„Uchw. Zarządu- SM- W-wa”-www.wlasnoscikapital.pl                             Warszawa, dnia 19 czerwca 2008 r.





Sąd Okręgowy w Warszawie, XXV Wydział Cywilny






         Al. Solidarności 127 ,00-951 Warszawa








Powód: Jan Wróbel









    (adres w aktach sprawy)

Sygn. akt: XXV C - 1344/07

dot.: uchylenia uchwały Zarządu


 2/10/12/2007 - (k. 29)





    Pismo procesowe powoda


Powód w nawiązaniu do własnego pozwu z dnia 13 grudnia 2007 r. nadal podtrzymuje swoje żądanie uchylenia uchwały Nr 2/10/12/2007 Zarządu Spółdzielni „Starówka” z dnia 10.12.2007 r. (k. 29).

Konkretyzacja powództwa i zgłoszone w przedmiotowej sprawie roszczenia powoda są uzasadnione faktem rażącego naruszenia bezwzględnie obowiązujących przepisów prawa przez Zarząd pozwanej Spółdzielni. 


Wskazując na powyższe, powód wnosi o: 

- przywrócenie podziału nieruchomości gruntowych, zgodnie ze stanem pierwotnym, w oparciu o decyzję Nr 3 Urzędu Miasta Stołecznego – GK-D-XVII-7430/PO/10/2003 z dnia 10.01.2004 r. opisanym w KW Nr 99541. Podział, którego przywrócenia żąda powód, został ustanowiony uchwałą Nr 11/2001 Walnego Zgromadzenia Przedstawicieli SM „Starówka” w dniu 28.VI.2001 r. i następnie zatwierdzony uchwałą Nr 5/2003 Rady Nadzorczej SM „Starówka” w dniu 30.012003 r. Na podstawie ww. uchwał Urząd Miasta Stołecznego wydał decyzję Nr 3 (cyt. na wstępie).

                                                  U Z A S A D N I E N I E


Zarząd SM „Starówka” w w/w uchwale w rażący sposób naruszył  przepisy prawa:

1. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nr 173, poz. 1218): art. 4. pkt 3a - „Ilekroć w ustawie jest mowa o działce budowlanej – należy przez to rozumieć zabudowaną działkę gruntu, której wielkość, cechy geometryczne, dostęp do drogi publicznej oraz wyposażenie w urządzenia infrastruktury technicznej umożliwiają prawidłowe i racjonalne korzystanie z budynków i urządzeń położonych na tej działce”.

Kolejny art. 95. pkt 1 nakazuje, by „podział nieruchomości (...) polegał na wydzieleniu dla poszczególnych współwłaścicieli (...), budynków wraz z działkami gruntu niezbędnymi do prawidłowego korzystania z tych budynków”.

2. Przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (zwanej dalej usm) nakazują Spółdzielni, jakich ma dokonać czynności związanych z ewidencją gruntów i budynków, by działki spełniały wymogi przewidziane dla działek budowlanych - art. 41. ust. 1 pkt 2.


Zarząd Spółdzielni, który jest organem wykonawczym woli członków, składającym się z pracowników najemnych na koszt członków - zobowiązany jest do zarządzania mieniem członków (art. 1. ust. 3 usm). Zatem, winien określić przedmiot odrębnej własności lokali w danej nieruchomości (...) wraz z gruntem przynależnym do budynku wraz z określeniem wielkości udziałów we współwłasności  nieruchomości wspólnej – art. 42. ust. 3 pkt 1 – 3 usm.

Natomiast, w przypadku dokonania przez Zarząd Spółdzielni takiego podziału nieruchomości, który jest niezgodny z prawem, lub jeśli uchwała zarządu narusza interes prawny członków lub ich uprawnienia do korzystania z infrastruktury technicznej – członkowie mogą zaskarżyć uchwałę do sądu z powodu jej niezgodności z prawem” - art. 43 ust. 5 usm.  

Z podjętą uchwałą przez ten organ Spółdzielni, jakim jest Zarząd – nie zgadzam się, ponieważ uchwała ta, w dalszej konsekwencji stanowi zabór mienia członków, w tym i mojego, ponieważ wszyscy członkowie ponieśli pełne nakłady finansowe, związane z realizacją inwestycji budowlanej, której celem było wybudowanie budynków wraz z infrastrukturą techniczną – Zarząd Spółdzielni, który składa się z najemnych pracowników, nigdy nie poniósł żadnych nakładów finansowych ze środków własnych na realizację zadania inwestycyjnego, przeto nie ma uprawnień do rozporządzania cudzym mieniem wedle własnych reguł: art. 3 w zw. z art. 18 § 1 Prawa spółdzielczego (Pr.spółdz.). Bowiem żaden organ Spółdzielni nie może decydować o indywidualnych prawach majątkowych swoich członków.                                                                                  1

Tym samym rozdysponowanie tymi miejscami postojowymi przez Zarząd pozwanej Spółdzielni wedle własnych reguł, stanowi uszczuplenie praw majątkowych członków – Wyrok Sądu Najwyższego z 
30.I.2003 r. (Sygn. akt: V CKN 1609/00 – por. Orzeczenia Sądu Najwyższego z dnia 28.11.1963 r., I CR 447/63 – OSPiKA 1964, z.12, poz. 249 oraz z dnia 4.01.1964 r., III CO 69/63 – OSNCP 1964, z. 11, poz. 219).   

Nowy podział nieruchomości dokonany przez Zarząd na podstawie zaskarżonej uchwały (k. 29) sankcjonuje zabór mienia należącego do członków, zamieszkałych przy ul. Okopowej 47. Bowiem w wyniku tak dokonanego podziału, członkowie będą pozbawieni praw do infrastruktury technicznej, związanej z przysługującymi im prawami odrębnej własności lokali i praw z nią związanych – art. 40 usm. 

W przedmiotowej sprawie spór dotyczy bezprawnego pozbawienia członków przez Zarząd ich praw do miejsc postojowych przed budynkami przy ul. Okopowej 47 – pod pozorem, że są to działki niezabudowane - na które członkowie w pełni ponieśli nakłady finansowe, natomiast Spółdzielnia jako osoba prawna w żadnym zakresie nie poniosła nakładów finansowych. Tym samym jest to żądanie ze strony osoby prawnej nienależnych świadczeń w rozumieniu art. 410 § w w zw. z art. 405 K.c.

Tak więc, „Jeżeli na podstawie umowy (...) określono sposób korzystania z terenu objętego użytkowaniem wieczystym przez przydzielenie każdemu ze współużytkowników wieczystych do używania ściśle określonej działki gruntu, użytkownik, który dokonał nakładu na przydzielonej mu działce, ma prawo do wyłącznego pobierania korzyści, jakie nakład ten przynosi.” - Uchwała SN z dnia 13.II.1981 r. (III CZP 72/80) – OSNC 1981/11/207.

Sąd Najwyższy wydał wyrok (sygn. I CK 106/04 z dnia 26.08.204 r.), z którego wynika, że gruntem niezbędnym do prawidłowego korzystania z budynku jest również teren potrzebny na parking dla mieszkańców tego budynku. Standardy współczesnej cywilizacji wymagają, by mieszkańcy mieli zapewniony dojazd do miejsca zamieszkania własnymi samochodami. SN zaznaczył jednak, że art. 208 ust. 2 (ustawy o gospodarce nieruchomościami, jako ingerujący w prawo własności gminy, musi być interpretowany ściśle.

Z kolei Naczelny Sąd Administracyjny stwierdził (sygn. II OSK 599-602/07), że pozwolenie na budowę nie może odstępować od warunków zabudowy (art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. b – Prawa budowlanego). Jednocześnie podkreślił, iż unieważnienie decyzji nie rodzi żadnych skutków prawnych dla właścicieli mieszkań. To organy administracji muszą przeprowadzić postępowanie, by doprowadzić do zgodności stanu faktycznego ze stanem prawnym.

W świetle obowiązujących uregulowań prawnych, twierdzenie pozwanej Spółdzielni, że „Inny podział dotychczasowej nieruchomości był niemożliwy, gdyż nieruchomości niezabudowane, a takimi są działki 21/1 i 21/3 zgodnie z art. 40 pkt 3 usm musiały pozostać mieniem Spółdzielni.” - jest próbą obejścia prawa w celu nieformalnego zbycia tych nieruchomości, co rodzi domniemanie, że są to działania korupcjogenne. Bowiem Zarząd Spółdzielni nie ma uprawnień do podejmowania uchwał wkraczających w zakres praw majątkowych właścicieli. Takie uprawnienia mają członkowie spółdzielni – art. 3 w zw. z art. 38 § pkt 5 Prawo spółdz.
   

Warto pamiętać, iż „W przypadku zbywania nieruchomości osobom fizycznym i prawnym pierwszeństwo w ich nabyciu (...), przysługuje osobie, która jest najemcą lokalu mieszkalnego, a najem został nawiązany na czas nieoznaczony.” - art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami. 

Uprawnienia Zarządu, jakie sobie sam przyznał, pozostają w kolizji nie tylko z zasadą demokratycznego państwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP) w znaczeniu materialnym, ale naruszają zasady praworządności, bowiem spółdzielnia, posiadając osobowość prawną jest zobowiązana do działania na podstawie i w granicach prawa (art. 6 Kpa oraz art. 7 w zw. z art. 8 ust. 2 Konstytucji), ponieważ źródłami powszechnie obowiązującego prawa Rzeczpospolitej Polskiej są: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy międzynarodowe oraz rozporządzenia (art. 87 Konstytucji RP). A zatem, na gruncie zasad praworządności nie do przyjęcia jest takie rozumienie uprawnień Zarządu Spółdzielni, gdzie organ ten byłby uprawniony do podejmowania uchwał w sposób dowolny, ponieważ Zarząd  jako organ wykonawczy nie ma uprawnień ex lege do ustalania własnych reguł postępowania w odniesieniu do podejmowanych przez siebie uchwał.

Chodzi tu przede wszystkim o to, aby zostały zachowane uprawnienia organu uchwałodawczego, opisanego w Prawie spółdzielczym, jakim jest Walne Zgromadzenie Członków Spółdzielni (WZCz). 

W reasumpcji powyższych uwag należy stwierdzić, iż uchwała Zarządu Spółdzielni była podjęta z naruszeniem wymogów formalno-prawnych, ponieważ Zarząd ex nomine et ex lege nie ma uprawnień do ustalania własnych reguł postępowania w odniesieniu do podejmowanych uchwał, przeto sporna uchwała była podjęta wadliwie, stąd jej treść podlega uchyleniu na podstawie art. 42 § 4 (zd. 1) w zw. z § 2 Prawo spółdz. - bowiem uchwały sprzeczne z ustawą są objęte sankcją nieważności bezwzględnej w każdym czasie. 











        Jan Wróbel
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