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Opinia prawna

dotyczaca przynaleznosci do lokalu mieszkalnego, jako jego czesci

sktadowych, piwnic (komérek piwnicznych) w spétdzielniach mieszkaniowych

I. Tezy opinii

1.

2.

Na tle dotychczasowego orzecznictwa nalezy oceniC, ze uchwata podjeta
przez zarzad spoétdzielni mieszkaniowej przed dniem 31 lipca 2007 r. (tj. przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
zmieniajgcej m.in.
art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych), na podstawie art. 42
ust. 2 z uwzglednieniem art. 42 ust. 7 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
niezaliczajgca komorek piwnicznych jako czesci sktadowych lokali mieszkalnych,
w sytuacji gdy nie zrealizowano zgtoszonego przed ww. datg roszczenia
uprawnionej osoby o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu
w danej nieruchomosci, powinna byé zgodna z przepisem art. 42 ust. 3 pkt 2
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawg
nowelizujacg z dnia 14 czerwca 2007 r.,, a w razie potrzeby powinna zosta¢

zmieniona, aby zapewnié takg zgodnosc.

Na tle dotychczasowego orzecznictwa nalezy oceni¢, ze uchwata podjeta

przez zarzad spotdzielni mieszkaniowej przed dniem 31 lipca 2007 r., na
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podstawie

art. 42 ust. 2 z uwzglednieniem art. 42 ust. 7 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, niezaliczajgca komoérek piwnicznych jako czesci sktadowych
lokali mieszkalnych, w sytuacji gdy nie zrealizowano zgtoszonego przed ww. datg
roszczenia uprawnionej osoby o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci
lokalu w danej nieruchomosci, zostataby uznana przez sad za niewazng
ze wzgledu na sprzecznos¢ z art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg z dnia 14 czerwca
2007 r. W takiej sytuacji zarzad spotdzielni mieszkaniowej powinien podjgc
uchwate okreslajgca przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w danej nieruchomosci,
uwzgledniajagcg nowe brzmienie art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (w orzecznictwie wystepujg natomiast rozbieznosci
w odniesieniu do czasowych granic mozliwosci zaskarzenia uchwaty zarzgadu

spotdzielni).

Na tle dotychczasowego orzecznictwa wyjgtkiem od powyzszego bedzie
sytuacja, w ktorej na podstawie prawomocnej uchwaty, podjetej przed dniem 31
lipca 2007 r., okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w danej
nieruchomosci, niezaliczajgcej komorek piwnicznych jako czesci sktadowych
lokali mieszkalnych, spétdzielnia mieszkaniowa przed dniem 31 lipca 2007 r.
dokonata czynnosci bezposrednio zmierzajgcych do zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu. W takiej sytuacji uchwata podjeta przed dniem 31
lipca 2007 r. zostataby
w Swietle dotychczasowego orzecznictwa uznana przez sad za wazna,
a przenoszenie wiasnosci lokali powinno by¢ kontynuowane na podstawie
ww. uchwaty, podjetej przed dniem 31 lipca 2007 r., niespetniajgcej nowych
wymagan prawnych okreslonych w art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg z dnia 14 czerwca
2007 r.

Na tle dotychczasowego orzecznictwa nalezy oceni¢, ze w przypadku
stwierdzenia przez sad niewaznosci uchwaty zarzgdu spotdzielni mieszkaniowej,

przyjetej przed dniem 31 lipca 2007 r., niezaliczajgcej komérek piwnicznych jako



czesci sktadowych lokali mieszkalnych, na podstawie ktorej doszio do
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci
juz po wejsciu w zycie przepisow ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca 2007 r.,
mozliwa jest zmiana umdw wiascicieli lokali w zakresie przynaleznosci
poszczegolnych komoérek piwnicznych do poszczegolnych lokali mieszkalnych.
Umowa taka, jako powodujgca jednoczesnie zmiane udziatdw we wspétwlasnosci
nieruchomosci wspolnej, jakie zwigzane sg z wtasnoscig poszczegolnych lokali,
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego i ujawniona w ksiedze

wieczyste;.

Il. Przedmiot opinii

W ztozonym zleceniu zwrdcono sie z prosbg o przygotowanie opinii prawnej

zawierajgcej odpowiedzi na nastepujace pytania:

,1) Czy w przypadku, gdy przed dniem 31.07.2007 r. (tj. wejscia w zycie ustawy

z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz.U. nr 125, poz. 873) zarzad
spoétdzielni mieszkaniowej podjat uchwate na podstawie art. 42 ust. 7 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych niezaliczajgcg komodrek piwnicznych
do pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych i zarazem nie podjeto jej
realizacji przez przystapienie do wyodrebnienia i sprzedazy pierwszego lokalu
mieszkalnego, zgodnie z wnioskiem uprawnionego spoétdzielcy przed ww. data,
na podstawie art. 7 ust. 5 ww. ustawy zmieniajgcej, zarzad spotdzielni
mieszkaniowej miat obowigzek zmieni¢ swojg uchwate na zgodng z obecnym
brzmieniem art. 42 ust. 3 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych?

W przypadku pozytywnej odpowiedzi na powyzsze pytanie czy uchwata, ktorej

zarzad nie zmienit, jest wazna?
Jak nalezy uporzadkowac¢ stan prawny komoérek piwnicznych w przypadku, gdy

sad stwierdzi niewaznos¢ uchwaty zarzadu podjetej na podstawie art. 42 ust. 7
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych bezzasadnie zaliczajgcych komorki
piwniczne do czesci wspolnych budynku, a na jej podstawie zostaty juz
wyodrebnione i sprzedane lokale mieszkalne bez komorek piwnicznych jako

pomieszczen przynaleznych?”



Opinia zostata przygotowana na zlecenie posta Jacka Zalka. Opinia
uwzglednia stan prawny na dzien sporzadzenia. Opinie przygotowano
z uwzglednieniem nastepujacych aktow prawnych:

1) ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U.
z 2013 r., poz. 1222, ze zm.), dalej jako ,u.s.m.” lub ,ustawa o spotdzielniach

mieszkaniowych”;
2) ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 125, poz. 873),
dalej jako ,ustawa nowelizujgca z dnia 14 czerwca 2007 r.” lub ,nowelizacja z dnia

14 czerwca 2007 r.”;
3) ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 223,

poz. 1779);
4) ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2015 .,

poz. 1892), dalej jako ,u.w.l.” lub ,ustawa o wtasnosci lokali”;
5) ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z

2016 r., poz. 1822, ze zm.), dalej jako ,k.p.c”;
6) ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2016 r., poz. 380, ze

zm.), dalej jako ,k.c.”;
7) ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2016 r.,

poz. 790, ze zm.), dalej jako ,ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece”.

lll. Uzasadnienie prawne tez opinii

1. Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych regulujace przynaleznosé
do lokalu, jako jego czesci skladowych, pomieszczen przynaleznych,
w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wilasnosci lokali (piwnic, komoérek
piwnicznych), w kontekscie ustanowienia i przeniesienia prawa odrebnej
wiasnosci lokalu

Zgodnie z przepisami ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujacym do dnia wejscia w zycie przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych

ustaw (ustawa ta weszta w zycia z dniem 31 lipca 2007 r.)', , zadaniem zarzadu

1 Zob. jej art. 12. Zob. takze: Sprawozdanie Komisji Infrastruktury o poselskim projekcie ustawy
0 zmianie ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw,
0 rzgdowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych



spoétdzielni mieszkaniowej byto podjecie uchwaty okres$lajacej przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali w danej nieruchomosci w zwigzku z procesem wyodrebnienia
wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci (art. 42 ust. 2 u.s.m.). Uchwata taka
powinna, zgodnie z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m., okresla¢ rodzaj, potozenie

i powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych. Jednoczesnie, w mysl|
przepisu art. 42 ust. 7 u.s.m., decyzje o przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci
sktadowych, pomieszczen przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy

o witasnosci lokali (czyli m.in. piwnic, strychéw, komorek)?, miat podejmowaé zarzad
spotdzielni.

Na tle przytoczonych przepisdw dopuszczalne byto zatem podjecie przez
zarzad spotdzielni decyzji o nieprzynalezeniu do lokalu mieszkalnego, jako jego
czesci sktadowych, takich pomieszczen jak na przyktad komorki piwniczne.
W odniesieniu do przywotanych przepisow w wyroku Sadu Apelacyjnego

w Poznaniu z dnia 18 maja 2011 r., sygn. | ACa 368/11, stwierdzono, ze zarzgd

innych ustaw, o poselskich projektach ustaw o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Sejm
RP V kadenciji, druk sejmowy nr 1420) oraz Dodatkowe Sprawozdanie Komisji Infrastruktury (druk
sejmowy nr 1420-A): - o poselskim projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (druk nr 339),

- 0 rzadowym projekcie ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych
innych ustaw (druk nr 766),

- 0 poselskich projektach ustaw o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (druki nr 767
i 768).

Przepis art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali stanowi, ze do lokalu moga
przynalezec, jako jego czeSci sktadowe, pomieszczenia, chocby nawet do niego
bezposrednio nie przylegaty lub byty potozone w granicach nieruchomosci gruntowej
poza budynkiem, w ktorym wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci: piwnica,
strych, komodrka, garaz (ustawa o wtasnosci lokali nazywa
te pomieszczenia ,pomieszczeniami przynaleznymi”).



dysponowat (...) swobodg w okreSleniu, ktore pomieszczenia sq przynalezne do
lokalu.

Nowelizacjg z dnia 14 czerwca 2007 r. zmieniono tres¢ art. 42 ust. 3 pkt 2
u.s.m. — zgodnie z nowym brzmieniem zarzad spotdzielni powinien w uchwale
okreslajacej przedmiot odrebnej wiasnosci lokali w danej nieruchomosci okresli¢

rodzaj, pofozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w_tym

piwnic lub pomieszczen gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie

qgospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi a wfadajacy

lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje [podkr. wtasne].

Nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r. nie zmienita natomiast art. 42 ust. 7
u.s.m. W literaturze przedmiotu zwraca sie uwage na wystepujacg w zwigzku z tym
pewng sprzecznos¢ pomiedzy aktualng dyspozycjg zawartg w art. 42 ust. 3 pkt 2
u.s.m. a dyspozycjg zawarta w przepisie art. 42 ust. 7 u.s.m. Ten ostatni przewiduje,
ze decyzje o przynalezno$ci do lokalu pomieszczen przynaleznych podejmuje zarzad
spotdzielni, podczas gdy z aktualnego brzmienia art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. wynika, ze
bezposrednio sama ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych przesgdza o istnieniu
po stronie zarzadu spoétdzielni obowigzku powziecia w tym zakresie uchwaty
o okres$lonej tresci — tj. o przynaleznosci do lokalu pomieszczen przynaleznych,
w tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie
gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi a wtadajqcy
lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje. Zatem
po nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r. zarzad spoétdzielni ma obowigzek przy
podejmowaniu ww. decyzji (art. 42 ust. 7 u.s.m.) uwzglednia¢ przepis art. 42 ust. 3

pkt 2 u.s.m.?

E. Bonczak-Kucharczyk, Spofdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 2013,
Program Lex/el., komentarz do art. 42 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.



W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 marca 2009 r., sygn. V CSK 373/08,
stwierdzono, ze po wejSciu w zycie przepisdw ustawy nowelizujgcej z dnia
14 czerwca 2007 r. przepis art. 42 ust. 7 u.s.m. ma tylko takie znaczenie,
Ze wskazuje na wfasciwoSC zarzgdu, a nie innego organu spotdzielni. Poza tym
stanowi superfluum, skoro kompetencja zarzgdu w rozwazanym zakresie wynika
expressis verbis z innych przepisow zamieszczonych w art. 42. W konsekwencji
nie moze on byC rozumiany w taki sposob, ze przyznaje zarzgdowi spotdzielni
uprawnienie do swobodnego decydowania o przynaleznos$ci piwnic (pomieszczen
gospodarczych) do lokali jako ich czesci sktadowych z pominieciem art. 42 ust. 3
pkt 2 u.s.m. Z kolei w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2009 r., sygn.
IV CSK 17/09, stwierdzono, ze po wejsciu w zycie przepiséw nowelizacji z dnia
14 czerwca 2007 r. zarzad spotdzielni nie moze swobodnie decydowac
0 przynaleznoSci piwnic lub pomieszczen gospodarczych, jezeli spetnione

sq przestanki okreSlone w art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.

2. Ocena waznosci uchwaly zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej okreslajacej
przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomosci, wraz =z
rozstrzygnieciem o przynaleznosci do lokali, jako czesci sktadowych, piwnic
(komérek piwnicznych), po wejsciu w zycie przepiséw ustawy nowelizujacej
z dnia 14 czerwca 2007 r.

Istotna dla rozpatrywanego zagadnienia jest uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2009 r., sygn. lll CZP 14/09, ktora zostata podjeta na tle stanu
faktycznego, w ktérym zarzad spoétdzielni mieszkaniowej w 2004 roku podjgt — na
podstawie art. 42 ust. 7 u.s.m. — uchwate o nieuznawaniu komorek piwnicznych za
pomieszczenia przynalezne do lokali mieszkalnych; natomiast dopiero w 2008 r. —
czyli juz po wejsciu w zycie przepisow nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r. — zarzad
tej spotdzielni podjat uchwate w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci
lokali w nieruchomosci (art. 42 ust. 2 u.s.m.), w ktorej nie zaliczyt piwnic jako
pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych. Na tle tego stanu faktycznego
Sad Najwyzszy podjgt uchwate, iz niewazna jest uchwata zarzadu spoétdzielni,
niezaliczajqca piwnicy jako pomieszczenia przynaleznego do lokalu mieszkalnego

w sytuacji, gdy piwnica przyporzadkowana jest do tego lokalu | pozostaje



w uzytkowaniu osoby, ktorej przystuguje spotdzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu
(takie samo stanowisko zajeto w pdzniejszych wyrokach Sadu Najwyzszego —
zob. uwagi ponizej, a takze w wyrokach sgdéw powszechnych, np. w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 maja 2011 r., sygn. | ACa 368/11).

W uzasadnieniu tej uchwaty Sad Najwyzszy wskazat, ze stosownie do art. 42
ust. 7 u.s.m., decyzje o przynaleznosci do lokalu pomieszczen przynaleznych, jako
jego czesci sktadowych, podejmuje zarzad spotdzielni, jednakze swoboda
decydowania zarzadu ograniczona jest przepisami prawa. Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze jedno z takich ograniczen zostato wprowadzone przez ustawe z dnia 14 czerwca
2007 r., nowelizujgcg m.in. art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m., z ktérego tresci wynika, ze gdy
(...) piwnica przyporzagdkowana jest do lokalu mieszkalnego i jest uzytkowana przez
osobe, ktorej przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, zarzad
spotdzielni w uchwale okreSlajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokali powinien
takZze okreslic potozenie i powierzchnie piwnicy. Pominiecie w uchwale piwnicy
przyporzadkowanej do lokalu powoduje sprzecznosc uchwaty z art. 42 ust. 3 pkt 2
u.s.m., a w konsekwencji jej niewaznosc (zob. takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
17 lipca 2009 r., sygn. IV CSK 92/09). Z powyzszego fragmentu uzasadnienia
uchwaty SN wprost wynika, ze podjeta na podstawie art. 42 ust. 2 u.s.m. uchwata
zarzadu spotdzielni, po dniu 31 lipca 2007 r., okreslajgca przedmiot odrebnej
wiasnosci lokali w danej nieruchomosci i niezaliczajgca piwnic jako pomieszczen
przynaleznych do lokali mieszkalnych, spetniajacych ku temu ustawowe przestanki,
jest niewazna.

Jednoczes$nie Sad Najwyzszy w uzasadnieniu omawianej uchwaty zwrdcit
uwage, ze w danej sprawie istotne jest, iz roszczenie o ustanowienie i przeniesienie
odrebnej wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci byto zgtoszone i pozostato
niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca
2007 r. Zgodnie bowiem z art. 7 ust. 5 tej ustawy — jak wskazat SN — zgtoszone
na pismie roszczenia okreslone w przepisach wymienionych w tym ustepie (m.in.

art. 17" u.s.m.)*, niezrealizowane do dnia wejscia w zycie ustawy sg rozpoznawane
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Zgodnie z przepisem art. 17" u.s.m. na pisemne zgadanie cztonka lub osoby



na jej podstawie. Jak zauwazyt Sad Najwyzszy — wynika z tego, ze do wniosku
zgtoszonego przed wejsciem w zycie ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca 2007 r.
nalezato stosowac art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. w brzmieniu nadanym temu przepisowi
ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r.

Dla zachowania jasnosci argumentacji Sadu Najwyzszego nalezy dygresyjnie
przedstawi¢ kilka uwag dotyczacych przepisu art. 7 ust. 5 ustawy nowelizujgcej z
dnia 14 czerwca 2007 r. W wuchwale Sadu Najwyzszego 2z dnia
17 kwietnia 2009 r., sygn. lll CZP 17/09, stwierdzono, iz uwaza sie powszechnie,
ze takie brzmienie przepisu, jak w art. 7 ust. 5 ustawy nowelizujgca z dnia
14 czerwca 2007 r., oznacza przyjecie zasady bezposredniego stosowania ustawy
nowej. W uchwale tej stwierdzono ponadto, ze ustawa nowelizujgcej z dnia
14 czerwca 2007 r. wyraza tzw. retrospektywnos¢ ustawy nowej, majacg
zastosowanie w przypadku stosunkow prawnych o charakterze ciggtym Ilub
ztozonym. Ustawa nowa ma zastosowanie od chwili jej wejscia w zycie do sytuacji
bedacych ,w toku”. Retrospektywnos¢ ustawy nowej wynikajgca z art. 7 ust. 5 ustawy
nowelizujgcej z dnia 14 czerwca 2007 r. pozwala na uszanowanie waznoSci tych
czynnoSci w sferze prawa materialnego i procesowego, ktore zostaty podjete wedtug
przepisdow obowigzujgcych w chwili ich dokonywania (zasada tempus regit actum),
Jak i realizowania zmienionych przepiséw, zgodnie z ich ratio legis. W uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2009 r. (sygn. Ill CZP 17/09) przywotano tez wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 10 maja 2004 r., sygn. SK 39/03, w ktérym
stwierdzono, ze pomimo braku wyraznej regulacji ustawowej w tym wzgledzie,
kwestia intertemporalna i tak bedzie rozstrzygnieta na korzyS¢ zasady
bezposredniego stosowania ustawy nowej, od momentu jej wejscia w zycie,
do stosunkédw nowo powstajacych i tych, ktore trwajac w momencie wejscia w zycie

ustawy — nawigzaty sie wczesniej. W przywotanej uchwale SN stwierdzono, ze gdyby

niebedacej cztonkiem spétdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu, spdétdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe
przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego sptat okreslonych w tym
przepisie.



inaczej interpretowac art. 7 ust. 5 ustawy zmieniajgcej [tj. ustawy nowelizujgcej z dnia
14 czerwca 2007 r.], to przepis ten stracitby swoje znaczenie i zastosowanie,
a wraz z nim te zmiany [ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych], ktorych realizacja

decyduje o ratio nowelizacji.

W sprawie bedacej podstawg faktyczng uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
17 kwietnia 2009 r. (sygn. lll CZP 14/09) uchwata zarzadu spoétdzielni okreslajgca
przedmiot odrebnej wiasnosci lokali w danej nieruchomosci (art. 42 ust. 2 u.s.m.)
zostata podjeta po dniu 31 lipca 2007 r. (jedynie decyzje, o ktorej mowa w art. 42 ust.
7 us.m.® podjeto przed tg datg). W tresci zlecenia, w pytaniu pierwszym,
przedstawiono stan faktyczny, w ktérym decyzje, o ktérej mowa w art. 42 ust. 7
u.s.m., podjeto przed dniem 31 lipca 2007 r. — nie sprecyzowano natomiast daty
podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 42 ust. 2 u.s.m. Kolejnym zagadnieniem
poruszonym w niniejszej opinii powinna by¢ zatem analiza konsekwencji podjecia
przed dniem 31 lipca 2007 r. przez zarzad spoétdzielni uchwaty okreslajacej przedmiot
odrebnej wtasnosci lokali w danej nieruchomosci (art. 42 ust. 2 u.s.m.),
niezaliczajgcej piwnic jako pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych.

W tym konteks$cie nalezy wskazaé na uchwate z dnia 17 kwietnia 2009 r.,
sygn. Il CZP 17/09 (w stanie faktycznym tej sprawy wniosek o ustanowienie
i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego osoba uprawniona ztozyta
w spotdzielni w 2001 r.; uchwata zarzadu spotdzielni okreslajgca zasady wydzielenia
lokali zostata podjeta w 2003 r., jednak na podstawie tej uchwaty nie dokonano
realizacji zadnych roszczen o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokali
przed dniem 31 lipca 2007 r.), w ktorej Sad Najwyzszy wyrazit poglad, ze spoétdzielnia
mieszkaniowa ma obowigzek realizacji roszczenia, o ktorym mowa w art. 17 u.s.m.,

5

Tj. decyzja o przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci skladowych, pomieszczen
przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wtasnosci lokali.
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zgtoszonego i niezrealizowanego do dnia wejscia w zycie ustawy nowelizujgce z dnia
14 czerwca 2007 r., na nowych zasadach okreslonych w tej ustawie (odwotujgc sie
na tres¢ art. 7 ust. 5 ustawy nowelizujgce z dnia 14 czerwca 2007 r.). Sgd Najwyzszy
wskazat, ze spotdzielnie mogg uchwaty zmienic¢ wtasng wolg, dostosowujgc je do
brzmienia obowigzujgcego art. 42 u.s.m. Jesli tego nie uczyniq w wyniku wtasnej
inicjatywy, to nalezy zastosowac art. 7 ust. 5 ustawy zmieniajgcej, tak aby zasade
bezposredniego stosowania ustawy nowej wprowadzi¢ zgodnie z jej ratio legis, tam
gdzie to mozliwe i bez naruszenia praw stusznie nabytych. Mogq tu wystgpic dwie
sytuacje: pierwsza, jezeli uchwata zarzgqdu spotdzielni, podjeta przed nowelizacjg
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w 2007 r., nie tylko, Zze nie jest realizowana,
ale w ogolle jeszcze nie weszta w zycie na skutek jej zaskarzenia, zgodnie z art. 43
ust. 5 u.s.m.; winna wowczas zosta¢ dostosowana do obowigzujgcego obecnie
brzmienia art. 42 u.s.m. W drugiej sytuacji, jezeli prawomocna uchwata weszta
wprawdzie w Zycie, tak jak w sprawie bedgcej podstawq faktyczng zgtoszonego
zagadnienia prawnego, ale nie podjeto jej realizacji przez przystgpienie do
wyodrebnienia i sprzedazy pierwszego lokalu mieszkalnego, zgodnie z wnioskiem
uprawnionego spotdzielcy, to na podstawie art. 7 ust. 5 ustawy zmieniajgcej zarzad
spotdzielni ma obowigzek zmieni¢ swojg uchwate na zgodng z obecnym brzmieniem
art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m.®

Z kolei w wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 maja 2011 r,,
sygn. | ACa 368/11, wskazano, ze jezeli prawomocna uchwata zarzadu spotdzielni

mieszkaniowej okreslajgca przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w danej

6

W przytoczonym fragmencie uzasadnienia jest mowa o pkt 1 w 42 ust. 3u.s.m., a
nie o pkt 2, poniewaz w sprawie tej chodzito o wprowadzony przez ustawg
nowelizujaca z dnia 14 czerwca 2007 r. do art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m. wymaog tzw.
Jednobudynkowosci” nieruchomosci, jednak

z przedstawionego pogladu Sadu Najwyzszego ptynie szerszy wniosek o
koniecznosci uwzglednienia wszystkich zmian wprowadzonych przez ustawe
nowelizujaca z dnia 14 czerwca 2007 r.

we wszystkich punktach artykutu 42 ust. 3 u.s.m.
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nieruchomosci, niezaliczajgca piwnic jako czesci sktadowych lokali mieszkalnych,
weszta w zycie przed dniem 31 lipca 2007 r., ale nie podjeto jej realizacji przez
przystgpienie do wyodrebnienia i sprzedazy pierwszego lokalu mieszkalnego,
zgodnie z wnioskiem uprawnionego spotdzielcy, to na podstawie art. 7 ust. 5 ustawy
zmieniajgcej [z dnia 14 czerwca 2007 r.] zarzad spotdzielni miat obowigzek zmienic
swojg uchwate na zgodng z obecnym brzmieniem art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m.’
Sad Apelacyjny stwierdzit rownoczesnie, ze bez znaczenia jest tez fakt, ze art. 7

ust. 5 tej ustawy zostat uchylony z dniem 30 grudnia 2009 r.2

7

W przytoczonym fragmencie uzasadnienia wyroku popetniono btad redakcyjny,
wskazujgc na pkt 1

w art. 42 ust. 3 u.s.m., zamiast na pkt 2 — nie zmienia to jednak konkluzji o
obowigzku dostosowania tresci uchwaty zarzadu spétdzielni do nowych wymagan
zawartych w art. 42 ust. 3 u.s.m. odnosnie tresci uchwaty, wprowadzonych przez
ustawe nowelizujgcq z dnia 14 czerwca 2007 r.

Dygresyjnie nalezy wyjasni¢, ze art. 7 ust. 5 ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca
2007 r. zostat

z dniem 30 grudnia 2009 r. uchylony przez art. 3 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o
Zmianie ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. nr
223, poz. 1779), dalej jako ,ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r.”. W uzasadnieniu
ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. wskazano, ze konsekwencjg jego (. art. 7 ustawy
nowelizujacej z dnia 14 czerwca 2007 r.) uchylenia sg regulacje proponowane w art.
4 oraz art. 5 niniejszego projektu. Przepis art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 18 grudnia 2009
r., W pewnym sensie w zastepstwie przepisu art. 7 ust. 5 ustawy nowelizujgcej z dnia
14 czerwca 2007 r. (stad wynikato uchylenie tego ostatniego przepisu), uregulowat
kwestie stosowania starego albo nowego brzmienia ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych do juz zgtoszonych roszczen o przeniesienie odrebnej wiasnosci
lokalu (zgtoszonych na podstawie art. 17" u.s.m.). Trafne jest zatem stwierdzenie
sadu apelacyjnego o braku znaczenia uchylenia art. 7 ust. 5 ustawy nowelizujacej z
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Nalezy jednakze zaznaczyC, ze w uzasadnieniu uchwaty z dnia 17 kwietnia
2009 r. (sygn. lll CZP 17/09) Sad Najwyzszy podkreslit, iz nie mozna art. 7 ust. 5
ustawy nowelizujgcej z dnia 14 czerwca 2007 r. uwazaC za przepis zmuszajgcy
zawsze do zmiany uchwat zarzadow spoétdzielni, wedtug nowej tresci art. 42 u.s.m.
Uchwaty te, podjete legalnie w czasie obowigzywania poprzedniej tresci art. 42
u.s.m. zachowujg swojg moc w szczegolnosci wtedy, gdy ich treS¢ spetnia
wymagania zawarte w znowelizowanych przepisach u.s.m., lub jesli na podstawie
prawomocnej uchwaty zarzadu spotdzielni niespetniajgcej nowych wymagan
prawnych, okreslonych w art. 42 ust. 3 u.s.m., spdéfdzielnia dokonata czynnoSci
bezposrednio zmierzajgcych do zawarcia umowy przeniesienia wtasnoSci lokalu.
W takim przypadku stosowac sie bedq dotychczasowe przepisy i prawomocnej
uchwaty zarzadu spotdzielni zmienic nie mozna, poniewaz wszystkie Ilokale
mieszkalne powinny by¢ zbywane na tych samych zasadach, zwtaszcza ze jeszcze
dochodzg prawa do czesci wspolnych. Nie mozna ponadto doprowadzac¢ do kolizji
Zz zasadg ochrony praw stusznie nabytych (przedstawiony poglad Sad Najwyzszy
podtrzymat rowniez w innych orzeczeniach, zob. np. uchwata z dnia 17 kwietnia
2009 r., sygn. lll CZP 16/09; wyrok z dnia 21 listopada 2012 r., sygn. V CSK 558/11).

Podsumowujagc — z tresci przywotanych powyzej orzeczen Sadu
Najwyzszego oraz wyroku Sgadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 maja 2011 r,,
wynikajg wprost odpowiedzi na pierwsze dwa pytania sformutowane w zleceniu.
Na tle dotychczasowego orzecznictwa nalezy ocenié, ze uchwata podjeta przez
zarzad spotdzielni mieszkaniowej przed dniem 31 lipca 2007 r., na podstawie art. 42
ust. 2 z uwzglednieniem art. 42 ust. 7 u.s.m., niezaliczajaca komoérek piwnicznych
jako czesci sktadowych lokali mieszkalnych, w sytuacji gdy nie zrealizowano
zgtoszonego przed ww. datg roszczenia uprawnionej osoby o ustanowienie i
przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu w danej nieruchomosci, powinna by¢ zgodna
z przepisem art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujgcg
z dnia 14 czerwca 2007 r., a w razie potrzeby powinna zosta¢ zmieniona,

aby zapewni¢ takg zgodnosc¢.

dnia 14 czerwca 2007 r. dla omawianej kwestii — zawarty w nim przepis
intertemporalny zostat zastgpiony przez nowszy przepisy o takim charakterze
wprowadzony przez ustawe z dnia 18 grudnia 2009 r.
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Jednoczesnie nalezy oceni¢, ze w Swietle dotychczasowego orzecznictwa
uchwata podjeta przez zarzad spétdzielni mieszkaniowej przed dniem 31 lipca
2007 r., na podstawie art. 42 ust. 2 z uwzglednieniem art. 42 ust. 7 u.s.m,,
niezaliczajgca komoérek piwnicznych jako czesci sktadowych lokali mieszkalnych,
w sytuacji gdy nie zrealizowano zgtoszonego przed ww. datg roszczenia uprawnione;j
osoby o wustanowienie i przeniesienie odrebnej wiasnosci lokalu w danej
nieruchomosci, zostataby uznana przez sad za niewazng ze wzgledu na sprzecznos¢
z art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg nowelizujacg z dnia
14 czerwca 2007 r. W takiej sytuacji zarzad spoétdzielni mieszkaniowej powinien
podja¢ uchwate okreSlajgcg przedmiot odrebnej wiasnosci lokali w danej

nieruchomosci, uwzgledniajgcg nowe brzmienie art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.

3. Mozliwos¢ uporzadkowania stanu prawnego piwnic (komoérek piwnicznych)
w przypadku stwierdzenia przez sad, juz po ustanowieniu i przeniesieniu prawa
odrebnej wilasnosci lokalu, niewaznosci uchwaly zarzadu spétdzielni
okreslajacej przedmiot odrebnej wilasnosci lokali, niezaliczajacej piwnic
(komérek piwnicznych) jako czesci sktadowych lokali mieszkalnych,

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze analiza orzecznictwa prowadzi do wniosku
o0 niejednolitym podejsciu sgdow do mozliwosci zaskarzania uchwat zarzgdow
spotdzielni okreslajgcych przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w danej nieruchomosci,
obejmujacych swa trescig kwestie pomieszczen przynaleznych do wyodrebnianych
lokali. Zgodnie bowiem z przepisem art. 43 ust. 5 u.s.m. ww. uchwata zarzadu
spotdzielni moze by¢ zaskarzona do sadu w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia
osobom, ktérych projekt uchwaty dotyczy i ktdérym, zgodnie z przepisami u.s.m.,
przystuguje prawo zgdania przeniesienia na nich wtasnosci poszczegodlnych lokali.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze powyzszy 30-dniowy termin zaskarzenia
uchwat jest terminem prawa materialnego (zawitym), majgcym zastosowanie takze
w wypadku, gdy podstawg powodztwa jest jej sprzecznoSc¢ z prawem. Zatem jego
przekroczenie powoduje wygasniecie uprawnienia do zaskarzenia uchwaty.
Jednocze$nie stwierdza sie, Zze nie jest mozliwe domaganie sie ustalenia
niewaznosci uchwaty zarzadu okreSlonej w art. 42 ust. 2 u.s.m., na podstawie

art. 189 k.p.c. ani tez stwierdzenie jej niewaznoSci przez sad z urzedu na podstawie
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art. 58 k.c. Uznanie, iz uprawniony moze wystepowacC z zgdaniem uksztattowania
prawa w kazdym czasie bez wzgledu na tre$¢ art. 43 ust. 5 prowadzitoby

do nieuzasadnionego obejScia wskazanej regulacji prawnej (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 1 sierpnia 2012 r., sygn. | ACa 273/12).° Z kolei
w wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 22 grudnia 2010 r., sygn. | ACa
715/10, orzeczono, ze uptyw ustawowego terminu z art. 43 ust. 5 ustawy

0 spotdzielniach mieszkaniowych dla zaskarzenia uchwat zarzgdu spotdzielni
mieszkaniowej, podjetych w oparciu o art. 42 ust. 2 ustawy, oznacza niemoznoS$c
stwierdzenia bezwzglednej niewaznoSci uchwaty na podstawie art. 58 § 1 czy § 2
k.c. z uwzglednieniem art. 189 k.c.

Jednoczesnie jednak, w niektorych przywotywanych juz powyzej
orzeczeniach (np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 18 maja 2011 r,,
sygn. | ACa 368/11) sady orzekty o niewaznosci uchwaty zarzadu spotdzielni
nieodpowiadajgcej wymaganiom wprowadzonym przez ustawe nowelizujgca z dnia
14 czerwca 2007 r., pomimo zaskarzenia tych uchwat po uptywie ww. 30-dniowego

terminu.

Ponadto, w orzecznictwie kwestionuje sie mozliwos¢ podjecia przez zarzad
spoétdzielni, po stwierdzeniu przez sad niewaznosci pierwszej uchwaty, kolejnej
uchwaty okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokali w danej nieruchomosci —
zaliczajacej piwnice (komorki piwniczne) jako czesci sktadowe lokali mieszkalnych,

a co za tym idzie — zmieniajgcej dotychczasowe udziaty wtascicieli lokali

9

Zgodnie z art. 189 k.p.c. powdd moze zgdac ustalenia przez sad istnienia lub
nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Natomiast
stosownie do art. 58 k.c. czynnoS¢ prawna sprzeczna z ustawq albo majgca na celu
obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wtasciwy przepis przewiduje inny skutek, w
szczegdlnosci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej
wchodzg odpowiednie przepisy ustawy (§ 1); niewazna jest czynnosc¢ prawna
sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego (§ 2).
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wyodrebnionych w nieruchomosci wspolnej, juz po przeniesieniu prawa odrebnej
witasnosci lokalu. W uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
22 pazdziernika 2010 r., sygn. lll CZP 77/10, wskazano, ze zgodnie z art. 42
w zwigzku z art. 1 ust. 3 i 5 ustawy o spoéfdzielniach mieszkaniowych, zarzgad
spotdzielni mieszkaniowej ma prawo decydowania o przedmiocie odrebnej witasnoSci
lokali i zwigzanym z nig udziale w nieruchomo$ci wspdlnej, tylko w odniesieniu
do nieruchomoS$ci stanowigcych mienie spotdzielni. Co do zasady brak wiec podstaw
prawnych dla decydowania o zmianie udziatu w nieruchomosci wspolnej gdy nie jest
ona juz wytgczng wtasnosciq spotdzielni, lecz stanowi wspotwiasnoSc spotdzielni
i wiaScicieli lokali. Podstawy takiej nie stwarza tez art. 27 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Z przepisu tego wynika tylko uprawnienie spotdzielni do zarzadu
nieruchomoscia, ktorej spotdzielnia jest wspotwtascicielem. Zarzgd nieruchomoscig
wspolng co do zasady nie obejmuje prawa do rozporzgadzania udziatami
w nieruchomoS$ci wspolnej, nie nalezgcymi do spotdzielni.

Jednoczes$nie w uzasadnieniu tej samej uchwaty Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali na podstawie niewaznej
uchwaty, ujawnione w ksiedze wieczystej udziaty w nieruchomosci wspolnej powinny
zosta¢ zmienione. Poglad ten nie zostat jednak, ponad samo to stwierdzenie,
rozwiniety w uzasadnieniu wskazanej uchwaty. Mozna jedynie przypuszczac, ze Sad
Najwyzszy moégt bra¢ pod uwage mozliwosé zastosowania przepisu art. 10 ustawy

o ksiegach wieczystych i hipotece.™

10

Art. 10. 1. W razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomos$ci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktorej prawo nie jest wpisane lub jest wpisane
btednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejgcego obcigzenia lub ograniczenia, moze zgdac usuniecia
niezgodnos$ci.2. Roszczenie o usuniecie niezgodnosci moze by¢ ujawnione przez ostrzezenie.
Podstawg wpisu ostrzezenia jest nieprawomocne orzeczenie sgdu lub postanowienie o udzieleniu
zabezpieczenia. Do udzielenia zabezpieczenia nie jest potrzebne wykazanie, ze powdd ma interes
prawny w udzieleniu zabezpieczenia.
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Na mozliwy sposob uporzadkowania stanu prawnego piwnic (komérek
piwnicznych) w analizowanej sytuacji wskazat w przywotywanym juz powyzej
uzasadnieniu wyroku z dnia 18 maja 2011 r,, sygn. | ACa 368/11, Sad Apelacyjny
w Poznaniu, stwierdzajac, ze: na skutek wyodrebnienia ponad 700 lokali i po
ustaleniu takze wartoSci udziatdw w czesciach wspolnych, wsrod ktorych znajduje sie
réwniez sporna piwnica, pozwana [tj. spétdzielnia mieszkaniowa — przyp. wtasny]
nie jest uprawniona do samodzielnego decydowania o jej losach. Podkreslic nalezy,
Ze stanowi ona wspotwtasnos¢ powodow, pozwanej ale rowniez pozostatych
wtascicieli lokali. W tej sytuacji zarzad spotdzielni mieszkaniowej, na podstawie
art. 42 ust. 2 [u.s.m.] nie jest uprawniony do samodzielnego podjecia uchwaty
prowadzgcej do zmiany umow | w konsekwencji udziatow wiascicieli lokali
w nieruchomosci wspadlnej. Nie jest tez dopuszczalna zmiana umowy dotyczgca losu
pomieszczen przynaleznych dokonana na jednostronne zgdanie zainteresowanego
wiasciciela lokalu. Dopuszczalna jest jedynie zmiana umowy wifascicieli lokali
w zakresie przynaleznosci poszczegolnych pomieszczen do poszczegolnych lokali.
Umowa taka, jako powodujgca jednoczeSnie zmiane udziatow we wspotwtasnoSci
nieruchomosci wspolnej, jakie zwigzane sg z wfasnosciq poszczegolnych lokali,
powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego i ujawniona w ksiedze wieczystej.
Wydaje sie, ze koncowy fragment przytoczonego uzasadnienia wyroku stanowi
wprost odpowiedz na trzecie z pytan sformutowanych w tresci zlecenia.
Uporzadkowanie stanu prawnego komorek piwnicznych w przypadku opisanym
w pytaniu moze zatem nastgpi¢ poprzez zmiany umow wiascicieli lokali w zakresie
przynaleznosci poszczegolnych komorek piwnicznych do poszczegolinych lokali
mieszkalnych.

Jak wskazano powyzej, ustawodawca przesadzit w art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.,
w brzmieniu nadanym przez ustawe nowelizujagcg z dnia 14 czerwca 2007 r.,
o przynaleznosci do lokalu, jako jego czesci skiadowych, piwnic (komodrek
piwnicznych), przy spetnieniu ustawowych przestanek. Biorgc to pod uwage wydaje
sie dopuszczalne zastosowanie przepisu art. 64 k.c. (prawomocne orzeczenie sgdu
stwierdzajgce obowigzek danej osoby do ztoZenia oznaczonego o$wiadczenia woli,

zastepuje to oSwiadczenie) w przypadku zwlekania przez spoétdzielnie z zawarciem
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odpowiednich uméw w celu uporzadkowania stanu prawnego piwnic (komorek

piwnicznych) w analizowanej sytuaciji.
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