Sygn. akt | ACa 1029/07

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2008 r.

Sad Apelacyjny w Gdasku - Wydziat | Cywilny w

skiadzie:
Przewodniczcy: SSA Michat Kopé
Sdziowie: SA Zbigniew Kama
SA Roman Kowalkowski  (spr.)
Protokolant: sekr.ggl. Justyna Gtodna

po rozpoznaniu w dniu 12 marca 2008 r. w t&lka na rozprawie
sprawy z powodztwa Stanistawa Drabikaztigty R&yckiej
przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej "Janowo" w Rumi

0 uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sdu Okregowego w Gdasku

z dnia 31 maja 2007 r. sygn. akt | C 783/06

l. oddala apelagj
1. zaqdza od pozwanej na rzeczziego z powodow kwoty po 135 zt

(sto trzydzigci pie¢ ztotych) tytutem zwrotu kosztow pegtowania
apelacyjnego.

Na oryginale wtaciwe podpisy



IACal029-07
UZASADNIENIE

Wyrokiem z 31 maja 2007r. Sad Okregowy w Gdansku uchylit uchwate nr 2/2005
Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Janowo" w Rumi z dnia 24 sierpnia 2005r. w
sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomosci M-I
zapisanej w ksiedze wieczystej nr 53295 Sadu Rejonowego w Wejherowie i orzekt o
kosztach postepowania. Sad ten opart swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych
ustaleniach i rozwazaniach.

Zarzad pozwanej w dniu 24 sierpnia 2005 roku podjgt uchwate Nr 2/2005 w
sprawie okreslenia przedmiotu odrebne wiasnosci lokali w nieruchomosci M-I
okreslonej w KW nr 153295 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wejherowie, na
ktérg sktadajg sie dziatki gruntu nr 412/1, 412/2, 415, 92/7, 113/3, 192/11, 205/6,
206/2. 207/6, 99/1, 593/19, 39/2, 40/1, 40/3, 44/3, 45/1, 1104/55 o tacznej
powierzchni 330.199 m?. Okreslono przedmiot odrebnej wtasnosci lokali potozonych
w budynkach przy ul. Dokerow 1,3,7, ul. Gdanskiej 4,6,8,10,12,14,16,18,20,22,24,26,
28,31,33,37,39,41,43,45,47, ul. Kujawskiej 2,4,15, ul. Pomorskiej
1,3,5,7,9,15,17,19,21,23,25,29,31, ul. Poznanskiej 2,4,8,10,12,14,16, ul.
Stoczniowcow 5, ul. Szczecinskiej 1,18, ul. Wroctawskiej 28 usytuowanych na
dziatkach o numerach 412/1, 412/2,415, 92/7, 113/3, 192/11. 205/6, 206/2, 207/6,
99/1, 593/19, 39/2, 40/1, 40/3, 44/3, 45/1, 1104/5, ktére to dziatki i budynki miaty
stanowi¢ jedng nieruchomos¢, poprzedzielang drogami i nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnos¢ osob trzecich.

Decyzje te umotywowano m.in. nizszymi kosztami zakupu materiatow i remontéw,
oraz nizszymi kosztami wyodrebnienia wiasnosci lokali.

Czynigc te ustalenia Sad Okregowy uznat, ze powddztwo jest uzasadnione.
Powodowie opierali swoje zgdanie na normie art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych. W mysl przedmiotowej regulacji,
cztonkowie spotdzielni, ktdrzy zamierzajg przeksztalci¢ swoje spotdzielcze prawo do
lokalu w odrebng wiasnos¢ lokalu sg uprawnieni do zaskarzenia uchwalty zarzadu
okreslajgcej przedmiot odrebnej wiasnosci lokali z powodu niezgodnos$ci z prawem
lub jesli uchwata narusza ich interes. Powodowie wskazywali, ze okreslenie wspdinegj

nieruchomosci w taki sposob, ze obejmie ona 51 budynkéw spowoduje faktyczne



pozbawienie mozliwosci wptywania przez nich na przedmiot swojej wspotwlasnosci, a
podjecie decyzji wymagajacej zgody mieszkancow takiej liczby budynkéw bedzie
niewykonalne. Zdaniem powoddéw takie rozwigzanie uniemozliwi im réwniez
decydowanie o ponoszeniu wydatkow i powigzaniu ich wydatkéw z budynkiem, w
ktorym zamieszkuja.

Chociaz ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie reguluje sposobu
wyodrebnienia odrebnej wiasnosci lokali i odsyta w tej materii do ustawy o wiasnosci
lokali, ktéra nie zakazuje istnienia nieruchomosci gruntowych obejmujgcych wiekszg
ilos¢ budynkow i wydzielenia z tak uksztattowanej nieruchomosci lokali stanowigcych
odrebne k nieruchomosci, to dorozumiang zasadg ustawowg jest wyodrebnianie
odrebnej witasnosci lokali z nieruchomosci gruntowej obejmujacej jeden budynek, za$
tworzenie nieruchomosci wielobudynkowych jest sytuacjg szczegolna, dopuszczalng,
gdy budynki sg zaprojektowane w taki sposob, ze wydzielenie odrebnych
nieruchomosci dla kazdego budynku jest albo niemozliwe, albo niecelowe z u wagi
na silne funkcjonalne powigzanie budynkdw.

W tym wypadku nieruchomos¢ miataby obejmowaé zespoét 51 budynkow, potozonych
od siebie w znacznej odlegtosci, poprzedzielanych drogami oraz nieruchomosciami
stanowigcymi wiasnos¢ osob trzecich. Nie mozna zatem mowi¢ o istnieniu jednego
zespotu architektonicznego. Wzgledy faktyczne i praktyczne w konsekwencji nie
przemawiajg za takim uksztattowaniem nieruchomosci wspdlnej, a zatem uchwate
nalezy uzna¢ za sprzeczng z prawem w rozumieniu art. 43 ust 5 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

W ocenie Sgdu Okregowego wolg ustawodawcy tworzgcego omawiane rozwigzania
ustawowe byto upodmiotowienie czionkdw spétdzielni, przyznanie im wiekszych praw
decyzyjnych i zwigzanie posiadaczy spoétdzielczych praw do lokalu z najblizszym
otoczeniem rozumianym jako budynek, w ktérym czionek mieszka. Intencjg
ustawodawcy byto réwniez przyznanie pojedynczym cztonkom wiekszego niz
dotychczas wplywu na decyzje dotyczace tego budynku i ponoszenia wydatkéw
zwigzanych z remontami i biezgcym utrzymaniem budynku. Intencjg ustawodawcy
bylo takze przyznanie czionkom spoétdzielni bezposredniego bezwzglednego tytutu
prawnego do lokalu i gruntu - prawa wiasnosci.

Zaznaczy¢ nalezy, ze dodatkowym uzasadnieniem intencji ustawodawcy jest tre$é

przepisu art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, umozliwiajgca



wiascicielowi kilku nieruchomosci, ktére stanowig catos¢ gospodarczg lub ze sobg
granicza, potagczenia ich w ksiedze wieczystg w jedng nieruchomosc.

Te 51 budynkéw nie stanowi catosci gospodarczej, ani rbwniez nie graniczy ze soba,
co uniemozliwiatoby potaczenie ich w ksiedze wieczystej w jedng nieruchomosé. W
konsekwencji zaskarzong uchwate nalezy uzna¢ za sprzeczng z prawem w
rozumieniu art. 43 ust 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Podejmowanie uchwat w tresci, jak zaskarzona przez powoddéw, stanowi wypaczenie
celu ustawodawcy i probe formalnego utrzymania status quo. Objecie w ramach
jednej nieruchomosci 51 budynkow nie stanowigcych cato$ci pod wzgledem
funkcjonalnym oraz architektonicznym jest utrzymaniem dotychczasowej sytuacji, ze
zmiang jedynie tytutu prawnego. W konsekwencji realizacji takiej uchwaty o
utrzymania danego budynku decydowatyby osoby niezwigzane z konkretnym
budynkiem i prowadzitoby to do przerzucania $rodkéw remontowych w zaleznosci od
mozliwoséci z jednego budynku na inny kosztem pozostatych budynkéw
posadowionych na tak utworzonej nieruchomosci wspadlnej. W konsekwencji uznac
nalezy, ze uchwata kiéci sie z celem ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Rowniez argument o braku dostepu do drog nalezy uznaé za chybiony, gdyz kwestie
te mogq zosta¢ uregulowane przy wydzieleniu konkretnych nieruchomosci poprzez
ustanowienie na rzecz poszczegolnych nieruchomosci stosownych stuzebnosci bez
wynagrodzenia lub za wynagrodzeniem.

Projekt podziatu w formie, w ktérej chciata przeprowadzi¢ go pozwana narusza
rowniez uprawnienia przysztych wiascicieli, w szczegdlnosci w zakresie sprawowania
zarzadu nieruchomosci wspoélnej. Wynika to z tresci art. 24' ust. 1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 27 ust. 2 po wydzieleniu lokali zarzad sprawowany jest w dalszym
ciggu przez spotdzielnie, jako zarzad dorozumianie jej powierzony, zas$ ust. 3
wytgcza w tym zakresie zastosowanie przepiséw o wiasnosci lokali. Nalezy mieé
jednak na wzgledzie, ze zgodnie z trescig powotanego art. 24" ust. 1 wiekszos¢
wiascicieli w budynku lub budynkach w obrebie nieruchomosci wspdlnej moze podjaé
uchwate o stosowaniu przepisdw o witasnosci lokali do zarzgdu nieruchomoscig
wspolng. Zachowanie wielkiej nieruchomosci wspdolnej moze utrudnié podjecie takiej
uchwaty lub nawet uniemozliwi¢. Nawet gdyby sie to udato, prowadzenie zarzadu

takiej nieruchomosci bytoby utrudnione ze wzgledow faktycznych.



Niemozliwa moze sie réwniez okazac¢ sytuacja z art. 26 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, kiedy jeden z budynkéw staje sie odrebnym
budynkiem ze wzgledu na wystgpienie wszystkich wiascicieli lokali ze spoétdzielni.
Rowniez z tych wzgledow zaskarzong przez powoddéw uchwate nalezy uznaé¢ za
sprzeczng z prawem i interesem cztonkdéw spoétdzielni w rozumieniu art. 43 ust 5
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Wydzielenie osobnych nieruchomosci dla poszczegdlnych budynkéw i pozostawienie
ich we wiasnosci spotdzielni nie spowoduje pogorszenia sie sytuacji innych cztonkow
spoétdzielni, gdyz zgodnie z trescig przepisu art. 26 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych wiasciciele lokali sg i tak w dalszym ciggu zobowigzania do
utrzymywania nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, a stuzacych do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub

osiedlu.

W apelacji pozwana spétdzielnia domagata sie zmiany wyroku i
oddalenia powddztwa zarzucajac:
1) naruszenie przepisu art. 43 ust. 5 ustawy z dnia 15.12.2000r. o spétdzielniach
mieszkaniowych przez btednag jego interpretacje i niewtasciwe zastosowanie przez
przyjecie, iz roszczenie powoddw o uchylenie uchwaty Zarzadu Nr 2/2005 z dnia
24.08.2005r. znajduje uzasadnienie w tresci tego przepisu,
2) naruszenie art. 42 § 1 ustawy prawo spoétdzielcze przez przyjecie, ze podjete
uchwaty Zebrania Przedstawicieli Cztonkow nie sg obowigzujace dla Zarzadu, innych
organdéw oraz cztonkOw w sytuacji, gdy nie byly zaskarzone i sg prawomocne,
3) naruszenie przepisu art. 22 ust. 2, art. 41 ust. 2 oraz art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy -
0 spotdzielniach mieszkaniowych przez brak ich uwzglednienia w zakresie, w jakim
dotyczg te przepisy nieruchomosci obejmujacej budynki,
4) sprzecznos¢ istotnych ustalen z trescig zebranego materialu  dowodowego
poprzez przyjecie, ze prawomocne uchwaty Zebrania Przedstawicieli Nr 10/2001 z
dnia 14.05.2001 r. oraz Nr 13/2004r. z dnia 19.04.2004r. nie sg wigzace dla Zarzadu i
cztonkow, sg natomiast ,dyktaturg wiekszosci" nad jednostka,
5) naruszenie art. 233 8 1 kpc w zwigzku z art. 328 § 2 kpc przez przekroczenie
zasady swobodnejoceny dowodow oraz brak wskazania podstawy prawnej

rozstrzygniecia,



6) naruszenie przepisow art.24.1ust.1 i art. 26 ustawy-o spotdzielniach
mieszkaniowych przez niewtasciwg ich interpretacje dotyczacq zakresu uprawnien
wiascicieli lokali w budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,

7). naruszenie przepisu art. 27 ustawy - o spoétdzielniach mieszkaniowych przez brak
ich  uwzglednienia, w zakresie, w jakim wylaczajg one stosowanie ustawy - 0
witasnosci lokali tj. w przedmiocie zarzadu, wspdélnoty mieszkaniowej i zebrania
wiascicieli,

8) naruszenie okreslonej w Konstytucji zasady demokratycznego panstwa prawa
oraz art. 5 k.c. poprzez przyjecie, ze zasady demokracji unormowane w przepisach
prawa spotdzielczego stanowig ,dyktature wiekszosci" zas wiekszos¢

cztonkow

powinna sie podporzadkowaé woli dwdch cztonkdw spotdzielni.

W uzasadnieniu apelacji skarzgca argumentowata, ze dopuszczajac sie
dowolnej oceny zgromadzonych dowodow Sad kierowat sie bardziej wzgledami
politycznymi i swoim wewnetrznym przekonaniem, niz bezstronnoscig oraz analizg
stanu prawnego obowigzujgcego w dniu wydania wyroku. Taki sposéb rozstrzygania
spraw niedozwolony jest w systemie prawnym demokratycznego panstwa prawa.
Twierdzita, ze organy przedstawicielskie spotdzielni podjety stosowne uchwaty, ktore
wigzaty Zarzad spotdzielni przy podejmowaniu zaskarzonej uchwaty. Skoro byly one
prawomocne, bo ich nie zaskarzono, nie jest dozwolone kwestionowanie uchwaty
Zarzadu, podjetej w ich wykonaniu.

Z analizy uzasadnienia wyroku wynika oparcie rozstrzygniecia nie na normie prawnej
art. 43 ust. 3 pkt 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 42 § 1
ustawy - prawo spotdzielcze, lecz na przypuszczeniach i odczytywaniu intenciji
ustawodawcy, bez analizy obowigzujgcych przepiséw, w ktérych ustawodawca
wyraznie okreslit prawa i obowigzki cztonkéw, prawa i obowigzki wiascicieli
wyodrebnionych lokali oraz sposob rozliczen kosztéw. Powodowie w trakcie procesu
nie wykazali, iz prawa ich lub interes prawny naruszone sg skarzong uchwata.

Sprzecznie z trescig zebranego materialu dowodowego Sad | instancji w
zaskarzonym wyroku wskazat na naruszenie art. 21 ustawy - o ksiegach
wieczystych. Skoro tak okreslona nieruchomos¢ jak w uchwale Zarzadu Nr 2/2005
ujawniona zostata w Ksiedze Wieczystej nr 3295 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Wejherowie, to ta kwestia jest juz rozstrzygnieta przez wkasciwy Sad, zatem nie

powinna by¢ badana w niniejszej sprawie.



Zaskarzony wyrok w zakresie uchylenia uchwaty jest niezgodny z trescig art. 43
ust. 5 ustawy - o spotdzielniach mieszkaniowych, poniewaz cytowany przepis
przewiduje jako skutek zaskarzenia uchwaly do Sadu jedynie stwierdzenie jej
niewaznosci z powodu niezgodnosci z prawem, naruszeniem interesu prawnego lub
uprawnienia. Roszczenie powodow o uchylenie uchwaty nie znajduje oparcia w tresci
tego przepisu, zas wydanie wyroku w oparciu o ten przepis przez Sad | instancji

stanowi jego naruszenie.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnosili o jej oddalenie i obcigzenie
pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyt co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci trzeba sie odnies¢ do zarzutu wadliwego uwzglednienia.
powodztwa sformutowanego jako zgdanie uchylenia uchwaty, gdy - zdaniem apelaciji -
takie rozstrzygniecie nie jest dozwolone na gruncie art. 43 ust. 5 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych, bowiem przewiduje on jedynie mozliwo$é
ustalenia niewaznosci uchwaty. Wprawdzie skarzgca tego jednoznacznie nie
okreslita, z tak sformutowanego zarzutu mozna jednak wnosi¢, ze sad orzekat w
sposob prawem niedozwolony i gdyby uznat zasadnos$¢ powddztwa,
mogt jedynie stwierdzi¢ niewaznos¢ zaskarzonej uchwaty. Skarzgca wadliwie
odczytuje tre$¢ art. 43 ust. 5 ustawy.

Chociaz przepis wyraznie r0znicuje przestanki rozstrzygniecia, to jednak, inaczej niz
to ocenia skarzgca, nie wskazuje sposobu rozstrzygniecia, jakie moze zapas¢ w
uwzglednieniu powodztwa.

Stosujgc zasade wyktadni per analogiam mozna sie odwota¢ do rozwigzan przyjetych
w art. 42 ustawy prawo spotdzielcze oraz utrwalonych na jego gruncie pogladéw
judykatury i doktryny odnosnie mozliwych do przyjecia sposobOow rozstrzygniecia,
zaleznie od przyczyny skutkujgcej koniecznoscig wyeliminowania z obrotu prawnego
wadliwej uchwaty organu spoétdzielni.

Nie ulega watpliwosci, ze naruszenie przez uchwale przepisu o charakterze ius
cogens powoduje jej bezwzgledng niewaznos$¢ i na gruncie art. 42 prawa
spoétdzielczego pozwala na ustalenie jej niewaznosci przy wykorzystaniu konstrukcji

przewidzianej w art. 189 kpc. Skutek bezwzglednej niewaznosci uchwaly jest



bowiem silniejszy i pochfania jej wadliwo$¢ wywotang naruszeniem innych przepisow,
a takze wadliwos¢ wynikajaca z jej sprzecznosci z postanowieniami statutu badz
dobrymi obyczajami lub godzenia w interesy spotdzielni albo krzywdzenia jej czionka.
W tych bowiem wypadkach wiasciwym sposobem wyeliminowania wadliwej uchwaty
z obrotu prawnego jest jej uchylenie.

Wracajgc do art. 43 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wypada
przypomnieé, ze konstrukcja przepisu, zwtaszcza regulacja przyjeta w zdaniu drugim,
nie przesadza o mozliwym do zaakceptowania sposobie rozstrzygniecia, innym od
wczeshiej oméwionych.

Przepis w zdaniu drugim rozwiewa jedynie moggcq powstaé watpliwos¢, jak w
kontekscie sposobu rozstrzygniecia nalezy potraktowac¢ naruszenie prawa wywotane
niedokonaniem wymaganych doreczen - z przyczyn w nim wymienionych - i
wskazuje, ze nie moze by¢ ono podnoszone jako argument za stwierdzeniem
niewaznosci uchwaly. Nie znaczyto, ze wprowadza wytgczny mozliwy
sposob kwestionowania wadliwej uchwaty sprowadzajgc go do ustalenia jej
niewaznosci. Takiego wniosku nie mozna wyprowadzi¢ z jego tresci, tym bardziej, ze
art. 43 ust. 5 przewidziat r6zne przyczyny wadliwosci uchwaty. Mozna podzieli¢ je na
dwie kategorie.

Pierwsza z nich dotyczy naruszen prawa zaréwno w procesie podejmowania
uchwaly, jak réwniez przez samg uchwate z uwagi na przyjete w niej rozwigzania.
Druga natomiast kategoria odnosi sie do merytorycznych przestanek jej podjecia i
pozwala na ocene zgodnosci uchwaly z punktu widzenia interesu prawnego lub
uprawnien cztonkow spétdzielni, dotknietych wadliwg uchwata.

To, czy uchwata narusza interes lub uprawnienia cztonka spétdzielni, zawsze
podlega ocenie sgdu i dlatego nie moze prowadzi¢ do niewaznosci uchwaty, gdyz
taki skutek z zatozenia igczy sie z naruszeniami przepiséw bezwzglednie
obowigzujgcych. Wspomniane naruszenie interesu lub uprawnien, chociaz nie ma
takiego charakteru, to z woli ustawodawcy moze prowadzi¢ do uznania uchwaly za
wadliwg, z tym tylko, ze takg wadliwg uchwate z obrotu prawnego nalezy
wyeliminowa¢ w inny sposéb niz stwierdzenie jej niewaznosci. Jest nim niewatpliwie
jej uchylenie przez sad.

Nie ma wiec racji skarzaca, ze rozstrzygniecie sadu jest formalnie wadliwe, bo
ustawa nie przewiduje uchylenia uchwaty zarzadu, tylko jej uniewaznienie

(stwierdzenie jej niewaznosci).



Przechodzac do oceny trafnosci zaskarzonego wyroku nie mozna sie zgodzi¢ z
apelacja, ze jest on wadliwy. Wprawdzie trafnie skarzgca kwestionuje argumentacje
sadu odwotujgcy sie do przepisu art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, to
jednak trafnie Sad ten uznal, iz zaskarzona uchwata narusza interes i uprawnienia
powodow z innych przyczyn.

Sad Apelacyjny podziela argumentacje sadu | - szej instancji przytoczong w
uzasadnieniu wyroku, za wyjatkiem wskazanej wyzej. Wbhrew zarzutom apelacji nie
narusza ona zasad art. 233 8§ 1 kpc, a wyprowadzone przez sad wnioski nie sg
dowolne i nie sg li tylko sgdu przypuszczeniami opartymi, jak podnosita apelujaca,
na btednej ocenie wynikajgcej z jego ztej woli i takim samym nastawieniu do strony
pozwanej.

Nie zauwaza pozwana, ze ocena przestanki naruszenia interesu spoétdzielcy i jego
uprawnien musi dotyka¢ domniemanej woli ustawodawcy wprost nie wypowiedzianej
w przepisie art. 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i kwestii mozliwosci
realizowania uprawnien wiascicielskich spétdzielcy zwigzanych z oczekiwanym
wyodrebnieniem odrebnej wilasnosci lokalu. Te uwarunkowania Sad Okregowy
prawidtowo ocenit wskazujgc na trudnosci w realizowaniu przysztych praw
wiascicielskich w wspdlnocie uksztalttowanej jako niesterowalny konglomerat 51
nieruchomosci budynkowych. Trafnie takze wskazat, ze takie okreslenie przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali prowadzi do utrzymania status quo , co jest w interesie
spotdzielni 1 jest sprzeczne z niewatpliwym zamiarem ustawodawcy powigzania
spoétdzielcy z wkasnoscig jego lokalu i zapewnieniem mu mozliwosci bezposredniego i
realnego wplywania na bieg spraw zwigzanych z tg wkasnoscia.

Takie odczytanie intencji ustawodawcy nie powinno nastreczac trudnosci, bowiem
jawi sie ono jako zalozenie aksjomatyczne, gdyz w przeciwnym razie zupetnie
niepotrzebne byloby wprowadzanie nowych rozwigzan ustawowych. O tym, ze ten
kierunek wyktadni art. 42 ustawy jest prawidtowy (wprowadzenie jako zasady
wyodrebnienia nieruchomosci jednobudynkowych) swiadczy przyjeta w 2007r.
nowelizacja przepisu, niewatpliwie na bazie doswiadczen podobnych do tych, ktérych
dostarcza zaskarzona uchwata.

Ot6z wprowadzona przez nig zasada dotyczy mozliwosci wyodrebnienia tylko
nieruchomosci jednobudynkowej, zas wielobudynkowej w drodze wyjatku jedynie

wtedy, gdy sg spetnione warunki art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy.



Wprawdzie w dacie podjecia kwestionowanej uchwaty to ograniczenie nie
obowigzywato i formalnie uchwata byta niewadliwa, to jednak wiasciwie odczytana
przez Sad Okregowy intencja ustawodawcy powigzania - o ile to mozliwe
-wlasnosci odrebnych wiasnosci lokali z nieruchomoscig jednobudynkowsg i tworzenia
tak okreslonych wspdlnot mieszkaniowych, zostala potwierdzona sygnalizowang
zmiang przepisu, co dodatkowo potwierdza stusznosc¢ zaskarzonego rozstrzygniecia.
Uchwata Zarzadu pozwanej spétdzielni, jak zasadnie argumentowat Sad Okregowy,
narusza interes powodéw i ich uprawnienia wyrazajgce sie w prawie bezposredniego
wptywania na sprawy dotyczace przedmiotu ich wiasnosci. Nalezy przez nie
rozumie¢ prawo decydowania o sprawach zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig
wspolng. Efektywnie taki zarzgd mozna sprawowac¢ tylko w wspélnotach, ktore
tworzy sie na bazie jednej nieruchomosci budynkowej. Tylko w takich wspdélnotach
mozna osiggng¢ cel wprowadzonych zmian, a mianowicie bezposrednie
zainteresowanie sprawami nieruchomosci wspoélnej. Nie bedzie to mozliwe, gdy
wiasciciele lokali w jednym z budynkéw beda musieli podejmowaé decyzje dotyczgce
spraw bezposrednio dotykajgcych 50, czy 51 budynku, jak w tym wypadku.
Ksztattowany uchwatg stan rzeczy w zasadzie, poza jedynie zmiang formy prawa do
lokalu, powiela stan dotad istniejacy, a temu niewatpliwie ustawodawca chciat
zapobiec.
Dlatego ta uchwata jest wadliwa i nalezy jg wyeliminowaé¢ z obrotu prawnego przez
jej uchylenie.

Nie mozna sie zgodzi¢ z apelacja, ze kwestionowana uchwata zostata podjeta w
wykonaniu uchwat ZPCZ Spodtdzielni i skoro te uchwaly sg prawomocne, takze
skarzona uchwata wigze bezwzglednie cztonkdéw spétdzielni.

Wypada przypomnie¢, ze prawo spotdzielcze wprowadza wyrazny rozdziat
kompetencji pomiedzy poszczegdlne organy spoétdzielni. Dodatkowe wzmocnienie
kompetencji Zarzadu wprowadza art. 42 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
ktory do jego wylacznych uprawnien zastrzegt materie w nim okreslong i bedacg

przedmiotem rozstrzygniecia w zaskarzonej uchwale.

Zatem nawet gdyby inne organy spotdzielni podjety uchwaty dotykajgce tej materii,
nie zmienia to zasady, ze wylagcznie uprawnionym i odpowiedzialnym za
rozstrzygniecie kwestii okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali jest Zarzad.
Te inne uchwaly bytyby zatem sprzeczne z bezwzglednie obowigzujgcym przepisem
prawa i jako takie niewazne.



Jednak wbrew twierdzeniom apelacji ZPCZ Spdétdzielni nie podjeto stanowczych
uchwat dotyczacych rozpatrywanej materii. Zarowno uchwata Nr 10/2001 (karta 79) i
Nr 13/2004 (karta 80) stanowig jedynie niewigzgce zalecenia i wskazoéwki dla
Zarzadu. W pierwszej z nich ZPCZ ,upowaznito” Zarzad do podjecia dziatah
majgcych na celu wyodrebnienie nieruchomosci wielobudynkowych, a w drugiej
,Zalecito" potaczenie nieruchomosci w wielobudynkowa.

Nie zmienia to wszak zasady, ze kompetencja w tym zakresie nalezy do Zarzadu i
moze on uwzglednic¢ te wskazania i zalecenia, o ile nie bedg sprzeczne z prawem i
nie naruszg interesu oraz uprawnien spotdzielcow.

Z przyczyn wczesniej opisanych niezasadny jest zarzut apelacji naruszenia art.
22 ust.2, 24 ust. 1, 26, 27, 41 ust. 2 i 42 ust. 3 pkt 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Nawet pobiezna lektura uzasadnienia Sgdu Okregowego pokazuje, ze
nieprawdziwy jest zarzut niewskazania podstawy prawnej rozstrzygniecia, bo te Sad
w koncowej czesci uzasadnienia przywotat.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny z mocy art. 385 kpc i 98 kpc orzekt
jak w sentencji wyroku.




