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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2012 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Ewa Kaniok (spr.)
Sedzia SA Dorota Markiewicz
Sedzia SO (del.) Jacek Sadomski
Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Baranowska
po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powodztwa D. W.iZ. W.
przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
o stwierdzenie niewaznosci
na skutek apelacji pozwanej
od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 28 wrzeénia 2011 1.
sygn. akt XXIV C 403/10
oddala apelacje.
IACa 224/12
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 28.09.2011 r. Sad Okregowy w Warszawie:
- w punkcie 1 stwierdzil niewazno$¢ uchwaly nr 1 z dnia 14.01.2010 r Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W..;

- w punkcie 2 zasadzit od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz D. W. i Z. W. kwote 200 z} tytulem zwrotu
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Okregowy wskazal:

Powodom przystugiwalo w pozwanej spoldzielni spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nr(...) polozonego w
budynku nr (...) przy ul. (...) w W..



W dniu 12.07.2006 r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej na podstawie art. 42 Ustawy z dnia 15.12.2000 1. 0
spoldzielniach mieszkaniowych okreslil przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych w budynku przy ul (...) w
W., stanowiacy nieruchomos¢ oznaczong KW (...) (k-85). Zalacznikiem do uchwaly byt wykaz lokali ze wskazanym
metrazem oraz z ulamkiem przystugujacego prawa wlasnosci cze$ci wspdlnych nieruchomoéci, (k- 86 in.).

W wyniku podjetej uchwaly strony postepowania zawarly w dniu 29.10.2007 r. w formie aktu notarialnego umowe
przeniesienia wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. wraz z udzialem w uzytkowaniu
wieczystym gruntu (k-8). W § 9 powolanego aktu powodowie wyrazili zgode na zmiane przez Spdldzielnie, zwigzanych
z wlasno$cia wyodrebnionych lokali, udzialéw w nieruchomosci wspdlnej po wybudowaniu IV klatki budynku przy
ul. (...) (k-10).

W dniu 02.02.2009 r. powodowie aktem notarialnym odwolali powyzsze pelnomocnictwo, o czym w dniu 04.02.2009
r. powiadomili pozwang spoldzielnie. (k. 95, 96, 97).

Stan prawny nieruchomosci lokalowej znalazl swe odzwierciedlenie w zapisach ksiegi wieczystej ustanowionej dla
lokalu powodéw (k-611in.).

W dniu 14.01.2010 r. Zarzad pozwanej Spoldzielni podjal uchwale, moca ktérej w § 1 uchylil uchwale z dnia
12.07.2006 r. W § 2 na podstawie art. 42 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych okreélil przedmiot odrebnej
wlasnoSci lokali mieszkalnych w budynku przy ul (...) oraz opatrzyl uchwale zalacznikiem z podanymi udzialami we
wspotwlasnos$ci nieruchomosci wspolnej (k-109).

Zdaniem Sad bez znaczenia dla rozstrzygniecia byly rozwazania i zarzuty powodéw dotyczace nieuwzglednienia
zabudowy czeéci korytarza przez powodéw w metrazu lokalu objetego aktem notarialnym z dnia 29.10.2007 r.

Stosownie do art. 42 ust. 2 ustawy z dnia 15.12.2000 o spdldzielniach mieszkaniowych r. zarzad spoéldzielni moze
podja¢ uchwate okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci spéldzielni mieszkaniowej oraz
zwigzany z nig udzial w nieruchomosci wspdlne;j.

Zgodnie z uchwalg Sadu Najwyzszego z dnia 22.10.2010 r. uchwala zarzadu spéldzielni wydana w trybie art. 42 ust.
2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych moze zostaé podjeta tylko odno$nie nieruchomosci stanowigcej mienie
spoldzielni mieszkaniowej. W sytuacji, kiedy nieruchomo$¢ nie stanowi w catoéci mienia spo6ldzielni mieszkaniowej,
bowiem jej cze$¢ stanowi wspdlwlasnoéc spoldzielni i wlascicieli lokali, brak jest podstaw prawnych do zmiany na
podstawie nowej uchwaly zarzadu, wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspolnej. W wyniku ustanowienia odrebnej
wlasnoSci lokalu, przeniesienia przez spdldzielnie wlasno$ci tego lokalu wraz z konkretnym udzialem w nieruchomoscei
wspolnej na inny podmiot, zmianie ulegaja stosunki wlascicielskie w danej nieruchomosci. Nowo uksztaltowany stan
prawny nieruchomosci w zakresie prawa wlasnosci, korzysta z ochrony konstytucyjnej i jego zmiana na podstawie
jednostronnej decyzji wladz spo6ldzielni- jednego ze wspdlwlascicieli nieruchomoéci - musialaby znalezé podstawe w
delegacji ustawowej. Podstaw prawnych do takich dzialan zarzadu spotdzielni brak.

Zarzad spoldzielni nie jest wladny jednostronna czynno$cia uchyli¢ wazna uchwale podjeta na podstawie art. 42 ust.
2 powolanej ustawy, a nastepnie w drodze kolejnej uchwaly podjetej na podstawie tego samego przepisu ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych uksztaltowac stosunki wlascicielskie w nieruchomosci w spos6b odmienny.

Z tych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 58 k.c. uznal, ze uchwala zarzadu spéldzielni z dnia 14.01.2010
r. jest dotknieta niewazno$cia z powodu sprzeczno$ci z prawem tj. ustawa zasadnicza i ustawa o spoéldzielniach
mieszkaniowych.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyziszego wyroku wniosta pozwana SM (...) zaskarzajgc go w calosci i zarzucajgc:



1. naruszenie art. 233 § 1 kpc przez dokonanie nieprawidlowej oceny zebranych w sprawie dowodéw i dokonanie na
skutek tego nieprawidlowego odestania do wyroku Sadu Najwyzszego z 22.10.2010 r. ktory zostal wydany w oparciu
o odmienny stan faktyczny;

2. naruszenie art. 58 ke w zw. z art. 42 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych przez niewlasciwe ich
zastosowanie do stanu faktycznego wynikajacego z akt sprawy. W/w przepisy nie zawieraja bowiem zakazu uchylania
czy zmiany uchwal podjetych w trybie art. 42 i n ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych, w szczegolnoéci gdy na
zmiane udzialéw objetych takimi uchwatami wyrazili uprzednio zgode cztonkowie spotdzielni;

3. naruszenie art. 5 kc przez jego niezastosowanie gdy roszczenia powoda s sprzeczne z zasadami wspdlzycia
spotecznego i spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa;

4. nierozpoznanie istoty sprawy wobec ograniczenia uzasadnienia sadu do stanowiska Sadu Najwyzszego.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujgcy wnidst zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powo6dztwa w calo$ci,
ewentualnie o uchylenie tego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.
Ponadto pozwana wniosla o zasgdzenie od powoda kosztoéw procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl:
apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu z mocy art. 385 k.p.c.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 233 par. 1 k.p.c. Sad Okregowy prawidlowo ocenil zgormadzone dowody i na ich
podstawie dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

Apelujacy nie wskazal, ktére dowody zostaly ocenione blednie, zas kwestia motywow, jakimi kieruja sie powodowie
oraz fakt, ze zgloszone przez nich roszczenie blokuje proces tzw. przewlaszczen, pozostalym czlonkom spoéldzielni,
pozostaja bez wplywu na rozstrzygniecie.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 58 k.c. w zw. z art. 42 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Racje ma
sad I instancji, ze zarzad sp6ldzielni ma prawo decydowa¢ o przedmiocie odrebnej wlasnosci lokali i zwigzanym z nim
udziale w nieruchomosci wspoélnej tylko w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni, natomiast
nie ma takiego prawa gdy nieruchomoé¢ stanowi wspotwlasnosé¢ spodldzielni i wlascicieli lokali. W przepisach ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych brak podstawy prawnej do zmiany na podstawie uchwaly zarzadu, o ktérej mowa w
art. 42 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspélnej nalezacej do spotdzielni
i wlascicieli lokali na rzecz, ktérych powstala odrebna ich wlasnoéé.

Powodowie nie wyrazili zgody na nowa wielko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej albowiem w dniu 2.02.20009r.
w formie aktu notarialnego ( k.977) odwolali pelnomocnictwo udzielone spéldzielni w tresci par. 9 aktu notarialnego
z dnia 29.10.2007r. Trafnie sad I instancji odwolal sie do treéci uchwaly Sadu Najwyzszego z 22.10.2010r. III CZP
77/10. Sad Apelacyjny podziela stanowisko, iz art. 27 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych z ktorego wynika
uprawnienie sp6ldzielni do zarzadu nieruchomoécia, ktorej jest wspotwlascicielem, nie stanowi podstawy do zmiany
udzialu w nieruchomosci wspdlnej, zarzad nieruchomoscia wspo6lng nie obejmuje prawa rozporzadzania udziatami w
nieruchomosci wspoélnej nie nalezacymi do spétdzielni, bo stanowiloby to ograniczenie prawa wlasnoéci.

W sytuacji, gdy powodowie nie wyrazili zgody na zmiane wielkoSci udzialow w nieruchomosci wspoélnej skutecznie
odwotujac udzielone w tym zakresie pelnomocnictwo, spéldzielnia nie byta uprawniona do uksztaltowania stosunkéw
wlascicielskich w nieruchomosci w sposéb odmienny niz wynika to z tre$ci wpisu w ksiedze wieczystej. Zastosowanie
w tej sytuacji trybu wskazanego w art. 42 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych nie jest dopuszczalne, zatem
zarzut obrazy w/w artykutu jest chybiony.

Nieruchomo$cia wsp6lng w rozumieniu ustawy z 1994 r. o wlasnoéci lokali sa pozostale po wyodrebnieniu lokali
te czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza do uzytku wlascicieli lokali, a takze grunt, na ktérym posadowiony



jest budynek (art. 3 ust. 2 ustawy). Nieruchomo$¢é wspolna ma wiec okreslony zakres przestrzenny, wiezi prawne
okresla za$ art. 3 ust. 1 ustawy stanowiac, ze udzial wiasciciela wyodrebnionego lokalu w nieruchomosci wspdlnej,
obliczony zgodnie z art. 3 ust. 3, jest prawem zwigzanym z wlasno$cia lokalu. Jako calo§¢ zatem nieruchomo$é
wspolna jest stosunkiem prawnym wspodlwlasnosci, za$ udzial wlasciciela w tej wspotwlasnosci, wobec brzmienia
art. 50 k.c., ma status cze$ci sktadowej nieruchomosci lokalowej. Z powyzszego wynika, ze odrebna wlasno$¢ lokalu,
powstala i istniejgca zgodnie z przepisami ustawy, jest prawem gléwnym, nieruchomo$¢é wspdlna jest za§ prawem
niesamodzielnym, a jej funkcja w stosunku do prawa gtéwnego jest stuzebna.

Zmiana udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej tylko formalnie mieéci sie w uregulowaniu z art. 22 ust. 3 pkt 5a
u.w.l., jednak ze wzgledu na skutki wywierajace wplyw na sfere praw i obowiazkéw wlascicieli lokali, nie moze by¢
traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaly podjetej przez wiekszo$¢ wlascicieli. W czynnoSci
prawnej prowadzacej do zmiany wysoko$ci udzialow muszg przeto wziac udzial wszyscy wiasciciele lokali.

Jezeli zmiana wysoko$ci udzialow w nieruchomoéci wspdlnej byla nastepstwem zmian w prawie odrebnej wlasnosci
lokali i w zwigzku z tym ustalenie wysoko$ci udzialbw winno bylo nastapi¢ w umowie zawartej z udzialem
wszystkich wlascicieli lokali, zmiany za$ dokonano na podstawie uchwaly zarzadu wspolnoty bez zgody wszystkich
wspotwlasceicieli, czynno$¢ ta, jako dokonana przez wspolnote bez kompetencji do tego, jest niewazna.

Apelujacy nie podwazyl skutecznos$ci o§wiadczenia woli powodéw o odwotaniu pelnomocnictwa udzielonego przez
nich w par. 9 aktu notarialnego z 29.10.2007r. na zmiane wielkoS$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Zgodnie z Wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 18 listopada 2004 r. I CK 357/04 jezeli przeksztalcenie wielkosci
udzialow w nieruchomo$ci wspdélnej w sytuacji okreSlonej w art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnoéci lokali wymaga
jednomyslnosci wskazanych zainteresowanych, a tej jednomyslnosci brak, to wobec braku uregulowania w omawianej
ustawie nastepstw z tym zwigzanych, przy jednoczesnym zalozeniu, ze nie wchodzi w rachube zastosowanie art. 22
ust. 21 3 pkt 5a tej ustawy, rozwigzania nalezy poszukiwac na gruncie przepisow kodeksowych. Brak jednomys$lnosci
nie moze bowiem niweczy¢ postulowanej ustawg zmiany stanu rzeczy. Pokonaniu oporu wspdtwlascicieli rzeczy
pozostajacych w mniejszo$ci wobec zamierzonej czynnosci przekraczajacej zarzad zwykly ta rzecza shuzy uregulowanie
zawarte w art. 199 k.c.

Zarzut apelujacego, ze odwolujac zgode na zmiane wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej powodowie naduzyli
swego prawa w rozumieniu art. 5 k.c. gdyz uniemozliwili proces tzw. przewlaszczen pozostalym czlonkom spo6ldzielni,
nie moze by¢ w tej sytuacji skuteczny.

Powodowie sa przekonani, ze ich udzial w nieruchomos$ci wspolnej powinien mieé¢ inng wielko$¢, gdyz wadliwie
obliczono powierzchnie ich lokalu. Nawet, jesli stanowisko powodow jest bledne, nie ma podstaw do przyjecia, ze
odmawiajac zgody na zmiane wielko$ci udzialéw czynia ze swego prawa uzytek sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa lub zasadami wspolzycia spolecznego. Powodowie nie dzialaja z tzw. niskich pobudek
ale w przekonaniu o stusznosci swoich racji.

W tej sytuacji brak bylo podstaw do uwzglednienia apelacji i dlatego ulegla ona oddaleniu z mocy art. 385 k.p.c.



