Sygn. akt V CSK 139/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2010 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Mirostaw Baczyk (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka

SSA Anna Koztowska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Sylwestra S.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "Z." w S.

0 uchylenie uchwaty,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 3 listopada 2010 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 3 grudnia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



W sprawie z powddztwa Sylwestra S. przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej
,Z.” W S. o uchylenie uchwaty zarzadu Spéidzielni, Sad Okregowy wyrokiem z dnia
27 marca 2009 r. uchylit uchwate zarzgdu pozwanej Spétdzielni nr 270/2007 r. z

dnia 27 grudnia 2007 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

Sad Okregowy ustalit, Ze powdd jest czionkiem pozwanej Spoétdzielni od
ponad 30 lat i przystuguje mu spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu.
Spétdzielnia w dniu 18 pazdziernika 2007 r. sporzadzita projekt uchwaty
nr 214/2007 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali. Powod
wysunat przeciwko projektowi zastrzezenia, nie zostaty one jednak uwzglednione
i kolejng uchwatg z dnia 21 grudnia 2007 r. nr 270/2007 r., podjetg w trybie art. 42
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. — o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 119
z 2003 r., poz. 1116 ze zm.), Spotdzielnia okreslita ponownie przedmiot
odrebnej wtasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym charakterze

na nieruchomosci o powierzchni 1,6158 ha potozonej w S. przy ulicach: t. Nr[...]

, D. Nr [...],W. Nr [...]. Powéd zamieszkuje w lokalu o powierzchni uzytkowe;j

73,49 m? potozonym przy ul. t.

Powdd w trybie art. 43 ust.5 powotanej ustawy zaskarzyt uchwate do sadu
I Sad Okregowy zarzuty powoda podzielit. W ocenie Sgdu Okregowego, doszto do
naruszenia art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy przez oznaczenie jej przedmiotu, tj. odrebnej
wiasnosci lokali na nieruchomosci o charakterze wielobudynkowym w sytuacii,
w ktérej mozliwos¢ rozdzielenia budynkéw. Za nieprawidtowe Sad uznat brak
okredlenia w uchwale potozenia pomieszczen przynaleznych do poszczegdlnych
lokali oraz wadliwe ustalenie udziatbw w nieruchomosci wspdlnej jako nastepstwo
wadliwego zaliczenia pomieszczen technicznych do pomieszczen uzytkowych,
a w istocie potraktowania ich jako przynaleznosci do lokali uzytkowych
pozostawionych jako mienie Spotdzielni po mysli art. 40 ustawy. Sad wskazat tez,
ze w uchwale okreslono wadliwie udziat w nieruchomosci wspélnej przez okreslenie

go w m? w odniesieniu do gruntu. Wady uchwaty nakazywaty zatem jej uchylenie.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 3 grudnia 2009 r. zmienit zaskarzony

apelacjg pozwanej wyrok i powddztwo oddalit. Dla rozstrzygniecia, czy



nieruchomos¢ jest nieruchomoscig jedno — czy wielobudynkowg Sad Apelacyjny
dopuscit dowod z opinii biegtej z zakresu architektury i ustalit, ze rozwigzania
konstrukcyjne tak na poziomie fundamentow, jak i dachu wskazuja, iz jest to jeden
budynek. Ponadto wydzielenie kilku nieruchomosci spowodowatoby niemoznosc
zapewnienia wtasciwej ilosci miejsc parkingowych, koniecznos¢ rozdzielenia
instalacji wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej i grzewczej, i wigzatoby sie to
z istotnymi naktadami finansowymi. Nie dopatrzyt sie wadliwosci w ustaleniu
wysokosci udziatdw w nieruchomosci wspoélnej, w szczegolnosci nie jest wadg
uchwaty, iz suma udziatow nie daje jednosci; jest to bowiem efektem zaokrgglania
liczb z wieloma miejscami po przecinku. Ponadto okreslenie miejsca potozenia
poszczegodlnych pomieszczen przynaleznych nastepuje na etapie sporzgdzania
dokumentacji inwentaryzacyjnej niezbednej do dokonania aktu notarialnego,
a wskazanie w kolumnie 10 zatgcznika nr 3 do uchwaly powierzchni w m?,
odzwierciedlajgcej udziat w czesciach wspolnych budynku, nie ma znaczenia, skoro
prawidtowe okreslenie udziatu nastgpito w kolumnie 9. Nie znalazt tez Sad podstaw
do zanegowania prawidtowosci pozostawienia dwudziestu osSmiu pomieszczen
technicznych we wilasnosci Spoétdzielni po mysli art. 40 ustawy. Sg to
pomieszczenia infrastruktury technicznej zwigzane z funkcjonowaniem budynku,
zatem pozostawienie ich w charakterze mienia Spoétdzielni nie naruszato prawa
0s6b uprawnionych do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali. Nadto Sad
Apelacyjny wskazat, ze nie bez znaczenia w sprawie pozostaje fakt, iz zaskarzona
uchwata dotyczy bardzo wielu mieszkan, a jej uchylenie znaczgco odsunetoby

w czasie mozliwos¢ uzyskania przez zainteresowane osoby praw do lokali.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit naruszenie prawa procesowego, {j. art.
227 k.p.c. przez zaniechanie przeprowadzenie dowodu z opinii instytutu naukowo —
badawczego oraz przepisow prawa materialnego, tj.: art. 40, art. 42 ust. 1, 3 pkt 2
i 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zwigzku z art. 2 ust. 1, 2, 3, art. 3
ust. 1-5 ustawy o wiasnosci lokali, art. 46 § 1 k.c., art. 104 1 k.p.a., 3 pkt 9,12 i 14,
§ 113 ust. 4, § 122 ust. 1, § 132 ust. 1, § 133 ust. 1, § 331 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowania (Dz. U. Nr 75 z 2002 r., poz. 690 ze

zm.), art. 143 wust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomosciami (t.j.: Dz. U. Nr 261 z 2004 r., poz. 717 ze zm.), art. 2 pkt 13
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 z 2003 r., poz. 717 ze zm.), art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j.. Dz. U. Nr 100 z 2000 r.,
poz. 1086 ze zm. ), art. 3 pkt 1a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(tj.: Dz. U. Nr 156 z 2006 r., poz. 1118 ze zm.).

Skarzgcy domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy

Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
W postepowaniu kasacyjnym wigzgca jest podstawa skargi kasacyjne;j.

Zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. pozostaje w zwigzku ze stanowiskiem
skarzgcego, ze uchwata dotyczy lokali w nieruchomosci wielobudynkowej, mimo
mozliwosci rozdzielenia posadowionych na niej budynkéw. Przeprowadzajgc
z urzedu dowdd z opinii biegtej, Sad Apelacyjny ustalit, ze jest to nieruchomos¢
jednobudynkowa. Kwalifikacja istniejgcej na gruncie zabudowy jako
wielobudynkowej lub jednobudynkowej wymagata wiadomosci specjalnych, zatem
istotny byt dowdd z opinii biegtego. Zdaniem skarzgcego, dowdd taki nie byt
wystarczajgcy, co uzasadnia wniosek, ze Sad dokonat kwalifikacji zabudowy
Z naruszeniem przepisow procesowych. Stad tez skarzgcy wskazat naruszenie
art. 227 k.p.c. Przepis ten moze stanowi¢ podstawe kasacyjng, jednakze
skutecznos¢ takiego zarzutu zawsze jest uzalezniona od tego, czy skarzacy
jednoczesnie wskazuje, jakie konkretne wnioski dowodowe zmierzajgce do
wyjasdnienia tej okolicznosci, zgtoszone przez skarzgcego, zostaty przez Sad
oddalone (woéwczas bowiem dochodzi do naruszenia art. 217 § 2 k.p.c.).
Wskazanie tylko art. 227 k.p.c. nie stanowi zatem wystarczajgcej podstawy skargi
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia wrzesnia 2008 r. | CSK 41/08, Lex 457851,
z dnia 17 lipca 200 9r. IV CSK 117/09, Lex 523584 ). Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze
skarzgcy w postepowaniu przez Sgdem Apelacyjnym nie skfadat Zzadnych
wnioskéw dowodowych, w szczegolnosci — nie wnosit o dopuszczenie dowodu
z opinii instytutu naukowo — badawczego, zatem nie moze czyni¢ obecnie zarzutu

nieprzeprowadzenia takiego dowodu. Nieskuteczno$¢ zarzutu naruszenia



przepisOw prawa procesowego prowadzi do stanu, w ktérym poza osgdem
pozostaC musi prawidtowosc¢ ustalenia, ze nieruchomos¢, w ktérej zaskarzong
uchwatg dokonano okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali, zabudowana
jest jednym budynkiem. Zgodnie bowiem z trescig art. 398% 3 k.p.c., podstawg
skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny

dowodow.

Doda¢ mozna, ze z art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych wynika, iz o kwalifikacji zabudowy jako jednobudynkowej lub
wielobudynkowej, decyduje stan istniejgcy na gruncie w dacie podjecia uchwaty
i nie chodzi tu o mozliwos¢ podziatu istniejgcego budynku na czesci, wzdtuz
ptaszczyzn pionowych, wraz z gruntem, w taki sposob, aby powstate fragmenty
stanowity regularne i samodzielne czesci stanowigce odrebne budynki (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 stycznia 1971 r. | CR 5/71, uchwata z dnia 23 stycznia
2007 r. 1Il CZP 136/06).

Odnoszac sie do zarzutéw prawa materialnego, podzieli¢ nalezy stanowisko
skarzgcego, ze doszto do naruszenia art. 42 ust. 3 pkt 2 i 3, art. 40 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 119 z 2003 r.,
poz. 1116 ze zm.) oraz art. 3 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 199 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 ze zm.) przez pozostawienie we wtasnosci

Spoétdzielni 28 pomieszczen technicznych.

Uchwata nr 270/2007 w § 6 ust. 1 stanowita, ze ,Spotdzielnia pozostaje
wiascicielem nieruchomosci i gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przystugujgcej cztonkom i wiascicielom lokali niebedgcych cztonkami spoétdzielni
odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych zgodnie z art. 40 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spodtdzielniach mieszkaniowych”. Natomiast w ust. 2 tego
paragrafu postanowiono, ze ,w szczegdlnosci mieniem spoétdzielni pozostajg
pomieszczenia techniczne, pomieszczenia weztow cieplnych oraz lokale uzytkowe

okreslone w zatgczniku nr 3 do uchwaty”.

W zatgczniku nr 3 do uchwaty 270/2007 lokale uzytkowe i pomieszczenia
techniczne zostaty ujete jako lokale podlegajgce wyodrebnieniu, ustalono dla nich

w udziaty nieruchomosci wspodlnej. W tym wiec zakresie lokale uzytkowe



I pomieszczenia techniczne, majgce stanowi¢ — zgodnie z trescig uchwaty — mienie
spotdzielni, upodobnity sie konstrukcjg prawng do przewidzianej w przepisach
ustawy o wilasnosci lokali czesci nalezgcej do dotychczasowego witasciciela
nieruchomosci, obejmujgcej samodzielne lokale niewyodrebnione (art. 3 ust. 3

zdanie 2 i art. 4 ustawy o wtasnosci lokali do lokali).

Skarzgcy w skardze kasacyjnej nietrafnie wskazuje, ze w zatgczniku nr 3 do
uchwaty pomieszczenia techniczne zostaty potraktowane jako lokale samodzielne
podlegajgce wyodrebnieniu. Z § 6 ust.2 uchwaty i wyjasnien pozwanej wynikato, ze
przyczyng ujecia pomieszczen technicznych w wykazie lokali stanowigcym
zatagcznik nr 3 byfa potrzeba uwzglednienia ich powierzchni przy obliczaniu tgcznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i pomieszczen w budynku, z tym ze zostaty
one uznane za pomieszczenia przynalezne do lokali uzytkowych. Co do zasady do
lokali samodzielnych (niewyodrebnionych) mogg nalezeC pomieszczenia
przynalezne, jednakze w sprawie niniejszej zagadnienie sprowadza sie do oceny
charakteru pomieszczen technicznych z punktu widzenia pojecia nieruchomosci

wspolne;.

Przepis art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. — o wtasnosci lokali
stanowi, ze czes¢ wspodlng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktoére
nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Z przepisu wynika, ze w sktad tego
pojecia wchodzi nie tylko grunt, ale takze czesci budynku. Ocena jednak, ktére
czesci budynku podlegajg takiej kwalifikacji, moze powodowaé trudnosci. Ustawa
postuguje sie kryterium cze$ci, ktdére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiadcicieli
lokali. Wyrazona w ustawie zasada dotyczy¢ bedzie wiec tych czesci budynku
i urzgdzen, ktére nie sg zwigzane z korzystaniem wytgcznie z jednego lokalu, ale
tez tych, ktére sg przeznaczone do uzytku wszystkich wiascicieli. Mysl te
wyrazit Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 2 grudnia 1998 r., | CKN 903/97 (OSNC
z.9/1999 r., poz. 113) stwierdzajgc, ze ,wspodtwtasnoscig wiascicieli
wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci objete sg
tylko te czesci budynku i inne urzgadzenia, ktére nie sg odrebnymi lokalami
(mieszkalnymi lub uzytkowymi) nalezgcymi do witascicieli wyodrebnionych lokali
i dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci i ktére nie stuzg wytgcznie do

uzytku tych wiascicieli ze wzgledu na nalezgce do nich lokale".



W skfad zatem pojecia nieruchomosci wspolnej mogg wchodzi¢ elementy
0 zroéznicowanym stopniu zwigzania z wyodrebnionymi lokalami. W pierwszym
rzedzie chodzi o takie czesci budynku, jak wspodlna klatka schodowa, Sciany
zewnetrzne czy dach. Do nieruchomosci wspolnej mogg takze nalezec
pomieszczenie gospodarcze o specjalnym przeznaczeniu (pralnie, suszarnie,
przechowalnie wozkow dzieciecych), a wiec pomieszczenie zwigzane funkcjonalnie
z lokalami. Tego typu pomieszczenia utatwiajg korzystanie z lokali mieszkalnych,

cho¢ nie majg charakteru urzgdzen koniecznych do takiego korzystania.

W pomieszczeniach technicznych objetych zaskarzong uchwatg znajdujg sie
przeznaczone do funkcjonowania i obstugi technicznej budynku urzgdzenia
w postaci instalacji wodociggowych zimnej i cieptej wody, kanalizacyjnej,
grzewczej. Nie bylo sporu, ze pomieszczenia te zostaly zbudowane zgodnie
z projektem architektoniczno — budowlanym budynku i istniejg w budynku od chwili
zakonczenia inwestycji. Funkcja ochronna tych pomieszczen, ochronna
w odniesieniu do znajdujgcych sie w nich tych urzadzen, nie pozostawia
watpliwosci, ze zakwalifikowanie ich jako czesci wspodlnej pozostaje w interesie
wszystkich wtascicieli lokali. Z uwagi zatem na funkcje jakg petnig pomieszczenia
techniczne stanowig one nieruchomos¢ wspdlng. Uchwata zarzgdu spoétdzielni
mieszkaniowej niezaliczajgca do nieruchomosci wspolnej tzw. pomieszczen
technicznych niezbednych do funkcjonowania i obstugi technicznej budynku jest
zatem sprzeczna z prawem (art. 27 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych

w zwigzku z art. 3 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali).

Umowy o ustanowieniu odrebnej witasnosci lokali bedg zawierane na
podstawie uchwaty zarzadu spoétdzielni, uchwata przesgdza o tym, jakie czesci
budynku zostang wliczone (lub pozostang niewliczone) do sumy powierzchni
uzytkowej wszystkich samodzielnych lokali w budynku i tym samym stang sie
wspotwtasnoscig witascicieli lokali (nieruchomos$cig wspdlng). Tym samym uchwata
przesgdza o wysokosci udziatow w nieruchomosci wspdlnej co oznacza, ze wprost

dotyczy interesu prawnego cztonka spotdzielni.

Skarzgcy ma racje, ze suma udziatbw w nieruchomosci musi wynosic¢

jednosc¢, podobnie jak stusznie wywodzi, ze przepis art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy



wymaga okreslenia nie tylko rodzaju i powierzchni lokali oraz pomieszczen
przynaleznych, ale takze wymaga wskazania potozenia pomieszczen
przynaleznych z uwagi na potrzebe ich identyfikacji wedtug kryteribw wskazanych

w tym przepisie.

Zarzuty skargi dotyczgce pomytek w pomiarach lokali nie mogg odnies¢

zadnego skutku jako dotyczace stanu faktycznego o czym byta mowa na wstepie.

Z przyczyn wyzej przedstawionych zaskarzony wyrok podlegat uchyleniu,
a sprawa przekazaniu Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania
(art. 398" § 1 k.p.c.); o kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono zgodnie
z trescig art. 108 § 2 k.p.c.



