Sygn. aktI C539 /13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2014 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Marcin Guzik

po rozpoznaniu w dniu 25.02.2014 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.
o uchylenie uchwaly

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od Skarbu Panstwa na rzecz adwokata R. T. 202, 50 zl kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powddce z urzedu;

III. nie obcigza powddki kosztami zastepstwa pozwanej;

IV. obciaza Skarb Panhstwa niepokrytymi kosztami sadowymi.

UZASADNIENIE

Po sprecyzowaniu zadania powddka Z. W. wniosta o uchylenie § 2, 3 i 4 uchwaly zarzadu pozwanej Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) we W. nr (...) z dnia 05.04.2005 .

W uzasadnieniu pozwu powodka podala, ze sporna uchwala w sprawie okreélenia odrebnej wlasnosci lokali nie objela
swoja regulacja komorek lokatorskich, ktére zostaly oddane lokatorom do uzytkowania i wybudowane zostaly przez
nich na wlasny koszt. Komorki te nie zostaly zakwalifikowane jako pomieszczenia przynalezne do lokalu, co pozostaje
w sprzecznosci ze znowelizowanym w 2007 r. art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Z treScia
zaskarzonej uchwaly powodka zapoznatla sie na rozprawie przed Sagdem Okregowym dnia 02.02.2010 w procesie I C
1157/09.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. wniosla o oddalenie powodztwa.

Zarzucila, ze powddka uchybila 30-dniowemu terminowi do zaskarzenia uchwaly, o ktérym mowa w art. 43
ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Powédka bowiem zostala prawidlowo zawiadomiona o wylozeniu
projektu uchwaly do wgladu, jak réwniez o zatwierdzeniu jej przez zarzad. Nie zlozyla do treéci projektu uchwaly
zadnych zastrzezen ani tez nie zaskarzyla jej do sadu. Zgodnie wiec z tredcig art. 43 ust. 6 ustawy o spoéldzielniach



mieszkaniowych uchwala weszla w zycie. Nie jest prawda, ze powddka z tre$cia uchwaly zapoznala sie dopiero na
rozprawie w dniu 02.02.2010 1.

Pozwana spoéldzielnia ponadto zarzucila, ze po wejSciu w zycie ustawy z dnia 14.06.2007 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz.873), nie ulega watpliwoSci,
ze — o ile spelnione sa przeslanki wskazane w art. 42 ust. 3 pkt 2 usm — zarzad nie moze samodzielnie
decydowa¢ o przynaleznoSci piwnic lub pomieszczen gospodarczych. Natomiast przed nowelizacjg takie kompetencje
posiadal. Zaskarzona uchwala zostala powzieta przed nowelizacja z 2007 r., zatem pozostaje w zgodzie z wowczas
obowiazujacymi przepisami.

Wyrokiem z dnia 03.08.2010 r., I C 232/10, Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil powddztwo.

Sad Okregowy uznal, ze zaskarzona przez powodke uchwala jest zgodna z prawem, a takze, iz powddka uchybita
terminowi do jej zaskarzenia.

Wskazal, iz powddka zostala poinformowana przez zarzad pozwanej Spoldzielni o zatwierdzeniu uchwaly w brzmieniu
tozsamym z projektem. Otrzymala zatem wiadomo$¢ o uchwale w dniu 09.04.2005 r., wobec czego termin do
zaskarzenia uchwaly uplynat z dniem 10.05.2005 r.

Sad Okregowy stwierdzil, ze zaskarzona uchwala jest zgodna z art. 42 ust. 3 usm w brzmieniu obowigzujacym w
dniu podjecia uchwaly, tj. 05.04.2005 r. Fakt zmiany tego przepisu ustawg z dnia 14.06.2007 r. nie ma wplywu na
ustanawianie przez pozwana odrebnej wlasnos$ci lokali na zasadach okre§lonych uchwala.

Sad Okregowy uznal dowdd z akt ksiegi wieczystej nr (...) za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy.

Wyrokiem z dnia 26.10.2010 1., I ACa 1068/10, Sad Apelacyjny we Wroclawiu oddalit apelacje powodki od wyroku
Sadu Okregowego z dnia 03.08.2010 T.

Sad Apelacyjny podzielit wniosek o uchybieniu przez powddke terminowi do zaskarzenia uchwaly.

Wskazal nadto, ze w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly faktu zaliczenia uzytkowanej przez powddke komorki
polozonej miedzy pietrami do powierzchni cze$ci wspdlnej nieruchomosci nie mozna postrzegaé jako naruszenia
przepis6w prawa.

Wyrokiem z dnia 21.11.2012 1., V CSK 558/11, Sad Najwyzszy w Warszawie na skutek skargi kasacyjnej powodki uchylit
wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 26.10.2010 r. i przekazal mu sprawe do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy wskazal, Ze nie jest wystarczajace powiadomienie czlonkow spotdzielni o podjeciu uchwaly w brzmieniu
zgodnym z projektem. Z art. 43 ust. 5 usm wyraznie wynika obowiazek doreczenia uchwaly osobom, ktérych dotyczy.
Doreczenie powddce uchwaly nastgpilo w 2010 r. w toku postepowania sagdowego w innej sprawie, zatem termin do
zaskarzenia uchwaly nalezy uzna¢ za zachowany.

Wskazat tez, ze spoldzielnia mieszkaniowa ma obowiazek realizacji roszczenia z art. 174 usm na nowych zasadach
okreslonych w ustawie zmieniajacej, chyba ze na podstawie prawomocnej uchwaly zarzadu podjetej w poprzednio
obowigzujacym stanie prawnym spoldzielnia dokonala czynnoSci bezposrednio zmierzajacych do zawarcia umowy
przeniesienia wlasnos$ci lokalu. Zasadniczego znaczenia nabiera zatem ustalenie, czy przed wejSciem w zycie ustawy
zmieniajacej (31.07.2007 r.) spdldzielnia dokonala czynnosSci zmierzajacych bezposrednio do zawarcia umowy
przeniesienia wlasno$ci lokalu. Ustalenia poczynione w tym zakresie nie sg precyzyjne. Nie wiadomo, czy ustanowienie
odrebnej wlasnoéci 17 lokali w 2007 r. nastgpilo przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej, czy juz po dniu
31.07.2007 1., ani kiedy dokonano czynnoéci zmierzajacych bezposrednio do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu w sytuacji, w ktorej do realizacji roszczenia okre§lonego w art. 174 usm doszlo juz po tym dniu. Ustalenie w tym
zakresie jest niezbedne do rozstrzygniecia o zasadnoéci roszczenia powodki.



Wyrokiem z dnia 07.03.2013 r., I ACa 150/13, Sad Apelacyjny we Wroclawiu uchylil wyrok Sadu Okregowego z dnia
03.08.2010 r. i przekazal mu sprawe do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwrocil uwage, ze sad pierwszej instancji nie ustalil, czy i jakie czynnoSci zostaly dokonane przed
dniem 31.07.2007 r., co spowodowalo, ze nie rozpoznal istoty sprawy. Nie podzielil stanowiska o braku znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy dowodu z akt ksiegi wieczystej, wskazujac, ze ustalenie okoliczno$ci zadanej przez powodke
bylo kluczowe dla rozstrzygniecia, determinujac tym samym zakres obowiazkéw spoczywajacych na pozwanej oraz
ocene prawidlowo$ci zaskarzonej uchwaly.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy sqd ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Z. W. jest czlonkiem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) i przystuguje jej wlasnoSciowe spoldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...), w zasobach pozwanej sp6ldzielni.

Do lokalu powddki przynalezy jeszcze piwnica o pow. 1, 75 m2.
/ dowdd: przydziat — k. 3 akt I C 1157/09; pismo z dnia 30.10.1996 r. — k. 4 akt I C 1157/009;
zeznania powodki Z. W. — k. 324-325 /

0d 1982 r. powddka korzysta rowniez z wneki (komorki) o pow. 3, 60 m2 usytuowanej na polpietrze klatki schodowe;j
miedzy VII a VIII pietrem na zasadzie umowy najmu. Powodka ,odkupila” to pomieszczenie od innego lokatora w
1982 r., ktéremu zwrocila koszt zabudowania komorki. Wowcezas podpisala umowe z administracja osiedla.

/ dowod: pismo z dnia 03.02.1986 r. informujace o oplacie za uzywanie komorki — k. 10 akt I C
1157/09; zeznania powodki Z. W. /

Aktualna oplata naliczana powddce za korzystanie z komorki na polpietrze wynosi 24 zt.

/ okoliczno$¢ niesporna /

W pozwanej Spoéldzielni funkcjonuje regulamin uzytkowania pomieszczen dodatkowych. Jeszcze kiedy funkcjonowala
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) — poprzednik prawny pozwanej przed podzialem spoldzielni, cztonkowie uzyskiwali
zgode spoldzielni na zabudowywanie cze$ci nieruchomosci wspdlnej, tj. czeéc klatki schodowej na polpietrach.

Komorki byly przydzielane mieszkancom rownocze$nie z lokalami albo pdzniej albo tez przejmowane przez nich po
innych lokatorach po ich ,,odkupieniu” od dotychczasowych uzytkownikow.

Spoéldzielnia przyjela za zasade korzystanie z tych pomieszczenn w ramach stosunku najmu. Spétdzielnia we wszystkich
budynkach zawarla ok. 1 000 uméw najmu.

NaleznoSci za korzystanie z komoérek sa wyliczane wedlug ich powierzchni. Na podstawie uchwaly Walnego
Zgromadzenia oplata jest powiekszana o podatek VAT (23 %).

/ dowdd: zeznania $wiadkéw: K. P. — k. 315, 317; W. G. — k. 315,
317, S. M. — k. 316-317, R. M. — k. 316-317, R.
G. - k. 316-317, U. S. — k. 316-317, Z. S. — k. 316-

317; zeznania prezesa zarzadu pozwanej M. M. (1) — k. 324-325 /



W celu przeprowadzenia uwlaszczenia lokatoré6w pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa przeprowadzila podzialy
geodezyjnie posiadanych nieruchomos$ci. Ostatecznie zostal wydzielone 37 nieruchomosci, jedno-, dwu- lub
trzybudynkowe. Laczna ilo§¢ budynkéw mieszkalnych wynosi 52.

Spoéldzielnia przystapila do realizacji procedury uwlaszczenia czlonkéw w 8 etapach. Nieruchomos$é przy ul. (...)
miescila sie w etapie 3.

/ dowdd: zeznania Swiadka K. P.; zeznania prezesa zarzadu pozwanej
M. M. (1) /

Dnia 14.02.2005 r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) przyjat projekt uchwaly nr (...) w sprawie okreslenia
odrebnej wlasnoéci lokali.

W okresie od 24.02.2005 r. do 17.03.2005 r. projekt zostal wylozony do wgladu w administracji, a czlonkowie
spoldzielni zostali o tym zawiadomieni listami poleconymi, a takze zostali poinformowani, ze ewentualne zastrzezenia
iuwagi mozna sktadaé¢ w terminie okre§lonym w art. 43 ust. 2 usm, tj. do dnia 01.04.2005 .

Zaden z czlonkéw, w tym réwniez powodka, nie zglosil pisemnych wnioskéw dotyczacych zmian tego projektu.
Powodka otrzymala zawiadomienie wraz z projektem uchwaly w dniu 16.02.2005 r.

/ dowdd: pismo z dnia 15.02.2005 r. — k. 134 akt I C 1157/09; fakt otrzymania tego pisma zostal

przyznany przez powodke — k. 58 odwr.; zeznania §wiadka K. P.; zeznania

prezesa zarzadu pozwanej M. M. (1) /

W dniu 05.04.2005 r. zarzad Spoéldzielni zatwierdzil niezakwestionowany przez czlonkéw projekt uchwaly i podjat
uchwale nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
(...) o pow. 0, 8627 ha przy ul. (...) we W..

W § 2 uchwaly zarzad pozwanej wskazal, iz w nieruchomosci przy ul. (...) znajduje sie 430 lokali mieszkalnych wraz
z 425 pomieszczeniami przynaleznymi w postaci piwnic oraz 2 lokale uzytkowe; na powierzchnie wspdlna budynku
skladaja sie klatki schodowe, suszarnie, korytarze, wozkownie, korytarze piwniczne, dZzwigi osobowe, pomieszczenia
zsypowe, komory techniczne, pomieszczenia wezla cieplnego, pomieszczenia stacji transformatorowych.

W § 3 uchwaly zarzad pozwanej przywotlal zalacznik nr (...) do tej uchwaly, w ktérym wymienit lokal powodki jako
majacy powierzchnie 41, 50 m2, do ktérego pomieszczeniem przynaleznym jest piwnica nr (...) o powierzchni 1, 75
m2, lacznie powierzchnia lokalu i piwnicy wynosi 43, 25 m2. Laczna powierzchnia calkowita lokali i pomieszczen
przynaleznych zostala okre§lona na 19 167, 04 m2, zatem z lokalem zajmowanym przez powodke zwigzany jest
udzial w czeSciach wspolnych nieruchomoéci wynoszacy 2257/1000000 (43, 25 : 19 167, 04 = 0,0022564); przy
obliczeniu procentowego udzialu w czesSciach wspolnych pralnia, suszarnia, klatki schodowe wraz z_pomieszczeniami
na polpietrach zostaly uznane za czeéci wspolne.

W § 4 uchwaly zarzad pozwanej wskazal, ze powierzchnie lokali mieszkalnych zostaly wyliczone w oparciu o norme
(...), uzytkowych na podstawie umoéw najmu, za$ piwnic na podstawie dokumentacji architektonicznej budynku.

Jako pomieszczenia przynalezne zostaly uwzglednione wylacznie pomieszczenia piwniczne.
/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 5-6, 101-102 z zalacznikiem k. 103-112 akt I C 1157/09;

zeznania Swiadka K. P.; zeznania prezesa pozwanej M. M. (1) /



Zarzad pozwanej Spoéldzielni skierowal do wszystkich czlonkéw Spoldzielni pisemne zawiadomienia o podjeciu
uchwaty nr (...).

Pismem z dnia 07.04.2005 r., doreczonym powodce dnia 09.04.2005 r., zarzad pozwanej

Spoldzielni poinformowal, Ze w dniu 05.04.2005 r. zatwierdzit uchwale nr (...) w brzmieniu podanym w projekcie
uchwaly. W zwigzku z powyzszym zarzad pozwanej poinformowal, ze zgodnie z art. 43 ust. 6 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, uchwala wejdzie w zycie po 2 miesigcach od daty jej zatwierdzenia, tj. 06.06.2005 .

/ dowdd: pismo z dnia 07.04.2005 1. — k. 135 akt I C 1157/09; fakt otrzymania tego pisma zostal
przyznany przez powodke — k. 58 odwr.; zeznania §wiadka K. P.; zeznania

prezesa zarzadu pozwanej M. M. (1) /

Nastepnie zarzad pozwanej Spdldzielni przystapil do dalszych etapdéw procedury uwlaszczeniowe;j.

Zwro6cilt sie do Gminy W. o przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci zgodnie z uchwala Rady
Miejskiej W. przewidujacej 95 % bonifikaty ceny wykupienia gruntu.

(..
(...)

Urzad Miejski zostal zawiadomiony dnia 05.06.2005 r. o prawomocno$ci uchwaly nr (...).

Dnia 30.09.2005 r. zostala podpisana w formie aktu notarialnego umowa o wykupieniu gruntu pod budynkiem (...).
Splata ceny wykupu zostala rozlozona na 5 lat, a nieruchomo$c¢ obciazona hipoteka kaucyjna.

/ dowdd: zeznania §wiadka K. P.; zeznania prezesa pozwanej M. M. (3) /

Zarzad pozwanej kierowal do czlonkéw Spoldzielni zainteresowanym uwlaszczeniem zawiadomienia o koniecznoéci
uregulowania naleznoSci wobec Spétdzielni przed zawarciem aktu notarialnego.

Nastepnie zostalo zlecone wykonanie szkicow z rzutami budynkoéw, pieter i lokali wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi do lokali.

Czlonkowie Spdldzielni, w tym powodka, byli zawiadamiani mozliwo$ci odbioru szkicu lokalu. Byli wzywani do biura
Spoldzielni w celu potwierdzenia, czy szkice sa zgodne ze stanem rzeczywistym, np. czy uwzgledniaja uzytkowane
pomieszczenia piwniczne.

Przy ustaleniu udzialow w nieruchomosci wspolnej uwzgledniane byly wylacznie pomieszczenia w piwnicach jako
pomieszczenia przynalezne do poszczegolnych lokali.

Na podstawie przygotowanych rzutdéw Spéldzielnia wystgpita do Urzedu Miejskiego Wydziatu Architektury o wydanie
za$wiadczen o samodzielnoéci lokali. Za§wiadczenia te byly wystawiane sukcesywnie w 2006 r.

Po uzyskaniu zaswiadczen pozwana wystepowala do Gminy W. o wyrazenie zgody na zwolnienie wyodrebnianych
lokali mieszkalnych od obcigzenia hipotecznego.

Po uzyskaniu zgody zarzad pozwanej kierowal do lokatoréow informacje o wysokosci naleznosci przypadajacych
Spéldzielni oraz przewidywanej wysokosci kosztéw notarialnych i sadowych.

/ dowdd: zeznania §wiadka K. P.; zeznania prezesa pozwanej M. M. (1) /



W 2002 r. powbdka zlozyla wniosek o przeksztalcenie prawa do lokalu w prawo wlasnoéci. Zostala poinformowana,
ze wykupienie moze nastapic za splata dlugéw podzialowych. Kwota przypadajaca na powddke wynosita 1 580 zt.

/ dowod: zeznania powodki Z. W. /
Pismem z dnia 02.08.2007 r. powddka zwroécila sie do Spoldzielni Mieszkaniowej
(...) z zadaniem ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnoéci lokalu nr (...) polozonego we W. przy ul. (...).

W odpowiedzi pismem z dnia 06.09.2007 r. pozwana Spoéldzielnia poinformowala powodke o koniecznoSci
poniesienia kosztéw nabycia prawa wlasno$ci gruntu, kosztow uzyskania niezbednych dokumentéw oraz kosztéw
oplat notarialnych i sadowych.

W marcu 2008 r. pozwana poinformowala powodke, ze nalezno$é przypadajaca Spoéldzielni to 132 zt.

Powodka nie zgodzila sie na poniesienie tych kosztow. Pismem z dnia 15.10.2008 r. zazadala, aby ustanowienie na
jej rzecz odrebnej wlasno$ci lokalu objelo réwniez pomieszczenia przynalezne do jej lokalu w postaci: komérki na
polpietrze klatki schodowej miedzy VII a VIII pietrem o pow. 3, 60 m2, pralni i suszarni.

Z uwagi na to zadanie powodki, mimo ze nie zalega ona z oplatami, pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy.
/ dowod: pismo z dnia 02.08.2007 r. — k. 11 akt I C 1157/09; pismo z dnia 06.09.2007 r. — k. 12

akt I C 1157/09; pismo z dnia 15.10.2008 r. — k. 18 akt I C 1157/09; zeznania powodki

Z.W.; zeznania prezesa pozwanej M. M. (1) /

Na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci z dnia 19.09.2007 r., nr rep. A (...), zawartej przed notariuszem D.
P. we W, zostal wyodrebniony samodzielny lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...) wraz z udzialem w
czeSciach wspolnych wynoszacym 1798/1000000. Prawo wlasnoéci tego lokalu zostalo przeniesione na H. G., ktorej
przystugiwalo spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do tego lokalu.

Dla tego lokalu zostala zalozona ksiega wieczysta nr (...). Wpis wydzielenia do macierzystej ksiegi wieczystej zostal
dokonany dnia 19.02.2008 .

H. G. wystapila do zarzadu pozwanej Spo6ldzielni o przeksztalcenie spoldzielczego prawa do lokalu w prawo wlasnosci
najpierw dnia 18.09.2001 r., nastepnie dnia 05.01.2006 r.

Pismem z dnia 09.10.2006 r. zarzad pozwanej przestal jej szkic lokalu oraz formularz przeznaczony do podania danych
niezbednych do sporzadzenia aktu notarialnego.

Pismem z dnia 28.06.2007 r. zarzad pozwanej poinformowal H. G. o tym, ze do zawierania aktéw notarialnych
przystapi we wrzesniu 2007 r., a takze wskazal na kwote 154, 52 zt podlegajaca wplacie do Spo6ldzielni przed zawarciem
umowy oraz przewidywane koszty notarialne i sadowe.

Samodzielnosé lokalu mieszkalnego przy ul. (...) zostala stwierdzona zaswiadczeniem wydanym dnia 20.12.2006 .,

nr (...).
/ dowod: akta ksiegi wieczystej (...), w szczegolno$ci zawiadomienie z dnia
11.03.2008 1. — k. 34-36 tychze akt; akt notarialny z dnia 19.09.2007r.,nr A (..)w

aktach lokalu przy ul. (...); pisma w aktach lokalu /



Kolejne lokale zostaly wyodrebnione na podstawie umoéw przeniesienia wlasno$ci zawartych dnia 26.09.2007 r. przed
notariuszem D. P..

/ dowod: dokumenty w aktach ksiegi wieczystej (...) oraz tresé tejze KW /
Na podstawie uchwaly nr (...) zostala ustanowiona odrebna wlasno$ci 130 lokali, tj. ok. 35 %.
/ dowdd: zeznania prezesa zarzadu pozwanej M. M. (1) /

W dniu 02.02.2010 r. podczas rozprawy w sprawie I C 1157/09, powddce zostal doreczony odpis pisma spotdzielni
z zalaczong uchwalg nr (...).

/ dowod: protokol rozprawy z dnia 02.02.2010 1. — k. 136 akt I C 1157/09 /
Sad zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Powodka dochodzi uchylenia uchwaly zarzadu pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej nr (...) z dnia 05.04.2005 r.
dotyczacej okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali w budynku przy ul. (...).

Prawo do wytoczenia takiego powodztwa przewiduje art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérym osoby, ktorych uchwala dotyczy i ktérym przystuguje prawo zadania przeniesienia
na nich wlasno$ci poszczegoblnych lokali moga, w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu
z powodu jej niezgodno$ci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia.

Kwestia zachowania przez powoddke terminu do zaskarzenia uchwaly zostala przesadzona wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 21.11.2012 r., V CSK 558/11.

Powodka zakwestionowala pominiecie w zaskarzonej uchwale komorek lokatorskich uzytkowanych przez
mieszkancow jako pomieszczen przynaleznych do lokalu.

Wedlug art. 42 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spoéldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod
rygorem niewaznoS$ci, ktora to uchwala zgodnie z art. 42 ust. 3 usm powinna okreslaé:

1) oznaczenie nieruchomos$ci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa
nieruchomo$¢ ewidencyjng, w ktéorym ustanawia sie odrebna wlasno$¢ lokali; nieruchomo$é¢ wielobudynkowa moze
by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w sposéb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dziatka, na
ktorej posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej;

2) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen
gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi
a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje;

3) wielko$¢ udzialow we wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwiazanych z odrebng wlasnoscia kazdego lokalu,

4) oznaczenie os6b, ktorym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczeg6lnych lokali,

5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu:

a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,



b) dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejSciowego wykupienia ze srodkéw budzetu panstwa odsetek
wraz z oprocentowaniem tych odsetek.

Przed dniem 31.07.2007 r., czyli w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly, art. 42 ust. 3 usm stanowil, ze uchwala, o
ktdérej mowa w ust. 2, powinna okreslac:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek lub budynki, w ktorych ustanawia sie odrebng wlasno$¢ lokali,
2) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych,
3) wielko$¢ udzialow we wspotwlasnosSci nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebng wlasnoécia kazdego lokalu,

4) oznaczenie osob, ktérym zgodnie z przepisami ustawy przystluguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnoéci
poszczegodlnych lokali,

5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadtuzenia z tytulu:
a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

b) dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejSciowego wykupienia ze srodkéw budzetu panstwa odsetek
wraz z oprocentowaniem tych odsetek,

¢) uzupekienia wkladu mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 61
ust. 5, w ktorym dany lokal sie znajduje,

d) kredytéw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontéw nieruchomosci, w ktérej znajduje sie lokal.

Zgodnie z art. 42 ust. 7 usm decyzje o przynaleznosci do lokalu, jako jego cze$ci skladowych, pomieszczen
przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali, podejmuje zarzad spoéldzielni.

Art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali stanowi, ze do lokalu moga przynalezeé, jako jego
czesci sktadowe, pomieszczenia, choéby nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly poloZzone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczego6lno$ci: piwnica, strych,
komorka, garaz, zwane dalej "pomieszczeniami przynaleznymi”.

Zuwagi na tre$¢ wyrokow Sadu Najwyzszego z dnia 21.11.2012 1., VCSK 558/11, oraz Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu
z dnia 07.03.2013 r., I ACa 150/13, wiazacych Sad Okregowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy, decydujace
znaczenie dla roztrzygniecia sprawy miala ocena, jaki stan prawny winien znalez¢ zastosowanie:

- art. 42 ust. 3 usm w brzmieniu obowigzujacym do dnia 30.07.2007 r., czyli w dacie podjecia uchwaly,
- art. 42 ust. 3 usm w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 31.07.2007 1.

Jak wskazal Sad Najwyzszy, po zmianie art. 42 ust. 3 usm, dokonanej ustawa z dnia , ktora weszla w Zycie dnia
31.07.2007 r., od tej daty realizacja roszczenia lokatora o ustanowienie i przeniesienie na niego prawa odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego zajmowanego dotychczas na podstawie spoldzielczego prawa do lokalu nastepuje
wedtug przepiséw znowelizowanych (zatem z zaliczeniem do lokalu jako przynaleznych pomieszczen odpowiadajacych
art. 43 ust. 3 pkt 2 usm), chyba ze na podstawie prawomocnej uchwaly zarzadu podjetej w poprzednio obowiazujacym
stanie prawnym spoéldzielnia dokonala czynno$ci bezpos$rednio zmierzajacych do zawarcia umowy przeniesienia
wlasnoSci lokalu. Wskazywal na to Sad Najwyzszy wczeSniej w uchwalach z dnia 17.04.2009 r., III CZP 14/09, OSNC
2010/1/5, III CZP 16/09, OSNC 2010/1/6, ITII CZP 17/09, OSNC 2010/1/7

Zasadnicze znaczenie ma zatem ustalenie, czy przed wej$ciem w zycie ustawy zmieniajacej (31.07.2007 r.) pozwana
Spoldzielnia dokonala czynnosci zmierzajacych bezposérednio do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.



Zawarcie umowy o ustanowieniu i przeniesieniu na czlonka pozwanej Spoéldzielni pierwszego z wyodrebnianych w
nieruchomoéci przy ul. (...) lokali mieszkalnych nastapilo w dniu 19.09.2007 r., a zatem juz po wejéciu w zycie
nowelizacji. Nalezy jednak zbadac¢, jakie czynno$ci przygotowujgce do zawarcia wskazanej umowy zostaly wezesniej
podjete.

Przed przystapieniem do zawarcia z uprawnionymi uméw o przeniesienie wlasnoéci lokali pozwana Spoétdzielnia
podejmowala czynno$ci dotyczace uporzadkowania stanu prawnego nieruchomosci. Wystapita do Gminy W. o
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnoS$ci. Wystapila takze o udzielenie przez Gmine
zgody na zwolnienie wyodrebnianych lokali spod obciazenia hipoteka zabezpieczajaca roszczenie Gminy o oplate za
przeksztalcenie prawa uzytkowanie wieczystego gruntu w prawo wlasnoéci. Te czynnoéci, choé niewatpliwie stuzace
uporzadkowaniu stanu prawnego nieruchomosci pozostajacych w zasobach pozwanej Spo6ldzielni i umozliwiajace tym
samym dokonanie czynno$ci wyodrebnienia lokali mieszkalnych jako przedmiotu prawa wlasnoéci, nie moga jednak
zosta¢ uznane za czynnoSci zmierzajace bezposrednio do ustanowienia odrebnej wlasno$ci.

Natomiast charakter takiej czynnoSci bedzie mialo z pewnoscia przeprowadzenie inwentaryzacji lokali, tj. wykonanie
pomiaréw, przygotowanie rzutéow lokali, kondygnacji i pomieszczen przynaleznych, a nastepnie wystapienie do
organu architektonicznego — Prezydenta W. o wydanie zaswiadczenia stwierdzajacego faktyczna samodzielno$é lokalu
mieszkalnego.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali samodzielnym lokalem mieszkalnym jest
wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespo6t izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Natomiast zgodnie z art. 2 ust. 3
uwl spelnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza starosta w formie zaswiadczenia. Zgodnie za$ z art. 2
ust. 5 uwl lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji
budynku, a w razie polozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym — takze na wyrysie z operatu
ewidencyjnego; dokumenty te stanowia zalacznik do aktu ustanawiajacego odrebna wlasnosé lokalu.

W celu zlozenia przed notariuszem o$wiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego czy to
zawartego w umowie o ustanowieniu tego prawa (art. 7 ust. 1 uwl i 8 ust. 1 uwl) czy to zlozonego jako o$wiadczenie
jednostronne (art. 8 ust. 11 art. 10 uwl) warunkiem koniecznym jest przedtozenie do aktu notarialnego zas§wiadczenia
starosty o samodzielno$ci lokalu oraz rzutu tego lokalu. Bez przedstawienia wskazanych dokumentéw notariusz
odmoéwi sporzadzenia aktu zawierajacego ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu.

Dokumenty inwentaryzacyjne stanowia podstawe oznaczenia lokalu jako odrebnej nieruchomosci w ksiedze
wieczystej. Zaswiadczenie wydane przez staroste (prezydenta miasta na prawach powiatu) stanowi wigzace, urzedowe
potwierdzenie samodzielno$ci lokalu, czyli jego cechy decydujacej o mozliwosci wyodrebnienia tego lokalu w
znaczeniu prawnym, czyli uczynienia go przedmiotem prawa odrebnej wlasnosci.

Zatem jeszcze przed dniem 31.07.2007 r. zarzad pozwanej Spéotdzielni Mieszkaniowej dokonal czynnos$ci bezposrednio
zmierzajacych do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali mieszkalnych w budynku przy ul. (...).

Nie sposob takze podzieli¢ stanowiska powodki co do zakwalifikowania komédrek na polpietrach budynku jako
pomieszczen przynaleznych do lokali.

Zgodnie z art. 43 ust. 2 usm do pomieszczen przynaleznych zalicza sie w szczeg6lnoéci piwnice lub pomieszczenia
gospodarcze, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi
a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje.

Przepis ten wskazuje na konieczno$¢ istnienia wyraznego powiazania pomiedzy samym lokalem a pomieszczeniem
przynaleznym, ktére ma by¢ , przyporzadkowane” lokalowi.



Jak wynika z zeznan przesluchanych w sprawie Swiadkow, tj. mieszkancoéw budynku oraz K. P., zeznan prezesa
pozwanej Spoldzielni oraz zeznan samej powddki, lokatorzy budynku przy ul. (...) korzystaja z pomieszczen
gospodarczych na polpietrach (dawnych zsypéw) niezaleznie od korzystania z samych lokali i niezalezne od
tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego, za$ tytulem prawnym do korzystania ze wskazanych pomieszczen sa
stosunki najmu. Pomieszczenia na poélpietrach byly przyznawane lokatorom w r6znych okresach, z reguly pozniej
niz nastepowato przydzielane lokali. Nastepowaly takze zmiany oséb korzystajacych z poszczegoélnych komorek.
Niektorzy lokatorzy rozliczali sie z poprzednikami, ktérzy poniesli koszty adaptacji pomieszczen, tj. ich oddzielenia
Scianka od klatki schodowej. W takiej sytuacji byta powodka oraz §wiadek G.. W klatce schodowej budynku znajduje
sie ok. 30 lokali mieszkalnych oraz 5-6 komorek, czyli nie kazdy uprawniony do lokalu ma prawo takze do korzystania
z komorki. Komorki te nie zawsze sa rowniez polozone w bezposrednim sgsiedztwie pietra, na ktérym mieszka
osoba korzystajaca. Swiadek R. M. podal, Ze sam mieszka na drugim pietrze, korzysta natomiast z komoérki na 10
pietrze. Zalezalo mu na mozliwoSci korzystania z takiego dodatkowego pomieszczenia, gdyz piwnica ma ograniczong
powierzchnie z uwagi na polozenie rur.

Wida¢é zatem, ze komorki te nie sa powigzane z lokalami, ale z niektérymi osobami, ktére zajmujg lokale mieszkalne.
Tytul prawny do zajmowania komorki lokatorskiej nie ma nic wspoélnego z tytulem prawnym do samego lokalu, co
wiecej, nie ma on charakteru spoéldzielczego prawa do lokalu, ale wynika z zobowigzaniowego stosunku prawnego,
tj. stosunku najmu. Nie istniejg zatem powigzania pomiedzy lokalami mieszkalnymi a komoérkami dajace sie
zakwalifikowaé jako przyporzadkowanie komorek do konkretnych lokali. Komoérki przyporzadkowane sa osobom
lokatoréw, a nie lokalom. Nie pozwala to na zakwalifikowanie komérek jako pomieszczen przynaleznych do lokali w
rozumieniu art. 43 ust. 2 usm w brzmieniu obowigzujacym od dnia 31.07.2007 .

Tym samym po wejéciu w zycie ustawy nowelizujgcej ustawe o spodldzielniach mieszkaniowych zarzad pozwanej
Spoldzielni nie byl zobowigzany do zmiany uchwaly nr (...) z dnia 05.04.2005 r. w celu jej dostosowania do
obowiazujacych przepiséw. Uchwala z dnia 05.04.2005 r. w brzmieniu przyjetym przez zarzad pozwanej stanowi
nalezytg podstawe do oznaczenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w budynku przy ul. (...) i nie narusza przepiséw
prawa ani intereséw powodki jako czlonka pozwanej uprawnionego do uwlaszczenia.

Oznacza to, ze wytoczone przez powddke Z. W. powddztwo o uchylenie tej uchwaly pozbawione jest
usprawiedliwionych podstaw, co powoduje jego oddalenie.

Z uwagi na sytuacje materialng powodki sad nie obciazyt jej koszami zastepstwa procesowego pozwanej Spoldzielni na
podstawie art. 102 kpc. Rozstrzygniecie takie zawarte w pierwszym wyroku Sadu Okregowego zostalo zaakceptowane
przez Sad Apelacyjny.

Powodka korzystala z pomocy prawnej udzielonej z urzedu w postepowaniu ze skargi kasacyjnej. Pelnomocnikowi
powddki przystuguje zatem od Skarbu Panistwa wynagrodzenie z tego tytulu powiekszone o podatek VAT — art. 29
ust. pr. adw. oraz § 2.3 rozporzadzenia MS z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie. Stawka
zastepstwa za postepowanie kasacyjne wynosi, jezeli sprawy wczesniej nie prowadzil ten sam adwokat:

- za sporzadzenie i wniesienie skargi kasacyjnej oraz udzial w rozprawie przed Sadem Najwyzszym — 100 % stawki
minimalnej - § 13.4.1,

- za sporzadzenie i wniesienie skargi kasacyjnej — 75 % stawki minimalnej - § 13.4.2,
w obu wypadkach nie mniej niz 120 zl.

Poniewaz skarga kasacyjna powodki zostala rozpoznana przez Sad Najwyzszy na posiedzeniu niejawnym zastosowanie
znajduje § 13.4.2 rozporzadzenia. Stawka minimalna w sprawie o uchylenie uchwaly organu spétdzielni wynosi 180
z} - § 11.1.1. 75 % tej kwoty wynosi 135 zl, a wraz z podatkiem VAT 166, 05 zl.

Wobec zwolnienia powddki od kosztow sadowych obcigzaja one ostatecznie Skarb Panstwa.



Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze sad podjat rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



