Sygn. akt IV CSK 269/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

Protokolant Hanna Kaminska

w sprawie z powoédztwa . P.iin.,

przeciwko Patronackiej Spotdzielni Mieszkaniowej [...]
o uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 26 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 13 listopada 2009 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Powodowie wniesli o uchylenie uchwaty nr 12/5/2008 Zarzadu Patronackiej
Spotdzielni Mieszkaniowej z 4 listopada 2008 r. Uchwata ta, wydana na podstawie
art. 42 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.:
Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej - u.s.m.) okreslata sposob
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w budynku na nieruchomosci potozonej przy
ul. S. 5-7. Powodowie twierdzili, ze uchwata ta z przysztej nieruchomosci wspolnej
wiascicieli lokali bezzasadnie wytgczyta droge dojazdowg do budynku oraz miejsca
parkingowe i w efekcie te elementy infrastruktury pozostang wtasnoscig Spotdzielni
i utrzymywali, ze droga dojazdowa i miejsca parkingowe pozostajg w Scistym,
funkcjonalnym zwigzku z nieruchomoscig, na ktorej znajduje sie zajmowany przez
nich budynek, a nadto wybudowane zostaty tylko ze srodkéw mieszkancow

budynku i z wyraznym przeznaczeniem na ich wylgczne potrzeby.

Pozwana Patronacka Spotdzielnia Mieszkaniowa wniosta o oddalenie

powodztwa.

Wyrokiem z 15 czerwca 2009 r. Sgd Okregowy uchylit zaskarzong uchwate.
Apelacja pozwanej od tego orzeczenia zostata oddalona przez Sad Apelacyjny
wyrokiem z 13 listopada 2009 r., ktéry podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, iz
wytaczenie drogi dojazdowej do nieruchomosci oraz miejsc parkingowych z
nieruchomos$ci  wspodlnej narusza uprawnienia powoddéw przez trwate
uksztattowanie ich sytuacji wtasnosciowej w sposob dla nich niekorzystny. Parking
oraz droga dojazdowa stanowig element infrastruktury technicznej nieruchomosci,
na ktorej znajdujg sie zajmowane przez powodow lokale mieszkalne. Nieruchomosé
ta powinna spetniaC wymogi przewidziane dla dziatki budowlanej, a uregulowane
odrebnymi przepisami, w tym posiada¢ dostep do drogi publicznej oraz
infrastrukture konieczng do prawidlowego i racjonalnego z niej korzystania.
Zaniechanie wigczenia tych elementéw infrastruktury do nieruchomosci wspdlnej
znacznie utrudni przyszly racjonalny zarzad nieruchomoscig przez wspolnote
mieszkaniowg oraz uzalezni sposob eksploatacji i korzystania z drogi dojazdowej
oraz parkingu od decyzji Spotdzielni. Z tego powodu Sad Apelacyjny nie podzielit
tez argumentu Spodtdzielni, ze przyznanie parkingu wytgcznie wiascicielom
wyodrebnionych lokali wobec zbyt matej liczby miejsc parkingowych na osiedlu

bytoby niekorzystne dla mieszkancow innych blokow, gdyz przedmiotowy w sprawie



parking stanowi funkcjonalny element nieruchomosci zajnowanej przez powodow i
koszty jego powstania zostaty przez nich pokryte. Za bezzasadny uznat rowniez
zarzut pozwanej, iz powodztwo zmierza do podwazenia decyzji administracyjnej o
wyodrebnieniu dziatki, na ktorej znajduje sie budynek zajmowany przez powodow,

bowiem uznat, ze fakt ten nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Pozwana zaskarzyta wyrok Sadu Apelacyjnego z 13 listopada 2009 r. w
catosci, a w skardze kasacyjnej zarzucita, ze wyrok ten zapadt z naruszeniem
prawa materialnego, to jest art. 43 ust. 5 u.s.m. przez jego btedng wyktadnie i
przyjecie, ze uchwata Zarzgdu pozwanej z 4 listopada 2008 r. nr 12/5/2008,
narusza usprawiedliwione uprawnienie powodow polegajgce na faktycznym
uniemozliwieniu im w przysziosci wspotzarzgdzania catg wskazang przez nich
nieruchomoscig wspodlng. Pozwana argumentowata, ze Sad btednie przyjat, ze
zaskarzona uchwata narusza ,uprawnienia” powodow podlegajgce ochronie na
podstawie art. 43 ust. 3 u.s.m., podczas gdy okolicznosci, ktérymi powodowie
uzasadniali powddztwo wskazujg na to, ze uchwata narusza najwyzej ich interes
faktyczny. Na tej podstawie pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i
oddalenie powodztwa oraz orzeczenie o0 kosztach postepowania za wszystkie
instancje, a ewentualnie o uchylenie wyroku w catosci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Apelacyjnemu wraz z przekazaniem mu

rozstrzygniecia o kosztach procesu za wszystkie instancje.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Skarzgca nie zgtosita zarzutéw, ktore zmierzatyby do zakwestionowania
czynnosci procesowych podjetych w sprawie przez Sad drugiej instancji, w tym
i takich, ktére by prowadzily do zakwestionowania podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Ocena zarzutdw mieszczacych sie w zakresie pierwszej z podstaw
kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c.) musi by¢ zatem odniesiona do tych faktéw,

ktére Sgdy obu instancji przyjety za podstawe subsumcji.

2. Do sporu pomiedzy stronami doszto w toku wykonywania przez pozwang
obowigzkéw okreslonych przez ustawodawce w art. 42 u.s.m. i majgcych
doprowadzi¢ do zrealizowania roszczen powoddw o ustanowienie i przeniesienie

na ich rzecz prawa odrebnej witasnosci lokali, do ktdérych aktualnie przystuguje



im prawo spotdzielcze wtasnosciowe wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej
(art. 17'* u.s.m.), Po podjeciu przez pozwang uchwaty okreslajgcej przedmiot
odrebnej wiasnosci lokali i sktad nieruchomosci wspolnej, powodowie wystgpili
z zadaniem, dla ktérego podstawg byt art. 43 ust. 5 u.s.m. Stosownie do tego
przepisu, osoby, ktérych dotyczy uchwata okreslajgca przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu mozliwych do
wyodrebnienia w konkretnym budynku oraz przedmiot i wielkoS¢ udziatow
wiascicieli wyodrebnianych lokali w nieruchomosci wspodlnej mogg, w terminie
30dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwate do sgdu z powodu jej
niezgodnosci z prawem lub jesli uchwata ta narusza ich interes prawny lub

uprawnienia.

Skoro ustawodawca w jednym przepisie wskazuje na trzy odrebne podstawy
zaskarzenia uchwaty, to zatozenie, iz jego dziatanie jest racjonalne wymaga
przyjecia, ze kazda z tych trzech przestanek posiada osobng tres¢ i nie pokrywa sie

Z pozostatymi.

Na mocy art. 42 § 2 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. prawo spoétdzielcze, Dz. U.
z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm., uchwata sprzeczna z prawem dotknieta jest
sankcjg niewaznosci ex lege, co moze by¢ przedmiotem ustalenia w procesie,
ale zadanie jej uchylenia jest bezprzedmiotowe (por. wyrok Sgadu Najwyzszego
z 11 czerwca 2008 r., V CSK 33/08, OSNC-ZD 2009, nr 2, poz. 51). Naruszenie
interesu prawnego lub uprawienia osob, na rzecz ktérych spétdzielnia obowigzana
jest przenie$¢ po ustanowieniu odrebng witasnosc¢ lokali uzasadnia wystgpienie

z zgdaniem uchylenia uchwaty podjetej na podstawie art. 42 u.s.m.

Sprzecznos¢ uchwaty z prawem zachodzi w wypadku naruszenia przy jej
wydaniu przepisdbw prawa materialnego lub wymogdéw proceduralnych, o ile miaty
one wplyw na jej tres¢ (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z 8 lipca 2004, IV CK
543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132, z 7 lipca 2004 r. | CK 78/04, ,Monitor
Prawniczy” 2004, nr 15, s. 678 i z 16 pazdziernika 2002 r. IV CKN 1351/00, OSNC
2004, nr 3, poz. 40). Znacznie trudniej ustali¢ znaczenie poje¢ wskazujgcych na
przestanki uchylenia uchwaty zarzadu spotdzielni, a mianowicie naruszenie

.interesu prawnego” i ,uprawienia” osob, ktéorym przystuguje legitymacja do



zaskarzenia uchwaty, oraz wprowadzi¢ rozgraniczenie pomiedzy tymi pojeciami,
gdyz nie sg one zdefiniowane w prawie pozytywnym, a w nauce czestokro¢ bywajg
utozsamiane. Skoro jednak stanowig one kategorie odrebng od naruszenia prawa
(materialnego, procesowego), to przyjg¢ trzeba, ze w pojeciu naruszonego
Jnteresu prawnego” na gruncie art. 43 ust. 5 u.s.m. miesci sie kazdy interes
cztonka spotdzielni, ktory w Swietle obowigzujgcych przepiséw korzysta z ochrony
prawnej. O naruszeniu interesu tego rodzaju mowi¢ mozna m.in. w sytuacji, gdy
uchwata nie przyznaje wiascicielowi wyodrebnionego lokalu prawa do korzystania
z piwnicy przyporzgdkowanej do tego lokalu, lecz wigcza jg w obreb nieruchomosci
wspolnej (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 17 wrzesnia 2009 r., V CSK 149/09,
OSNC 2010, nr 1, poz. 5).

Koncepcja racjonalnego konstruowania regulacji prawnych przez
ustawodawce, skfania do wniosku, ze pojecie ,uprawnienia“ uzyte w art. 43 ust. 5
u.s.m. nie moze byc¢ traktowane jako prosty odpowiednik naruszenia prawa albo
naruszenia interesu prawnego. Nalezy je zatem wyktadaé stosownie do jego
0golnego znaczenia utrwalonego w prawie cywilnym, zgodnie z ktérym okresla ono
podstawowg tres¢ prawa podmiotowego przystugujgcego okreslonej osobie jako
instrument realizacji lub ochrony jej interesow. ,Uprawnienie”, zgodnie
z klasycznym rozumieniem tego terminu, jest wiec Scisle zwigzane z interesem
prawnym, stanowigc podstawowy element prawa podmiotowego ustanowionego lub
zabezpieczonego przez norme prawng. Stwierdzenie, czy zadanie uchylenia
uchwaty o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali z uwagi na sposob okreslenia
elementow nieruchomosci wspdlnej moze zosta¢ oparte na przestance naruszenia
tak rozumianego uprawnienia wymaga wiec - zgodnie ztrafng sugestig
podniesiong w skardze kasacyjnej — oceny, czy powodom w sprawie stuzyt w tym

wypadku interes prawny chroniony w postaci tego uprawnienia.

Skoro w art. 43 ust. 5 u.s.m. wsréd przestanek wadliwosci uchwaty osobno
wymieniona jest jej sprzecznosci z prawem, to pojecie ,naruszonego uprawnienia”
powinno by¢ odnoszone przede wszystkim do interesow prawnych skarzgcego
o charakterze ekonomicznym i socjalnym, nie zas do tych sytuacji, gdy przepis
prawa wprost nakazuje przyjecie pewnych rozwigzan w uchwale okres$lajgcej

przedmiot odrebnej wiasnosci lokali i stan nieruchomosci wspolnej. Przy takim



rozumieniu, kryterium ,naruszenia uprawnienia” stanowi instrument kontroli uchwat
ustanawiajgcych odrebng wtasnosc¢ lokali pod kgtem ich racjonalnosci gospodarczej
i funkcjonalnosci oraz umozliwia  wywazenie interesébw  wszystkich
zainteresowanych podmiotdw — w szczegolnosci spotdzielni i witascicieli
wyodrebnianych lokali. Nalezy przyja¢, ze w oparciu o przestanke ,naruszenia
uprawnienia“® mozliwe jest podwazanie uchwat, ktére mimo niesprzecznosci
z prawem, ustalajg prawa i obowigzki wynikajgce z wyodrebnienia lokalu w sposéb

istotnie niewspotmierny.

3. Odnoszac te uwagi do okolicznosci niniejszej sprawy ustalonych przez
Sady obu instancji nalezy stwierdzi¢, ze okreslenie przez pozwang Spoétdzielnie
elementéw nieruchomosci wspolnej zostato dokonane z naruszeniem intereséw
ekonomicznych powodow, zastugujgcych na ochrone w Swietle art. 3 ust. 2 ustawy
z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000, nr 80, poz. 903)
w zw. z art. 42 ust. 4 u.s.m. oraz art. 42 ust. 2 pkt 1 i ust. 3 u.s.m. Zgodnie z tymi
przepisami, uchwata o wyodrebnieniu lokali powinna zawiera¢ oznaczenie
nieruchomosci obejmujgcej budynek wraz z gruntem do niego przynaleznym oraz
okreslenie udziatow wiascicieli poszczegolnych lokali w nieruchomosci wspolne;.
Nieruchomoscig wspdlng jest natomiast grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,
ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali wyodrebnianych lokali.
O zaliczeniu konkretnego elementu infrastruktury do nieruchomosci wspdlnej
wiascicieli wyodrebnianych lokali decydujg przede wszystkim wzgledy funkcjonalne.
Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uchwale z 20 listopada 2009 r. (Il CZP 95/09,
OSNC 2010, nr 5, poz. 73), nieruchomo$¢ wspodlna powinna zapewnia¢ dostep do
drogi publicznej oraz niezbedng infrastrukture (m.in. parkingi). Przysziym
wiascicielom  wyodrebnianych lokali  przystuguje prawo do udziatéw
w nieruchomosci spetniajgcej takie warunki, a jego ochrony dochodzi¢ moga
przede wszystkim w drodze powddztwa o uchylenie uchwaty na podstawie art. 43

ust. 5 u.s.m.

Z ustalen Sadow obu instancji wynika, ze parking stanowi funkcjonalng
cato$¢ z budynkiem, w ktérym ma dojs¢ do wyodrebnienia lokali. Jego budowa
zostata w catosci sfinansowana przez mieszkancéw budynku, w ktérym ma doj$é

do wyodrebnienia lokali i wylgcznie te osoby korzystajg z urzadzonych przy



budynku miejsc parkingowych. Z ustalen Saddéw wynika takze, iz osoby te
sfinansowaty réwniez budowe drogi dojazdowej do budynku, w ktérym znajduja sie
ich mieszkania i przede wszystkim one korzystajg z tej drogi. Parking i droga
pozwalajg na zaspokojenie podstawowych potrzeb wiascicieli lokali w budynku,
umozliwiajgc im dostep do drogi publicznej oraz mozliwo$¢ parkowania pojazdow.
Zaréwno droga dojazdowa (prowadzgca jedynie do tego budynku), jak i miejsca
parkingowe (w liczbie réwnej liczbie mieszkah w budynku) tworzg catosc
architektoniczno-przestrzenng z budynkiem zajmowanym przez powodéw.
Skoro wytgcznie powodowie sfinansowali budowe tych obiektéw infrastruktury
przestrzennej, to gdyby miaty one pozostaC wtasnoscig spoétdzielni, konieczne
bytoby przeprowadzenie rozliczenia obu stron z naktaddéw poczynionych przez
powodow na ten grunt. Trzeba przy tym odnotowacé, ze z art. 40 u.s.m. wynika,
iz docelowo spoétdzielnia ma pozostaé witascicielem lub wspétwiascicielem
nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspdtuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim
zakresie, w jakim nie narusza to przystugujgcej czionkom i wiascicielom lokali
niebedgcym czionkami spoétdzielni odrebnej wiasnosci lokali lub praw z nig
zwigzanych. Mieniem spo6tdzielni majg pozosta¢ w szczegdlnosci: 1) nieruchomosci
stuzgce prowadzeniu przez spétdzielnie dziatalnosci wytwoérczej, budowlanej,
handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej i innej,
zabudowane budynkami i innymi urzgdzeniami, 2) nieruchomosci zabudowane
urzgdzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami i sieciami
technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub

osiedli, z zastrzezeniem art. 49 k.c., 3) nieruchomosci niezabudowane.

Whbrew twierdzeniom skarzgcej, Sady obu instancji nie poczynity takich
ustalen, na podstawie ktorych mozna by wnioskowaé, ze przez wigczenie obu
obiektow infrastruktury w sktad nieruchomosci wspdlnej mogto dojs¢ do naruszenia
prawa innych czionkow spotdzielni do korzystania z tych obiektow.
Whniosek o scistym zwigzku miedzy parkingiem i drogg dojazdowg a budynkiem,
ktérego dotyczy zaskarzona uchwata, potwierdza fakt, ze kosztami ich budowy
Spétdzielnia obcigzyta wytgcznie wiascicieli tych lokali, a to pozwala uznac,
ze inwestycje te zostaty dokonane wytgcznie na rzecz mieszkancow budynku przy

ul. S. 5-7. Trzeba jednak podkresli¢, ze samo uchylenie zaskarzonej uchwaty nie



oznacza, ze obszar i ksztatt nieruchomosci wspdélnej musi by¢ przez Spoétdzielnie
wyznaczony dokfadnie tak, jak wskazujg na to powodowie w uzasadnieniu pozwu,
natomiast oznacza, iz Spoétdzielnia ma obowigzek uwzglednienia przy okreslaniu
granic nieruchomosci wspolnej, ktora przypadnie powodom takze tych ich intereséw
ekonomicznych i gospodarczych, ktére zostaty pominiete przy podejmowaniu
zaskarzonej uchwaty. Trafnie zauwazyt Sad Apelacyjny w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia, ze uchwata o wyodrebnieniu lokali prowadzi do
faktycznego uzaleznienia mozliwosci swobodnego korzystania przez powodoéw z
nalezagcych do nich lokali i drogi dojazdowej do nieruchomosci od decyzji
Spotdzielni, ktorej przystugiwatoby prawo do okreslenia zasad uzywania parkingu i
drogi dojazdowej. Sytuacja taka mogtaby prowadzi¢ do zasadniczych utrudnien w
sprawowaniu zarzgdu nieruchomoscig wspolng oraz istotnie obnizytaby warto$é

rynkowg nieruchomosci nalezgcych do powodéw.

Wbrew zarzutom skargi kasacyjnej, podstawy dla powddztwa o uchylenie
uchwaty spétdzielni nie stanowi wiec w tym wypadku subiektywne przekonanie
powodow o zasadnosci innego sposobu wyznaczenia nieruchomosci wspolnej niz
zaproponowany przez pozwang, lecz wyrazna regulacja prawna okre$lajgca —
stosownie do konkretnych okolicznosci — sposob ustalenia sktadu nieruchomosci
wspdlnej w uchwale o wyodrebnieniu lokali. Powddztwem wniesionym
W rozpoznawanej sprawie powodowie dochodzg ochrony swojego interesu
prawnego, nie za$ - jak twierdzi skarzgca - interesu o charakterze faktycznym.
Z tego powodu uznaé nalezy, ze Sad Apelacyjny trafnie dostrzegt naruszenie
zaskarzong uchwatg uprawnien powodow podlegajgcych ochronie na podstawie

art. 43 ust. 5 u.s.m., co byto podstawg uchylenia tej uchwaty.

Sad Apelacyjny trafnie przyjgt rowniez, ze dla wyniku postepowania
w sprawie nie ma znaczenia decyzja Prezydenta Miasta o wydzieleniu dziafki, na
ktérej znajduje sie budynek zajmowany przez powoddw, bez uwzglednienia drogi
dojazdowej i miejsc parkingowych. Do wydzielenia tej dziatki doszto bowiem w
trybie przewidzianym w art. 92-100 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami, a na
sposob wydzielenia z nieruchomosci znajdujgcej sie w zasobach pozwanej dziatki,
ktéra przypadnie powodom jako sktadnik nieruchomosci wspodlnej miata wptyw

przede wszystkim pozwana, jako wtasciciel gruntu. To pozwana wskazata na ten



teren, ktéry powodom chce wydzieli¢ ze swoich zasobow, a skoro jej wskazania nie
byly sprzeczne z zasadami podziatu nieruchomosci, to projekt podziatu zostat
zatwierdzony przez organ administracji. Wynik postepowania administracyjnego

pozostaje jednak bez znaczenia z punktu widzenia przestanek ujetych w art. 43 ust.
S5 u.s.m.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398'* Sad Najwyzszy orzekt,
jak w sentencji.



