Wyrok z dnia 12 marca 2009 r., V CSK 373/08

Uchwata zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej okreslajgca przedmiot
odrebnej wiasnosci lokali powinna uwzgledniaé piwnice jako pomieszczenia
przynalezne, jezeli zostaly spetnione przestanki wskazane w art. 42 ust. 3 pkt
2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (jedn.
tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.).

Sedzia SN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Marka S. przeciwko Spotdzielni
Mieszkaniowej "G." w W. o uchylenie uchwaty, po rozpoznaniu na posiedzeniu
niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 12 marca 2009 r. skargi kasacyjnej powoda od
wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 5 maja 2008 r.

uchylit zaskarzony wyrok i oddalit apelacje; zasgdzit od pozwanej na rzecz

powoda kwote 560 zt tytutem kosztdw postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2008 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu uchylit w
catosci uchwate zarzagdu pozwanej Spoétdzielni z dnia 26 listopada 2007 r.,
ustalajgc, ze powdd otrzymat w dniu 16 kwietnia 1992 r. przydziat lokalu
mieszkalnego na zasadach spoétdzielczego prawa witasnosciowego. W przydziale
nie zostata wymieniona piwnica, jednakze Spotdzielnia wydata powodowi lokal wraz
Z piwnicg, zgodnie z protokotem zdawczo-odbiorczym. Powdd uzytkuje te piwnice w
sposob wytgczny rowniez obecnie. W dniu 26 listopada 2007 r. zarzgd Spotdzielni
podijat uchwate w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali. W
uchwale okreslono, ze w budynku, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny powoda,
jako czeéci wspdlne traktuje sie klatki schodowe, pralnie, suszarnie, wézkownie,

windy, zabudowane wneki miedzypietrowe, pomieszczenia techniczne, rozdzielnie



ciepta oraz pomieszczenia piwniczne. Oznaczenie lokali, rodzaj i potozenie, ich
powierzchnie uzytkowe, wielkos¢ udziatow we wspdtwtasnosci nieruchomosci
wspolnej zwigzanych z odrebng wtasnoscig kazdego lokalu, oznaczenie osob oraz
rodzaju prawa do zajmowanego lokalu przedstawiono w zatgczniku do uchwaty.

Sad Okregowy stwierdzit, ze zaskarzona uchwata, jako niespetniajgca
wymagan okreslonych w art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm. — dalej: "u.s.m.") w brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873), podlega uchyleniu. Uchwata
zarzadu spétdzielni w przedmiocie oddzielnej wtasnosci lokali powinna uwzgledniac
m.in. pomieszczenia przynalezne, w tym piwnice przyporzgdkowane danemu
lokalowi, jezeli wtadajgcy lokalem faktycznie piwnice uzytkuje. Obecna regulacja nie
stwarza zatem Spotdzielni swobody w tym zakresie.

Pozwana Spotdzielnia wniosta apelacje od wyroku Sgdu Okregowego,
zarzucajgc naruszenie art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m., a Sgd Apelacyjny we Wroctawiu
wyrokiem z dnia 5 maja 2008 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze
powddztwo oddalit oraz zasgdzit koszty sgdowe.

Sad Apelacyjny powotat sie na art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.L."),
do ktérego odsyta art. 42 ust. 7 u.s.m., oraz podkreslit, Ze spétdzielnia nie moze
naruszac praw cztonkéw i innych osob uprawnionych, gdy liczba pomieszczen
przynaleznych nie jest taka sama, jak liczba lokali mieszkalnych lub gdy
pomieszczenia piwnic sg zréoznicowane co do powierzchni. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego, ustawodawca, nowelizujgc art. 42 ust. 3 u.s.m., przesadzit jedynie
formalnoprawng tresci uchwaty zarzgdu, ale w Zzadnym razie nie doprowadzit do
uniezaleznienia koniecznosci okreslenia w uchwale lokali przynaleznych od innych
okolicznosci niz wymienione w art. 42 ust. 3 pkt 2 in fine. Gdyby taka byta intencja
ustawodawcy, zmianie musiatby ulec rowniez art. 42 ust. 7 u.s.m.

Powdd w skardze kasacyjnej zaskarzyt wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci,
zarzucajgc naruszenie prawa materialnego, tj. art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 czerwca 2006 r., Il CSK 37/06 ("Monitor
Prawniczy" 2006, nr 13, s. 681), wydanym przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 14



czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw, wyjasnit, ze zgodnie z art. 42 u.s.m., spoétdzielnie
mieszkaniowe zostaty zobowigzane do okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci
lokali w ich nieruchomosciach, co jest konieczne w celu umozliwienia osobom
uprawnionym przeksztatcenia przystugujgcych im spoétdzielczych praw do lokali w
prawa odrebnej wiasnosci lokali. Uchwata podejmowana w tym zakresie przez
zarzad spétdzielni musi okresla¢ m.in. rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz
pomieszczen do nich przynaleznych, a takze wielkos¢ udziatow we wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebng wtasnoscig kazdego lokalu (art. 42
ust. 3 pkt 2i 3 u.s.m.). Zgodnie z art. 42 ust. 4 u.s.m., do okreslenia wielkosci
udziatéw we wspdtwitasnosci nieruchomosci wspolnej dla kazdego lokalu,
dokonywanego w uchwale zarzgdu spotdzielni, majg odpowiednie zastosowanie
przepisy art. 3 ust. 3-6 u.w.l.). Ustep 7 dodany do art. 42 u.s.m., na podstawie
ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058),
pozostawia zarzgdowi spotdzielni decyzje w kwestii okreslenia jako jego czesci
sktadowych lokalu pomieszczen do niego przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4
u.w.l.

Z wymienionych przepiséw wynika, ze w zasadzie pomieszczenia takie jak
piwnice sg czesciami sktadowymi wyodrebnionych lokali mieszkalnych, sg jednak,
zdaniem Sadu Najwyzszego, dopuszczalne odstepstwa od tej zasady, pozwalajgce
na pozostawienie tych pomieszczen jako wspdélnych, stanowigcych przedmiot
wspoétwlasnosci wiascicieli odrebnych lokali, w szczegdlnosci wéwczas, gdy liczba
tych pomieszczen nie jest taka sama, jak liczba odrebnych lokali, albo gdy
powierzchnie poszczegoélnych piwnic sg zréoznicowane. O zaliczeniu piwnic do
czesci wspdlnej nieruchomosci, a nie do wyodrebnionych lokali, moze decydowaé
réwniez okoliczno$¢, ze przy powstawaniu spétdzielczego prawa do lokalu nie
obejmowano przydziatem lub umowg o ustanowieniu tego prawa piwnic, ktore byty
uzytkowane wspolnie przez wszystkich cztonkéw spotdzielni zamieszkujgcych w
danym budynku.

Przedstawione stanowisko Sgdu Najwyzszego utracito aktualnos¢ po wejsciu
w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw. Zgodnie ze zmienionym

przez te ustawe art. 42 ust. 3 pkt 2, uchwata zarzadu spotdzielni powinna okresla¢



m.in. rodzaj, potozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w
tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie
gospodarcze sg przyporzadkowane danemu lokalowi, a wtadajgcy lokalem
faktycznie uzytkuje piwnice lub pomieszczenie gospodarcze. Zmiana omawianego
przepisu byta spowodowana wystepujgcg w niektorych spotdzielniach
mieszkaniowych praktykg polegajaca na arbitralnym okreslaniu przez zarzady, ze
piwnice lub pomieszczenia gospodarcze nie stanowig pomieszczen przynaleznych
do lokali, ale wchodzg w skfad nieruchomosci wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 2
u.w.l. Obecnie nie ulega watpliwosci, ze zarzad nie moze swobodnie decydowac o
przynaleznosci piwnic lub pomieszczen gospodarczych do nieruchomosci wspadlnej,
jezeli sg spetnione przestanki wskazane w art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.

Przestanka przyporzgdkowania piwnicy (pomieszczenia gospodarczego)
danemu lokalowi jest spetniona w szczegodlnosci wtedy, gdy takie pomieszczenie
zostato wyraznie wymienione w umowie o ustanowienie spotdzielczego prawa do
lokalu (dawniej: w przydziale lokalu). Praktyka istniejgca w spoétdzielniach
mieszkaniowych swiadczy jednak o tym, ze przydziaty lokali z reguty nie
obejmowaty piwnic ani pomieszczen gospodarczych. Taka tez sytuacja miata
miejsce w okolicznosciach niniejszej sprawy. Wystarczajgca do spetnienia
rozwazanej przestanki jest jednak okolicznos¢, ze Spoétdzielnia wydata powodowi
lokal wraz z piwnicg, zgodnie z protokotem zdawczo-odbiorczym. Czasownik
»przyporzgdkowac” oznacza w jezyku potocznym ,ustali¢ relacje miedzy czyms a
czyms lub uczyni¢ zaleznym od czego$ nadrzednego”. Pojeciem nadrzednym jest w
rozwazanej sytuacji lokal, a pojeciem podrzednym — piwnica (pomieszczenie
gospodarcze). Przyporzgdkowanie moze wynika¢ zarbwno z czynnos$ci prawnej, jak
i faktycznej.

Druga przestanka ma znaczenie czysto faktyczne i odnosi sie do sytuaciji
istniejgcej w chwili podejmowania uchwaty przez zarzad spotdzielni. Okreslenie
L=uzytkuje” zostato w omawianym przepisie zamieszczone w znaczeniu potocznym i
oczywiscie nie moze by¢ utozsamiane z uzytkowaniem jako prawem rzeczowym
ograniczonym (art. 252 i nast. k.c.). Znaczy ono tyle, co ,korzystac¢ z czegos”.
Istotne jest zatem to, czy osoba, ktdrej przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu,
nadal faktycznie korzysta z piwnicy (pomieszczenia gospodarczego).

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy jest bezsporne, ze réwniez ta przestanka

zostata spetniona. (...)



Zgodnie z art. 42 ust. 7 u.s.m., zarzad spoétdzielni podejmuje decyzje o
przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci sktadowych, pomieszczen przynaleznych
w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. Przepis ten ma tylko takie znaczenie, ze wskazuje
na wiasciwos¢ zarzadu, a nie innego organu spoétdzielni. Poza tym stanowi
superfluum, skoro kompetencja zarzadu w rozwazanym zakresie wynika expressis
verbis z innych przepiséw zamieszczonych w art. 42. W konsekwencji nie moze on
by¢ rozumiany w taki sposob, ze przyznaje zarzgdowi spotdzielni uprawnienie do
swobodnego decydowania o przynaleznosci piwnic (pomieszczen gospodarczych)
do lokali jako ich czesci sktadowych z pominieciem art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.

Skoro podstawa naruszenia prawa materialnego jest oczywiscie uzasadniona,
a w skardze kasacyjnej nie wskazano jako podstawy naruszenia przepisow

postepowania, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398*° k.p.c. orzekt, jak w sentencji.



