Sygn. aktIC 1482/ 11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 maja 2014 .

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 06.05.2014 r.

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowsej (...) we W., S. Z., M. D. (1), R. J., J. S. (1)
o ustalenie nieistnienia uchwat

I. umarza postepowanie w sprawie w stosunku do pozwanego R. J.;

II. ustala, ze nie istniejg uchwaly pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) we W.:

-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie zasad glosowania wedtug art. 23 ust. 2a

ustawy o wlasnoéci lokali,

-nr (...)zdnia 22.10.2011 r. w sprawie przyjecia Statutu Wspo6lnoty,

-nr (...)zdnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru Zarzadu,

-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie zmiany sposobu wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspoélnoty,

-zdnia 17.09.2011 1. 0 zastosowaniu w zakresie praw i obowiazkéw wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) przepiséw
ustawy o wlasnosci lokali;

II1. zasadza od pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) we W. na rzecz powoda 1 497 zt kosztoéw procesu;
IV. oddala powodztwo skierowane przeciwko pozwanym S. Z., M. D. (1) i J. S. (1);
V. zasadza od powoda na rzecz pozwanego S. Z. 677 zl kosztow procesu;

VI. zarzadza zwr6ci¢ powodowi nadwyzke uiszczonej oplaty od pozwu nad oplata nalezna w kwocie 1 000 zi.

UZASADNIENIE



Powod Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. w pozwie wniesionym dnia 01.12.2011 r., sprecyzowanym pismem z
dnia 19.12.2011 1. (k. 132), skierowanym przeciwko pozwanym:

1. Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomogci przy ul. (...) we W.,
2.S. M.,

3.S.Z.,

4.M.D. (1),

5. R.J.,

6.J.S. (1),

na podstawie art. 189 kpe w zw. z art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali wobec naruszenia art. 24" oraz 27 ust. 1, 2, 3 oraz art.
1 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 18 ust. 2a oraz 23 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali wniost
o ustalenie, ze uchwaly zebrania wlascicieli lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W. sg nieistniejace:

1. w zakresie uchwaly nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie zmiany sposobu wykonywania sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lng — wobec przyjecia uchwaly bez wymaganej wiekszoSci wlascicieli, a wiec uchwaly
nieistniejacej,

2. co do uchwal:

a) nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie zasad glosowania wedtug zasad art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24.06.1994 r.
o wlasnosci lokali,

b) nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie przyjecia Statutu Wspolnoty,

c)nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru Zarzadu,

d) nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspolnoty

- wobec podjecia ich przez nieistniejaca wspdlnote mieszkaniowa, wiec nieistniejacych,

wzglednie o uchylenie lub stwierdzenie niewaznoéci tych uchwat jako niezgodnych z przepisami prawa, tj. art. 24°
oraz art. 27 ust. 1, 2, 3 oraz art. 1 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 18 ust. 2a oraz 23 ust.
2a ustawy o wlasnoéci lokali, w tym:

1. w zakresie uchwaly nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie zmiany sposobu wykonywania sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspo6lng wobec podjecia uchwaly bez wymaganej wiekszoSci wlascicieli z naruszeniem zasad
regulujacych podejmowanie uchwal zgromadzenia wlascicieli lokali oraz uchwat wspolnoty mieszkaniowej,

2. co do uchwat:

a)nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie zasad glosowania wedtlug zasad art. 23 ust.
2a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali,

b) nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie przyjecia Statutu Wspolnoty;

c) nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru Zarzadu,

d) nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspélnoty,



wobec podjecia tych uchwal bez podstawy prawnej z naruszeniem zasad glosowania okreslonych obowigzujacym
powszechnie prawem.

Powdd wnibst o zasadzenie od pozwanych kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnianiu pozwu powod wskazal, ze wedlug stanu na dzien 22.10.2011 r. przystuguje mu 62, 54 % udzialow w
nieruchomoéci wspolnej polozonej przy ul. (...) we W.. Dalej wskazal, ze otrzymal pismo z dnia 14.11.20111., do ktérego
zalaczono ,Protokol z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W.” z dnia 22.10.2011 r. oraz wydruk projektu aktu
notarialnego rep. A nr (...) z dnia 22.10.2011 r. zatytutlowanego (...) wskazujacego, ze akt notarialny mial sporzadzic¢
notariusz W. K.. Opisane dokumenty dotycza tego samego zebrania niektorych wlascicieli lokali mieszkalnych, r6znia
sie czeSciowo w swojej tresci i redakeji — nie sa jednobrzmiace. Do tej pory powodowi nie jest znany imienny sklad
uczestnikdéw tego zebrania.

Powdd podal, ze w budynku wyodrebniono 255 lokali mieszkalnych, 31 pomieszczen przynaleznych i 3 lokale uzytkowe
o lacznej powierzchni 12 621, 75 m®, a w budynku lacznie znajduje sie 665 lokali mieszkalnych, 80 pomieszczen

przynaleznych, 3 pomieszczenia na potrzeby wlasne i 22 lokale uzytkowe o lacznej powierzchni 33 496, 95 m>. Dalej
wskazal, ze powzigl wiadomosé¢, iz cze$¢ wiascicieli lokali znajdujacych sie w nieruchomosci polozonej we W. przy ul.
(...), ktora znajduje sie w zasobach mieszkaniowych Spoldzielni, odbyla zebranie, na ktérym zostaly podjete uchwaly:

- (...) w sprawie glosowania wedlug zasad art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali,
- (...) w sprawie przyjecia Statutu Wspdlnoty,

- (...) w sprawie wyboru zarzadu,

- (...) w sprawie zmiany sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspoélna,

- (...) w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspolnoty.

Powod podniésl, iz w art. 27 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych ustawodawca rozstrzygnal o wyborze
spoldzielczego, a nie powszechnego, rezimu zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng. Zarzad nieruchomoéciami
stanowigcymi wspolwlasnos$é jest wiec wykonywany przez spdldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art.
18 ust. 1 uwl. Oznacza to, ze sp6ldzielnia jest uprawniona i zobowigzana do sprawowania zarzadu ex lege. Jedynie

uchwala wspdélnoty mieszkaniowej podjeta w warunkach art. 24" ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych moze
pozbawi¢ spdldzielnie zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a taka uchwala nie zostala podjeta (wyrok SA w Katowicach
z dnia 23.12.2008 r., I ACa 540/08). W szczegblnoSci wymaganej wiekszos$ci (wiekszoSci obliczanej wedlug wielko$ci
udzialéw w nieruchomosci) nie posiadali obecni na zebraniu wlasciciele lokali. Zgodnie z protokolem z dnia 22.10.2011
r. w zebraniu uczestniczyli wlasciciele lokali reprezentujacy lacznie 21, 29 % udzialow w nieruchomosci wspolne;j.
Powdd podkreslil, ze uchwala nie mogla zosta¢ podjeta, gdyz w zgromadzeniu nie uczestniczyla Spoldzielnia, ktora na
dzien 22.10.2011 r. posiadala 62, 54 % udzialow w nieruchomosci wspoélnej, co oznacza, ze bez udzielenia poparcia tej
uchwale przez Spoldzielnie glosujacy za uchwala nie mogli zebra¢ wymaganej wiekszosci.

Uchwata zaprotokolowana dnia 22.10.2011 r. zgodnie z porzadkiem obrad lit. (...) pod nr (...) w sprawie zmiany
sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolna jako podjeta bez wymaganej wiekszosci glosow jest uchwalg nieistniejaca.

Powodd wskazal, ze nie sposéb bylo przyjaé, ze powstala wspolnota mieszkaniowa. Co prawda wyodrebniona zostala
wlasno$¢ znacznej liczby lokali, ale skoro nie dotyczylo to wszystkich lokali, wspdlnota mieszkaniowa nie powstala z
mocy samego prawa z uwagi na wyrazny przepis szczegblny — art. 27 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.



Wobec faktu, ze nie zostala podjeta uchwala o zmianie sposobu zarzadu, to nie powstala wspolnota mieszkaniowa
w ogole. Skoro za$ wspoélnota nie powstala, to nie mogla podejmowac skutecznie zadnych uchwal. Uzasadnione jest
zatem zgdanie ustalenia na podstawie art. 189 kpc, ze wszystkie ,podjete” uchwaty sg nieistniejgce.

Powdd podnibsl, ze spoldzielnia, jej czlonkowie oraz wszyscy mieszkancy maja interes prawny w takim ustaleniu.
Wskazala, ze ewentualne wpisanie do ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci informacji o zmianie sposobu
wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspdlna doprowadzi¢ moze do duzych perturbacji, probleméw ze $ciggalnoscia
naleznoSci czynszowych, co z kolei skutkowa¢ moze problemem z zaplata kosztdw utrzymania nieruchomosci
wspolnej i oplaceniem naleznoéci dostawcdéw mediow oraz finansowaniem remontéw. Podobnie negatywne skutki
pociggach za soba bedzie bledne, wywolane treécig pozostalych uchwal, przeswiadczenie oséb uczestniczacych
w opisywanym zgromadzeniu, ze sa czlonkami wspolnoty mieszkaniowej, ze pelnia funkcje w organach tej
wspolnoty i decyduja o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna. Wskazala, ze juz obecnie obserwuje sie negatywne
skutki podjecia kwestionowanych uchwal, gdyz narasta zadluzenie mieszkancéw nieruchomoscei, a nabywcy lokali
kieruja do spoéldzielni o§wiadczenia o wyborze zarzadu sprawowanego przez Spétdzielnie wzglednie przez Wspolnote
Mieszkaniowa, co zmierza do wprowadzania faktycznie ,,podwojnego zarzadu”.

Twierdzila, ze jako podmiot sprawujacy zarzad nieruchomos$cig wspo6lna ponosi z tego tytulu odpowiedzialnosé i
ma interes prawny w ustaleniu, ze kwestionowane uchwaly nie istnieja. Interes prawny strony powodowej wynika z
bezposredniego zagrozenia prawa strony powodowej oraz zmierza do zapobiezenia temu zagrozeniu. Ponadto, istnieje
niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, ktéra ma charakter obiektywny.

Z ostroznosci procesowej powod wniost o uchylenie wszystkich zakwestionowanych uchwal. Uzasadniajac to zadanie
powtoérzyl swoje wezeéniejsze twierdzenia, o tym, ze w nieruchomosci przy ul. (...) we W. w istocie nie powstala
wspoélnota mieszkaniowa oraz, ze posiada interes prawny w zadaniu ustalenia nieistnienia uchwal.

Dalej powdd podnidsl, ze zgromadzenie odbylo sie z pogwalceniem wszelkich zasad jakie reguluja tego typu
zgromadzenia. Zebranie zostalo bowiem zaprotokolowane jako zebranie wspoélnoty mieszkaniowej, a taka wspolnota
nie powstala. Protokol nie zawiera, cho¢ dotyczy konkretnej nieruchomosci, choéby skréconego odpisu tresci ksiegi
wieczystej, a zwlaszcza odpisu o sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna przez spoldzielnie. Zebranie otworzyt
S. M., ktory juz przed wyborem go na przewodniczacego zostal zatytulowany przewodniczacym, dokonat czynnos$ci
faktycznych zwiazanych z otwarciem zebrania, a dopiero p6Zniej zgloszono jego kandydature na przewodniczacego. W
zwigzku z tym, ze czynnosci faktycznych zwigzanych z otwarciem zebrania (sprawdzenie listy obecnoéci, stwierdzenie,
ze zebranie zostalo prawidlowo zwolane, ze na zebraniu bierze udzial okreslona liczba udzialow, ze zebranie jest zdolne
do podejmowania uchwal) dokonata osoba nieuprawniona, to nie wiadomo, kto uczestniczyt w zebraniu, ile posiadal
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, czy wszyscy wlasciciele brali udzial osobiScie czy przedtozyli pelnomocnictwa, a
jezeli tak, to w jakiej formie i kto je weryfikowal, a nieprawidlowosci te skutkuja wadami prawnymi podjetych uchwat.

W odniesieniu do uchwaly nr (...) w sprawie glosowania wedlug zasad art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnosci lokali
powdd wskazal, ze uchwala taka nie mogta by¢ podjeta skutecznie, gdyz przepis art. 277 ust. 3 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych wyraznie wylaczyt stosowanie przepisoéw o wspoélnocie mieszkaniowej w zebraniu wlascicieli, w tym
art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnos$ci lokali. Uchwala zostala wiec podjeta bez podstawy prawnej i jest niezgodna z
przepisami prawa. Ponadto nieprawidlowo przyjeto, ze wszystkie uchwaly beda gtosowane w ten sposob.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) w sprawie przyjecia statutu wspoélnoty powod wskazal, ze uchwatla ta nie mogla by¢
skutecznie podjeta, gdyz przepis art. 27 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wyraznie wylacza stosowanie
przepiséw o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli — uchwala zostala podjeta bez podstawy prawnej i jest
niezgodna z przepisami prawa.

Powod podal, ze powyzsze odnosi sie rowniez do uchwaly nr (...) w sprawie wyboru zarzadu. Ponadto wskazal,
ze skoro sprawuje zarzad nieruchomoscia na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, to
tworzenie zarzadu (w znaczeniu podmiotowym) wedtug postanowien art. 20 ustawy o wlasnoéci lokali jest niezgodne z



przepisami prawa. Niegodny z przepisami prawa jest takze zapis § 4 tej uchwaly, traktujacy o tym, ze uchwala stanowi
podstawe wpisu w ksiedze wieczyste;.

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng powod wskazal, ze

zostala podjeta bez wymaganej wiekszoéci liczonej zgodnie z tredcig art. 24" ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
ponadto w niewlasciwym trybie — powolujac sie na art. 23 ust. 2a ustawy o wlasno$ci lokali, ktéry wobec szczeg6lnego
zapisu art. 27 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych nie mial zastosowania, a w zakresie trybu glosowania
uchwala ta niewatpliwie jest niezgodna z przepisami prawa. Niezgodny z przepisami prawa jest takze zapis § 2 uchwaty,
traktujacy o tym, ze uchwala stanowi podstawe wpisu w ksiedze wieczystej.

Powod wskazal, ze powyzsze zastrzezenia dotycza réwniez uchwaly nr (...) w sprawie wyboru czlonkéw Rady
Wspo6lnoty. Skoro bowiem wspoélnota nie powstala, to uchwatla ta zostala podjeta bez podstawy prawnej i jako taka
jest niezgodna z przepisami prawa.

W odpowiedzi na pozew z dnia 28.01.2012 r. (k. 178) pozwany S. M. wniost o oddalenie powddztwa.

Pozwany wskazal, ze nie bral udzialu w zebraniu w dniu 17.09.2011 r. W dniu 20.09.2011 r. zostal poinformowany
przez dwoch czlonkow Zarzadu Stowarzyszenia (...) w nieruchomoscei przy ul. (...) o odbytym zebraniu, na ktérym
miala powstaé (wydzieli¢ sie) wspodlnota mieszkaniowa oraz o powolaniu Komitetu (...) Wspdlnoty mieszkaniowej, do
ktorego zgloszono m.in. S. M.. Jego zadaniem bylo jedynie poprowadzenie zebrania wspdlnoty mieszkaniowej w dniu
22.10.2011 r. Dodal, Ze zostal wybrany na czlonka zarzadu, z funkcji tej nastepnie zrezygnowat.

W odpowiedzi na pozew z dnia 30.01.2012 r. (k. 179) pozwany R. J. wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o
zasadzenie od powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany skazal, ze nie posiada w sprawie legitymacji biernej. Zarzucil, ze kwestionowane uchwaly powinny by¢
przez powoda zaskarzone do Sadu w terminie szesciu tygodni od podjecia, a pozew winien by¢ skierowany przeciwko
Wspoélnocie Mieszkaniowej, a nie przeciwko czlonkom tej wspodlnoty. Ponadto wskazal, ze zaskarzanie uchwat w
trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali wylgcza zasadniczo mozliwo$¢ zadania ustalenia w trybie art. 189 kpc.
Dodal przy tym, ze powod nie wykazal interesu prawnego w zadaniu ustalenia nieistnienia uchwaly nr (...) w sprawie

zmiany sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspélng — w zakresie skutku wynikajacego z art. 24" ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, a mianowicie wyjécia z rezimu ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i przejécia
do rezimu okreSlonego w ustawie o wlasnosci lokali, a w szczegblnoéci nie wskazal, jakie z tego tytutu prawo powoda
jest zagrozone lub niepewne.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) we W. oraz pozwani S. Z., M. D. (1) i J. S. (1) (k. 182)
wniesli o oddalenie powodztwa w calosci oraz o zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw postepowania.

Pozwani podniesli, ze uchwaly, ktére kwestionuje powodd, zostaly podjete zgodnie z prawem, ich podjecie

zostalo poprzedzone podjeciem uchwaly, o ktérej mowa w art. 24V ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
z zastosowaniem procedury wynikajacej z przepiséw, do ktérych odeslanie znajdujemy w rzeczonym przepisie.

W szczeg6lnosSci twierdzili, ze uchwala, o ktérej mowa w art. 240 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
zostala podjeta przez wymagana prawem wiekszo$¢ wlascicieli liczong wedlug udzialbw w nieruchomosci wspolne;j.

Powolujac sie na uregulowania art. 240V ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz art. 30 ust. 1a, art. 31

i 32 ustawy o wlasnoéci lokali, pozwani wskazali, ze w zwiazku z tym, ze powodowa spoéldzielnia nie wywiazala
sie z obowiazku zwolania zebrania ogélu wlascicieli w terminie ustawowo przepisanym, wiasciciele lokali w
nieruchomoéci przy ul. (...) skorzystali z ustawowego uprawnienia i zebranie zostalo zwolane na dzien 17.09.2011 1.
Informacja o zebraniu umieszczona byta na tablicach ogloszen we wszystkich bramach nieruchomogci (...) oraz na
tablicy ogloszenn w budynku Administracji Spétdzielni. Spoldzielnia nie uczestniczyla w zebraniu, pomimo tego, ze
zostala zawiadomiona. Dalej wskazali, Ze na zebraniu omdéwiono kwestie mozliwosci wyodrebnienia sie wspdlnoty
mieszkaniowej, a nastepnie, w obecnoéci 85 osbb, jednoglo$nie podjeto uchwale, iz w zakresie praw i obowiazkow,



jak tez zarzadu nieruchomoscia wspolna, zastosowanie mie¢ beda przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, w uchwale tez
zawarto zapis, ze wlasciciele lokali mieszkalnych utworza wspolnote mieszkaniowa. Pozwani wskazali réwniez, ze
na terenie nieruchomosci organizatorzy zebrania rozmiescili informacje o podjeciu uchwaly i wskazali na mozliwo$é
zakwestionowania uchwaly. Zaden z nieobecnych na zebraniu wiascicieli lokali nie sprzeciwil sie podjetej uchwale.

Dalej pozwani wskazali, ze nastepnie zostalo zwolane zebranie na dzieh 22.10.2011 r. O planowanym zebraniu
poinformowano wszystkich wtascicieli poprzez umieszczenie informacji w skrzynkach pocztowych, jak réowniez
powodowa spoéldzielnie poprzez zlozenie pisma z informacja w siedzibie spoéldzielni. Na zebraniu uchwaly
podejmowane byly w obecnoéci notariusza W. K., ktory dokonywal ich zaprotokolowania.

Pomimo nieobecnoéci na zebraniu powodowej spoldzielni, w zwigzku z prawidlowym zawiadomieniem jej o zebraniu,
uchwaly mogly by¢ skutecznie podjete.

Pozwani zakwestionowali wskazang przez powoda wielko$¢ udzialow w nieruchomosci wspoélne;.

Odnoszac sie do zarzutow powoda co do negatywnych skutkéw podjetych uchwal, pozwani podniesli, ze uchwaly
te zostaly podjete w zwigzku z negatywnymi skutkami dzialan podejmowanych przez spéldzielnie, nieprawidlowa
gospodarka finansowa, brakiem dialogu z czlonkami spoldzielni, pomijaniem intereséw wtascicieli lokali nie bedacych
czlonkami spoldzielni, blokowaniem wszelkich inicjatyw dazacych do posiadania realnego wplywu na dzialania
spoldzielni i konieczno$cig uniezaleznienia sie od niej.

Dalej wskazali, ze jedyna kwestia wymagajaca wyjasnienia jest istnienie wymaganej prawem wiekszoSci gloséw
do podjecia uchwal, a wlasciwie zbadanie, czy uchwala podjeta na podstawie art. 24" ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych zostala podjeta wymagang prawem wiekszoScig glosdw. Na podstawie tej wlasnie uchwaly
podejmowane byly bowiem kolejne uchwaly, w obecnosci notariusza.

Pozwani podniesli, ze nie moze by¢ mowy o wylaczeniu stosowania przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. W sprawie
znajduje bowiem zastosowanie art. 23 ust. 2a uwl, tak wiec w analizowanej sytuacji nie byto potrzeby wskazywania
konkretnego, Scislego przedmiotu glosowania, ktérego dotyczy¢ bedzie omawiana zasada.

Odnoszac sie do zarzutu co do uchwaly nr (...) o zmianie sposobu zarzadu pozwani powolali wyrok SA w Katowicach

z dnia 23.12.2008 r., I ACa 540/08, zgodnie z ktérym w warunkach objetych dyspozycja art. 24' ustawy z dnia
15.12.2000 r. 0 spoéldzielniach mieszkaniowych wspolnota moze pozbawi¢ spoéldzielnie zarzadu nieruchomoscia
wsp6lng, pomimo ze w nieruchomo$ci pozostala cze$é¢ niewyodrebnionych lokali.

Dalej pozwani wskazali, ze uchwala na podstawie art. 24" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych zostala podjeta
wymagana wiekszo$cia gloséw, a powolanie sie na zapisy ustawy o wlasnosci lokali mialo swoje uzasadnienie prawne.
Dodali przy tym, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaly tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ miata
lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Decydujace znaczenie ma wola wyrazona przez czlonkéw wspolnoty w
podjetych uchwalach, a nie kwestie proceduralne, a za takie nalezy uznaé zarzuty powoda dotyczace uchwat podjetych
w obecnoéci notariusza.

W pi$mie z dnia 02.03.2012 1. (k. 307) powdd rozszerzyt zadanie pozwu i powolujac sie na art. 189 kpc w zw. z art.

25 ustawy i wlasnosci lokali wobec naruszenia art. 24" oraz 27 ust. 1, 2, 3 oraz art. 1 ust. 3 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych w zw. z art. 18 ust. 2a oraz 30 ust. 1a i 32 ustawy o wlasno$ci lokali wniosl o ustalenie, ze nieistniejaca
jest uchwala z dnia 17.09.2011 r. w przedmiocie postanowienia, ze w zakresie praw i obowigzkéw wlascicieli lokali w
budynku przy ul. (...) beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali, wobec podjecia
uchwaly bez wymaganej wiekszo$ci wlascicieli, a wiec uchwaly nieistniejacej, wzglednie z ostroznosci procesowej
na podstawie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali wskazujac na naruszenie art. 24" oraz 27 ust. 1, 2, 3 oraz art. 1 ust.
3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 18 ust. 2a oraz 30 ust. 1a i 32 ustawy o wlasnosci lokali o
uchylenie lub stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly z dnia 17.09.2011 r. w przedmiocie postanowienia, ze w zakresie praw



i obowiazkow wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994
r. o wlasnoéci lokali, wobec podjecia uchwaly bez formalnego zwolania zebrania wlascicieli lokali bez wymaganej
wiekszo$ci wlaécicieli, z naruszeniem zasad regulujacych podejmowanie uchwat zgromadzenia wiascicieli lokali oraz
uchwat wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Powod wskazal, ze argumentacja podniesiona w pozwie dotyczy rowniez uchwaly z dnia 17.09.2011 r., zgodnie z ktéra
w zakresie praw i obowigzkow wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia
24.06.1994 r. 0 wlasnoSci lokali. Obecni na zebraniu wlasciciele lokali nie posiadali wymaganej wiekszoSci obliczanej
wedlug wielkosSci udzialébw w nieruchomosci wspolnej (w zebraniu uczestniczyli wlasciciele lokali reprezentujacy
jedynie 85 lokali, a zatem znikomg cze$¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, a ponadto w zebraniu czynnie
uczestniczyli, glosujac, posiadacze niewyodrebnionych lokali). Uchwala podjeta bez wymaganej wiekszos$ci glosoéw jest
za$ uchwala nieistniejacg. Dalej powod podniosl, ze uchwala z dnia 17.09.2011 r. zaprotokolowana zostalo dopiero
w dniu 24.09.2011 r. Ponadto podnidsl, ze skoro nie zostala podjeta uchwala o zmianie sposobu zarzadu, to nie
powstala wspo6lnota mieszkaniowa w ogoble, a zatem nie mogla podejmowaé waznych uchwal. Uzasadniajac roszczenie
alternatywne o uchylenie zakwestionowanej uchwaly powod podniosl, ze w nieruchomosci przy ul. (...) nie powstala
wspoélnota mieszkaniowa. Dodal, ze zaskarzona uchwala nie stanowi o zmianie sposobu zarzadu, o ktorej mowa w

art. 24V ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nie zostala bowiem sporzadzona w wymaganej zgodnie z art. 18

ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali notarialnej formie. Uchwala zostala podjeta na zebraniu zwolanym przez podmiot
nieuprawniony ( Stowarzyszenie (...) w nieruchomosci (...)). O zebraniu za$ nie zostali powiadomieni wla$ciciele lokali,
gdyz ograniczono sie jedynie do wywieszenia informacji na tablicy ogloszen.

W piémie z dnia 06.04.2012 1. (k. 515) powod o$wiadczyl, ze cofa pozew przeciwko S. M..
Postanowieniem z dnia 06.07.2012 r. sad umorzyl postepowanie w sprawie w czeéci, tj. co do pozwanego S. M..

W pismach z dnia 03.10.2013 r. pozwani M. D. (1) J. S. (1) podniedli, Ze pow6d odmawia wlaécicielom lokali
prawa do uczestniczenia i glosowania w zebraniach wspolnoty mieszkaniowej, co stanowi pomoéwienie, gdyz
kazdy, kto wykupil lokal mieszalny wedlug ostatecznego rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego Osiedla (...)
posiada prawo wlasnosci lokalu mieszalnego. Art. 18 ust. 1 usm wyraznie okreéla, ze czlonek ubiegajacy sie o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali wnosi wklad budowlany wedlug zasad okreslonych w statucie i umowie
w wysokoSci odpowiadajacej czeSci kosztow budowy przypadajacej na jego lokal. Tak wiec wykupujac juz w
latach osiemdziesiatych/dziewiec¢dziesiatych lokale mieszkalne nabywcy uzyskali prawo wlasnosci i spehili ten sam
warunek, co p6Zniejsi wlasciciele mieszkan wyodrebnionych.

Na rozprawie w dniu 06.05.2014 r. powod oéwiadczyl, ze cofa pozew przeciwko R. J. z jednoczesnym zrzeczeniem
sie roszczenia.

Sad ustalil w sprawie nastepujgcy stan faktyczny.

Nieruchomos¢ polozong przy ul. (...) we W. tworzy dzialka gruntu nr (...), obreb G., o pow. 3, 0330 ha, zabudowana

kompleksem mieszkalnym o kubaturze 154 117 m?.

Wedlug stanu na dzien 22.10.2011 r. wyodrebniona byla wlasnoé¢ 255 lokali mieszkalnych i 3 lokali o innym
przeznaczeniu, 380 lokali mieszkalnych stanowilo przedmiot spdéldzielczego prawa wlasnosciowego, 41 lokali
mieszkalnych stanowilo przedmiot spdldzielczego prawa lokatorskiego, 11 lokali uzytkowych stanowilo przedmiot
spoldzielczego prawa wlasno$ciowego.

Dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomoéci — Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) przystlugiwalo wowcezas 62, 54 %
udzialéw w nieruchomosci wspoélne;j.

Zarzad nieruchomo$cig wsp6lna sprawowala Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) we W..



/ dowdd: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) — k. 34-127; uchwala zarzadu SM

(...)nr (...) zdnia 13.12.2004 r. — k. 852-854, 1148-1149, 1197-

1199; aneks nr (...) z dnia 29.07.2009 r. — k. 855, k. 1149 odwr., k. 1200; wykazy zalgczone
do pisma powoda z dnia 17.12.2013 r. — k. 1119-1147 /

Dnia 13.12.2004 r. zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) podjal uchwale nr (...) w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnoéci lokali w budynku przy ul. (...).

W uchwale tej zarzad Spoldzielni okreslil, ze budynek ten usytuowany jest na dzialce nr

(...) o pow. 3, 0628 ha, w budynku znajduje sie 665 lokali mieszkalnych o lgcznej pow. 31 658, 50 m>, 80 pomieszczen
przynaleznych o lacznej pow. 189, 95 m®, 3 pomieszczenia na potrzeby wlasne o pow. 58, 80 m” oraz 22 lokale

uzytkowe o lacznej powierzchni 1 589, 70 m?, tj. lacznie pomieszczenia o pow. 33 496, 95 m”>.
O wylozeniu projektu uchwaly do zapoznania sie zarzad Sp6ldzielni informowat jej cztonkéw we wrze$niu 2004 r.

Aneksem nr (...) zdnia 29.07.2009 r. zarzad Spoldzielni zmienil uchwale z 2004 r. w ten sposob, ze wskazal, iz dzialka
nr (...) o pow. 3, 0628 ha zostala podzielona na dzialki nr (...) o pow. 3, 0339 ha zabudowana budynkiem mieszkalnym
oraz dziatke nr (...) o pow. 0. 0298 ha wydzielona do nowej ksiegi wieczyste;j.

/ dowdd: uchwala nr (...) — k. 852-854, 1148-1149, 1197-1199; aneks nr (...) — k. 855, k.
1149 odwr., k. 1200; zawiadomienia i wykazy — k. 1152-1156 /

Umowa sprzedazy z dnia 12.06.2006 r., nrrep. A (...),J.iM. W. przenie$§lina A. S. iR. J. wudzialach po 1/2 spéldzielcze
wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...).

/ dowdd: akt notarialny z dnia 12.06.2006 r., nr rep. A (...) — k. 926-929 /

Dnia 13.08.2008 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) oraz J. Z. i S. Z. zawarli przed notariuszem W. O. umowe o
ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu oraz o przeniesienie prawa wlasnoSci lokalu na rzecz czlonka spétdzielni, nr
rep. A (...).

Przedmiotem tej umowy byl lokal mieszkalny przy ul. (...), skladajacy sie z czterech pokoi, kuchni, lazienki, wc i

przedpokoju, o lacznej pow. uzytkowej 66, 00 m®, wraz z udzialem wynoszacym 20/10000 w czeéciach wspélnych
budynku i gruntu.

Pelnomocnik Spéldzielni T. W. o$§wiadczyl, ze Zarzad Spoéldzielni dnia 13.12.2004 r. podjat uchwale nr (...), w ktorej
okresélil przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...), ze uchwala zostala podjeta zgodnie z art.
421 43 usm, jest prawomocna i nie podlega zaskarzeniu. Uchwala zostala okazana do aktu notarialnego.

Dla lokalu przy ul. (...) zostala w dniu 15.01.2009 r. zaloZzona ksiega wieczysta nr (...).

Malzonkom Z. przystugiwalo wezeéniej spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego przy ul. (...) powstale
24.05.1990 r. wskutek przeksztalcenia

prawa lokatorskiego na wlasno$ciowe.
/ dowdd: pismo z dnia 24.05.1990 r. k. 392-393; akt notarialny z dnia 13.08.2008 r., nr rep. A

(...) — k. 1000-1003; odpis KW nr



(...) — k. 1005-1007 /

Dnia 21.10.2011 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) oraz S. D. i M. D. (1) zawarli przed notariuszem A. J. umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu, nr rep. A (...).

Przedmiotem tej umowy byl lokal mieszkalny przy ul. (...), skladajacy sie z czterech pokoi, kuchni, lazienki, wc i

przedpokoju, o pow. uzytkowej 66, 00 m?, wraz z udzialem wynoszacym 20/10000 w cze$ciach wspdlnych budynku
i gruntu.

Pelnomocnik Spétdzielni M. R. os§wiadczyla, ze Zarzad Spoldzielni dnia 13.12.2004 r. podjat uchwate nr (...) w sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...), aneksowang dnia 29.07.2009 r., ktéra
nie zostala zaskarzona. Uchwala zostala okazana do aktu notarialnego.

Dla lokalu przy ul. (...) zostala w dniu 22.12.2011 r. zaloZona ksiega wieczysta nr (...).

Malzonkom D. przystugiwalo wczeéniej spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) powstale w
zwigzku z przeksztalceniem prawa lokatorskiego na wlasnoéciowe decyzja zarzadu Spoéldzielni z dnia 06.11.1989 .

/ dowdd: akt notarialny z dnia 21.10.2011 1., nr rep. A (...) — k. 886-889; odpis KW nr
(...) — k. 996-998 /

Dnia 24.05.2012 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) oraz B. S. i J. S. (1) zawarli przed notariuszem A. J. umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu.

Przedmiotem tej umowy byt lokal mieszkalny przy ul. (...), skladajacy sie z dwoch pokoi, w tym jednego z kuchnig

polaczonego z przedpokojem, lazienki z we, o pow. uzytkowej 41, 00 m®, wraz z udzialem wynoszacym 12/10000 w
czeSciach wspodlnych budynku i gruntu.

Pelnomocnik Spéldzielni F. K. o$wiadczyl, ze Zarzad Spotdzielni dnia 13.12.2004 r. podjat uchwate nr (...) w sprawie
okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomoéci przy ul. (...), aneksowana dnia 29.07.2009 r., ktéra
nie zostala zaskarzona. Uchwala zostala okazana do aktu notarialnego

Dla lokalu przy ul. (...) zostala w dniu 02.07.2012 r. zalozona ksiega wieczysta
nr (...).

Malzonkom S. przystugiwalo weze$niej spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) powstale w
zwiazku z przeksztalceniem prawa lokatorskiego na wlasnoSciowe decyzja zarzadu Spotdzielni z dnia 03.07.1989 r.

/ dowdd: akt notarialny z dnia 24.05.2012 r., nr rep. A (...) — k. 908-912; pismo z dnia
14.08.1989 r. — k. 913; odpis KW nr (...) — k. 991-993 /

Mieszkancy budynku przy ul. (...) kierowali do zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) wezwania do zwolania zebrania
zgodnie z zapisami ustawy o wyodrebnieniu mieszkan wlasnos$ciowych.

Powodowa Spoéldzielnia informowala mieszkancow, ze brak jest podstaw prawnych do zwolania zebrania.
W latach 2010 i 2011 Spoldzielnia Mieszkaniowa zorganizowala zebranie mieszkancow osiedla.
/ dowod: pismo z dnia 12.06.2010 1. — k. 215-216; pismo z dnia 07.01.2010 r. — k. 217; pismo z

dnia 23.09.2010 r. — k. 218; zeznania wiceprezesa powoda M. D. (2) — e-protokoét z



dnia 20.09.2013 r. 00.02.20-01.01.21 /

Niektorzy z wlascicieli lokali w nieruchomoéci potozonej przy ul. (...), tworzacy ,,Stowarzyszenie (...)” — z powodu
niezadowolenia z zarzadu nieruchomo$cia sprawowanego przez powodowa Spotdzielnie Mieszkaniowa — zamierzali
zorganizowaé zebranie wladcicieli lokali, ktérego przedmiotem mial byé przede wszystkim stosunek zarzadu
spoldzielni do czlonkow spoldzielni, mozliwosé powstania wspdlnoty mieszkaniowej, a w szczego6lnoSci mozliwoséc
glosowania nad uchwalg o wydzieleniu sie wspolnoty mieszkaniowe;j.

O terminie i miejscu zebrania wlascicieli lokali organizatorzy — czlonkowie stowarzyszenia — informowali poprzez
wywieszenie informacji na tablicach informacyjnych i na drzwiach budynku administracji Spétdzielni oraz poprzez
zamieszczenie informacji w skrzynkach pocztowych.

/ dowdd: zaproszenie — k. 757; pismo z dnia 03.08.2011 r. — k. 205; pismo z dnia 16.08.2011 1. —
k. 206; zeznania §wiadkéw: S. M. — e-protokél z dnia 07.09.2013 r.

00.13.45-01.10.43, K. B. — k. 728-730, R. R. (1) — k. 730-734;

zeznania czlonkow zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej: S. Z. —

e-protokoét z dnia 20.09.2013 r. 01.01.22-02.33.40, e-protokoét z dnia 03.12.2013 1.
00.02.17-00.54.23, M. D. (1) — e-protokdl z dnia 03.12.2013 1. 00.54.24-

01.35.56, J. S. (1) — e-protokél z dnia 03.12.2013 r. 01.35.57-02.26.26 /

W dniu 17.09.20111. odbylo sie zebranie niektorych wiascicieli lokali w nieruchomosci przy ul (...) we W. organizowane
przez ,Stowarzyszenie (...)".

W zebraniu uczestniczylo 85 osdb, w tym 14 0s6b posiadajacych jedynie spoldzielcze prawo do lokalu (J. B., J. S. (3),
B. H., K. T. jako pelnomocnik E. Z., M. B, A. K, R. J.,A. L., J. W, T. M., W. W., P. L., D. B.).

W zebraniu nie uczestniczyl przedstawiciel Spoéldzielni Mieszkaniowej (...).
Osoby, ktore przybyly na zebranie legitymowaly sie dowodem osobistym oraz podpisywaly sie na li$cie obecnosci.

Przewodniczacym zebrania byl R. R. (1).

Na tym zebraniu powolujac sie na art. 24" ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003,
nr 119, poz. 1116) w zw. z art. 30 ust. 1a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U. z 2000, nr 80, poz. 90
t.j.) uczestnicy zebrania glosowali za uchwalg o tresci:

»3 1. W zakresie praw i obowigzkow wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) we W. oraz zarzadu nieruchomoscia
wspoblng, beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.

§ 2. Wlasciciele lokali mieszkalnych utworza wspolnote mieszkaniowa w nieruchomo$ci przy ul. (...) we W..”
Za podjeciem uchwaly glosy oddalo 85 0s6b obecnych na zebraniu.

Uczestnicy zebrania postanowili, ze na podstawie uchwaly podjete zostang kolejne kroki prawne w celu
ukonstytuowania sie Wspolnoty Mieszkaniowej oraz wyboru jej organéw — Zarzadu Wlascicielskiego na podstawie
art. 20 ust. 1 w zw. z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.

Zostal powolany komitet wydzielenia wspdlnoty mieszkaniowej w osobach S. M., O. G.iR. R. (1).



Protokél z tego zebrania sporzadzony zostal w dniu 24.09.2014 .

/ dowdd: protokot z zebrania wlascicieli lokali nieruchomogci przy ul. (...) — k. 191-192;
uchwala z dnia 17.09.2011 r. — k. 193, k. 757; protokoé} komisji skrutacyjnej — k. 195, k.
757; lista wla$cicieli lokali glosujgcych za podjeciem uchwaly — k. 739-754, k. 757; lista
wlascicieli mieszkan, ktérych wlasnosé zostala wyodrebniona, - k. 757; zeznania
Swiadkow: S. M., K. B, R. R. (1); zeznania

czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej: S. Z., M.

D.J.S.(1)/

»Stowarzyszenie (...)” poinformowalo mieszkancow poprzez wywieszenie informacji na tablicach ogloszen, ze w dniu
17.09.2011 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali, na ktérym jednoglo$nie podjeto uchwale o tym, ze w zakresie
praw i obowiazkow wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) we W. oraz zarzadu nieruchomo$cia wspélng beda mialy
zastosowanie przepisy ustawy z dna 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali oraz ze wiasciciele lokali mieszkalnych utworza
wspolnote mieszkaniowa w nieruchomosci przy ul. (...) we W. (§ 2), a nadto, ze wszelkie uwagi i glosy przeciwne moga
by¢ zglaszane zarzadowi stowarzyszenia w dniach 19-20, 221 26.09.2011T.

/ dowod: protokol z zebrania wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) — k. 191-192;
informacja — k. 194, k. 757; zeznania $§wiadkéw: K. B., R.

R./

Zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) zostalo zaplanowane na dzien 22.10.2011T.

Zebranie zgodzil sie poprowadzi¢ S. M.. Zostal on poinformowany przez czlonkéw ,Stowarzyszenia (...)", ze w dniu
17.09.2011 r. utworzona zostala Wspolnota Mieszkaniowa(...).

O terminie i miejscu zebrania wilasciciele lokali oraz powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowg zostali zawiadomieni
przez organizatoré6w poprzez umieszczenie zawiadomien na tablicach ogloszen, w siedzibie administracji Spoldzielni
Mieszkaniowej oraz poprzez zamieszczenie informacji w skrzynkach pocztowych.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) zostala skutecznie zawiadomiona o miejscu i terminie zebrania.
/ dowod: zawiadomienie — k. 757; zeznania §wiadkow: S. M., K.

B., R. R. (1) k. 730-734; zeznania wiceprezesa powoda M. D. (2) /

W dniu 22.10.2011 r. we W. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W..

W zebraniu uczestniczyli osobiScie lub posrednictwem za przez pelnomocnikow:

- wladciciele 99 lokali wyodrebnionych,

- uprawnieni posiadajacy spoldzielczego wlasnos$ciowe prawa do 36 lokali.

Lista uprawnionych zostala przygotowana przez komitet wydzielenia Wspo6lnoty Mieszkaniowej powolany na
poprzednim zebraniu.



Osoby, ktdre przybyly na zebranie, legitymowaly sie dowodem osobistym oraz podpisywaly liste obecnosci.
W zebraniu nie uczestniczyl przedstawiciel Spoldzielni Mieszkaniowej (...).
Zebranie otworzyl i prowadzil jako przewodniczacy S. M., wybrany przewodniczacym jednoglosnie.

Przewodniczacy sprawdzil liste obecnos$ci i podpisal ja oraz stwierdzil, ze zebranie zostalo zwolane prawidlowo,
stwierdzil, ze na zebraniu obecnych jest 135 wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad wyzej wymienionej
nieruchomodci, a ktérzy lacznie reprezentuja 21, 29 % udzialéw w nieruchomosci wspdlnej, a nadto, ze zebranie jest
zdolne do podejmowania waznych uchwal.

/ dowdd: protokol zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) — k. 20-23; protokdl zebrania

Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...)

(...) w formie aktu notarialnego nr rep. A (...) —k. 24-31; lista obecnosci — k. 757;

sprawozdanie komisji skrutacyjnej — k. 229-231; wzor karty do glosowania — k. 232-234;
pelnomocnictwa — k. 337-346; porzadek obrad wraz z zalacznikami — k. 395-409;

zeznania Swiadkow: S. M., K. B., R. R. (1),

W. K. — k. 839-841; zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej Wspodlnoty

Mieszkaniowej: S. Z., M. D. (1), J. S. (1) /

Uczestnicy zebrania glosowali nad podjeciem nastepujacych uchwat:

- nr (...)w sprawie glosowania wedtug zasad art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali:

»~Wlasciciele wyodrebnionych lokali mieszkalnych polozonych przy ul. (...) , dzialajac na podstawie art. 23 ust. 2a
ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali, ktoérzy lacznie posiadaja 1/5 udzialdbw w nieruchomoéci wspdlnej
zazadali, aby na dzisiejszym zebraniu glosowa¢ wedlug zasady, ze na kazdego wlaéciciela przypada jeden glos.”,

- za przyjeciem uchwaly nr oddano 101 glosow, przeciw — o gloséw, wstrzymalo sie — 0 glosow,
- nr (...)- w sprawie przyjecia Statutu Wspolnoty:

»,Na podstawie art. 23 ust. 1, 21 2a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali, uczestnicy zebrania wlascicieli lokali
mieszkalnych nieruchomoéci przy ul. (...) postanawiaja zaakceptowaé i przyja¢ Statut Wspolnoty Mieszkaniowe;j.
Statut ma brzmienie zgodne z zalacznikiem nr 1 do uchwaly.”,

- za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 108 glosow, przeciw — 0 glosoéw, wstrzymalo sie — 2 glosy,
- nr (...)- w sprawie wyboru zarzadu:
~Wlascicieli lokali mieszkalnych dzialajac na podstawie art. 18 ust. 11 2a i art. 20 ustawy z

dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali postanawiaja dokona¢ wyboru sposobu zarzadu (zasad zarzadzania)
nieruchomos$cia wspoélna przy ul. (...).

§ 1. Od dnia 22.10.2011 r. zarzad nieruchomoscia wspdlna bedzie sprawowaé zarzad skladajacy sie z oso6b fizycznych
wybranych spos$rod wlascicieli:



1.S. M.,
2.S8.Z.,

3. M. D. (1),
4.R.J.,
5.J.S. (1).

§ 2. Zarzad najpdzniej do dnia 30.11.2011 r. wybierze zarzadce/administratora, ktéremu okreéli szczegélowe zasady
zarzadzania/administrowania poprzez zawarcie w imieniu Wspodlnoty stosowanej umowy o sposobie zarzadzania
nieruchomoscia wspolna.

§ 3. Wybrany sposrod wlascicieli Zarzad Wspdlnoty ma prawo powierzy¢ czynnoSci zarzadzania i administrowania
wspolnota osobie prawnej lub fizycznej.

§ 4. Zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali uchwata zostaje zaprotokotowana przez
notariusza i stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.”,

- za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 132 gloséw, przeciw — o0 gloséw, wstrzymalo sie — 0 glosow,
- nr (...) - w sprawie zmiany sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna:

~Wlasciciele lokali mieszkalnych dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2a i art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24.06.2994 r. o
wlasno$ci lokali postanawiaja dokonaé¢ zmiany sposobu zarzadu nieruchomogécia wspélng przy ul. (...).

§ 1. Wlascicieli lokali mieszkalnych postanawiaja, iz Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) nie bedzie sprawowaé
funkeji zarzadu w nieruchomosci przy ul. (...) we W. w sposob okreslony na mocy art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci
lokali.

§ 2. Zgodnie z art. 18 ust. 2a ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali uchwala zostala zaprotokolowana przez
notariusza i stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.”,

- za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 130 glosow, przeciw — 0 gloséw, wstrzymalo sie — 0 glosow,
- nr (...) — w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspolnoty:

»Na podstawie § 28.1 Statutu Wspo6lnoty Wlaécicieli, wlasciciele lokali postanawiaja o wyborze Rady Wspolnoty, w ten
sposob, ze na kazde dwadziescia sze$¢ osob przypada jedna osoba z klatki schodowej. Wlasciciele lokali mieszkalnych
ul. (...) postanowili wybra¢ Rade Wspolnoty. Rada Wspolnoty prowadzi dzialalno$¢ na podstawie

uchwalonego regulaminu.”

- za przyjeciem uchwaly nr (...) oddano 82 gloséw, przeciw — 0 gloséw, wstrzymalo sie — 0
glosow.

/ dowdd: protokot z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W. — k. 20-23;

protokdt Zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W.

przy ul. (...) w formie aktu notarialnego nr rep. A (...) wraz z

zalacznikami — k. 818-821; zalacznik do uchwaly — Statut WM — k. 822-829; porzadek



obrad wraz z zalacznikami — k. 395-409; protokol w formie aktu notarialnego z dnia
03.11.2011 1., nrrep. A (...) — k. 830/

Przebieg zebrania z dnia 22.10.2011 r. i podejmowane uchwaly byly protokotowane przez notariusza W. K. w formie
aktu notarialnego, a ponadto byly protokolowane bez zachowania formy notarialne;.

Z uwagi na bledne zaprotokolowanie nazwisk sekretarza i cztonka komisji notariusz W. K. sporzadzit dnia 03.11.2011
r. aneks do protokolu zebrania, nr rep. A (...).

/ dowod: protokol z zebrania Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) — k. 20-23; protokét
Zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej we W. przy ul.

(...) w formie aktu notarialnego nr rep. A (...) — k. 818-829; protokot w

formie aktu notarialnego z dnia 03.11.2011 r. nr rep. A (...) — k. 830; zeznania
Swiadkéw: S. M., R. R. (1), W. K./

Pismem z dnia 14.11.2011 r. S. Z. jako Przewodniczacy Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) we W. poinformowal zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W., ze wola wlascicieli lokali
nieruchomoéci polozonej przy ul (...) z dnia 22.10.2011 r. zarzad Spdldzielni Mieszkaniowej (...) nie bedzie sprawowal
funkcji zarzadu w nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...).

Do pisma zalaczony zostal ,,Protokol z zebrania Wspolnoty Mieszkaniowej (...) we W.” z dnia 22.10.2011 r. oraz wydruk
projektu aktu notarialnego nr rep. A (...) z dnia 22.10.2011 .

/ dowdd: pismo z dnia 14.11.20111. — k. 19 /
Wspdlnota Mieszkaniowa (...) we W. zawarla umowe z zarzadca R. R. (4).

Wspolnota Mieszkaniowa dokonala m.in. ustalenia wysokosci oplat czynszowych i wskazala mieszkancom rachunek
bankowy, na ktory nalezalo uiszczaé oplaty.

Czeéc¢ z wlascicieli lokali dokonywata oplat na wskazany przez Wspoélnote rachunek bankowy, pozostala czesc
dokonywala wplat na dotychczasowe konto Spéldzielni.

/ dowod: pismo z dnia 04.02.2012 1. — k. 255; potwierdzenia wplat — k. 256; zeznania wiceprezesa
zarzadu powoda M. D. (2) /

W grudniu 2011 r. S. M. zrezygnowal z pelnienia funkcji czlonka zarzadu wspélnoty mieszkaniowe;j.
/ dowod: pismo z dnia 06.12.2011 1. — k. 305; zeznania §wiadka S. M. /

Pismem z dnia 30.12.2011 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) poinformowala mieszkancéw, ze w dalszym ciggu

sprawuje zarzad nieruchomo$cia wspolna w budynku przy ul. (...) zgodnie z art. 24V i art. 26 w zw. z art. 27

ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Spoéldzielnia wskazala, ze jest wspotwlaScicielem nieruchomosci wraz
z 264 wlaScicielami odrebnych lokali, za§ sposréd 690 lokali, jedynie 82 do 132 wypowiadalo sie w sprawach
zarzadu nieruchomo$cia wspolna, zatem nigdy nie zaistniala jakakolwiek podstawa prawna zmiany sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspolng a dzialania podejmowane przez grupe mieszkafnicOw nazywajacych siebie ,Wspdlnota
Mieszkaniowa (...)” s nielegalne i prowadzone na szkode mieszkancow.



Spoldzielnia wskazala, ze jedynym wtasciwym kontem do uiszczania oplat za lokale jest konto spéldzielni i wezwala
do niedokonywania wplat na konto wskazane przez ,,wspdlnote”.

/ dowdd: pismo powoda z dnia 30.12.2011 r. — k. 214; zeznania wiceprezesa zarzadu powoda
M.D.(2)/

Powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa wezwala czlonkdw zarzadu wspolnoty mieszkaniowej do zaplacenia nalezno$ci
z tytulu oplat eksploatacyjnych i kosztéw utrzymania nieruchomosci.

Powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa wzywala wlascicieli lokali do uiszczenia naleznoéci z tytulu oplat za lokale.
/ dowod: przesadowe wezwanie do zaplaty wg stanu na dzien 31.01.2012 1. — k. 262;
wezwania do zaplaty zadluzenia — k. 263-267 /

S. M., ktory pehil funkcje przewodniczacego na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w dniu
22.10.2011 1., ztozyt w dniu

06.03.2012 r. w formie aktu notarialnego oS§wiadczenie, iz powyzszej funkcji podjat sie bedac

pod wplywem bledu wywolanego przez inne osoby co do tredci czynnoSci prawnych zwiazanych z powolaniem
wspolnoty mieszkaniowej (...) na zebraniu w dniu 17.09.2011 r., z ktérego to protokoly i uchwaly nie byly mu
udostepnione. O$wiadczyl ponadto, ze pozostawal w bledzie wywolanym przez inne osoby organizujace to zebranie
co do tresci praw przystugujacych poszczegolnym uczestnikom tego zebrania. O§wiadczyl, ze w zwiazku z powyzszym
uchyla sie od zlozonych przez niego oswiadczen na przedmiotowym zebraniu ujetych w akcie notarialnym — protokole
rep. Anr (...) zdnia 22.10.2011 r. zaprotokolowanym przez notariusza W. K. oraz w protokole z tego samego zebrania
sporzadzonym bez zachowania formy notarialne;j.

/ dowdd: oswiadczenie z dnia 06.03.2012 1., nr rep. A(...) — k. 347-348; zeznania

Swiadka S. M. — e-protokél z dnia 07.09.2012 1. 00.13.45-01.10.43 /

Obecnie Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) przystuguje udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy 5835/10000.
/ dowdd: odpis KW nr (...) — k. 1009-1114 /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo zasluguje na uwzglednienie w zakresie skierowanego przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowe;j
roszczenia o ustalenia nieistnienia uchwat podjetych w dniach 17.09.2011 .1 22.10.2011 1.

Zgodnie z art. 189 kpc powdd moze Zadac ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, jezeli
ma w tym interes prawny.

Interes prawny w rozumieniu art. 189 kpc oznacza potrzebe prawna, wynikajaca z sytuacji prawnej, w jakiej znajduje
sie powdd. Moze wynikac z bezposredniego zagrozenia prawa powoda lub zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu.
Interes prawny wystepuje takze wtedy, gdy istnieje niepewno$é¢ stanu prawnego lub prawa, majgca charakter
obiektywny. Powdd musi udowodni¢, ze ma interes prawny w wytoczeniu powoddztwa przeciwko konkretnemu
pozwanemu, ktoéry przynajmniej potencjalnie stwarza zagrozenie dla jego prawnie chronionych intereséw, a sam
skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrone jego praw przez
definitywne zakonczenie istniejacego miedzy stronami sporu lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu w przyszloéci
takiego sporu, tj. obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania. Na takie cechy roszczenia o ustalenie z art. 189 kpc
wskazywal wielokrotnie Sad Najwyzszy, m.in. w wyrokach: z dnia 30.10.1990 r., I CR 649/90, z dnia 08.05.2000 r.,



V CKN 29/00, z dnia 04.10.2001 1., I CKN 425/00, z z dnia 01.04.2004 r., Il CK 125/03, z dnia 18.06.2009 r., II CSK
33/09, z dnia 18.03.2011 r., III CSK 127/10, oraz z dnia 09.12.2012 r., ITII CSK 181/11, OSNC 2012/7-8/101.

Powdd nalezycie umotywowal istnienie po jego stronie interesu prawnego w dochodzeniu ustalenia nieistnienia
uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 15.12.2000 1. o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie nieuregulowanym
w tej ustawie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, z
zastrzezeniem ust. 2 i 3. Przepis ten wskazuje zatem, ze ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi ustawe
szczegoblna (lex specialis) w stosunku do ustawy o wlasnoSci lokali i przepisy ustawy spo6ldzielczej majg pierwszenstwo
zastosowania przed przepisami ustawy wlasnos$ciowej (zgodnie z regulg lex specialis derogat legi generali). Z kolei
art. 27 ust. 2 usm przewiduje, iz zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspétwlasnos¢ spoldzielni jest
wykonywany przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali z
zastrzezeniem art. 24" usm; przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoécia wspélna nie stosuje sie,
z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11i 1a, ktére stosuje sie odpowiednio.

Powyzsza regulacja wskazuje, ze w przypadku, gdy nieruchomo$¢ objeta jest wspolwlasnoécia spoldzielni
mieszkaniowej oraz wlascicieli lokali wyodrebnionych (jak w budynku przy ul. (...)) zarzadzanie ta nieruchomoécia
wspolna nalezy z mocy samego prawa do spoldzielni mieszkaniowej, a nie do ogdtu wlascicieli (jak w art. 18 ust. 1 uwl).

Skoro powdd sprawuje ustawowo powierzony zarzad nieruchomos$cia wspdlna przy ul. (...), to pozostaje
zainteresowany, i to w znaczeniu prawnym, aby reguly tegoz ustawowo powierzonego zarzadu zostaly zachowane.
W tej sytuacji podejmowanie uchwal, ktére zmierzaja do przejecia zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna przez inne
osoby, cho¢by przez samych wlascicieli lokali na zasadach przewidzianych w art. 18 i nast. ustawy o wlasno$ci
lokali (jak uchwala o zastosowaniu rezimu zarzadu wedlug ustawy o wlas nosci lokali czy uchwala o powolaniu
zarzadu wspoélnoty, a takze o przyjeciu jej statutu), moze zosta¢ uznane za naruszajace wskazany interes prawny
powoda. Dotyczy¢ to bedzie w szczegblnoSci, co powdd wyraznie zaakcentowal, takze prowadzenia rozliczen kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnej i dokonywania przez mieszkancéow budynku wplat na poczet tychze kosztow
na rachunek bankowy administrowany przez powodowa Spoéldzielnie lub na rachunek administrowany przez
przedstawicieli pozwanej Wspolnoty. Juz chocby samo przesadzenie kwestii, w jaki sposéb maja by¢ dokonywane
wplaty przez mieszkancow, uzasadnia przypisanie powodowi nalezycie usprawiedliwionego interesu prawnego w
wytoczeniu na podstawie art. 189 kpc powddztwa o ustalenie, w tym wypadku o ustalenie, ze nie zostaly podjete
uchwaly, ktore ze wzgledu na swoja tres¢ godza w ustawowo okreslone prawa i obowiazki powoda jako sprawujacego
zarzad nieruchomoécia przy ul. (...).

Dochodzenie ustalenia istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa w rozumieniu art. 189 kpc obejmuje
takze domaganie sie ustalenia istnienia lub nieistnienia czynnoéci prawnej, czy tez $cislej ustalenia, ze okreSlona
czynno$¢ prawna zostala lub nie zostala dokonana.

Ustalenie takie moze rowniez dotyczy¢ czynnoéci prawnej w postaci uchwaly kolegialnego organu korporacyjnej osoby
prawnej, takiej jak kapitalowa spotka handlowa (spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia lub spétka akeyjna) lub
spoldzielnia albo organu jednostki organizacyjnej nie bedacej osoba prawna, ale wyposazonej przez przepisy prawa w
zdolno$é prawna i zdolno$¢ do czynno$ci prawnej, takiej jak kapitalowa spotka osobowa lub wspdlnota mieszkaniowa.

Czynno$¢ prawna jest to stan faktyczny, w sklad ktoérego wchodzi co najmniej jedno o$wiadczenie woli ukierunkowane
na powstanie, zmiane ustanie stosunku prawnego lub prawa podmiotowego. W zaleznoSci od iloSci o§wiadczen woli
tworzacych czynno$é prawng wyrdznia sie czynno$ci prawne jednostronne (sporzadzenie testamentu, przyjecie lub
odrzucenie spadku, wypowiedzenie czy odstapienie od umowy, ustapienie z funkcji, odwolanie darowizny, udzielenie
lub cofniecie pelnomocnictwa, uchylenie sie od skutkdéw weze$niejszego o§wiadczenia woli, itp.) oraz czynnoSci
prawne wielostronne, do ktorych zalicza sie umowy, czynnoéci o rezimie specjalnym (jak np. zawarcie malzenstwa)
oraz uchwaly kolegialnych organéw os6b prawnych i innych jednostek organizacyjnych.



Uchwata jako wielostronna czynno$é prawna stanowi sume jednostkowych o$wiadczen woli 0s6b uprawnionych do
podejmowania decyzji w postaci uchwaly i uczestniczacych w jej powzieciu wyrazonych glosowaniem za ta uchwalg
(a cisle za projektem uchwaly).

Powdd zakwestionowal podjecie uchwal przez pozwana Wspoélnote Mieszkaniowg wobec nieuzyskania stosownej
wiekszosci glosow oraz udzialu w glosowaniu oséb do tego nieuprawnionych. To stanowisko powoda jest stuszne.

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali w art. 23 ust. 1 przewiduje podejmowanie decyzji przez wlascicieli lokali
tworzacych wspolnote mieszkaniowa w formie uchwal, ktére zapadaja na zebraniu wlascicieli lokali badZ w trybie
indywidualnego zbierania glosow badz w trybie mieszanym. Z kolei przepis art. 23 ust. 2 uwl wyraznie stanowi, ze
uchwaly zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali liczona wedtug wielkosci udzialtobw w nieruchomosci wspoélnej,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w

okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.
Czlonkami korporacyjnej struktury wspolnoty mieszkaniowej uprawnionymi do

podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci wspoélnej, utrzymania i zarzadu ta nieruchomoscia sa wlasciciele
wyodrebnionych lokali mieszkalnych lub wyodrebnionych lokali o innym przeznaczeniu (tj. lokali stuzacych nie
potrzebom mieszkaniowym, ale prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, zwykle okreslanych jako uzytkowe czy
ustugowe, garazy, warsztatow, itp.).

Koniecznym warunkiem istnienia uprawnienia do wspodldecydowania o sprawach dotyczacych nieruchomosci
wspolnej jest dysponowanie prawem wlasnoéci lokalu wyodrebnionego, przy czym chodzi o wyodrebnienie lokalu
w znaczeniu prawnym, tj. zakwalifikowanie go jako odrebna nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem prawa wlasnoSci
odrebnego od prawa wlasnos$ci budynku, w ktérym znajduje sie lokal, i gruntu, na ktérym ten budynek jest
posadowiony.

W podejmowaniu zakwestionowanych przez powoda uchwat wziely udzial osoby zamieszkujace w nieruchomoéci przy
ul. (...), ktére z uwagi na zglaszane zastrzezenia wobec zarzadu tg nieruchomoscia sprawowanego przez powodowa
Spoldzielnie Mieszkaniows (...) postanowily przejaé¢ zarzadzanie nieruchomoscia wspodlng i wykonywac ten zarzad
wlasnymi sitami wedlug zasad przewidzianych w ustawie z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali.

Ramy prawne, w jakich nalezy oceniaé¢ skutecznos$¢ podjecia przez pozwang Wspolnote Mieszkaniowg uchwal
zaskarzonych przez powoda, wyznacza zatem wzajemny stosunek przepiséw ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali oraz ustawy z dnia 15.12.2000 r. 0 sp6tdzielniach mieszkaniowych.

Powodowa Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) jest dotychczasowym wlascicielem nieruchomosci w rozumieniu art. 4 ust.
1 uwl, zgodnie z ktorym dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci przystuguja co do niewyodrebnionych lokali
oraz co do nieruchomosci wspolnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja wlasécicielom lokali wyodrebnionych;
odnosi sie to takze do jego obowigzkow, a takze zgodnie z art. 71 8 uwl wskazujacymi na sposoby ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali.

Lokale w nieruchomoéci przy ul. (...) we W. byly stopniowo wyodrebniane poprzez ustanawianie odrebnej wlasnos$ci
lokali przez Spoéldzielnie i przenoszenie tych lokali na czlonkéw, czyli w ramach procedur wykupu lokali czy tez
uwlaszczenia czlonkéw spoéldzielni.

W budynkach stanowigcych wlasno$é spoéldzielni mieszkaniowych moga znajdowac sie lokale bedace przedmiotem
roznych praw podmiotowych przystugujacych osobom zajmujacym te lokale.

Tytulem prawnym do korzystania z lokalu w budynku spéldzielni mieszkaniowej moze byé:

1. prawo odrebnej wlasnosci lokalu,



2. spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu,
3. spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
4. prawo najmu lokalu.

Prawo odrebnej wlasnosci lokalu oznacza, iz lokal ten jest odrebng od budynku i gruntu nieruchomoscia, posiadajaca
wlasna ksiege wieczysta. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokalu do powstania takiego prawa dochodzi poprzez
zawarcie umowy pomiedzy wlaScicielem nieruchomoéci a nabywca lokalu albo poprzez zlozenie przez wlasciciela
nieruchomoéci jednostronnego o$wiadczenia woli o ustanowieniu na swoja rzecz takiego prawa albo wskutek
orzeczenia sgdu ustanawiajacego odrebng wlasnosci lokalu, np. przy zniesieniu wspotwlasnosci nieruchomosci. Prawo
odrebnej wlasnosci lokalu jako posta¢ wlasno$ci nieruchomosci jest prawem rzeczowym o najpeiejszej tredci,
najszerszym zakresie uprawnien obejmujacym zgodnie z art. 140 ke korzystanie i uzywanie lokalu w granicach
zakreSlonych przez ustawy i zasady wspoélzycia spolecznego, z wylaczeniem innych oséb, zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem rzeczy stanowigcej przedmiot wlasnosci.

Spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu jest jednym z praw rzeczowych ograniczonych przewidzianych w art. 244
§ 1 ke, czyli prawem na rzeczy cudzej. Prawa rzeczowe ograniczone ustanawiane sa na rzeczy bedacej przedmiotem
prawa wlasnoSci przystugujacego innej osobie, niz uprawniony z tytulu prawa rzeczowego ograniczonego.
Wlasécicielem lokalu obcigzonego prawem rzeczowym ograniczonym w postaci spoldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu pozostaje spdldzielnia mieszkaniowa, aczkolwiek uprawniony z tytulu takiego prawa moze nim swobodnie
dysponowac, gdyz jest to prawo zbywalne, dziedziczne i majace rynkowa warto$¢. Spotdzielcze prawo wlasno$ciowe
powstawalo niegdy$ w drodze przydzialu przez spo6ldzielnie, p6Zniej w drodze umowy o ustanowieniu takiego prawa,
po wniesieniu przez czlonka spéldzielni wkladu budowlanego, czyli przypadajacej na lokal stosownej czeSci kosztow
budowy budynku, w tym takze splacie zaciagnietego przez spétdzielnie mieszkaniowa kredytu bankowego na ten cel.

Spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu jest prawem nie majacym charakteru prawa rzeczowego, ale stosunkiem
prawnym posrednim pomiedzy prawem rzeczowym a stosunkiem zobowigzaniowym. Prawo takie zwigzane jest z
osoba czlonka, nie moze zosta¢ przez niego przeniesione na inna osobe, wygasa z chwila jego $mierci albo utraty
czlonkostwa z innych przyczyn i nie ma warto$ci rynkowej. Prawo lokatorskie rowniez powstawalo niegdy$ w drodze
przydziatu, p6zniej w drodze umowy, po wniesieniu przez czlonka spéldzielni wkladu mieszkaniowego, czyli czesci
kosztow budowy lokalu przewidzianej w statucie spoéldzielni.

Wreszcie prawo najmu ma charakter wylacznie zobowiazaniowy i powstaje w drodze zawarcia umowy na czas
oznaczony lub nieoznaczony na zasadach ogélnych, bez elementu

powiazania z czlonkostwem w spéldzielni.

Zatem sytuacja oséb zajmujacych lokale w budynkach spdéldzielczych przedstawia sie roznie w zalezno$ci od
podstawy prawnej korzystania z lokali, czyli tytulu prawnego do lokalu. Najszerszy, najpelniejszy zakres uprawnien
przystuguje wladcicielom lokali wyodrebnionych, bedacych jednocze$nie — razem z sama spéldzielnia mieszkaniowa
— wspodlwlascicielami czeSci wspolnych nieruchomoéci, czyli budynku i gruntu w udzialach przypisanych do
poszczegblnych lokali.

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali dotyczy lokali wyodrebnionych w znaczeniu prawnym, czyli
takich, w stosunku do ktérych zostalo ustanowione prawo odrebnej wlasnosci lokalu w postaci zawarcia stosownej
umowy, zlozenia odpowiedniego o$wiadczenia przez dotychczasowego wlasciciela albo wydania przez sad stosownego
orzeczenia. Uchwaly dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspolng podejmowane sa wylacznie przez wlascicieli takich
wlaénie lokali.

Z uwagi na wskazane zréznicowanie praw do lokali, gdzie z jednej strony moze wystepowa¢ prawo wlasnos$ci lokalu
stanowigcego odrebna nieruchomo$¢ przystugujace czlonkowi spoldzielni albo nawet osobie nie bedacej czlonkiem



spoldzielni, a z drugiej prawa przyslugujace czlonkom albo osobom nie bedacym cztonkami do lokali pozostajacych
przedmiotem prawa wlasno$ci przypadajacego nadal spdldzielni mieszkaniowej, ustawodawca wprowadzil normy
prawne usuwajace kolizje korzystania z praw wlascicielskich do lokali zachodzace pomiedzy przepisami ustawy o

wlasnosci lokali oraz ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Normy te zawarte s3 w art. 24", 26 i 27 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Art. 26 ust. 1 usm stanowi, ze, jezeli w budynku zostala wyodrebniona wlasno§¢ wszystkich lokali, po
wyodrebnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy o wlasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania
przez wlaScicieli czlonkami spoéldzielni. Zatem przejécie z regul przewidzianych przepisami o spéldzielniach
mieszkaniowych do regul przewidzianych przepisami o wlasnosci lokali z mocy samego prawa nastepuje dopiero po
wyodrebnieniu wszystkich lokali, czyli ustanowieniu prawa odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali
o innymi przeznaczeniu.

Natomiast art. 27 ust. 1 usm stanowi, ze w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie do prawa odrebnej wlasnoéci
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3, czyli wskazuje, ze ustawa
o spdldzielniach mieszkaniowych stanowi ustawe szczegdlna (lex specialis) w stosunku do ustawy o wlasnosci lokali
i przepisy ustawy spoldzielczej maja pierwszenstwo zastosowania przed przepisami ustawy wlasnoSciowej (zgodnie z
regula lex specialis derogat legi generali).

Zkolei art. 27 ust. 2 usm przewiduje, iz zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi stanowiacymi wspotwlasnosé spotdzielni
jest wykonywany przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 uwl z zastrzezeniem art.

24" usm; przepiséw ustawy o wlasnoséci lokali o zarzadzie nieruchomoécia wspoélna nie stosuje sie, z zastrzezeniem
art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a, ktére stosuje sie odpowiednio.

Powyzsza regulacja wskazuje, ze w przypadku, gdy nieruchomo$¢ objeta jest wspolwlasnoécia spoéldzielni
mieszkaniowej oraz wlascicieli lokali wyodrebnionych zarzadzanie ta nieruchomoécia wsp6lna nalezy z mowy samego
prawa do spo6ldzielni mieszkaniowej, a nie do ogétu wlascicieli (jak w art. 18 ust. 1 uwl). Zmiana tego modelu zarzadu
nieruchomoécia wspdlna wymaga albo zawarcia przez wlascicieli wszystkich lokali wyodrebnionych oraz wlasciciela
lokali niewyodrebnionych, czyli spoldzielni mieszkaniowej, umowy w formie aktu notarialnego wedlug art. 18 ust. 2

uwl albo zastosowania trybu przewidzianego w art. 24" usm.

Art. 24" usm stanowi, ze wiekszoé¢é wlaécicieli lokali w budynku obliczana wedtug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej moze podjaé uchwale, ze w zakresie ich praw i obowiazkow oraz zarzadu nieruchomo$cia wspo6lna beda mialy
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali. Oznacza to, ze wlasciciele lokali mogg przej$é
z modelu ustawowego zarzadu powierzonego spoéldzielni do zasad zarzgdzania przewidzianych w przepisach ustawy
o wlasnoéci lokali poprzez podjecie stosownej uchwaty.

Tego rodzaju uchwala miala zosta¢ podjeta przez pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa na zebraniu odbywajacym sie
dnia 17.09.2011T.

Powdd trafnie podnosi, ze powziecie takiej uchwaly jednakze nie nastapito.

To samo dotyczy dalej idacych uchwal pozwanej Wspoélnoty, ktére byly przedmiotem kolejnego zebrania
przeprowadzonego dnia 22.10.2011 1., tj.:

- uchwala nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie zasad glosowania wedlug art. 23 ust. 2a
ustawy o wlasno$ci lokali,
- uchwala nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie przyjecia Statutu Wspoélnoty,

- uchwala nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru Zarzadu,



- uchwala nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie zmiany sposobu wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna,
- uchwala nr (...) z dnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspdlnoty.

Przystapienie do glosowania nad uchwalami o nrach 1-5 z dnia 22.10.2011 r. uzaleznione bylo od skutecznego podjecia
uchwaly z dnia 17.09.2011 1.

Art. 27 ust. 3 usm stanowi, Ze przepisbw ustawy o wlasnosSci lokali o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu

wlaécicieli nie stosuje sie z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Zatem warunkiem koniecznym do sprawowania zarzadu
nieruchomoécia wspblna na zasadach przewidzianych w przepisach ustawy z dnia 24.06.1994 r. i podejmowania

wigzacych uchwal przez wlascicieli lokali konieczne jest — zgodne z trybem wskazanym w art. 24" usm — przejécie do
modelu zarzadu wlascicielskiego poprzez podjecie przez wiekszo$¢ wlascicieli

lokali uchwaly o zastosowaniu przepiséw tej ustawy do ich praw i obowigzkow.

Art. 24" usm powiela zasade og6lng podejmowania uchwal przez czlonkéw wspélnoty mieszkaniowej — wlascicieli
lokali wyodrebnionych przewidziang w art. 23 ust. 2 uwl, tj. podejmowania uchwat wiekszoScia gloséw wlascicieli
lokali liczong wedlug wielkoSci udzialbw w nieruchomoséci wspolnej, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w
tym trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

Przywolane przepisy art. 24" usm i art. 23 ust. 2 uwl wskazuja wyraznie i jednoznacznie na dwa zasadnicze elementy
konstruujace skuteczne powziecie uchwaly — pochodzenie uchwaly od wiascicieli lokali oraz osiggniecie stosownej
wiekszosci.

Uchwala kolegialnego organu osoby prawnej (spolki kapitalowej, spoldzielni, stowarzyszenia, itp.) lub ulomne;j
osoby prawnej (sp6lki osobowej, wspolnoty mieszkaniowej) jako wielostronna czynno$¢ prawna wymaga zlozenia
o$wiadczenia woli oddanego glosowaniem za uchwalg (na ,tak”) przez odpowiednia ilos¢ glosujacych. W przypadku
spotek kapitalowych wiekszo$¢ wymagana do powziecia uchwaly oblicza sie wedtug udzialow w kapitale zakladowym.
W przypadku spéldzielni czy stowarzyszen wiekszo$¢é wymagana do powziecia uchwaly oblicza sie wedlug iloSci
czlonkéw. W przypadku wspolnoty mieszkaniowej wiekszo$¢ wymagang do powziecia uchwaly oblicza sie wedlug
udzialbw w nieruchomo$ci wspoélnej powiazanych z prawem wlasnoSci poszczegdlnych wyodrebnionych lokali.
Zgodnie bowiem z art. 3 ustawy o wlasnosci lokali z prawem wlasno$ci lokalu zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej (czeSciach wspodlnych budynku oraz prawie wlasno$ci lub uzytkowania wieczystego gruntu pod budynkiem)
ustalany jako stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.02.2006 r., I CK 336/05, uchwala wspdlnoty mieszkaniowej podjeta
bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw jest uchwala nieistniejaca. Taka regula
oceny uchwal jest utrwalona w orzecznictwie sagdowym. W odniesieniu do uchwal wspo6lnikow spétki z ograniczong
odpowiedzialnoScig w wyroku z dnia 12.12.2008 r., IT CSK 278/08, Sad Najwyzszy wskazal, ze o uchwale nieistniejacej
mozna moéwi¢ wtedy, gdy uchwala zostala powzieta przez osoby niebedace w istocie wspoélnikami, gdy w ogdle nie
doszto do zwolania zgromadzenia wspdlnikow oraz gdy brak bylo niezbednego do jej podjecia quorum lub tez uchwata
nie uzyskala wymaganej wiekszoSci glosoéw, rowniez w innych sytuacjach, mianowicie wtedy, gdy wyniki glosowania
zostaly sfalszowane, zaprotokotowano uchwale bez glosowania lub uchwate powzieto w sprawie nieumieszczonej w
porzadku obrad, z wyjatkiem okreSlonym w art. 239 § 1 ksh, a takze, zgodnie z ogbélnymi regulami dotyczacymi
nieistniejacych czynnosSci prawnych, gdy zastosowano przymus fizyczny wobec wspolnikow, uchwala zostala powzieta
nie na serio albo tre$¢ uchwaly jest niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wykladni. Wezeéniej w
wyroku z dnia 13.03.1998 r., I CKN 563/97, OSNC 1998/12/205, Sad Najwyzszy wyrazil poglad, iz zebranie oséb
nieuprawnionych, jak réwniez zebranie uprawnionych w liczbie nie osiagajacej wymaganego quorum nie stanowi
walnego zgromadzenia; podjete przez takie zebranie uchwaly nalezy uznac za nieistniejace.



Zatem pomimo odbycia zebrania czy zgromadzenia i ewentualnego uwidocznienia w protokole, iz na tym spotkaniu
mialy zosta¢ powziete okre§lone uchwaly, wbrew tresci zapisow tego protokotu dopuszczalne jest stwierdzenie, iz
nie doszlo do powziecia uchwal wobec wziecia udzialu w glosowaniu przez osoby nieuprawnione oraz nieuzyskania
przez uchwale odpowiedniej wiekszoSci glosow przewidzianej przepisami prawa albo postanowieniami statutu osoby
prawnej lub innej jednostki.

Powod uzasadnil zgloszone roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwal pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)
brakiem stosownej wiekszo$ci oraz podjeciem uchwaty przez osoby nieuprawnione i stanowisko powoda jest trafne.

Przepisy art. 24" usm i art. 23 ust. 2 uwl wskazuja na koniecznoéé¢ uzyskania przez uchwale podejmowana przez
wlascicieli lokali wiekszoéci liczonej wedlug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. O ile w przypadku spoélek
kapitalowych wiekszo$¢ oblicza sie w odniesieniu do os6b obecnych na zgromadzeniu wspolnikow spélki z o.o.
czy walnym zgromadzeniu akcjonariuszy spolki akcyjnej, o tyle w przypadku wspolnoty mieszkaniowej wiekszo$¢
niezbedng do podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali nalezy odnosi¢ do calo$ci nieruchomosci wspoélnej. Ustawa o
wlasno$ci lokali nie zawiera bowiem przepisu bedacego odpowiednikiem art. 2411408 § 1 kodeksu spolek handlowych,
przewidujacych, ze zgromadzenie wspolnikéw lub walne zgromadzenie akcjonariuszy jest wazne (a zatem wladne
podejmowaé uchwaly) bez wzgledu na ilosé reprezentowanego kapitatu zakladowego.

Udzial w zebraniu wspdélnoty mieszkaniowej w celu podejmowania uchwal moga bra¢ wylacznie wilasciciele lokali
wyodrebnionych oraz dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci.

Tym samym - nawet w przypadku nieruchomos$ci, ktoérej dotychczasowym wlascicielem jest spéldzielnia
mieszkaniowa — uprawnionymi do podejmowania uchwal nie sg osoby, ktérym przystugujg inne niz prawo odrebne;j
wlasnos$ci lokalu, uprawnienia do tychze lokali. Jezeli uchwala ma zostaé¢ podjeta w trybie przepisow ustawy o

wlasnoéci lokali albo w trybie art. 24" uwl, od udzialu w glosowaniu wylaczone sa osoby, ktéorym przyshuguja
jedynie spoldzielcze wlasnoSciowe lub spoéldzielcze lokatorskie prawa do lokali w spoldzielni mieszkaniowych.
Prawa te nie kreuja bowiem uprawnienn do wspoéldecydowania o sprawach nieruchomos$ci wspélnej na réwnych
zasadach z wladcicielami poszczegélnych lokali wyodrebnionych i wlascicielem pozostalych lokali, czyli spoldzielnia
mieszkaniowaq.

Bez znaczenia dla oceny wskazanego uprawnienia pozostaje okolicznoé¢, czy osoba

zajmujaca lokal mieszkalny uiscita pelen wklad budowlany, dokonala splaty kredytu przypadajacego na ten lokal
czy tez dokonala wczeéniej przeksztalcenia prawa z pierwotnie przystlugujacego jej prawa lokatorskiego na prawo
wlasno$ciowe. Utozsamianie takiego przeksztalcenia z wykupieniem lokalu od spo6ldzielni i jego wyodrebnieniem w
znaczeniu prawnym jest nieuprawnione.

Pozwani zatem bezpodstawnie twierdzili, ze w zebraniach zwolanych na 17.09.2011r.122.10.2011 1., a w konsekwencji
w podejmowaniu zaskarzonych uchwal, braly udzial osoby uprawnione. W sposéb nieuprawniony i pozbawiony
nalezytych podstaw pozwani twierdzili, ze osoby, ktore wykupity lokale dokonujac pelnej wplaty wkladu budowlanego
odpowiadajacego kosztom budowy przypadajacym na ich lokale wywotalo efekt w postaci uzyskania prawa wlasnosci
tychzelokali. Czym innym jest nabycie sp6tdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, czy to pierwotne
poprzez uzyskanie przydzialu lokalu na takiej zasadzie czy to nastepcze wskutek przeksztalcenia dotychczasowego
prawa lokatorskiego w prawo wlasnoéciowe, a czym innym nabycie prawa odrebnej wlasnoéci lokalu, ktére wymaga
zlozenia odpowiedniego oswiadczenia woli w formie aktu notarialnego obejmujgcego umowe o ustanowieniu odrebne;j
wlasno$ci lokalu i przeniesieniu tego prawa na czlonka spoldzielni (jak w nagldéwku umowy z dnia 13.08.2008 r.jac
pelnej wplaty wkladu budowalub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa w rozumieniu ku o ustalenie, (...) zawartej
z powodowg Spoéldzielnia przez pozwanego S. Z.).

W zebraniu dnia 17.09.2011 r. wzielo udzial 85 os6b, w tym — jak wynika z przedlozonego przez pozwanych protokotu
— przynajmniej 14 oséb posiadajacych jedynie spoldzielcze prawo do lokalu Cze$¢ oséb obecnych, jako niebedacych



wlascicielami lokali stanowiacych odrebne nieruchomoéci, czyli wspotwladcicielami nieruchomosci wspolnej, nie byta
zatem uprawniona do zlozenia o§wiadczenia woli w ramach glosowania nad uchwalg o zastosowaniu przepiséw ustawy

o wlasnoéci lokali, tj. uchwalg przewidziang w art. 24" usm.

Na zebraniu dnia 22.10.2011 r. obecne byly osoby reprezentujace 135 lokali. W protokole tego zebrania zawarta
jest informacja, iz reprezentuja oni 21, 29 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a zatem mniejszo$é. Ponadto, jak
wynika z protokolu tego zebrania w zestawieniu z treécia ksiegi wieczystej nr (...) oraz wykazami zalaczonymi do
uchwaly zarzadu powodowej Spoéldzielni nr (...) a takze z zeznan §wiadkow i reprezentantéw pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, w zebraniu uczestniczyli zarowno wtasciciele lokali wyodrebnionych, jak i osoby posiadajace
wylgcznie spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego. Do tych ostatnich nalezy zaliczy¢ zresztg rowniez
pozwanych M. D. (1), J.S. (1) iR. J..

Ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu wymaga bowiem wedlug art. 7 ust, 2 ustawy o wlasnosci lokali —
oprocz zawarcia umowy w formie aktu notarialnego — takze dokonania wpisu tego prawa ksiegi wieczystej, Wpis prawa
odrebnej wlasnoéci lokalu ma zatem tzw. skutek konstytutywny.

W przypadku lokalu nr (...) nabytego przez pozwanego M. D. (1) zawarcie umowy nastapito wprawdzie 21.10.2011
r., czyli dzien przed zebraniem, ale zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu i wpis prawa wlasnoéci na rzecz tego
pozwanego nastapilo w dniu 22.12.2011 r. W przypadku lokalu nr (...) nabytego przez pozwanego J. S. (1) zawarcie
umowy nastapilo w dniu 24.05.2012 r., za$ zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu i wpis prawa wlasno$ci na rzecz tego
pozwanego w dniu 02.07.2012 r. Tym samym dnia 17.09.2011 r. oraz dnia 22.10.2011 r. obaj wskazani pozwani nie byli
jeszcze wlascicielami zajmowanych lokali, a zatem osobami uprawnionymi do udzialu w glosowaniu nad uchwalami
wlascicieli lokali.

Wlasciciele lokali lub ich pelnomocnicy reprezentowali jedynie 99 lokali wyodrebnionych.

Ponadto trzeba zwrdci¢ uwage, ze podczas zebrania dnia 22.10.2011 r. zmieniala sie ilo§¢ oséb glosujacych nad
poszczegolnymi uchwatami:

- uchwata nr(...) — 101 glosow za,
- uchwala nr (...) — 108 glosow za,
- uchwata nr (...) — 132 glosy za,

- uchwata nr (...) — 130 gloséw za,
- uchwata nr (...) — 82 glosy za.

Jak wynika z pisma powodowej Spoldzielni z dnia 30.12.2011 1. (k. 214), oprocz samej Spoldzielni wlascicielami lokali
wyodrebnionych bylo 264 osoby, czyli lgcznie 265 0s6b.

Zatem podczas glosowania nad kolejno podejmowanymi uchwalami ani na pierwszym ani na drugim zebraniu nie
byla reprezentowana ani wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspdlnej ani wiekszo$¢ os6b bedacych wlascicielami
lokali wyodrebnionych.

Sad oddalil wniosek pozwanej Wspdlnoty o przestuchanie §wiadkéw K. O. i A. W., uznajac te dowody za zbedne dla
rozstrzygniecia sprawy albowiem okolicznosci faktyczne w postaci przygotowania i przebiegu zebran, a takze udzialu
w tych czynnoéciach S. M., zostaly odtworzone na podstawie dokumentéw oraz zeznan wczesniej przestuchanych
Swiadkow.

Tres¢ ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla nieruchomos$ci macierzystej wskazuje, ze na dzien 22.10.2011 r.
powodowej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) przystugiwal udzial w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszacy 6326/10000,



czyli 63, 26 %, a zatem udzial wiekszoéciowy. To powoduje, iz w istocie zadna uchwala dotyczaca nieruchomoéci
wspdlnej nie moglaby zosta¢ skutecznie powzieta bez uczestnictwa powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej.

Art. 23 ust. 2a uwl przewiduje mozliwo$¢ zmiany sposobu ustalania wiekszo$ci niezbednej do podejmowania uchwat w
sytuacji, gdy wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomosci wspoélnej nalezy do dotychczasowego wiaéciciela nieruchomoséci. W
takim wypadku w miejsce liczenia glos6w wedlug udzialéw w nieruchomo$ci, czyli wiekszoéci kapitalowej, wprowadza
sie liczenie wiekszosci glosow wedtug iloSci wlascicieli, czyli wiekszo$¢ osobowa. Takie liczenie wiekszo$ci wprowadza
sie kazdorazowo na zadanie wlascicieli reprezentujacych co najmniej 1/5 udzialébw w nieruchomo$ci wspoélne;.
Ten sposob liczenia wiekszo$ci glosow pozwala znie$¢ faktyczne uprzywilejowanie dotychczasowego wlasciciela
nieruchomoéci.

Jednakze w przypadku uchwaly glosowanej dnia 17.09.2011 r. oraz 5 uchwatl glosowanych

dnia 22.10.2011 r. nie jest mozliwe zastosowanie sposobu liczenia glosow wedlug iloSci wlascicieli.

Po pierwsze, aby w ogdle bylo to mozliwe, konieczne jest podjecie — zgodnie z art. 24" usm

— uchwaly o zastosowaniu przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali do zarzadu nieruchomos$cia spoéldzielcza. To za$
nie moglo nastapi¢ bez udzialu w glosowaniu reprezentanta powodowej Spoéldzielni Mieszkaniowej. Brak zgody
powoda na zastosowanie przepisow o wlasnos$ci lokali uniemozliwil podejmowanie dalszych uchwal w innym trybie
niz wiekszo$cig glosow liczong wedlug wielkosci udzialdbw w nieruchomosci wspélne;j.

Po drugie, zastosowanie wiekszo$ci osobowej a nie kapitalowej, mozliwe jest wylacznie kazdorazowo w stosunku do
kolejno podejmowanych uchwal dotyczacych skonkretyzowanych spraw, a nie raz na zawsze z gory — wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 18.09.2013 r., I ACa 504/13, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10.07.2009 r., I CSK
83/09, OSNC-ZD 2010/2/50, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 03.04.2008 r., Il CSK 605/07.

W tym celu konieczne jest zgloszenie stosownego zadania przez mniejszo$¢ wilascicieli, reprezentujaca jednakze
co najmniej 1/5 udzialow (20 %). Poniewaz w niektorych glosowaniach na zebraniu dnia 22.10.2011 r. brala
udzial mniejsza ilo$¢ wlascicieli (108, 101, 82), nie spos6b nawet przyja¢, aby zadanie tego rodzaju zostalo
skutecznie zgloszone i otworzylo droge do liczenia gloséw wedlug osob, a nie wedlug udzialow. Skoro bowiem liczba
wspoltwlascicieli wynosila 265, to za kazda z uchwal musialoby sie opowiedzie¢ 133 wlascicieli lokali, co jednakze nie
mialo miejsca.

Za pozbawione usprawiedliwionych podstaw nalezalo uznaé zarzuty pozwanych dotyczace nieprawidlowego ustalenia
wysokoSci udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej, w tym takze przyslugiwania powodowej Spoldzielni udziatu
wiekszoSciowego wynoszacego 63, 26 %.

Udzial taki wskazany zostal w ksiedze wieczystej nieruchomos$ci macierzystej przy ul. (...) nr (...). Zgodnie z art. 3 ust.
1 ustawy z dnia 16.09.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej
jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym (domniemanie jawnoS$ci materialnej ksiegi wieczystej, czyli
prawdziwos$ci tresSci wpisu). Powod wpisany byl do ksiegi wieczystej jako wspolwladciciel w udziale 63, 26 %.
Domniemanie przewidziane w art. 3 ust. 1 ukwh jest domniemaniem wzruszalnym, czyli moze zostaé obalone przez
przeprowadzenie dowodoéw przeciwnych tresci tego domniemania. Jednakze wzruszenie wskazanego domniemania
wymagaloby albo zawarcia przez wszystkich wspdlwlascicieli nieruchomosci, czyli wlascicieli poszczegolnych lokali
wyodrebnionych oraz powoda jako dotychczasowego wlasciciela umowy w formie aktu notarialnego okreslajacej
wysoko$¢é udzialow w nieruchomos$ci wspdlnej w wymiarze innym, niz ujawniony w ksiedze (uwzgledniajacym
jednakze stosunek powierzchni poszczegolnych lokali do lacznej powierzchni wszystkich lokali) albo wytoczenia
na podstawie art. 10 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece powo6dztwa o usuniecie niezgodno$ci miedzy
stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym (okre$lanego
zwyczajowo jako powodztwo o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym) przez tego
sposrod wlascicieli, ktory dazylby do wykazania, iz jego udzial jest wyzszy przeciwko wszystkim pozostalym



wspotwlascicielom lub tyj spo$réd nich, ktorych udzialy mialtyby ulec zmniejszeniu. Kwestia prawidlowo$ci ujawnienia
wysoko$ci udzialow w nieruchomos$ci wspdélnej nie podlega jednakze badaniu w sprawie o ustalenie nieistnienia
uchwaly wlaécicieli lokali.

Pozwani zakwestionowali takze prawidlowo$¢ uchwaly zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z dnia 13.12.2004 1.,
nr (...), jako podstawy ustalenia wysokos$ci udzialéw, podnoszac, iz wyniki pomiaréw powierzchni lokali wskazywaly
na inne wysoko$ci tych powierzchni. Réwniez i tak okolicznoéé nie moze by¢ jednak badana w tej sprawie.

Wedlug art. 42 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnoSci lokali
w danej nieruchomo$ci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spoéldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod
rygorem niewazno$ci, ktéra to uchwala zgodnie z art. 42 ust. 3 usm w brzmieniu obowigzujacym przed dniem
31.07.2007 1., czyli w dacie podjecia uchwaly nr (...), powinna byla okreslaé:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek lub budynki, w ktérych ustanawia sie odrebng wlasno$¢ lokali,
2) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych,
3) wielko$¢ udzialow we wspotwlasnosSci nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebng wlasnoécia kazdego lokalu,

4) oznaczenie 0sOb, ktdrym zgodnie z przepisami ustawy przystluguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczegoblnych lokali,

5) przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytutu:
a) kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

b) dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przej$ciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek
wraz z oprocentowaniem tych odsetek,

¢) uzupelnienia wkladu mieszkaniowego lub budowlanego w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6'
ust. 5, w ktorym dany lokal sie znajduje,

d) kredytéw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontéw nieruchomogci, w ktérej znajduje sie lokal.

Zarzad Spoéltdzielni Mieszkaniowej (...) przyjal taka uchwale — oznaczong nrem (...) — wdniu 13.12.2004 r. — i uchwala
ta stanowila podstawe do oznaczenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, co zostalo uwidocznione choéby w aktach
notarialnych nabycia odrebnej wlasno$ci lokali przez pozwanych S. Z., M. D. (1) i J. S. (1).

Prawidlowo$¢ podjecia przez zarzad powoda przywolanej uchwaly nie moze by¢ jednakze oceniana w tej sprawie, a
to wobec uplywu terminu do jej zaskarzenia. Zgodnie z art. 43 ust. 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych osoby,
ktoérych uchwata dotyczy i ktorym przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnoéci poszczegélnych lokali,
moga, w terminie 30 dni od dnia doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z

prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia.

Powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa nie wykazala wprawdzie, kiedy uchwata z dnia 13.12.2004 r., (...), zostala
doreczona czlonkom, w szczegdlnosci pozwanym, ale niezaleznie od tego, za niezasadne nalezalo uzna¢ zarzuty
pozwanych w zakresie braku wiedzy o tresci tej uchwaly. Uchwala zarzadu powoda nr (...) jako podstawa oznaczenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali zostala bowiem przywolana w aktach notarialnych obejmujacych umowy o
ustanowieniu tej wlasnoSci zawarte pomiedzy pozwanymi S. Z., M. D. (1) i J. S. (1). We wszystkich tych umowach
widnieje zapis o zlozeniu przez osobe wystepujaca w imieniu Spoéldzielni o§wiadczenia o podjeciu tej uchwaly i jej
prawomocnosci, tj. braku zaskarzenia przez osobe uprawniona, a takze zapis o okazaniu uchwaty do aktu notarialnego.
Zatem najp6zniej w dniu zawarcia umowy nabycia lokalu na odrebna wlasno$¢ pozwani powzieli wiedze o podjeciu
takiej uchwaly przez zarzad powodowej Spoéldzielni, a nawet o tre$ci uchwaly, skoro zostala ona okazana przy



podpisaniu aktu notarialnego. Nie moga zatem pozwani twierdzi¢, iz nie wiedzieli o istnieniu takiej uchwaly zarzadu
Spoéldzielni, o jej tresci, w szczegolnosci o wskazaniu w uchwale powierzchni nalezacych do nich lokali oraz udzialu
w nieruchomoéci wspdlnej. Zaréwno opis lokalu, czyli jego polozenie, ilo$¢ i rodzaj pomieszczen, powierzchnia
uzytkowa, jak i zwigzany z lokalem udzial w nieruchomosci wspdlnej, zawarte byly w treéci uchwaly lub zalacznika
do uchwaly i w konsekwencji stanowily podstawe do oznaczenia lokalu w ksiedze wieczystej. Jezeli pozwanym
znane byly inne wyniki pomiaréw powierzchni wskazujace na inne warto$ci, to powinny byli zwro6ci¢ na to uwage
przy podpisywaniu aktéw notarialnych. Mozna zauwazy¢, ze w przypadku pozwanych S. Z. i J. S. (1) powierzchnie
lokali zostaly zgodnie oznaczone w aktach notarialnych oraz weze$niejszych zawiadomieniach o przeksztalceniu
lokatorskich spétdzielczych praw do lokali mieszkalnych na prawa wlasno$ciowe.

Skoro zatem pozwani przy zawieraniu z powodowa Spdldzielnia umoéw nabycia lokali na wlasno$é wiedzieli o
powzieciu przez zarzad powoda uchwaly nr (...) w sprawie okrelenia przedmiotu wlasnoéci lokalu, to od dnia
podpisania aktu notarialnego biegl 30-dniowy termin do wystapienia z pozwem o uchylenie lub stwierdzenia
niewaznoSci tejze uchwaly. Po uplywie 30 dni prawo do wytoczenia powodztwa przewidzianego w art. 43 ust. 5 usm
wygaslo. Pozwani nie moga powolywa¢é sie na wadliwoéci tej uchwaly, ktére mogli i powinni byli zglosi¢ poprzez
wystapienie z pozwem o uchylenie lub stwierdzenie niewazno$ci uchwaly. Z takim roszczeniem ani pozwani ani
inni czlonkowie Spo6ldzielni nie wystapili w terminie ustawowym, wobec czego uchwala nr (...) stala sie ostateczna
i wigzaca. Ustawa o spodldzielniach mieszkaniowych nie zawiera przepisu stanowigcego odpowiednik art. 252 § 4 i
425 § 4 kodeksu spoétek handlowych, zgodnie z ktérymi uplyw terminéw do wytoczenia powodztwa o stwierdzenie
niewazno$ci uchwaly nie wyklucza mozliwosci

podniesienia zarzutu niewaznoSci uchwaly.

Uchwala zarzadu powodowej Spétdzielni nr (...) nie zostala zaskarzona w terminie ustawowymi, stala sie prawomocna
i stanowi zgodnie z art. 42 ust. 3 pkt 2 i 3 usm wiazaca podstawe do oznaczenia wyodrebnianych lokali w zakresie
okreslenia rodzaju, potozenia i powierzchni lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych, a takze wielko$ci udzialéw
we wspolwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej zwigzanych z odrebng wlasno$cig kazdego lokalu.

Tym samym udzialy w nieruchomo$ci wspoélnej przypadajace na poszczegélne lokale wyodrebnione zostaly ustalone
w sposob wigzacy powodowa Spodldzielnie oraz wlascicieli lokali i nie zachodza podstawy do zakwestionowania tego
zwigzania w sprawie o ustalenie nieistnienia uchwal pozwanej Wspolnoty.

Zatem wobec nieuzyskania przez uchwaly wiekszosci glosow niezbednych do ich skutecznego powziecia, a takze
uczestniczenia w ich podejmowaniu os6b nieuprawnionych do glosowania nad uchwatami sad ustalil, ze nie istnieja
uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) we W.:

-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie zasad glosowania wedtug art. 23 ust. 2a

ustawy o wlasnoéci lokali,

-nr (...)zdnia 22.10.2011 r. w sprawie przyjecia Statutu Wspo6lnoty,

-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru Zarzadu,

-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie zmiany sposobu wykonywania zarzadu nieruchomoscia wspolna,
-nr (...) zdnia 22.10.2011 r. w sprawie wyboru czlonkéw Rady Wspoélnoty,

-zdnia 17.09.2011 . 0 zastosowaniu w zakresie praw i obowiazkéw wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) przepisow
ustawy o wlasnosci lokali.

Rozstrzygniecie powyzsze nie oznacza niemozliwo$ci ponownego przystapienia przez wlascicieli lokali w budynku
przy ul. (...) do zastosowania regul zarzadzania nieruchomoscig wspolna przewidzianych w ustawie o wlasno$ci lokali.



Bedzie to jednakze mozliwe dopiero po wyodrebnieniu wlasnoéci lokali, do ktorych przynalezne beda udzialy w
nieruchomosci wspolnej powyzej 50 %.

Sad oddalil wniosek pozwanego S. Z. o skierowanie zawiadomienia o podejrzeniu popelnienia przestepstwa, albowiem
jego uwzglednienie oznaczaloby, ze sad dokonal oceny czes$ci materialu dowodowego przed zamknieciem rozprawy i
przystapieniem do narady nad wyrokiem, a zatem zajat wcze$niej okreslone stanowisko co do materialu dowodowego,
co jest niedopuszczalne. Jezeli pozwany uwaza, ze moglo dojs¢ do popekienia przestepstwa, moze sam skierowac
stosowny wniosek do prokuratury.

Natomiast pozbawione usprawiedliwionych podstaw bylo kierowanie zadania pozwu takze przeciwko pozwanym
S. Z., M. D. (1) i J. S. (1). Fakt, ze brali oni udzial w przygotowywaniu zebran, uczestniczyli w podejmowaniu
zakwestionowanych przez powoda uchwal, a takze objeli funkcje czlonkéw zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej
»(...)”, nie powoduje powstania po ich stronie legitymacji biernej. Jezeli powdd twierdzi, ze nie moze by¢ mowy o
skutecznym podejmowaniu uchwal przez Wspolnote Mieszkaniowa, to powinien byl pozwaé wszystkie osoby glosujace
za uchwalami wskazanymi w pozwie, a nie wybieraé niektére z nich wedlug swego uznania. Trzeba jednakze zwrocié
uwage, ze wprawdzie uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej jest w istocie uchwatg wlascicieli lokali, gdyz takie jest Scisle
sformutowanie zastosowane w ustawie o wlasno$ci lokali, ale kwestionowanie zaréwno prawidlowo$ci tresci uchwaty
w drodze wytoczenia powddztwa o jej uchylenie lub stwierdzenie niewazno$ci, jak i samego skutecznego podjecia
uchwaly w drodze wytoczenia powddztwa o ustalenie istnienia lub nieistnienia uchwaty nastepuje poprzez wytoczenie
powodztwa przeciwko samej wspolnocie mieszkaniowej, a nie przeciwko wlaécicielom lokali. Natomiast, jezeli powdd
kwestionuje samo istnienie Wspo6lnoty Mieszkaniowej ,(...)”, to powinien wytoczy¢ powddztwo o ustalenie, ze taka
wspolnota nie powstala, przeciwko pozostalym wlascicielom lokali.

Sad oddalil zatem powddztwo skierowane przeciwko pozwanym S. Z., M. D. (1) i J. S. (1).

Poniewaz powod cofnal powodztwo przeciwko pozwanemu R. J., postepowanie w sprawie w zakresie dotyczacym tego
pozwanego podlegato umorzeniu na podstawie art. 355 § 1 kpc.

Wobec uwzglednienia zadania pozwu skierowanego przeciwko pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej na podstawie art.
98 kpc sad zasadzil od niej jako od strony przegrywajacej proces na rzecz powoda koszty procesu obejmujace oplaty od
pozwu po 200 z} od kazdej zaskarzonej uchwaly oraz wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 180 zl ustalone zgodnie z
§ 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, tj. koszty procesu w lgcznej kwocie 1 497 zl.

Z kolei pozwanemu S. Z. przystuguje zwrot kosztow procesu obejmujacych wydatki na zlozone przez niego odpisy
ksigg wieczystych w kwocie 67 z (k. 1004 i 1008).

Majac powyzsze na uwadze sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



