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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

25 czerwca 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Agnieszka Goéra-Btaszczykowska (przewodniczacy)
SSN Dariusz Pawtyszcze (sprawozdawca)
SSN Mariusz Zatucki

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 25 czerwca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej Spétdzielni Mieszkaniowej J. w S.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z 11 wrzesnia 2020 r., | ACa 813/19,
wydanego w sprawie z powodztwa A. G.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej J. w S.

o ustalenie niewaznos$ci uchwaty,
oddala skarge kasacyjna.

Dariusz Pawtyszcze Agnieszka Gora-Btaszczykowska Mariusz Zatucki

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem z 28 czerwca 2019 r. ustalit
niewaznos¢ uchwaty zarzgdu pozwanej spotdzielni mieszkaniowej z 10 pazdziernika
2017 r. o okresleniu przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w czesci dotyczacej

okreslenia rodzaju pofozenia i powierzchni pomieszczen przynalezgcych do lokali
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w postaci piwnic oraz wielko$ci udziatow we wspdtwtasnosci nieruchomosci wspolnej

zwigzanych z odrebng wiasnoscig kazdego lokalu.

Nastepnie Sad Apelacyjny w Katowicach wyrokiem zaskarzonym skargg
kasacyjng oddalit apelacje spotdzielni.

Sad drugiej instancji ustalit, ze powoddka, cztonek pozwanej spoétdzielni,
w 1985 roku otrzymata spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. W protokole
przejecia lokalu wpisano piwnice oznaczong w protokole tym samym numerem, co
lokal mieszkalny objety przez lokatorke. Same piwnice nie byly oznaczone
numerami. Piwnica objeta przez nig we wiadanie znajduje sie w sgsiednim,
przylegtym budynku, a nie w budynku, w ktorym lokatorka zamieszkata.

W 1993 roku ze spétdzielni, ktérej cztonkiem byta powddka, wydzielita sie
pozwana spotdzielnia, ktora nie przejeta ewidencji piwnic (by¢ moze spodtdzielnia
ulegajgca podziatowi takze jej nie miata).

W 2009 roku prawo powodki zostato przeksztatcone we wiasnosciowe
spotdzielcze prawo do lokalu. W dokumentach zwigzanych z przeksztatceniem nie
ma wzmianek o piwnicy.

W dniu 10 pazdziernika 2017 r. zarzad spoétdzielni podjat zaskarzong uchwate
w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w nieruchomosci
wielobudynkowej obejmujgcej m. in. budynki, w ktérych powddka mieszka i uzytkuje
piwnice, oraz zespot garazy potozonych pomiedzy budynkami. W stanowigcym
zatgcznik do uchwaly wykazie lokali jako pomieszczenia przynalezne do czesci
z lokali ujeto garaze. W wykazie w ogdle pominigto piwnice ze wzgledu na brak
ewidencji piwnic oraz brak jakichkolwiek oznaczen (numerdéw) na piwnicach.
Spotdzielnia tylko co do czesci piwnic ustalita, ktdrzy lokatorzy z nich korzystajg. Stan
czesci piwnic wskazuje, ze od dawna nie sg uzywane. Piwnic jest mniej niz lokali
i brak ewidenciji piwnic oraz brak zainteresowania czesci lokatorow uniemozliwia
powigzanie wszystkich piwnic z lokalami. Ponadto niektorzy spoétdzielcy na
podstawie wzajemnych porozumien pofgczyli niektore piwnice w wieksze i dokonali
innych przerdbek, bez zgody, a nawet zawiadomienia spétdzielni. Jedynie 178 piwnic
udato sie powigzac¢ z mieszkaniami. Dlatego spotdzielnia pomineta wszystkie piwnice

w wykazie pomieszczen przynaleznych.

Powodka wniosta o ustalenie niewaznosci uchwaty w czesci dotyczgcej

okreslenia rodzaju pofozenia i powierzchni pomieszczenh przynalezacych do lokali
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w postaci piwnic — ze wzgledu na pominiecie w uchwale przydzielonej jej i nadal
uzytkowanej przez nig piwnicy. Poniewaz przy okreslaniu wielkosci udziatow we
wspotwiasnosci nieruchomosci wspdélnej uwzglednia sie powierzchnie mieszkan
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, powodka zaskarzyta uchwate takze

w zakresie wielkosci udziatdw zwigzanych z odrebng wlasnoscig kazdego lokalu.

Sad odwotawczy uznat, Ze trudnosci w ustaleniu przynaleznosci
poszczegolnych piwnic do lokali mieszkalnych nie usprawiedliwiajg pominiecia
piwnic w uchwale, gdyz na podstawie art. 42 ust. 3 pkt. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (u.s.m.) jest to obligatoryjny element uchwaty o okresleniu
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali. Podstawg odmowy okreslenia piwnicy
uzytkowanej przez powodke jako przynaleznej do jej mieszkania nie moze byc fakt,
ze piwnica jest w innym budynku. Zastrzezenie ,0 ile piwnica lub pomieszczenie
gospodarcze jest w tym budynku przyporzgdkowane danemu lokalowi” w art. 42
ust. 3 pkt. 2 u.s.m. nalezy rozumieC jako dotyczgce odrebnej nieruchomosci.
W przypadku nieruchomosci wielobudynkowej budynkiem w rozumieniu tego
przepisu jest zespot budynkéw tworzacych jedng nieruchomosé wielobudynkowa.
Ze wzgledu na naruszenie art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m. Sgd Apelacyjny na podstawie
art. 189 k.p.c. ustalit niewaznos¢ uchwaty w zaskarzonym zakresie.

Spoétdzielnia mieszkaniowa skargg kasacyjng zaskarzyta wyrok Sadu drugiej
instancji w catosci zarzucajgc naruszenie:

1. prawa materialnego:

a) art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. przez uznanie, ze:

- pomieszczeniem przynaleznym do lokalu mieszkalnego moze
by¢ piwnica znajdujgca sie w innym budynku nieruchomosci wielobudynkowej;

- piwnica uzytkowana przez powddke przynalezy do jej
mieszkania, mimo iz numer piwnicy jest rozny od numeru mieszkania, a ponadto
powodka nie wskazata powierzchni piwnicy, co jest konieczne dla wydania decyzji
0 samodzielnosci lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym i zwigzanego z tym
udziatu w powierzchni wspdlnej;

b) art. 43 ust. 5 u.s.m. przez uznanie legitymacji cztonka spotdzielni
do zaskarzenia catej uchwaty, a nie jedynie tych postanowieh uchwaty, ktére

naruszajg prawa skarzgcego cztonka;
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C) art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali (u.w.l.) przez przyjecie,
iz wydana powodce piwnica jest pomieszczeniem przynaleznym do jej lokalu mimo
potozenia w innym budynku, chociaz przepis ten w ogole nie stosuje sie, nawet

pomocniczo, wobec istnienia szczegdlnej regulacji art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.;

d) art. 5 k.c. w zw. art. 43 ust. 2-5 u.s.m. przez uznanie legitymacji
cztonka spotdzielni do zaskarzenia uchwaty w catosci i tym samym udzielenie

ochrony prawnej w zakresie, do ktérego powoddka nie miata prawa;

e) art. 6 k.c. przez przerzucenie na spofdzielnie ciezaru
przeprowadzenia dowoddéw koniecznych do przyporzadkowania piwnicy do lokalu
powodki, w tym ustalenia powierzchni piwnicy oraz numeru piwnicy;

2. przepisow postepowania, tj. art. 379 pkt 2 w zw. z art. 233 § 1 k.p.c.,
przez uznanie za skuteczne upowaznienia substytucyjnego dla aplikanta
adwokackiego, mimo iz w upowaznieniu jako strona pozwana zostata wskazana inna
spotdzielnia.

Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Najdalej idgcy zarzut skargi kasacyjnej zwigzany jest z ustanowieniem przez
petnomocnika powddki substytuta — aplikanta adwokackiego. W tym zakresie Sad
Najwyzszy zauwaza, iz sprawa objeta petnomocnictwem substytucyjnym zostata
W jego tresci okreslona jako sprawa z powodztwa powodki o ustalenie niewaznosci
uchwaty, wydanej przez spoétdzielnie mieszkaniowg o innej nazwie niz pozwana
spoétdzielnia. Jedynymi czynnosciami, w ktorych substytut wzigt udziat, byly
posiedzenia w ramach rozprawy: 15 czerwca 2018 r., 28 maja oraz 4 i 27 czerwca
2019 r., a takze ogledziny piwnic 1 lutego 2019 r. Przy tym w posiedzeniu 15 czerwca
2018 r. oraz w ogledzinach powddka uczestniczyta takze osobiscie. W toku
postepowania pierwszoinstancyjnego aplikant zostat adwokatem i powodka udzielita
mu petnomocnictwa o prawidiowej tredci, przedtozonego przy wniosku
0 sporzadzenie uzasadnienia wyroku Sgdu pierwszej instanciji.

Nieprawidtowos¢ petnomocnictwa substytucyjnego zostata podniesiona po
raz pierwszy w apelacji pozwanej spofdzielni. W odpowiedzi na apelacje
petnomocnik, byty aplikant, oswiadczyt, ze wpisanie nazwy innej spotdzielni byto
oczywistg omytkg pisarskg. Oswiadczenie to stanowi takze forme potwierdzenia

swoich witasnych czynnosci za okres sprzed otrzymania nowego petnomocnictwa.
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Wyijasnienie strony powodowej nie budzi watpliwosci Sadu Najwyzszego.
Ponadto nawet w przypadku braku petnomocnictwa dla substytuta w sprawie nie
zostaty dokonane czynnosci, ktorych skutecznosc¢ bytaby istotna. Substytut nie ztozyt
zadnego pisma procesowego, a ha posiedzeniach i ogledzinach nie skfadat

oswiadczen procesowych moggcych mie¢ wptyw na tok procesu.

Dlatego Sad odwotawczy nie naruszyt art. 379 pkt 2 k.p.c. uznajgc
postepowanie pierwszoinstancyjne za wazne.

Przystepujgc do oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezy
zwroci¢ uwage, ze pomieszczenia przynalezne, jak piwnice, garaze, komorki
lokatorskie, nie zawsze stanowig czes¢ budynku w rozumieniu Prawa budowlanego.
Na nieruchomosci, ktérej dotyczy zaskarzona uchwata, znajduje sie tylko jeden
kompleks garazy i nie jest on przyporzgdkowany jednemu z budynkdéw mieszkalnych.
Natomiast poszczegdlne garaze zostaty przyporzgdkowane wybranym mieszkaniom
i zostaty uwzglednione w uchwale jako pomieszczenia przynalezne. Poza garazami
takze zewnetrzne komorki lokatorskie niekiedy tworzg odrebny budynek, co nie
wytgcza mozliwosci przyporzgdkowania danej komorki konkretnemu lokalowi
mieszkalnemu jako pomieszczenia przynaleznego. Art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m. dotyczy
wszystkich pomieszczen przynaleznych i nie daje podstaw do réznicowania ich
statusu w zaleznosci od tego, czy w rozumieniu Prawa budowlanego pomieszczenie
stanowi czes¢ budynku mieszkalnego, czy tez jest oddzielnym budynkiem (garaz)
albo stanowi czesé¢ budynku gospodarczego (np. budynku sktadajgcego sie
z komorek lokatorskich lub garazy, jezeli Sciany miedzy garazami nie sg przegrodami
budowlanymi w rozumieniu art. 3 pkt 2 Pr. bud.). Piwnice w nieruchomosci
wielobudynkowej stanowig jeden zbior pomieszczen przynaleznych, mozliwych do
przyporzgdkowania dowolnemu lokalowi mieszkalnemu na takich samych zasadach
jak garaze i komorki lokatorskie. Statuty lub regulaminy spoétdzielcze niekiedy
wykluczaty mozliwo$¢ przyporzadkowania jednemu mieszkaniu wiecej niz jednego
pomieszczenia przynaleznego. Lokator otrzymujgcy garaz nie mégt juz mie€ piwnicy
lub komorki lokatorskiej.

Dlatego okolicznos¢, iz powddce w 1985 roku przydzielono piwnice w innym
budynku, nie stanowi przeszkody do traktowania tej piwnicy jako pomieszczenia
przynaleznego. Zgodnie z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. jedynym warunkiem dalszego

utrzymania przez piwnice statusu pomieszczenia przynaleznego przy
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przeksztatcaniu spotdzielczych praw do lokali we wiasnos¢ jest faktyczne
uzytkowanie piwnicy przez lokatora.

Zastrzezenie ,0 ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym
budynku przyporzgdkowane danemu lokalowi” w art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m dotyczy
sytuacji, gdy na skutek wyodrebnienia wiasnos$ci lokali powstaje kilka nieruchomosci,
a tym samym odrebnych wspolnot mieszkaniowych. Cztonek jednej wspdlnoty nie
moze mieC pomieszczenia przynaleznego na nieruchomosci innej wspolnoty. Takie
pomieszczenie traci charakter pomieszczenia przynaleznego i staje sie czescig
nieruchomosci wspolnej. Kwestia rozliczenia sie wspolnoty z cztonkiem sgsiedniej
wspolnoty w zwigzku z przejeciem jego pomieszczenia pozostaje poza zakresem
niniejszej sprawy, w ktorej powddka nie utracita prawa do piwnicy jako
pomieszczenia przynaleznego. Na mocy zaskarzonej uchwaty obydwa budynki
(zawierajgcy mieszkanie powodki oraz jej piwnice) wejdg w sktad tej samej wspdlnoty
mieszkaniowej.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie zawiera definicji pomieszczenia
przynaleznego. Definicje te zawiera art. 2 ust. 4 ustawy o wiasnosci lokali (u.w.l.).
Sad drugiej instancji, wbrew zarzutowi kasacyjnemu, nie powotat sie na art. 2 ust. 4
uw.l. Uczynit to Sad Okregowy wylgcznie w celu uzasadnienia tezy,
ze pomieszczenie przynalezne nie musi by¢ czescig budynku mieszkalnego. Tej tezy
spétdzielnia nie kwestionuje, a ponadto w zaskarzonej uchwale sama uznata garaze,
tworzgce odrebny kompleks budynkéw (ew. jeden odrebny budynek), za
pomieszczenia przynalezne.

Podsumowujgc: nie sg zasadne zarzuty kasacyjne oparte na btednej tezie,
iz takze w przypadku nieruchomosci wielobudynkowej warunkiem statusu piwnicy
jako pomieszczenia przynaleznego mieszkania jest znajdowanie sie¢ w tym samym
budynku co mieszkanie.

Dodatkowo nalezy zauwazyé, iz takze oznaczenie piwnicy takim samym
numerem jak numer lokalu mieszkalnego nie jest warunkiem uznania piwnicy za
przynalezng do mieszkania. Wystarczy przyporzadkowanie danemu lokalowi, co
nastepuje przez przydzielenie piwnicy lokatorowi wiasnie w charakterze
pomieszczenia przynaleznego, a nie np. w oparciu 0 umowe najmu piwnicy. Sad
odwotawczy ustalit, ze witasnie w takim charakterze powddka objeta w 1985 roku

uzytkowang obecnie piwnice.
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Nie ulega zas watpliwosci, ze ustalenie powierzchni mieszkan i pomieszczen
przynaleznych (przez pomiar lub w oparciu o ewidencje), co jest konieczne do
okreslenia udziatdw w nieruchomosci wspolnej, obcigza spoétdzielnie. W tym zakresie

zaskarzony wyrok nie naruszyt wiec art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m. oraz art. 6 k.c.

Nie sg uzasadnione takze obydwa zarzuty oparte na braku legitymaciji
powddki do zaskarzenia uchwaty w czesci, w ktorej uchwata nie narusza jej praw.
Sady obydwu instancji uznaty, ze stosuje sie art. 189 k.p.c. wymagajgcy wykazania
interesu prawnego. Jednak art. 189 k.p.c. nie stosuje sie. Podstawg prawng do
zaskarzania uchwaty zarzgdu spotdzielni mieszkaniowej o okresleniu przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokali jest art. 43 ust. 5 u.s.m., ustanawiajacy alternatywnie dwie
podstawy do zaskarzenia: niezgodnos$¢ uchwaty z prawem lub naruszenie interesu
prawnego lub uprawnienia skarzgcego. W przypadku niezgodnosci uchwaty
z prawem kazdy, komu przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu objete uchwatg, jest
legitymowany do wniesienia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty bez
potrzeby posiadania interesu prawnego. Skutkiem btednego zastosowania art. 189
k.p.c. byto ,ustalenie” niewaznosci uchwaty, zamiast ,stwierdzenia” jej niewaznosci
na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m., lecz ta réznica terminologiczna nie ma znaczenia
prawnego.

Sad pierwszej instancji ustalit niewaznos¢ uchwaty ,w czesci dotyczgcej
okreslenia rodzaju potozenia i powierzchni pomieszczen przynalezgcych do lokali
w postaci piwnic”, czyli w czesci nieistniejgcej. Przez pominiecie piwnic uchwata jest
sprzeczna z art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m., lecz skoro uchwata nie zawiera zadnej tresci
dotyczacej piwnic, to Sgd Okregowy stwierdzit niewaznos¢ uchwaty w czesci
nieistniejgcej, a Sad Apelacyjny oddalit apelacje, co jednak nie zostato objete
podstawami kasacyjnymi.

Ponadto Sad pierwszej instancji ustalit niewazno$¢ uchwaty w czesci
dotyczgcej wielkosci udziatow we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej i w tej
czesci uchwata utracita moc prawng. Art. 42 ust. 3 u.s.m. okresla obowigzkowg tre$¢
uchwaty okres$lajgcej przedmiot odrebnej witasnosci lokali i nie jest prawidiowe
stwierdzenie niewaznosci takiej uchwaty tylko co do niektérych elementow. Uchwata
pozbawiona okre$lenia wielkosci udziatbw we wspoiwtasnosci nieruchomosci
wspodlnej jest niewykonalna, poniewaz nie jest dopuszczalne zatozenie Kksiegi

wieczystej dla wyodrebnionego lokalu bez okreslonego udziatu we wspotwlasnosci
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nieruchomosci wspdlnej. Nie jest mozliwe funkcjonowanie wspdlnoty mieszkaniowe;,
jesli nie jest okreslona wielko$¢ udziatdbw we wspdtwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Obowigzkiem pozwanej spotdzielni jest uzupetnienie kolejng uchwatg
niekompletnej uchwaty z 10 pazdziernika 2017 r. o okreslenie piwnic spetniajgcych
przestanki z art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m. oraz okreslenie na nowo wielkosci udziatéw
we wspotwtasnosci nieruchomosci wspdlnej, z uwzglednieniem piwnic. Niemoznosc¢
okreslenia przynalezno$¢ czesci piwnic nie jest przeszkodg do okreslenia
przynaleznosci tych piwnic, co do ktorych jest to mozliwe. Pozostate piwnice stang
sie czescig nieruchomosci wspolne;.

Majgc na uwadze powyzsze, poniewaz skarga kasacyjna nie miata
uzasadnionych podstaw, podlegata oddaleniu na podstawie art. 3984 k.p.c.

Dariusz Pawlyszcze = Agnieszka Goéra-Btaszczykowska Mariusz Zatucki
[SOP]
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