Sygn. akt IT Ca 118/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Piotrkowie Tryb. Wydziat IT Cywilny Odwolawczy w skladzie:

Przewodniczacy SSO Jarostaw Gotebiowski

Sedziowie SSO Stanistaw Legosz (spr.)
SSO Dariusz Mizera

Protokolant Paulina Neyman

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2015 roku w Piotrkowie Trybunalskim

na rozprawie sprawy z powodztwa M. K., W. K. przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w P.

przy udziale interwenienta ubocznego po stronie pozwanej: Z. D., M. M. (1), G. O., M. M. (2), A. P, Z. S.
o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Piotrkowie Tryb.

z dnia 28 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt I C 632/10

uchyla zaskarzony wyrok w calosci i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sagdowi
Rejonowemu w Piotrkowie Tryb., pozostawiajqc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach procesu
za instancje odwolawczq.

Sygn. akt IT Ca 118/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 paZdziernika 2014 r. wydanym po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy w Piotrkowie
Tryb. zobowiazal pozwanego Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w P. do zlozenia o§wiadczenia woli w ktorym: ustanowi
odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego - garazu nr (...) w budynku nr (...) polozonego przy ulicy (...), przeniesie na
powodoéw W. i M. malzonkoéw K. odrebna wlasnosé wyzej opisanego lokalu uzytkowego - garazu wraz z udzialem w
uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci sktadajacej sie z dzialek nr (...) polozonej przy ulicy (...), wynoszacym (...).
Oddalit powbdztwo w pozostalej czesci. Znidst koszty miedzy stronami.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu
Rejonowego:



W dniu 19 kwietnia 1995 roku Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) zawarta z M. K. i W. K. umowe dotyczaca okreslenia
wzajemnych praw i obowiazkéw Spoldzielni i powoddw w zwigzku z budowa zespotu garazy w P. przy ulicy (...).

Spoldzielnia zobowiazala sie do wybudowania garazy, przyjecia powodéw w poczet czlonkéw Spoéldzielni i
przydzielenie powodom garaz na zasadzie spoéldzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Powodowie zobowigzali sie
do zlozenia deklaracji czlonkowskiej, wplaty wpisowego oraz do wniesienia wkladu budowlanego na pokrycie catosci
kosztow budowy przypadajacych na ich garaz.

Powodowie wypelnili lezace po ich stronie obowiazki.

Spoldzielnia przyjela powodéw w poczet czlonkéw i decyzja z dnia 31 pazdziernika 1995 roku przydzielita powodom
lokal uzytkowy - garaz nr (...) w budynku nr (...) o pow. uzytkowej 16,99 m2 polozony w P. przy ulicy (...) -na zasadach
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu uzytkowego.

W dniu 27 grudnia 2007 roku powodowie zlozyli w pozwanej Spoéldzielni wniosek o przeniesienie na nich odrebnej
wlasno$ci garazu wraz z prawem wspodlwlasnosci nieruchomoéci gruntowej zwigzanej z tym lokalem. Pismem z dnia 23
pazdziernika 2009 roku powodowie wniesli do Spoldzielni o udzielenie odpowiedzi na powyzszy wniosek z 2007 roku.

Garaze zbudowane s3 z prefabrykatow zelbetonowych, taki samych jak wykorzystuje sie w §cianach w mieszkaniu.

Garaz numer (...) w budynku nr (...) polozony jest na nieruchomosci obejmujacej dziatki o numerze ewidencyjnym
(...). Na powyzszej nieruchomosci poza kompleksem garazy znajduje sie takze budynek mieszkalny.

Mozliwe jest wydzielenie lokalu uzytkowego - garazu i ustanowienie jego odrebnej wlasnoéci. Udzial powodow w
uzytkowaniu wieczystym na nieruchomosci obejmujacej dzialki o numerze ewidencyjnym (...) przy ulicy (...) w P.
wynosi (...).

W ocenie Sadu powyzszy stan faktyczny jest w istocie bezsporny. Sporne zdaniem stron byly kwestie nie istotne dla
rozstrzygniecia sprawy. Istotne jest to, Ze biorac pod uwage tre$¢ zadan powodow dla rozstrzygniecia sprawy mialy
znaczenie okoliczno$ci dotyczace jedynie mozliwo$ci ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu uzytkowego - garazu.
Szereg wnioskow dowodowych zwiazanych byto z kolejnymi modyfikacjami roszczen powodéw, zgltaszanymi przez ich
pelnomocnika, ktore to roszczenia w wiekszym lub mniejszym stopniu odrywaly sie od istoty pierwotnego roszczenia, a
celem tym biorac pod uwage twierdzenia samych powod6w byt ustanowienie odrebnej wlasnosci garazu i przeniesienie
na ich rzecz tegoz prawa.

Biorac pod uwage powyzsze za istotna dla ustalen w niniejszej sprawie nalezalo uzna¢ opinie bieglego z zakresu
geodezji G. K. w tym zakresie w jaki odpowiada na pytanie zwiazane z mozliwo$cia wyodrebnienia garazy powodow.
W pozostalym zakresie biegly badZ odpowiadal na pytania zwigzane z roszczeniami zglaszanymi przez pelnomocnika
powodow, a dotyczacymi roszczenia o wydzielenie gruntu wraz z garazem, badz przy ustaleniu udzialu powodow w
nieruchomosci wspoélnej opinia posiadala bledy, uniemozliwiajace jej wykorzystanie.

Zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych ( tekst jednolity Dz.U. 1222
z 2013 r. ) w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wlasnoéci lokalu w danej
nieruchomosci spéldzielnia mieszkaniowa okresli przedmiot odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali mieszkalnych i
lokali o innym przeznaczeniu w tej nieruchomosci.

2. Okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu
spoldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

3. Uchwala, o kt6érej mowa w ust. 2, powinna okreslaé:

1. oznaczenie nieruchomo$ci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa
nieruchomo$¢ ewidencyjng, w ktéorym ustanawia sie odrebna wlasno$c¢ lokali; nieruchomo$é wielobudynkowa moze



by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w sposéb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dziatka, na
ktoérej 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$¢ udzialow we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej zwiazanych z odrebna wlasno$cia kazdego lokalu;

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

5. przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami oraz
dokonanego na podstawie odrebnych przepisow przej$ciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek wraz
z oprocentowaniem tych odsetek.

4. Do okreélenia wielkoS$ci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej dla kazdego lokalu, dokonywanego
w uchwale zarzadu spoldzielni, maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 3 ust. 3-6 ustawy o wlasnosci lokali.

5. Uchwaly, o ktérych mowa w ust. 2, od dnia wejScia w zycie stanowia podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na
kazdy lokal udzialéw w nieruchomosci wspolnej przy zawieraniu umoéw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali na
rzecz czlonkow spoéldzielni, osob niebedacych czlonkami spéldzielni, ktorym przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, lub spéldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spdldzielnie na rzecz
cztonkow spoldzielni lub innych oséb.

6. Decyzje o przyjeciu metody okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszezen do nich przynaleznych w
danej nieruchomosci podejmuje zarzad spotdzielni. Przyjeta metoda okreSlenia powierzchni lokali oraz pomieszczen
przynaleznych ma zastosowanie do wszystkich lokali znajdujacych sie w danej nieruchomoéci.

7. Decyzje o przynalezno$ci do lokalu, jako jego czesci skltadowych, pomieszczen przynaleznych, w rozumieniu art. 2
ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali, podejmuje zarzad spotdzielni.

W dniu 27 grudnia 2007 roku powodowie zlozyli w pozwanej Spo6ldzielni wniosek o przeniesienie na nich odrebnej
wlasno$ci garazu wraz z prawem wspoélwlasnosci nieruchomoscei gruntowej zwiazanej z tym lokalem. Wobec braku
jakiejkolwiek reakcji ze strony Spdéldzielni pismem z dnia 23 pazdziernika 2009 roku powodowie wniesli do
Spéldzielni o udzielenie odpowiedzi na powyzszy wniosek z 2007 roku.

Pismo to takze nie spotkalo sie z reakcja spo6ldzielni.

Bezczynno$¢ pozwanej Spéldzielni umozliwila powoddw skorzystania z art. 49" ww. ustawy zgodnie z ktérym sad
na wniosek czlonka spoéldzielni mieszkaniowej, ktéremu zgodnie z przepisami ustawy przystuguje, prawo zadania
przeniesienia na niego wlasnosci lokalu nalezacego przed tym dniem do spdéldzielni, orzeknie o ustanowieniu odrebnej
wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu.

Orzekajac o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali Sad brat pod uwage zasady wynikajace z art. 2-11 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, a w szczegdlnoSci czy lokal powoddéw spelnia wymogi techniczne umozliwiajace
jego wyodrebnienie.

Z ustalen poczynionych w niniejszej sprawie wynika, iz konstrukcja garazu powodow umozliwia jego wydzielenie,
mozliwe jest takze jego wyodrebnienie z punktu widzenia norm geodezyjnych. Skutkuje to zasadno$cia roszczenia
powodow. Dlatego tez Sad zobowigzal pozwana Spoldzielnie do ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego
- garazu nr (...) i przeniesienie na powodow tego prawa wraz z udzialem w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosc,i
na ktorej garaz sie znajdowal.



Biorgc pod uwage, iz w toku postepowania byly zglaszane modyfikacje roszczen powoddéw skutkujgce jego
rozszerzeniem lub zmiang przedmiotowa i w tym zakresie powddztwo nie bylo cofniete podlegalo ono oddaleniu w
tej czesci.

Biorgc pod uwage wynik procesu nalezalo w ocenie Sadu znie$¢ koszty miedzy stronami. Z roszczeniami powodéw
ktore zostaly oddalone wiazaly sie wnioski dowodowe dotyczace opinii bieglego geodety dotyczace wydzielenie
nieruchomo$ci w celu przeniesienia jej pelnej wlasnosci, roszczenie te nie mieScily sie w granicach roszczenia o
ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu z trybie art. 491 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych dlatego tez w ocenie
Sadu niezasadnym bylo by obciazenie kosztami opinii w tym zakresie strony pozwane;j.

Od powyzszego wyroku, w czeéci uwzgledniajacej powddztwo, apelacje zlozyla strona pozwana. W apelacji zarzucila
naruszenie:

1. art. 386 § 6 kpc przez nie zastosowanie sie do wskazan Sadu II instancji w zakresie okoliczno$ci zwiazanych z
brakiem porozumienia pomiedzy pozwana a innymi podmiotami w sprawie przejecia drogi osiedlowej na osiedlu (...)
iznaczenia tego faktu dla rozstrzygniecia sprawy,

2. art, 217 § 11 2 kpc oraz art. 299 kpc przez zaniechanie przestuchania w charakterze $§wiadka K. C. oraz Prezesa
Zarzadu pozwanej na wyzej wymienione (w pkt 3) okoliczno$ci pomimo zlozenia przez strone stosownego wniosku,

3. art. 233 § 1 kpc przez brak ustalen co do przyczyn, dla ktérych Spéldzielnia prze okres lat nie podjela uchwaly
pozwalajacej na ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokali w budynkach spétdzielczych polozonych w P. przy ul. (...),
na ktorej zlokalizowane sa m.in. garaze powodow i nie rozwazenie dowodéw zebranych na te okoliczno$ci w toku

sprawy z jednoczesnym przyjeciem, ze istnieje stan bezczynnoSci Spoéldzielni, o ktérym mowa w art. 49( 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych,

4. art. 49" usm przez jego niewlaéciwe zastosowanie przejawiajace sie w przyznaniu powodom prawa do zadania
ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokali (garazu) w sytuacji braku ustalen dotyczacych istnienia przestanek
wskazanych w tym przepisie,

5. art. 42 ust. 3 pkt 1 usm w zw. z art. 49 ust, 1 usm przez jego nie zastosowanie i ustanowienie odrebnej wlasnosci
garazu na rzecz powoddw na nieruchomosci wielobudynkowej bez dokonania niezbednych wyjasnien i ocen pomimo
tego, iz zasada jest ustanawianie w takich przypadkach nieruchomo$ci jednobudynkowe;.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w kwestionowanej czeéci i oddalenie
powodztwa w tym zakresie oraz zasadzenie od powoddéw na rzecz pozwanej Spéldzielni kosztow procesu wg norm
przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu
w Piotrkowie Tryb.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Whiesiona apelacja wywoluje skutek w postaci uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania

Na wstepie nalezy zaznaczyc¢, ze jak wynika z protokotu rozprawy z dnia 8 czerwca 2014 roku, ostatnia popierana przez
powodow wersja zadania dotyczyta ustanowienia odrebnej wlasnoSci garazu i przeniesienia jego wlasno$ci na rzecz
powodow wraz z udzialem we wlasnoéci nieruchomosci polozonej przy ulicy (...), obejmujacej dziatki o numerach
ewidencyjnych (...). Przestanki dopuszczalno$ci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zostaly okreSlone w art. 2
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.). Konstrukcja
prawna wyodrebniania wlasno$ci lokalu w budynku zaklada powstanie tzw. nieruchomosci wspoélnej. Zgodnie z art.
3 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w razie wyodrebnienia wlasno$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomo$ci wspdlnej, jako prawo zwigzane z wlasnoScia lokali. Nieruchomo$é wspolna stanowi grunt oraz



czedci budynku i urzadzenia, ktore nie sluza wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali - art. 3 ust. 2. Co do zasady
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowe;j
lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi - art. 3 ust. 3. Jezeli nieruchomosé¢, z ktorej wyodrebnia sie wlasnosé lokali,
stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej
odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi - art. 3 ust 5.

Sad pierwszej instancji w uwzglednieniu zadania powodoéw zobowiazal strone pozwang do zlozenia o$wiadczenia
woli ustanawiajacego odrebna wlasno$c lokalu, nastepnie przeniesienia wlasnosci tego lokalu na powodéw wraz z
odpowiednim udzialem w uzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci gruntowej, na ktérym posadowiony jest lokal.

Z treéci orzeczenia sadowego wynika, ze daje ono powodom udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
gruntowej, a nie udzial we wspodlwlasnoséci nieruchomoéci, o ktéry wnosili. Takie rozstrzygniecie (dotyczace
uzytkowania wieczystego) w przedmiotowej sprawie nie bylo zasadne, za$ jego wydanie nastapilo z ewidentnym
naruszeniem przepis6w prawa materialnego (art. 233 k.c. i art. 3 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci
lokali). Naruszenie prawa materialnego sad odwolawczy obowiazany jest bra¢ pod rozwage z urzedu niezaleznie od
tego, czy skarzacy w apelacji na nie sie powoluje.

Uzytkowanie wieczyste to ograniczone prawo rzeczowe. Stosownie do przepisu art. 233 k.c. grunty stanowiace
wlasnoéé Skarbu Panstwa, a polozone w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu Panistwa polozone
poza tymi granicami, lecz wlaczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji
zadan jego gospodarki, a takze grunty stanowigce wlasnoé¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw,
moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, i osobom prawnym (§ 1). W przypadkach
przewidzianych w przepisach szczegblnych przedmiotem uzytkowania moga by¢ takze inne grunty Skarbu Panstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow.

Nieruchomo$é potozona w P. przy ulicy (...), sktadajaca sie z dzialek (...), posiadajaca ksiege wieczystq (...) niewatpliwie
znajduje sie w granicach administracyjnych miasta P., ale nie stanowi ona wlasno$ci Skarbu Panstwa, ani jednostki
samorzadu terytorialnego. Stanowi natomiast wlasno$¢ pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej. Stad tez nie moze by¢
ono przedmiotem uzytkowania wieczystego.

W przypadku ustanowienia na niej odrebnej wlasno$ci lokalu prawem zwigzanym z tym lokalem jest udzial we
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, nie za$ udzial w prawie uzytkowania wieczystego (art. 3 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali).

Opisany powyzej blad sadu powoduje, Ze zaskarzone orzeczenie nie moze podlega¢ akceptacji.

Z apelujacym zgodzi¢ sie nalezy co do tego, ze sad pierwszej instancji ponownie rozpoznajac sprawe nie zastosowat
sie do wskazan, co do dalszego postepowania zawartych w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego z dnia 4 listopada
2010 roku. Chodzi tu o wyjasnienie kwestii bezczynnoéci, o ktorej traktuje przepis art. 49" ustawy z dnia 15 grudnia
2006 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych.

W orzecznictwie sagdowym przyjmuje sie, ze zawarte w art. 49" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych okreélenie
»W razie bezczynno$ci spéldzielni” jest na tyle pojemne, ze obejmuje kazda postaé bezczynnoSci, czyli niepodjecia
przez organ wykonawczy spoldzielni, czynno$ci niezbednych do wyodrebnienia lokalu i przeniesienie jego wlasnoéci
na uprawnionego. Dotyczy to takze czynnosci, o ktérych mowa w art. 41 i 42 ustawy (por. wyrok SN z 20 maja 2009
roku, I CSK 379/08, wyrok SA w Lodzi z 13 lutego 2013 roku, I ACa 1096/12 Lex).

Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku przytoczyl tre$¢ przepisu art. 42 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych i uznal, ze po stronie pozwanej wystapil brak jakichkolwiek reakcji na wniosek powodéw zlozony
w dniu 27 grudnia 2007 roku. Nie odni6st sie natomiast co do twierdzen strony pozwanej o przeszkodach



uniemozliwiajacych realizacje roszczenia zgloszonego przez powodéw, w tym kwestii zwigzanych z zabudowa
nieruchomosci i brakiem dostepu do drogi tej czeSci nieruchomosci na ktérej znajduje sie blok mieszkalny,. Bez
ustosunkowania sie do tych twierdzen nie sposob jest dokonac oceny, czy po stronie pozwanej wystgpila bezczynnosé.

Fakt, czy w dzialaniach spotdzielni nastapila bezczynno$é¢ kazdorazowo nalezy rozpatrywaé i oceniaé z uwzglednieniem
caloksztaltu okolicznosSci sprawy, w tym realnej mozliwo§é podjecia przez spéldzielnie dzialan zmierzajacych do
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu, stanu prawnego gruntéw i budynkéw oraz zakresu niezbednych czynnoéci,
jakie nalezy podjaé, aby speli¢ zadanie czlonka o ustanowienie odrebnej wlasnosSci lokalu. (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 stycznia 2011 r., sygn. VI ACa 791/10, LEX nr 795201 . W tym zakresie sprawa
w toku ponownego jej rozpoznawania przez sad pierwszej instancji w ogole nie zostala wyjasniona.

Sad pierwszej instancji nie zbadal takze, czy zostaly spelnione pozostale przestanki roszczenia powodéw przewidziane

w pkt 11 2 ust1 art. 17'4 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych.

Z tych wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.c. uchylil zaskarzony wyrok i sprawe przekazat do
ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu.



