastepnie rozporzagdzi¢ na rzecz
powoda udziatem w prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci gruntowe;.
Przystugujgce Spotdzielni prawo uzytkowania wieczystego gruntu byto uksztattowane

jako prawo utomne, niezbywalne. Wynikato to z brzmienia art. 213 Prawa



spoétdzielczego, obowigzujgcego w 1995 r., zgodnie z ktorym w budynkach stanowigcych
wlasnosC¢ spoétdzielni  mieszkaniowej cztonkom przystuguje prawo uzywania
przydzielonych im lokali mieszkalnych o powierzchni odpowiadajgcej wysokosci wktadu
mieszkaniowego Iub budowlanego i innym kryteriom okreslonym w statucie.
W konsekwencji - zdaniem Sgdu Okregowego - pod rzgdem ustawy z dnia 16 wrzes$nia
1982 r. — Prawo spotdzielcze czionek spotdzielni mieszkaniowej mogt uzyskac
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego tylko w budynkach
stanowigcych wylgczna wiasnosc¢ spotdzielni. Jezeli zas spotdzielnia ustanowita na
rzecz swego cztonka wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, znajdujgcego sie w
budynku bedgcym jej wlasnoscig, to nie mogta nastepnie sprzedac, czy w inny sposéb
rozporzgdzi¢ swoim udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym zostat
wzniesiony budynek. Z uwagi na sprzecznos¢ tej czynnosci z art. 213 Prawa
spotdzielczego, rozporzadzenie udziatem w prawie uzytkowania gruntu nalezy uznac za
niewazna.

Sad Okregowy wskazat nadto, ze umowa z dnia 3 listopada 1995 r. jest niewazna rowniez
z tego wzgledu, ze dokonano nig przeniesienia jedynie udzialu w uzytkowaniu wieczystym
gruntu, bez réwnoczesnego rozporzadzenia udzialem w prawie wlasnosci budynku. Obiekt
budowlany, ktory istnial na przedmiotowym gruncie w dniu zawarcia umowy spetniat warunki do
uznania go za budynek, a tym samym na ta date Spoldzielni Mieszkaniowe] przystugiwato -
powstate ex lege - prawo wilasnosci do tego budynku, ktére jednak nie byto przedmiotem
rozporzadzenia wraz z prawem uzytkowania wieczystego gruntu. Skutkiem niewaznosci umowy
z dnia 3 listopada 1995 r. jest wazno$¢ przydzialow wystawionych przez Spoldzielnig
Mieszkaniowg po tej dacie, ktore zgodnie z art. 231 Prawa spotdzielczego, z chwilag zakonczenia
likwidacji Spotdzielni, przeksztatcity si¢ w odrebna wlasnos¢ lokali. Lokal na parterze, okreslany
jako handlowy, nie byt objety zadnym przydziatem i nie doszto do jego wyodrebnienia. W takiej
sytuacji stanowi on cz¢$¢ wspolng nieruchomosci.

Odnoszgc sie do zarzutéw powoda dotyczgcych zaskarzonych uchwat Sad
Okregowy wskazat, ze uchwata nr 14 nie mogta zostac¢ skutecznie zakwestionowana z
uwagi na tryb jej podjecia, bowiem powdd nie zaskarzyt wczesniejszej uchwaty,
okreslajgcej sposéb gtosowania nad zaskarzong uchwatg. Niezaleznie od tego uchwata
ta podjeta zostata wymagang wiekszoscia.

Réwniez uchwaty nr 16 i nr 20 zostaty podjete wymagang wigkszoscig gtosow i
nie ma podstaw do ich uchylenia. Wprawdzie ta ostatnia nie precyzowata zakresu prac

koniecznych do wykonczenia zewnetrznego budynku i ich kosztéw, jednak prace te



zostaty juz dawno wykonane i rozliczone, stad tez uwzglednienie powoddztwa w tym
zakresie bytoby bezprzedmiotowe i niecelowe.

Uchwaty zamieszczone w pkt 21 protokotu zabrania z dnia 9 maja 2002 r.,
dotyczgce sposobu gtosowania oraz cennika za powierzchnie reklamowag, zapadty
wymagang wiekszoscig gtoséw, zas powdd nie wykazat, ze przyjety cennik jest
niesprawiedliwy i odbiega od stawek stosowanych wowczas na rynku.

Brak jest tez podstaw do uchylenia uchwaty z dnia 29 marca 2004 r., zawartej w
protokole z zebrania Wspodlnoty w punktach 17 i 18. Uchwata sprzeciwiajgca sie
sprzedazy alkoholu na terenie posesji nie narusza prawa wtasnosci powoda, bowiem
lokal handlowy, w ktérym sprzedaz miataby by¢é prowadzona, nie stanowi przedmiotu
wylgcznej witasnosci powoda, lecz jest czescig wspdlng nieruchomosci. Pozostali
wtasciciele wyodrebnionych lokali majg udziat w tym lokalu, podobnie jak w pozostatych
czesciach wspdlnych nieruchomosci. Wspdlnota byta uprawniona do podjecia tej tresci
uchwaty, gdyz - jak wynika z art. 18 ust. 6 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o
wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi - do wniosku o wydanie
zezwolenia na sprzedaz alkoholu nalezy dotgczy¢ m.in. pisemng zgode witasciciela
budynku, jezeli punkt sprzedazy bedzie zlokalizowany w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym. Uchwata ta nie pociggata za sobg zadnych nieprawidtowych obcigzen
finansowych, przy czym na poczatku 2006 r. zostata ona uchylona.

Zaskarzenie uchwaty z punktu 10 protokotu zebrania o przeksiegowaniu wyniku
finansowego na fundusz remontowy i 0 przyjeciu rocznego sprawozdania finansowego
Wspolnoty nastgpito z uchybieniem terminowi zawitemu przewidzianemu w art. 25
ustawy o wiasnosci lokali. Wskutek uptywu tego terminu prawa do zaskarzenia uchwaty
wygasto.

W sposob wadliwy natomiast podjeta zostata uchwata nr 17, dotyczgca ustalenia
wysokosci optaty za lokal handlowy. Skoro powdd nie jest wiascicielem wyodrebnionego
lokalu handlowego, a lokal ten jest czescig wspdlng nieruchomosci, to nie byto podstaw
do ustalania zaliczek naleznych od powoda na koszty utrzymania tej czesci
nieruchomosci wspdlnej. Majac powyzsze na uwadze Sad uchylit przedmiotowg
uchwate.

Sad Apelacyjny w P. wyrokiem z dnia 29 listopada 2007 r. oddalit apelacje
powoda od wyroku Sgdu Okregowego i orzekt o kosztach procesu za drugg instancje.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne przyjete za podstawe zaskarzonego

wyroku oraz ich ocene prawng. Dokonujgc analizy sprawy pod katem podniesionych



zarzutow wskazat, ze zaskarzone uchwaty nie sg niezgodne z przepisami prawa lub

umowag wiascicieli lokali, nie naruszajg tez zasad prawidtowego zarzgdu nieruchomoscig

wspolng oraz intereséw powoda. Stwierdzenie braku wystgpienia ktorejkolwiek z tych

przestanek uniemozliwiato uwzglednienie apelacji.

W skardze kasacyjnej, opartej na podstawie okreslonej w art. 398§ 1 pkt k.p.c.,

powdd podnidst zarzuty naruszenia:

art. 213 § 1 i 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia Prawo spétdzielcze (wedtug stanu -
tekst jednolity: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288) przez btedng wykiadnie
i uznanie, ze przydziaty na lokale mieszkalne wydawane przez Spotdzielnie
Mieszkaniowg im. (...) od marca 1995 r. byly wazne, w sytuacji kiedy nie istniat
jeszcze budynek a obiekt byt w trakcie realizacji oraz gdy cztonkowie spétdzielni
przed ich otrzymaniem nie wptacili jeszcze wktadéw budowlanych, a wniesienie
takiego wktadu stanowito warunek sine qua non wydania takiego przydziatu;

art. 235 § 2 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. przez btedng wyktadnie oraz niewtasciwe
zastosowanie wyrazajgce sie w stwierdzeniu, ze umowa zawarta przez powoda
ze Spotdzielnig Mieszkaniowg im. (...) w dniu 3 listopada 1995 r. zatytutowana
,Uznanie dlugu i umowa przeniesienia udziatu w prawie uzytkowania wieczystego
i wlasnosci budynku w celu zwolnienia sie z dtugu” jest niewazna, gdyz nie
zawiera postanowien dotyczgcych przeniesienia udziatow we wtasnosci budynku
majgcym sie znajdowac na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, w sytuacji
gdy strony zawarty w tresci umowy oswiadczenie, iz grunt, ktérego dotyczy
rozporzgdzenie jest niezabudowany;

art. 235 § 2 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. przez btedng wyktadnie oraz niewtasciwe
zastosowanie i stwierdzenie przez Sad drugiej instancji, ze budynek na
uzytkowanym gruncie zostat juz wzniesiony, w sytuacji, gdy strony zgodnie
oswiadczyty w tresci umowy, ze grunt jest niezabudowany, a przekonanie stron o
stusznosci i prawidtowosci takiego oswiadczenia byto usprawiedliwione przez
okolicznosci, jakie towarzyszyly dokonywaniu czynnosci prawnej w dniu 3
listopada 1995 r.;

art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali w zw. z art. 231 ustawy
Prawo spotdzielcze (tekst jednolity: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) przez
uznanie, ze wskutek likwidacji Spotdzielni mieszkaniowej im. (...) w P. doszto do

powstania wspolnoty mieszkaniowej;



- art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali przez
niewtasciwe zastosowanie i przyjecie przez Sad drugiej instancji, ze lokal
niewyodrebniony nalezy do czesci wspolnych nieruchomosci.

Powdd zarzucajgc powyzsze wnidst o uchylenie w catosci zaskarzonego wyroku
Sadu Apelacyjnego oraz poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego w P. i
przekazanie sprawy temu ostatniemu Sgdowi do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania za wszystkie instancje.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W sprawach o prawa majgtkowe skarga kasacyjna jest niedopuszczalna, jezeli
warto$é przedmiotu zaskarzenia jest nizsza niz pieédziesiat tysiecy ztotych (art. 3982 § 1
k.p.c.). Przestanka ta podlega badaniu zaréwno przez Sad drugiej instancji, do ktérego
skarga zostata wniesiona, jak i przez Sgd Najwyzszy.

W judykaturze ugruntowat sie poglad, zgodnie z ktérym nie ma jednego,
wspolnego kryterium rozstrzygajgcego o majgtkowym bgdz niemajgtkowym charakterze
spraw dotyczgcych uchylenia, uznania za nieistniejgce lub ustalenia niewaznosci uchwat
wiascicieli lokali. W zwigzku z powyzszym nalezy w kazdym indywidualnym przypadku
bada¢, jakich praw podmiotowych - majgtkowych czy niemajgtkowych - konkretna
uchwata dotyczy i stosownie do wyniku tego badania kwalifikowa¢ rozpoznawang
sprawe. Prawami majgtkowymi sg prawa wywodzgce sie bezposrednio ze stosunkéw
obejmujgcych ekonomiczne interesy stron. O tym, czy konkretna sprawa ma charakter
majatkowy, czy tez niemajgtkowy, decyduje zatem interes, jaki realizuje strona zgdajgca
ochrony (zob. m.in. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2005 r., Ill CZP
111/05, OSNC 2006, nr 11, poz. 183; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 26
stycznia 2006 r., V CSK 53/05, OSP 2007, nr 2, poz. 14; postanowienie Sgdu
najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r., Il CZ 124/06, niepubl.).

Majgtkowy charakter zaskarzonych uchwat nie budzit - w zasadzie - watpliwo$ci.
W skardze kasacyjnej powdd wskazat, ze warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wynosi
90.853,33 zI. Nalezy jednak mie¢ na uwadze fakt, ze zaskarzone rozstrzygniecie Sgdu
drugiej instancji, jak rowniez poprzedzajgce je rozstrzygniecie Sgdu pierwszej instanciji,
dotyczy trzech spraw, ktére na podstawie art. 219 k.p.c. zostaty potagczone do tgcznego
rozpoznania i rozstrzygniecia. Zarzgdzenie potgczenia kilku oddzielnych spraw ma
charakter techniczny i nie odbiera im samodzielnosci, mimo ze rozstrzygane sg one
tacznie w jednym orzeczeniu. Oznacza to, ze ocena dopuszczalnosci zaskarzenia

skargg kasacyjng takiego tgcznego orzeczenia musi by¢ przeprowadzona w odniesieniu



do kazdej z potaczonych spraw z osobna (zob. wyrok Sad Najwyzszy z dnia 6
pazdziernika 2006 r., V CSK 206/06, niepubl.; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia
26 marca 1997 r., Il CZ 23/97, Biul. SN 1997, nr 6, poz. 9).

Oznaczona przez powoda w skardze kasacyjnej wartos¢ przedmiotu zaskarzenia
tacznie dla trzech potaczonych spraw (90.853,33 zl) odpowiada wartosci przedmiotu
zaskarzenia wskazanej przez niego w apelacji, stanowigcej sume wartosci przedmiotu
zaskarzonych uchwat o charakterze majgtkowym.

W pierwszej z potgczonych spraw, tj. w sprawie dotyczgcej zaskarzenia uchwat
pozwanej Wspdlnoty z dnia 9 maja 2002 r., wartos¢ przedmiotu zaskarzenia - zgodnie
ze wskazaniem skarzgcego - wynosi 49.341,16 zt (20.045,85 zt + 18.670,27 zt +
1.590,37 zt + 9.034,67 zt). W sprawie oznaczonej sygn. | C 3887/04 o uchylenie uchwaty
zawartej w pkt 10 protokotu zebrania Wspdlnoty z dnia 29 marca 2004 r. w przedmiocie
przyjecia sprawozdania finansowego z dziatalnosci Wspolnoty w roku 2003 oraz
przeksiegowania wyniku finansowego na fundusz remontowy warto$¢ przedmiotu
zaskarzenia wynosi 41.512,17 zi. Majgc powyzsze na uwadze, Sad Najwyzszy na
podstawie art. 398°§ 3 k.p.c. odrzucit skarge kasacyjng w zakresie rozstrzygniecia co do
tych dwéch potgczonych spraw - jako niedopuszczalng - z uwagi na warto$¢ przedmiotu
zaskarzenia nie przekraczajacg progu okreslonego w art. 398%§ 1 k.p.c.

W sprawie oznaczonej sygn. | C 1428/04, o uchylenie uchwaty zawartej
w punkcie 17 i 18 protokotu zebrania Wspdlnoty z dnia 29 marca 2004 r. w przedmiocie
dopuszczenia do sprzedazy alkoholu na terenie posesji, skarzgcy wskazat, ze uchwata
ta ma charakter niemajgtkowy. W jego ocenie, nalezatoby jednak wzigé pod uwage fakt,
iz miata ona wptyw na pozyskanie przez powoda najemcy na swoj lokal, za ktory
miesieczny czynsz wynosit 24.000,00 zt, co w przypadku rezygnacji najemcy dawatoby
rocznie strate w wysokosci 288.000,00 zt.

Niewatpliwie rowniez ostatnia z wymienionych uchwat - wbrew twierdzeniom
skarzgcego - miata charakter majgtkowy. Dotyczyla ona bowiem intereséw
ekonomicznych powoda, ktore on sam ocenit na kwote 288.000,00 zt rocznie. Wartosc
ta nie zostata zweryfikowana na podstawie art. 25 k.p.c., w zwigzku z czym na obecnym
etapie postepowania nie podlega ona dalszemu badaniu (art. 26 k.p.c.). W odniesieniu
do tej uchwaty skarge kasacyjng nalezy zatem uzna¢ za dopuszczalng, niezaleznie od
niejednoznacznego stanowiska skarzgcego co do jej majgtkowego, badz
niemajgtkowego charakteru.
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Skarga kasacyjna we wskazanym wyzej zakresie nie mogta by¢ jednak
uwzgledniona. Z przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku ustalen faktycznych
wynika, uchwata z dnia 29 marca 2004 r. sprzeciwiajgcg sie sprzedazy alkoholu
w lokalach znajdujgcych sie w budynku przy ulicy D. zostata uchylona uchwatg
wiascicieli lokali na poczgtku 2006 r. Oznacza to, ze zaskarzona uchwata w dacie
orzekania przez Sady meriti juz nie istniata. Zgodnie zas z art. 316 § 1 k.p.c. po
zamknieciu rozprawy sgd wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejgcy w
chwili zamkniecia rozprawy. W sytuacji, gdy stan faktyczny sprawy z chwili wyrokowania
w istotny sposob odbiega od stanu faktycznego istniejgcego w chwili wytoczenia
powoddztwa, sad winien uwzgledni¢ wszelkie okolicznosci faktyczne majgce znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy, jakie zaistniaty i zostaty ujawnione w toku postepowania. Z
tego tez wzgledu uwzglednienie zgdania uchylenia uchwaty nieistniejgcej nie wchodzito
w rachube.

Podniesione przez skarzgcego zarzuty naruszenia prawa materialnego zmierzaty
do wykazania, ze Wspodlnota Mieszkaniowa N.(...) przy ulicy D. w P. w istocie w ogodle
nie powstata. Przyjecie tego zapatrywania musiatoby prowadzi¢ do wniosku, ze
zaskarzone uchwaty nie mogty zosta¢ waznie podjete, oraz ze postepowanie przed
Sagdami obu instancji przeprowadzone zostato w warunkach niewazno$ci (art. 379 pkt 2
k.p.c.).

Wedtug skarzgcego, w dacie zawarcia umowy w przedmiocie przeniesienia
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w chwili dokonywania przez
Spotdzielnie Mieszkaniowg im. (...) w P. przydziatébw na lokale mieszkalne w budynku
usytuowanym na tym gruncie budynek ten nie zostat jeszcze ,wzniesiony” w rozumieniu
art. 235 § 1 k.c. Wobec skonstruowania zarzutdw w oparciu o takie zatozenie trzeba
przypomnieé, ze w postepowaniu kasacyjnym — zgodnie z art. 3982 § 2 k.p.c. - nie jest
dopuszczalne powotanie nowych faktow i dowodow, a Sad Najwyzszy jest zwigzany
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe kwestionowanego rozstrzygniecia. W
Swietle przytoczonego unormowania, zarzuty wypetniajgce podstawe naruszenia
materialnego mogg by¢ rozpatrywany wytgcznie w kontekscie ustalen faktycznych
przyjetych za podstawe zaskarzonego orzeczenia. Z ustaleh tych wynika, ze w czasie
wskazywanym przez skarzgcego budynek mieszkalny zostat juz wzniesiony na gruncie
bedacym w uzytkowaniu wieczystym Spoétdzielni im. (...). Konstatacja ta — w Swietle art.
235 k.c. — nie budzi zastrzezen. Nie ma bowiem podstaw do wniosku, ze przepis ten

dotyczy jedynie budynkéw wykonczonych. Zbycie wlasnosci niewykonczonego budynku
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oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu przed zakonczeniem budowy jest
dopuszczalne (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lutego 1996 r., Ill CZP 4/96,
OSNC 1996, nr 4, poz. 58). Nie jest jednak mozliwe rozporzgdzenie prawem
uzytkowania wieczystego bez jednoczesnego rozporzgdzenia witasnoscig budynku ani
rozporzadzenia witasnoscig budynku bez jednoczesnego rozporzgdzenia prawem
uzytkowania wieczystego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia z dnia 23 stycznia 2003
r., II CKN 1155/00, OSNC 2004, nr 4, poz. 61 oraz uchwate Sadu Najwyzszego z dnia
14 listopada 1963 r., 11l CO 60/63, OSNCP 1964, nr 12, poz. 246).

Z wigzgcych ustalen stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku wynika
rowniez, ze w chwili wykreslenia Spétdzielni Mieszkaniowej im. (...) z rejestru spoétdzielni
wszystkie lokale mieszkalne w budynku przy ul. D. byly przydzielone czionkom
spotdzielni na zasadzie wtasnosciowych spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych, w
zwigzku z czym prawa te ulegty przeksztatceniu w prawa odrebnej wlasnosci lokalu (art.
231 pr. spotdz. w brzmieniu obowigzujgcym w dacie tego zdarzenia). Wysnuty na
podstawie tych okolicznosci wniosek co do powstania Wspoélnoty Mieszkaniowej N.(...)
przy ulicy D. — w $wietle art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst
jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) — trzeba uznaé za w uzasadniony.
Zauwazy¢ nalezy, ze sam skarzacy nie byt przekonany co do odmiennego
zapatrywania, skoro wystgpit z zgdaniami uchylenia uchwat wtascicieli lokali pozywajgc
wymieniong Wspdlnote Mieszkaniowa.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng w zakresie dotyczgacym uchwaty objetej pkt 17 i 18 protokotu zebrania
Wspodlnoty z dnia 29 marca 2004 r., rozstrzygajgc o kosztach postepowania

kasacyjnego na podstawie art. 98 § 1 i 3 oraz art. 108 § 1 k.p.c.



