Sygn. akt VI ACa 1473/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 listopada 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Urszula Wierciniska

Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO (del.) Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa R. Z.

przeciwko (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w W.

o stwierdzenie niewaznosci uchwaly ewentualnie o uchylenie uchwaty
na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 czerwca 2014 r.

sygn. akt XXV C 1225/13

oddala apelacje.

Sygn. akt ACa 1473/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 28 sierpnia 2013 r. powodka R. Z. zazadala stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nr (...) zarzadu pozwanej (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W. z 19 czerwca 2013 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci
lokali mieszkalnych w nieruchomosci przy ul. (...) w W., ewentualnie uchylenia ww. uchwaly i zasadzenia kosztow
procesu.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasgdzenie od powo6dki na rzecz pozwanej kosztéw procesowych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2014r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powodki na rzecz
pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w W. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej,
potozonej w W. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...) z obrebu (...). Dla nieruchomosci tej, Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Na wskazanej nieruchomosci
gruntowej posadowione sa dwa budynki, stanowigce odrebny przedmiot wlasno$ci pozwanej Spoéldzielni: budynek



mieszkalny sze$ciokondygnacyjny o powierzchni uzytkowej 5.228,44 m2, pod adresem ul. (...), w ktérym to budynku
znajduje sie 140 samodzielnych lokali, budynek handlowo-ustugowy pod adresem ul. (...), dla ktorych to budynkow
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Budynek handlowo-ustugowy
pod adresem ul. (...), wraz z gruntem pod tym budynkiem, oddany zostal przez pozwana w dzierzawe osobie
trzeciej, umowa z 15 grudnia 2010 r. W umowie zastrzezono, ze po zakonczeniu dzierzawy, dzierzawca, w terminie
14 dni od dnia rozwigzania umowy zobowigzany jest na wlasny koszt przywrocié teren do stanu pierwotnego, w
tym usunaé¢ pawilon, w przeciwnym wypadku pozwana dokona rozbiérki pawilonu na koszt i ryzyko dzierzawcy.
Pismem z 22 kwietnia 2013 r., pozwana wypowiedziala umowe dzierzawy, z zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, ze skutkiem na dzien 31 lipca 2013r. oraz wezwala dzierzawce, by w ciagu 14 dni po zakonczeniu
dzierzawy, tj. w nieprzekraczalnym terminie do dnia 14 sierpnia 2013r., na wlasny koszt przywroécil teren dzierzawy
do stanu pierwotnego, w tym usungl pawilon. Dzierzawca wydal pozwanej klucze do pawilonu, lecz do chwili obecnej
nie dokonal jego rozbiorki. Pozwana zdecydowala, ze rozbierze pawilon we wlasnym zakresie, a nastepnie bedzie
dochodzi¢ od bylego dzierzawcy zwrotu kosztow rozbioérki. W dniu 10 grudnia 2013 r., pozwana dokonala zgloszenia
rozbiorki w Urzedzie Dzielnicy B.. Urzad nie zglosil jakichkolwiek zastrzezen wzgledem zgloszenia.

Na dzialce ewidencyjnej nr (...) posadowiona jest ponadto altana $mietnikowa.

Z obszaru dzialki ewidencyjnej nr (...) wylaczona jest dziatka ewidencyjna nr (...), majaca charakter enklawy (otoczona
zewszad obszarem dzialki ewidencyjnej nr (...)), o wymiarach 6,2-6,28 m na 5,64-5,67 m i stanowigca odrebna
nieruchomoéé. Na nieruchomosci tej posadowiono energetyczng stacje transformatorowa.

Powddce R. Z. przystuguje spoldzielcze wlasnosSciowe prawo do lokalu nr (...) w budynku mieszkalnym przy ul. (...).

W dniu 27 marca 2013 r., zarzad pozwanej Spoéldzielni przyjal projekt uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasno$ci lokali w nieruchomos$ci przy ul. (...) w W.. Osoby, ktorym przystugiwalo prawo zadania
przeniesienia na nie wlasnosci poszczegélnych lokali, przedstawily zarzadowi wnioski, dotyczace tego projektu,
o zmiane treéci § 4 projektu, wprowadzenie wzmianki o przeznaczonym do rozbiorki pawilonie przy ul. (...),
wprowadzenie postanowienia w przedmiocie stuzebnos$ci gruntowych oraz wliczenie do udzialu we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wylacznie powierzchni lokalu, bez powierzchni pomieszczen przynaleznych. Zarzad pozwanej
zdecydowal, ze uwzgledni tylko wnioski o zmiane tresci § 4 projektu i o wprowadzenie wzmianki o przeznaczonym do
rozbiorki pawilonie przy ul. (...), natomiast pozostale wnioski uznat za sprzeczne z prawem.

W dniu 19 czerwca 2013 r., zarzad pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowej podjal uchwale nr (...) w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej whasnoSci lokali mieszkalnych w nieruchomo$ci przy ul. (...). W uchwale tej, zarzad pozwanej
o$wiadczyl, w szczegolnosci, ze:

- okreéla przedmiot odrebnej wlasnos$ci lokali mieszkalnych w nieruchomosci przy ul. (...), obejmujacej: 1) dzialtke

nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 6.821 m(?

, 2) budynek mieszkalny przy ul. (...) lokali mieszkalnych, b) 140
pomieszczen przynaleznych (piwnic), ¢) pomieszczenia i urzadzenia wspolne (ogblnego uzytku), na ktore skladaja sie
klatki schodowe, pomieszczenia techniczne i gospodarczo-administracyjne, d) na nieruchomosci znajduje sie pawilon
przy ul. (...), ktory jest przeznaczony do rozbiorki - Spotdzielnia wypowiedziala umowe dzierzawy gruntu oraz nakazala

usuniecie tego pawilonu (§ 1 uchwaly),
- okreslenie powierzchni uzytkowej lokali nastapilo na podstawie dokumentacji powykonawczej (§ 2 uchwaly),

- w nieruchomosci wymienionej w § 1 uchwaly przedmiot odrebnej wlasnosci lokali okreslony jest w zalaczniku nr I
do uchwaly (§ 3 uchwaly)

- zawarcie notarialnej umowy ustanawiajgcej odrebna wlasnosé lokalu moze nastgpi¢ po uregulowaniu blizej w
uchwale okreSlonych nalezno$ci zgodnie z powolanymi tam przepisami prawa (§ 4 uchwaly).

Odpis uchwaly nr (...) zostat doreczony powddce w dniu 29 lipca 2013r.



Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o okolicznos$ci bezsporne, a takze na podstawie zalgczonych
do akt dokumentow.

Sad Okregowy poczynil nastepujaca ocene materialu dowodowego:

Twierdzenia powodki co do rzekomo wadliwego wyliczenia udzialow w nieruchomosci wspoélnej (k. 4) sa wewnetrznie
sprzeczne. Powodka podala najpierw, ze obszar budynku handlowego zostal wliczony do udzialu w gruncie
budynku mieszkalnego. Takie stwierdzenie sugerowaloby, ze powierzchnia pawilonu handlowego zostala doliczona
do powierzchni lokali w budynku mieszkalnym i w rezultacie zaburzyla (zmniejszyta) wynik obliczenn udzialow,
zwigzanych z prawami do poszczego6lnych lokali. Nastepnie jednak, powodka zajela stanowisko, ze grunt znajdujacy
sie pod budynkami zostal przypisany jako cze$¢ wspdlna nieruchomosci. W tym ostatnim wypadku, brak jest jednak
wplywu na wynik wyliczen udziatow, gdyz udzialy owe okreéla sie przez zestawienie powierzchni lokali, stanowiacych
(docelowo) odrebny przedmiot wlasnos$ci, wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, a pomija sie powierzchnie czeéci
nieruchomoéci, shuzacych do uzytku wspoélnego wszystkich wtascicieli lokali. Skoro zatem twierdzenia powodki sa
sprzeczne, a w dodatku nie przedstawila ona jakiegokolwiek przekonujacego dowodu wystapienia, w zaskarzonej
uchwale, nieprawidlowosci w okresleniu udzialéw w nieruchomosci wspolnej, to w ocenie Sadu pierwszej instancji,
brak jest podstaw do stwierdzenia takiej nieprawidlowos$ci. Powddka nie dostarczyta rowniez dostatecznych dowodow
na poparcie swoich sugestii co do nieprawidlowego okreslenia powierzchni uzytkowej piwnic. Z twierdzen powo6dki
wynika, Ze pozwana opierala sie tu na wynikach pomiaréw, dokonanych przez wyspecjalizowanego przedsiebiorce.
Podwazenie wyniku pomiaré6w wymagaloby odwolania sie do wiadomosci specjalnych, a co za tym idzie - opinii
bieglego (art. 278 § 1k.p.c.). Powddka nie zlozyta jednak wniosku o dopuszczenie dowodu z takiej opinii. W tej sytuacji,
niewystarczajace bylyby powolywane przez powddke dowody z zeznan $wiadkéw oraz dokumentacja pomiarowa,
ktora miataby dostarczy¢ powodka. Sad Okregowy wskazal, iz nie dopatrzyl sie natomiast dostatecznych przestanek
do dopuszczenia dowodu z urzedu. W warunkach bowiem, gdy powodka ma juz do§wiadczenie w sporach sadowych
z pozwana, to zastepowanie inicjatywy dowodowej powodki rodziloby uzasadnione watpliwosci co do bezstronnoéci
Sadu.

Sad Okregowy wskazal, iz strony stosowaly odmienne nazewnictwo wobec budynku, sluzacego do gromadzenia
odpadodw, a bezspornie posadowionego na dzialce ewidencyjnej nr (...). W §wietle zasad do§wiadczenia Zyciowego, a w
braku szczegblnych odmiennych danych (zwlaszcza w tre$ci mapy) uznac nalezy, ze 6w budynek jest w rzeczywistoSci
jedynie altang Smietnikowa. Przy kontroli zaskarzonej uchwaly braé¢ nalezy pod uwage prawne granice nieruchomosci
gruntowej, a nie faktyczny sposob jej wykorzystania. W rezultacie, nie mialyby znaczenia dowody z dokumentow i
ogledzin, wnioskowane przez powodke na okolicznoéci dotyczace infrastruktury na dzialce ewidencyjnej nr (...).

Zdaniem Sadu Okregowego nie sposdb rowniez dopatrzy¢ sie uzasadnionej potrzeby przeprowadzenia
wnioskowanych przez powddke dowodow z pozwolen na budowe budynkoéw, tym bardziej, ze powodka nie wyja$nila
w istocie, jakie istotne i sporne okoliczno$ci mialyby zosta¢ wykazane takimi dokumentami. Nowych, istotnych dla
sprawy danych nie dostarczyla réwniez, zlozona przez pozwang, dokumentacja budynku mieszkalnego, jak i pozostaly,
niewymieniony wyzej material.

Sad Okregowy uznal, iz powo6dztwo nie zasluguje na uwzglednienie. Wskazal, iz osoby, ktorych dotyczy uchwata
zarzadu spoldzielni mieszkaniowej o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomoéci, moga,
w terminie 30 dni od dnia doreczenia tej uchwaly, zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnosci z prawem lub
jesli uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia (art. 43 ust. 5 w zw. z ust. 1 w zw. z art. 42 ust. 2 ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych - t. jedn.: Dz. U. Nr 119 z 2003 r., poz. 1116 ze zm.; dalej zwana
u.s.m.). Terminu, o ktérym mowa w art. 43 ust. 5 u.s.m. powoédka dochowala.

Majac na uwadze tre$¢ zadania pozwu Sad Okregowy wskazal, ze wskazany przepis zawiera sankcje niewazno$ci
wzglednej uchwaly zarzadu spo6ldzielni mieszkaniowej (wyrok SN z 03 lutego 2011 r. I CSK 224/10 — LEX nr 787047).
Powodka zarzucita zaskarzonej uchwale, przede wszystkim, sprzeczno$é z art. 43 ust. 3 pkt 1 u.s.m., majgca polegac
na tym, ze wyodrebniona nieruchomos¢ nie jest nieruchomos$cia budynkowsa, bowiem na dzialce ewidencyjnej nr (...)



znajduja sie, oprocz budynku mieszkalnego, takze budynek pawilonu handlowego, budynek stacji transformatorowej
oraz budynek do skladowania odpadéw. Zarzut ten jest z gruntu oparty na nieporozumieniu. Stosownie do dyspozycji
art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m., uchwata zarzadu spo6ldzielni mieszkaniowej o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci
lokali w danej nieruchomo$ci powinna okresla¢ oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem
przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa nieruchomos$¢ ewidencyjna, w ktorym ustanawia sie odrebna
wlasno$¢ lokali; nieruchomo$¢ wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w
sposob uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dzialka, na ktorej posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu
do drogi publicznej lub wewnetrznej. Wskazany przepis sklada sie z dwbch zdan, oddzielonych $rednikiem. Zdanie
pierwsze zawierajace sformulowanie nieruchomosci obejmujacej budynek (...) w ktérym ustanawia sie odrebna
wlasno$é lokali, jest punktem wyjscia i odniesieniem, koniecznym do prawidlowego zrozumienia treéci zdania
drugiego. W rezultacie, pojecia nieruchomosci wielobudynkowej, budynkéw i budynku, zawarte w art. 42 ust. 3 pkt
1 zd. 2 (po $redniku) u.s.m. interpretowa¢ nalezy jako odnoszace sie nie do jakiegokolwiek budynku (nieruchomosci
budynkowej), lecz tylko do budynku w ktérym ustanawia sie odrebna wlasnosé lokali. W ocenie Sadu pierwszej
instancji - o takim bowiem rozumieniu przesadzit ustawodawca w zd. 1 przytoczonego przepisu. O ile wiec na
nieruchomosci posadowionych jest fizycznie kilka budynkéw, z ktoérych jednak tylko jeden podlega ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali, to nieruchomos$¢ owa nie stanowi nieruchomosci wielobudynkowej w rozumieniu art. 42
ust. 3 pkt 1 u.s.m. i nie stosuje sie wobec niej ograniczenia, okre§lonego w art. 42 ust. 3 pkt 1 zd. 2 u.s.m.

Sad Okregowy wskazal, iz z poczynionych ustalen wynika, ze na dzialce ewidencyjnej nr (...), oprécz budynku
mieszkalnego, posadowione sg: budynek handlowo-ustlugowy (ostatnio wykorzystywany jako pawilon handlowy),
wedlug zamiaru pozwanej przeznaczony do rozbiorki oraz altana Smietnikowa. Nawet z twierdzen powddki nie wynika,
by ktorykolwiek z wymienionych obiektow zawierat lokale, przeznaczone do ustanowienia ich odrebnej wlasnosci.
Z kolei wskazywany réwniez przez powodke budynek stacji transformatorowej polozony jest w rzeczywistosci na
obszarze innej nieruchomoéci gruntowej. Obiekt ten nie zawiera t jakichkolwiek nadajacych sie do wyodrebnienia
lokali. Oznacza to w ocenie Sadu I instancji, ze zaskarzona uchwala nie prowadzi do utworzenia nieruchomosci
wielobudynkowej w rozumieniu art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m., zatem nie musi odpowiada¢ przewidzianym w tym przepisie
warunkom dopuszczalnoSci utworzenia takiej nieruchomos$ci. Konsekwentnie, zaskarzona uchwala nie moze zostaé
uznana za sprzeczng z powolanym przepisem.

Kolejny zarzut powodki, odnoszacy sie do nieprawidlowego wyliczenia udzialow, zwigzanych z prawami wlasnosci
poszczegoblnych lokali, w ocenie Sadu Okregowego jest réwniez bezpodstawny, bowiem sposrod faktycznej podstawy
tego zarzutu, twierdzenia co do uwzglednienia powierzchni pawilonu handlowego lacznie z powierzchnia lokali
mieszkalnych okazaly sie wewnetrznie sprzeczne, a twierdzenia co do blednego wyliczenia powierzchni piwnic -
goloslowne.

Sad Okregowy uznal takze, iz wbrew nastepnemu zarzutowi powddki, zaskarzona uchwata nie zawiera jakichkolwiek
postanowien co do ustanowienia stuzebnoSci gruntowych. Doszlo jedynie do zgloszenia wniosku o wprowadzenie
do uchwaly postanowienia w zakresie owych stuzebno$ci. Zarzad jednak wniosku tego nie uwzglednil. W rezultacie,
rozwazania powodki co do bezzasadno$ci ustanowienia shuzebno$ci nie majg znaczenia dla sprawy.

Niestuszny jest rowniez w ocenie Sadu Okregowego zarzut okre§lenia granic podzialowych nieruchomo$ci gruntowe;j
bez uwzglednienia istniejacej infrastruktury, tj. ciggdéw pieszych, terenéw wypoczynkowych i placu zabaw. W
zaskarzonej uchwale ani nie dokonano wydzielenia nieruchomosci gruntowej, ani tez nie okre$lono (nawet nie zawarto
postulatu okreélenia) jakichkolwiek nowych granic takiej nieruchomosci, lecz jedynie wskazano nieruchomo$é
gruntowa istniejaca (w istniejacych granicach), stanowiacg osobna dziatke ewidencyjna, dla ktérej to nieruchomoéci
prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta. To za$ wlasnie zignorowanie prawnych granic nieruchomosci i oparcie
sie na stanie faktycznym, stanowi¢ by moglo uchybienie, prowadzgce do podwazenia zaskarzonej uchwaly. Nawet
za$, jezeli istniejace granice prawne nieruchomosci gruntowej nie odpowiadaja rzeczywistym, faktycznym potrzebom
czlonkow pozwanej Spéldzielni, to w warunkach, gdy zaskarzona uchwala nie jest podstawa okreslenia owych granic,
nawet jej wyeliminowanie z obrotu prawnego w ocenie Sadu pierwszej instancji, nic w tej mierze nie zmieni.



Sad Okregowy wskazal, iz niniejsze postepowanie nie jest wlasciwym dla formulowanych przez powddke postulatow
w przedmiocie podzialu nieruchomogci, nalezacych do powddki. Skoro powddka postuluje - jak nalezy rozumie¢ -
wydzielenie z dzialki ewidencyjnej nr (...) pewnej czeéci, ktéra mialaby stuzy¢ wszystkim czlonkom Spoldzielni, a nie
tylko mieszkancom budynku przy ul. (...), to oznacza to, ze powodka w istocie usiluje wystepowat w obronie interesow
czlonkéw pozwanej Spoldzielni, innych niz powoddka. W tym jednak zakresie, powodka - jak wynika z jednoznacznej
treéci art. 43 ust. 5 u.s.m. - nie dysponuje w ocenie tego Sadu - czynng legitymacja procesowa.

W konsekwencji, Sad Okregowy stwierdzil, iz w granicach faktycznej podstawy powodztwa nie mozna uznaé, by
zaskarzona uchwala byla niezgodna z prawem, wzglednie by naruszala interes prawny lub uprawnienia powddki.
Skutkuje to oddaleniem powddztwa w caloSci.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Od powyzszego wyroku apelacje wniosta powodka, zaskarzajac wyrok w calo$ci i podnoszac nastepujace zarzuty:

1.naruszenie prawa materialnego, tj. art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zwigzku z art. 40 pkt 1 i 3 tej ustawy poprzez
jego bledna wykladnie i przyjecie, ze dyrektywa nakazujgca nie laczy¢ w ramach jednej nieruchomoéci kilku
budynkéw dotyczy jedynie takich, w ktérych mozna wyodrebnic lokale, jak rowniez pominiecie dyrektywy nakazujacej
zarzadowi spoldzielni wyodrebnia¢ oddzielnie obiekty budowlane przeznaczone do dzialalnoSci uzytkowej lub dziatki
niezabudowane,

2.naruszenie prawa materialnego, tj. 43 ust. 5 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych poprzez jego btedna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, ze powodka nie miala interesu prawnego w wystepowaniu z powodztwem (brak czynnej
legitymacji procesowej),

3. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie zgloszonych
przez powbddke dowoddw na istotne w sprawie okoliczno$ci mozliwosci oddzielenia od nieruchomosci budynkowej
innej czesSci dzialki, na ktorej znajduje sie budynek handlowo-ustugowy oraz budynek do sktadowania odpadow,

4. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 191 k.p.c. w zwiazku z art. 317 § 1 k.p.c. poprzez zajecie sie powddztwem
ewentualnym dotyczacym zadania uchylenia uchwaly zarzadu spoéldzielni pomimo braku wczes$niejszego oddalenia
powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci tej uchwaly.

W konsekwencji powddka wniosta o zmiane wyroku poprzez stwierdzenie niewaznos$ci uchwaly nr (...) zarzadu (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej z dnia 19 czerwca 2013 r. w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
mieszkalnych w nieruchomoéci przy ulicy (...) w W. badz ewentualnie o uchylenie wyroku sadu I instancji i przekazanie
mu sprawy do ponownego rozpoznania z powodu nierozpoznania przez ten sad istoty sprawy. Ponadto wniosta o
zasadzenie kosztoéw postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki jest niezasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne dokonane przez Sad Okregowy, jak
rowniez w znacznej czedci ich ocene prawna. Wprawdzie powdédka ma racje co do wykladni art. 42 ust. 3 pkt 1
u.s.m., tj. ze przepis ten dotyczy nieruchomosci wielobudynkowych niezaleznie od tego czy budynek ma charakter
budynku mieszkalnego czy ustlugowego, jednak nie mozna abstrahowaé od faktu, iz podzial nieruchomosci ma
charakter funkcjonalny, wydzielona dzialka ma sluzy¢ zapewnieniu potrzeb wszystkich mieszkancéw. Wydzielenie
nieruchomoéci wspolnej powinno byé¢ dokonane zgodne z prawem, ale réwniez powinno uwzglednia¢ reguly
racjonalno$ci gospodarczej i funkcjonalno$ci oraz wywazenia intereséw wszystkich zainteresowanych podmiotow
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 9 listopada 2009r. I ACa 419/05 Lex Nr 194512). Nieruchomos§é



powstajaca na skutek podzialu w celu wykonania obowiazku wynikajacego z art. 40 i 41 u.s.m. powinna spehiac
co do zasady kryteria dzialki budowlanej w rozumieniu art. 4 pkt 3a ustawy 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. 2015 poz. 1774 j.t.) i art. 5 ustep 1 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. 2015
poz. 1892, j.t.; dalej jako u.w.l.). Jak wynika z art. 4 pkt 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami dziatka budowlana
to zabudowana dzialka gruntu, ktorej wielko$é, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen
polozonych na tej dzialce.

W budynku mieszkalnym polozonym na przedmiotowej nieruchomosci wyodrebniono 140 lokali mieszkalnych, a
zatem teren woko6l budynku musi zaspokajaé potrzeby wlascicieli tych lokali, w tym rowniez co do parkowania, placow
zabaw, infrastruktury technicznej. Taka sama dzialka wydzielona jest pod sasiedni budynek. Skoro spoéldzielnia nie
planowala kontynuacji dzialalno$ci gospodarczej w budynku uslugowym, wypowiedziala umowe dzierzawy gruntu
jeszcze przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, a budynek stanowil naklady dzierzawcy, podlegajace usunieciu po
zakonczeniu umowy, to taki stan prawny nalezy bra¢ pod uwage, a nie sam stan faktyczny w dacie podjecia
uchwaly. Zgodnie z art. 40 u.s.m. mieniem spéldzielni powinny pozosta¢ (1) nieruchomoéci stuzace prowadzeniu
dzialalnoSci wytworczej, budowlanej, handlowej, ustugowej, spolecznej, o§wiatowo - kulturalnej, administracyjnej i
innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami, (2) nieruchomos$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury
technicznej, w tym urzadzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwiazanymi z funkcjonowaniem
budynkéw lub osiedli oraz (3) nieruchomoéci niezabudowane. Nalezy zwr6ci¢ uwage na fakt, iz teren wydzierzawiony

pod pawilon handlowy mial zaledwie 72,90 m” i stanowil cze$¢ dzialki nr (...) stanowigcej nieruchomo$¢ opisang
w KW (...). Tak mala dzialka nie spelialaby wymogoéw dzialki budowlanej. Nadto - skoro przed podjeciem
przedmiotowej uchwaly wypowiedziano umowe dzierzawy a budynek zostal przeznaczony do rozbiorki, to w dacie
podejmowania uchwaly teren ten nie byl juz przeznaczony do prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej. Obecnie jak
wynika z oSwiadczen pozwanej zlozonych na rozprawie apelacyjnej budynek ten juz zostal rozebrany. Wprawdzie
w uzasadnieniu wyroku z 3 listopada 2010r. w sprawie V CSK 139/10 (Lex nr 738135) Sad Najwyzszy wskazal, iz
o kwalifikacji zabudowy jako jednobudynkowej lub wielobudynkowej decyduje stan istniejacy na gruncie w chwili
podjecia uchwaly, ale wyrok ten dotyczyl mozliwoSci rozdzielenia budynku na dwie osobne nieruchomosci. W ocenie
Sadu Apelacyjnego - nie zachodza w niniejszej sprawie przeszkody do okreslenia nieruchomoéci wspo6lnej w sposob
wskazany w zaskarzonej uchwale.

Odnoszac sie do altany Smietnikowej nalezy wskazac, iz jak slusznie zawazyl Sad Okregowy - zgodnie z prawem
budowlanym jest to obiekt malej architektury, a nie budynek (art. 3 ust. 4 ustawy z 7 lipca 1994r. prawo budowlane,
j-t. Dz. U. 2014 poz. 1409). Kazdy obiekt budowlany powinien mie¢ zapewniony wlasny sposéb usuwania odpadow
(art. 5 ust. 1 pkt 2 prawa budowlanego). Zgodnie z § 22 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2015 poz.1422,j.t.) na
dzialkach budowlanych nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki shuzace do czasowego gromadzenia odpadéw stalych,
z uwzglednieniem mozliwoéci ich segregacji. Nie jest zatem zasadne stanowisko pow6dki, iz nalezy wydzieli¢ dzialtke
zajeta pod altane $§mietnikowa jako osobna nieruchomosé. Jesli z dotychczasowej altany korzystaja mieszkancy dwoch
sgsiednich budynkéw wielorodzinnych, to Spéldzielnia badz juz Wspo6lnoty powinny podja¢ dzialania majace na celu
rozdzielenie miejsc do sktadowania odpadéw osobno dla kazdej nieruchomos$ci badz w inny sposob uregulowac te
sytuacje (np. ustanowié¢ stuzebnos$¢ czy zawrze¢ umowe o charakterze obligacyjnym). Z cala pewnoscig nie zachodzi
natomiast konieczno$¢ wydzielania dziatki pod altana jako osobnej nieruchomosci. W art. 40 pkt 2 u.s.m. chodzi o
wydzielenie nieruchomosci zabudowanych urzadzeniami infrastruktury technicznej, ale stuzacych wszystkim badz
znacznej czedci mieszkancow spodldzielni, a nie o altany $mietnikowe. Spoéldzielnia moze pozostaé wlascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) tylko takich gruntéw, ktore nie musza wejsé w sklad dzialki budowlanej niezbednej
do prawidlowego korzystania z budynku. Tym samym zarzut naruszenia art. 42 i art. 40 u.s.m. nalezy uznaé za
niezasadny.

Odnoszac sie do zarzutu na naruszenia art. 43 ust. 5 u.s.m. nalezy wskazaé, iz zgodnie z tym przepisem - osoby,
o ktorych mowa w ust. 1 tego artykulu, moga, w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do



sadu z powodu jej niezgodnos$ci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia. Pojecie
interesu prawnego nie zostalo przez ustawodawce zdefiniowane, jednak jak sie wskazuje w orzecznictwie - interes
prawny istnieje wowczas, gdy na skutek dzialan pozwanego, zostala zagrozona czy naruszona sfera prawna powoda,
czy tez w sytuacji, gdy istnieje niepewno$é praw czy stanu prawnego (wyrok S.A. w Szczecinie z 29 kwietnia 2015
sygn. akt I ACa 1017/14 LEX nr 1782040). Interes prawny nie moze by¢ przy tym w zadnym wypadku rozumiany
subiektywnie, tj. wedlug osobistych, indywidualnych odczué¢ powoda, ale musi istnie¢ obiektywnie. Oznacza to
zatem, ze ocena, czy przez podjecie zaskarzonej uchwaly doszlo do naruszenia interesu prawnego powoda, musi
by¢ oparta na wszechstronnym rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci, na ktére powoluje sie powod. Jak wskazal
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia z dnia 26 listopada 2010 r. sygn. akt IV CSK 269/10 — ,W pojeciu naruszonego
interesu prawnego na gruncie art. 43 ust. 5 u.s.m. mieéci sie kazdy interes czlonka spéldzielni, ktory w $wietle
obowiazujacych przepisow korzysta z ochrony prawne;j. Pojecie ,uprawnienia” uzyte w tym przepisie nie moze by¢
traktowane jako prosty odpowiednik naruszenia prawa albo naruszenia interesu prawnego. Nalezy je zatem wykladaé
stosownie do jego ogdlnego znaczenia utrwalonego w prawie cywilnym, zgodnie z ktérym okresla ono podstawowa
tre$¢ prawa podmiotowego przystugujacego okreslonej osobie jako instrument realizacji lub ochrony jej interesow.
LsUprawnienie”, zgodnie z klasycznym rozumieniem tego terminu, jest wiec $cisle zwiazane z interesem prawnym,
stanowigc podstawowy element prawa podmiotowego ustanowionego lub zabezpieczonego przez norme prawna.
Stwierdzenie, czy zadanie uchylenia uchwaly o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali z uwagi na sposéb okreslenia
elementéw nieruchomos$ci wspoélnej moze zostaé oparte na przeslance naruszenia tak rozumianego uprawnienia
wymaga wiec oceny, czy skarzgcemu w sprawie stuzyt w tym wypadku interes prawny chroniony w postaci tego
uprawnienia. Skoro w art. 43 ust. 5 ww. ustawy wsrod przestanek wadliwo$ci uchwaly osobno wymieniona jest
jej sprzeczno$ci 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 okreslajacej 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. W oparciu o przeslanke "naruszenia uprawnienia" mozliwe jest podwazanie uchwal, ktore
mimo niesprzecznoéci z prawem, ustalaja prawa i obowigzki wynikajace z wyodrebnienia lokalu w spos6b istotnie
niewspétmierny” (LEX nr 707917).

W niniejszej sprawie powddce shuzy roszczenie o wyodrebnienie lokalu i przeniesienie na nia jego wlasno$ci wraz
z odpowiednim udzialem w nieruchomosSci wspélnej, i tego uprawnienia zaskarzona uchwala nie narusza. Sad
Okregowy nie kwestionowal interesu prawnego powddki w zaskarzeniu przedmiotowej uchwaly w zakresie w jakim
dotyczy ona okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnosci przystugujacego jej lokalu czy okreSlenia nieruchomosci
wspolnej, przyjal natomiast, iz powoddka nie ma interesu prawnego w domaganiu sie wydzielenia nieruchomoSci,
ktore maja stuzyé¢ wszystkim czlonkom spéldzielni. Brak wydzielenia takiej dzialki nie narusza zadnego uprawnienia
powodki, nie ma ona roszczenia o wydzielenie takiej dzialki. W apelacji powodka wskazuje jedynie na naruszenie
jej interesu ekonomicznego, ktéry polega na tym, ze bedzie musiala ponosi¢ koszty utrzymania tak duzej
nieruchomoéci. Jak wyzej wskazano, nieruchomo$¢ wspoélna ma stuzy¢ wszystkim mieszkanicom budynku, a zatem
interes ekonomiczny powddki nie ma w tym przypadku decydujacego znaczenia. Nieruchomo$¢ wspolna musi
obejmowa¢ grunt pod budynkiem oraz grunt niezbedny do racjonalnego korzystania z budynku. Je§li ktora$ z dzialek
gruntu stanowiacych wlasnoéc¢ spoldzielni, zabudowanych budynkami, w ktérych moze doj$¢ do przeniesienia przez
spoldzielnie wlasnosci lokali lub budynkéw na inne osoby, jest zbyt duza na potrzeby tych budynkéw i mozna z niej
wydzieli¢ osobng niezabudowana dziatke budowlana, to spéldzielnia powinna wydzielié taka dzialke, a dzialka ta do
czasu jej zabudowania powinna w caloSci pozosta¢ wlasnoscia spoldzielni, jednak w niniejszej sprawie nie wykazano
stosownym dowodem z opinii bieglego, aby dzialka (...) byla zbyt duza na potrzeby mieszkanicow postawionego na
niej budynku. Nalezy tez zwroci¢ uwage na fakt, iz zgodnie z art. 5 ust. 1-3 u.w.l., jezeli spéldzielnia dokonala podzialu
gruntu, ktéry nie satysfakcjonuje wspotwlascicieli, to zawsze moga oni dokonaé dalszego podzialu nieruchomosci,



ale tylko w przypadku, gdyby z nieruchomoéci mozna bylo wydzieli¢ mniejsze dzialki budowlane i z zastosowaniem
wymogow przewidzianych dla dokonania podzialu nieruchomo$ci, zawartych w u.g.n.

Nie jest zasadny zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. bowiem kwestie ktére powddka chciala wykazaé zeznaniami
swiadkow powinny by¢, jak shusznie zauwazyt Sad Okregowy, wykazane dowodem z opinii bieglego. Zgodnie z art.
258 k.p.c. przedmiotem dowodu z zeznan $wiadka powinny by¢ fakty rozumiane jako konkretne zdarzenia zaszle
w czasie i przestrzeni, stany Swiata zewnetrznego oraz przejawy wewnetrznego (psychicznego) zycia czlowieka. Od
$wiadka natomiast nie moga pochodzi¢ wiadomoSci specjalne, gdyz stanowi to przedmiot dowodu z opinii bieglego
(art. 278 k.p.c.). Nadto jak wyzej wskazano $mietnik nie stanowi odrebnego budynku, to obiekt malej architektury,
shuzy mieszkancom budynku mieszkalnego i powinien by¢ zlokalizowany na kazdej nieruchomosci, bez znaczenia
jest zatem czy daloby sie z punktu widzenia budowlanego wydzieli¢ pod nim dzialke. Zasadnie zatem Sad Okregowy
pominal wniosek dowodowy powodki. Réwniez jesli chodzi o pawilon handlowy, to wykazanie Ze dzialka ta spelnialy
wymogi dziatki budowalnej wymagato dowodu z opinii bieglego, natomiast wyodrebnianie jej jest zdaniem Sadu
niecelowe.

Formutujgc zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. nie wskazano jakie dowody Sad ocenil niezgodnie z zasadami
wskazanymi w tym przepisie, a jest to niezbedny warunek zgloszenia takiego zarzutu.

Nie jest zasadny rowniez zarzut naruszenia art. 191 k.p.c. w zw. z art. 31781 k.p.c. Przy powddztwie z zadaniem
ewentualnym wyrok zasadzajacy moze opiewa¢ tylko na jedno ze zgloszonych zadan. To oznacza, iz pozytywnie o
zadaniu ewentualnym sad orzeka tylko wowczas, gdy oddala powddztwo zgloszone na pierwszym miejscu. Natomiast
nie ma przeszkéd w tym, by o obu zadaniach (pierwszym i ewentualnym) sad rozstrzygnal jednym wyrokiem,
zwlaszcza wtedy gdy obu zadan nie uwzglednia (tak tez Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z 9 listopada 2005r.
I ACa 1155/05 LEX nr 164631).

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



