Sygn. Akt I ACa 284/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Katarzyna Polanska - Farion
Sedzia SA — Zbigniew Stefan Cendrowski

Sedzia SO (del.) — Joanna Zaporowska (spr.)

Protokolant: apl. sedziowski Adam Jaworski

po rozpoznaniu w dniu 30 pazdziernika 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba
wW.

o uchylenie uchwaly Zarzadu (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) z/s w W. nr 78 z dnia 10 listopada 2010 1.
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie

z dnia 9 listopada 2011 r. sygn. akt IC 1373/10

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sagdowi Okregowemu Warszawa — Praga w
Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IA Ca 284/12

UZASADNIENIE

Powod J. M. w pozwie skierowanym przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. domagal sie uchylenia
uchwaly nr (...) Zarzadu(...)z dnia 10 listopada 2010 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali,
obejmujacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...)oraz budynki mieszkalne polozone przy ul. (...) w W., opisanej
w KW (...). W uzasadnieniu wskazal, ze uchwala ta narusza obowigzujace prawo oraz uprawnienia powoda, gdyz:

1) istnieje wczedniejsza uchwala(...), dotyczaca tej samej materii,

2) w zaskarzonej uchwale nie wskazano drogi dojazdowej dla nieruchomosci(...), a zatem brak jest dostepu do drogi
publicznej w rozumieniu art. 93 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

3) uchwala jest krzywdzaca dla powoda, gdyz w wyniku podziatu dzialki (...) na dwie(...) powierzchni 0,0738 hai (...)

o powierzchni o, (...), wylaczono 738 m? z nieruchomosci wspolnej, zmniejszajac w ten sposéb udzial w niej powoda,



4) uchwala narusza zasade praw nabytych,

5) uchwala stanowi probe obejscia tresci orzeczenia wydanego przez Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie,
albowiem Z. S.nie mogac ustanowic¢ stuzebnosci w dowolny sposéb dokonal podzialu nieruchomosci na dwie dziatki
ewidencyjne, aby méc regulowaé arbitralnie kwestie ustanawiania nieruchomosci. Zmieniajgc w zaskarzonej uchwale
powierzchnie nieruchomosci, a co za tym idzie wielko$¢ udzialu

w nieruchomoéci wspolnej (okreslony w umowach o budowe lokali badz

w aktach notarialnych) Spoéldzielnia stanela ponownie w uprzywilejowanej pozycji, krzywdzac pozostaltych
wspolwlascicieli. Powyzsze stoi

w sprzecznoSci z tredcig art. 40 ustawy, zgodnie z ktérym Spoéldzielnia pozostaje wlascicielem lub wspoétwlascicielem
nieruchomoéci i uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie w jakim nie narusza to
przystugujacej czlonkom i wlascicielom lokali niebedacym czlonkami spéldzielni odrebnej wlasnoéci lokali lub praw
z nig zwiazanych.

Pozwana (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. nie uznala zadania pozwu, podnoszac iz powdd nie wykazal
naruszenia jego interesu prawnego badz uprawnienia na skutek wydania zaskarzonej uchwaly, za$ wydzielona dziatka
(...) jest niezbedna dla (...) z punktu widzenia tadu komunikacyjnego i istnienia sprawnej infrastruktury drogowe;j.

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 9 listopada 2011r. oddalil pow6dztwo i orzek! o kosztach procesu. Ustalil nastepujacy
stan faktyczny:

Zarzad (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na podstawie art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 o spéldzielniach
mieszkaniowych (tekst jednol. z 2003 r. Dz. U. nr 119 poz. 1016 ze zm.) podjal uchwate (...)

z 19 stycznia 2009r. w sprawie okres$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali

w nieruchomo$ci opisanej w ksiedze wieczystej nr (...), obejmujacej dziatke ewidencyjna nr (...) z obrebu(...)i budynki
mieszkalne polozone przy ul. (...) w W..

Uchwala zostala zaskarzona w czeSci dotyczacej § 5. Wyrokiem Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z
21 pazdziernika 2009 r. (I C 264/09) uchylono uchwale w zaskarzonej czeéci, a apelacja pozwanej zostala oddalona
wyrokiem z 13 kwietnia 2010 .

(...) z 7 kwietnia 2010 Zarzad Spoldzielni na podstawie art. 44 ust. 2 pkt. 2 statutu (...) uchylil swoja (...) z 19 stycznia
2009 r. Czlonkowie Spéldzielni (...) wniesli pozew
o uniewaznienie uchwaty(...), ale wobec cofniecia go postepowanie w tej sprawie (I C 523/10) zostalo umorzone.

(...) dokonala podzialu dzialki (...) na dwie dzialki (...), dla ktérych prowadzone sa obecnie odrebne ksiegi wieczyste. Na
dzialce (...) znajduja sie budynki przy ul. (...), za$ dzialka (...) w decyzji podzialowej przeznaczona jest pod wewnetrzny
uklad drogowy.

Uchwala (...)z 10 listopada 2010r. Zarzadu Spoéldzielni na podstawie art. 42 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
okreslono przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali na nieruchomos$ci opisanej w KW nr (...), obejmujacej dzialke
ewidencyjna nr (...) z obrebu(...) oraz budynki mieszkalne polozone przy ul. (...) w W..

Stan faktyczny sprawy nie byl sporny miedzy stronami, ustalony zostal na podstawie niekwestionowanych przez strony
dokumentow urzedowych i prywatnych.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, iz powdd nie wykazal, zeby zaskarzona uchwala byla
sprzeczna z prawem, badZ naruszala jego interes prawny badz uprawnienia. Uchwala nr 78 zostala podjeta przez
wladciwy organ i jest zgodna z art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 o spéldzielniach mieszkaniowych. W opinii tego
Sadu brak jest jakichkolwiek ograniczen, w $§wietle postanowien statutu i ustawy, ktore zakazywaly Zarzadowi przy
konstruowaniu uchwaly o ktérej mowa w art. 42 ustawy zamieszczania w niej innych elementéw niz obligatoryjne z art.



42. Spoéldzielnia jako wylaczny dysponent gruntu — badz to jako wieczysty uzytkownik gruntu, na ktérym wzniesione
sa budynki, badz jako wlasciciel, decyduje o sposobie podziatu tegoz gruntu.

Powdd nie wykazal, aby Zarzad Spoldzielni podejmujac uchwale nr 78

w jakikolwiek spos6b naruszyl przepisy prawa, badz prawa powoda. Bezzasadne jest takze zadanie powoda
przeniesienia na niego udzialu we wspdtwlasnoéci dziatki ewidencyjnej nr (...), albowiem uchwala nr 6 z 10 stycznia
20009r. nie stanowila

o uprawnieniach wlascicielskich powoda w zakresie nieruchomo$ci na ktérej zostal posadowiony budynek przy ul. (...)
w ktorym mieszka powod. Uchwala ta nie weszla w zycie, bowiem Zarzad Spoéldzielni ja uchylil. Natomiast w dacie
podejmowania uchwaly nr 20 nie istniala juz — z prawnego punktu widzenia — dzialka ewidencyjna nr (...), bowiem
zatwierdzony juz byt plan jej podzialu na dzialki (...). Dawalo to Zarzadowi podstawe formalna do podjecia zar6wno
uchwaty(...), jak i uchwaly (...)

Powodowi J. M. nie przystuguje zadne skuteczne prawo domagania sie od Spéldzielni udzialu we wspotwlasnosci
dziatki ewidencyjnej nr (...).

Powod zaskarzyt wyrok Sadu Okregowego w calo$ci, zarzucajac nierozpoznanie istoty sprawy przez nierozwazenie w
sposoéb wyczerpujacy wszystkich zarzutow sformulowanych w pozwie:

1) o sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly nr 78 z art. 1 ust. 1, 43 ust. 3 i 4 oraz art. 40 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych i z art. 5 Kodeksu cywilnego,

2) o niezgodnym ze stanem faktycznym twierdzeniu pozwanej o niezbednosci dla Spéldzielni wydzielonej dzialki (...),
3) o niedostatecznym wyjaénieniu zaskarzonego wyroku.

Wskazujace na te podstawy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje: apelacja powoda zastuguje na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie sformulowane
W niej zarzuty sa zasadne. Powdd zaskarzyl uchwale (...) Zarzadu pozwanej Spétdzielni z dnia

10 listopada 2010 r. Spdldzielnia podjeta te uchwale w ramach wykonania obowiazkéw okreslonych w art. 42 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednol. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), ktérych celem jest
zrealizowanie roszczen powoda i innych cztonkéw Spéldzielni o ustanowienie i przeniesienie na ich rzecz praw
odrebnej wlasnoséci lokali, do ktérych przystuguja im obecnie spoéldzielcze prawa wlasnoSciowe, wraz z udzialem w
nieruchomosci wspoélne;j.

Po podjeciu uchwaly (...) powo6d wystapil z zadaniem opartym na art. 43 ust. 5 uchwaly o spéldzielniach
mieszkaniowych podnoszac, ze uchwala ta narusza prawo i jego uprawnienia. Naruszenia prawa powod upatrywat
w tym, ze ,istnieje weze$niejsza uchwala (...)dotyczaca tej samej materii”. Powdd pomija jednak te okoliczno$¢, ze
uchwala (...) z dnia 19 stycznia

2009 r. zostala uchylona przez Zarzad Spo6ldzielni uchwalg nr 20 z dnia

7 kwietnia 2010 r. Wprawdzie ta ostatnia uchwala zostala zaskarzona przez A. K. i M. T., jednak na skutek cofniecia
pozwu sprawa ta (IC 523/10 Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie) zostala umorzona postanowieniem
z dnia 5 pazdziernika 2010 r.

Z powyzszego wynika, ze uchwala nr 20 nie zostala skutecznie zaskarzona

jest zatem prawomocna. W tym zakresie nie doszlo wiec do zarzucanego naruszenia prawa.

Jednak powod powolywal sie rowniez na naruszenie, poprzez uchwale nr 78, jego uprawnien, co réwniez jest
wymienione wérod przestanek wadliwoéci i wynika z treSci art. 43 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Jak przy tym trafnie wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 listopada 2010 r. IV CSK 269/10 (LEX 707917)



pojecie ,naruszonego uprawnienia” powinno by¢ odnoszone przede wszystkim do intereséw prawnych skarzacego o
charakterze ekonomicznym i socjalnym, nie za$ do tych sytuacji, gdy przepis prawa wprost nakazuje przyjecie pewnych
rozwigzan w uchwale okre$lajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali i stan nieruchomos$ci wsp6lnej. Przy takim
rozumieniu kryterium ,naruszenia prawa” stanowi instrument kontroli uchwal ustanawiajacych odrebna wlasnoéc
lokali pod katem ich racjonalnoéci gospodarczej i funkcjonalno$ei oraz umozliwia wywazenie intereséw wszystkich
zainteresowanych podmiotow —

w szczego6lnosci spoldzielni i wlascicieli wyodrebnionych lokali. W oparciu

o przestanke ,naruszenia uprawnienia” mozliwe jest podwazanie uchwal, ktére mimo niesprzecznosSci z prawem,
ustalaja prawa i obowigzki wynikajace

z wyodrebnienia lokalu w sposéb istotnie niewspolmierny.

Przenoszac powyzsze rozwazania Sadu Najwyzszego na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze trafny okazal
sie zarzut apelacji nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sporu. Istotg ta bylo bowiem rozwazenie prawidtowosci
uksztaltowania dzialki na ktorej potozone sa dwa budynki mieszkalne przy ul. (...) jak réwniez zasadnoé¢ wydzielenia

drugiej dziatki o pow. 738 m®. Natomiast Sad pierwszej instancji opisal w uzasadnieniu wyroku uchwaly podjete przez
Zarzad pozwanej Spoldzielni, przytoczyl przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych

i stwierdzil, ze Spoldzielni przystuguje prawo decydowania o sposobie podzialu gruntu, zas powod nie wykazal, aby
Zarzad Spoldzielni podejmujac uchwale nr 78 w jakikolwiek sposob naruszyt jego prawa. Jako stuszny uznaé nalezy w
tej sytuacji zarzut naruszenia przez Sad Okregowy wymogow, jakim powinno odpowiadaé uzasadnienie wyroku (art.
328 § 2 k.p.c.), co rowniez zarzucil powod w apelacji.

Niewatpliwie Spoéldzielni przystuguje prawo do podjecia dzialan przewidzianych w art. 41 ust. 1 pkt 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych

i wystapienie do wlasciwego organu administracji o podzial nieruchomosci jezeli jest to niezbedne do wydzielenia
nieruchomosci pozostajacych w catoéci wlasnoécia spdldzielni, o ktérych mowa w art. 40 (por. postanowienie SN

z 7 grudnia 2011 II CSK 105/11 LEX 1147740). Nie oznacza to jednak, by prawo to Spéldzielnia mogla realizowac
w sposob catkowicie dowolny, bez uwzglednienia intereséw ekonomicznych i spotecznych os6b, ktérych prawa do
wydzielenia lokali beda w przyszloSci realizowane. Aby zbada¢, czy interesy tych osdb, w niniejszej sprawie powoda,
nie zostaly naruszone (jak twierdzi w niniejszej sprawie powo6d) nalezy zbadaé, czy dzialki zostaly wydzielone z
uwzglednieniem stusznych praw tych oséb. W szczegblnosSci nalezy rozwazyé¢, czy dzialka, na ktorej posadowione sg
budynki, bedzie pozwalala na prawidlowe z nich korzystanie, czy zapewnia dostateczny dostep do tych budynkow
(réwniez w sytuacjach awaryjnych), mozliwoé¢ usytuowania na niej niezbednej dla funkcjonowania budynkow
infrastruktury (ciggi komunikacyjne, altany $mietnikowe, ewentualnie parkingi) oraz czy istotnie konieczne jest
wydzielenie i pozostawienie we wladaniu Spoéldzielni dzialki wydzielonej pod ,infrastrukture drogowa”. Zgodnie
bowiem z art. 40 ustawy, spbldzielnia pozostaje wlascicielem lub wspoétwlascicielem nieruchomosci

i uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przyshugujacej
czlonkom i wlascicielom lokali niebedacych czlonkami spoldzielni odrebnej wlasnosci lokali lub praw z nia
zwiazanych. W szczegblnoSci mieniem spoéldzielni pozostaja:

1) nieruchomo$ci stuzace prowadzeniu przez spoldzielnie dzialalnoSci wytwdrczej, budowlanej, handlowej, ustugowe;j,
spolecznej, o§wiatowo — kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami,

2) nieruchomosci zabudowane budynkami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami i sieciami technicznego
uzbrojenia terenu zwigzanymi
z funkcjonowaniem budynkéw i osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu cywilnego,

3) nieruchomosci niezabudowane.

Sad Okregowy pominal badanie wyzej wskazanych okoliczno$ci. Nadmienié przy tym nalezy, ze w aktach znajduje sie
mapa sytuacyjna nieruchomosci nr(...) wraz z podzialem na dzialki (...), z ktorej nie zostal przeprowadzony dowdd.
Jak wynika nadto z uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia Sad Okregowy dysponowal rowniez aktami sygn.



IC 264/09 (gdyz powolywat sie znajdujacy sie w nich statut Spotdzielni),
w ktorym znajduje sie mapa Osiedla (...) (budynki przy ul. (...)) oraz jego sasiedztwa (k. 70 tych akt), ktora réwniez
moze by¢ przydatna dla oceny sytuacji w terenie.

Postepowanie przed Sagdem Okregowym dotkniete jest takze innymi mankamentami. Powod wystepowal sam, bez
profesjonalnego pelnomocnika, nie zostal natomiast w zaden spos6b pouczony o konieczno$ci udowodnienia swych
racji i wskazywania dowodéw w kwestiach dla sprawy istotnych. Sad nie dopuscil dowodu z przestuchania stron,
pomimo ze pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 299 k.p.c.), zaniechal nawet
przestuchania informacyjnego stron. Nie wyja$niono zatem réwniez zasadnos$ci twierdzen powoda o sfinansowaniu
calej dzialki

o pierwotnym numerze ewidencyjnym (...) przez mieszkancéw budynkow C. 151 15 a.

Wskazac¢ nadto nalezy, ze decyzja administracyjna o podziale tej dzialki na dwie, na co miata wplyw przede wszystkim
pozwana Spoéltdzielnia, pozostaje bez znaczenia z punktu widzenia przestanek z art. 43 ust. 5 ustawy o spéldzielniach
(vide: powolany wyzej wyrok SN z dnia 26 listopada 2010 r.).

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.

Przystepujac do ponownego rozpoznania sprawy Sad Okregowy winien udzieli¢ powodowi stosownych pouczen co do
obowigzku przedstawiania dowodéw na wskazywane przez siebie okoliczno$ci dotyczace twierdzen

0 naruszeniu jego praw przez wydanie przez Zarzad Spoéldzielni zaskarzonej uchwaly. Przeprowadzenie dowodu ze
znajdujacego sie w aktach planu dzialek stworzy mozliwo$é przynajmniej wstepnego ustalenia polozenia dzialek i
usytuowania na nich istniejacych juz obiektow. Dalsze postepowanie zaleze¢ bedzie od inicjatywy dowodowej stron,
w szczegblnosci powoda, na ktorym zgodnie z art. 6 k.c. spoczywa ciezar udowodnienia swoich twierdzen

o naruszeniu przez uchwate nr 78 jego uprawnien. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze wobec uchylenia sprawy do ponownego
rozpoznania, strony moga zglasza¢ dalsze dowody, ktoére mogg rowniez wplynac na ocene spornych kwestii.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania byl przepis art. 108 § 2 k.p.c.



