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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 wrzesnia 2008 r.

Sad Apelacyjny w Biatymstoku | Wydziat Cywilny
w skiadzie:

Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij (spr.)
Segdziowie : SA lrena Ejsmont - Wiszowata
SA Elzbieta Kuczynska

Protokolant )

po rozpoznaniu w dniu 5 wrzesnia 2008 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa GGG

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "Rodzina Kolejowa" w Biatymstoku
o uchylenie uchwaty |

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Biatymstoku

z dnia 8 kwietnia 2008 r. sygn. akt | C 1875/07

#

oddaia ;apéiach.
UZAE‘:‘-ADNIE NLE

Powod RSN \nios! o uchylenie uchwaly nr 55/33/2007

Zarzadu Spoétdzielni Miészkaniowej .Rodzina Kolejowa” w Bialymstoku z dnia 9



sierpnia 2007 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali w
nieruchomoéci polozonej w Bialymstoku, skladajacej sig z budynkéw przy ulicy
Stotecznej 12, 14, 14A, 14B, 14C, ulicy Sukiennej 4 i 4A usytuowanych na dziatkach
nr291/8, 281/3, 291/4 oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu.

Podniost, ze przedmiotowa uchwatla jest niezgodna z postanowieniami-art. 42
ust. 3 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych
(Dz. U.nr 119z 2003 r., poz. 1116 z pozn. zm.) oraz, ze narusza jego interes prawny
i uprawnienia.

Pozwana Spdidzielnia wnosita o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jej
rzecz od powoda kosztow procesu, w tym kosziow zastgpstwa procesowego wediug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwana wskazywata, ze utworzona
nieruchomos¢ tworzy logicznie uzasadniong gospodarczo calo$é, stad nie narusza
przepisu art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy. Zdaniem pozwanej uchwata nie narusza praw
ani uprawnien powoda, bowiem budynki posadowione na tej nieruchomosci sg o
zblizonym typie, wieku oraz stanie technicznym, stad obawy powoda, Zze mieszkancy
poszczegdinych budynkow bedg dazy¢ do przeznaczehia $rodkow finansowych na
ich budynek, sg niezasadne.

Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2008 r. Sad Okregowy w Bialymstoku uchylit
uchwate nr 55/33/2007 Zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej ,Rodzina Kolejowa” w
Biatymstoku z dnia 9.08.2007 r. w sprawie okresienia przedmiotu odrebnej wtasno$ci
lokali w nieruchomosci polozonej w-Bialymstoku, skladajgcej sie z budynkow przy
ulicy Stotecznej 12, 14, 14A, 14B, 14C, ulicy Sukiennej 4 i 4A usytuowanych na
dziatkach nr 291/8, 281/3, 291/4 i zasadzil od pozwane] Spbidzielni na rzecz powoda
RTINS |//otc 200 zttytulem zwrotu kosziow postgpowania,

Sad ten ustalil, ze Zarzad Spéldzielni Mies:kaniowej "Rodzina Kolejowa"™ w
Biatymstoku uchwatg z dnia 9 sierpnia 2007 r. okreslit przedmiot odrebnej wiasnosci
lokali potozonych w budynkach usytuowanych przy ulicy Stotecznej 12, 14, 14A, 14B,
14C, ulicy Sukiennej 4 i 4A o powierzchni uzytkcwei 14.343,9 m? i powierzchni
wspélnej 1.296,8 m’ na dzialkach oznaczorych numerami geodezyjnymi nr 291/8,

- 281/3, 291/4 (obreb nr 11, Sradmiescie) o lacznej powicrzchni 18.717 m? (k. 11-16).

W mys$l art. 42 ust. 3 pkt 1 L;stawy Z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych uchwala okreslajgca przedmiot ol bnej wlasnosci lokali w danej
nieruchomosci i lokali o innym przeznaczeniu na ., ..aruchomosci: "nieruchomosc
wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wiedy, © I budynki sg posadowione w



sposob uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie, lub dziatka, na ktorej posadowiony jest
budynek, pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej".

W sprawie niniejszej uchwala tworzy . nieruchomosé wielobudynkowa
skiadajaca sig z siedmiu budynkéw posadowionych na trzech dzialkach. Z
przediozonych dowodéw wynika, ze kazdy z tych budynkéw, w tym budynek, w
ktorym znajduje sie lokal powoda, ma dostep do drogi publicznej (od ul. Sukiennej) |
do drogi wewngtrznej (od ul. Stotecznej).

Pozwana, zdaniem Sgdu, nie przedstawita alternatywnego sposobu
wydzielenia nieruchomosci Jednobudynkowych  dotyczacego przedmiotowych
budynkéw wraz z gruntem do nich przynaleznym, stad nie mozna twierdzi¢, ze jest to
niemozZliwe w odniesieniu do tych budynkoéw.

Okolicznosci sprawy nie wskazujg tez, ze przedmiotowe budynki wraz z
gruntem stanowig jedng calo$¢ gospodarcza - zespot architektoniczny tylko dlatego,
ze majg wspoiny wezet ciepiny i wspéiny plac zabaw oraz, ze byly budowane w
przesziosci jako jedno zadanie inwestycyjne.

Obok budynku, w ktérym znaiduje sie lokal powoda, wyodrebniono
nieruchomosc, na ktérej usytuowane sg garaze, ktdre majg jedynie dostep do drogi
wewnetrznej od ulicy Stotecznej, co wskazuje, ze wydzielenie odrebnej
nieruchomosci wraz z budynkiem mieszkalnym lub lokalem o innym przeznaczeniu
na danej nieruchomosci jest mozliwe.

Rowniez plac zabaw usyluowany na przedmiotowej nieruchomosci nie jest
miejscem przynaleznym tylko do tej nieruchomoséci, bowiem korzystajg z niego
réwniez mieszkancy catego osiedla. _

Spoldzielnia nie przeprowadzita tez konsultacji w plzedmiocje projektu
podziatu nieruchomosci objete] sporng uchwala. Po wyloZeniu projekfu podziatu
nieruchomosci do wiadomoéci czlonkow Spéidzielni, uwagi i zastrzezenia do projektu
uchwaly ztozyto szereg spoidzielcow. |

Zdaniem Sadu  utworzenie : wie!bbudynkowejz nieruchomosci  moze
uniemozliwi¢ skuteczne decydowanie o istotnych sprawach dotyczacych budynku nie
‘tylko powodowi, ale i innym spotdzielcom. Ustawa wprawdzie nie zabrania
ustanawiania odrebnych wiasnosci‘lokali w nieruchorhoéciach sktadajacych sie z
kilku budynkéw, jednak w postanowieniach wyraznie okresla, kiedy mozna tworzyé
nieruchomosci wielobudynkowe Polaczenie siedmiu budynkéw mieszkalnych jako



jednej nieruchomoéci, w okolicznosciach niniejszej sprawy, jest sprzeczne z celem
ustawy.

Rowniez wspdiny wezet cieplny nie nakazuje scalenia tych budynkow. Wezet
cieplny jest to urzadzenie, ktére stuzy do przetwarzania energii ciepinej do
wszystkich budynkéw, a nie do wytwarzania tej energii. Dostawca tej energii jest
pozostajgcy poza sporem MPEC | jest on wlascicielem tego urzadzenia. Pozwana
Spoétdzielnia nie wykazata, by istnienie wspdinego wezla cieplnego utrudniato
funkcjonowanie budynkéw jako odrebnych nieruchomosci, z tego powodu Ze nie ma
mozliwosci ustanowienia kosztow centralnego ogrzewania dla poszczegdlnych
budynkéw. Pozwana powotujac sie na istniejacy uklad sieci nie wykazata, iz nie ma
mozliwo$ci zainstalowania na kazdym budynku oddzielnego miernika ciepta.
Podobnie w odniesieniu do innych instalacji, miedzy innymi kanalizacji deszczowej i
sanitarne] pozwana nie wykazala, Ze istniejgce rozwigzania technicznie
uniemozliwiaja rozdzielenie tych budynkéw.

Nadto w ocenie Sadu Spoéidzielnia nieprawidlowo pomineta piwnice jako
pomieszczenia przynalezne wbrew tresci ast. 42 ust. 3 pkt 2 wyze] powotanej ustawy.

Ostatecznie zdaniem Sadu utworzenie nieruchomos$ci skladajace] sie z
siedmiu Eudynkéw mieszkalnych moze prowadzi¢ do utrudnien w podejmowaniu
decyzji dotyczacej kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej i w gruncie rzeczy
przy podejmowaniu decyzji bedzie obowigzywalo prawo wiekszosci, a nie
merytoryczne wzgledy, co oznacza, ze powod bedzie pozbawiony realnego wplywu
na decyzje dotyczgce utrzymania i nakladéw na budynek, w ktérym znajduje sie jego
lokal. - |

W efekcie zdaniem Sadu uchwata nie jest zgodna z celem ustawy o
spoéldzielniach mieszkaniowych oraz narusza uprawnienia powoda jakb przysztego
wiasciciela (art. 43 ust. 5 wyzej powotanej ustawy). |

O kosztach Sad orzekt w oparciu o art. 98 kpc.

Powyzszy wyrok w catosci- zaskarzyt pozwany, zarZucajac:

1. naruszenie prawa materiainego:

a) art. 6 kc poprzez przyjgcie, iz do pozwanej nalezy cigzar wykazania,
czy w sprawie nie z:achodzq przes!anki do tworzenia nieruchomaosci
wielobudynkowych, o ktdrych mowa w art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy z 15
grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych,



b) bledng wykiadnie art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych poprzez przyjecie, iz przepis ten
pozwala spotdzielniom mieszkaniowym an utworzenie nieruchomosci
wielobudynkowej jedynie w sytuacii, gdy brak jest mozliwosci
fizycznego wydziélenia nieruchomosci;

2. sprzecznosé istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie

materiatu przez przyjecie, ze:

a) taczaca budynki objete uchwatg nr 55/33/2007 sieé niskoparametrowa
centralnego ogrzewania oraz centralnej cieptej wody nie utrudnia
funkcjonowania tych budynkow jaka odrebnych nieruchomosci,

b) wszystkie piwnice znajdujacej sie w budynkach objgtych uchwatg nr
55/33/2007 sa przyporzadkowane poszczegolnym konkretnym lokalom,
a osoby uprawnione do lokali faktycznie przyporzgdkowane piwnice
uzytkuja.

Wnosit o zmiang wyroku w catosci poprzez oddalenie powodztwa w caloéci
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calosci i przekazanie sprawy
Sadowi | instancji do ponownego rozpozrania oraz zasgdzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepsiwa procesowego za obie
instancje wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Ustalenia Sadu s3 prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wiasne.

Zauwazy¢ nalezy, ze stosownie do treéci art. 42 ust. 3 pkt 1 ustawy z 15
grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych nieruchomosé wielobudynkowa
moze by¢ tworzona tylko wtedy, gdy budynki s posadowione w sposo6b
uniemozliwiajgcy ich rozdzielenie lub dziatka, na ktorej posadowiony jest budyﬁek.
pozbawiona jest dostepu do drogi publif:znej lub wewnetrznej.

W realiach sprawy niniejszej kazdy z siedmiu budynkdow ma dostep do drogi
publicznej lub wewnetrznej. Co wiecej z wydzielong nieruchomoscia sgsiaduja
odrgbne nieruchomosci o innym przéznaczeniu (garazej. Nadto wbrew twierdzeniom
pozwanej budynki znajdujgce sie na nieruchomosci zasilane 8§ nie z jednego, a z
dwoch wezidw cieplnych. Budynki znajdujace sig przy ul. Sukiennej 4 i Stotecznej 12,
14, 14A i 14B sq zasilane z wezla przy ul. Sukiennej 12, za$ budynki przy ul.



Sukiennej 4A i Stotecznej 14C sg zasilane z wezla znajdujacego si¢ poza dziatka.
Nie mozna réwniez stracic z pola widzenia faktu, ze w $rodku nieruchomosci
znajduje sig plac, kidry jest placem zabaw dla dzieci z wielu sgsiednich blokdw, nie
stanowigcych przysziej wspoinoty (k. 17). Istotne znaczenie ma réwniez fakt, ze
Spoidzielnia podejmujac uchwalg o utworzeniu nieruchomosci | wyliczeniu udziatéw
w nieruchomosci wspoinej wbrew tresci art. 42 ust, 3 pkt 2 uchwaia nie obejmowata
powierzchni lokali oraz bom‘reszczeh przynaleznych w tym piwnic... o ile piwnica...
jest w tym budynku przyporzadkowana danemu lokalowi, a wiladajacy lokalem
faktycznie piwnice... uzytkuje, a taka sytuacja zdaje sie wynikaé z wyjasnien powoda
oraz oéwiadczen szeregu lokatoréw. W swietle powyzszego zgodzi¢ sie¢ nalezy z
ustaleniami Sadu | instancji, ze podobny poziom techniczny budynkow czy przyszie
remonty nie moga przesadzaé o keniecznoéci tworzenia duzej wspdlnoty.

W Swietle powyzszego wywody zawarte w apelacji nie mogly sie ostaé i nie
doszio do naruszenia przez Sad przepiséw prawa materiainego ani procesowego.
Powdd wykazal, ze Spotdzielnia podje%é uchwatg bez uwzglednienia celu, jaki
przyswiecat ustawie z 15 grudnia 2000 r., tj. mozliwosci decydowania o istotnych
sprawach budynku, w ktérym jest polozony lokal powoda. Nie ulega watpliwosci, ze
wplyw powoda na podejmowanie decyzji we wspodinocie wielobudynkowej jest
iluzoryczny. B

Sad ocenit réwniez zeznania $wiadkow * o
R | SRS | Usiali, Ze z ich zeznan nie wynika, by projekt
podzialu nieruchomo$ci objetej sporng uchwala byt przedmiotem konsultacji
spotdzielcow. Sad wbrew wywodom zawartym w apelacji odniést sie réwniez do
zeznan wyzej wymienionych $wiadkéw, w tym w szczegdlnosci prezesa zarzadu
Roscistawa Borowskiego w przedmiocie przebiegu urzadzen technicznych
wskazujac, ze pozwana nie wykazala, iz istniejace rozwigzania techniczne
uniemozliwiajg rozdzielenie budynkoéw.

Uchylenie uchwaty nr 55/33/2007 hie oznacza, Ze' Spéldzielnia nie moze
podjaé nowej uchwaly o okreSleniu przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali
uwzgledniajac cel ustawy z dnia ?5 grudnia 2000 r., jakim jest usamodzielnienie
mieszkancow w ramach spéldziealni oraz czy istniejgce urzadzenia techniczne
pozwalajg na wyodrqbniénie nieruchomos$ci z posadowieniem jednego budynku czy
tez nieruchomosci wielobudynkowej z przeprowadzeniem konsultacji przez
‘zainteresowanych czionkéw Spaéidzielni. '



W efekcie apelacja okazala sie niezasadna i podlegata oddaleniu (art.
385 kpc).

Na oryginale whaschwe podpisy
Za zgodnost swiadozg
arv REMRETARZ SADOWY
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