Sygn. akt I ACa 274/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 pazdziernika 2015 roku

Sad Apelacyjny w Lublinie, I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA Jerzy Nawrocki (spr.)
Sedzia: SA Ewa Popek
Sedzia: SO del. Ewa Bazelan
Protokolant Sekretarz sgdowy Magdalena Szymaniak

po rozpoznaniu w dniu 6 pazdziernika 2015 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z polaczonych powddztw J. L. i A. C.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powddek od wyroku Sadu Okregowego w Lublinie z dnia
28 stycznia 2015 roku, sygnatura akt I C 51/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powddek J. E.iA. C. narzecz pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. kwoty po 135 (sto trzydzieSci
piec) zlotych od kazdej z nich tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

I ACaz274/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2015 roku Sad Okregowy w Lublinie po rozpoznaniu sprawy z powodztwa A. C. i J.
L. przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 26 listopada 2012 r. Zarzadu
pozwanej Spoldzielni w sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i
garazy na nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) - oddalil powddztwo i zasadzit od powddek na rzecz Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w L. kwoty po 90 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Postanowieniem z dnia 17 kwietnia 2013 r. sprawy z pow6dztw A. C.iJ. L. zostaly polaczone do lacznego rozpoznania
irozstrzygniecia. (k. 95)



Powodki zaskarzajac przedmiotowa uchwale wywodzily, ze utworzenie nieruchomosci wielobudynkowej narusza
prawo, bowiem mozliwe i celowe bylo podzielenie dzialki w taki sposob, aby kazdy polozonych na wspdlnej
nieruchomos$ci budynkéw stanowil odrebna nieruchomo$é.

Ponadto powddka J. E. w swoim pozwie podniosta dodatkowo, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 42 ust. 3 pkt
1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, bowiem Zarzad bezpodstawnie polaczyt w uchwale dwa lokale mieszkalne
o nr (...) w jeden projektowany lokal, pomimo, ze pow6dka otrzymala odrebne przydzialy, na kazdy z lokali.

Pozwana wnosila o oddalenie powddztw podnoszac, ze uklad przestrzenny i zabudowa przedmiotowej nieruchomosci
nie pozwalaja na wyodrebnienie nieruchomosci jednobudynkowych.

Natomiast odnoszac sie do zarzutow dotyczacych lokalu mieszkalnego J. L. wskazala, ze mieszkanie powddki byto od
poczatku uznawane za jeden lokal, sktadajacy sie z lokali polozonych na dwoch kondygnacjach, polaczonych schodami
wewnetrznymi, co uniemozliwia uznanie ich za dwa lokale samodzielne.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 20 wrze$nia 1997 r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. przydzielil J. i M. L. na warunkach
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu dwa lokale mieszkalne oznaczone numerami (...), polozone w
budynku przy ulicy (...) w L.. (okoliczno$¢ bezsporna, przydzialy k. 8,9)

Pomieszczenia znajdujgce sie w lokalach nr (...) zostaly zaprojektowane i wykonane jako jeden lokal mieszkalny, gdyz
obie kondygnacje byly polaczone schodami wewnetrznymi. (okoliczno$é¢ bezsporna, zeznania $wiadka J. P. k. 138)

W pi$mie z dnia 5 pazdziernika 1999 r. Zarzad Spo6tdzielni Mieszkaniowej (...) w L. informowal J. L., Ze w dokumentach

Spoldzielni brak decyzji Zarzadu o polaczeniu dwdch lokalu w jeden o powierzchni 166,64 m >, a takze decyzji o
rozliczeniu wkladu budowlanego za dwa mieszkania, co zdaniem Zarzadu przesadza o tym, ze przysluguje jej prawo

do jednego tylko lokalu mieszkalnego o powierzchni 166,64 m . (okolicznoéé bezsporna, pismo k. 48)

W pidmie z dnia 9 listopada 2000 r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. informowal J. L., ze na
podstawie inwentaryzacji powykonawczej, uwzgledniajacej wszelkie zmiany w budynku (...) w stosunku do projektu
budowlanego, dokonano ustalenia powierzchni uzytkowej przydzielonego jej lokalu, ktoéra aktualnie wynosi 218,13
m >, co jest niezgodne z wydanymi jej przydzialami. Zarzad oéwiadczyl, ze w zwigzku z powyzszym dokonat korekty
przydzialu w tej czeSci z uwzglednieniem aktualnej wiekszej powierzchni lokalu (okoliczno$é bezsporna, pismo k. 50)

Pismem z dnia 13 stycznia 2003 r. J. i M. L. zlozyli do Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. wniosek o zawarcie
z nimi umowy o przeniesienie na nich wlasnosci przydzielonych im lokali mieszkalnych polozonych w L. przy ulicy
(...), oznaczonych numerami (...). (okoliczno$¢ bezsporna, pismo k. 4)

J. P. (2) w 2009 r. na zlecenie Spoéldzielni sporzadzal inwentaryzacje techniczna budynkéw celem ustalenia danych
niezbednych do uzyskania zaswiadczen o mozliwo$ci ustanowienia odrebnych wlasnoéci lokali. Inwentaryzacja byla
niezbedna, gdyz budynki zostaly wykonane cze$ciowo niezgodne z projektem.

Odno$nie pomieszczen zajmowanych przez malzonkéw L., J. P. (2) poczatkowo zaprojektowal ustanowienie
dwbch nieruchomo$ci lokalowych — na kazdej z kondygnacji zajmowanych przez malzonkéw E.. Urzad Miasta
odmowil wydania zaswiadczenia potwierdzajacego, ze pomieszczenia te stanowia dwa odrebne lokale, ze wzgledu na
wewnetrzng komunikacje pomiedzy pomieszczeniami polozonymi na gornej i dolnej kondygnacji. Po poprawieniu
projektu poprzez oznaczenie wszystkich pomieszczen na obu kondygnacjach jako jednego lokalu zaswiadczenie
o samodzielnoSci calego lokalu zostalo wydane(zeznania §wiadka J. P. k. 138, za$wiadczenie k. 149, projekt
wyodrebnienia samodzielnych lokali k. 150-158).



W zakresie wydzielenia nieruchomo$ci wielobudynkowej Sad ustalil, Zze bedace wzasobach Spdldzielni Mieszkaniowej
(...) w L. budynki znajduja sie obecnie na jednej dzialce gruntu oznaczonej numerem 42, o powierzchni 1,7592
ha. Nieruchomo$¢ ta stanowi osiedle o spdjnej architekturze, ktore zostalo zaprojektowane i wybudowane wedlug
jednolitych zalozen. Trzy z czterech budynkéw znajdujacych sie na dzialce wygladaja tak samo, czwarty jest do
nich podobny. Dla wszystkich budynkéw wykonano jedno pomieszczenie $mietnika oraz wsp6lng wymiennikownie
zaopatrujaca budynki w ciepla wode, a takze wspolny plac zabaw. Komunikacja do wszystkich budynkéw zostala
urzadzona jako wspolna. Dojazd moze sie odbywaé tylko jedna droga wewnetrzng. Miejsca parkingowe urzadzono
przy wspoélnej drodze dojazdowej. Na nieruchomo$ci znajdujg sie tez wspolne chodniki.

Ze wzgledu na istnienie tzw. przestrzeni wspdlnej nie jest mozliwe podzielenie istniejacej obecnie nieruchomosci na
cztery odrebne dzialki, w taki sposob, aby kazdy budynek polozony byl na odrebnej nieruchomosci.

Mozliwy, ale trudny do przeprowadzenia jest podzial nieruchomosci na pie¢ dzialek, z ktérych jedna musialaby
pozostac¢ wspotwlasnoscia wlascicieli pozostalych nieruchomoéci, musialyby znalez¢ sie na niej budynki i budowle
oraz cze$¢ gruntu niezbedne do korzystania ze wszystkich budynkow (zeznania §wiadka M. K. k. 137, R. M.k. 137v.,
opinia bieglego S. K. k. 193-195)

Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. zlecil geodecie Z. B. (1) sporzadzenie projektu podzialu nieruchomosci,
na ktorej znajduja sie cztery budynki wielorodzinne. Geodeta sporzadzil dwa projekty i przedstawil je Wydzialowi
Geodezji Urzedu Miasta L. celem wstepnej akceptacji. Zaden z projektow nie uzyskat akceptacji.(zeznania $wiadka Z.
B. k. 137, pismo k. 44)

Pismem z dnia 23 marca 2009 r. geodeta Z. B. (1) poinformowal Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L., ze
proponowany przez Spoéldzielnie podzial nieruchomosci nie zostal zaakceptowany przez Wydzial Geodezji Urzedu
Miasta L., gdyz zostal uznany za niezgodny z prawem, z uwagi na niedopuszczalnosé¢ podzialu dzialek ,po Scianie
budynku”. (okoliczno$¢ bezsporna, pismo k. 44)

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. przygotowal projekt uchwaly w sprawie okreélenia przedmiotu odrebne;j
wlasno$ci lokali w nieruchomosci obejmujacej budynki przy ul. (...) w L.. Osoby uprawnione do uzyskania odrebnej
wlasno$ci lokali na nieruchomo$ci, ktérej dotyczyl projekt zostaly pismem z dnia 25 wrze$nia 2012 r. zawiadomione
o jego wylozeniu w siedzibie Spo6ldzielni oraz mozliwoS$ci zapoznania sie z nim.

W § 1 uchwaly okreslono granice dzialki gruntu, na ktérej znajduja sie budynki, w ten sposdb, ze jest to dzialka
o numerze geodezyjnym (...) i powierzchni 1,7592 ha, dla ktbérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...),
za$ jej wlaScicielem jest Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) w L.. Dzialka ta jest zabudowana czterema budynkami
wielorodzinnymi, skladajacymi sie ze 102 lokali mieszkalnych, 8 lokali uzytkowych oraz 54 garazy. Zalacznik do
uchwaly okresla pomieszczenia, ktére maja by¢ przedmiotem odrebnej wlasnoéci lokali, pomieszczenia przynalezne,
wielko$¢ udzialow poszczeg6lnych wlascicieli, oznaczenie osob, ktérym przystuguje prawo do zadania przeniesienia
wlasnoéci, stan zadluzenia.

W uzasadnieniu uchwaly Zarzad podal, ze nie jest mozliwe podzielenie nieruchomosci w taki sposob, aby granice
dzialek przebiegaly po obrysach (wzdluz zewnetrznych $cian) budynkéw, bowiem takie dzialki nie spelnialyby
warunkéw dzialek budowlanych. Podzial w kazdy inny sposob jest nieracjonalny, wiazalby sie z koniecznoécia
ustanowienia wielu stluzebnoéci, utworzenia odrebnej dzialki, na ktérej znalazlyby sie ciggi piesze i komunikacyjne
oraz czeSci wspblne — przeznaczone do uzytku mieszkancoéw wszystkich budynkow.

W zalaczniku do uchwaly wskazano, ze na rzecz J. i M. L. moze by¢ ustanowione prawo do jednego lokalu o numerze

(...) i powierzchni 176,30 m >, skladajacego sie z pomieszczen polozonych na dwéch kondygnacjach. (okolicznoéci
bezsporne, pismo pozwanej k. 11, 62, uchwala k. 12-14, 63-65)

Zastrzezenia do projektu zglosity A. C. i J. L., ktére wnosily o podzielenie nieruchomos$ci na dzialki
jednobudynkowe(okolicznoé¢ bezsporna, pismo k. 105). Powddki domagaly sie przeprowadzenia podzialu



nieruchomoéci w taki sposbb, aby kazdy z budynkéw znajdujacych sie na dzialce nr (...) stanowil odrebna
nieruchomosé (okoliczno$¢ bezsporna, pismo k. 66-67 i pismo k. 118-119).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane wyzej dowody z dokumentéw oraz zeznania $wiadkow i
stron oraz opinie bieglego.

Sad Okregowy uznal pow6dztwo za nieuzasadnione.

W pierwszej kolejnosci Sad wskazal, ze sformulowanie zagdania uniemozliwialo jego uwzglednienie. Powddki wnosity
bowiem o uchylenie uchwaly Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali.

W ocenie Sadu Okregowego stosownie do tresci art. 43 ust. 5 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych osoby, ktérym
przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnos$ci poszczegélnych lokali moga, w terminie 30 dni od dnia jej
doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes
prawny lub uprawnienia.

Zgodnie z brzmieniem wskazanego przepisu zaskarzenie uchwaly nastepuje w trybie powo6dztwa o ustalenie jej
niewaznoSci, co nakazywaloby uznaé, ze mamy do czynienia z niewaznoS$cig bezwzgledna.

Z drugiej jednak strony uprawnienie czlonka spo6ldzielni jest ograniczone terminem zawitym, co wskazywaloby na
niewazno$¢ wzgledng czynnosci.

W ocenie Sagdu miedzy dwoma zdaniami art. 43 ust. 5 u.s.m. istnieje sprzecznosé. Ze zdania pierwszego wynika, ze
przepis ten zawiera sankcje niewaznosci wzglednej uchwaly zarzadu spotdzielni.

W zdaniu drugim art. 43 ust. 5 u.s.m. zostalo jednak zamieszczone sformulowanie o stwierdzeniu niewaznoSci
uchwaly, co zdaje sie przemawiac¢ za zastosowaniem sankcji bezwzglednej niewaznos$ci uchwatly.

W ocenie Sagdu Okregowego art. 43 ust. 5 u.s.m. jest nieprecyzyjny, nie daje jednak podstaw do wystapienia z zgdaniem
uchylenia uchwaly, a szczeg6lny charakter przepisu nie pozwala na jego rozszerzajaca interpretacje.

Jednocze$nie jednak Sad Okregowy przytoczyt wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r. (I CSK 118/11) w
ktérym Sad Najwyzszy stwierdzil, ze osoba uprawniona, wytaczajac powodztwo na podstawie art. 43 ust. 5 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), moze
zadaé stwierdzenia niewaznoSci uchwaly zarzadu, jezeli jest sprzeczna z prawem, albo jej uchylenia, gdy jest zgodna
z prawem, lecz narusza interes prawny lub uprawnienia skarzacego.

W uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszy zwrocil uwage, ze wymieniony przepis nie reguluje wyczerpujaco materii
w nim przewidzianej, nie wskazujac, jakie powodztwo przystuguje osobie uprawnionej, ktoéra zamierza zaskarzy¢ do
sadu uchwale zarzadu, o ktérej mowa w art. 42 i 43 ust. 5 u.s.m. Zawiera zatem luke w tym przedmiocie, a poniewaz
reguluje materie bardzo podobna do uregulowanej w art. 42 prawa spo6ldzielczego, istniejg podstawy, by wypehié ja,
stosujgc ten przepis w drodze analogii.

W konsekwencji Sad Najwyzszy przyjal, ze uprawnionemu zaskarzajagcemu na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m.
uchwatle zarzadu przystuguje roszczenie o stwierdzenie niewaznosci tej uchwaly, gdy zarzuca, ze jest ona niezgodna
z prawem, lub roszczenie o uchylenie uchwaty, gdy zarzuca, ze narusza ona interes prawny albo uprawnienia osoby
zainteresowane;j.

W ocenie Sagdu Okregowego przyjmujac cytowane stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone we wskazanym orzeczeniu
z dnia 25 listopada 2011r. Sad Okregowy podniosl, ze powddki w toku procesu podnosily wylacznie zarzuty dotyczace
niezgodnosci z prawem objetej pozwem uchwaly, nie zarzucaly natomiast, ze podjeta uchwala narusza ich interesy



prawne lub uprawnienia. Przy takiej podstawie roszczenia winny one wnosi¢ o stwierdzenia niewazno$ci uchwatly, a
nie jej uchylenie.

Sad za$ jest zwigzany zadaniem pozwu i nie moze orzekaé¢ niezgodnie z wolg powoda, niezaleznie od ustalen
dokonanych na podstawie materialu dowodowego. W szczegblnosci nie wolno sagdowi orzec o uchyleniu uchwalty w
sytuacji gdy stwierdzi jej bezwzgledna niewazno$¢, badz jej nieistnienie.

Juz z tej przyczyny Sad uznal roszczenie powodek o uchylenie zaskarzonej uchwaly za nieuzasadnione i skutkujgce
oddaleniem powddztwa.

Sad Okregowy odnidst sie jednak takze do podnoszonych przez powodki merytorycznych zarzutéw podnoszonych
wobec zaskarzonej uchwaly. Sad stwierdzil, ze powddki nie zdolaly wykaza¢, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z
prawem, ani nawet, ze narusza interes prawny lub uprawnienia powodek.

Zarzut niezgodnoéci z prawem uchwaly powddki opieraly na brzmieniu art. 42 ust. 3 ustawy, zgodnie z ktérym
uchwala, powinna okres$la¢ m.in. oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do
tego budynku, jako podstawowg nieruchomo$¢ ewidencyjng, w ktérym ustanawia sie odrebna wlasno$é lokali.

Powddki podnosily, ze zaskarzona uchwala narusza zasade méwiaca o tym, ze ,nieruchomo$¢ wielobudynkowa moze
by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w sposéb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dziatka, na
ktoérej posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej”.

W ocenie Sadu Okregowego przepis ten ustanawia zasade projektowania przez zarzad spoéldzielni nieruchomosci
obejmujacej jeden budynek, wyjatkiem za$ czyni tworzenie nieruchomosci wielobudynkowej, jezeli zachodzg warunki
przewidziane w art. 42 ust. 3 zdanie drugie u.s.m.

W niniejszej sprawie uchwala spéldzielni utworzono nieruchomo$é wielobudynkowsa, pozwana wykazala jednak, ze
jakikolwiek podzial nieruchomosci bylby sprzeczny z prawem i naruszalby interesy mieszkancow budynkow.

W ocenie Sadu przewidziane w art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. przestanki utworzenia nieruchomosci wielobudynkowej maja
charakter gléwnie funkcjonalny.

Decyzja zarzadu spoéldzielni co do dokonania podzialu gruntu musi uwzglednia¢ nie tylko wskazana wyzej
zasade tworzenia nieruchomosci jednobudynkowych, ale tez interes prawny mieszkancéw i ich uprawnienia. Przy
interpretacji omawianego przepisu nie mozna traci¢ z pola widzenia jego celu, jakim bylo ograniczenie liczby
wielobudynkowych nieruchomosci i utworzenie jak najwiekszej liczby malych nieruchomosci, ktérymi wlasciciele
mogliby latwiej zarzadza¢. Nie sposob jednak uzna¢, ze ustawa ogranicza mozliwo$¢ powstania nieruchomoéci
wielobudynkowych do tych tylko przypadkéw, kiedy podzial nieruchomosSci nie jest mozliwy bez naruszenia struktury
budynkow.

W przypadku nieruchomos$ci objetej zaskarzona uchwala podzial calej nieruchomos$ci na cztery samodzielne
nieruchomoéci jednobudynkowe nie jest mozliwy i to zar6wno z powodu posadowienia budynkéw wzgledem siebie,
jak iz powodu braku dostepu do drogi publicznej nowo powstalych nieruchomosci.

Z opinii bieglego geodety, ktéra w tej czeSci nie byla kwestionowana wynika, ze nie jest mozliwe podzielenie
nieruchomos$ci na cztery czeSci w taki sposob, aby na kazdej z nich znalaz} sie budynek, ktory bedzie mogt stanowié
samodzielna nieruchomos¢ i bedzie mial dostep do drogi publiczne;.

Biegly wskazal, ze mozliwy, jakkolwiek nieracjonalny, jest podzial nieruchomoéci na pieé czesci, z ktérych jedna
obejmowalaby cze$é gruntu potrzebng do korzystania z wszystkich budynkéw. Taki sposob podziatlu nie jest zgodny
z zalozeniem ustawy, tworzenia samodzielnych, jednobudynkowych nieruchomosci. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy,
Ze proponowany podzial na pie¢ nieruchomos$ci powodowalby tak wiele utrudnien dla wlascicieli lokali i tak liczne



zagrozenia dalszych utrudnien i roszczen pomiedzy wlaécicielami, ze zadanie dokonania takiego podzialu Sad uznal,
za niezgodne z omawianym przepisem.

Opisane przez bieglego rozwigzania architektoniczne, uklad przestrzenny osiedla, ksztalt dzialki oraz rodzaj terenu
sq takie, ze ustanowienie jakiejkolwiek granicy pomiedzy budynkami uniemozliwiloby lub znacznie utrudnilo
korzystanie z nieruchomosci przez cze$¢ mieszkancow. Zespol czterech budynkow zostal zaprojektowany jako catoéc
i wkomponowany w nietypowy ksztalt dzialki. Zaburzenie tego ladu przestrzennego spowodowaloby brak mozliwosci
korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy, racjonalny sposob.

Sposéb, w jaki zostaly stworzone drogi i ciagi piesze jest dostosowany do wspdlnego korzystania z nich przez
mieszkancow wszystkich budynkéw. Ustanowienie odrebnych nieruchomosci daloby ich wiascicielom mozliwoéc
ochrony prawa, wlacznie ze wzniesieniem ogrodzen. Podzielenie waskich schodéw, czy chodnikoéw na dwie czedci
wzdluz, powodowatoby trudno$ci w biezacym utrzymaniu tego terenu. Podziatl taki moglby tez by¢ zrodlem wielu
konfliktéw, co daje podstawe do uznania, ze uchwala w brzmieniu wnioskowanym przez powddki bylaby niezgodna
z prawem, naruszalaby tez uprawnienia mieszkancow.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal pow6dztwo oparte na zarzucie niezgodnego z prawem zaprojektowania przez
Zarzad Spoldzielni nieruchomosci wielobudynkowej za niezasadne.

Odnoénie zarzutu powodki J. L. dotyczacego niezgodnego z prawem okre§lenia w uchwale prawa do jej lokalu
stwierdzi¢ nalezy, ze wedlug treSci za$wiadczenia znajdujgcego sie na k. 149, ktéore jako dokument urzedowy
korzysta z domniemania prawdziwo$ci, wszystkie pomieszczenia przydzielone powodce stanowig samodzielny lokal
W rozumieniu ustawy o wlasno$ci lokali.

Swiadek J. P. (2) zeznal nadto, ze Urzad Miejski w L. odmoéwil wydania zaswiadczenia potwierdzajacego samodzielno$é
lokali znajdujacych sie na poszczegdlnych kondygnacjach, gdyz sa one polaczone wewnetrznymi schodami. Powodka
przyznala, ze wewnatrz mieszkania rzeczywiscie znajduja sie schody. Skoro przepis art. 2 ust. 3 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.) zezwala na ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu tylko po uzyskaniu za$wiadczenia starosty, za$§ pozwana uzyskata zaswiadczenie, ktére potwierdza
samodzielnoé¢ lokalu jako calo$ci, Sad nie mial podstaw do kwestionowania uchwaly w tej cze$ci. Wprawdzie
orzecznictwo dopuszcza mozliwo$¢ zastgpienia zas§wiadczenia wymaganego ustawa o wlasnoSci lokali opinia bieglego
sadowego, jednak strona powodowa nie udowodnila, ze czesci lokalu oznaczone numerami (...) moga stanowic
odrebne nieruchomosci.

Z tych wzgledéw Sad uznal takze w tej czeSci roszczenie powodki J. L. za bezzasadne.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 w zw. z art. 99 kpc oraz art. 105 § 1 kpc.
Apelacje od tego wyroku wniosly obydwie powodki.

J. L. zaskarzyla wyrok w caloSci zarzucajac mu sprzeczno$é z przepisami prawa materialnego, tj. art. 42 ust. 3
pkt 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (z p6zn. zm., zwanej u.s.m.), oraz brak
wszechstronnego rozwazenia przez Sad materialu w niniejszej sprawie.

A. C. zaskarzyla wyrok w catoéci zarzucajac mu:
I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ istotny wplyw na wynik sprawy:

1) j. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene materialu dowodowego tj. sprzecznoéc¢ ustalen sadu z trescia zebranego
materialu dowodowego oraz brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego, z pominieciem jego istotnej
czedci i naruszeniem zasad logicznego rozumowania, w szczegblnosci polegajaca na:



a) przyznaniu mocy dowodowej i uznaniu za wiarygodny dowodu w postaci opinii bieglego z zakresu geodezji, podczas
gdy biegly nie udzielil zar6wno w opinii, jak tez w opinii uzupelniajacej ostatecznej odpowiedzi na teze dowodowa
zgodnie z postanowieniem Sadu, jak tez nie udzielil odpowiedzi na pytania i zastrzezenia powo6dki, ponadto opinia
zostala sporzadzona z naruszeniem zasad bezstronnosci i obiektywizmu,

b) oddaleniu wniosku powoda ad. 1 zawartego w pi$mie z dnia 19 sierpnia 2014 r. o dopuszczenie dowodu z pisemne;j
opinii uzupehiajacej w przedmiocie udzielenia odpowiedzi na zadane pytania i ustosunkowanie sie do podniesionych
zarzutow,

2) tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c., poprzez uznanie, iz strona pozwana udowodnila okolicznos$¢, iz jakikolwiek
podzial nieruchomoéci bylby sprzeczny z prawem i naruszalby interesy mieszkancéow budynku, podczas gdy z
zebranego materialu dowodowego wynika, ze podzial nieruchomosci nie tylko nie bylby sprzeczny z prawem i nie
naruszalby interes6w mieszkancow budynku, co bylby w interesie mieszkancéw budynku,

3) tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nie odniesienie sie przez Sad do calo$ci zgromadzonego materialu dowodowego, w
szczegblnosci do wskazania dlaczego odmawia w czesci wiarygodno$ci opinii bieglego z zakresu geodezji, podczas gdy
uznaje opinie za wiarygodna w calosci,

4) tj.art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 187 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze niemozno$¢ uwzglednienia zadania powoda na
podstawie prawnej wskazanej w pozwie wyklucza uwzglednienie tego zadania na innej podstawie prawnej, podczas
gdy niemoznoé¢ uwzglednienia zadania powoda na podstawie prawnej wskazanej w pozie nie wyklucza uwzglednienia
tego zadania na innej podstawie, w szczegolno$ci w sytuacji gdy powod nie byl reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika,

5) tj. art. 321 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, ze modyfikujac w toku postepowania sagdowego brzmienie zadania powddki,
jednakze zgodnie z jej wola i w ramach podstawy faktycznej powodztwa Sad narusza ogolng zasady wyrokowania,
w my$l ktorej jest zwigzany zadaniem pozwu, podczas gdy modyfikujac zadanie, ktore zostalo sformutowane
niewlaéciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie Sad moze, a nawet powinien je zmodyfikowa¢ zgodnie z wola powoda iw
ramach podstawy faktycznej, nie naruszajac jednoczesnie art. 321 § 1k.p.c.,tj. art. 189 k.p.c. poprzez jego zastosowanie,
a w konsekwencji uznanie ze uchwala nie narusza interesu prawnego powdédki ad. 1, podczas gdy uchwala narusza
interes prawny powodki, a ponadto skoro z praw czlonkowskich powo6dki wynika jej upowaznienie do podwazania
uchwal w trybie art. 42 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r.- Prawo spoldzielcze to oczywisty staje sie jego interes prawny
we wniesieniu powddztwa,

II. naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez
jego niewladciwe zastosowanie, a w konsekwencji ustalenie, ze uchwala Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w L.
nr (...) z dnia 26 listopada 2012 r. w sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych i garazy na nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) jest zgodna z przedmiotowym przepisem prawnym
poprzez uznanie, ze w przedmiotowej sytuacji nieruchomos$¢ wielobudynkowa nie moze by¢ utworzona, gdyz budynki
sa posadowione w sposdb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie.

ITI. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu, iz strony nie kwestionowaly przedstawionych przez
bieglego faktow, zas zarzuty dotyczyly jedynie oceny istniejacej sytuacji oraz interpretacji przepisow, podczas gdy
zarzuty powddki ad. 1 dotyczyly takze faktéw przedstawionych przez bieglego.

Apelujaca wnosila o zmiane wyroku w pkt. I poprzez stwierdzenie niewaznoSci uchwaly Zarzadu Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w L. nr (...) z dnia 26 listopada 2012 r. i zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow
procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych. Ewentualnie o uchylenie zaskarzonego orzeczenia w zaskarzonej
czedci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania z uwzglednieniem kosztéw postepowania apelacyjnego jako
czesci kosztow procesu, w razie stwierdzenia iz nie doszlo do rozpoznania przez Sad I instancji istoty sprawy ( art.
386 §4k.p.c.).



Pozwana wnosila o oddalenie obydwu apelacji i zasgdzenie kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje. Apelacje nie sa uzasadnione, a podniesione w nich zarzuty bezzasadne.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenia Sadu Okregowego i przyjmuje je za wlasne. W decydujacej czeéci ustalenia
te wynikaly z dokumentéw, ktorych prawdziwos¢ nie zostala podwazona. Natomiast dowody osobowe czy to w postaci
zeznan stron i Swiadkow oraz uzupelniajacej opinii biegtego mialy charakter uzupeiajacy, ktéry nie podwazal ustalen
faktycznych wynikajacych z dokumentow.

Podnoszone w apelacji A. C. zarzuty naruszenia przez Sad Okregowy art. 233 § 1kpc, 232 kpci 328 § 2 kpc w zasadzie
nie odnosza sie do dokonanych ustalen faktycznych, lecz do ich oceny ze wzgledu na zglaszane przez powddki zarzuty
wobec zaskarzonej uchwaly.

Ocena ta dotyczy przede wszystkim zasadno$ci odstgpienia przez Spo6ldzielnie od dokonania podziatu nieruchomoéci,
na ktérej posadowione sa budynki mieszkalne, na odrebne nieruchomo$ci — jak postulowaly powddki , i pozostawienie
nieruchomoéci wielobudynkowe;j.

Wskazaé nalezy, ze spor powyzszy nie ogniskuje sie zatem wobec samej mozliwosci fizycznego, geodezyjnego podziatu
nieruchomodci, ale przede wszystkim dotyczy racjonalnoSci takiego podziatu.

Sad Okregowy jednoznacznie wskazal, ze podzial nieruchomo$ci wielobudynkowej na nieruchomosci
jednobudynkowe stanowi zasade wyodrebniania odrebnej wlasnoéci lokali. Niemniej jednak zasada ta nie jest
bezwzgledna, a jej stosowanie podlega ograniczeniu ze wzgledu konkretne okolicznoéci. Z tego wzgledu zasadniczy
argument apelacji powbdek, dotyczacy sprzeczno$ci zaskarzonej uchwaly z art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy o spo6ldzielniach
mieszkaniowych poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie, z tego wzgledu, ze w uchwale przewidziano utworzenie
nieruchomoéci wielobudynkowej, co stanowi odstepstwo od zasady przewidzianej w tym przepisie, nie jest
wystarczajacy dla uznania zasadno$ci apelacji.

Ocena Sadu nie mogla bowiem ogranicza¢ sie do stwierdzenia zlamania zasady utworzenia nieruchomosci
jednobudynkowych, lecz przedmiotem tej oceny byla zasadno$c¢ odstapienie przez Spoldzielnie od zasady utworzenia
nieruchomo$ci jednobudynkowych.

Sad Okregowy dokonal koniecznych ustalen w tym zakresie, a jego ocene Sad Apelacyjny w caloSci przyjmuje za
wlasna. Stosowanie zasady przewidzianej w art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych ograniczone
jest w kazdym przypadku gdy podzial nieruchomosci nie jest mozliwy ze wzgledu na obowigzujace przepisy dotyczace
podzialu nieruchomoéci oraz w tych wszystkich przypadkach gdy bylby sprzeczny z zapewnieniem racjonalnego
korzystania z nieruchomo$ci zgodnie z jej funkcja i przeznaczeniem.

Ustalone przez Sad Okregowy i przytoczone wyzej okoliczno$ci faktyczne, dokonane w oparciu o opinie
bieglego, wywolang na wniosek powoddek, a nastepnie uzupelniana w zwigzku z podnoszonymi przez powodki
zarzutami, jednoznacznie wskazuja na racjonalno$¢ rozwigzania polegajacego na pozostawieniu nieruchomosdci
wielobudynkowe;j.

Poza przytoczonymi przez Sad Okregowy argumentami nie bez znaczenia jest takze fakt, ze z kilkudziesieciu czlonkow
spoldzielni, mieszkancéw osiedla jedynie powddki zaskarzyly uchwale, co uzasadnia wniosek o pozostawaniu ich
postulatow w zdecydowanej mniejszoéci w stosunku do intereséw pozostalych czlonkow spoéldzielni, ktére winny byc
rowniez brane pod uwage, gdyz uchwala dotyczy wszystkich czlonkow spoétdzielni.

Powolywanie sie przez powddki na interes ekonomiczny polegajacy na dazeniu do obnizenia kosztéw funkcjonowania
przyszlych wspdlnot, ma wylacznie charakter hipotetyczny i nie zostal poparty zadnymi dowodami.

Sad Apelacyjny zgadza sie z oceng Sagdu Okregowego dotyczaca niemoznoéci uwzglednienia zadania uchylenia uchwaty
w sytuacji gdy strona zaskarzajaca uchwale w trybie art. 43 ust. 5 ust. o sp. mieszkaniowych powoluje sie wylacznie na



jej sprzeczno$c z prawem. W sprawie niniejszej powddki podnosily zarzut sprzeczno$é uchwaly z art. 42 ust. 2 pkt 1
ust. o sp. mieszkaniowych. W tym zakresie przytoczone przez Sad Okregowy stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w
wyroku z dnia 25 listopada 2011 r. (IT CSK 118/11) jednoznacznie wyr6znia dwa rodzaje powddztw w oparciu o art. 43
ust. 5 ust. o sp. mieszkaniowych — o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly — gdy strona powoluje sie na jej sprzecznos$é z
prawem i o uchylenie uchwaty gdy uchwala ta narusza interes prawny lub uprawnienia skarzacego.

Zgodnie za$ z art. 321 § 1 kpc Sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byl objety zadaniem, ani
zasadzac ponad zadanie. Skoro zatem powodki powolywaly sie na sprzeczno$c uchwaly z art. 42 ust. 3 pkt 1 ust. o sp.
mieszkaniowych zadanie uchylenia tej uchwaly byto nieadekwatne do wskazywanej podstawy faktycznej zadania.

Podkreslié jednak nalezy, ze Sad Okregowy nie uchylil sie od merytorycznej oceny zadania powodek i oddalenie
powodztwa nastapilo takze [chociaz nie przede wszystkim] z tego wzgledu, ze Sad uznal, ze podjeta uchwala nie
narusza art. 42 ust. 3 pkt 1 ust. o sp. mieszkaniowych.

Z tych wzgledow zarzuty zawarte w apelacji A. C. dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy art.321 § 1 kpc sg zaréwno
bezprzedmiotowe, gdyz Sad ocenil zasadnoé¢ zarzutow powoddek oceniajac je negatywnie, jak i bezzasadne, z tego
wzgledu, ze w Sad pierwszej instancji byl zwigzany zadaniem pozwu i nie mogl stwierdzi¢ niewaznoSci uchwaly w
sytuacji gdy powodki wnosily o jej uchylenie.

Odnoszac sie do zarzutu zawartego w apelacji powodki J. L. dotyczacego nieuwzglednienia w uchwale faktu
przydzielenia jej dwoch lokali i ustanowienie dla niej odrebnej wlasnosSci jednego lokalu stwierdzi¢ nalezy, ze
podnoszone zarzut sg bezzasadne.

Warunkiem ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu jest uzyskanie zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu w
rozumieniu art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali. Z ustalen Sadu wynika, ze pomimo wniosku o wydanie
takiego za$wiadczenia na lokale, na ktére powodka uzyskala przydzial, zaswiadczenie o ich samodzielnoéci nie
zostalo wydane, wladnie ze wzgledu na brak cechy ich samodzielno$ci. Natomiast wydane zostalo zaswiadczenie
o samodzielnosci lokalu polozonego na dwoch kondygnacjach, ze wzgledu na komunikacje wewnetrzng pomiedzy
pomieszczeniami polozonymi na réznych kondygnacjach [schody wewnetrzne]. W tym zatem zakresie zaskarzona
uchwala o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali nie mogla przewidywa¢ dla powddki ustanowienia dwoéch
odrebnych lokali, gdyz naruszaloby to wymoég wskazany art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, co skutkowaloby
niewaznoScig uchwaly.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny oddalil obydwie apelacje na podstawie art. 385 kpc jako bezzasadne i na
podstawie art. 98 § 11 3 kpc wzw. z § 2 ust. 2, § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu [ Dz. U. Nr 163,
poz. 1349], zasadzil od powddek na rzecz pozwanej Spotdzielni po 135z od kazdej z powddek tytulem kosztéw procesu
W postepowaniu apelacyjnym.



