Sygn. akt1 ACa 71/08

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2008 r.

Sad Apelacyjny w Biatymstoku | Wydzial Cywilny

w skiadzie:
Przewodniczacy : SSA Elzbieta Borowska
Sedziowie + SA lIrena Ejsmont - Wiszowata (spr.)
SA Hanna Rosiak - Dabrowska
Protokolant . Sylwia Radek - tuksza

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2008 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powsdziwa [
przeciwko [N Srotdzieini Mieszkaniowej w I

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w tomzy

z dnia 18 grudnia 2007 r. sygn. akt 1 C 592/07

oddala apelacje.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 18 grudnia 2007 roku Sad Okregowy w komzy uchyl#
uchwale nr 38/2007 Zarzadu NN Spoidzieini Mieszkaniowej w Zambrowie
z dnia 28 sierpnia 2007 roku w sprawie okredlania przedmiotu odrebnej
wiasnosci lokalu w nieruchomosci I oznaczonej w ewidencii gruntow |
budynkéw obrebu Zambrowa numerami dziatek: 2473/10, 2474/4, 281710, 2818,
2820/2 o powierzchni 4,8869 ha, obejmujgcej budynki nr 18,21 ,23,25,29,33 przy ulicy
. budynki nr. 20, 22,24, 26 przy ul. R bcynkinr. 1,3, 5,7
przy ul. N w Zambrowie oraz zasadzit od NN Spotdzielni
Mieszkaniowej w Zambrowie na rzecz I, < ote 200
ziotych tytutem kosztow procesu. '

Z ustalenn Sadu Okregowego wynikalo, iZ powodowie
B kiorzy domagali sie uchylenia przedmiotowej uchwaty sa przede wszystkim
cztonkami pozwane] I Spé#dzieihi Mieszkaniowe] w Zambrowie.
Spoidzielnia ta w 2004 roku podjeta dziatania zwigzane z uporzadkowaniem praw
majatkowych na podstawie obowiazujace] ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spotdzielniach mieszkaniowych dajacej migdzy innymi mozliwos¢ wydzielenia na
rzecz czionkow spotdzielni nieruchomosci w formie odrebnego prawa do lokalu. W
zwigzky z tym uchwalg nr 2/2004 z 2 sierpnia 2004 roku Zarzad Spoldzielni ustali
zasady tworzenia nteruchomosm oraz reguly okredlania przedmiotéw odrebnej
wlasnosci lokali w poszczegélnych meruchomoécnach gidwnie wielobudynkowych,
chociaz w pewnych przypadkach utworzono tez nieruchomosci jednobudynkowe.
Przeprowadzono tez przetarg na wykonanie ustug geodezyjnych. Nastepnie w 2005
roku Spotdzieinia wystapita do burmistrza Miasta Zambrowa o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego na prawo wiasnosci, ktére zostato ustanowione decyzja Z
dnia 4 sierpnia 2006 roku w odniesieniu do gruntéw o tacznej powierzchni 26,1967
ha za odptatnoscig 3.202.100 ziotych, stanowigca réznicg pomiedzy wiasnoscig
gruntdw, a wartoscig prawa wieczystego uzytkowania, z jednoczesng bonifikata w
wysokosci 70% powyz2szej kwoty (2.241.470 zt). Do zaptaty pozostata suma 960.630
ztotych.

Przeksztatceniu w odrebng wiasnos¢ zostaly objete migdzy innymi dziatki o
numerach ewidencyjnych I | M. Ostatecznie, jako jedna nieruchomosé



w ksiedze wieczyste] Kw nr I zostaty wymienione dzialki o powierzchni 4, 8869
ha o numerach NN NS HEEEE BN BEEEMN - wpis z dnia 28 wrzesnia
2006 roku. Na dziatce I zostata utworzona nieodpiatna stuzebnosé przejazdu
i przechodu na rzecz dziatek o nr . . B obictych ksiegg wieczystg
RS N2 tak utworzonej nieruchomosci okreslonej jako AN’
znalazly sie budynki mieszkaniowe wielorodzinne polozone przy ul. I
19.21,23,25,29 i 33 przy ul. | rr 20.22,24,26, oraz przy ul. I nr

1,3,5,7.

W dniu 3 lipca 2007 roku sporzadzono projekt uchwaty Zarzadu Spotdzielni nr
31/2007 okreslajacej przedmiot odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomosci N
B kiorej to integraing cze$c stanowit zalacznik zawierajacy wykaz lokali i
pomieszczen do nigj przynaleznych z obliczeniem wielkosci udziatow w czeéciach
wspéinych, zgodnie z wymagah’iami art. 41 prawa spoldzielczego w brzmieniu
obowiazujacym od dnia 2 marca 2002 r. oraz art, 42 tegoz prawa w wersji od dnia
29.04.2006 roku.

Na posied.é*:eniu Zarzadu w dniu 28 sierpnid 2007 roku powzieto uchwate nr
38/2007, powielajaca projekt z dnia 3 lipca 2007 roku, mimo, iz w dniu 31 lipca 2007
roku weszia w 2zycie kolejna nowela ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych z daty
14 czerwca 2007 roku, zmieniajaca m.in. art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy w zakresie
tworzenia nieruchomosci wielobudynkowych. Powodowie, ktérzy zapoznali sie z
projektem uchwaly, zlozyli do niego w dniu 20 sierpnia 2007 roku pisemnie
zastrzezenia, domagajac si¢ uwzglednienia treéci art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy po
smianach, ktore nie zostaly uwzglednione, o czym poinformowano ich w dniu
28.08.2007 r.

W dniu 5 wrzesnia 2007 roku |GG ctrzymat odpis uchwaly nr
38/2007 wraz z pouczeniem o sposobie zaskarzenia jej do sgdu. Z kolei NN
g Przyzhai fakt doreczenia jemu uchwaly przy pismie z dnia 28.08.2007 roku,
przy czym obaj ja zaskarzyli do sadu w dniu 3 pazdziemika 2007 roku.

Powyzsze ustalenia Sad Okregowy poczynit w oparciu o zebrane w sprawie
dowody, a ustalenia te doprowadzity do przyjgcia iz uchwala nr 38/2007 zapadia z
naruszeniem art. 42 ust. 3 pkt 1 prawa spoidzielczego, w brzmieniu obowiazujacym
w dacie jej podjecia. Od dnia 3 lipca 2007 roku dopuszczalno$é bowiem utworzenia
przez spétdzielnie nieruchomosci wielobudynkowej, stanowigcej podstawg
wyodrebnienia wlasnoéci lokali obwarowana zostata odrgbnymi wymogami i tylko



jako wyjatek od mozliwosci utworzenia nieruchomoéci jednobudynkowych, ktorej to
reguly w tym konkretnym przypadku Zarzad nie uwzglednit. Wyodrebniona wiasnosc
liczy 14 budynkow wielorodzinnych, znajdujacych sig na pigciu dziatkach, u zbiegu
trzech ulic, na powierzchni lgcznej 4,8869 ha, co nakazuje walpi¢ w niemoZznosc
utworzenia nieruchomosci o mniejszej powierzchni, z mniejsza iloscig budynkow.
Tym bardziej, ze tylko piec z 14 budynkow nie posiada bezposredniego dostepu do
drog publicznych miejskich, a dwa z tych budynkéw posiada wspdiny wezel
cieptowniczy. W ocenie Sadu Okregowego, w ustalonych warunkach istnigje
ewidentnie mozliwosé rozdzielenia budynkéw i utworzenia nieruchomosci
jednobudynkowych badz skiadajgcych sie z dwdch budynkéw, a wspolne place
zabaw czy Smietniki nie sg przeszkoda w tego typu realizacji. Prawdopodobne
natomiast zmiany W zakresie prac przygotowawczych do wyodrebnienia mnigjszych
wiasnosci, dodatkowe koszty, choé sg uciazliwe, to niewatpliwie nie zmieniajq faktu,
iz uchwata nr 38/2007 zapadia z naruszeniem prawa.

(Jchwata ta w ocenie Sadu Okregowego naruszata takze uprawnienia
przysztych wiascicieli iokai w zwiazku 2z fmozliwoscig zastosowania praw
przewidzianych w art, 24" i art. 26, 27 ust. 2 i 3 ustawy o spoldzieiniach
mieszkaniowych czy art. 30 i nast. ustawy b wiasnosci lokali. |

Majac to na uwadze Sad uchylit zaskarzong uchwate, stosownie do art. 43 ust
5 ustawy o spotdzieiniach mieszkaniowych.

O kosztach Sad postanowit na zasadzie art. 98 kpc.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodta pozwana Spoéidzieinia, w ktére;
podniosta zarzut sprzecznosci istotnych ustaleri faktycznych, takze zarzut naruszenia
prawa materiainego, w szczegbino§ci zas art. 41 i 42 ustawy © spétdzielniach
mieszkaniowych i w oparciu o0 te zarzuty wnosita 0 zmiane wyrckua i oddalenie

powédztwa w catosci.

Sqd Apelacyiny zwaiyt, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie mogta byé uwzgledniona z uwagi na nietrafnosé

podniesionych w niej zarzutéw.

Bezsporna, niekwestionowana przez zadna ze stron w sprawie niniejszej byla
okolicznosé dotyczaca podigcia uchwaty nr 38/2007 przez Zarzad I
Spéidzieini Mieszkaniowej W Zambrowie w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej



wiasnoséci lokali w nieruchomosci I i po wejsciu w zycie znowelizowanej
moca ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. obowiazujacej z dniem 31 lipca 2007 roku
{Dz.U. Nr 125 poz. 873) ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych jako, ze sporna
uchwata zostala podjeta w dacie 28 sierpnia 2007 roku (k. 11 akt).

Podobnie bezspornym byt tez fakt, iz uchwale f@ poprzedzat jej projekt
przygotowany w dacie 3 lipca 2007 roku i zgodnie z wymogami poprzedniego stanu
prawnego, zwlaszcza regulacii art. 41 w brzmieniu cbowigzujgcym od dnia 2.03.2002
r i art. 42 w wersji od 29.04.2006 roku, zas niezbedne czynnosci zmierzajace do
uporzgdkowania spraw majatkowych Spoldzielnia realizowata juz od 2004 roku.

W podniesionych okolicznosciach pozwana Spoidzielnia probowata przede
wszystkim podwazyé w apelacji zasadno$C roszczenia powoddw opartego na
aktualnie obowiazujgcej podstawie z art. 43 ust 5 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, podnoszac w pierwszej kolejnosci, iz nie zostato ono wskazane
przez ustawodawce w treSci przepisu 7 ust. 5 jako dopuszczalne wérod tych
niezrealizowanych do dnia wejécia w zycie noweli z 2007 roku, a poza tym brak
takiego roszczenia uzasadniala prawidfowymi, zgednymi z obowiazujacym wéwczas
prawem podjetymi czynnosciami, poprzedzajacymi projekt uchwaty, jak np.
podziatem geodezyjnym nieruchomosci (art. 41 ust. 3).

Prezentowane przez skarzacg stanowisko w wyzej wymienionych kwestiach
nie zastugiwato na aprobate.

Po pierwsze — prawo zaskarZenia uchwaly do sadu, przez osaby, ktorych
uchwata taka dotyczy, z mocy art. 43 ust. 5 ustawy 0 spbidzielniach mieszkaniowych
w przypadku jej niezgodnoéci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes
prawny lub uprawnienia, wigze sig Z ich skutecznoscig prawng. Niewatpliwie bowiem
uchwaty organdw spoldzielni sa czynnosciami prawnymi, rodzacymi okreslone skutki
prawne, poniewaz od dnia wejscia w zycie, w przypadku uchwaly zarzadu
okreslajacej przedmiot odrgbnej wiasnosci, stanowi ona podstawe oznaczenia lokali
na rzecz oséb uprawnionych do nich oraz przeniesienia na ich rzecz wiasnosci tych
lokali.

Uchwata Zarzadu jest niezbedng przestankg skutecznego zawarcia umowy ¢
ustanowieniu odrebnej whasnoéci lokalu.

Uchwaty zarzadu spéidzielni okreslajgce istotny ksztaft przysziego prawa
wlasnosci wigza tez z chwila uprawomocnienia zarbwno spéldzielnig, jak i czionka
przy podpisywaniu notarialnej umowy przewtaszczenia.
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Takiej rangi czy zwiazania uchwala nie przewidziano natomiast w odniesieniu
do samego jej projektu. W zwiazku z czym niezasadne pozostajg wszelkie argumenty
podnoszone przez skaraca w apelacii nawigzujace do projektu zaskarzongj uchwaly
i poprzedzajacych jej przygotowanie czynnosci, a w konsekwencji niezasadnym jest
kwestionowanie roszczenia powodéw w kontekscie zapiséw art. 7 ust. 5 ustawy.

Zderzenie sie problemu faktycznych czynnosci przygotowawczych w okresie
nrzed nowelizacjg ustawy w 2007 r. z faktem podjecia juz samej uchwaly po wejsciu
w zycie w noweli, nie zostalo rzeczywiScie unormowane przez ustawodawce
przepisami przejéciowymi. Oznacza to jednak w praktyce, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, nie tylko powinnosé stosowania nowych przepiséw na date
podejmowanych uchwai, ale takze obowigzek ich skorygowania przez sad lub
skasowania w zwiazku z ich zaskarzeniem. Takie tez stanowisko zaprezentowat
wczesniej Sad Okregowy w sprawie ninigjszej, dajac temu wyraz swoim
rozstrzygnieciem,

Nie mozna tez bylo zgodzi¢ sig ze skarzaca, iz wydany przez Sad | instancji
wyrok nie odpowiada prawu materiainemu ani te2 interesom czionkow spotdzielni,

Nowela czerwcowa z 2007 roku wprowadzila przede wszystkim Zzasade
wiadciwg dia wspél'not mieszkaniowych, iZ priorytetem jest powstanie nieruchomosci
wspoinych (z ktérych nastepuje wyodrebnienie-wtasnosci lokali) jednobudynkowych,
a wyjatkiem z braku dostepu do drogi publicznej lub takiego usytuowania budynku,
ktare uniemozliwia rozdzielenie dziatek, powstanie nieruchomosci wielobudynkowych
~ art. 42 ust. 3 pkt 1 w nowym brzmieniu. Na obowigzujaca zasade prioryfetu
jednobudynkowej nieruchomosci wskazywat wyraznie Sad | instancji, a naruszenie
tej zasady wediug sadow obu instancji, niewatpliwie stanowi o naruszeniu prawa,
niezgodnoséci z tym prawem. Zapis art. 42 ust. 3 pkt 1 w takim zakresie, w jakim
formuiuje on zasade i wyjatek, o ktérym mowa wyzej, nie pozostaje w sprzecznosci z
art. 41 ust. 3, jak argumentuje to w uzasadnieniu swoich zarzutow skarzaca. Oba
przepisy kézia%tuja zresztg obowigzki spokdzielni, naruszenie ktérych rodzi okreslone
skutki oraz uprawnienia dla 0s6b zainteresowanych. Przepis art. 41 gtéwnie reguluje
zakres obowiazkow spoldzielni zwiazanych z podziatem, rozgraniczeniem i
scaleniem, za$ przepis art. 42 reguluje obowiazki zwigzane z przedmiotem odrebne;j
wiasnosci wszystkich lokali.

Obie regulacje w tym sensie wspéigrajg ze sobg nie tracac jednoczesnie w

swej istocie charakteru norm bezwzglednie obowiazujacych zaréwno w odniesieniu



co do zasady jednobudynkowosci, o ki6rej byla mowa juz wczesniej, jak tez w
odniasieniu do zakazu dokonywania podziatu nieruchomo$ci, gdy projektowana
dziatka gruntu nie ma dostepu do dragi pubticznej, w rozumieniu przepisu art. 93 ust
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Probe podwaZenia orzeczenia w drodze sformulowanego zarzutu naruszenia
prawa materialnego tj. art. 421 41 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych w spasob
opisany w uzasadnieniu apeiacji, uznaé nalezato zatem za probe nieudana.

Rozstrzygniecie Sadu | instancji zapadio po dokonaniu prawidiowych w
sprawie ustalen faktycznych, majacych oparcie w zebranym materiale dowodowym,
ktore to ustalenia Sad Apelacyjny w cato$ci aprobuje i uznaje za wlasne.

Sad | instancji zastosowai takze wiaciwe prawo materialne - ustawg O
spotdzielniach mieszkaniowych i wiasnosci lokali, co ostatecznie oznaczalo
bezzasadnoéé podniesionych w apelacji pozwane; zarzutow.

Stwierdzone wadliwosci podjetej przez Zarzad uchwaty nr 3812007, zgodnie z
zadaniem pozwu prowadzity do jej uchylenia. Co prawda w literaturze przedmiotu
spotyka sie poglady, kidre nawigzujgc do ro'zrwiqzar': przyjetych w prawie
spoldzielczym (art. 42) przyjmuja, iz przedmiotem zadania z art. 43 ust. 5 ustawy o
spéldzielniach mieszkaniowych winno byt zadanie uchylenia uchwaly zarzadu w
przypadku, gdy uchwata narusza interes prawny lub uprawnienia 0soOb
zainteresowanych, badZ tez zadanie ustalenia niewaznosci uchwaiy, gdy jest ona
niezgodna z prawem (patrz odp. K. Grzesiowski ,Charakter prawny oraz zaskarzenie
uchwaty zarzadu ...” Rejent Nr 11 (175) 2005 r.; Rejent Nr 12 (176) 2005 r.), to w
niniejszym przypadku, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, zadanie powodoéw uchylenia
uchwaly, chociaz zostato oparte na dwdch przesiankach (niezgodnoéci z prawem
oraz naruszenia interesu osdb uprawnionych), potwierdzonych w toku procesu,
zastugiwalo ostatecznie na uwzglednienie w takiej postaci, w jakigj zostato
zgtoszone. -Konsekwencja takiego orzeczenia jest konstytutywnos¢ zapadiego
wyroku, zmieniajacego stosunek prawny miedzy spofdzielnia a osobami
zainteresowanymi, obligujacy zarzad do podjgcia nowej uchwaty okreslajace
przedmiot odrebnej wiasnoéci iokali, zgodnie z interesem powodow.

Orzeczono zatem jak w sentencii na zasadzie art. 385 kpc.
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