Sygn. akt I ACa 910/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 kwietnia 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Stefan Cendrowski
Sedziowie:SA Maciej Dobrzyniski

SA Barbara Trebska (spr.)

Protokolant:Karolina Dlugosz

na rozprawie

rozpoznal sprawe z powodztwa Z. S.1 E. S. (1)

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

0 zobowigzanie

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 23 grudnia 2014 r., sygn. akt IT C 948/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Z. S. i E. S. (1) na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 2700 zl
(dwa tysiqgce siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Maciej Dobrzynski Zbigniew Stefan Cendrowski Barbara Trebska

Sygn. akt I ACa 910/15

UZASADNIENIE

Powodowie Z. S. i E. S. (1) wnieéli o zobowigzanie pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. do zlozenia
o$wiadczenia woli o nastepujacej tresci: ,, Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. ustanawia odrebna wlasnosé lokalu nr
(...) polozonego na parterze — pierwszej kondygnacji budynku mieszkalnego posadowionego na dzialce (...) z obrebu

(...) olacznej powierzchni 4.238 m(®, polozonej w W. dzielnicy P. przy ul. (...) opisanej w ksiedze wieczystej KW nr (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa, sktadajgcego sie z pomieszczenia ustugowego, magazynu,
korytarza i w.c. o powierzchni uzytkowej 34 m(?. Spoldzielnia oswiadcza, ze z wlasno$cig opisanego powyzej lokalu
zwiazany bedzie udzial 3400/285267 czeSci w nieruchomosci wspolnej stanowiacej prawo wieczystego uzytkowania
gruntu oraz czeSci budynkow i urzadzenia, ktére nie stuza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali. Sp6ldzielnia przenosi
nieodplatnie na rzecz swojego cztonka Z. S. corki J. i W. oraz jej meza — E. S. (1) syna T. i H. wlasno§¢ opisanego wyzej
lokalu wraz z przynalezno$cig i udzialem we wspodtwlasnoéci za Z. i E. S. (2) o$wiadczaja, ze powyzszy lokal uzytkowy
wraz z udzialem we wspolwlasnosci cze$ci wspolnych i innych urzadzen, ktoére nie stuzg do wylacznego uzytku



pozostalych wlascicieli oraz takim samym udzialem w prawie wieczystego uzytkowani gruntu przyjmuja”. W toku
procesu, w zwiagzku z konieczno$cia dokonania prac dostosowawczych w lokalu, powodowie rozszerzyli powodztwo,
wnoszac o zobowigzanie pozwanej Spoldzielni do wykonania w calo$ci prac okreslonych w opinii uzupekiajacej
bieglego B. E. z dnia 16 maja 2014 r., celem trwalego rozdzielenia lokali uzytkowych (...) w budynku przy ul. (...) w W..

Pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2014 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie oddalil powddztwo i zniést miedzy
stronami koszty procesu Orzeczenie to oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ocenie prawne;j.

Na mocy uchwaly (...) z dnia 27 marca 1990 r. Zarzad pozwanej Spoldzielni okreslil zasady przydzialu lokali na
rzecz swoich czlonkéw. Wéréd nowych czlonkéw byla powddka, ktérej Spoldzielnia w dniu 28 marca 1990 r.
przydzielila lokal uzytkowy znajdujacy sie w budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni 34 m®, skladajacy sie z dwoch
pomieszczen, przeznaczony na prowadzenie zakladu fryzjerskiego. Przydzielone spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu uzytkowego weszlo w sklad majatku dorobkowego powodéw. Poprzednio lokal ten byl wynajmowany powodce
na podstawie umowy najmu z dnia 9 wrze$nia 1986 roku. Byl oznaczony numerem (...) i powstal w wyniku wydzielenia

z wiekszego lokalu o powierzchni 58 m* dwdch lokali o numerach (...), kazdy skladajacy sie z dwoch pomieszczen
potaczonych wspolnym wejsciem z klatki schodowej, korytarzem i ubikacja oraz wezlem sanitarnym. Do przydzialu
nie zostal dotgczony szkic lokalu. Po nabyciu prawa do lokalu powodowie korzystali zaréwno z dwoch przydzielonych

im pomieszczen ustugowych o powierzchni 29 m? (sala obshugi klientéw o pow. 25,3 m® oraz zaplecze o pow. 3,7m")
jak i korytarza i w.c. o powierzchni 7 m*® (umywalnia o pow. 1m>, korytarza o pow. 4,4 m>, w.c. o powierzchni 1,6
m?). Z kolei lokal numer (...) byt uzytkowany przez najemcéw Spotdzielni, miat powierzchnie 22 m* (pomieszczenie o

pow. 12,7 m”, pomieszczenie o pow. 9,3 m>), a jedyne wejécie do niego wiodlo przez korytarz uzytkowany wspdlnie z
lokalem (...). Powodowie w okresie przystugiwania im prawa do lokalu nr (...) za zgoda Spo6ldzielni wykonali na wlasny
koszt drugie wejscie prowadzace do lokalu bezposrednio od ulicy.

W dniu 25 kwietnia 1990 r. Zarzad Spoéldzielni zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych o§wiadczenia
woli o przyjeciu na czlonkdéw i przydzieleniu lokali uzytkowych w odniesieniu do wszystkich os6b wymienionych w
Uchwale Zarzadu (...) z dnia 27 marca 1990 r. z uwagi na nieprawidtowos$ci w okresleniu powierzchni lokali. W zwigzku
z zaskarzeniem tej uchwaly przez czlonkéw spoéldzielni (...) wyrokiem z dnia 17 grudnia 1991 r. Sad Okregowy w
Warszawie orzekl, ze o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli nie zrodzilo skutkow
prawnych. Na mocy uchwaly (...)z dnia 2 lipca 2008 r. Zarzad Spo6ldzielni okreslil przedmiot odrebnej wlasnosci lokali
znajdujacych sie w budynkach poloznych przy ul. (...). W odniesieniu do lokalu uzytkowego 102 okreslono, ze ma on

powierzchnie 34 m” i sklada sie z pomieszczenia ustugowego, magazynu, korytarza i w.c. wspélnie z lokalem (...). Co

do lokalu uzytkowego 103 okreslono, iz ma on powierzchnie 24,40m? i sklada sie z 2 pomieszczen, korytarza i w.c.
wspolnie z lokalem (...). Oba lokale uzyskaly zaswiadczenie o samodzielno$ci w rozumieniu art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, wydane z upowaznienia Prezydenta (...) W.. Powodowie wystapili z wnioskiem o
przeksztalcenie spoldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, jednak notariusz
odmowit sporzadzenia aktu stwierdzajac, iz lokal nie spelnia wymagan przewidzianych dla samodzielnego lokalu
uzytkowego. Spoldzielnia zaproponowala powodom wykupienie lokali (...), jednak odmoéwili oni z uwagi na brak
srodkow i wnieéli o dostosowanie lokalu (...) celem ustanowienia jego odrebnej wlasno$ci i przeniesienia jej na rzecz
powoddéw. Powodowie zaproponowali jednocze$nie wykonane prac adaptacyjnych w taki sposéb, aby powierzchnia

ich lokalu wynosila 34 m ® zgodnie z treécig przydziatu.

)

W celu oddzielenia lokalu (...) od lokalu (...) i uzyskania samodzielnych lokali: (...) o powierzchni 34 m'? oraz (.)o

powierzchni 24 m(? nalezy wykonaé oddzielne wejscie do lokalu (...) od zewnetrznej strony budynku, schody biegnace
wzdhuz §ciany, wymurowac Sciany dzialowe zamykajace dostep do lokalu (...) oraz wydzielajace umywalnie. Koszt tych
prac wynosi 10.926 zl netto.



Powyzszy stan faktyczny nie byl sporny miedzy stronami, wynikat ze zlozonych dokumentéw oraz opinii bieglych,
zeznah powoda i twierdzen stron. Mozliwo$¢ wyodrebnienia lokalu (...) i zakres prac adaptacyjnych koniecznych do
tego zostaly wyjasnione w opinii bieglego sadowego B. E.. Sad pomingl dowo6d z zeznan §wiadkéw E. M., M. M. i L.
S. zgloszony przez strone pozwana na okoliczno$é, w jakim czasie i z jakiego powodu doszlo do rozwigzania umowy z
najemca lokalu nr (...) oraz kiedy i w jakim zakresie doszlo do zajecia korytarza przez powodow, a nadto na okolicznoéc
braku mozliwo$ci korzystania przez pozwang z lokalu (...) jako zgloszony na okolicznoéci niemajace znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy. Nie budzila bowiem watpliwoSci okoliczno$é, ze powodowie samodzielnie korzystaja zar6wno
z korytarza, jak i w.c. oraz ze lokal (...) nie jest wynajmowany przez pozwang z uwagi na brak swobodnego wejécia
do lokalu. Sad pomingl dowdd z opinii prywatnej sporzadzonej przez rzeczoznawce budowlanego dr. inz. A. M. na
zlecenie powodow gdyz nie miala ona charakteru opinii bieglego sadowego. Niezaleznie od tego wskazal, ze takze z
tego dokumentu, majacego charakter dokumentu prywatnego wynika bezsporna okoliczno$é, iz lokal (...) posiadaja
wspolne pomieszczenia obejmujace korytarz i w.c., co wynikalo takze z opinii bieglych saqdowych M. B. i B. E..

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo okazalo sie niezasadne. Odnoszac sie do zadania zobowigzania pozwanej
Spoldzielni do wykonania prac okre$lonych w opinii bieglego B. E., tj. wykonania oddzielnego wejscia do lokalu
or (...), schodéw biegnacych wzdluz Sciany, wymurowania $cian dzialowych oddzielajacych lokale (...) o wartoéci
10.926 zl netto, zgodnie z opinig pisemna uzupelniajaca bieglego B. E. z 16 maja 2014 r. wskazal Sad, ze nie
znajduje ono podstawy prawnej. Pozwana Spoldzielnia jest bowiem wlaécicielem lokali, a powodom, uprawnionym
z tytulu spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu nr (...) nie stuzy roszczenie o zobowigzanie wlasciciela do
poczynienia nakladow finansowych w celu przeprowadzenia zmian w strukturze lokali. O roszczeniu w znaczeniu
cywilnoprawnym mozemy moéwi¢ wowczas, gdy jednej stronie przystuguje uprawnienie do domagania sie od drugie;j
strony okre$lonego zachowania, sankcjonowane przymusem panstwowym w celu doprowadzenia realizacji tego
uprawnienia. Taka sytuacja w sprawie niniejszej nie wystepuje, gdyz brak jest przepisu prawa materialnego, ktory
pozwalalby na zobowiazanie wlasciciela lokalu do wykonania prac prowadzacych do zmiany jego powierzchni i ukladu
pomieszczen. Pelnomocnik powoddow nie wskazal zreszta podstawy prawnej zadania, a powodztwo podlega oddaleniu
jako niezasadne.

Istota problemu sprowadzala sie natomiast do tego, ze w dacie przydzialu powodom lokalu uzytkowego, skltadajacego
sie z dwoch pomieszczen, wskazano blednie powierzchnie tego lokalu bowiem wymienione pomieszczenia mialy

powierzchnie 29 m ( 2), podczas gdy w przydziale mowa byla o lokalu o powierzchni 34 m(?. Przydziatl jednoznacznie

wskazywal, ze lokal sklada sie z dwoch pomieszczen i jest przeznaczony na zaklad fryzjerski, jednak nie dolaczono
do niego rzutu lokalu, ktéry okreslalby o jakie pomieszczenia chodzi. Sad uznal, ze mowa byta o sali obstugi klientow
i zapleczu bowiem korytarz, wezel sanitarny z w.c. mialy stuzy¢ zaréwno lokalowi (...) jak i lokalowi (...), co zreszta
potwierdza uklad pomieszczen (lok.(...) nie mial innego wejécia ani oddzielnego w.c.), jak rowniez podjeta w dniu
2 lipca 2008 roku Uchwala Zarzadu okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali (uchwala (...)). W samym
przydziale na rzecz powodéw brak bylo informacji o jakichkolwiek powierzchniach wspélnych zlokalem (...), ktére jak
wynika ze szkicow i opinii bieglego M. B. mialy w sumie powierzchnie 7 m'?. Biorgc pod uwage, ze dwa przydzielone
pomieszczenia mialy faktycznie powierzchnie 29 m(? nie za$ 34 m(? Sad uznal, ze przydzial byl w tym zakresie
wydany wadliwie i chociaz spo6ldzielnia zlozyla o$§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych, to bylo ono
nieskuteczne, co prawomocnie rozstrzygnat wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 1991 r.

W niniejszej sprawie zadanie strony powodowej od poczatku obejmowalo zobowiazanie pozwanej do zlozenia
o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu (...) i przeniesieniu odrebnej wlasnosci tego lokalu na
rzecz powodéw w oparciu o art. 17 (14) Ustawy z dnia z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. 2013.1222 j.t), zgodnie z ktéorym na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej czlonkiem spéldzielni,
ktérym przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, spoldzielnia mieszkaniowa jest obowiazana zawrzeé
umowe przeniesienia wlasnosSci lokalu po dokonaniu przez niego: 1) splaty przypadajacych na ten lokal czesci
zobowigzan spoldzielni zwigzanych z budowa, w tym w szczegdlnoSci odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego
spoldzielni wraz z odsetkami; 2) splaty zadluzenia z tytulu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1. Spéldzielnia



mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1, w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku przez osobe
uprawniong, chyba ze nieruchomoé$¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami lub spoéldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym wybudowala budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni. Tytul
prawny Spoldzielni do gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek przy ul. (...) oraz spelnienie przez powodow
warunkow, o ktérych mowa w ustepie 1 i 2 powolanego przepisu nie budzily watpliwo$ci. Niemozliwe bylo jednak
zado$¢éuczynienie zadaniu, obejmujacego ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, skltadajacego sie z pomieszczenia
ustugowego, magazynu oraz korytarza i w.c., bowiem w sklad tak opisanego lokalu oprocz dwoch pomieszczen
przydzielonych powodom w dniu 28 marca 1990 r., wchodza takze pomieszczenia dodatkowe w postaci korytarzaiw.c.
(z wezlem sanitarnym), ktére chociaz pozostawaly we wspdlnym korzystaniu zar6wno przez powodow jak i wlasciciela
lokalu (...), to jednak nie byly objete przydzialem na rzecz powodéw. Tytul prawny powoddw do spornych pomieszczen
(korytarza i w.c. z wezlem sanitarnym) budzi wiec watpliwo$ci. Brak mozliwoSci zaliczenia tych pomieszczen jako
czesci sktadowych wylacznie lokalu numer (...) potwierdza tre$¢ uchwaly (...)podjetej przez Zarzad Spdéldzielni w
dniu 2 lipca 2008 r. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, zgodnie z ktéra lokal (...) mial sie
sklada¢ z pomieszczenia uslugowego, magazynu, korytarza i w.c. wspolnie z lokalem (...) i mial mie¢ powierzchnie

34 m®, z kolei lokal (...) mial sie sklada¢ z 2 pomieszczen, korytarza i w.c. wspélnie z lokalem (...) i mial on mieé

powierzchnie 24 m®. Uchwala ta zakladala zatem pozostawienie wspélnych pomieszczen dla lokali (...), obejmujacych
korytarz i w.c. (a zarazem wezel sanitarny), co jest sprzeczne z treécia art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnoSci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.), zgodnie z ktérym samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu
ustawy, jest wydzielona trwalymi $§cianami w obrebie budynku izba lub zespoét izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne
niz mieszkalne. Okoliczno$¢ ta byla powodem slusznej odmowy przez notariusza zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu (...). S ad zauwazyl, ze powodowie w istocie domagaja sie ustanowienia na ich rzecz

odrebnej wlasnosci lokalu (...) o powierzchni 34 m” i przeniesienia jego wlasnoéci w obrebie écian powstalych w
wyniku przebudowy, okreslonej przez bieglego B. E. w jego opinii pisemnej z 16 maja 2014 r., ktéry w zalacznikach
zobrazowal nowy uklad pomieszczen i usytuowanie $cian istniejacych oraz koniecznych do wykonania. Tak okreslony
lokal, nie pokrywa sie jednak ani z opisem znajdujacym sie w przydziale lokalu uzytkowego z dnia 28 marca 1990 r.
ani tez z przyjetym w uchwale Zarzadu Spoéldzielni nr (...) z dnia 2 lipca 2008 r., ani nawet z faktycznym zakresem
dotychczasowego korzystania z pomieszczen przez powoddéw. Co wiecej, lokal o ktérego ustanowienie odrebnej
wlasno$ci powodowie wnoszg nie istnieje, nie zostaly bowiem przeprowadzone prace adaptacyjne, ktére moglyby
doprowadzi¢ do wydzielenia lokalu o ksztalcie zgodnym z zadaniem powodéw. Powodowie egzekwujac roszczenie
w zakresie powierzchni 34 m” zdaja sie nie zauwazaé, ze powierzchnia ta nie pokrywa sie z faktycznie istniejacym
przestrzennym ukladem pomieszczen w przydzielonym w roku 1990 lokalu. Sagd nadmienil, ze zadanie powod6w nie
realizuje Uchwaly (...)Zarzadu Spdéldzielni w sprawie okreslenia odrebnej wlasnoéci lokali, bowiem zaklada wlaczenie
powierzchni korytarza, w.c. z wezlem sanitarnym do lokalu powod6w pomijajac postanowienia uchwaly w zakresie
lokalu (...). W tych okoliczno$ciach Sad nie znalazt podstaw do uwzglednienia zadania powodéw takze w zakresie
nakazania pozwanej sp6ldzielni zloZenia o§wiadczenia woli o okreSlonej przez powoddw tresci.

W apelacji od powyzszego wyroku powodowie zarzucili:

1) naruszenie art. 365 § 1k.p.c. poprzez przekroczenie granic zwigzania, tre$ciag wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 17.12.1991 r. w sprawie I C 1456/90 prowadzace do blednego ustalenia, iz powierzchnia lokalu nr (...) przy ul.
(...) w W. zostala okreSlony w sposéb nieprawidlowy,

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajgce nieuzasadnionym przyjeciu, iz przydzial lokalu powinien wskazywac
wszystkie pomieszczenia (rowniez pomocnicze i przynalezne), ktore sa objete tym przydzialem, podczas gdy z zadnego
przepisu obowiazujacego w dacie przydzialu obowigzek taki nie wynikal,



3) naruszenie art. 233 § 1 w zw. z art. 278 k.p.c. polegajace na nieuzasadnionym przyjeciu wynikajacym z btednej
analizy przeprowadzonych w niniejszej sprawie dowod6w z opinii bieglych, iz lokal nr (...) przy ul. (...) w W. nie jest
samodzielnym lokalem o innym przeznaczeniu, a tym samym nie moze by¢ przedmiotem odrebnej wlasnoéci,

4) naruszenie art. 2 pkt.8b w zw. z art. art. 20 ust.1 ustawy - Prawo geodezyjne i kartograficzne w zw. § 79
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29.03.2001 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez nieuzasadnione pominiecie tych zapisow prowadzace do pominiecia
istotnego dokumentu w postaci wypisu z ewidencji lokali potwierdzajacego samodzielno$¢ lokalunr (...) przy ul. (...)
wW,,

5) naruszenie art. 244 § 1 k.p.c. poprzez nieuznanie wypisu z ewidencji lokali dotyczacego lokalu nr (...) przy ul. (...)
w W. prowadzace do nieuzasadnionego uznania, iz nie jest on lokalem samodzielnym, wbrew tresci tego dokumentu
urzedowego,

6) art. 42 i 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez przekroczenie granic zwigzania Sadu tresScia uchwaly
(...) Zarzadu Spdldzielni okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci nieruchomosci przy ul. (...) w W.,

7) naruszenie art. 278 k.p.c. poprzez nieuzasadnione uznanie nieprzydatnoéci dla rozstrzygniecia przeprowadzonych
dowoddw z opinii bieglych sadowych.

W konkluzji wniesli skarzacy o: zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i uwzglednienie zadania pozwu
tj. zobowigzania Pozwanej do zlozenia nastepujacego o$wiadczenia woli okreSlonego w pozwie, bez jednak
zobowiazywania spoldzielni do dokonania adaptacji lokalu nr (...), tj. nie poparli dodatkowego zadania zgloszonego
w toku procesu. Ewentualnie wniesli powodowie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania i orzekania o kosztach.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

apelacja okazala sie niezasadna i podlegala oddaleniu. Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sadu pierwszej instancji
stanowigce podstawe faktyczna rozstrzygniecia. Wbrew zarzutowi skarzacych opieraja sie one na prawidlowo
dokonanej ocenie zgromadzonych w sprawie dowoddw, nienaruszajacej zasady swobodnej oceny dowodow okreslonej
w art. 233 § 1 k.p.c. Przypomnieé nalezy, ze przepis ten nakazuje sadowi dokonanie oceny wszystkich zebranych
dowodow, z rozwazeniem wiarygodnoéci i mocy dowodowej kazdego z nich, a nastepnie ich uporzadkowanie i
powiazanie w spojng i logiczna catoéc. Do jego naruszenia moze doj$é wowczas, gdy zostanie wykazane uchybienie
podstawowym kryteriom oceny, tj. zasadom do$wiadczenia zyciowego i innym zrédlom wiedzy, regutom poprawnosci
logicznej, wlasciwemu kojarzeniu faktéw, prawdopodobienstwu przedstawionej wersji (por. m. in. uzasadnienie
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2005 r., sygn. III CK 314/05, Lex nr 172176). Postawienie skutecznego
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga zatem wskazania przyczyn, ktore dyskwalifikuja postepowanie sadu,
oznaczenia jakie kryteria oceny naruszyl sad, a nadto wyjasnienia dlaczego zarzucane uchybienie moglo mie¢ wplyw
na ostateczne rozstrzygniecie (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00,
Lex nr 52753 czy wyrok z dnia 6 lipca 2005 r., III CK 3/05, Lex nr 180925). Doda¢ nalezy, ze omawiany przepis
reguluje jedynie kwestie oceny wiarygodno$ci i mocy (warto$ci) dowodowej przeprowadzonych w sprawie dowodow,
a nie poczynionych ustalen faktycznych, czy wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskéw (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 25 listopada 2003 r., II CK 293/02, Lex nr 151622).

Apelacja powodéw nie spelnia powyzszych wymogoéw prawidlowego postawienia zarzutu naruszenia art. 233
§ 1 k.p.c. Nie wskazuje nawet, ktore dowody Sad pierwszej instancji ocenil wadliwie i dlaczego. Naruszenia
omawianego przepisu upatruje zas w nieuzasadnionym przyjeciu, ze przydzial lokalu powinien wskazywaé¢ wszystkie
pomieszczenia, a wiec takze pomocnicze i przynalezne, cho¢ z zadnego przepisu obowigzek taki nie wynika, a
nadto w blednej analizie dowoddéw z opinii bieglych i przyjeciu, Ze lokal nr (...) nie ma charakteru samodzielnego.



Tak sformulowane zarzuty nie uchybiaja jednak przepisowi art. 233 § 1 k.p.c. Dotycza one bowiem dokonanej
przez Sad pierwszej instancji oceny prawnej, a nie faktycznej, a zatem i nie kwestii oceny dowodbéw. Okolicznoéc
bowiem, co winien zawieraé¢ przydzial lokalu uzytkowego wydany przez spéldzielnie mieszkaniowa nie wynikala ze
zgromadzonych w sprawie dowodéw, ale z analizy samego przydzialu, a wlasciwie dwoch przydzialéw (z 1990 r.
i 2008 r.) w kontekscie wszystkich pozostalych faktow, bedacych w sprawie niespornymi ( o czym mowa nizej).
Kwestie za$, czy lokal (...) mial charakter samodzielny rozpatrywal Sad Okregowy na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o
wlasno$ci lokali, ktory definicje takiego lokalu zawiera, a nadto na podstawie opinii bieglych, cho¢ tylko positkowo, bo
w postepowaniu pierwszoinstancyjnym powodowie nie kwestionowali tego faktu, ani opinii, ktére go potwierdzaly.
Jak trafnie podkreslil Sad pierwszej instancji wynikat on takze z opinii prywatnej zlozonej przez powodéow. Co
wiecej powodowie rozszerzyli powddztwo domagajac sie zobowiazania pozwanej Spoéldzielni do dokonania prac
adaptacyjnych w sposéb okreSlony w opinii bieglego B. E. celem trwalego rozdzielenia lokali uzytkowych (...) W
apelacji roszczenia tego nie poparli, wywodzac, ze lokal (...) ma charakter samodzielny.

Nie naruszyt tez Sad Okregowy art. 244 § 1 k.p.c. i zwiazanych z tym zarzutem art. 2 pkt 8b w zw. z art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. 2015.520 j.t.) w zw. z § 79 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw
( Dz. U. 2016.1034 j.t.). Zdaniem skarzacych Sad ten niezasadnie pomingl dowdd z dokumentu urzedowego jakim
byto za§wiadczenie o samodzielno$ci lokali (...) w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, wydane z upowaznienia Prezydenta (...) W.. Wskazany w apelacji przepis art. 2 pkt 8b Prawa geodezyjnego i
kartograficznego stanowi, ze w mysl tej ustawy przez lokal rozumie sie samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o
innym przeznaczeniu, w rozumieniu przepisoOw art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali i dla takich
lokali, w my$l art. 20 ust. 1 pkt 3 Prawa geodezyjnego i Kartograficznego prowadzi sie ewidencje, do ktérej zgodnie z
79 powolanego rozporzadzenia wpisuje sie lokale, w odniesieniu do ktérych zostalo wydane zaswiadczenie, o ktérym
mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali.

Okolicznos$é, ze w odniesieniu do lokalu (...) zaswiadczenie takie zostalo wydane Sad pierwszej instancji przyjat jako
bezsporna, cho¢ nie wynika ona z zadnych dowodow ani zgodnych twierdzen stron. Mowa jest o nim jedynie w
projekcie aktu notarialnego, ktérym mialto nastgpi¢ ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu, do czego nie doszlo,
gdyz notariusz odmoéwil jego sporzadzenia z uwagi na brak cechy samodzielno$ci lokalu (k.8). Brak jest zatem w aktach
sprawy dokumentu na jaki powoluje sie apelacja. Niezaleznie od tego stwierdzi¢ nalezy, ze takze dokument urzedowy
podlega wzruszeniu, o czym stanowi art. 252 k.p.c., zgodnie z ktorym strona, ktora twierdzi, ze zawarte w dokumencie
o$wiadczenie organu, od ktérego pochodzi, sa niezgodne z prawda, powinna okoliczno$ci te udowodnic. Przepis ten nie
zawiera zadnych ograniczen dotyczacych rodzaju dowodow, za pomoca ktérych strona powinna wykazaé prawdziwos$é
swoich twierdzen w przedmiocie kwestionowania warto$ci dowodowej dokumentu urzedowego ( zob. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2003 r., I CKN 256/01, lex nr 78889). W rozpoznawanej sprawie dowodem
takim byly opinie bieglych, z ktérych jednoznacznie wynikalo, ze lokale (...) maja wspolne korytarz i lazienke, co nie
pozwala na uznanie ich za lokale samodzielne. Takie tez opisanie korzystania z lokali wynikalo réwniez z projektu aktu
notarialnego. Jak wyzej podniesiono okoliczno$ci tej nie kwestionowali takze powodowie, widzacy potrzebe dokonani
prac adaptacyjnych celem zupeklego rozdzielenia obu lokali. Co wiecej przyznaja ja takze w apelacji, podnoszac w
jej uzasadnieniu za bieglym E., Ze po wykonaniu wskazanych przez niego prac budowlanych, pozwana jest w stanie
doprowadzi¢ sporny lokal do stanu jego samodzielnoSci ( str. 4 i 5 apelacji).

Bezzasadny okazal sie takze zarzut naruszenia art. 365 k.p.c., ktérego skarzacy upatruja w przekroczeniu granic
zwigzania tre$cig wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 1991 r. (IC 1456/90), prowadzacy do
blednego ustalenia, ze powierzchnia lokalu nr (...) zostala okreSlona w spos6b nieprawidtowy. Podkre§li¢ nalezy, ze w
postepowaniu niniejszym nie byta badana kwestia zakresu rozstrzygniecia i motywéw Sadu orzekajacego w sprawie
IC 1456/90. Strona powodowa zlozyla jedynie zapadly w tamtej sprawie wyrok ( k.236), z ktérego wynika tylko to,
ze uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli o przyjeciu Z. S. w poczet czlonkéw i przydzielenie jej
spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. dokonane w piémie Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z
dnia 24 maja 1990 r. nie zrodzilo skutkéw prawnych. Orzeczenie powyzsze nie wigze zatem Sadu w sprawie niniejszej



co do wielkoéci przydzielonego powédce lokalu ( 34m?), ani co do tego, czy lokal ten mial charakter samodzielny.
W dacie wydania tego wyroku nie obowigzywala jeszcze ustawa o wlasnos$ci lokali, ani ustawa o spéldzielniach
mieszkaniowych, a Prawo geodezyjne i kartograficzne nie dotyczylo lokali samodzielnych, ktére to pojecie wowczas w
ogole nie wystepowalo w obrocie prawnym i lokale takie nie podlegaly ewidencji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ulega watpliwoéci, ze opisane w uchwale (...) lokale nr (...) nie majg charakteru
samodzielnych w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wiasno$ci lokali. Zgodnie z ugruntowanym w tym zakresie
orzecznictwem lokal posiada ceche samodzielnoSci o ile funkcjonalnie nie stanowi on czeéci skladowej innego
lokalu, a korzystanie z niego nie wiaze sie z konieczno$cig korzystania z pomieszczen znajdujacych sie w innym
lokalu. O tym, czy dany lokal moze by¢ uznany za samodzielny decyduje jego wydzielenie trwalymi Scianami,
swobodny dostep do niego wlasciciela czy mieszkanica i mozliwo$¢ korzystania z niego bez wymogu korzystania z
innych samodzielnych lokali, co oznacza przeznaczenie lokalu do wylacznego uzytku jego wlasciciela, mieszkanca
(por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 9 lipca 2013 r., II SA/Bd 522/13, Lex nr 1351548).
Definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego okresla przepis art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z
nim, samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zesp6l
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stluza zaspokojeniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Do lokalu moga przynalezeé, jako jego czesci skladowe, pomieszczenia, choéby nawet do
niego bezposrednio nie przylegaly lub byly polozone w granicach nieruchomos$ci gruntowej poza budynkiem, w
ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczego6lnoS$ci: piwnica, strych, komorka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami
przynaleznymi" (art. 2 ust. 4 ww. ustawy). Wprowadzajac definicje lokalu samodzielnego, ustawodawca ustanowit
jednocze$nie wymogi, jakie musi spelnia¢ lokal, aby mégl zosta¢ uznany za samodzielny. Wprost i wyraZnie
okreslonym w tym przepisie atrybutem samodzielnosci jest - wydzielenie trwalymi Scianami w obrebie budynku.
Inne cechy samodzielnoéci lokalu nie zostaly blizej sprecyzowane, niemniej jednak w orzecznictwie przyjmuje sie, ze
charakteryzuje sie ona takze tym, ze wlasciciel i inne osoby korzystajace z lokalu majg do niego swobodny dostep oraz,
ze korzystanie z lokalu zgodnie z jego funkcja nie wymaga korzystania z innych samodzielnych lokali. Lokal posiada
zatem ceche samodzielnosci, o ile funkcjonalnie nie stanowi on cze$ci skladowej innego lokalu, a korzystanie z niego
nie wiaze sie z konieczno$cig korzystania z pomieszczen znajdujacych sie w innym lokalu (por. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 1 lutego 2011 r., sygn. akt I OSK 1479/10; wyrok Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego
we Wroclawiu z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn. akt II SA/Wr719/12).

Niewatpliwie zatem, aby lokal mogl zosta¢ uznany za samodzielny nie moze on funkcjonalnie stanowié¢ czeSci
skladowej innego samodzielnego lokalu. Nie moze on takze, w przypadku budynkéw, w ktérych ustawiono
przynajmniej jedna odrebna wlasnoéc¢ lokalu, wchodzié w sklad nieruchomosci wspolnej. Dotyczy to zaréwno lokalu
wyodrebnionego, jak i niewyodrebnionego. WspolwlasnosScia wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego
wlasciciela nieruchomoéci objete sa bowiem tylko te cze$ci budynku i inne urzadzenia, ktdre nie sa odrebnymi lokalami
nalezacymi do wlaScicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wlasciciela nieruchomosci i ktore nie stuza
wylacznie do uzytku tych wlascicieli ze wzgledu na nalezgce do nich lokale. Dlatego tezlokal samodzielny w rozumieniu
art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali, zar6wno wyodrebniony jak i niewyodrebniony, nie moze wchodzi¢ w sklad
nieruchomos$ci wspoélnej (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 1998 r., sygn. akt I CKN 903/97, Lex nr 35752
iz dnia 9 grudnia 2011 1., sygn. akt I OSK 696/11, Lex nr 1134305). Stanowi on zatem przedmiot wylacznej wlasnoéci i
wylacznego uzytku wlasciciela lub mieszkanica. Analiza atrybutéw samodzielno$ci lokalu wymaga takze wskazania, ze

nn

cho¢ w ustawie o wlasnosci lokali nie zdefiniowano wprost pojec: "izba" "pomieszczenie pomocnicze”, "pomieszczenie
przynalezne", ktérymi to ustawodawca poshuzyl sie w art. 2 ustawy o wlasnosci lokali, celem zdefiniowania pojecia
samodzielnego lokalu mieszkalnego, to jednak przyjmuje sie, Ze generalnie podzial pomiedzy poszczegbdlnymi
pomieszczeniami oparty jest na kryterium funkcjonalno$ci, a nie kryterium miejsca polozenia, poza wymogiem, aby
pomieszczenia te polozone byly w granicach jednaj nieruchomosci gruntowej. Za pomieszczenia pomocnicze uznaje
sie pomieszczenia, ktére umozliwiaja lub utatwiaja ludziom pobyt w izbach np. przedpokoéj, lazienka, wc i spizarnia, a
zatem tak jak izby stuzg bezposrednio zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Natomiast pomieszczenia przynalezne
nie maja charakteru mieszkalnego, nie sa one przeznaczone na pobyt staly ludzi i w zwiazku z tym nie stuza do

bezposredniego zaspokajania potrzeb mieszkalnych ludzi, lecz do zaspokajania innych potrzeb os6b korzystajacych z



samodzielnego lokalu mieszkalnego (patrz ww. wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 1 lutego 20111 r.,
sygn. akt I OSK 1479/10 i Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 30 stycznia 2013 r., sygn. akt
II SA/Wr 719/12). Podsumowujac poczynione wywody nalezy stwierdzi¢, ze o tym, czy dany lokal moze by¢ uznany
za samodzielny decyduje jego wydzielenie trwalymi $cianami, swobodny dostep do niego wiasciciela czy mieszkanca
i mozliwo$¢ korzystania z niego bez wymogu korzystania z innych samodzielnych lokali, co oznacza przeznaczenie
lokalu do wylacznego uzytku jego wlasciciela, mieszkanca.

W niniejszej sprawie wymogi te nie zostaly spelione. Bezspornym bowiem jest, ze lokal nr (...), sklada sie
samodzielnie z dwoch pomieszczen oraz korytarza i lazienki stanowiacych przedmiot wspolkorzystania z innym
lokalem samodzielnym nr (...). Istotnym jest takze, ze wskazany korytarz jak i lazienka nie stanowia czeéci wspolnej
budynku. Pomieszczenia te nie zostaly bowiem wyodrebnione jako cze$ci wspdlne wraz z wczeSniej wydzielonymi
i zbywanymi lokalami. Z powyzszego wynika, ze dojscie do lokalu nr (...) i wspdlnej lazienki mozliwie jest tylko
poprzez korytarz, ktéry nie stanowi czeSci wspdlnej, lecz przeznaczony jest do wspoétkorzystania przez wiascicieli
tych lokali. Taka konstrukcja pomieszczen lokalu nr (...) uniemozliwia, zgodnie z poczynionymi wyzej uwagami,
stwierdzenie ich samodzielnoSci. Skoro lazienka i korytarz nie stanowia nieruchomosci wsp6lnej, (ogélnodostepnej),
to aby moc stwierdzi¢ samodzielno$¢ lokalu nr (...) musialyby one, jako pomieszczenia pomocnicze, wchodzié jedynie
w sklad tego lokalu, a nie jak ma to miejsce w przedmiotowej sprawia w sktad dwoéch lokali. To ostanie §wiadczy
natomiast, ze korytarz i lazienka, bedace pomieszczeniami pomocniczymi lokalu nr (...), stuza do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych takze mieszkancow innego jeszcze lokalu nr (...). Tym samym, czeSci kazdego z tych lokali
(pomieszczenia pomocnicze w postaci korytarza i lazienki), nie stuza wylacznie do uzytku - zaspokajania potrzeb
mieszkancow lokalu nr (...), ale takze do uzytku mieszkancow lokalu sgsiedniego. Taka sytuacja jest jednak, jak
wskazano wyzej, niedopuszczalna w Swietle przepisoOw ustawy o wlasnosci lokali. Przestanki samodzielno$ci lokalu nie
sa spelnione, gdy czedcia powierzchni lokalu (pomieszezeniem pomocniczym) jest wspolny korytarz i lazienka, ktéry
stuzy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw lokalu sasiedniego.

Whbrew tez zarzutowi apelacji Sad pierwszej instancji nie naruszyl art. 42 i 43 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych.
Zdaniem skarzacych Sad ten przekroczyl granice zwigzania tre$cig uchwaly (...) Zarzadu Spoldzielni okreslajacej
przedmiot odrebnej wlasnos$ci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 42 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, uchwala w przedmiocie okreslenia odrebnej
wlasno$ci lokali w danej nieruchomo$ci stanowi podstawe wyodrebnienia i przeniesienia na rzecz czlonkow
spoldzielni mieszkaniowych wtasno$ci tych lokali. Jak wskazuje sie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego,
prawomocno$¢ nawet wadliwej uchwaly zarzadu okre$lajacej przedmiot odrebnej wlasnoSci lokali ma znaczenie
z uwagi na zasade ochrony praw nabytych oraz zasade réwno$ci oséb uprawnionych do realizacji roszczen

przewidzianych w art. 17'4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Osoby, ktére nabyly na podstawie prawomocnej
uchwaly ekspektatywe prawa odrebnej wlasnosci lokalu sg uprawnione do podjecia dzialan zapewniajacych zawarcie
umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu. W takim przypadku wszystkie prawa do wyodrebnionych lokali musza byc
uksztaltowane wedlug tych samych zasad (zob. uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r., III CZP 16/09).
W efekcie uznac¢ nalezy, ze tre$¢ prawomocnej uchwaly podjetej w trybie art. 42 u.s.m. jest wigzaca zaré6wno dla
0s6b ubiegajacych sie o przeniesienie na ich rzecz prawa wlasnosci lokalu, jak i dla sadu rozpoznajgcego powddztwo

wytoczone na podstawie art. 49" ustawy o spbldzielniach mieszkaniowych.

Rzecz w tym, ze w sprawie niniejszej powodowie nie domagaja sie wykonania na ich rzecz uchwaly(...) Zarzadu
pozwanej Spoldzielni z dnia 2 lipca 2008 r., w sprawie okreslenia odrebnej wlasnos$ci lokali znajdujacych sie m.in.
w budynku przy ul. (...), gdyz ich roszczenie jest dalej idace. W zalaczniku(...) do tej uchwaly odnos$nie do lokalu (...)

okreslono jego powierzchnie na 34 m(?iwskazano, ze sklada sie on z pomieszczenia ustugowego, magazynu, korytarza
iw.c. wspolnie z lokalem nr (...). Analogicznie, co do lokalu (...) okre§lono jego powierzchnie na 24.40 m{?i podano,
ze skalda sie z dwoch pomieszczen oraz korytarza i w.c. wspolnie z lokalem (...) (k. 219). Nie ulega zatem kwestii, ze

w powolanej uchwale przewidziano, korzystanie z pomieszczen tzw. pomocniczych (korytarz i w.c.) przez oba lokale
wspolnie. Tymczasem powodowie domagaja sie ustanowienia na ich rzecz odrebnej wlasnoéci lokalu skladajacego sie



) azatem sprzecznie z powyzsza

z pomieszczenia ustugowego, magazynu, korytarza i w.c. o lacznej powierzchni 34 m(2
uchwala. Daza bowiem do uzyskania dotychczas wspoélnych z lokalem (...) pomieszczen pomocniczych na wylaczna
wlasno§é. Tymczasem opisany przez nich w zadaniu lokal nie istnieje jako odrebny i nie zostal tak okreSlony w tej

uchwale.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje powoddéw jako pozbawiona uzasadnionych podstaw
(art. 385 k.p.c.). O kosztach postepowania (kosztach zastepstwa procesowego pozwanej) orzeczono zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazong w art. 98 § 1i 3 k.p.c., a ich wysoko$¢ ustalono na podstawie § 2 pkt 2,
§ 6 ust. 1 pkt 61 § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez adwokata
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.) w zw. z § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie ( Dz.U.2015.1800).

Maciej Dobrzynski Zbigniew Stefan Cendrowski Barbara Trebska



