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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Stanistaw Dgbrowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Jan Gérowski

w sprawie z powodztwa J. C.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "P."

o stwierdzenie niewaznosci uchwaty Zarzadu Spoétdzielni w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 27 czerwca 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 30 pazdziernika 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o0

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 1 grudnia 2004 r. Sad Rejonowy w K. oddalit powddztwo J.
C. przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” o uchylenie uchwaty zarzgdu
Spotdzielni z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie okreslenia odrebnej wtasnosci

lokali mieszkalnych.

Sad Rejonowy ustalit, ze w dniu 10 grudnia 2001 r. zarzgd pozwanej
Spoétdzielni podjgt zaskarzong uchwate stanowigcg projekt okreslenia odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych nalezgcych do Spétdzielni. Uchwata nie wskazuje
jako pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych piwnic, ktore zaliczono do
czesci wspolnej nieruchomosci. Powdd odwotat sie od tej uchwaty, kwestionujgc
niezatgczenie do niej mapy okreslajgcej granice nieruchomosci, brak pouczenia
o Srodkach zaskarzenia oraz naruszenie przepisow ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Zarzad nie uwzglednit jego odwotania i powdd wystgpit do Sgdu

ze wskazanym wyzej roszczeniem.

Sad Rejonowy uznat, ze zaskarzona uchwata odpowiada wymaganiom art.
42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) i wydana zostata zgodnie z trybem wskazanym
w art. 43 ustawy. W ocenie Sagdu Rejonowego, uchwata okreslajgca przedmiot
odrebnej witasnosci lokali spoétdzielczych, nie musi wskazywac piwnic jako
pomieszczen przynaleznych do wydzielonych lokali mieszkalnych. Zgodnie z art. 42
ust. 7 ustawy, decyzje w tym przedmiocie pozostawiono zarzgdowi, ktéry moze
takie pomieszczenia zaliczyé do czesci wspdlnych nieruchomosci. Zaskarzona
uchwata nie jest zatem — zdaniem Sgdu — niezgodna z prawem, a poniewaz powdd
nie wykazat, ze narusza jego interes prawny lub uprawnienia, powodztwo zostato

oddalone.

Na skutek apelacji powoda Sgd Okregowy wyrokiem z dnia 2 czerwca 2005
r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposob, ze stwierdzit, iz podjeta
przez zarzad pozwanej Spotdzielni uchwata z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie
okredlenia przedmiotu odrebnej witasnos$ci lokali mieszkalnych i lokali o innym

przeznaczeniu w poszczegolnych nieruchomosciach jest niewazna.



Sad drugiej instancji uznat, Zze uchwata okreslajgca przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali spotdzielczych, oprécz innych elementéw zawartych w art. 42
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, powinna wskazywaC pomieszczenia
przynalezne do lokali mieszkalnych, czego w zaskarzonej ustawie brak, a ustawa
nie upowaznita zarzgdu do odstgpienia od tego wymogu. W ocenie Sadu
Okregowego, cel ustawy, ktérym byto uwtaszczenie cztonkéw spoétdzielni, wymaga
przy ustanowieniu odrebnej witasnosci lokali okreslenia pomieszczen
przynaleznych, takich jak piwnice, garaze itp. Brak takiego okreslenia
w zaskarzonej uchwale sprawia, ze jest ona niezgodna z prawem, co stosownie
do art. 43 ust. 5 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, prowadzi do stwierdzenia
jej niewaznosci.

W wyniku skargi kasacyjnej pozwanej powyzsze orzeczenie zostato
uchylone wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2006 r. W uzasadnieniu
Sad Najwyzszy stwierdzit, ze w aktach sprawy jest jedynie apelacja, w ktérej powod
zawart wniosek o rozdzielenie jego roszczen o uchylenie uchwaty i o rozliczenie
optat za centralne ogrzewanie, ktére w jego ocenie powinny podlega¢ oddzielnemu
rozstrzygnieciu i dlatego, jak wskazuje w tym piSmie sktada dwie oddzielne
apelacje. Jednak w aktach znajduje sie tylko jedna apelacja zawierajgca zarzuty
odnoszgce sie do oddalenia powddztwa o ustalenie niewaznosci rozliczenia opfat
za centralne ogrzewanie, nie ma natomiast apelacji dotyczgcej rozstrzygniecia
odnoszgcego sie do zaskarzonej uchwaty zarzgadu o okresleniu przedmiotu
odrebnej wiasnosci lokali. Poza tym w aktach znajduje sie takze pismo procesowe
petnomocnika powoda z dnia 6 maja 2005 r. (k. 399), a wiec ztozone po terminie do
wniesienia apelacji, zawierajgce miedzy innymi zarzuty dotyczgce rozstrzygniecia

oddalajgcego powddztwo o uchylenie uchwaty zarzadu.

Sad Najwyzszy wskazat, ze w tych okolicznosciach rozwazenia przez Sad
Okregowy wymagato przede wszystkim, czy powdd wnidst apelacje od wyroku sgdu
pierwszej instancji oddalajgcego powodztwo o stwierdzenie niewaznosci uchwaty
zarzgdu pozwanej Spoétdzielni z dnia 10 grudnia 2001 r., a jezeli tak, to czy
odpowiadata ona ustawowym wymaganiom. Materiat sprawy nie dat Sgdowi

Najwyzszemu mozliwosci oceny tej okolicznosci, co musiatlo prowadzi¢ do



uchylenia zaskarzonego wyroku tym bardziej, ze uzasadnione sg takze zarzuty

skargi kasacyjnej co do naruszenia prawa materialnego.

Zgodnie z art. 42 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, spotdzielnie
zobowigzane zostaty do okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w ich
nieruchomosciach, co jest konieczne w celu umozliwienia osobom uprawnionym
przeksztatcenia przystugujgcych im spotdzielczych praw do lokali w prawo odrebnej
wiasnosci lokalu. Uchwate w tym przedmiocie podejmuje zarzad spotdzielni i musi
ona zawiera¢ elementy wskazane w wymienionym przepisie, w tym miedzy innymi
rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych,
a takze wielkos¢ udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwigzanych
z odrebng wtasnoscig kazdego lokalu (art. 42 ust. 3 pkt 2 i 3). Zgodnie z art. 42
ust. 4, do okreslenia wielkosci udziatbw we wspotwtasnosci nieruchomosci
wspolnej dla kazdego lokalu, dokonywanego w uchwale zarzgdu spétdzielni, majg
odpowiednie zastosowanie przepisy art. 3 ust. 3 — 6 ustawy o wiasnosci lokali.
Dodany do art. 42 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, na podstawie ustawy
nowelizacyjnej z dnia 19 grudnia 2002 r. (Dz.U. Nr 240, poz. 2058), i obowigzujgcy
od dnia 15 stycznia 2003 r. przepis ustepu 7, pozostawia zarzgdowi spotdzielni
decyzje o przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci sktadowych, pomieszczen
przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wiasno$ci lokali. Zgodnie z tym
ostatnim przepisem do lokalu mogg przynalezeé, jako jego czesci sktadowe,
pomieszczenia, chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty,
w szczegolnos$ci piwnica, strych, komorka, garaz itp. Natomiast przepisy art. 3 ust.
3-6 ustawy o wtasnosci lokali okreslajg sposéb, w jaki nastepuje ustalanie
wielkosci udziatu wiasciciela lokalu wyodrebnionego z nieruchomosci wspolne;.
Z postanowien wskazanych wyzej przepisbw wynika, ze w zasadzie
pomieszczenia takie jak na przyktad piwnice w budynku sg czes$ciami sktadowymi
wyodrebnionych lokali mieszkalnych, stanowigcymi ich pomieszczenia przynalezne,
jednak ustawa dopuszcza odstepstwa od tej zasady i zezwala na pozostawienie
tych pomieszczeh jako wspdlnych, stanowigcych przedmiot wspotwiasnosci
wiascicieli odrebnych lokali. Jezeli pomieszczenia takie nie zostaty uznane za
pomieszczenia przynalezne i nie staty sie cze$ciami sktadowymi wyodrebnionego

lokalu, nie wlicza sie ich do powierzchni tego lokalu, natomiast pozostajg one



czescig nieruchomosci wspdlnej, uwzgledniang, przy obliczaniu udziatu wiasciciela

we wspotwiasnosci takiej nieruchomosci.

W rozpoznawanej sprawie rozbiezno$¢ rozstrzygnie¢ obu Sadow
w przedmiocie oceny zgodnos$ci z prawem zaskarzonej uchwaty zarzgdu dotyczyta
roznicy ocen co do tego, czy wiasciciel budynku, w ktérym sg wyodrebnione lokale
(w tym wypadku spoétdzielnia mieszkaniowa) moze decydowa¢ o tym, czy
pomieszczenia takie potraktowac¢ jako przynalezne do wyodrebnionych lokali
mieszkalnych, czy jako pomieszczenia wspolne. Na gruncie ustawy o wtasnosci
lokali w literaturze przewazyt poglad, ze wiasciciel budynku przy wyodrebnianiu
lokali moze decydowaé w tym przedmiocie i pomieszczenia takie zaliczy¢ do
powierzchni wspoélnej. Uzasadnione to jest w szczegolnosci wowczas, gdy ilosc
tych pomieszczen (na przykfad piwnic) nie jest taka sama jak ilos¢ odrebnych lokali
albo gdy powierzchnie poszczegdlnych piwnic sg zréznicowane a takze wowczas,
gdy lokale sg wyodrebniane w budynkach gminnych, a dotychczas byly zajmowane
na podstawie umow najmu, w ktérych nie objeto umowg piwnic, uzytkowanych

wspolnie przez najemcow.

Podobnie nalezy oceni¢ uprawnienia spoéfdzielni mieszkaniowej, ktora
dokonuje okre$lenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w stanowigcej jej
wiasnos¢ nieruchomosci. W uchwale podijetej w tym przedmiocie zarzad spotdzielni
decyduje o tym, czy pomieszczenia okreslone w art. 2 ust. 4 ustawy o wilasnosci
lokali jako pomieszczenia przynalezne, majg stanowi¢ czes¢ sktadowg
wyodrebnionego lokalu, czy czes¢ nieruchomosci wspdlnej. Od dnia 15 stycznia
2003 r. przesadzit o tym wprowadzony woéwczas do ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych cytowany wyzej przepis art. 42 ust. 7, jednakze rowniez wczesniej
taka wyktadnia art. 42 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych byta
uzasadniona podobng wyktadnig przepisow ustawy o wiasnosci lokali, znajdujgcych
zastosowanie takze do wyodrebnienia lokali spotdzielczych. W spétdzielniach
mieszkaniowych o zaliczeniu pomieszczenia, okreslanego w art. 2 ust. 4 ustawy
0 wilasnosci lokali jako pomieszczenie przynalezne, do wyodrebnionego lokalu albo
do czesci wspdlnej nieruchomosci bedg decydowaé te same, wskazane wyzej
wzgledy, istotne réwniez przy wyodrebnianiu lokali podlegajgcych ustawie

o wlasnosci lokali. W szczegodlnosci o zaliczeniu piwnic do czesci wspolnej



nieruchomosci, a nie do wyodrebnionych lokali moze decydowac przyktadowo to,
ze przy powstawaniu spotdzielczego prawa do lokalu nie obejmowano przydziatem
lub umowg o ustanowieniu tego prawa piwnic, ktére byly uzytkowane wspodlnie

przez wszystkich cztonkdéw spoétdzielni zamieszkujgcych budynek.

Decyzja zarzadu w tym przedmiocie moze by¢ kwestionowana przez majgce
w tym interes prawny osoby wskazane w art. 43 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, w drodze przewidzianego w art. 43 ust. 5 powddztwa
o stwierdzenie niewaznosci uchwaty, ktorego podstawg mogg by¢ zarzuty
merytoryczne kwestionujgce zasadnos$¢, celowosé czy zgodnos¢ z prawem takiego
sposobu okreslenia odrebnej wtasnosci lokali lub zarzucajgce, ze narusza on
interes prawny lub uprawnienia powoda. Nie moze by¢ natomiast skuteczng
podstawg zarzut, ze zarzad nie miat prawa decydowac o zaliczeniu pomieszczenia
przynaleznego do lokalu albo do czesci wspolnej nieruchomosci, skoro

uprawnienie takie przyznajg zarzgdowi wskazane wyze przepisy.

Sad Najwyzszy zwrdcit takze uwage, ze zgodnie z art. 17 ust. 4 k.p.c.
wiasciwy rzeczowo do rozpoznania sprawy byt sgd okregowy a nie sgad rejonowy,
ktory jg rozpoznat w pierwszej instancji. Nie doprowadzito to jednak do
niewaznos$ci postepowania, zgodnie bowiem z art. 379 pkt 6 k.p.c. niewaznosé
postepowania zachodzi tylko wéwczas, gdy sad rejonowy orzekat w sprawie,
w ktorej sad okregowy jest wiasciwy bez wzgledu na wartos¢ przedmiotu sporu.
Z uwagi na to, ze nie doszto do niewaznosci postepowania przed sgdem zadnej
instancji, a strony nie wykazaty (ani nawet nie sformutowaty w tym przedmiocie
prawidtowego zarzutu kasacyjnego), ze rozpoznanie sprawy przez sad niewtasciwy
rzeczowo miato lub mogto mie¢ wptyw na rozstrzygniecie sprawy, uchybienie to

pozostaje bez wptywu na wynik postepowania kasacyjnego.

Podczas ponownego rozpoznania sprawy, na rozprawie apelacyjnej
petnomocnik powoda podata, ze w dniu 11 stycznia 2005 r. nadata w urzedzie
pocztowym dwie apelacje, ktorych czesci wstepne byly identyczne, gdyz Sad
Rejonowy roszczenia powoda rozpatrywat tgcznie natomiast w drugiej apelacji byto
szczegOlne uzasadnienie zarzutéw odnosnie do wyroku sgdu pierwszej instancji,

w czesci dotyczgcej zaskarzonej uchwaty z dnia 10 grudnia 2001 r. Obie apelacje



byly wtozone do jednej koperty; posrednim dowodem na okolicznos¢, ze wystano
dwie apelacje jest cena listu poleconego wynoszgca 3,90 zt, podczas gdy cena listu
poleconego z jedng apelacjg — ze wzgledu na mniejszg wage nie byta wyzsza niz
3,40 zt. Nadto petnomocnik powoda ztozyta odpis apelacji powoda z dnia
10 stycznia 2005 r. wraz z kserokopig dowodu nadania nr [...] w Urzedzie
Pocztowym w K. w dniu 12 stycznia 2005 r. Po tych wyjasnieniach Sgd Okregowy
przyjat wyzej wymieniang apelacje powoda do rozpoznania.

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2006 r. Sgd Okregowy oddalit apelacje.
W uzasadnieniu Sad Okregowy stwierdzit, ze zarzut niezgodnosci z prawem
zaskarzonej uchwaty z dnia 10 grudnia 2001 r. o okresleniu przedmiotu odrebnej
wiasnosci lokali jest oczywiscie bezzasadny, co wynika wprost z wywodéw Sadu
Najwyzszego zawartych w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 czerwca 2006 r.
Dokonana w tym wuzasadnieniu wykfadnia przepisow art. 42 i 43 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych wigze Sgd Okregowy w niniejszym postepowaniu
na mocy przepisu art. 398%° k.p.c. To skutkuje, ze zarzuty apelacji powoda,
w ktorych podnosi sprzecznos¢ zaskarzonej uchwaty z prawem nie mogty byc¢
uwzglednione.

Zarzut, ze zaskarzona uchwata razgco narusza interes powoda, nie zawiera
zadnego uzasadnienia, powod nawet nie wskazuje, na czym polega naruszenie
jego interesu. Réwniez w postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji powod
poza powotaniem sie, ze zaskarzona uchwata razgco narusza jego interesy, blizej
nie sprecyzowat na czym to naruszenie polega. W catym obszernym postepowaniu
przed sgdem pierwszej instancji powdd wywodzit, na czym jego zdaniem polega
sprzecznos¢ z prawem zaskarzonej uchwaty oraz przedstawit wiele twierdzen
I dowoddw by wykazac, ze nieprawidtowo obcigzono go kosztami centralnego
ogrzewania.

Z przepisow art. 6 k.c. oraz art. 3 i 232 wynika, ze ciezar wykazania, na
czym polega razgce naruszenie interesow powoda oraz wskazania dowodow na
poparcie tych twierdzeh spoczywa wiasnie na powodzie, tym bardziej, ze byt
reprezentowany przez profesjonalnego petnomocnika. Sgd z wtasnej inicjatywy nie
moze domyslac sie na czym polega razgce naruszenie interesu powoda i z wtasnej

inicjatywy prowadzi¢ postepowanie dowodowe, szczegdlnie gdy strona



reprezentowana jest przez petnomocnika bedgcego radcg prawnym, gdyz w ten
sposob naruszytby zasade kontradyktoryjnosci procesu cywilnego.

Przepis art. 378 k.p.c. wyraznie stwierdza, ze sad drugiej instancji
rozpoznaje sprawe w granicach apelacji, co stanowi regute. Granice apelaciji
wyznaczajg jej zarzuty i wnioski.

Od powyzszego wyroku Sgdu Okregowego powod wniost skarge kasacyjna.
W skardze kasacyjnej zarzucit naruszenie prawa materialnego — art. 41, art. 42
i art. 43 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz.
1116 ze zm.), a takze naruszenie przepisdw postepowania — art. 378 § 1 k.p.c. i art.
217§ 2 k.p.c.wzw. z art. 378 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powdd ztozyt apelacje od wyroku Sadu pierwszej instancji w formie dwdéch
czesdci stanowigcych odrebne pisma procesowe, z ktdérych kazde nazwat apelacja.
Rozpoznajgc apelacje po raz pierwszy, Sgd Okregowy rozpoznat jedng tylko jej
czesC, drugiej czesci apelacji nie zatgczono nawet do akt sprawy. Uczyniono to
dopiero przy ponownym rozpoznaniu.

Niezatgczenie do akt pisma procesowego bedgcego jedng z dwdch czesci
apelacji i brak odniesienia sie do niego przez Sad drugiej instancji spowodowato, ze
Sad Najwyzszy poprzednio rozpoznajgc sprawe, powzigt watpliwosci, czy powdd
wnidst apelacje od wyroku Sadu pierwszej instancji oddalajgcego powddztwo
w czesci dotyczgcej stwierdzenia niewaznosci uchwaly Zarzgdu pozwanej
Spotdzielni, a jezeli tak, to czy odpowiadata ona ustawowym wymaganiom.
Te watpliwosci byty zasadniczg przyczyng uchylenia wyroku Sgdu Okregowego
z dnia 2 czerwca 2005 r. i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Merytorycznie Sad Najwyzszy odnidst sie wowczas do kwestii, co do ktorej
wystgpita rozbieznos¢ pogladow miedzy sgdem pierwszej i Sgdem drugiej instancji.
Sad Najwyzszy wskazat, ze zarzad spotdzielni mieszkaniowej podejmujgc uchwate
w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali wtadny jest decydowaé
o tym, czy pomieszczenia przynalezne jak np. piwnice majg stanowi¢ czes¢
sktadowg wyodrebnionego lokalu, czy czes¢ nieruchomosci wspélne;.

Stanowisko Sadu Najwyzszego niewatpliwie wigzato na podstawie art. 398%°

k.p.c. Sgd Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy. Jednakze nie zwalniato



to Sadu Okregowego z obowigzku oceny prawnej roszczenia powoda i zarzutéw
apelacji. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku jest lakoniczne. Sgd Okregowy nie
odniost sie do zarzutow powoda, ze Zarzad pozwanej Spotdzielni w ogdle nie
zdecydowat o pomieszczeniach przynaleznych do lokali, nie zaliczyt ich ani do
poszczegoblnych lokali ani do czesci wspdlnych nieruchomosci, oraz ze w uchwale
zawyzono powierzchnie mieszkalng, zas przy jej podejmowaniu naruszono
ustawowg procedure. Brak ustosunkowania sie do zarzutdéw apelacji uniemozliwia
kontrole kasacyjng co do zgodnosci zaskarzonego wyroku ze wskazanymi
w skardze kasacyjnej przepisami prawa materialnego.

W uzasadnieniu tej czesci apelacji powoda, ktérej Sgd Okregowy wczesniej
— na skutek btednego przeoczenia — nie rozpoznat, a obecnie dopuscit do
rozpoznania (k. 517 i nast.) wskazano na potrzebe przeprowadzenia szeregu
dowoddéw pominietych przez Sad pierwszej instancji. Nieodniesienie sie do tego
zarzutu apelacji przez Sad Okregowy stanowi naruszenie art. 378 § 1 k.p.c.
Powyzsze uchybienia uzasadniajg uwzglednienie skargi kasacyjnej i uchylenie
zaskarzonego wyroku catkowicie, natomiast bezzasadny jest zarzut naruszenia art.
378 § 1 k.p.c. przez rozpoznanie apelacji powoda zamiast rozpoznania zgdania
pozwu w postepowaniu pierwszoinstancyjnym. Postepowanie przed Sagdem
pierwszej instancji zakohczyto sie wyrokiem Sadu Rejonowego. Ten wyrok nie
zostat uchylony przez Sgd Najwyzszy. Zatem sprawe przekazano do ponownego
rozpoznania Sgdowi Okregowemu jako sgdowi drugiej, a nie pierwszej, instanciji,
celem rozpoznania apelaciji.

Z powyzszych wzgledéw na mocy art. 398™ k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak

w sentencji wyroku.



