Sygn. akt ITI C 885/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 26 stycznia 2017 rok

Sad Okregowy w Warszawie III Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Solka
Protokolant sekretarz sadowy Tamara Oktaba

po rozpoznaniu w dniu 12 stycznia 2017 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. K.;

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.;

o stwierdzenie niewaznoS$ci ewentualnie uchylenie uchwaly nr 1 z dnia 05 grudnia 2005 roku Zarzadu Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...)

orzeka:
1. stwierdza, iz uchwala nr 1z dnia 05 grudnia 2005 roku Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej (...) w W., jest niewazna;

2. zasgdza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz powddki B. K., kwote 717,00 (siedemset
siedemnascie) zlotych kosztéw procesu, w tym kwote 420,00 (czterysta dwadzie$cia) zlotych tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika.---

/-/ SSO Mariusz Solka

III C 885/16

UZASADNIENIE

Po ostatecznym sprecyzowaniu pozwu zlozonego w dniu 9 kwietnia 2015 roku. , pismem z dnia 6 wrze$nia 2016 r.
powddka B. K. (1) wniosla o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w
W. nr 1z dnia 5 grudnia 2014 r. ewentualnie o uchylenie uchwaly Zarzagdu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba
w W. nr 1 z dnia 5 grudnia 2014 r oraz o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych (pismo k. 77).

W uzasadnieniu pozwu powddka wskazywala przede wszystkim na niewaznoé¢ podjetej uchwaly, z uwagi na
niezastosowanie trybu podjecia uchwaly okreslonego w art. 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Ponadto
wskazywala na nieprawidlowe okreélenie w uchwale pomieszczen przynaleznych do jej lokalu, ktéra wskazywala,
ze balkony i pomieszczenia gospodarcze (schowek przydomowy) nie sa pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu



powddki. Powddka takze wskazywala na fakt, ze uchwala nie wyodrebniala miejsca postojowego w garazu
podziemnym wielostanowiskowym, a jedynie okreslita powierzchnie wspolng z prawem do korzystania z miejsca
uzyczonego. Wskazane powyzej okolicznoSci stanowily w ocenie powddki, naruszenie jej interesu prawnego i
uprawnien.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. odnoszac sie merytorycznie do sprawy wnosila o oddalenie
powddztwa i zasadzenie kosztow postepowania. W uzasadnieniu wskazala, ze powodka nie wykazala w zadnym
razie, aby podjeta uchwala byla niezgodna z prawem, czy tez jej podjecie stanowilo naruszenie interesu prawnego
lub uprawnienia powodki. W tym kontekécie wskazala, ze podjecie skarzonej uchwaly poprzedzaly odpowiednie
konsultacje z osobami, ktérych dotyczyla ta uchwala i ktérym przyznano prawo zadania przeniesienia na nich
wlasnosci poszczegélnych lokali. Spotkania mialy miejsce w dniach 24.07.2014 r, 26.09.2014 r., 20.11.2014 T.,
na ktorych szczegblowo omawiano zasady na jakich nastapi ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych
i przeniesienia ich prawa wlasno$ci wraz z udzialami w nieruchomos$ci wspdlnej na rzecz czlonkéw spoldzielni
mieszkaniowych. W spotkaniach tych uczestniczyla takze powddka. Wobec powyzszego nie moze by¢ mowy zdaniem
pozwanej naruszenia art. 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Odnoénie pozostalych kwestii pozwana
wskazala, ze opis lokalu nr (...), ktory mial zosta¢ wyodrebniony i jego wlasno$¢ miata zosta¢ przeniesiona na powodke
oraz jej malzonka, $cidle pokrywa sie z treécia zaSwiadczenia nr 18/Z/13 z dnia 18.01.2013r. 0 samodzielno$ci lokalu
(k. 96-103).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 14 lipca 2014. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. w wyniku przetargu na sprzedaz zorganizowanej
czeSci przedsiebiorstwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. w upadlo$ci likwidacyjnej, zakupila nieruchomo$é

polozong pomiedzy ul. (...) ul. (...), o powierzchni 1790 m*, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).
Nieruchomo$¢ zabudowana jest dwoma budynkami, w ktérym znajduje sie lacznie 27 lokali mieszkalnych, 1 lokal
uslugowy, 27 stanowisk garazowych i 27 komdrek lokatorskich oraz pomieszczenia towarzyszace. Zakup ten mial na
celu uchronienie mieszkancéw lokali polozonych w powyzszym budynku, na rzecz ktorych nie ustanowiono odrebnej
wlasno$ci lokali, przed ogloszeniem upadlosci Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) 2000 B., a ktorzy pokryli w caloSci
wklad budowlany na swoje lokale, przed utrata tych lokali.

W dniu 7 lipca 2014 roku Zarzad Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) zobowigzal sie do niezwlocznego, indywidualnego
uwlaszczenia nieruchomoéci zakupionej w przetargu na rzecz poszczegblnych mieszkancow, po dokonaniu wplaty na

rzecz Spoldzielnia 1.512,45 zt za 1 m* lokalu mieszkalnego. Wskazany pierwotnie zakres uwlaszczenia mial obejmowaé:
1. lokal mieszkalny,

2. przynalezne do lokalu mieszkalnego balkony,

3. pomieszczenia gospodarcze (komérki),

4. schowek przydomowy,

5. miejsce postojowe proporcjonalnie do oplaconej powierzchni,

6. udzial w gruncie proporcjonalnie do oplaconej powierzchni,

7. udzial w lokalu uzytkowym proporcjonalnie do partycypacji w kosztach budowy,

8. udzial w powierzchni dziedzinca proporcjonalnie do partycypacji w kosztach budowy,

9. cigg komunikacyjny w garazu wielostanowiskowym w 1/27 powierzchni,



10. udzial w 1/27 infrastruktury wspdlnej nieruchomosci i innych urzadzen, ktore nie stuza wylacznie do uzytku
mieszkancom poszczegdlnych lokali.

Kwota przypadajaca na lokal powodki wynosila 106 355,68 zl i zostala przez nig wptacona w calosci.

/bezsporne, ogloszenie przetargu k. 23-24, wypis aktu notarialnego Rep A nr 3298/2014 umowy sprzedazy k. 148-153,
o$wiadczenie Zarzadu Spoéldzielni mieszkaniowej (...) z dnia 7 lipca 2014r. k. 25, zestawienie kwot wplat na mieszkania
k. 26, potwierdzenie dokonania przelewu za lokal powddki k. 27-28/

Zarzad Spoldzielni zorganizowal trzy spotkania, ktérych tematem mialy by¢é miedzy innymi kwestie zwigzane z
przeksztalcanie praw spoldzielcow do lokali mieszkalnych. Zebrania te odbywaly sie na klatce schodowej. W jednym z
nich uczestniczyl notariusz P. Z.. Na zadnym z powyzszych spotkan nie zostal przedlozony na pi§émie projekt uchwaly
o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali zgodnie z art.43 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Zarzad
Spoldzielni nie zawiadomil mieszkancow, ktorych miala dotyczy¢ uchwala o wyodrebnieniu lokali o terminie i miejscu
wylozenia projektu uchwaly do wgladu mieszkancow, tak aby mogli w ustawowym terminie zglosi¢ pisemne wnioski
dotyczace zmian tego projektu.

/informacja o zebraniach k. 145-147, nagranie z zebrania w dniu 20.11.2014r. k. 357, 387, 391, zeznania $wiadka P.
Z. k. 349-350, zeznania powodki B. K. (2) k. 350-351, 354, zeznania 0s6b stuchanych w charakterze strony pozwane;j:

M. Z. k. 351—352, 354 oraz C. J. k. 352-353, 354/

W dniu 5 grudnia 2014 roku Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. podjal uchwale nr 1 w sprawie okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) i ul. (...). W pkt 1 uchwaly zostala opisana
cala nieruchomo$¢, zas w pkt 2 i 3 zostaly opisane poszczegélne lokale oraz wskazane osoby, ktorym przystuguje
upowaznienie do zadania przeniesienia wlasnosci danego lokalu. Uchwala w pkt 2 j) opisywala lokal powddki,

wskazujac, ze jest to lokal mieszkalny numer (...) o powierzchni uzytkowej 70,32 m®, polozony na pierwszym pietrze,

skladajacy sie z 4 izb, do ktérego przynalezy komorka lokatorska nr (...) o powierzchni uzytkowej 2,57 m”, polozona w
podziemiu budynku; z lokalem tym zwiazany jest udzial wynoszacy (...) czeSci w nieruchomosci wspodlnej, uprawnienie
do Zadania przeniesienia wlasnosci tego lokalu przystuguje S. i B. malzonkom K..

/ uchwala nr 1 z dnia 5 grudnia 2014r. k. 15-20/

O podjeciu powyzszej uchwaly Zarzad nie zawiadomil mieszkancéw. Natomiast osobom, ktérych uchwata dotyczyta
zostaly doreczone projekty aktéw notarialnych umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i
przeniesienia jego wlasnos$ci wraz z udzialem w nieruchomoéci wspoélnej na rzecz czlonka Spoéldzielni Mieszkaniowej
oraz umowa o podzial do korzystania. Do projektow tych nie zostal dolaczony odpis uchwaly. Na pisemna prosbe
powodki o przestanie odpisu uchwaly Zarzad poinformowal, ze wglad do dokumentu mozliwy jest tylko u Notariusza
P. Z., po uzyskaniu wczeéniejszej zgody Zarzadu Spoéldzielni.

/projekt aktu notarialnego k. 29-42, korespondencja mailowa pomiedzy stronami k. 43-46, zeznania powodki B. K.
(2) k. 350-351, 354, zeznania 0s6b stuchanych w charakterze strony pozwanej: M. Z. k. 351—352, 354 oraz C. J. k.

352-353, 354/

W oparciu o powyzszg uchwale doszlo do wyodrebnienia 26 lokali mieszkalnych (z wyjatkiem lokalu powddki), przy
czym pierwszy z nich zostal wyodrebniony w dniu 28.01.2015r.

/wypis aktu notarialnego dotyczacego wyodrebnienia pierwszego lokalu Rep. A nr 429/2015 k. 367-382, odpis ksiegi
wieczystej k. 154-212/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zgromadzone w aktach sprawy, powolane wyzej, ktorych
prawdziwo$ci nie kwestionowala zadna ze stron, Sad za$ nie znalazl podstaw by czyni¢ to z urzedu. Ponadto
podstawe ustalen faktycznych stanowily zeznania §wiadka P. Z., zeznania powo6dki B. K. (2) oraz oséb stuchanych



w charakterze strony pozwanej: M. Z. i C. J.. Zeznania stron i §wiadka wskazuja wprost, ze cztlonkom Spéldzielni
nie byl przedstawiony do wgladu projekt uchwaly w sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wtasnosci lokali w
nieruchomosci przy ul. (...) i ul. (...). Wprawdzie M. Z. wskazal, ze nie pamieta czy byl przygotowany projekt uchwaly,
to jednakze zeznania Prezesa Zarzadu Spoéldzielni i Czlonka Zarzadu potwierdzajg fakt, iz projekt ten nie zostal
udostepniony mieszkancom a jedynie byta mozliwo$¢ zapoznania sie z nim faktycznie dopiero przy podpisaniu aktu
notarialnego u notariusza.

Pozostale kwestie dotyczace braku wyodrebnienia balkonéw czy miejsc postojowych w garazu podziemnym, sposobu
wyodrebnienia garazu, udzialbw w nieruchomosci wspolnej ostatecznie nie byly w sprawie badane, do czego Sad sie
odniesie ponizej, z uwagi na irrelewantno$¢ tychze zarzutéw powodki dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.

Powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie, z uwagi na oczywista sprzeczno$é trybu podjecia skarzonej uchwaly
7z przepisami prawa, a co za tym idzie jej niewaznoé¢. W szczegélnoséci podkresli¢ nalezy, iz razace naruszenie
przez Zarzad Spoéldzielni przepisow zwiazanych z trybem konsultacyjnym w zakresie uchwaly odnoszacej sie do
okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomogci, skutkowaly uznaniem przez Sad niewaznosci
podjetej uchwaty nr 1 z dnia 05 grudnia 2014 roku Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...).

W pierwszej kolejnoéci przytoczy¢ nalezy przepisy prawa dotyczace samego faktu podjecia przedmiotowej uchwaly i
mozliwosci jej zaskarzenia. W tym kontekscie nalezy wskazaé, ze stosownie do tresci art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych (dalej u.s.m.) w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego
wniosku o wyodrebnienie wlasnoéci lokalu w danej nieruchomoéci spoldzielnia mieszkaniowa zobowigzana jest
do okreslenia przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu w tej
nieruchomosci. Okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie
uchwaly zarzadu spoldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (ust. 2). Uchwala Zarzadu w
tym przedmiocie powinna zawierac:

1) oznaczenie nieruchomo$ci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa
nieruchomo$¢ ewidencyjna, w ktérym ustanawia sie odrebna wlasnosé¢ lokali (...);

2) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczenn 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 wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwiazanych z odrebna wlasnoscia kazdego lokalu;

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

5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia(...).

Od dnia wejécia w zycie wskazanej powyzej uchwaly, stanowi ona podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na
kazdy lokal udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej przy zawieraniu uméw o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali na
rzecz czlonkow spoéldzielni, osob niebedacych czlonkami spéldzielni, ktorym przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, lub spoldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spoldzielnie na
rzecz cztonkéw spoéltdzielni lub innych os6b. Decyzje o przyjeciu metody okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz
pomieszczen do nich przynaleznych w danej nieruchomog$ci podejmuje zarzad spotdzielni. Przyjeta metoda okreélenia
powierzchni lokali oraz pomieszczen przynaleznych ma zastosowanie do wszystkich lokali znajdujacych sie w danej
nieruchomoéci.

Wskazujac na powyzsze, nalezy stwierdzié, ze uchwala nr 1 z dnia 5.12.2014 r. spelnia co do zasady wskazane kryteria
formalne, poza brakiem o$wiadczenia w zakresie zadluzenia przypadajacego na kazdy lokal. Skoro przepis art.42



ust.2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych okreéla powinna tre$¢ uchwaly, zdaniem Sadu winno to by¢ rozumiane
jako obowiazek Zarzadu zamieszczenia w uchwale wskazanych w/w przepisie koniecznych jej elementéw sktadowych.
Wprawdzie w sytuacji niezamieszczenia w uchwale informacji o stanie zadluzenia przypadajacego na kazdy lokal,
mozna byloby konstruowa¢ domniemanie, iz takie zadluzenie nie wystepuje, to jednak zwazywszy na jednoznaczne
brzmienie ustawy, okoliczno$¢ ta winna by¢ w sposoéb jasny i niebudzacy watpliwo$ci ujawniona.

Art. 43 ust. 1- 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, reguluje natomiast kwestie proceduralne podejmowania
uchwat okreélajacych przedmiot odrebnej wlasnosci lokali. Zgodnie z ww. przepisem, projekt uchwaly zarzad
spoldzielni zobowigzany jest wylozy¢ na co najmniej 14 dni do wgladu w siedzibie spétdzielni, po pisemnym, wystanym
zco najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem, imiennym powiadomieniu o terminie i miejscu wylozenia projektow uchwat
do wgladu tych osbb, ktérych te projekty uchwatl dotycza i ktérym, zgodnie z przepisami niniejszej ustawy, przystuguje
prawo zadania przeniesienia na nich wlasnoéci poszczegdblnych lokali. Osoby, ktérym przystuguje owo prawo moga w
terminie 14 dni po uplywie okresu wylozenia projektu uchwaly do wgladu przedstawié zarzadowi spéldzielni pisemne

wnioski dotyczace zmian tego projektu. Zarzad spo6ldzielni obowigzany jest rozpoznaé wnioski najpbzniej w ciggu 14
dni od uplywu terminu ich sktadania i najdalej w ciagu 14 dni od ich rozpatrzenia odpowiednio skorygowac projekt
uchwaly i podja¢ uchwale o treSci uwzgledniajgcej dokonane korekty. O wynikach rozpatrzenia wnioskow oraz o tresci
zmian projektu uchwaty, do ktorego wnioski zgloszono, zarzad spoéldzielni, powiadamia w ciaggu 7 dni od podjecia
uchwaly, a osobom ktoére wnioski zglaszaly, wskazuje prawne i faktyczne uzasadnienie nieuwzglednienia w calo$ci lub
w czesci zgloszonych wnioskow.

Uchwala wchodzi w zycie z dniem jej podjecia, jezeli nie zostala zaskarzona do sadu w terminie 30 dni od dnia jej
doreczenia zainteresowanemu albo po uprawomocnieniu sie orzeczenia sagdu oddalajacego powodztwo o stwierdzenie
niewaznoSci uchwaly zarzadu spéldzielni. Art. 43 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych zawiera sankcje
niewaznoS$ci wzglednej uchwaly zarzadu spoéldzielni mieszkaniowej (vide: wyrok SN z 3 lutego 2011 r., I CSK
224/2010), co oznacza niemozno$¢ stwierdzenia bezwzglednej niewaznos$ci uchwaly na podstawie art. 58 § 1 lub 2
k.c., z uwzglednieniem art. 189 k.p.c. (vide: wyrok SN z 13 stycznia 2011 r., III CSK 94/2010).

Prawo zaskarzenia uchwaly zarzadu spoéldzielni, okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu, zadluzenie i krag
0sOb uprawnionych, przystuguje osobom, o ktérych mowa w art. 43 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, w
terminie 30 dni od dnia doreczenia tym osobom uchwaly zarzadu, tj. uchwaly, o ktérej mowa w art. 43 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych in fine. Osoby te moga zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z prawem
lub jesli uchwata ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia.

Orzeczenie uwzgledniajace powddztwo ma charakter kasatoryjny. Uniewaznia calo$¢ lub cze$é zaskarzonej uchwaly
(jej czesci) albo oddala powddztwo. Stylistyka ust. 4 i sposob zaskarzania uchwat zarzadu odpowiada modelowi
art. 42 § 2 ustawy z dnia 16 wrzeSnia 1982 r. Prawo spoéldzielcze. Wprowadzenie jednak ustawowego terminu
zaskarzania tych uchwal oznacza niemoznoé¢ stwierdzenia bezwzglednej niewaznoSci uchwaly na podstawie art. 58
§ 11 2 k.c. w kazdym czasie. W wyroku z 11 czerwca 2008 r., V CSK 33/2008, Sad Najwyzszy stwierdzil: ,W razie
wystapienia przestanek okre§lonych w art. 43 ust. 5 u.s.m. [...] osobie uprawnionej przystuguje wylacznie powodztwo
o stwierdzenie niewaznosci uchwaty zarzadu spéldzielni".

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy, w pierwszej kolejnoéci uzna¢ nalezy, iz powodztwo zostalo
wniesione w terminie. Jak wynika z materialu dowodowego powddce formalnie nie zostala doreczona uchwala
Zarzadu Spoéldzielninr (...) zdnia 5 grudnia 2014 roku, ktérej stwierdzenia niewaznoéci zada, z uwagi na niewdrozenie
przez Zarzad trybu konsultacyjnego okreslonego w art. 43 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Posrednio o tresci
uchwaly powodka powziela informacje z projektu aktu notarialnego (vide korespondencja mailowa k. 43-46), niemniej
jednak nie sposdb uznaé, aby powyzsze stanowilo skuteczne powiadomienia o podjetej uchwale, od ktérego nastepnie
nalezaloby liczy¢ 30-dniowy termin na jej zaskarzenie. Skoro zatem termin 30-dniowy nie rozpoczal biegu, niniejsze
powddztwo nalezy uznac za wniesione w terminie.



Wskazaé¢ nalezy, ze przeprowadzone postepowanie dowodowe ponad wszelka watpliwos¢é wykazalo, ze Zarzad
Spoldzielni zaniechal przeprowadzenia obligatoryjnego trybu konsultacyjnego tresci uchwaly o ktorym mowa w art.
43 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Podkreslié jeszcze raz nalezy, ze w Swietle powolanego wyzej przepisu art. 43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
zarzad spoldzielni ma obowiqzek wylozy¢ projekty uchwal, o ktérych mowa w art. 42 ust. 2 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, na co najmniej 14 dni do wgladu w lokalu swojej siedziby, po pisemnym, wyslanym z co najmniej
7-dniowym wyprzedzeniem, imiennym powiadomieniu o terminie i miejscu wylozenia projektéw uchwat do wgladu
tych os6b, ktoérych projekty uchwat dotycza i ktérym, zgodnie z przepisami ustawy, przysluguje prawo zadania
przeniesienia na nich wlasnosci poszczeg6lnych lokali (art. 43 ust. 1).

Zarzad zaniechal wynikajacego z ustawy obowiazku wylozenia do wgladu projektu uchwaly. Brak jest jakiegokolwiek
dokumentu $wiadczacego o tym, iz czynno$¢ ta zostala dokonana. Nie sposob przy tym pomingé, ze do kompetencji
zarzadu nalezy procedowanie w zakresie okre$lania przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu, a zatem od osbb
sprawujacych funkcje w Zarzadzie Spoldzielni wymagaé sie powinno wiedzy w zakresie czynnoSci lezacych w
kompetencjach kierowanych przez nich organéw. Tymczasem, jak wynika z zeznan Prezesa Zarzadu Spéldzielni nie
znal on tresci art. 43 ustawy i obowiazkoéw z niego wynikajacych.

Nie sposo6b takze uznaé, jak probuje twierdzi¢ pozwana, ze tryb konsultacji zostal zachowany, w §wietle odbycia trzech
zebran z mieszkancami. W szczegolno$ci zauwazyc nalezy, ze ogloszenia dotyczace przedmiotowych spotkan, w zadnej
czedci nie informuja o miejscu i czasie przedlozenia projektu uchwaly w sprawie okreSlenia przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) i ul. (...), do czego jak wskazano wyzej Zarzad byt obowigzany. Nawet
z daleko posunietej ostroznoéci, gdyby przyjaé, ze projekt tej uchwaly zostal mieszkancom przedstawiony na w/w
spotkaniach (co oczywiScie jest zalozeniem hipotetycznym) to i tak nie bylo to zgodne z prawem. Projekt uchwaly
nalezy, bowiem wylozy¢ do wgladu w siedzibie Spoldzielni, a przede wszystkim projekt taki musi fizycznie istniec,
czyli by¢ sporzadzony, co nie zostalo w ogdle przez pozwang wykazane. Nie mozna w takim razie przyjaé, aby zebranie
na klatce schodowej wyczerpywalo wskazany obowigzek. Oczywiscie konsultacje ze spéldzielcami w formie zebran,
dyskusji sg istotne, gdyz dostarczaja Zarzadowi informacji w zakresie oczekiwan spoéldzielcow, a takze pozwalajg na
przygotowane takiej treci uchwaly, ktéra bedzie zgodna z wola wiekszosci spoldzielcow, to jednak w zadnym zakresie
nie moze i nie zastepuje to ustawowych obowigzkoéw zarzadu w zakresie konsultacji wynikajacych z art. 43 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Nie ma takze racji pozwana, wskazujac, ze ewentualne uchybienia w zakresie przeprowadzenia konsultacji skarzonej
uchwaly $cisle wg trybu okreSlonego w art. 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w istocie nie mialy wplywu
na tre$¢ podjetej uchwaly. Przede wszystkim przedlozenie do wgladu projektu uchwaly dawalo powodce (a takze
innym osobom, ktérym przyslugiwalo prawo zadania ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu) mozliwos¢ zlozenia
pisemnych wnioskéw dotyczacych zmian tego projektu. Jak wynika za$ z tresci pozwu, powddka kwestionowala opis
jej lokalu, z uwagi na nieuwzglednienie w nim balkondéw, schowka przydomowego, a takze miejsca postojowego w
garazu poziemnym. Uwagi te zglaszala od samego poczatku i Zarzad Spoétdzielni mial tego pelng §wiadomosé, i na
pewno (na co sama wskazuje powddka w swoich zeznaniach) zglosilaby wniosek o zmiane w projekcie uchwaly,
odnoszacym sie w treSci do opisu jej lokalu. Zarzad spdéldzielni obowigzany by byl wowczas rozpoznac¢ wniosek
powodki najp6zniej w ciagu 14 dni od uplywu terminu jego zlozenia i najdalej w ciggu 14 dni od jego rozpatrzenia
ewentualnie odpowiednio skorygowaé projekt uchwaly i podjaé¢ uchwale o tresci uwzgledniajacej dokonane korekty.
O wynikach rozpatrzenia wniosku oraz o tresci zmian projektu uchwaly, do ktorego wniosek zgloszono, zarzad
spoldzielni, mialby obowigzek powiadomi¢ powddke w ciggu 7 dni od podjecia uchwaly, za§ powddce musialby
wskazac¢ prawne i faktyczne uzasadnienie nieuwzglednienia w calosci lub w czesci zgloszonych wnioskow.

Bezsporne jest, ze czynnosSci te w zadnym wypadku nie zostaly spelnione. Powodka zostala w sposob oczywisty
pozbawiona swoich ustawowych praw w zakresie wplywu na tre$¢ uchwaly Zarzadu w przedmiocie okreSlenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali. Nie przesadzajac w zadnym zakresie o stuszno$ci zarzutéw i wnioskow powodki



w zakresie treSci uchwaly, albowiem Zarzad Spoéldzielni wcale nie ma obowiazku tychze wnioskéw uwzglednié, to
jednak nie mozna zalozy¢ apriorycznie, iz zarzuty te s niezasadne i nie maja by¢ przez Zarzad rozpoznane.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ogblnym celem spoéldzielni mieszkaniowej jest prowadzenie wspolnej dzialalnoSci w
interesie czlonkoéw Artykul 1 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych okreSla natomiast cel spoéldzielni
mieszkaniowej, ktorym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin,
przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o

innym przeznaczeniu. Zgodnie z art.1 ust.1' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, Spoldzielnia mieszkaniowa
nie moze odnosi¢ korzy$ci majatkowych kosztem swoich czlonkéw, w szczegdlnosei z tytulu przeksztalcen praw
do lokali. Przepis ten zawiera regulacje o charakterze ustrojowym, ktora nawiagzuje do podstawowej cechy
spoldzielczosci, polegajacej na tym, ze czlonkowie zrzeszaja sie po to, zeby wspolnie uzyskiwac okreslone korzysci oraz
wspolnie realizowac okreslone cele. Spdldzielnia nie ma i nie moze mie¢ swoich wlasnych interesow, ktore byltyby
przeciwstawiane interesom czlonkéw. Dziala bowiem wylacznie dla czlonkéw i oraz w ich interesie bo wlascicielem
mienia spoéldzielni w znaczeniu ekonomicznym sa jej czlonkowie.

Patrzac zatem na spoldzielnie mieszkaniowg przez pryzmat jej celéw oraz regulacji ustrojowej, nalezy podkreslié¢ role
samych spoldzielcow i ich wole przy podejmowaniu istotnych spraw dotyczacych ich wlasnosci, ktora jest mienie
Spéldzielni, co ma istotne znaczenie w przypadku tak malej spdldzielni jak Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) gdzie
znajduje sie tylko 27 lokali. Mienie Spoéldzielni nie stanowi wlasnoéci Zarzadu, ktory jest powolany do tego aby
spoldzielnia jako osoba prawna mogla dziala¢ przez swoje organy, a zatem zachowanie trybu konsultacyjnego przy
podejmowaniu uchwaly w zakresie zywotnych interes6w czlonkéw spoétdzielni, musi zachowywaé minimalny standard
okreslony w art.43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Za absolutnie zatem nieuzasadnione nalezy uznaé twierdzenia pozwanej, iz nie zachowanie trybu konsultacyjnego o
ktorym mowa w art.43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nie mialo zadnego wyplywu na tre$é¢ uchwaly.

Powyzsze okolicznosci powoduja, ze uchwala zostala nie tylko podjeta z razacym naruszeniem prawa, ale takze z uwagi
na pozbawienie powodki ustawowego prawa dotyczacego zgloszenia zmian do projektu - niewatpliwie naruszala jej
interesy. Z tych juz chociazby powodoéw powddztwo jest zasadne.

Bez znaczenia, wiec dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, pozostawaly inne kwestie podnoszone przez powodke
odnoszace sie¢ do nieuwzglednienie w opisie jej lokalu w uchwale balkonu, schowka przydomowego czy
niewyodrebnienia miejsca postojowego. Na marginesie jedynie wskazac nalezy, ze tylko cze$¢ z nich moglaby podlegac
ewentualnym korektom w uchwale. Brak bylo mozliwo$ci wyodrebnienia miejsca postojowego, nie tylko w zadanym
przez powddke wysokosci udzialu 1/27, ale w ogoéle. Lokal ,garazowy” czy tez hala garazowa nie posiadal, bowiem
zaSwiadczenia o samodzielno$ci lokalu, wydanego przez Prezydenta (...) W., a tylko takie zaswiadczenie stanowi
podstawe jakichkolwiek wyodrebnien danego lokalu jako lokalu samodzielnego.

Jezeli chodzi o balkony, czy schowki przydomowe, to orzecznictwo Sadu Najwyzszego nie pozostawia w tej
kwestii watpliwosci, wskazujac, ze jezeli do pomieszczenia balkonowego dostep jest mozliwy tylko z jednego lokalu
mieszkalnego to wowczas stuzy ono do wylacznego uzytku wlasciciela tego lokalu. Okoliczno$éé, ze balkony sg tymi
cze$ciami budynku, ktdre stuza wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegblnych lokali, w Swietle art. 3 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali, wylacza mozliwo$é¢ uznania ich za elementy nieruchomosci wspdlnej (por. uchwata SN z dnia 7
marca 2008r., III CZP 10/08 i orzecznictwo w niej cytowane). Kwestie te jednakze nie byly przedmiotem rozwazan
Sadu, z uwagi na podjecie uchwaly z naruszeniem prawa.

W zakresie okreSlenia udzialu w nieruchomosci wspoélnej, odpowiednie zastosowanie znajduja przepisy ustawy o
wlasno$ci lokali, zgodnie z ktorym, udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspélnej, 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.3), a zatem konstruowanie



jakiej$ innej metody ustalania udzialu powddki w nieruchomosci wspoélnej jest prawnie niedopuszczalne i btedne
(art.42 ust.4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych).

Czynno$¢ prawna jest wadliwa materialnie, jesli tre$¢ stosunku prawnego (czyli prawa lub obowiazki stron), ktory
mial powsta¢ w wyniku dokonania czynno$ci prawnej, jest sprzeczna z dyspozycja normy prawnej w zakresie objetym
hipoteza tej normy albo z zasadami wspoélzycia spolecznego. Czynnosé prawna jest wadliwa formalnie, jesli zostala
dokonana w sposo6b sprzeczny z dyspozycja normy prawnej w zakresie objetym hipoteza tej normy (np. przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci bez zachowania formy aktu notarialnego) albo z zasadami wspétzycia spolecznego.

Podkreslié nalezy, ze pominiecie trybu konsultacyjnego przed podjeciem skarzonej uchwaly przez Zarzad Spoéldzielni,
stanowilo bezwzgledne naruszenie art. 43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i obligowalo Sad do stwierdzenia
niewazno$ci tej uchwaly z uwagi na oczywiscie wadliwy sposoéb jej uchwalenia, ktéry nie pozwolil spotdzielcom, w tym
powddce na zgloszenie w formie przewidzianej przepisami prawa swoich zastrzezen i uwag, a takze braku rozpoznania
tychze uwag przez Zarzad Spoéldzielni zgodnie ze swoimi ustawowymi obowigzkami.

Powyzsza zasadno$c¢ zgloszonego roszczenia nie powoduje jednak, ze zmiany zadane przez powddke beda mogly by¢
uwzglednione i w jakim zakresie.

Spoéldzielnia dokonala juz wyodrebnienia 26 z 27 lokali na podstawie uchwaly Zarzadu z dnia 05 grudnia 2014
roku. Pozostal zatem jedynie do wyodrebnienia lokal powodki. Aby dokonaé jego wyodrebnienia Zarzad pozwanej
musi ponownie podja¢ uchwale zgodnie z art.42 ust.2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych z bezwzglednym
zachowaniem uregulowan z art.43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych tj trybu konsultowania jej tresci.

Wskaza¢ jednak nalezy, iz tre§¢é uchwaly Zarzadu jest determinowana nie tylko przepisami prawa ale takze istniejacym
stanem faktycznym, ktéry musi by¢ uwzgledniony przy podjeciu tejze uchwaly.

Zgodnie z art. 42 ust.4 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych, do okreslenia wielkoSci udziatlow we wspotwlasnosci
nieruchomoéci wspoélnej dla kazdego lokalu dokonywanego w uchwale zarzadu spoéldzielni, maja odpowiednie
zastosowanie przepisy art. 3 ust. 3-6 ustawy o wlasnoéci lokali.

Zgodnie z tredcia art. 3 ust. 7 ustawy o wlasnosci lokali, w budynkach, w ktorych nastapito wyodrebnienie wlasnosci
co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udzialow w nieruchomosci wspoélnej bez uwzglednienia powierzchni
pomieszczen przynaleznych lub w sposob inny niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano
wysoko$¢ udziatlow w nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu
stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspoélnej takie, jak przy wyodrebnieniu
pierwszego lokalu. W takiej sytuacji, przy ponownym podejmowaniu uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomosSci przy ul. (...) i ul. (...), jej tre$¢ nie moze by¢ sprzeczna z tymi wskazaniami
a takze okreSleniem nieruchomo$ci wspolnej opisanej przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu zgodnie z aktem
notarialnym z dnia 28.01.2015 roku Rep A nr 429/2015 (k.367-382).

Wskazaé nalezy, iz ustalenie innego sposobu ustalenia zakresu nieruchomo$ci wspoélnej czy tez innych udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej bedzie wymagalo zgody wszystkich wlascicieli lokali wyodrebnionych (art.3 ust.7 ustawy o
wlasnosci lokali).

Odnoénie zadania ewentualnego wskazac¢ nalezy, iz wobec powyzszych rozwazan jest ono bezprzedmiotowe. Sad w tej
materii podziela stanowisko Sadu Najwyzszego, ze uchylenia uchwaly mozna sie bowiem domaga¢ tylko w przypadku
niewazno$ci wzglednej. Zatem w przypadku zbiegu podstaw z art. 42 § 2 i 3 prawa spdldzielczego pierwszenstwo
ma niewazno$¢ bezwzgledna bedaca wynikiem sprzecznoéci uchwaly z ustawa. Oznacza to, ze sprzeczno$¢ uchwaly
ze statutem badz dobrymi obyczajami lub godzaca w interesy spodldzielni albo majaca na celu pokrzywdzenie jej
czlonka, moze stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wéwczas, gdy nie jest ona rownocze$nie sprzeczna z
ustawg. Uchwala sprzeczna z prawem jest bowiem niewazna z mocy prawa, co moze by¢ tylko przedmiotem ustalenia,



przy spelnieniu przeslanki istnienia interesu prawnego w tym ustaleniu. Zadanie uchylenia takiej uchwaly jest za$
bezprzedmiotowe. (por. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 listopada 2010 r. IV CSK 269/10 LEX nr 707917).

Z tych wszystkich wzgledéw orzeczono jak w pkt.1 wyroku, stwierdzajac niewazno$§é uchwaly nr 1 z dnia o5 grudnia
2014 roku Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w W..

O kosztach procesu Sad orzek!t na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 10 ust 1 pkt 1 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Na koszty
procesu skladaly sie nastepujace pozycje: oplata od pozwu 200 zl, oplata od pelnomocnictwa 17 zl, oplata od zazalenia
80 zl, wynagrodzenie pelnomocnik podstawowe 180 zl, wynagrodzenie za prowadzenie sprawy w postepowaniu
zazaleniowym 240 zl (w tym 120 z} za rozpoznanie sprawy w trybie art. 395 § 2 k.p.c.).

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzek} jak w wyroku.---
/-/ SSO Mariusz Solka

1. (...)

2. (...)



