Sygn. akt ITI C 376/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Anna Banasiak

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa A. S.

przeciwko (...)Spoétdzielni Mieszkaniowej w O.

o uchylenie uchwaly zarzadu spo6ldzielni oraz o stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly zarzadu ewentualnie o uchylenie
uchwaty zarzadu

1. uchyla uchwale Zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w O. z 20 pazdziernika 2014 r., Nt (...), w sprawie okres$lenia
przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) iul. (...) w O.;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. koszty procesu pomiedzy stronami znosi.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 listopada 2014 r. powodka A. S. wniosta o uchylenie uchwaly Nr (...) Zarzadu (...) Spo6ldzielni
Mieszkaniowej w O. z dnia 20.10.2014 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomosci
przy ul. (...) i ul. (...) w O.. Podniosla, ze wbrew zapisom ustawy dokonano polaczenia dwoch nieruchomosci w
jedna wielobudynkowa, ponadto uchwala nie uwzglednia zagospodarowania osiedla, utworzenie nieruchomosci
dwubudynkowej uniemozliwilo mieszkancom bloku (...) wczesniejsze przeksztalcenie swojego spoldzielczego prawa
do lokalu w prawo odrebnej wlasnoéci.

Pismem z dnia 15 paZdziernika 2015 r. powodka zmodyfikowala pozew, w ten sposdb, ze wystapila z nowym
roszczeniem obok dotychczas dochodzonego, wnoszac o stwierdzenie niewaznoSci w/w uchwaly, wskazujac na
szereg przepisow, ktore mialy by¢ naruszone przy jej podjeciu. Ewentualnie wniosta o uchylenie przedmiotowej
uchwaly, powolujac sie na naruszenie jej interesu prawnego oraz uprawnienia wywodzone z okoliczno$ci zwigzanych
z dostepem do drogi, kosztami zwigzanymi z uregulowaniem stanu prawnego, zagospodarowaniem majacej powstaé
nieruchomoéci i potencjalnych trudnosci w zarzadzaniu nia.

Pozwana (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w O. (dalej Spoéldzielnia lub (...)) wnosila o oddalenie tak pierwotnego, jak i
nowego zadania, wskazujac na podjecie uchwaly zgodnie z prawem i nienaruszenie uprawnien czy intereséw powddki.

I. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.

1. Ustalenie faktow, ktore Sad uznal za udowodnione.



Pozwana Spoldzielnia jest wlaScicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci tworzacych osiedle (...).
Zobligowana ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych, rozpoczela dzialania zmierzajace do przeksztalcenia praw
przystugujacych spoldzielcom i innym osobom uprawnionym, w odrebna wlasnosé¢ lokali.

Powbdce przystuguje spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) o

powierzchni uzytkowej 57 m>.
(okolicznoéci bezsporne, dolaczone odpisy z ksiag wieczystych — k. 4-121).

Dnia 20.10.2014 r. zarzad (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali
w nieruchomoéci przy ul. (...) w O.. Zgodnie z jej zapisami okre$lala ona przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w
nieruchomosci przy ul. (...) w O., na ktéra skladaja sie 2 budynki mieszkalne, w ktérych znajduje sie m.in. 60 lokali
mieszkalnych oraz nieruchomo$¢ gruntowa, ktérg stanowia dzialki bedace wlasnos$cia Spéldzielni ((...), (...), (...), (...),
(...), ...), (..), (..), (...)), dla ktoérych prowadzona jest ksiega wieczysta (...) oraz cze$ci budynkoéw i urzadzenia, ktore nie
shuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali. Ponadto okreslono przedmiot wlasnos$ci poszezegoélnych lokali, wskazujac

m.in. na lokal mieszkalny nr (...) o pow. uzytkowej 75 m(? z pomieszczeniem przynaleznym (piwnica nr (...)) o pow.

4,28 m'?, z ktoérym wiaze sie udzial we wspolwlasnosci nieruchomosci wspélnej wynoszacy 6128/267086. Prawo
nabycia odrebnej wlasnosci tego lokalu przystuguje powddce.

(k. 160-169 — zaskarzona uchwatla).

Przedmiotowa uchwala zostala podjeta zgodnie z trybem przewidzianym w art. 42 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych. Jej projekt zostal wytozony do wgladu, stosownie do art. 43 powolanego aktu prawnego. Zgodnie
z przystugujacym powddce prawem zglosila ona uwagi do projektu dnia 08.10.2014 r. Podniosta w nich, ze jest
on tendencyjny, ma na celu utworzenie sztucznej, dwubudynkowej nieruchomoéci. A. S. wskazal, ze projekt nie
uwzglednia sposobu zagospodarowania osiedla (...), dotychczasowego sposobu skomunikowania bloku (...). Powédka
wniosla o przygotowanie oddzielnych projektéw uchwatl dotyczacych okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali
w nieruchomosci przy ul. (...) oraz przy ul. (...).

(bezsporne, pismo powddki zawierajace uwagi do projektu — k. 170).

Zarzad (...) uwag A. S. do projektu nie uwzglednit i w ustawowym terminie podjal zaskarzona uchwale.
Jednocze$nie wskazano, jako przyczyne nie uwzglednienia wnioskéw, okolicznosci tego rodzaju, ze dokonujac
podzialu nieruchomosci ((...) i (...)) pozbawiona zostalaby dostepu do drogi publicznej nieruchomoéé przy ul. (...)
(poprzez droge wewnetrzng).

(bezsporne, pismo pozwanej Spoldzielni k. 111).

Poza nieruchomoscia okre$lona w zaskarzonej uchwale, doszlo juz do prawomocnego okre§lenia przedmiotu odrebnej
wlasnoSci lokali na innych nieruchomosciach tworzacych osiedle (...). W szczego6lnosci taka uchwala zapadla juz w
przypadku budynkéw potozonych przy ul. (...). W przypadku nieruchomogci przy ul. (...) p6zniejsze podjecie czynnosci
okreslonych w ustawie o spbldzielniach mieszkaniowych wynikato z nieuregulowanego stanu prawnego jej czesci.
Dotyczylo to dzialek (...) pod i obok budynku (...); postanowieniem Sadu Rejonowego w Otwocku z dnia 4 czerwca
2013 r. stwierdzono nabycie przez zasiedzenie na rzecz (...), z dniem 01.10.2005 r., wlasnoSci pierwszej z nich i
w dniu 26.04.2001 r. drugiej. W przypadku gruntu pod budynkiem (...)toczylo sie postepowanie dotyczace czeSci
dzialki (...) (obecnie (...)), zakonczone wyrokiem Sadu Rejonowego w Otwocku z dnia 20.06.2013 r., na mocy ktérego
zobowigzano jej whadcicieli do zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu jej wlasnoéci na Spoldzielnie.

(postanowienie, sygn.. akt I Ns 523/12 oraz wyrok, sygn.. akt I C 473/12 — k. 172, 173, mapa — k. 174, szkic osiedla —
k. 175, dokumentacja dotyczaca nabycia dzialek — k. 176-179).



Czynno$ci zmierzajace do podzialu nieruchomoéci (calego osiedla) w celu wydzielenia nieruchomosci Spétdzielnia
podejmowala juz w pierwszym dziesiecioleciu biezacego wieku. Decyzjg Prezydenta Miasta O. z dnia 03.04.2002
r., Nr (...) zostal dokonany podzial geodezyjny osiedla. W decyzji wyodrebniono poszczegblne nieruchomodci,
majace tworzy¢ funkcjonalna, gospodarcza calo$¢, w tym wielobudynkowe. Dzialki pod budynkami i w ich obrebie,
potozonymi przy ul. (...), zgodnie z w/w decyzja stanowily jedng nieruchomo$¢. Natomiast kolejna nieruchomoéc
stanowi¢ mialy grunty pod budynkami (...). Jednocze$nie w decyzji wskazano, ze dostep do drogi publicznej ma by¢
realizowany poprzez droge wewnetrzna na osiedlu.

Kolejng Decyzja Prezydenta Miasta O. z dnia 22.01.2008 r., nr (...), dokonano ponownego podzialu nieruchomosci w
ten sposob, ze utworzono odrebna nieruchomo$c¢ dla budynkéw o nr (...).

Uchwalg zarzadu (...) zdnia 26 marca 2007 1., nr (...) okreslono przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali na nieruchomosci
skladajacej sie z budynkow (...). Na jej podstawie nie doszlo do ustanowienia prawa wlasnosci lokali i przeniesienia
ich na rzecz os6b uprawnionych. Zmiana stanu prawnego (nowelizacja ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych)
spowodowala, ze zaszla konieczno$¢ podjecia nowych uchwal dotyczacych obu powyzej wskazanych budynkéow.

(k. 213-227 — mapy, decyzja, odpis z KW, k. 243-246 — decyzja i mapy, bezsporne).

Budynki polozone przy ul. (...) tworzyly jedng gospodarcza caloé¢. Mieszkancy tego ostatniego korzystaja z ciggéow
komunikacyjnych przechodzacych przez nieruchomosé, ktéra tworza dzialki niezbedne dla korzystania z budynkow
(...). Nieruchomo$é¢ wydzielona pod budynkiem (...) nie ma bezpoéredniego dostepu ani do drogi wewnetrznej,
ani publicznej. Przejécie do drogi wewnetrznej znajdujacej sie na osiedlu z bloku (...) poprzez teren zwiazany z
nieruchomoécia (...) jest utrudnione i wlasciwie nie odbywa sie.

Budynki (...) sa zwiagzane ze sobg funkcjonalnie, brak jest takiego powigzania w przypadku nieruchomosci (...).
Mieszkancy budynku (...) maja przy bloku ogrodki, do ktérych wyjscia sa bezposrednio z lokali, co uniemozliwia
zmiane komunikacji poprzez dzialki z nim zwigzane. Wspoélne tworzenie jednej nieruchomosci przez budynki
(...) moze powodowa¢ utrudnienia w zarzadzaniu nieruchomos$ciga wsp6lna, sa one odmienne konstrukeyjnie,
architektonicznie, niezaleznie od siebie skomunikowane.

(k. 123-124 — mapki, w tym z zaznaczeniem szlakéw komunikacyjnych, k. 175 — szkic osiedla, zdjecia dotyczace
zagospodarowania osiedla, w tym budynkoéw (...) oraz ciagdéw komunikacyjnych — k. 269-282).

2. Dowody, na ktorych Sad sie oparl i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci.

Powyzej przedstawione ustalenia faktyczne oparto na powolanych dowodach, na ktére skladaly sie dokumenty
prywatne i urzedowe. Przy dokonywaniu ustalen wykorzystano jedynie te z nich, ktére mialy znaczenie dla
rozpoznania sprawy.

Wszelkie powolane dokumenty byly wiarygodne, niekwestionowane przez strony, oddawaly rzeczywisty stan i nie bylo
powodow, aby nie przyznaé¢ im mocy dowodowej. Brak bylo dowodéw, ktérym Sad odméwilby wiarygodnosci.

I1. Wyja$énienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisb6w prawa.
W niniejszej sprawie zastosowanie znajdowaly przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych — art. 41-43.

1. Stosownie do art. 43 ust. 5 powolanej ustawy osoby, ktérych dotyczy projekt uchwaly zarzadu moga, w terminie
30 dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z prawem lub jesli uchwala ta
narusza ich interes prawny lub uprawnienia.

W niniejszej sprawie nie bylo sporne, ze powddka wniosla pozew w ustawowym terminie. Stanowi on tzw.
termin zawity prawa materialnego, co oznacza, ze po jego uplywie nie jest dopuszczalne zaskarzenie uchwaly. W
orzecznictwie podkresla sie zasadnie, ze przepis art. 43 ust. 5 u.s.m. dotyczy zaskarzenia uchwaly zarzadu spo6ldzielni



w konkretnym przedmiocie i ustanawia termin zawity do jej zaskarzenia. Uplyw ustawowego terminu oznacza
niemozno$¢ stwierdzenia bezwzglednej niewaznoSci uchwaly na podstawie art. 58 § 1 czy § 2 k.c. z uwzglednieniem
art. 189 k.c. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 27.02.2013 r., I ACa 853/12).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego ponadto utrwalonym jest juz stanowisko, ze “osoba uprawniona, wytaczajac
powodztwo na podstawie art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (jedn.
tekst: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), moze zadaé¢ stwierdzenia niewazno$ci uchwaly zarzadu, jezeli jest
sprzeczna z prawem, albo jej uchylenia, gdy jest zgodna z prawem, lecz narusza interes prawny lub uprawnienia
skarzacego” (wyrok z dnia 25.11.2011 r., III CSK 118/11). Powolany przepis wprowadza wiec w istocie mozliwo$c
wystapienia z dwoma roszczeniami, przy czym w zaleznoéci od sformulowania zgdania, przy uwzglednieniu art. 321
§ 1 k.p.c., Sad orzeka majac na uwadze zaréwno jego treéc¢, jak i przedstawione dla jego uzasadnienia okolicznos$ci
faktyczne.

W niniejszej sprawie powddka wnoszac pozew, domagala sie uchylenia zaskarzonej uchwaly zarzadu Spoétdzielni.
Przytoczone dla uzasadnienia zadania okoliczno$ci — wbrew stanowisku strony pozwanej wyrazonemu w pismach
procesowych — nie wskazywaly na niezgodno$¢ uchwaly z prawem, lecz dotyczyly jej racjonalnoéci, logiczno$ci oraz
nieuwzglednienia sposobu zagospodarowania osiedla (...). Wskazanie przez powodke na art. 411 42 u.s.m. stanowilo
jedynie podstawe dla wywodu dotyczacego mozliwo$ci utworzenia nieruchomosci wielobudynkowej. Tak powolane
okoliczno$ci w ocenie Sadu w sposéb jednoznaczny wskazywaly na to, ze powodka skarge swa opiera na naruszeniu
jej uprawnienia lub interesu prawnego.

Pismem z dnia 15 pazdziernika 2015 r. A. S. wystapila z nowym zadaniem obok dotychczasowego. Wniosta bowiem
o stwierdzenie niewazno$ci zaskarzonej uchwaly ewentualnie o jej uchylenie. Czynno$¢ powyzsza nie bylo polaczona
z cofnieciem pozwu w dotychczasowym zakresie, za$ objecie zadania uchylenia uchwaly nowo sformulowanym
roszczeniem ewentualnym wskazywalo w sposob jednoznaczny, Ze nie rezygnuje w sposéb dorozumiany z pierwotnie
wywiedzionego powodztwa.

W zakresie tego nowego roszczenia — o stwierdzenie niewaznosci uchwaly — pozew niewatpliwie nalezalo uznaé za
wniesiony po uplywie ustawowego terminu okre§lonego w art. 43 ust. 5 u.s.m. Powodka w terminie zawitym wniosla
jedynie o uchylenie uchwaly, jednoczesnie nie powolujgc dla uzasadnienia zadania okoliczno$ci zwiazanych z jej
niewazno$cia. Roszczenie o stwierdzenie niewaznosci nie bylo wiec modyfikacja pozwu, doprecyzowaniem pierwotnie
zgloszonego, lecz calkowicie nowym zadaniem, ktére w sposob oczywisty zostalo wniesione z przekroczeniem
ustawowego terminu. Skutkiem za$ jego naruszenia bylo oddalenie powodztwa w tym zakresie, przy uwzglednieniu
art. 43 ust. 5 u.s.m.

2. Niezaleznie od powyzszego, krotko mozna wskazaé, ze w ocenie Sadu wszelkie argumenty powodki wskazujace na
niewazno$¢ zaskarzonej uchwaly nie byly zasadne.

- Art. 42 ust. 3 u.s.m., wbrew wywodom A. S., dopuszcza tworzenie nieruchomosci wielobudynkowych w sytuacji,
gdy dzialka, na ktorej znajduje sie budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej. Jest to wystarczajace dla
stwierdzenia, ze z punktu widzenia zgodnosci z prawem uchwala byla prawidlowa.

- Pozostale zarzuty dotyczace waznosci uchwaly, aczkolwiek zostaly podzielone w piSmie na poszczegblne punkty,
w zasadzie sprowadzaly sie do jednego, a wiec wywodzenia, ze uchwala byla sprzeczna z przepisami prawa z uwagi
na istniejace decyzje zatwierdzajace podziatl nieruchomoéci (naruszenie art. 42 ust. 3 pkt 1, 41 u.s.m., przepiséow
prawa miejscowego). Nie mozna bylo uznac ich za zasadne, majac na uwadze, ze decyzja podzialowa nie zawierala
— wbrew wywodom powodki — jakichkolwiek warunkow (takich np. jak wynikajace z art. 99 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami). Powolane decyzje dotyczyly jedynie geodezyjnego (a nie prawnego) podziatu, przy uwzglednieniu
celu, w jakim zostaly dokonane (na wniosek spétdzielni na podstawie art. 41 u.s.m.), za$ okreslone w niej wskazania
dotyczace tego, ze poszczegbdlne wydzielone dzialki majg by¢ przedmiotem osobnego wladania nie mialy mocy wigzacej
w tym rozumieniu, ze wplywaly na wazno$¢ podjetej uchwaly wobec innego okreélenia w niej nieruchomosci.



- Nie mozna bylo stwierdzi¢, ze uchwala naruszala art. 93 ust. 3 u.g.n. Brak jest podstawy do tego, aby w uchwale
konieczne bylo okreslenie sposobu dostepu do drogi publicznej, tym bardziej, ze za takowy nalezy réwniez uznac
dostep do drogi wewnetrznej, majac na uwadze art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m.

- Uzasadnienie faktyczne i prawne zaskarzonej uchwaly podjetej na podstawie art. 43 ust. 4 u.s.m. niewatpliwie zostalo
w niej zawarte (wskazano na przepisy oraz przestanki podjecia uchwaly pomimo uwag do projektu).

- Brak wpisania do treéci uchwaly sformulowania wynikajacego z art. 43 ust. 6 u.s.m. nie mialo zadnego znaczenia
dla jej waznosci. Tego rodzaju niedokladno$é nie moze wplywac na przedmiot i skuteczno$¢ dokonanej w tej drodze
czynnosci.

- Zarzuty dotyczace naruszenia art. 42 ust. 4 i 6 u.s.m., a zwigzane z okresleniem powierzchni lokali mieszkalnych
oraz pomieszczen przynaleznych nie mialy Zadnego umocowania w zgromadzonym materiale faktycznym. Brak byto
jakichkolwiek okoliczno$ci mogacych stanowi¢ podstawe do uznania, ze wskazana w uchwatach powierzchnia lokalni
nie odpowiada faktyczne;j.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze nie bylo przedmiotem sporu, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta przez zarzad zgodnie
z procedura przewidziana w ustawie, z poszanowaniem okre$lonych tam terminéw. Strony nie podnosily w tym
zakresie zadnych zarzutow.

3. Oddalenie powodztwa w zakresie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly, wobec przekroczenia terminu do zgloszenia
takiego zadania, nie wplywato oczywiscie w jakikolwiek sposéb na konieczno$é rozpoznania roszczenia o jej uchylenie.
Majac na uwadze sformulowanie go w pozwie oraz ponowne objecie zadaniem ewentualnym, zgloszonym wraz z
nowym roszczeniem, konieczne bylo odniesienie sie do stawianych uchwale na tej podstawie zarzutow.

Podkresli¢ trzeba, ze w ocenie Sadu, o ile wystapienie z nowym, opartym na zasadniczo odmiennej podstawie
faktycznej i prawnej roszczeniem (o stwierdzenie niewazno$ci) byto dzialaniem sp6Znionym, to nic nie stalo na
przeszkodzie, aby powolywaé w trakcie postepowania nowe zarzuty zwigzane z naruszeniem uprawnien lub interesu
prawnego powodki. Brak jest jakichkolwiek przeslanek do tego, aby twierdzi¢, ze w ramach okre$lonej w pozwie
podstawy zaskarzenia uchwaly nie mozna bylo wskazywa¢ w toku postepowania dalszych okolicznoéci, majacych
znaczenie dla jej uchylenia (por. w tym zakresie orzeczenie zapadte na gruncie - odpowiadajacego charakterem art. 43
ust. 5 u.s.m. - terminu do zaskarzenia uchwal wspolnoty mieszkaniowej — wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20.04.2011
r., I CSK 540/10).

Majac powyzsze na uwadze, Sad uwzglednil przy rozpoznaniu sprawy wszelkie zarzuty podnoszone przez powodke, a
dotyczace naruszenia jej interesu prawnego lub uprawnienia.

4. Przeprowadzone postepowanie dowodowe dalo podstawe do stwierdzenia, ze zaskarzona uchwala narusza
uprawnienia A. S., jako osoby, do ktorej jest ona kierowana.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 26.11.2010 r., sygn.. akt IV CSK 269/10 ,,Pojecie "uprawnienia" uzyte
w art. 43 ust. 5 ustawy z 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych nie moze by¢ traktowane jako prosty odpowiednik
naruszenia prawa albo naruszenia interesu prawnego. Nalezy je zatem wykladaé¢ stosownie do jego ogdlnego
znaczenia utrwalonego w prawie cywilnym, zgodnie z ktorym okresla ono podstawowg tre$¢ prawa podmiotowego
przystugujacego okreslonej osobie jako instrument realizacji lub ochrony jej intereséw. "Uprawnienie", zgodnie z
klasycznym rozumieniem tego terminu, jest wiec SciSle zwigzane z interesem prawnym, stanowigc podstawowy
element prawa podmiotowego ustanowionego lub zabezpieczonego przez norme prawng. Stwierdzenie, czy zadanie
uchylenia uchwaly o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali z uwagi na sposéb okreslenia elementéw nieruchomosci
wspolnej moze zostaé oparte na przeslance naruszenia tak rozumianego uprawnienia wymaga wiec oceny, czy
skarzacemu w sprawie stuzyl w tym wypadku interes prawny chroniony w postaci tego uprawnienia. Skoro w art. 43
ust. 5 ustawy z 2000 1. o spoldzielniach mieszkaniowych wsréd przestanek wadliwosci uchwaly osobno wymieniona
jest jej sprzecznoSci z prawem, to pojecie "naruszonego uprawnienia" powinno byé odnoszone przede wszystkim do



interes6w prawnych skarzacego o charakterze ekonomicznym i socjalnym, nie za$ do tych sytuacji, gdy przepis prawa
wprost nakazuje przyjecie pewnych rozwigzan w uchwale okre$lajacej przedmiot odrebnej wlasnos$ci lokali i stan
nieruchomosci wspdlnej. Przy takim rozumieniu, kryterium "naruszenia uprawnienia" stanowi instrument kontroli
uchwal ustanawiajacych odrebna wlasno$¢ lokali pod katem ich racjonalnosci gospodarczej i funkcjonalno$ci oraz
umozliwia wywazenie interesOw wszystkich zainteresowanych podmiotéw - w szczego6lnoSci spoldzielni i wlascicieli
wyodrebnianych lokali”.

Ponadto, jak stusznie wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 12.11.2012 r., sygn.. akt I ACa 284/12,
spoldzielni przystuguje prawo do podjecia dzialan przewidzianych w art. 41 ust. 1 pkt 1 u.s.m. i wystgpienie do
wlaSciwego organu administracji o podzial nieruchomosSci jezeli jest to niezbedne do wydzielenia nieruchomosci
pozostajacych w calo$ci wlasnoScia spoéldzielni, o ktérych mowa w art. 40. Nie oznacza to jednak, by prawo
to Spoéldzielnia mogla realizowa¢ w sposéb catkowicie dowolny, bez uwzglednienia intereséw ekonomicznych i
spotecznych oséb, ktorych prawa do wydzielenia lokali beda w przyszlosci realizowane. Aby zbada¢, czy interesy tych
0s0b, nie zostaly naruszone nalezy zbada¢, czy dzialki zostaly wydzielone z uwzglednieniem stusznych praw tych os6b.

Oczywistym jest na gruncie przepiséw u.s.m., ze podejmujac zaskarzong uchwale zarzad spo6ldzielni powinien mie¢
na wzgledzie stan istniejacy na gruncie w dacie dokonania tej czynnosSci. Co za tym idzie, bezprzedmiotowe sg
ewentualne rozwazania co do tego, jaki ewentualnie stan mozna uzyskac¢ w przyszlosci.. Niezaleznie jednak od tego,
dokonujac okreslenia odrebnych nieruchomosci, w tym wielobudynkowych, nie mozna czyni¢ tego w oderwaniu od
funkcjonalno$ci takiego rozwigzania. Zabudowana nieruchomos$¢ powinna tworzyé bowiem logiczna, gospodarczg i
funkcjonalng calo$é.

Z tego punktu widzenia konieczne jest uwzglednienie intereséw i uprawnien wszystkich osob, ktére maja
mie¢ prawo do uzyskania odrebnej wlasnoSci lokali na wydzielonej nieruchomosci. Analizy zatem wymagaja
uwarunkowania zwigzane z zabudowa tak utworzonego obszaru, komunikacja — zaréwno zwiazane z dostepem do
drogi publicznej, jak i wewnetrznej. Niezbedne jest réwniez rozwazenie, czy zasadnym bedzie utworzenie jednej
nieruchomosci wielobudynkowej, w ramach ktoérej wystepuja odmienne rozwigzania w zakresie infrastruktury,
korzystania z czeéci wspolnych, a takze jak takie ,powiagzanie” dwoch, dotychczas oddzielnych budynkéw wplynie
na mozliwo$§é zarzadzania nieruchomos$cia w razie wyodrebnienia lokali oraz mozliwo$¢ wykonywania uprawnien
wspoétwlascicielskich przez poszezegélnych mieszkancow.

Proces podjecia decyzji przez zarzad spdldzielni powinien wiec by¢ poprzedzony wnikliwg analiza tych wszystkich
zagadnien, w szczeg6lnoéci przy stwierdzeniu koniecznoSci wydzielenia nieruchomosci, ktéra mialaby byc
zabudowania kilkoma budynkami. W ocenie Sadu, w niniejszej sprawie w sposéb oczywisty zabraklo oceny tych
okoliczno$ci przed podjeciem zaskarzonej uchwaty.

Wyzej wskazano juz, ze co do zasady okre$lenie w uchwale nieruchomosci jako zabudowanej wiecej niz jednym
budynkiem nie jest sprzeczne z prawem. Nie oznacza to jednak, ze powinno by¢ to regula. Wprost przeciwnie.
Sformulowanie art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. jednoznacznie wskazuje, ze zasadg jest oznaczenie nieruchomosci
obejmujacej tylko jeden budynek wraz z gruntem przynaleznym. Wyjatkowo i tylko wtedy, gdy zachodza przestanki
okres$lone w tym przepisie moze doj$¢ do utworzenia nieruchomosci wielobudynkowe;j.

W uzasadnieniu podniesiono juz réwniez, ze co do zasady w ocenie Sadu zarzad Spoéldzielni nie byl zwigzany
ustaleniami wynikajacymi z decyzji administracyjnych o podziale geodezyjnym nieruchomosci w zakresie w jakim
okreslono, ktore z dzialek maja by¢ przedmiotem wspoélnego wladania. Nie oznacza to jednak, ze decyzje te nie mialy
zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Powodka slusznie bowiem wskazywala, ze z orzeczen organu administracyjnego w sposob niewatpliwy wynikato,
ze grunty zwigzane z budynkiem (...) nie sa z soba powiazane funkcjonalnie i gospodarczo. Pierwotnie planowano
bowiem, ze bloki (...) i (...) mialy stanowié¢ jedna nieruchomo$¢, za§ budynki (...) kolejng. Potwierdzajg to zreszta
zlozone do akt mapki, rysunki, zdjecia i rzuty osiedla (...). W sposob nie budzacy watpliwosci wynika z nich, ze
trzy powyzej wymienione budynki tworzyly i tworza funkcjonalng calo$é. Ponadto komunikacja dotyczaca bloku



(...) zarbwno wewnetrzna, jak i dotyczaca dostepu do drogi, odbywa sie w calo$ci poprzez nieruchomos¢, ktora
tworza budynki (...). Na podstawie przedlozonego materialu w zasadzie nie mozna bylo stwierdzié, w jaki sposob
mieszkancy (...) maja mie¢ racjonalny i funkcjonalny dostep - poprzez grunty przynalezne do (...) - do wewnetrznej
drogi osiedlowe;j.

Zarzad pozwanej Spo6ldzielni odpowiadajac na uwagi zgloszone przez powddke do projektu uchwaly w ogdble nie
odniost sie do podnoszonych przez nig i powtorzonych w pozwie zastrzezen. Jedynym uzasadnieniem stanowiska
przemawiajacego za podjeciem zaskarzonej uchwaly bylo powolanie sie na brak dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej w przypadku budynku (...). Wyzej podniesiono juz, ze z punktu widzenia zgodnoSci z prawem taki
argument nie budzit watpliwo$ci, jednakze majac na uwadze uprawnienia oséb objetych uchwala powstaé mogly co
do niego zastrzezenia.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze co do zasady przyjete rozwigzanie ,zalatwia” kwestie dostepu do drogi jedynie
z ,formalnego” punktu widzenia. Okre§lenie nieruchomosci jako dwubudynkowej powoduje bowiem, ze z punktu
widzenia wymogow prawa cala nieruchomos$é bedzie je spelniala. Jednakze w jakikolwiek sposob tego rodzaju
dzialanie nie rozwigzuje problemu faktycznego skomunikowania budynku (...) z drogg wewnetrzna osiedla i tego, ze
odbywalo sie ono — chociazby w dacie podjecia uchwaly - przez nieruchomoé¢ utworzona dla (...).

Zarzad Spoldzielni nie uwzglednit rowniez stusznych zastrzezen powodki dotyczacych tego, ze zar6wno polozenie
budynkéw (...), ich zagospodarowanie, spos6b skomunikowania z droga wewnetrzng, wskazuja, ze utworzona
nieruchomo$é nie bedzie jednolita z funkcjonalnego punktu widzenia. Wyzej wskazano juzi nalezy powtoérzy¢ za A. S.,
ze wszelkie podejmowane wcze$niej czynno$ci wskazuja jednoznacznie na to, ze budynki te funkcjonowaly w sposéb
gospodarczo od siebie niezalezny, co dotyczyto chociazby zagospodarowania nieruchomosci.

Z dolaczonego materialu zdjeciowego i niekwestionowanych oswiadczen powodki wynika, ze mieszkancy budynku
(...) korzystaja z ogrodkéw przy bloku, ktére sa wydzielone na dzialkach z nim zwigzanych. Wplywa to niewatpliwie
na mozliwe do przyjecia rozwigzania w zakresie dostepu — poprzez grunty przynalezne do (...) — do drogi
wewnetrznej dla mieszkanicéw budynku (...). Nalezy mie¢ rowniez na uwadze, ze uwzgledniajac uprawnienia powo6dki
ilokatoréw bloku, w ktorym mieszka, teren zajmowany przez ogrodki bedzie stanowil cze$é wspolng nowotworzonej
nieruchomoéci. Jego wykorzystanie i decyzje w tym zakresie beda naleze¢ wiec réwniez do wspodtwlascicieli lokali w
budynku (...), co niewatpliwie moze wplywaé na ekonomiczny i socjalny interes mieszkancow (...).

Racje réwniez nalezalo przyznaé powddce, ze zaskarzona uchwala zostala wydana w calkowitym oderwaniu od
okolicznosci takich, jak mozliwo$¢ zarzadzania majaca powstac nieruchomoscia dwubudynkowa, w tym zwigzanych
z tym, ze sa to budowle odmienne architektonicznie, konstrukcyjnie, ktére wymagaja chociazby innych nakladow
zwigzanych z wykorzystaniem cze$ci wspolnych, niezbednych napraw i remontow.

Podsumowujac powyzsze. Majac na uwadze powolany zakres znaczeniowy uprawnien oséb, do ktorych zostata
skierowana zaskarzona uchwala, w ocenie Sadu zostala ona podjeta z ich naruszeniem. W szczego6lnoéci nalezalo
mie¢ na wzgledzie interes powodki zwiazany z mozliwo$cia okreslenia nieruchomos$ci zwigzanej z budynkiem
(...) jako zabudowanej tylko jednym budynkiem. Wzgledy funkcjonalne, gospodarcze, brak logicznego powiazania
(...), skomunikowanie tego drugiego bloku z droga wewnetrzna przez inng nieruchomo$¢, te wszelkie okoliczno$ci
wskazuja, ze uprawnienia powodki zwiazane z mozliwos$cia ustanowienia odrebnego lokalu i wynikajace z tego prawa
zwiazane z funkcjonowaniem wspolnoty mieszkaniowej, racjonalnym nig zarzadzaniem i jej wykorzystaniem zostaly
naruszone. Jednocze$nie watpliwym jest przyjete rozwigzanie roéwniez z punktu widzenia interesu mieszkancow
budynku (...), ktéry wyraza sie w zapewnieniu dla ich dzialek dostepu do drogi wewnetrznej. Samo ,formalne”
polaczenie budynkdw (...) nie rozwigzuje bowiem w jakikolwiek sposdb faktycznego i racjonalnego skomunikowania z
ta droga, ktoére dotychczas odbywalo sie poprzez nieruchomosé, z ktora (...) juz wezesniej tworzylo gospodarcza catoSé.

Argumenty pozwanej spoéldzielni dotyczace wydzielenia juz nieruchomosci sktadajacej sie z budynkoéow (...), czy
obejmujacej tereny budynku (...), nie byly bledne. Stan istniejacy w chwili podejmowania zaskarzonej uchwatly
rzeczywiécie nie pozwalal juz na to, aby ewentualnie utworzy¢ nieruchomos$¢ wielobudynkowa (...), ponadto



rzeczywidcie istniala konieczno$¢ uregulowania wlasno$ci dzialek przynaleznych do budynkéw (...) (orzeczenia
sadowe), co wplywalo na to, kiedy bylo mozliwe podjecie czynnosci dotyczace tych gruntéw.

Nie oznaczalo to jednakze, ze w takiej sytuacji jedynym rozwiazaniem majacym na celu zapewnienie budynkowi
(...) dostepu do drogi publicznej bylo polgczenie go z blokiem (...). Wyzej juz wskazano, ze utworzenie — w
sytuacji braku dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej — nieruchomosci wielobudynkowej nie jest zasada,
lecz wyjatkiem. Spoldzielnia nie ma w tym zakresie daleko idacej swobody, polegajacej na mozliwo$ci utworzeniu
nowej nieruchomosci, tylko przy uwzglednieniu tego rodzaju przestanki. Przed podjeciem uchwaty zarzad spo6ldzielni
powinien wiec rozwazy¢, czy z uwagi na sposob funkcjonowania poszczegdlnych budynkéw, mozliwo$é utworzenia
jednej nieruchomoéci jednolitej gospodarczo, nie zachodzi potrzeba zapewnienia jednej z nieruchomosci, ktéra moze
ulec wydzieleniu, dostepu do drogi w inny sposéb niz przez polgczenie z inng, a wiec np. poprzez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowe;.

Podkresli¢ nalezy, ze przy ocenie naruszenia uprawnien powodki i innych oso6b, do ktorych kierowana byta zaskarzona
uchwala nalezalo zbadaé, czy dzialki zostaly wydzielone z uwzglednieniem ich slusznych praw. Zwazy¢ wiec trzeba
bylo, czy dzialki, na ktérej posadowione sa budynki, beda pozwalaly na prawidlowe z nich korzystanie, czy zapewniaja
dostateczny dostep do tych budynkéw, mozliwosé usytuowania na nich niezbednej dla funkcjonowania budynkéow
infrastruktury, jak chociazby ciaggoéw komunikacyjnych. Tre$¢ zastrzezen powddki do projektu uchwaly oraz udzielona
na nie odpowiedz zarzadu Spo6ldzielni wskazuje, ze tego rodzaju okoliczno$ci w ogole nie byly brane pod uwage.

Tym samym niewatpliwie naruszono prawa powoddki wynikajace z art. 42 ust. 5 u.s.m., jak réwniez zwigzane z
mozliwo$cia wykonywania jej uprawnien wynikajacych ze skorzystania z prawa do ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu oraz zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nalezalo
uwzgledni¢ powbddztwo w zakresie zadania uchylenia zaskarzonej uchwaly i orzec jak w sentencji wyroku — pkt 1.
W czeéci dotyczacej stwierdzenia niewaznoéci powddztwo oddalono z wyzej wskazanych przyczyn, co spowodowalto
rozstrzygniecie jak w pkt 2 orzeczenia.

III. Postanowienie w przedmiocie kosztow procesu i kosztow sagdowych.

Majac na uwadze, ze powddka w trakcie procesu wystapila skutecznie z nowym zadaniem, ktore zostalo oddalone,
jednoczeénie uwzgledniono jej roszczenie o uchylenie uchwaly, wynik procesu wskazywal na zastosowanie art. 100
k.p.c, a wiec wzajemne zniesienie kosztow pomiedzy stronami.

Wobec powyzszego postanowiono jak w pkt 3 wyroku.



