Sygnatura akt I C 1137/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2020 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim, Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy Sedzia SO Pawel Lason

Protokolant Katarzyna Pieluzek

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2020 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. K.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w P.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla w caloéci uchwale z dnia 6 sierpnia 2019 Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w P. w sprawie okresSlenia
przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali;

2. zasadza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) na rzecz powodki Z. K. kwote 577 (pieéset siedemdziesiagt
siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 1137/19

UZASADNIENIE

Powodka Z. K. reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika wniosta o stwierdzenie niewazno$ci, ewentualnie
uchylenie uchwaly zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. z dnia 6 sierpnia 2019 roku, w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. domagala sie oddalenia powddztwa oraz
zasgdzenia kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. (k. 21-22)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 6 sierpnia 2019 roku Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w P. podjal uchwale w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.

W § 1 wskazano, ze uchwala dotyczy nieruchomosci zlokalizowanej przy ulicy (...) w P., obejmujacej dziatki numer
(...) o powierzchni 371 metrow kwadratowych i numer 468/18 o powierzchni 65 metrow kwadratowych, dla ktérych
urzadzona jest ksiega wieczysta KW (...).

W § 2 wskazano, ze na nieruchomosci tej znajduje sie budynek garazowy wolnostojacy numer (...), w ktérym znajduje
sie 20 garazy.



W § 3 okresSlono dostep do drogi publicznej poprzez drogi wewnetrzne znajdujace sie na dziatkach jedenastu dzialkach
dla ktorych urzadzona jest ksiega wieczysta KW (...).

Przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali i udzialy w czeSciach wspolnych budynku stosownie do § 5 uchwaly okreslono w
zalacznikach, ktore stanowig integralna cze$¢é uchwaty.

/okoliczno$ci niesporne: uchwala — k. 16/

Zalacznik numer 10 wskazuje imie i nazwisko Z. K., numer garazu (...), powierzchnie uzytkowa 16,64 i udzial we
wspolwlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej wynoszacy (...) czesci.

/okoliczno$ci niesporne: zalacznik uchwat — k. 17/

Prezydent Miasta P. w dniu 25 kwietnia 2016 roku wydal Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P. zaswiadczenie
wskazujace, ze 58 garazy znajdujacych sie na dzialkach numer (...) przy ulicy (...) w P. spelnia wymog samodzielnoSci.

/okolicznoSci niesporne: zaswiadczenie — k. 28/

Zalacznikiem zaswiadczenia byl szkic i rzut zespotu garazy potozonych przy ulicy (...) w P. na dzialkach (...), a takze
plan sytuacyjny obrazujacy cztery budynki zespolow garazowych i blok mieszkalny usytuowane na tych dzialkach.

/okoliczno$ci niesporne: szkic — k. 41, rzut — k. 51-52, plan — k. 44/

W dniu 12 lutego 2018 roku Prezydent Miasta P. zatwierdzit projekt podzialu dzialek (...), na ktérych znajdowaly sie
cztery zespoly garazowe, w nastepstwie czego powstaly 33 dzialki.

/okoliczno$ci niesporne: wykaz zmian gruntowych — k. 277/
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Mimo, ze zdecydowana wiekszo§¢ argumentéw strony powodowej nie zastugiwala na uwzglednienie, pow6dztwo
skutkowalo uchyleniem zaskarzonej uchwaly z uwagi na brak mozliwo$¢ jednoznacznego i niebudzacego watpliwosci
okreélenia polozenia wyodrebnianych garazy.

Rzut zespolu garazy sporzadzony zostal w taki sposob, ze brak mozliwo$ci odniesienia usytuowania poszczegélnych
garazy w odniesieniu do nieruchomosci, na ktorej sa posadowione. W efekcie nie sposdb stwierdzié¢, ktory zespol
garazowy oznaczony jest numerem 1. Co wiecej z uwagi na symetryczny uklad calego zespotu garazowego, nie sposob,
analizujgc dokumentacje zalaczona do zaskarzonej uchwaly, ani dolaczong do akt sprawy jednoznacznie przesadzi¢, do
ktbrego ze wskazanych na szkicu zespoléw budynkéw nalezy garaz numer (...). Jest to skutkiem tego, iz caly kompleks
garazy to dwa zewnetrzne budynki z jednym rzedem garazy i dwa budynki w Srodku z dwoma rzedami garazy. Do tego
kompleks ten w dwdch plaszczyznach stanowi lustrzane odbicie drugiej jego czeSci. Powoduje to, ze bez odniesienia
rzutu garazy do numeracji dzialek, na ktorych sie znajduja, nie sposob przesadzié gdzie znajduje sie konkretny garaz.

Kluczowy dla tego okreélenia jest rzut garazy stanowiacy jedng z podstaw wydania zaskarzonej uchwaly. Nie zawiera
on odniesienia budynkéw garazowych do ich usytuowania na poszczegblnych dzialach gruntu. Rzut ten nie zawiera
nawet odniesienia do kierunkéw §wiata. Ten ostatni element stanowilby minimum pozwalajace nawet bez okreélenia
numerdw dzialek identyfikowa¢ budynki uwidocznione na rzucie. Niestety uchwala nie zawiera zadnego obiektywnego
odniesienia pozwalajacego niewatpliwie ustali¢ usytuowanie garazu.

Co do zasady z zalaczonych dokumentéw powinno przede wszystkim wynika¢, ktory zespot budynkéw oznaczony
jest numerem jeden i kolejnymi. Jest bowiem powszechne, ze przy wyodrebnianiu lokali znajdujacych sie w jednym
z licznych budynkoéw znajdujacych sie na danej nieruchomosci wystarczajace jest odniesienie do numeru budynku.
Trzeba jednak wiedzie¢, o ktéry budynek chodzi, albo ktéry budynek posiada okreslony numer. W praktyce w rézny



sposob moze to by¢ podawane. Wazne jednak by nie bylo watpliwosci, o ktéry budynek chodzi. Czesto ze wzgledu na
sam ksztalt budynku okre$lenie usytuowania lokali w budynku bedzie niewatpliwe. Jako przyklad mozna podac rzut
budynku mieszkalnego znajdujacego sie przy ulicy (...) w P.. Budynek ten ma inny ksztalt od frontu a inny od tylu.
Przy okresleniu polozenia lokalu w nim, nie byloby potrzeby szczegétowego podawania numeru dzialki, ani kierunkow
Swiata. Sam ksztalt budynku, jezeli na jego rzucie zaznaczy sie lokal i pietro pozwoli okresli¢ usytuowanie lokalu.
Takich mozliwo$ci nie daje jednak rzut budynkéw zespolow garazy. Odrebna wlasno$é¢ lokalu to szczeg6lny rodzaj
wlasno$ci regulowany przez prawo rzeczowe. Okreslenie przedmiotu wlasno$ci musi by¢ dokonane w sposob, ktory
bedzie niewatpliwy, oparty na obiektywnych elementach. Odrebna wlasno$é¢ lokalu to prawo skuteczne erga omnes.
Dlatego tez kwestia wlaSciwego jego wyodrebnienia z istniejacej juz nieruchomosci jest tak istotna.

W kontekécie zakresu zarzutéow sformulowanych przez powoddke nalezy wyraznie stwierdzi¢, ze spdéldzielnia
prawidlowo przeprowadzila proces zmierzajacy do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali obejmujacych kompleks
garazowy przy ulicy (...) w P.. Jedynym bledem, czy tez niedopatrzeniem jest brak dokumentu prawidlowo
okres$lajacego polozenie lokali garazy. Taki dokument nie zostal dolaczony do uchwaly zarzadu i okoliczno$c ta
powodowala konieczno$é uchylenia zaskarzonej uchwaly jako niespelniajacej wymogoéw art. 42 ust 3 ustawy o
spoéldzielniach mieszkaniowych oraz art. 8 ustawy o wlasnosci lokali.

Stosownie do art. 42 ust 3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych uchwatla, o ktérej mowa w ust. 2, powinna okresla¢:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa
nieruchomo$é ewidencyjna, w ktérym ustanawia sie odrebng wlasno$éé lokali; nieruchomos$é wielobudynkowa moze
by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w sposéb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dziatka, na
ktdrej posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej;

2) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen
gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi
a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje;

3) wielko$¢ udzialow we wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwiazanych z odrebna wlasnoscia kazdego lokalu;

4) oznaczenie osob, ktdrym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnoéci
poszczegoblnych lokali;

5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytutu:
a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

b) dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przej$ciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek
wraz z oprocentowaniem tych odsetek.

Zaskarzona uchwatla nie spelnia wymogu wlaéciwego oznaczenia polozenia lokalu.

W umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokalu musi sie znalez¢é wskazanie jego polozenia. Przepisy nie
precyzuja, w jaki sposdb to polozenie powinno zostaé okre$lone. Mozna sie tutaj positkowal treécia § 20
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie
teleinformatycznym z dnia 15 lutego 2016 r. (Dz.U. z 2016 r. poz. 312), ktéry wymienia dane potrzebne do ujawnienia
lokalu w ksiedze wieczystej, takie jak polozenie nieruchomo$ci gruntowej, w obrebie ktoérej lokal sie znajduje
(wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosé, a jesli w danej miejscowoSci wystepuje podzial na dzielnice — takze nazwa
dzielnicy; ulica w miejscowoéci, w ktorej wyodrebnione sg ulice), polozenie budynku (numer porzadkowy budynku)
i polozenie lokalu w obrebie budynku (numer lokalu, kondygnacja, na ktérej znajduje sie glowne wejscie do lokalu).
W umowie niezbedne jest wiec okres$lenie polozenia lokalu przez podanie co najmniej miejscowosci, w ktdrej lokal



sie znajduje, ulicy, numeru porzadkowego budynku i numeru lokalu. Niewatpliwie jednak polozenie nie moze budzi¢
watpliwosci w $wietle dokumentéw.

Nie ma przy tym znaczenia, ze sama zaskarzona uchwala (czego nie rozumie powddka) nie tworzy odrebnej
wlasno$ci lokali. Na etapie jednak jej wydawania musza by¢ spelnione wszystkie przestanki potrzebne do wlasciwego
ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali. Osoby uprawnione do zadania ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu,
a takze wlasSciciele innych lokali nalezacych do wspo6lnoty mieszkaniowej maja prawo do oceny prawidlowosci
planowanych czynno$ci prawnorzeczowych majacych czesto wplyw na ich prawa i obowigzki w ramach wspoélnoty
mieszkaniowej, ale takze na sama wspodlnote, ktérej sa czeécia. Fakt zazebiania sie regulacji prawnorzeczowych z
uprawnieniami spdldzielczymi nie ma tu znaczenia.

Jedynie zatem dla porzadku warto w niniejszej sprawie wskaza¢, ze uchwala zarzadu podjeta w oparciu o art.
42 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych nie wywotuje zadnych bezposérednich skutkéw w majatku os6b
uprawnionych do zgdania uwlaszczenia, ani tez sama nie oddzialuje na stan prawny majatku spotdzielni. Nie wywoluje
ona zadnych skutkéw w zakresie przystugujacego czlonkowi prawa do lokalu. Nie wywoluje tez skutkow rzeczowych
w przypadku prawa wlasno$ciowego, ani skutkéw zobowigzujacych w przypadku prawa lokatorskiego. Nie stanowi
takze jednostronnej czynno$ci prawnej, za pomoca ktorej spoldzielnia ustanawia dla samej siebie odrebna wlasnoéc
wszystkich lokali znajdujacych sie w nieruchomosci objetej uchwalg (art. 7 ust. 11 art. 10 ustawy o wlasnosci lokali).
Brak jest skutku w postaci wyodrebnienia przez spoldzielnie dla siebie samodzielnych lokali. Uchwala zarzadu
nie posiada takze innych skutkéw w zakresie prawa rzeczowego. Nie tworzy nowych nieruchomoéci, ani nie ma
skutku podziatu nieruchomoéci. Artykuly 41 i 42 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie przyznaja spoldzielni
mieszkaniowej samodzielnego uprawnienia do ksztaltowania struktury dzialek i nieruchomosci zamiast organow
administracji i nie stanowia podstawy decyzji w sprawie podzialu gruntéw i budynkéw na wydzielane nieruchomosci.
Nie stanowig tez podstawy do wlaczania jakichkolwiek gruntow w zaséb nieruchomosci spdéldzielczych. Istnieje
natomiast potencjalny wplyw uchwaly zarzadu na istniejgce i przyszle stosunki prawne, co przemawia za tym, ze jest
ona czynnoScia prawna. Uchwala taka dopiero bedzie mie¢ wplyw na tresé¢ stosunku, z ktorego wynika zobowiazanie
spoldzielni do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é lokalu. Podjecie przez zarzad spéldzielni uchwaly moze, w
zalezno$ci od okoliczno$ci, wskazywac¢ na moment sagdowej wymagalno$ci zobowiazania spoldzielni mieszkaniowe;j,
nie ma jednak znaczenia dla momentu materialnej wymagalnosci roszczen os6b uprawnionych do uwlaszczenia.

Znaczenie uchwaly polega na oznaczeniu nieruchomosci na potrzeby okre§lenia przyszlych umoéw przewlaszczajacych
(por. post. SN z 7.12.2011 1., IT CSK 71/11, L.; post. SN z 7.12.2011 1., IT CSK 105/11, L.). W tym do$¢ waskim zakresie
odniesienia uchwala zarzadu zmienia i konkretyzuje istniejacy stosunek prawny w ten sposob, ze ksztaltuje pewien
wycinek funkcjonowania spéldzielni oraz praw i obowigzkéw os6b uprawnionych do zadania uwlaszczenia. Ma ona
w tym zakresie charakter organizacyjny.

Dominujgca funkcja organizacyjna takiej uchwaly zarzadu zapewnia to, ze wszystkie lokale beda wyodrebniane
sukcesywnie na podstawie tych samych zasad prawa rzeczowego w warunkach réznego momentu wywigzywania sie
czlonkdéw z ich zobowigzan finansowych wobec spoéldzielni (por. L. Wegrzynowski, Uchwala zarzadu spéldzielni, cz.
1, 8. 55—79).

Uchwala zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomodci tej
spoldzielni (art. 42-43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych) nie tworzy ,sama z siebie” prawa odrebnej wlasnosci
lokalu, ani nie jest tez skuteczna erga omnes (por. uchw. SN z 27.11.2015 r., I CSK 974/14, L.). Okreélenie lokalu
w podjetej na podstawie art. 42 SpMieszkU uchwale zarzadu spéldzielni mieszkaniowej w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomos$ci nie stanowi czynno§$ci prawotworczej, skutkujacej powstaniem
(wyodrebnieniem) danego lokalu. Uchwala ta okresla jedynie przedmiot odrebnej wlasnosci, ktéra to wlasnosé
mogloby dopiero powsta¢ w wyniku podjecia stosownej czynnoS$ci prawnej (por. wyr. SA w Warszawie z 13.9.2018 1.,
VII AGa 418/18, L.).

Dlatego tak wazne jest aby juz ta uchwala wtaéciwie okreélata ten przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali.



W ocenie sadu nie jest mozliwe na obecnym etapie uzupehienie brakujacych dokumentéw o wlasciwy rzut lokali,
bowiem stanowiloby to wyraz akceptacji praktyki dwuetapowego okreélania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
(mozliwe, ze innego na etapie uchwaly zarzadu i innego na etapie aktu notarialnego ustanawiajacego odrebna
wlasno$é lokalu). Przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali winien by¢ prawidlowo okreélony juz na etapie uchwaty zarzadu
spoldzielni, jest to bowiem etap podlegajacy kontroli os6b zainteresowanych i sadu. Oczywiscie fakt niezaskarzenia
blednej uchwaly nie sanuje wadliwoéci, bowiem uchwala podlega jeszcze kontroli przez sporzadzajacego umowe
notariusza, a potem sad dokonujacy wpisow w ksiedze wieczystej. Jezeli jednak juz na tym pierwszym etapie (uchwaly
zarzadu) ujawnia sie bledy wymagajace uzupelnienia badZ poprawy, obowigzkiem sadu jest uchyli¢ zaskarzong
uchwale, stosownie do art. 42 ust 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Z uwagi na uchylenie uchwaly nie ma potrzeby odnoszenia sie do pozostatych niezasadnych argumentéw powddki,
ktore to argumenty zdaja sie wynikaé z kompletnego niezrozumienia samej instytucji odrebnej wlasnosci lokali.

Z tych wzgledow stosownie do art. 42 ust 3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych Sad uchylil uchwale jako
bezpodstawna.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., ktory stanowi, Ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest
zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu).



