Sygn. akt IV CSK 149/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrzes$nia 2009 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Irena Gromska-Szuster
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa Kazimiery J.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w O.

o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 17 wrzesnia 2009 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 20 listopada 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy w O. wyrokiem z dnia 2 lipca 2008 r., uwzgledniajgc
powddztwo Kazimiery J. przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w O., stwierdzit
niewaznos¢ uchwaty zarzagdu tej Spotdzielni nr 79/2007/Uwt./K1 z dnia 11 stycznia
2008 r. oraz poprzedzajgcej jg uchwaty nr 79/2007/Uwt. z dnia 5 grudnia 2007 r.,
wstrzymat — w drodze zabezpieczenia — proces uwlaszczenia nieruchomosci
potozonej w O. przy ulicy D. [...] i orzekt o kosztach procesu. Rozstrzygniecie to

oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach i wnioskach.

Powddce przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
nr 30 w budynku przy ulicy D. [...] w O., bedgcego w zasobach pozwane,;.
Powoddka, podobnie jak inne osoby, ktore uzyskaty przydziat lokalu przed jego

zasiedleniem, korzysta z piwnicy przekazanej jej protokotem zdawczo-odbiorczym.

Zarzad pozwanej Spotdzielni podjgt w dniu 5 grudnia 2007 r. uchwate
nr 79/2007/Uwt. w sprawie okreslenia odrebnej wtasnosci lokali znajdujgcych sie na
nieruchomosci zabudowanej wymienionym wyzej budynkiem. W uchwale do
wspolnych czesci nieruchomosci zaliczone zostaly klatki schodowe, piwnice,
wozkownie, pralnie, suszarnie i pomieszczenia techniczne wraz ze znajdujgcymi sie
w nich urzadzeniami. W punkcie 2 uchwaty wskazano, ze przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali, ich potozenie, oznaczenie oraz przypadajgce poszczegdinym
mieszkancom udziaty we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej okresla zatgcznik

do uchwaty, stanowigcy jej integralna czesc¢.

W dniu 11 stycznia 2008 r. zarzgd Spoétdzielni uchwatg nr 79/2007/Uwt./K1
dokonat korekty uchwaty nr 79/2007/Uwt., wykreslajgc z niej pkt 1 lit. b oraz nadajac
nowe brzmienie pkt 1 lit. ¢, w ktdrym tgczng powierzchnie uzytkowg 180 lokali
w budynku przy ulicy D. [...] okreslono na 7.867,55 m?. W zwigzku z korektg
powierzchni lokali znajdujgcych sie na ostatniej kondygnacji budynku zmieniono
rowniez tres¢ zatgcznika nr 1 do uchwaty nr 79/2007/Uwt. oraz wykreslono kolumny
pod tytutem ,z lokalem zwigzany jest udziat w dziatce 104-67/8 w wysokosci”. Do

uchwaty korygujgcej dotgczono zatgcznik o zmienionej tresci.

Sad Okregowy uznat, ze zaskarzone uchwaty stanowig integralng catosc

i wzajemnie sie uzupetniajg. Wynika to nie tylko z samego oznaczenia uchwaty



nr 79/2007/Uwt./K1, ale réwniez z tego, ze jedynie na podstawie obu uchwat,
odczytywanych fgcznie, mozliwe bytoby — po ich uprawomocnieniu sie¢ —
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienie ich wtasnosci na osoby
uprawnione. Tym samym whniesienie przez powodke pozwu w terminie 30 dni od
doreczania jej uchwaty korygujacej byto skuteczne takze w odniesieniu do uchwaty

skorygowane,;.

Odnoszac sie do zarzutow kwestionujgcych waznos$¢ zaskarzonych uchwat
Sad Okregowy wskazat, ze piwnica uzytkowana przez powodke winna stanowi¢ —
zgodnie z art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych — czesc
sktadowg wyodrebnionego lokalu nr 30. Stosownie jednak do tresci art. 42 ust. 7
wymienionej ustawy, decyzje o przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci
sktadowych, pomieszczenh przynaleznych podejmuje zarzad spoétdzielni. Zaliczenie
do czesci wspolnych nieruchomosci piwnicy przyporzadkowanej do lokalu
zajmowanego przez powodke nie moze by¢ zatem uznane za niezgodne z prawem.
Decyzja zarzadu pozwanej Spétdzielni narusza natomiast interes prawny powodki.
Skoro posiada ona i uzytkuje samodzielnie okreslong piwnice, to przyznanie prawa
do tego pomieszczenia pozostatym mieszkarncom jest dla niej krzywdzace. Narusza
tez jej uprawnienie do niezakibconego korzystania z posiadanej dotychczas
piwnicy. Powyzsza wadliwos¢ zaskarzonych uchwat uzasadnia Zgdanie
stwierdzenia ich niewaznosci bez potrzeby rozwazania dalszych zarzutéw
podniesionych przez powodke, dotyczgcych powierzchni dziatki, na ktorej

usytuowany jest budynek z wyodrebnionymi lokalami.

Sad Apelacyjny na sutek apelacji pozwanej, wyrokiem z dnia 20 listopada
2008 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposéb, ze powddztwo oddalit i

orzekt o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny nie podzielit zapatrywania, ze zaskarzone uchwaty stanowig
integralng catos¢. Wskazat, ze uchwata nr 79/2007/Uwt. zawiera tre$¢ okreslong
w art. 42 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Moze ona stanowi¢
podstawe oznaczenia lokali i przypadajgcych na nie udziatbw w nieruchomosci
wspolnej przy zawieraniu umoéw o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali

i przeniesienie wtasnosci tych lokali na rzecz uprawnionych. Uchwata



n 79/2007/Uwt.K1 korygowata jedynie niektére elementy treSci uchwaty pierwotnej,
jednak nie te, ktore kwestionowata powddka (dotyczgce piwnic). Stanowisko Sgdu
pierwszej instancji, wedle ktorego jakakolwiek zmiana pierwotnej uchwaty
otwierataby mozliwos¢ jej wzruszenia takze w czesci nie objetej korektg, jest

bezpodstawne.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny wskazat, ze zaliczenie przez
zarzad pozwanej Spotdzielni piwnic do czesci nieruchomosci wspdélnej nie narusza
art. 43 ust. 3 pkt 2 i ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ani interesu
prawnego powodki, bgdz jej uprawnienia. W zebranym w sprawie materiale nie ma
dowoddw wskazujgcych na to, ze dotychczasowy sposob korzystania z piwnic
moze byc¢ zaktocony z chwilg zawarcia umoéw o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali i o przeniesienie wtasnosci tych lokali. Nie ma tez zadnych przeszkdd, aby
rozwigzanie przyjete przez zarzad zostato w przysziosci — w razie potrzeby —
zmienione. Skoro wszystkie osoby uprawnione finansowaty w wymaganym zakresie
budowe swoich lokali, nie moze by¢ mowy o zubozeniu niektérych z nich wskutek
zaliczenia piwnic do czesci wspolnej nieruchomosci. Regulacja zawarta w art. 42
ust. 7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych adresowana jest do zarzadu
spotdzielni, ktéry podejmuje decyzje o przynaleznosci piwnic do poszczegdlnych

lokali przy uwzglednieniu przestanek okreslonych w tym przepisie.

Sad Apelacyjny stwierdzit réwniez, ze powddka nie wykazata, aby
wyodrebnienie dziatki, na ktdrej posadowiony jest budynek nastgpito z naruszeniem

art. 40 i 41 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach okreslonych w art. 398°

§ 1 k.p.c., powoddka podniosta zarzuty naruszenia:

- art. 386 § 4 w zwigzku z art. 382 k.p.c. polegajgce na dokonaniu przez Sad
Apelacyjny samodzielnej oceny zarzutu powddki przeciwko zaskarzonej

uchwale pomimo nierozpoznania tego zarzutu przez Sgd Okregowy;

- art. 43 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przez wadliwe uznanie,

ze powodka naruszyta termin do zaskarzenia uchwaty zarzgdu Spétdzielni;

- art. 42 ust. 3 pkt 2 w zwigzku z art. 43 ust. 5 ustawy o spoétdzielniach

mieszkaniowych przez wadliwe uznanie, ze zaliczenie uzytkowanej przez



powddke i przyporzadkowanej do jej lokalu piwnicy do pomieszczen wspdlnych

nie narusza prawa i interesu powodki.
W odpowiedzi na skarge kasacyjng pozwana wniosta o jej oddalenie.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zaskarzajgc uchwaty nr 79/2007/Uwt. i nr 79/2007/Uwt./K1 zarzgdu
pozwanej Spoétdzielni powddka wskazata, ze sg one sprzeczne z prawem oraz
naruszajg jej interes prawny, gdyz nieprawidlowo =zaliczajg piwnice do
pomieszczen wspolnych, a wyodrebniona dziatka, na ktérej posadowiony jest

budynek przy ulicy D. [...] w O., obejmuje tereny niepotrzebne jego mieszkarncom.

Sad Apelacyjny, oceniajgc tak sformutowane Zzgdanie pozwu uznat, Zze nie
zastuguje ono na uwzglednienie z dwoch zasadniczych przyczyn. Przede
wszystkim wskazat, ze wymienione uchwaty nie pozostajg ze sobg w integralnym
zwigzku uzasadniajgcym dokonanie ich tgcznej oceny z punktu widzenia
przestanek okreslonych w art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 873 ze
zm.; dalej: ,u.s.m.”). Pierwsza z tych uchwat zawiera bowiem wszystkie elementy
treSci wymagane art. 42 ust. 3 u.s.m. i nie zostata zaskarzona przez powodke
w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, druga zas$ nie odnosita sie do kwestii
przynaleznosci piwnic do wyodrebnionych lokali. Uchwatg korygujacg dokonano
natomiast skreslenia pkt ,b” uchwaty pierwotnej, przewidujgcego, ze osoba, na
ktdrej rzecz ustanowiono i przeniesiono odrebng wtasnos$¢ lokalu uzyskuje udziat
w gruncie stanowigcym droge dojazdowg do budynku. W tym zas zakresie
powodka uchwaty korygujgcej nie zaskarzyta. Niezaleznie od tych argumentéw Sad
Apelacyjny uznat, ze decyzja zarzadu pozwanej o zaliczeniu piwnic do czesci
nieruchomos$ci wspolnej nie narusza art. 42 ust. 2 pkt 3 u.s.m. i zostata podjeta

zgodnie z art. 42 ust. 7 u.s.m.

Podniesionym w skardze kasacyjnej zarzutom, kwestionujgcym trafno$é

zapatrywania Sgdu Apelacyjnego, nie mozna odméwié stusznosci.

Zgodnie z art. 42 u.s.m., spotdzielnie mieszkaniowe zostaty zobowigzane do
okreslenia — w drodze uchwaty zarzgdu spétdzielni - przedmiotu odrebnej wtasnosci

lokali w nalezgcych do nich nieruchomosciach, w celu umozliwienia osobom



uprawnionym przeksztatcenia przystugujgcych im spotdzielczych praw do lokali
w prawa odrebnej wtasnosci lokali. Uchwata zarzadu spotdzielni musi zawierac
m.in. oznaczenie nieruchomosci obejmujgcej budynek wraz z gruntem
przynaleznym do tego budynku, jako podstawowg nieruchomosc¢ ewidencyjng,
w ktorym ustanawia sie odrebng wiasnosc¢ lokali, okresla¢ rodzaj, potozenie
I powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych, a takze wielko$¢
udziatbw we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebng
wiasnoscig kazdego lokalu (art. 42 ust. 3 pkt 2 i 3 u.s.m.). Decyzja w kwestii
przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci, pomieszczeh przynaleznych
pozostawiona zostata zarzgdowi spotdzielni (art. 42 ust. 7 u.s.m.). Zarzad nie moze
jednak korzysta¢c z tego uprawnienia w sposéb nieskrepowany, co wynika
jednoznacznie z tresci art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. w brzmieniu ustalonym ustawg z
dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy 0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 25, poz. 873). Zgodnie z tym przepisem
uchwata zarzgdu spotdzielni powinna okresla¢ rodzaj, potozenie i powierzchnie
lokali oraz pomieszczen przynaleznych, wtym piwnic lub pomieszczeh
gospodarczych, o ile piwnica Iub pomieszczenie gospodarcze sg
przyporzgdkowane danemu lokalowi, a witadajgcy lokalem faktycznie uzytkuje
piwnice lub pomieszczenie gospodarcze. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego, na
gruncie tego unormowania, prezentowany jest poglad, podzielany przez skiad
orzekajacy, iz o przyporzagdkowaniu piwnicy do lokalu mieszkalnego mozna mowic
zarowno w sytuacji, gdy w przydziale lokalu mieszkalnego wskazano, ze do tego
lokalu przynalezna jest okreslona piwnica, jak i wtedy, gdy — jak miato to miejsce w
rozpoznawanej sprawie — zostat sporzgdzony protokot przekazania piwnicy
okre$lonej osobie albo jezeli przyporzgdkowanie nastgpito przez konkretne
czynnos$ci faktyczne (zob. wyrok SN z dnia 12 marca 2009 r., V CSK 373/08,
niepubl. oraz uchwate SN z dnia 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 14/09, niepubl.).
W tym ostatnim orzeczeniu wyrazony zostat poglad, ze niewazna jest uchwata
zarzgdu spotdzielni, niezaliczajgca piwnicy jako pomieszczenia przynaleznego do
lokalu mieszkalnego w sytuaciji, gdy piwnica przyporzgdkowana jest do tego lokalu
i pozostaje w uzytkowaniu osoby, ktorej przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu.



Trzeba zauwazyC, ze do okreslenia wielkosci udziatow we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej dla kazdego lokalu, dokonywanego w uchwale zarzgadu
spotdzielni, majg — stosownie do art. 42 ust. 4 u.s.m. — odpowiednie zastosowanie
przepisy art. 3 ust. 3-6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn.
tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: ,u.w.l.”). Oznacza to, ze udziat
wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada
stosunkowi  powierzchni  uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 u.w.l.). Do wyznaczenia
wspomnianego stosunku niezbedne jest zatem okreslenie, oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig

pomieszczen do niego przynaleznych (art. 3 ust. 4 u.w.l.).

W Swietle przytoczonych unormowan i ich wyktadni dokonanej w powotanych
judykatach, nie mozna zgodzi¢ sie z =zapatrywaniem Sadu Apelacyjnego
wskazujgcym na brak integralnej wiezi pomiedzy zaskarzonymi uchwatami,
umozliwiajgcy dokonanie oceny uchwaty korygujgcej w oderwaniu od uchwaty
pierwotnej. Uchwatg korygujgca, co wynika jednoznacznie z ustalen przyjetych za
podstawe zaskarzonego wyroku, dokonano wszakze ingerencji w okreslenie
udziatbw w nieruchomosci wspolnej przyjete — w sposéb wadliwy — w uchwale
nr 79/2007/Uwt. Odmienna nieuprawniona ocena Sadu Apelacyjnego wzajemnych
relacji pomiedzy tymi uchwatami nie pozwala skutecznie odeprze¢ podniesionych

w skardze kasacyjnej zarzutow naruszenia prawa materialnego.

Uznanie, ze zaskarzone uchwaty, w zakresie obejmujgcym okreslenie czesci
wspolnych nieruchomosci, sg zgodne z prawem i ze zachodzi potrzeba dokonania
oceny zasadnosci kolejnego zarzutu wadliwosci tych uchwat (z powodu
niewtasciwego wyodrebnienia dziatki, na ktorej posadowiony zostat budynek),
pominietego przez Sad pierwszej instancji i nie objetego zarzutami apelaciji, istotnie
winny skitoni¢ Sgd Apelacyjny do zastosowania art. 386 § 4 k.p.c. Skoro jednak
ocena przyjeta za podstawe powyzszego zapatrywania okazata sie btedna, zarzut

naruszenia tego przepisu nie ma w sprawie znaczenia.



Z tych tez wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398'° § 1 orzekt, jak

w sentencji.



