Wyrok z dnia 3 lutego 2011 r., | CSK 224/10

Artykut 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) zawiera

sankcje niewaznosci wzglednej uchwaly zarzadu spétdzielni mieszkaniowe;.

Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Bogumita Ustjanicz

Sedzia SN Dariusz Zawistowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Kazimierza W. przeciwko Robotnicze;j
Spétdzielni Mieszkaniowej "P." w W. o uchylenie uchwaty, po rozpoznaniu na
posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 3 lutego 2011 r. skargi kasacyjnej
strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 26 listopada
2009 r.

oddalit skarge kasacyjna.

Uzasadnienie

Kazimierz W. wystgpit przeciwko Robotniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej "P." w
W. z powddztwem o uchylenie czesci uchwaty zarzgdu Spoétdzielni z dnia 21
wrzesnia 2007 r. w sprawie okres$lenia przedmiotu odrebnej wtasnosci w
nieruchomosci przy ul. G. nr 1, 3, 5w W. jako niezgodnej z prawem i naruszajgcej
jego interesy.

Wyrokiem z dnia 27 maja 2009 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w
Warszawie uchylit cze$¢ uchwaty, umorzyt postepowanie w okreslonej czesci oraz
oddalit powddztwo w pozostatym zakresie. (...)

Wskazat, ze zgodnie z art. 42 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm. — dalej: "u.s.m."), zarzad spétdzielni podejmuje uchwaty o przyjeciu metody
okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych w

rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnoéci lokali (jedn.



tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: "u.w.l."). Spétdzielnia nie moze
natomiast decydowac o tym, czy dany podmiot ma prawo uzywac balkonu lub
loggii. Balkon przylegajgcy do lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot
odrebnej wtasnosci i stuzgcy do wytgcznego uzytku jego wiasciciela, stanowi jego
cze$¢ skladowg w rozumieniu art. 47 § 2 k.c., gdyz nie moze by¢ od niej odtgczony
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany przedmiotu. Status prawny balkonu jako pomieszczenia przynaleznego (art.
2 ust. 4 u.w.l.) jest uzalezniony od okolicznosci konkretnego przypadku. Balkon
moze byc¢ przeznaczony zaréwno do korzystania przez wszystkich wtascicieli, jak
tez do wytgcznego korzystania przez jednego z nich, jednakze zaskarzona uchwata
dotyczy loggii i balkonow, do ktorych jest dostep z poszczegdinych lokali. W tej
sytuacji, w ocenie Sgdu Okregowego, postanowienie to narusza uprawnienia
przysztych wtascicieli lokali, spétdzielnia bowiem nie moze decydowac o tym, czy
wiasciciel lokalu bedzie uzywat czesci sktadowe;.

Od wyroku Sadu Okregowego w czesci uchylajgcej uchwate Spotdzielnia
whniosta apelacje, ktérg Sgd Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 26 listopada
2009 r. oddalit. Podkreslit, ze pozwana, zarzucajgc naruszenie art. 43 ust. 5 u.s.m.
odwotata sie do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 2008 r., V CSK 33/08
(OSNC-zD 2009, nr B, poz. 51), wedtug ktérego, w razie wystgpienia przestanek
okreslonych w art. 43 ust. 5 u.s.m., osobie uprawnionej przystuguje wytgcznie
powodztwo o stwierdzenie niewaznosci uchwaty zarzgdu spétdzielni. Skarzgca nie
dostrzegta, ze poglad ten odnosi sie do uchwat, co do ktérych zostat wysuniety
zarzut niezgodnosci z prawem. Sgd Najwyzszy zarazem wskazat, ze gdyby
powodztwo zostato oparte na podstawie naruszenia interesu prawnego skarzgcego
lub jego uprawnienia, to w takim wypadku trzeba rozwazyc¢, czy nalezy wystapic¢ z
pozwem o stwierdzenie niewaznosci uchwaty, czy tez w drodze analogiae legis
wnies¢ powddztwo o uchylenie uchwaty zarzgdu. W ocenie Sgdu Apelacyjnego,
jezeli powdd opiera powoddztwo na twierdzeniu, ze zaskarzona uchwata jest nie
tylko sprzeczna z prawem, ale narusza tez jego uprawnienia, nalezy dopusci¢
stosowanie w drodze analogii art. 42 § 4 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm. — dalej
"Pr.spétdz."), a wiec mozliwosé wniesienia powddztwa o uchylenie uchwaty

zarzadu.



Nie zastuguje réwniez, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, na uwzglednienie zarzut
naruszenia art. 42 ust. 6 u.s.m. Na uchyleniu uchwaty zawazyta okolicznosc, ze
zarzad w istocie przyznat sobie prawo decydowania o tym, czy dany podmiot bedzie
miat prawo uzywac balkonu lub loggii.

Chybiony byt rowniez, w ocenie Sgdu Apelacyjnego, zarzut naruszenia art. 42
ust. 7 u.s.m. w zwigzku z art. 2 ust. 4 u.w.l., jezeli bowiem balkon lub loggia
przylegajg do lokalu mieszkalnego, zarzad spotdzielni nie ma swobody w okreslaniu
ich statusu, gdyz stanowig one czesc¢ sktadowg lokalu. W uchwale z dnia 7 marca
2008 r., lll CZP 10/08 (OSNC 2009, nr 4, poz. 51) Sad Najwyzszy wyjasnit, ze takie
kategoryczne stwierdzenie nie ma jednak wyraznego uzasadnienia normatywnego,
gdyz z art. 2 ust. 2 u.w.l. wynika, iz wymaganie wydzielenia trwatymi scianami
odnosi sie tylko do izby lub zespotu izb przeznaczonych do statego pobyt ludzi.
Wobec tego, skoro balkon nie jest izbg, to nie ma przeszkdd, aby uznac go za
pomieszczenie. Sgd Najwyzszy wyjasnit tez, ze gdy wejscia na balkony lub loggie
prowadzg wytgcznie z okreslonych lokali, nie powinno budzi¢ watpliwosci, iz stuzg
one do wytgcznego uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali. Okolicznos¢ ta
przesgdza, wedtug art. 3 ust. 2 u.w.l., wykluczenie mozliwosci uznania ich za
elementy nieruchomosci wspdinej.

Pozwana w skardze kasacyjnej zarzucita naruszenie prawa materialnego
przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie, tj. art. 43 ust. 5 oraz art. 42
ust. 3 pkt 2 w zwigzku z art. 43 ust. 5 u.s.m. przez ich btedng wykfadnie oraz art. 42
ust. 29 Pr.spotdz. przez ich niezastosowanie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut naruszenia art. 43 ust. 5 u.s.m. sprowadza sie do tego, ze — zdaniem
pozwanej Spotdzielni — Sad Apelacyjny btednie przyjat, iz przepis ten stwarza
podstawe do zgdania uchylenia uchwaty zarzadu, podczas gdy dotyczy on
stwierdzenia niewaznosci takiej uchwaty. Zgodnie z art. 43 ust. 5 zdanie pierwsze
u.s.m., osoby, ktérych dotyczy uchwata zarzgdu spoétdzielni okreslajgca przedmiot
odrebnej wtasnosci lokali, mogg jg zaskarzy¢ do sgdu, w terminie 30 dni od dnia jej
doreczenia, z powodu niezgodnosci uchwaty z prawem lub jesli uchwata ta narusza
ich interes prawny lub uprawnienia. Wedtug za$ zdania drugiego tego przepisu,
przyczyng stwierdzenia niewaznosci uchwaty nie moze by¢ niepodjecie przez osoby
zainteresowane wystanych przez zarzad spotdzielni powiadomien, o ktorych mowa

wust. 11 4.



Miedzy dwoma zdaniami art. 43 ust. 5 u.s.m. istnieje sprzecznos¢. Ze zdania
pierwszego wynika, ze przepis ten zawiera sankcje niewaznosci wzglednej uchwaty
zarzadu spotdzielni. Swiadczy zresztg o tym nie tylko zamieszczenie w nim
sformutowania o zaskarzeniu uchwaty do sgdu, podobnie jak w art. 42 § 3
Pr.spétdz. dotyczgcym wzglednie niewaznej uchwaty walnego zgromadzenia
spotdzielni. Sankcja wzglednej niewaznosci (uniewaznialnosci) czynnosci prawne;j
charakteryzuje sie m.in. tym, ze z powodztwem moze wystgpi¢ jedynie Scisle
oznaczona osoba, ktorej przepis prawa wyraznie przyznaje legitymacje i to z reguty
tylko w okreslonym czasie wyznaczonym stosownym terminem zawitym. Wyrok
uwzgledniajgcy takie powodztwo ma charakter konstytutywny i jest skuteczny ex
tunc. W zdaniu drugim art. 43 ust. 5 u.s.m. zostato jednak zamieszczone
sformutowanie o stwierdzeniu niewaznosci uchwaty, co zdaje sie przemawiac za
zastosowaniem sankcji bezwzglednej niewaznosci uchwaty. Sankcja ta
charakteryzuje sie m.in. tym, ze z powodztwem moze wystgpi¢ kazda osoba, ktora
ma w tym interes prawny (art. 189 k.p.c.), bez Zadnych ograniczen w czasie. W
orzecznictwie przyjmuje sie, ze sankcja bezwzglednej niewaznosci jest
uwzgledniana przez sad z urzedu; wyrok uwzgledniajgcy powddztwo ma charakter
deklaratywny i jest skuteczny ex tunc. Artykut 43 ust. 5 u.s.m. jest nieprecyzyjny, co
jednak nie oznacza, ze zastosowanie w niniejszej sprawie przez powoda oraz Sady
obu instancji konstrukcji odpowiadajgcej sankcji niewaznosci wzglednej jest
niezgodne z prawem, w istocie bowiem, niezaleznie od tego, czy wystepuje sie z
powddztwem o stwierdzenie niewaznosci uchwaty zarzadu, czy o jej uchylenie,
wyrok sgdu uwzgledniajgcy powddztwo ma charakter konstytutywny i jest skuteczny
ex tunc.

Zarzut naruszenia art. 42 § 2 i 9 Pr.spoidz. przez jego niezastosowanie polega
na nieporozumieniu, przepis ten bowiem dotyczy bezwzglednej niewaznosci
uchwaty walnego zgromadzenia spotdzielni, nie moze wiec by¢ stosowany do
uchwaty zarzgdu spétdzielni mieszkaniowej ani wprost, ani w drodze analogii.
Zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 2 sierpnia 2007 r., V CSK 163/07
("Monitor Spotdzielczy" 2008, nr 3, s. 48), uchwaty innych niz walne zgromadzenie
organow spétdzielni mozna ocenia¢ jedynie pod kgtem ich istnienia oraz waznosci
lub niewaznosci. Takze w tym wypadku o nieistnieniu uchwaty mozna méwic wtedy,
gdy nieprawidtowosci w zwotaniu lub dziataniu okreslonych organow wykluczajg

mozliwos¢ stwierdzenia, ze wyrazity one wole jako ten wtasnie, uprawniony organ.



Wadliwosci wyrazajgce sie w dziataniu w niepetnym skfadzie, nie pozwalajgcym na
skuteczne wyrazenie woli, powodujg natomiast jedynie niewaznosc¢ podjetej
uchwaty, ktéra jednak obiektywnie istnieje. W wyroku z dnia 18 marca 2010 r., V
CSK 260/09 (OSNC-ZD 2010, nr D, poz. 106), Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
wystgpienie z powddztwem o uchylenie uchwaty organu spotdzielni jest
dopuszczalne tylko wtedy, gdy znajduje podstawe w konkretnym przepisie ustawy.
Cztonek moze zatem zgdac uchylenia uchwaty walnego zgromadzenia (art. 42 § 3 i
nast. Pr.spotdz.); moze takze zgdac stwierdzenia niewaznosci albo nieistnienia
takiej uchwaty (zob. art. 42 § 2i 9 Pr.spétdz.), a wyjgtkowo réwniez uchwaty rady
nadzorczej (art. 24 § 6 pkt 2 i art. 198 § 2 Pr.spotdz.) albo zarzadu (art. 43 ust. 5
u.s.m.). W innych wypadkach cztonek spétdzielni moze posrednio, a niekiedy takze
bezposrednio kwestionowaé uchwate zarzadu (rady nadzorczej) spétdzielni na
ogolnych zasadach prawa cywilnego. Moze wiec w szczegdlnosci zgdac ustalenia
niewaznosci (art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c.) albo nieistnienia (art. 189 k.p.c.) uchwaty
zarzadu albo rady nadzorczej spotdzielni.

Zarzut naruszenia art. 42 ust. 3 pkt 2 w zwigzku z art. 43 ust. 5 u.s.m. przez
ich btedng wyktadnie wigze sie z tym, ze, zdaniem pozwanej Spotdzielni, zostato
uchylone jedno postanowienie uchwaty zarzadu, wskutek czego w istocie cata
zaskarzona uchwata stata sie niewykonalna. Nalezy w zwigzku z tym podkreslic, ze
— co do zasady — wadliwa moze by¢ tylko cze$¢ uchwaty organu spétdzielni, np.
okreslone jej postanowienie. Zgodnie z art. 58 § 3 k.c., jezeli niewaznoscig jest
dotknieta tylko czes¢ czynnosci prawnej, czynnosc pozostaje w mocy co do
pozostatych czesci, chyba Ze z okolicznosci wynika, iz bez postanowien dotknigtych
niewaznoscig czynnosc¢ nie zostataby dokonana. Wprawdzie przepis ten nie moze
by¢ bezposrednio zastosowany w niniejszej sprawie, skoro dotyczy niewaznosci
bezwzglednej, sankcja zas zamieszczona w art. 43 ust. 5 u.s.m. jest, jak
wyjasniono, niewaznoscig wzgledng, zawiera on jednak per analogiam istotng
wskazowke interpretacyjng. Z art. 58 § 3 k.c. wynika, ze zaskarzona uchwata
zarzagdu pozwanej Spétdzielni w pozostatych czesciach pozostaje w mocy, zarzgd
zas powinien jg uzupetni¢, podejmujgc uchwate w dotyczacg traktowania loggii i
balkonéw majgcych bezposredni dostep z danego lokalu jako pomieszczen
przynaleznych do poszczegdlnych lokali, nie mozna bowiem przyjgc, ze bez

zakwestionowanego postanowienia zarzadu nie zostataby podjeta.



Z tych powoddw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. orzekt, jak w

sentencji.



