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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. B.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,P.” w W.

o stwierdzenie niewaznosci uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 6 lipca 2011 .,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 22 grudnia 2009 r.,

1) oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powoda
obowigzkiem zwrotu pozwanej kosztéw postepowania
kasacyjnego;

2) oddala wniosek adw. W. P. o przyznanie kosztéw pomocy
prawnej udzielonej powodowi z urzedu w postepowaniu
kasacyjnym.



Uzasadnienie

Powodd J. B. wnidst o stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr 24 podjetej w
dniu 20 sierpnia 2007 r. przez zarzad pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej P. w W.,
dotyczgcej okreslenia przedmiotu wtasnosci lokali w nieruchomosci potozonej w W.

przy ulicach T.[...] i innych — jako nieruchomosci wielobudynkowej.

Wyrokiem z dnia 6 lipca 2009 roku Sad Okregowy oddalit powédztwo. Sgd
ten ustalit, Zze w spornej uchwale zarzad pozwanej okreslit przedmiot odrebne;j
wiasnosci lokali przyjmujgc za podstawe nieruchomos$¢ wielobudynkowg sktadajgca
sie z 13 dziatek ewidencyjnych. Powodowi przystugujg prawa do lokalu
mieszkalnego w budynku przy ul. Z[...], ktory nie jest budynkiem wolnostojgcym
lecz stanowigcym cze$¢ zabudowy potgczong z sgsiednimi budynkami. Nie jest
mozliwe wyznaczenie jednobudynkowej nieruchomos$ci zabudowanej tym
budynkiem. W zwigzku z tym Sad uznat, ze oznaczenie w uchwale nieruchomosci
wielobudynkowej nie stanowi naruszenia art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r., Nr
119, poz. 1116 - dalej powotywana jako ,u.s.m.”). Przepis ten uznaje wprawdzie za
podstawowg nieruchomos¢ ewidencyjng przy okreslaniu przedmiotu odrebnej
wiasnosci lokali nieruchomos¢ obejmujgcg budynek wraz z gruntem przynaleznym
do tego budynku, jednak dopuszcza w pewnych okolicznosciach utworzenie
nieruchomosci wielobudynkowej. Jest to mozliwe wowczas, gdy budynki sg
posadowione w sposob uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie lub dziatka, na ktorej
posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej. Wedtug Sgdu w rozpatrywanym wypadku posadowienie budynku
uniemozliwia jego rozdzielenie od innych budynkéw pozwanej. Ponadto powdd nie
wykazat takze co do pozostatych budynkéw ujetych w uchwale, ze mogg byc¢

rozmieszczone na jednobudynkowych nieruchomosciach.

Powdd kwestionowat ponadto zgodnosé z prawem § 3 uchwaty, w ktérym
okre$lono prawo witascicieli poszczegdlnych lokali do korzystania z piwnic
i schowkdéw na dotychczasowych warunkach. Jego zdaniem, postanowienie to jest

niezgodne z wymaganiami art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. Sgd Okregowy uznat jednak,



ze art. 42 ust. 6 i 7 u.s.m. uprawnia zarzgd do podejmowania decyzji
0 przynaleznosci piwnic i pomieszczen gospodarczych do lokalu, jako czesci
sktadowych oraz do ustalenia metody okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz
wskazanych pomieszczen. W ramach tego uprawnienia zarzad moze zaliczy¢
piwnice i pomieszczenia gospodarcze do czesci wspolnych nieruchomosci.
W konsekwencji Sad uznat tre§¢ § 3 uchwaly za realizacje upowaznienia

ustawowego przyznanego zarzgdowi.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 22 grudnia 2009 r. oddalit apelacje powoda
od powyzszego wyroku. Podzielit poglad, ze powdd nie wykazat okolicznosci
uzasadniajgcych swoje zgdanie, gdyz nie dowiddt, ze kazdy z trzynastu budynkéw
wchodzgcych w sktad nieruchomosci wielobudynkowej, ktorej dotyczy uchwata
stanowi samodzielny, wolnostojgcy budynek posadowiony na dziatce z dostepem
do drogi publicznej lub wewnetrznej, ewentualnie, ze stanowig one zdolny do
samodzielnego funkcjonowania kompleks budynkéw. Juz wiec z tej przyczyny
srodki dowodowe wnioskowane przez powoda nie nadawaty sie do wykazania
zasadnosci stanowiska o mozliwosci wyodrebnienia przy ul. Z. [...] nieruchomosci

jednobudynkowej.

Sad stwierdzit ponadto, Zze uktad funkcjonalny zabudowy istniejgcej na
terenie osiedla ,L." uniemozliwia takze wyodrebnienie budynku przy ul. Z. [...] jako
samodzielnej nieruchomosci obejmujgcej ten budynek wraz 2z gruntem
przynaleznym, poniewaz nie jest to budynek wolnostojgcy, lecz czes$¢ ciggtej
zabudowy pierzei po potnocnej stronie ul. Z., potaczonej pionami A i B,
stanowigcymi balkony budynkdéw sgsiednich, ktére dotykajg do bloku nr [...].
Ponadto infrastruktura osiedlowa ($mietniki, miejsca parkingowe, place zabaw,
drogi wewnetrzne, ogrodzenie osiedla, oswietlenie terenu, stacja trafo, wezet
cieplny) jest wspdlna dla wszystkich budynkéw pozwanej, bez mozliwosci
wyodrebnienia jej dla poszczegdlnych budynkéw. O samodzielnosci bloku przy
ul. Z. [...]

nie moze przesadzaé to, ze byt zaprojektowany jako odrebny obiekt, ma

oddzielne fundamenty i podtgczenie do medidéw, poniewaz z punktu widzenia art.



42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. istotne znaczenie ma to, czy budynki posadowione sg w

sposob umozliwiajgcy ich rozdzielenie, a wiec czy sg wolnostojgce.

Sad odwotawczy zakwestionowat rowniez koncepcje powoda o mozliwosci
wydzielenia nieruchomosci jednobudynkowej z dziatkg po obrysie budynku i licu
Scian granicznych oraz pozostawienia reszty terenu jako wspoétwlasnosci
wszystkich wspotwtascicieli nieruchomosci budynkowych. Wskazat, ze wymagatoby
to kosztownego podziatu geodezyjnego oraz wprowadzenia skomplikowanej
administracji tego terenu. Powotujgc sie na stanowisko Sgdu Najwyzszego
wyrazone w uchwale z dnia 20 listopada 2009 r. (Il CZP 95/09, OSNC 2010/5/73)
Sad Apelacyjny uznat taki sposob uregulowania stosunkdéw wtasnosciowych za
niedopuszczalny, poniewaz skfadnikiem nieruchomosci wspolnej, o ktérym mowa
w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U.
z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) nie moze byC udziat we wspotwtasnosSci

nieruchomosci sgsiednie;.

W konsekwencji Sad drugiej instancji za nieuzasadniony uznat zarzut btednej
wyktadni art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. oraz niewtasciwej oceny stanu faktycznego
w zakresie mozliwosci wydzielenia gruntu i budynku przy ul. Z. [...] jako

nieruchomosci jednobudynkowe;.

Sad Apelacyjny odmowit tez uwzglednienia zarzutu dotyczgcego
sprzecznego z prawem niezaliczenia do wyodrebnianych lokali mieszkalnych piwnic
jako pomieszczen przynaleznych i potraktowania ich jako czesci skladowych
nieruchomosci wspdlnej. Sad ten nie zgodzit sie wprawdzie ze stanowiskiem Sadu
Okregowego, ze zarzad spotdzielni ma w tym zakresie swobode decyzji. Zwrdcit
uwage, ze aktualnie obowigzujgcy art. 43 ust. 3 pkt 2 i pkt 7 u.s.m., zgodnie
z przyjetg w orzecznictwie jego wyktadnig, wytgcza dowolnos¢. Jezeli spetnione sg
wskazane w nim przestanki - przyporzgdkowanie piwnic lub pomieszczen
gospodarczych danemu lokalowi i faktyczne ich uzytkowanie - nie mozna piwnic lub
pomieszczen gospodarczych uznac¢ za czes¢ wspolng nieruchomosci, lecz nalezy
je zaliczy¢ do poszczegolnych Ilokali mieszkalnych jako pomieszczenia
przynalezne, o ktorych mowa w art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali. Sad

Apelacyjny stwierdzit jednak, ze powdd nie przedstawit w postepowaniu



pierwszoinstancyjnym dowodow majgcych wykazac, ze piwnice i pomieszczenia
gospodarcze spetniajg wymagania z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. Dowody takie zgtosit
dopiero w apelacji i jej uzupetnieniu lecz Sad Apelacyjny pomingt je powotujgc sie
na art. 381 k.p.c. W rezultacie powod nie udowodnit, ze piwnice przyporzgdkowane
byty do poszczegolnych lokali oraz faktycznie uzytkowane przez osoby wiadajgce
tymi lokalami, co pozbawito podstaw zarzut naruszenia przez zaskarzong uchwate
art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.

Powdd wnidst skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego, ktoéry
zaskarzyt w catosci. Podstawe skargi stanowi naruszenie prawa materialnego

sprecyzowane w zarzutach:

- niewtasciwego zastosowania art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. przez ustalenie, ze
zostaty spetnione wszelkie wymogi prawne co do ustanowienia nieruchomosci

wielobudynkowej;

- niewfasciwego zastosowania art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. w zw. z art. 2 ust. 4
ustawy o wiasnosci lokali przez uznanie, ze zaskarzona uchwata odpowiada
prawu i zawiera wszystkie obligatoryjne elementy wskazane w tresci tego
przepisu, w szczegolnosci, ze rozstrzyga o przynaleznosci do lokalu

pomieszczen przynaleznych;

- niewtasciwego zastosowania art. 42 ust. 7 u.s.m przez przyjecie, ze zarzagdowi
spotdzielni  przystuguje  uprawnienie do swobodnego decydowania
0 przynaleznosci piwnic (pomieszczenh gospodarczych) do lokali jako ich czesci

sktadowych z pominieciem postanowien art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.;

- btednej interpretacji art. 43 ust. 5 u.s.m w zw. z art. 58 § 1 k.c., polegajgcej na
nie wydaniu przez Sad Apelacyjny wyroku stwierdzajgcego niewaznoscé
kwestionowanej uchwaty mimo niedochowania wymogow, o ktéorych mowa art.
42 ust.3 pkt 2 u.s.m.

We wnioskach skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku
w catosci i przekazania sprawy Sadowi Apelacyjnego do ponownego rozpoznania
I rozstrzygniecia o kosztach postepowania; ewentualnie uchylenia tego wyroku

i orzeczenia co do istoty sprawy.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Powdd opart swojg skarge wylacznie na podstawie naruszenia prawa
materialnego, co oznacza, ze ustalenia faktyczne, ktore stanowity podstawe
rozstrzygniecia Sgdu Apelacyjnego sg zespotem faktéw wigzgcych Sad Najwyzszy
(art. 398" § 2 k.p.c.).

W zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy z ustalen tych wynika, ze
budynek przy ul. Z. [...] usytuowany jest w sposéb, ktéry uniemozliwia jego
wydzielenie jako obiektu zwigzanego z dziatkg jednobudynkowa, ktéra spetniataby
wymagania nieruchomosci wspdlnej, a zatem odpowiadata kryteriom niezbednym
do uznania jej za dziatke budowlang w rozumieniu art. 4 ust. 3 a ustawy z dnia 27
sierpnia 1997 r. o gospodarcze nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r., Nr
102, poz. 651) w zw. z art. 5 ust. 1 i art. 32 a ustawy o witasnosci lokali. Wynika to z
powigzania tego budynku z sgsiednig zabudowg. Zgodnie z wykfadnig art. 42 ust. 3
pkt 1 u.s.m., tego rodzaju wydzielenie bytoby mozliwe jedynie wdéwczas, gdyby
budynek, w ktérym mieszka powdd byt wolnostojgcy. Ponadto Sgd Apelacyjny
ustalit, ze piwnice w budynkach na nieruchomos$ci objetej uchwatg nie zostaty
przyporzgdkowane do poszczegolnych lokali i nie sg uzytkowane przez osoby,
ktore wtadajg tymi lokalami. Tak bowiem nalezy odczyta¢ stwierdzenie, ze powdd

nie wykazat aby tego rodzaju stan zachodzit.

W tym kontekscie faktycznym rozwazy¢ nalezy zarzuty podniesione przez

powoda w skardze kasacyjnej.

Pierwszy zarzut odnosi sie do niewlasciwego zastosowania art. 42 ust. 3 pkt
1 u.s.m., ktére, zdaniem skarzgcego, polegato na btednym przyjeciu, ze
0 mozliwosci wydzielenia nieruchomosci jednobudynkowej decyduje to, czy
budynek jest wolnostojgcy. Tymczasem tak sformutowane uzasadnienie zarzutu nie
wigze sie z niewlasciwym zastosowaniem, lecz z btedng wyktadnig przepisu.
Powdd zarzuca bowiem, ze Sad Apelacyjny wadliwie zinterpretowat zawarte w art.
42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. pojecie budynku posadowionego w sposéb uniemozliwiajgcy
rozdzielenie. Poniewaz jednak Sad Najwyzszy zwigzany jest podstawami skargi
(art. 398 § 1 k.p.c.), w tym wskazang przez skarzacego forma naruszenia

przepisdOw prawa materialnego, nie moze badac¢ prawidtowosci procesu wykfadni,



kiedy zarzut odnosi sie do niewtasciwego stosowania przepisu. W tym zas zakresie
nie mozna przypisa¢ Sgdowi Apelacyjnemu zadnych nieprawidtowosci, gdyz — po
ustaleniu, ze budynek przy ul. Z. [...] nie jest wolnostojgcy uznat, ze nie spetnia on
wymagan do stworzenia na podstawie art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. jednobudynkowej

nieruchomosci, na ktorej by sie znajdowat.

Kolejny zarzut dotyczy naruszenia art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. Jednak i on nie
jest zasadny. Sad Apelacyjny uznat, Zze przepis ten zobowigzywat zarzad
spotdzielni do ujecia w uchwale piwnic i pomieszczeh gospodarczych jako
pomieszczen przynaleznych do poszczegolnych lokali jedynie wowczas, gdyby byty
one przyporzgdkowane danemu lokalowi a wiadajgcy lokalem faktycznie by je
uzytkowat. Taki stan faktyczny nie zostat jednak wykazany, wobec czego odrebne
podanie w uchwale powierzchni piwnic i pomieszczeh gospodarczych nie byto
konieczne, zarzad mogt bowiem (i tak uczynit, korzystajgc z uprawnien
przewidzianych w art. 42 ust. 6 i 7 u.s.m.) witgczy¢ te pomieszczenia do czesci
wspolnych nieruchomosci. Sgd Apelacyjny zastosowat zatem powotany przepis

zgodnie z dokonang przez siebie jego interpretacja.

Powdd nie ma rowniez racji podnoszgc, ze niewtasciwie zastosowano art. 42
ust. 7 u.s.m. Przytoczona przez skarzgcego argumentacja nie przystaje do
stanowiska zajetego przez Sad odwotawczy, ktéry przyjat, odwotujgc sie do
poglgdéw Sadu Najwyzszego wyrazonych w orzeczeniach zacytowanych
w uzasadnieniu, ze swoboda decyzji zarzgdu spoétdzielni mieszkaniowej w zakresie
wigczenia piwnic i pomieszczen gospodarczych do powierzchni lokali badz
zaliczenia ich do powierzchni wspdlnych nie jest absolutna. Ograniczajg ja
postanowienia art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. W wypadku, kiedy pomieszczenia te
zostaty przyporzgdkowane poszczegolnym lokalom i sg uzytkowane przez
wiadajgcych tymi lokalami — zarzgd musi wliczy¢é je do powierzchni lokali. Sad
przyjat zatem poglad, za ktérym opowiada sie skarzgcy. Nie znalazt jednak podstaw
faktycznych do przypisania zarzgdowi obowigzku zastosowania art. 42 ust. 3 pkt 2

u.s.m. w uchwale, ktorej dotyczy sprawa.

Wreszcie nie mozna uwzgledni¢ takze ostatniego zarzutu podniesionego

przez powoda, upatrujgcego btednej wyktadni art. 43 ust. 5 u.s.m. w zw. z art. 58



§ 1 k.c. Powdd tym razem zarzuca nieprawidtowg interpretacje, tymczasem motywy
zarzutu wigzg sie z niezastosowaniem tych przepisow z urzedu. Skarzgcy wychodzi
przy tym z btednego zatozenia, ze stwierdzenie niewaznosci czynnosci prawne;j
moze nastgpic w oderwaniu od ustalen faktycznych, ktére wskazywatyby na
wystgpienie przyczyn uzasadniajgcych niewaznos¢. Tymczasem podstawg
wszelkich rozstrzygnie¢ sgdowych sg ustalone fakty poddane ocenie prawnej
w procesie subsumcji. Skoro wiec, co przyznaje takze skarzgcy, ustalone
okolicznosci nie obejmujg faktow, ktére uzasadniatyby stwierdzenie niewaznosci
uchwaty — nie mozna skutecznie postawi¢ sgdowi zarzutu, ze uchybit art. 43 ust. 5

u.s.mw zw. z art. 58 § 1 k.c.

Z przytoczonych wzgledéw skarga kasacyjna zostata oddalona (art. 398

k.p.c.).

Sad Najwyzszy oddalit takze wniosek petnomocnika z urzedu skarzgcego
0 przyznanie mu wynagrodzenia za pomoc prawng udzielong powodowi z urzedu,
poniewaz w postepowaniu kasacyjnym wystepowat on jako petnomocnik powoda

z wyboru. Petnomocnictwo udzielone zostato mu w dniu 10 lutego 2011 r. (k. 500).

Natomiast orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego uzasadnia
art. 102 k.p.c. Powdd jest osobg utrzymujgcg sie wraz z zong z niewysokich
Swiadczen emerytalnych, jego Zona choruje i ponosi koszty leczenia, co

usprawiedliwia zastosowanie powyzszego przepisu.



