Sygn. akt [l CSK 124/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Barbara Myszka (przewodniczacy)
SSN Jozef Fragckowiak

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa U.W.iJ. W.

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej " M." w P.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 7 grudnia 2012 r.,
skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 29 grudnia 2011 .,

1) oddala skarge kasacyjna;
2) odstepuje od obcigzenia powodow kosztami postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powodowie — J. W. i U. W. wniesli o zobowigzanie pozwanej Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,M.” w P. do zlozenia os$wiadczenia woli, ktérym pozwana: 1)
ustanowi odrebng witasnos¢ lokalu mieszkalnego nr 9, na IV pietrze klatki
schodowej nr [...], w wielorodzinnym budynku mieszkalnym nr 47-71 na Osiedlu O.
w P., o powierzchni 70,10 m?, w tym mieszkalnej - 48,3 m?, zlozonego z: 3 pokoi,
kuchni, tazienki, WC, loggii, wewnetrznych instalacji i urzadzen technicznych z
przynalezng do niego piwnicg nr 9 i pomieszczeniem gospodarczym nr 9, o pow.
1,3 m? wraz z udziatem w czeséciach wspdlnych budynku nr 47-71 wynoszgcym
7010/3782528 oraz z takim samym udziatem we wspoétwlasnosci przynaleznego do
niego gruntu, w rejestrze gruntéw obreb Z. nr 0006, oznaczonego jako dziatka nr
1/25 o powierzchni 2.1157 ha; 2) przeniesie na rzecz powodoéw na warunkach
wspdlnosci ustawowej, bez obcigzen, odrebng wtasnosc¢ lokalu mieszkalnego nr 9 z
przynaleznosciami z udzialem w czesciach wspélnych wielorodzinnego budynku
mieszkalnego nr 47-71 wynoszacym 7010/3782528 oraz takim samym udziatem we
wspotwiasnosci gruntu stanowigcego dziatke nr 1/25. Powodowie wywodzili
roszczenie z art. 49' ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.1116 ze zm.; dalej - u.s.m.) oraz z art. 64
k.c. wzw. z art. 1047 k.p.c.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 25 sierpnia 2011 r. Sgd Okregowy oddalit powédztwo (pkt 1);
umorzyt postepowanie co do cofnietego Zadania uchylenia i stwierdzenia
niewaznosci uchwaty zarzgdu pozwanej nr 54 z 8 maja 2003 r. (pkt 2) oraz
rozstrzygnat o kosztach postepowania co do obu roszczen (pkt 3).

Sad Okregowy ustalit, ze powodowie sg cztonkami pozwanej i 29 grudnia
1989 r. otrzymali przydziat spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu nr 9
z piwnicg i pomieszczeniem gospodarczym na |V pietrze klatki schodowej nr [...],
w wielorodzinnym budynku mieszkalnym nr 47-71 na Osiedlu O. w P.

Zarzad pozwanej opracowat projekt uchwaty nr 33 z 27 lutego 2003 r.
w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych

w budynkach na nieruchomosci na osiedlu O. w P., w tym nr 47-71. Projekt zostat



udostepniony cztonkom. Powodowie nie zgtosili do niego zastrzezen, a uwagi
innych oséb nie zostaty uwzglednione. Projekt nie zostat zaskarzony do sadu i
obowigzywat od 8 maja 2003 r., co zarzad pozwanej stwierdzit w uchwale nr 54. W
obu uchwatach zarzad pozwanej okreslit nieruchomos¢ wspdélng jako obejmujgca
budynki nr 3, 4, 6-28, 30-42, 43, 44, 45, 46, 47-71, 74, 76, 77, 78-86, 89-101, 106-
119 na osiedlu O. w P. oraz grunt, na ktérym stojg te budynki oraz przyjat, ze
piwnice i inne pomieszczenia gospodarcze nie bedg przynaleznosciami
wyodrebnianych lokali mieszkalnych. Nastepnie przygotowano projekty umoéow o
ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali i przeniesieniu ich witasnosci na rzecz
uprawnionych, w tym na rzecz powodow. Powodowie nie zgtosili sie w
wyznaczonym dniu (21 stycznia 2010 r.) w kancelarii w celu zawarcia umowy,
natomiast z powotaniem sie na art. 17** u.s.m. wezwali zarzad pozwanej do
ustanowienia i przeniesienia na ich rzecz prawa odrebnej wiasnosci lokalu nr 9 z
przynalezng piwnicg i pomieszczeniem gospodarczym oraz z udziatem we
wspotwtasnosci gruntu i czesci wspdlnych tylko wielorodzinnego budynku
mieszkalnego nr 47-71, nie zas we wspoétwiasnosci gruntu i wymienionych wyzej
budynkow tworzgcych cate osiedle O. w P., a nadto - bez obcigzeh. Pozwana
odmowita zrealizowania zgdania. Poczgwszy od 21 stycznia 2009 r. pozwana
zawarta ok. 1668 umdw o ustanowieniu i przeniesieniu odrebnej wtasnosci lokali na
Osiedlu O. w P., zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwatach z 2003 r.

W ocenie Sgdu Okregowego powddztwo byto bezzasadne, bowiem pozwana
dobrowolnie realizowata roszczenia uprawnionych i wykonata wszystkie obowigzki
natozone na nig w art. 42 i 43 u.s.m. W pierwszym kwartale 2003 r. zarzad
pozwanej przygotowat i podjat w trybie art. 42 i 43 u.s.m. uchwate w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali, a tres¢ takiej prawomocne;j
uchwaty (art. 43 ust. 6 u.s.m.) jest wigzgca zaréwno dla osdb ubiegajgcych sie
0 przeniesienie na ich rzecz wtasnosci lokalu, jak i dla sgdu rozpoznajgcego
powddztwo wytoczone na podstawie art. 49" u.s.m.

Zarzad pozwanej nie zaliczyt piwnic i pomieszczen gospodarczych do
przynaleznosci poszczegolnych lokali, do czego byt uprawniony zgodnie z art. 42
ust 7 u.s.m. w zw. z art. 2 ust. 4 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej — u.w.l.). Wydzielenie



jako wspolnej nieruchomosci wielobudynkowej byto zgodne z przepisem art. 3 ust.
5 u.w.l. oraz art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. w brzmieniu sprzed nowelizacji, ktére
zezwalato na tworzenie tego rodzaju nieruchomosci. W ustawie nowelizujgcej
ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych ustawodawca dat wyraz preferencji co do
tworzenia nieruchomosci wspdlnych jednobudynkowych, zastrzegajac, ze
nieruchomos$¢ wielobudynkowa moze by¢ utworzona wtedy, gdy budynki sg
posadowione w sposoOb uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie lub dziatka, na ktorej
posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej. Odwotujgca sie do odmiennych zasad uchwata zarzadu pozwanej nr
33 z 2003 r. zostata podjeta przed znowelizowaniem przepisu i dlatego nie jest
niezgodna z prawem ani tez nie narusza interesu prawnego powodow. Wspdine
fundamenty budynkdéw, usytuowanie piwnic przynaleznych do réznych lokali,
sposob zasilania budynkow w ciepto, brak catkowicie samodzielnych sieci
wodociggowych i grzewczych (konieczno$¢ utworzenia odrebnych zaworow) sg
istotnymi przeszkodami faktycznymi dla wyodrebnienia nieruchomosci wspdlnych
jednobudynkowych, zgodzie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
z 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatdw
nieruchomosci. Po stosownych przebudowach ten stan moze sie zmienié, jednak
uchwata ma uwzglednia¢ i respektowacC okolicznosci istniejgce w chwili jej
podejmowania, nie za$ mozliwe do uzyskania w przysziosci, po dokonaniu
odpowiedniej przebudowy. W obecnym ksztaicie nieruchomos¢é stanowi
gospodarczg catosc¢ - osiedle, ze wspdlnymi elementami infrastruktury (np. drogi
dojazdowe, Smietniki, place zabaw.), a zatem podziat jej jest niemozliwy.

O oddaleniu powddztwa zadecydowato stwierdzenie, ze prawo odrebnej
witasnosci lokalu na warunkach okreslonych przez powoddéw nie mogto byc¢
ustanowione.

Wyrokiem z 29 grudnia 2011 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoddéw od
wyroku Sgdu Okregowego z 25 sierpnia 2011 r.

Sad Apelacyjny uznat za wtasne ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego oraz
ocene prawng sprawy dokonang przez ten Sad. Z odwotaniem sie do poglgdu
wyrazonego w uchwatach Sgdu Najwyzszego z 17 kwietnia 2009 r., Ill CZP 17/09 i
Il CZP 16/09, przyjat, ze zmiana m.in. art. 42 i 43 u.s.m., obowigzujgcg od 31 lipca



2007 r. ustawg z 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U Nr 125, poz. 873;
dalej — u.zm.u.s.m.), nie rodzita obowigzku spétdzielni dostosowania podjetej
wczesniej uchwaty okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w nieruchomosci uznanej za wspolna,
do zmienionych przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Nowe wymogi
nie majg zatem zastosowania do tych uchwat okreslajgcych zasady wyodrebnienia
lokali, ktore zaczety obowigzywac przed 31 lipca 2007 r., niezaleznie od tego, czy
przed tg datg zawarto zgodnie z nimi jakies umowy o ustanowieniu i przeniesieniu
odrebnej wtasnosci lokali.

Uchwaty zarzgdu pozwanej nr 33 i nr 54 z 2003 r. zaczety obowigzywac przed
31 lipca 2007 r. i chociaz do tego czasu nie doszto do wyodrebnienia i sprzedazy
zadnego lokalu mieszkalnego w obrebie nieruchomosci wspdlnej, to po 31 lipca
2007 r. zaden z cztonkéw pozwanej nie wszczat postepowania zmierzajgcego do
zmiany uchwat i dostosowania ich do art. 42 u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg
z 14 czerwca 2007 r. Od stycznia 2009 r. pozwana zawierata umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci lokali na cztonkdéw spoétdzielni,
stosownie do zasad przyjetych w uchwatach z 2003 r. Powodowie 30 listopada
2009 r. zazadali okreslenia przedmiotu ich odrebnej wiasnos¢ w sposob
odbiegajgcy od zasad przyjetych w uchwatach nr 33 i nr 54 z 2003 r., a aktualnie
ich zgdanie nie moze by¢ zaspokojone.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 29 grudnia 2011 r.,
powodowie zarzucili, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego
(art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), poprzez: - btedng wyktadnie przepiséw ustawy
z 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873) oraz znowelizowanego
art. 42 ust. 21 3 i art. 49 u.s.m - niektoérych przepisow ustawy z 24 czerwca 1994 r.
o wiasnoséci lokali (tj. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), podczas gdy
w zakresie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali mieszkalnych w spétdzielniach
pierwszenstwo majg znaczenie przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkalniowych;
- art. 46 § 1 k.c. co do definicji nieruchomosci, ktéra obejmuje grunt wraz

budynkiem trwale z gruntem zwigzanym; - art. 199 k.c. co do takiego wyodrebnienia



wiasnosci lokali, ktére uniemozliwi nastepnie zarzgdzanie rzeczg wspolng; - art. 4
pkt 3a ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j. Dz. U. z
2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), definiujgcego dziatke budowlang; -
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690), definiujgcego budynek wielorodzinny, mieszkania, pomieszczenia
pomochnicze, pomieszczenia gospodarcze przynalezne do lokalu mieszkalnego (§
3) oraz wymogi, jakie musi spetnia¢ dziatka budowlana (§ 14 ust. 1 oraz 26 ust. 1); -
ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece co do definicji
nieruchomosci ujawnianych w ksiegach wieczystych.

Powodowie zarzucili nadto, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
przepiséw postepowania (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.), to jest: - art. 378 § 1 i art. 328
§ 2 k.p.c. poprzez nierozpoznanie poszczegolnych zarzutow apelacji oraz brak
uzasadnienia dla ich pominiecia; - art. 382 k.p.c. poprzez zaniechanie
postepowania dowodowego w postepowaniu apelacyjnym; - art. 233 k.p.c. przez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw; - art. 321 § 1 k.p.c. przez
orzeczenie ponad zgdanie powodow o prawomocnos$ci uchwat zarzadu pozwane;j
Spotdzielni nr 33 i nr 54 z 2003 r., chociaz nie byty one przedmiotem powodztwa; -
art. 162 k.p.c. poprzez niewypowiedzenie sie o zarzutach dotyczgcych naruszenia
przepisow postepowania przez Sad | instancji, ktére miaty wptyw na wynik sprawy; -
art. 381 k.p.c. przez pominiecie w postepowaniu apelacyjnym nowych dowodéw; -
art. 390 k.p.c. przez zaniechanie przedstawienia Sadowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia zagadnien prawnych budzgcego powazne watpliwosci.

Powodowie wnies$li o uchylenie wyroku Sgdu Apelacyjnego w pkt | oraz
wyroku Sadu Okregowego, zniesienie postepowania w obu instancjach
I przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. W judykaturze utrwalony jest poglad, ze obraza art. 328 § 2 w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi kasacyjnej tylko
wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich koniecznych
elementow, bgdz posiada kardynalne braki, ktére uniemozliwiajg jego kontrole

kasacyjng. Gdy sad odwotawczy oddalajgc apelacje orzeka na podstawie materiatu



zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji, nie musi powtarzac
dokonanych ustalen, a swojg akceptacje dla nich moze wyrazi¢ przez przyjecie za
wilasne. Woystarczajgce jest wowczas ustosunkowanie sie do zarzutow
podniesionych w apelacji i wyjasnienie, dlaczego okazaly sie nieuzasadnione,
z ostatecznym wskazaniem jako podstawy rozstrzygniecia art. 385 k.p.c.
Te wymagania spetnia uzasadnienie zaskarzonego wyroku.

Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng bedgc zwigzanym ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 3983
§ 2 k.p.c.), a skargi kasacyjnej nie mozna oprze¢ na zarzutach dotyczacych
ustalenia faktéw i oceny dowodoéw (art. 398° § 3 k.p.c.). Unormowanie to wyklucza
mozliwos¢ skutecznego podniesienia w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art.
233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw w postepowaniu
apelacyjnym. W niniejszej sprawie spor pomiedzy stronami nie koncentrowat sie
zresztg wokot faktéw (Sady obu instancji uznawaty je za bezsporne), lecz wokét ich
oceny prawnej. Bezzasadnie zatem powodowie zarzucajg Sadowi Apelacyjnemu,
ze ten nie uzupetnit postepowania dowodowego w sprawie. Z art. 381 k.p.c. wynika
bowiem, Zze sgd drugiej instancji moze poming¢ nowe fakty i dowody, na ktére
strona powotuje sie dopiero w postepowaniu apelacyjnym. Skoro Sgd Apelacyjny
uznat ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego za dostateczne dla zastosowania
w sprawie prawa materialnego, to oczywiscie nie musiat uzupetnia¢ podstawy
faktycznej swojego rozstrzygniecia o jakies nowe okolicznosci. Nie majg tez racji
powodowie, o ile zarzucajg Sgdowi Apelacyjnemu, ze ten orzekt ponad zgdanie,
wbrew zasadzie ustalonej w art. 321 § 1 k.p.c. O zwigzaniu niezaskarzonymi we
wiasciwym czasie i trybie uchwatami zarzadu pozwanej nr 33 i nr 54 z 2003 r. Sad
Apelacyjny wypowiedziat sie nie w sentencji orzeczenia, ale w jego motywach, gdy
ttumaczyt przyczyny wydanego rozstrzygniecia. Skoro przy tym powodowie cofneli
zgdania bezposrednio zmierzajgce do oceny waznosci tych uchwat zarzadu
pozwanej, to trudno zaakceptowac ich stanowisko, jakoby zaskarzony wyrok miat
by¢ wydany w warunkach niewaznosci postepowania z tego wzgledu, ze Sad
Apelacyjny nie stwierdzit z urzedu niewaznosci uchwaty zarzadu pozwane;j
spotdzielni nr 54 z 2003 r. Niezrozumiate nadto jest budowanie przez powoddéw

zarzutu niewaznosci postepowania z odwotaniem sie do art. 58 § 1 k.c,



w warunkach gdy przyczyny niewaznosci postepowania reguluje art. 379 k.p.c.

Bezzasadnie tez powodowie zarzucajg Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie art.
390 § 1 k.p.c. przez zaniechanie przedstawienia Sagdowi Najwyzszemu do
rozstrzygniecia  zagadnien prawnych budzgcych powazne  watpliwosci.
Przedstawienie zagadnienia prawnego Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia
jest bowiem uprawnieniem sgdu orzekajgcego, a nie jego obowigzkiem. Jesli Sad
Apelacyjny uznat, ze wystepujgce w sprawie zagadnienie jest w stanie rozwigzac
we wilasnym zakresie, to oczywiscie nie musiat stosowac art. 390 § 1 k.p.c.

2. Cze$¢ zarzutdw w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (art. 398° § 1 pkt
1 k.p.c.) zostata przez powodow sformutowana wadliwie albo tez powodowie
zgtosili je bez zwigzku z rozstrzygnieciem wydanym w niniejszej sprawie. W taki
sposob trzeba oceni¢ zarzut, jakoby Sad Apelacyjny niewtasciwie zastosowat
niektore przepisy ustawy o witasnosci lokali, w warunkach gdy powodowie ich nie
oznaczyli i nie sprecyzowali, na czym polegato ich niewlasciwe zastosowanie.
Przepisow, w ktérych ustawodawca zamiescit definicje poje¢ ,nieruchomosc’,
,dziatka budowlana”, ,budynek wielorodzinny”, ,mieszkanie” itd., Sad Apelacyjny
nie naruszyt, gdyz nie stosowat ich w rozpoznawanej sprawie, tak samo, jak
przepisdw o zasadach zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

3. Powodowie wywodzili roszczenie z art. 49' u.s.m. w zw. z art. 17** ust. 1
u.s.m. oraz art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c. Artykut 17** ust. 1 u.s.m.
zobowigzuje spotdzielnie mieszkaniowg — na pisemne zgdanie osoby, ktorej
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu — do zawarcia umowy
przeniesienia witasnosci lokalu, po sptaceniu przez te osobe okreslonych
zobowigzan. Problemy, jakie wywotywata ocena konstytucyjnosci tego
unormowania nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy (por. wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r., P 16/08, Dz. U. z 2008 r. Nr 235,
poz. 1617).

Obowigzki spotdzielni konieczne do wypetnienia w celu zrealizowania
roszczen przewidzianych w art. 17** ust. 1 u.s.m. precyzuje art. 42 ust. 1-7 u.s.m.,
a pozwana podjeta okreslone w nim czynno$ci w celu ich zaspokojenia. Zarzad
pozwanej przygotowat i przyjat uchwate nr 34 z 2003 r. w terminie oznaczonym

w art. 42 ust. 1 u.s.m., a jej przedmiot i konieczny stopien szczegotowosci byty



determinowane brzmieniem art. 42 ust. 3 u.s.m., w zwigzku z tym, ze od dnia
wejscia w zycie uchwata ta miata stanowi¢ podstawe oznaczania lokali
i przypadajgcych na kazdy lokal udziatbw w nieruchomosci wspdlnej przy
ustanawianiu odrebnej wiasnosci lokali oraz przenoszeniu wtasnosci tych lokali
przez spotdzielnie na rzecz uprawnionych osoéb.

Zarzad pozwanej przyjat, ze nieruchomosci lokalowe wyodrebniane bedag
z nieruchomosci stanowigcej grunt zabudowany wieloma budynkami tworzgcymi
cate osiedle, i w taki tez sposob w uchwale nr 34 z 2003 r. okreslit nieruchomos¢
wspolng.

Artykut 42 ust. 6 i 7 u.s.m. upowazniat zarzad spoétdzielni mieszkaniowej
do zadecydowania o przyjeciu metody okreslenia powierzchni uzytkowej
poszczegodlnych lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych w danej
nieruchomos$ci oraz o przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci sktadowych,
pomieszczen przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. Przyjeta metoda
okreslenia powierzchni lokali oraz pomieszczen przynaleznych musiata miec
zastosowanie do wszystkich lokali znajdujgcych sie w danej nieruchomosci.
Okreslajgca zasady wyodrebnienia lokali uchwata zarzgdu pozwanej nr 34 z 2003 r.
przewidywata, ze bedg one wyodrebniane =z pominieciem pomieszczen
przynaleznych (piwnic i innych pomieszczen gospodarczych oddanych do
dyspozycji 0s6b zajmujgcych poszczegdlne mieszkania). Pomieszczenia te miaty
zatem pozosta¢ w obrebie nieruchomosci wspolnej i stanowi¢ jej czesci.

W wyroku z 8 czerwca 2006 r., Il CSK 37/06 (Monitor Prawniczy 2006, nr 13,
s. 681), Sad Najwyzszy wyjasnit, ze z art. 42 u.s.m. oraz przepisow ustawy
o wlkasnosci lokali, do ktérych odsyta w nim ustawodawca, wynika, ze
pomieszczenia takie jak piwnice sg w zasadzie czesSciami sktadowymi
wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Od tej zasady dopuszczalne sg jednak
odstepstwa. Pozostawienie piwnic i innych pomieszczen, ktére nie spetniajg funkcji
mieszkaniowych jako wspdlnych, stanowigcych przedmiot wspotwtasnosci
wiascicieli odrebnych lokali, jest w szczegdlnosci mozliwe wowczas, gdy ich liczba
nie jest taka sama jak liczba odrebnych Iokali, albo gdy powierzchnie
poszczegolnych piwnic sg zroznicowane. O zaliczeniu piwnic do czesci wspdlnej

nieruchomosci, a nie do wyodrebnionych lokali, moze decydowaC rowniez
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okolicznosc, ze przy powstawaniu spotdzielczego prawa do lokalu nie obejmowano
przydziatem lub umowg o ustanowieniu tego prawa piwnic, ktore byty uzytkowane
wspolnie przez wszystkich czionkéw spotdzielni zamieszkujgcych w  danym
budynku.

Z dniem 31 lipca 2007 r. weszta w zycie ustawa z 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych
innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 ze zm.). Ze zmienionego tg ustawg art. 42
ust. 3 pkt 1 u.s.m. wynika, Zze ustawodawca preferuje tworzenie takich
nieruchomosci wspodlnych, ktore bedg obejmowaty wytacznie jeden budynek
mieszkalny wraz z gruntem, na ktorym jest on posadowiony. Nieruchomosé
wielobudynkowa moze by¢é bowiem utworzona tylko wtedy, gdy budynki sg
posadowione w sposob uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie, lub dziatka, na ktorej
posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej. Zmienione powotang ustawg brzmienie art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.
wskazuje natomiast na to, ze piwnica lub pomieszczenie gospodarcze majg by¢
przyporzgdkowane danemu, podlegajgcemu wyodrebnieniu lokalowi, jezeli zostaty
przydzielone wraz z tym lokalem, a wiadajgcy nim faktycznie uzytkuje piwnice lub
pomieszczenie gospodarcze.

W wyroku z 12 marca 2009 r., V CSK 373/08 (OSNC 2010, nr 2, poz. 30), Sad
Najwyzszy wyjasnit, ze zmiana art. 42 u.s.m. byta spowodowana wadliwg praktykg
niektorych spoétdzielni mieszkaniowych polegajgcg na arbitralnym okreslaniu przez
zarzady, ze piwnice lub pomieszczenia gospodarcze nie stanowig pomieszczen
przynaleznych do wyodrebnianych lokali, ale wchodzg w skfad nieruchomosci
wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Po wejsciu w zycie ustawy z 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie ma watpliwosci, ze
zarzad nie moze swobodnie decydowac o przynaleznosci piwnic lub pomieszczenh
gospodarczych do nieruchomosci wspélnej, jezeli zachodzi sytuacja okreslna w art.
42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. W uchwale z 17 kwietnia 2009 r., Ill CZP 14/09 (OSNC 2010,
nr 1, poz. 5), Sad Najwyzszy wyjasnit, ze o przyporzgdkowaniu w rozumieniu art. 42
ust. 3 pkt 2 u.s.m. piwnicy do lokalu mieszkalnego mozna méwi¢ zaréwno w sytuacji,
gdy w przydziale lokalu mieszkalnego wskazano, ze do tego lokalu przynalezna jest

okreslona piwnica, jak i wtedy, gdy zostat sporzgdzony protokét jej przekazania
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okreslonej osobie, ale takze jezeli przyporzadkowanie nastgpito przez czynnosci
faktyczne: oznaczenie konkretnej piwnicy numerem konkretnego lokalu mieszkalnego
iwydanie jej osobie, ktéra otrzymata przydziat tego Ilokalu. Gdy piwnica
przyporzgdkowana jest do lokalu mieszkalnego i jest uzytkowana przez osobe, ktorej
przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, to zarzad spétdzielni
w uchwale okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokali powinien okreslic takze
potozenie | powierzchnie piwnicy. W takiej sytuacji, pominiecie w opisie
wyodrebnianego lokalu piwnicy do niego przyporzadkowanej powoduje sprzecznosc
uchwaty z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m., a w konsekwencji jej niewaznosc.

Zgodnie z art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m., zgtoszone na piSmie roszczenia okreslone
m.in. w art. 17** u.s.m., niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy
z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych miaty byc¢
rozpoznawane na jej podstawie.

W uchwale z 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 16/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 6),
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze roszczenie przewidziane w art. 17** u.s.m., zgtoszone
i niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy z 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, podlega rozpatrzeniu przez spétdzielnie
mieszkaniowg wedtug nowych zasad okreslonych w tej ustawie, chyba Zze przed
3llipca 2007 r. na podstawie prawomocnej uchwaly zarzadu spoétdzielni,
niespetniajgcej nowych wymagan, wskazanych w art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m.,
spotdzielnia dokonata czynnosci bezposrednio zmierzajgcych do zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu. W motywach tej uchwaty Sad Najwyzszy odwotat
sie do podstawowej zasady intertemporalnej wyrazonej w art. 3 k.c., zgodnie
z ktorym ustawa nie ma mocy wstecznej, chyba ze to wynika z jej brzmienia lub
celu. Zakaz retroakcji oznacza, ze zdarzenia prawne powstate pod rzgdem
dawnego prawa nalezy ocenia¢ wedtug tego prawa, nie za$ wedtug prawa nowego.
W doktrynie i judykaturze odroznia sie skutek retroaktywny od skutku
retrospektywnego nowej regulacji prawnej. Retrospektywnos¢ ustawy ma miejsce
wtedy, gdy nowa ustawa jest stosowana, od momentu jej wejscia w zycie, do
sytuacji ,w toku”. Brzmienie art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m. wskazuje, ze przepis ten nie
wprowadza skutku retroaktywnego, naruszajgcego zasade lex retro non agit, lecz

skutek retrospektywny, w odniesieniu do stosunkéw prawnych o charakterze
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ciagtym lub ztozonym. Wynikajgcy z art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m. skutek retrospektywny
nowej ustawy dotyczy nie tylko procedowania nad roszczeniem zgtoszonym na
podstawie art. 17** u.s.m., ale takze — co do zasady — podstaw prawnych dla
dokonywania przeksztatcen, ktérymi sg uchwaty podjete przez zarzad spotdzielni
mieszkaniowej na podstawie art. 42 u.s.m. w dawnym brzmieniu. Dotychczas
niezrealizowane roszczenia, aby mogty by¢ ,rozpatrzone” wedtug nowych regut
i wymagan, muszg mie¢ oparcie w uchwatach spotdzielni podjetych w zgodzie
z nowym brzmieniem art. 42 ust. 2 i 3 pkt 1 u.s.m. Oznacza to koniecznos¢
przystosowania do nowego stanu prawnego takze prawomocnych uchwat
spotdzielni podjetych przed nowelizacjg tego przepisu, jesli po 31 lipca 2007 r.
stanowityby — zwazywszy na okolicznos¢, ze jako przedmiot ustanawiania
wilasnosci lokali wskazujg nieruchomos¢ wielobudynkowg — przeszkode
w zrealizowaniu roszczenia o przeksztatcenie wtasnosciowego prawa do lokalu
w odrebng wiasnos¢ lokalu w budynku, stanowigcym wraz gruntem nieruchomosé
jednobudynkowg. Zwigzanie spotdzielni i jej cztonkdw prawomocnymi uchwatami,
ktdére majg charakter wewnetrznych aktow normatywnych, nie moze odnosic sie do
sytuacji, gdy z woli ustawodawcy, nowg ustawe stosuje sie do stosunku prawnego,
ktory powstat w nastepstwie zdarzenia prawnego zaistniatego w czasie
obowigzywania starej ustawy i trwa po wejsciu w zycie nowego prawa. Wobec tego,
ze art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m. ma charakter retrospektywny, nie zas retroaktywny, nie
moze on mie¢ zastosowania w sytuacji, gdy na podstawie prawomocnej uchwaty
spétdzielnia, zgodnie z zgdaniem os6b uprawnionych, przystgpita do jej realizaciji,
dokonujgc czynnosci bezposrednio zmierzajgcych do zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu. Przemawiajg za tym zasady ochrony praw stusznie
nabytych oraz rownosci oséb uprawnionych do realizacji roszczen przewidzianych
w art. 17* u.s.m. Osoby, ktére nabyly na podstawie prawomocnej uchwaty
ekspektatywe (dostatecznie uksztattowang) prawa odrebnej witasnosci lokalu sg
uprawnione do podjecia — na zasadach okreslonych w takiej uchwale — dziatan
zapewniajgcych zawarcie umowy przeniesienia wiasnosci lokalu. W takim
przypadku wszystkie prawa do wyodrebnionych lokali muszg by¢ uksztattowane
wedtug tych samych zasad, okreslajagcych m.in. wielko§¢ udziatbw we

wspotwtasnosci  nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebng wtasnoscig
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kazdego lokalu.

Taki sam poglad wyrazony zostat w uchwale Sadu Najwyzszego
z 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 17/09 (OSNC 2010, nr 1, poz. 7), w motywach ktorej
Sad Najwyzszy dodat nadto, ze nie mozna art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m. uwazac¢ za
przepis zmuszajgcy zawsze do zmiany uchwat zarzgddéw spotdzielni wedtug nowej
tresci art. 42 u.s.m. Uchwaty podjete legalnie w czasie obowigzywania poprzedniej
tresci art. 42 u.s.m. zachowujg swojg moc w szczegolnosci wtedy, gdy okreslono
w nich nieruchomosci jako jednobudynkowe oraz, jesli doszto do podjecia realizaciji
uchwaty okreslajgcej nieruchomos¢ jako wielobudynkowg, w stosunku cho¢ do
roszczen jednego uprawnionego, w postaci wszczecia bezposredniej procedury
przeksztatcenia jego spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo
odrebnej wtasnosci lokalu (przeniesienia wtasnosci lokalu). W takim przypadku do
uchwat stosowac¢ nalezy dotychczasowe przepisy i prawomocnej uchwaty zarzgdu
spotdzielni zmieni¢ nie mozna, poniewaz wszystkie lokale mieszkalne powinny by¢
zbywane na tych samych zasadach, zwlaszcza Ze jeszcze dochodzg prawa do
czesci wspdlnych.

Z ustalen dokonanych w sprawie wynika, ze pozwana przed 31 lipca 2007 r. nie
wyodrebnita i nie sprzedata ani jednego lokalu mieszkalnego na wniosek osoby
uprawnionej i wedtug zasad ustalonych w uchwatach nr 33 i nr 54 z 2003 r.
W Swietle przedstawionej wyzej wyktadni art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m., po tej dacie
pozwana powinna zatem podjg¢ czynnosci zmierzajgce do dostosowania uchwaty
identyfikujgcej nieruchomo$¢ wspdlng i podlegajgce wyodrebnieniu z nigj
nieruchomosci lokalowe do nowego brzmienia art. 42 ust. 3 u.s.m. W uzasadnieniu
uchwaty z 17 kwietnia 2009 r., Il CZP 17/09, Sad Najwyzszy stwierdzit, ze jezeli
prawomocna uchwata weszta wprawdzie w zycie, ale nie podjeto jej realizacji przez
przystgpienie do wyodrebnienia i sprzedazy pierwszego lokalu mieszkalnego,
zgodnie z wnioskiem uprawnionego, to na podstawie art. 7 ust. 5 u.zm.u.s.m.
zarzad spoétdzielni ma obowigzek zmieni¢ swojg uchwate na zgodng z nowym
brzmieniem art. 42 ust. 3 u.s.m. Data wejscia w zycie tej ustawy nowelizujgce;j
z 14 czerwca 2007 r. stanowi granice czasowg, do ktorej zarzgd spotdzielni
powinien byt podjaé i zaczg¢ realizowa¢ uchwate, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m.,

tak aby mogta ona obowigzywa¢ nadal w brzmieniu sprzed tej daty. Realizacja
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roszczenia z art. 17* u.s.m. po tej dacie powinna nastgpié¢ juz wedtug uchwaty
zarzadu w brzmieniu zgodnym z art. 42 u.s.m., po zmianach dokonanych ustawg
z 14 czerwca 2007 r.

Artykut 7 ust. 5 u.zm.u.s.m., uchylony zostat z dniem 30 grudnia 2009 r. przez
art. 3 ustawy z 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, ale art. 42 ust. 3 pkt 11i2
u.s.m. w brzmieniu nadanym mu ustawg z 14 czerwca 2007 r. pozostaje czescig
systemu prawa. Do 30 grudnia 2009 r. uchwaty zarzgdu pozwanej nr 33 i nr 54
z 2003 r. nie zostaty zmienione, gdyz ani ona sama nie wykazata w tym kierunku
inicjatywy, ani tez nie wykazaty jej osoby uprawnione do nabycia wyodrebnionych
lokali. Od poczagtku 2009 r. pozwana zaczeta dokonywaé¢ z osobami, ktorym
przystugiwaty w stosunku do niej roszczenia przewidziane w art. 17'* u.s.m.
czynnosci prowadzgcych do wyodrebnienia wiasnosci lokali na nieruchomosci
wspolnej, ktorg zidentyfikowata tak, jak zostato to ustalone w uchwatach nr 33 i nr
54 z 2003 r. Przedmiotem oswiadczen o ustanowieniu odrebnej wtasnosci i uméw
zawieranych przez pozwang z uprawnionymi byly lokale o takim sktadzie
I powierzchni, jakg przewidywaty uchwaty nr 33 i nr 54 z 2003 r.

Powodowie zazadali od pozwanej wyodrebnienia wtasnosci zajmowanego przez
nich lokalu dopiero 30 listopada 2009 r., ale juz wéwczas zgtoszonego przez nich
roszczenia pozwana nie mogta zaspokoi¢. Powodowie zgdajg bowiem ustanowienia
odrebnej wtasnosci zajmowanego przez nich lokalu, przy przyjeciu, ze jego czesciami
sg takze przydzielone im i zajmowane przez nich pomieszczenia gospodarcze oraz
przy przyjeciu, ze lokal ten znajduje sie na nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej
jednym tylko budynkiem wielorodzinnym. Zaréwno w dacie zgtoszenia roszczenia
przez powodow, jak i w dacie orzekania o nim przez Sgdy obu instancji, nie istniata
taka nieruchomos¢ wspdlna, w ktérej powodowie — zgodnie z brzmieniem zgdania —
chcg wyodrebnienia wiasnoéci zajmowanego przez nich lokalu. Po ujawnieniu
w ksiedze wieczystej pierwszej umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci takiego
lokalu, jak o tym stanowig uchwaty zarzadu pozwanej nr 33 i nr 54 z 2003 r., z kt6rg
to nieruchomos$cig zwigzane sg udziaty we wspoétwiasnosci takiej, jak okreslona
w uchwatach nieruchomosci wspodlnej, nie moze dojs¢ do zrealizowania roszczenia

powodow opisujgcego przedmiot prawa, ktore sami chcg naby¢ w odmienny
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sposob. Skoro budynek, w ktorym znajduje sie zajmowany przez powodow lokal
mieszkalny stat sie — w zwigzku z ujawnieniem w ksiedze wieczystej czynnosci
pozwanej z innymi osobami — czescig nieruchomosci wspodlnej wielobudynkowej, to
przed zlikwidowaniem tej nieruchomosci wspodlnej nie moze on staC sie
jednoczesnie czescig inaczej opisywanej nieruchomosci wspoélnej, a mianowicie
nieruchomosci jednobudynkowej (por. tez uchwate z 22 pazdziernika 2010 r.,
I CZP 77/10, OSNC 2011, nr 5, poz. 56, w motywach ktérej Sgd Najwyzszy
wskazat, ze brak jest po stronie spoétdzielni podstaw prawnych do decydowania
0 zmianie udziatu w nieruchomosci wspolnej, gdy nie jest ona juz wylgczng
wiasnoscig spotdzielni, lecz stanowi wspdétwiasnosé spoétdzielni i wtascicieli lokali;
jezeli zatem na podstawie pierwotnej uchwaty zarzgdu spétdzielni ustanowiono juz
odrebng witasnos¢ chocby jednego lokalu, to zarzad spoétdzielni nie moze okresli¢
innego udziatu w nieruchomosci stanowigcej wspotwtasnos¢  spotdzielni
i wiasciciela lokalu).

Reasumujgc stwierdzi¢ trzeba, ze nie mogto by¢ uwzglednione roszczenie
powoddw zmierzajgce do wyodrebnienia wiasnosci zajmowanego przez nich lokalu
na nieruchomosci wspolnej, ktéra nie istnieje i nie moze powstac przez ztozenie
przez pozwang oczekiwanego oswiadczenia woli i przez jego ujawnienie w ksiedze
wieczystej.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398 k.p.c., Sad Najwyzszy
orzekt, jak w sentencji. Z uwagi na charakter sprawy, przyczyny, ktore
zadecydowaty o odmowie uwzglednienia roszczenia powoddw, jak i ich sytuacje
osobistg i majgtkowg, o kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt

stosownie do art. 102 k.p.c. w zw. z art. 398%' k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.



