Sygn. akt XII C 795 / 18 (poprzednio I C 1688 / 17)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 czerwca 2019 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Mateusz Waojciak

po rozpoznaniu w dniu 28.05.2019 r.

we Wroclawiu

na rozprawie

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

o ustalenie

I. oddala powodztwo;

I1. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej 947 zt kosztéw procesu.
XII C 795 / 18 (poprzednio I C 1688 / 17)

UZASADNIENIE

W dniu 25.09.2017 r. pow6d — Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. wystapil o ustalenie nieistnienia uchwaly nr
(...)z dnia 12.04.2017 r. pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej o zmianie sposobu zarzadu oraz uchwaly nr (...) z dnia
12.04.2017 1. pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej o powolaniu zarzadu, ewentualnie o ustalenie niewaznosci tych
uchwal.

W uzasadnieniu pozwu powod podal, Ze nie zostala podjeta przez wlascicieli lokali przy ul. (...) we W. uchwala

na podstawie art. 24" ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych o zastosowaniu przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali. Pow6d nadal zajmuje sie zarzadzaniem nieruchomoscig przy ul. (...). Cze$¢ mieszkancoéw zaprzestala placenia
czynszu do Spoldzielni, co moze skutkowaé problemami z pokrywaniem kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej,
oplacaniem dostawcow medidéw oraz finansowaniem remontéw. W ocenie powoda podobnie negatywne skutki
pociagnie za soba bledne przeSwiadczenie os6b uczestniczacych w opisywanym zgromadzeniu, ze sa czlonkami
Wspdlnoty Mieszkaniowej, Ze pelnig funkcje w organach tej wspo6lnoty i decyduja o zarzadzie nieruchomoscia wspolna
w szczegO6lnoéci, ze juz obecnie obserwuje sie negatywne skutki podjecia kwestionowanych uchwal, gdyz narasta
zadluzenie mieszkancow nieruchomosci, a nabywcy lokali kieruja do spoéldzielni o§wiadczenia o wyborze zarzadu
sprawowanego przez Spoldzielnie wzglednie przez Wspdlnote Mieszkaniowa, co zmierza do wprowadzania faktycznie
»~podwdjnego zarzadu”.

Dalej powod wskazal, iz zasadnicze znaczenie w sprawie ma to, ze zebranie z dnia 12.04.2017 r. odbylo sie z
pogwalceniem wszelkich zasad, jakie reguluja tego typu zgromadzenia. Zebranie zostalo zaprotokolowane jako



zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej, a taka Wspolnota nie powstala. Powdd nie otrzymal mimo présb zadnego
pelnomocnictwa 0s6b bioracych udzial w glosowaniu ani listy z glosowania. Uchwaly zostaly podjete bez podstawy
prawnej i sg niezgodne z przepisami prawa i jako takie nalezy je uznaé za nieistniejace.

Powdd stanal na stanowisku, iz Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) we W. nie powstala wobec naruszenia przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Twierdzenie, ze Wspolnota Mieszkaniowa powstaje z zasobow Spoéldzielni z mocy
prawa wraz z wyodrebnieniem pierwszego lokalu jest sprzeczne z zapisami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Powdd podnidsl, iz wlasciciele lokali w okresie wykonywania zarzadu przez spoldzielnie nie moga go powierzy¢ innej
osobie dopéty, dopoki nie beda do nich stosowane przepisy ustawy o wlasnoéci lokali na podstawie art. 24 ust. 1 albo
art. 26 usm. Nieruchomos¢ polozona przy ul. (...) we W. tworzy dzialka gruntu nr (...), obreb G., o pow. 0,2080 ha,
zabudowana kompleksem mieszkalnym. Wedlug stanu na dzien 12.04.2017 r. wyodrebniona byla w nieruchomosci
wlasno$é 20 lokali mieszkalnych, 1 lokalu uzytkowego, 15 garazy. Dotychczasowemu wlascicielowi nieruchomosci
— Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W. przystugiwalo 39, 876 % udzialéw w nieruchomosci wspoélnej. Na zebraniu
20.04.2017 r. zgromadzonych poinformowano, ze Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) powstala z mocy prawa i w zwiazku z
tym nalezy podja¢ uchwaly dotyczace sposobu wykonywania zarzadu w istniejacej Wspodlnocie Mieszkaniowej. Powod
zwolal na dzien 29.06.2017 r. zebranie w celu powolania Wspélnoty Mieszkaniowej, na ktore stawila sie garstka, na
zebraniu nie podjeli zadnych uchwal.

Odnoénie przebiegu zebrania w dniu 12.04.2017 r. powod podniosl, iz glosowanie w sprawie uchwat (...) i (...)odbylo sie
z naruszeniem art. 36 § 3 i 4 pr. sp6ldz., poniewaz jedna osoba jako pelnomocnik reprezentowala podczas glosowania
4 osoby.

W zwigzku z tym powod podnidsl, ze w dalszym ciggu sprawuje zarzad nieruchomos$cia wsp6lna w budynku przy ul.
(...) we W.. Zarzad nieruchomos$ciami stanowigcymi wspotwlasno$é jest wykonywany przez spoéldzielnie, jak zarzad
powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 uwl. Oznacza to, ze spéldzielnia jest uprawniona i zobowigzana do

sprawowania zarzadu ex lege. Jedynie uchwala wspélnoty mieszkaniowej podjeta w warunkach art. 24' usm moze
pozbawi¢ spoéldzielnie zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, a taka uchwala nie zostala podjeta dla nieruchomosei (...)
we W..

Ponadto powo6d wskazal, iz wymaganej wiekszoSci — obliczanej wedlug wielko$ci udzialtow w nieruchomosci — nie
posiadali obecni na zebraniu dnia 12.04.2017 r. wlaSciciele lokali. Zgodnie z protokotem z dnia 12.04.2017 r. w
zebraniu uczestniczyli wlaSciciele lokali reprezentujacy lacznie 32,406 % udzialow w nieruchomos$ci wspolnej i
powodowa Spéldzielnia. Powdd podkresdlil, ze uchwala nie mogla zostaé podjeta, gdyz w glosowaniu nie uczestniczyla
Spoldzielnia posiadajaca 39,876 % udzialdbw w nieruchomos$ci wspolnej oraz wlasciciele lokali posiadajacy 26,718
% udzialow w nieruchomos$ci wspolnej, co oznacza, ze bez udzielenia poparcia tej uchwale przez Spoétdzielnie i
nieobecnych wlaécicieli lokali glosujacy za uchwalg nie mogli zebra¢ wymaganej wiekszosci. Natomiast ewentualne
pelnomocnictwa byly niezgodne z art. 36 § 3 i 4 pr. sp6ldz. Powdd przyznal, iz w nieruchomosci wyodrebniona zostala
wlasno$é znacznej liczby lokali, ale, skoro nie dotyczylo to wszystkich lokali, wspdlnota mieszkaniowa nie powstala z
mocy samego prawa z uwagi na wyrazny przepis szczegélny — art. 27 ust. 3 usm.

Powod podniosl, ze posiada interes prawny w postaci potrzeby wyeliminowania stanu niepewno$ci.

W odpowiedzi na pozew (k. 189-197) pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. wniosla o oddalenie
powddztwa w calosci i zasgdzenie od powoda kosztéw procesu.

Pozwana podniosta, iz pow6d nie ma racji, wskazujac, iz pozwana Wspoélnota nie istnieje z uwagi na niepodjecie
uchwaly w trybie art. 24V
przepisy ustawy o wlasno$ci lokali. Taki byt cel zwolania zebrania w dniu 12.04.2017 1., co potwierdza tre$¢ ogloszenia
o zwolaniu zebrania, gdzie w punkcie 2 porzadku obrad uwzgledniono, iz przedmiotem zebrania bedzie: ,podjecie

uchwaly powolujacej Wspolnote Mieszkaniowa w nieruchomoséci W., ul. (...)". Ponadto zaréwno w uchwale nr (...)

usm. Wlasciciele wyrazili wole, aby w zakresie ich praw i obowigzkéw mialy zastosowanie



jak i uchwale nr (...) wprost powolano sie na przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Ponadto, gdyby przyjac, iz wola
mieszkancé/w nie bylo utworzenie Wspdlnoty Mieszkaniowej, trudno wyjasnié, jaki sens mialoby zwolanie zebrania
i zaproszenie na to zebranie notariusza. Nie budzi zadnych watpliwo$ci, iz intencja os6b obecnych na zebraniu byto
utworzenie Wspdlnoty, a nastepnie wybranie Zarzadu, ktory z nalezyta staranno$cia zadbalby o interesy Wspolnoty.
Ponadto tre$¢ uchwal byla konsultowana z notariuszem, ktoéry uznal, iz uchwaly powinny byé¢ sformulowane w taki
sposob w jakim zostaly przyjete.

Pozwana podniosla, iz dla wszystkich obecnych na zebraniu bylo oczywiste, Ze jego przedmiotem bedzie glosowanie
nad utworzeniem Wspolnoty i wyborem Zarzadu. Czlonkowie Wspolnoty byli niezadowoleni ze sposobu sprawowania
zarzadu przez Spoéldzielnie i ich celem byl wybor oséb, ktore beda zarzadza¢ Wspdlnota w bardziej efektywny
sposob, kierujac sie dobrem Wspolnoty. Stad o$wiadczenie woli — tre§¢ uchwal - powinna by¢ interpretowana z
uwzglednieniem kontekstu, w ktéorym o$wiadczenia te zostaly zlozone.

Dalej pozwana podala, iz na zebraniu w dniu 12.04.2017 r., na ktérym zostaly przyjete uchwaly nr (...)i(...), obecny byt
prezes Spoldzielni, ktory niewatpliwie jest profesjonalista, osobg, ktéra powinna mieé szeroka wiedze w kwestii prawa
spoldzielczego i przepisow dotyczacych sposobéw wyodrebniania sie Wspolnoty. Wiedzac, jaki jest cel zwolanego
zebrania, prezes Spoldzielni nie wskazal, ze uchwaly nr (...) i (...) powinny mie¢ inne brzmienie. Zdaniem pozwanej
podnoszenie tego argumentu po kilku miesigcach od powolania Wspdlnoty budzi zdziwienie, zwlaszcza, ze zwolanie
zebrania przez wlascicieli bylo konsekwencja bezezynnosSci wspomnianego prezesa. Nadto prezes Spoéldzielni obecny
na zebraniu, wiedzac, jaki jest cel jego zwolania, w przypadku powziecia watpliwosci co do prawidlowosci tresci
podejmowanych uchwat powinien wyrazié na forum swoje watpliwosci, zwlaszcza ze mial do czynienia z wlascicielami
lokali, ktérzy nie mieli wiedzy o zawilo$ciach prawnych dotyczacych sposobu powstawania Wspoélnoty i nie mieli
obowiazku takiej wiedzy posiada¢. Czlonkowie powstajacej Wspdlnoty w sposdb wyrazny wyrazili wole aby, odtad
tworzy¢ wspoélnote mieszkaniowa i poddac sie rezimowi ustawy o wlasnosci lokali.

Odnoé$nie zarzutu nieistnienia uchwal nr (...)i (...) z dnia 12.04.2017 r. z uwagi na nieprawidlowosci w glosowaniu
nad nimi pozwana wskazala, iz przedstawiciele pozwanej w dniu 20.03.2017 r. zlozyli wniosek o zwolanie zebrania
w celu przyjecia uchwaly o powotaniu wspélnoty mieszkaniowej nieruchomosci potozonej przy ul. (...) we W. w
terminie 14 dni. Wyznaczenie przez prezesa Spdldzielni odleglego terminu zebrania na 11.05.2017 r. $wiadczy
wyraznie o probie opdznienia przez powoda zebrania. Wyznaczenia terminu zebrania z tak duzym op6znieniem
nie mozna usprawiedliwia¢ kwestiami organizacyjnymi, gdyz kilku czlonkom Wspoélnoty nie dysponujgcym takim
do$wiadczeniem i kontaktami jak Spo6ldzielnia, udalo sie zorganizowaé zebranie w terminie o miesigc krétszym i to w
tym samym miejscu, w ktorym zwykle odbywaly sie zebrania —w Hotelu (...). W ocenie pozwanej problemem nie byly
przeszkody organizacyjne, techniczne, a jedynie brak woli po stronie powoda. Wyznaczenie tak odleglego terminu
zebrania wynikalo z faktu, iz Spéldzielnia Mieszkaniowa miala zamiar zaciagnaé¢ kredyt na termomodernizacje
budynkow bedacych w zasobach Spéldzielni z 20-letnim okresem splaty z zabezpieczeniem wekslowym in blanco,
ktory mial by¢ splacany z wplat na fundusz remontowy m.in. czlonkdw Wspolnoty. Prezesowi Spoldzielni zalezalo na
tym, aby do wyodrebnienia Wspdlnoty nie doszlo przed finalizacja transakgji, stad préba odlozenia terminu zebrania
do dnia 11.05.2017 r. Podjecie uchwaly o zaciagnieciu kredytu przeznaczonego na termomodernizacje bylo w ocenie
pozwanej niekorzystne dla mieszkancow budynku polozonego przy ul. (...) we W.. Budynek ten jest wybudowany
zgodnie z technologig, ktéra nie wymaga docieplenia, a zatem mieszkancy nie osiaggneliby zadnych korzy$ci z podjetej
uchwaly, a jedynie straty — zabezpieczeniem kredytu byly miedzy innymi dokonywane przez nich wplaty na fundusz
remontowy.

Odno$nie samego sposobu glosowania, co bylo kwestionowane, tj. glosowania pelnomocnikéw za nieobecnych
wlascicieli, nie okazujac wczedniej upowaznien, jak tez reprezentowania kilku osob przez pelnomocnika, pozwana
wskazala, iz zaden przepis prawa nie zabrania, by podczas glosowania nad uchwalg kilka os6b bylo reprezentowanych

przez jednego pelnomocnika. Nadto z przepisu art. 24" usm wprost wynika, iz do podjecia uchwaly stosuje sie
wprost przepisy ustawy o wilasno$ci lokali, ktéra nie zabrania oddawania gloséw przez pelnomocnikéw. Nadto
podczas zebrania osoby, ktore byly pelnomocnikami, przed oddaniem glosu zlozyly dokumenty pelnomocnictwa



przewodniczacemu zebrania M. M. (1). Ponadto zostalo ogloszone, ze kazda zainteresowana osoba ma prawo zapoznac
sie z przedstawionymi pelnomocnictwami.

Nadto pozwana podniosla, ze nie jest rowniez zasadny zarzut powoda, iz nie zostala mu udostepniona lista z
glosowania nad uchwalami nr (...) i nr (...). Powyzsze uchwaly zostaly podjete w obecno$ci notariusza, ktéry powaga
swojego urzedu po$wiadczyl prawidlowos¢ liczenia glosow.

Pozwana wskazala, iz prezes Spoéldzielni byl obecny przy podejmowaniu uchwal nr (...) i (...) znal ich tres¢ i nie
kwestionowal prawidlowosci powstania Wspélnoty. Swiadezy o tym miedzy innymi pismo z dnia 13.04.2017 ., w
ktérym ustalono, iz do czasu wyboru administratora, jednak nie p6zniej niz do dnia 31.05.2017 r., wykonywanie
zadan zwyklego zarzadu powierzone bedzie Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Pismo to zostalo podpisane przez
prezesa zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) W. K.. Widnieje réwniez na nim jego adnotacja — ,akceptuje
proponowane warunki”. Pismo zostalo oprécz W. K. podpisane przez trzech czlonkéw Zarzadu Wspoélnoty: M. P.,
R. R. (1) i P. J.. Ponadto podjeto rozmowy dotyczace sposobu dokonywania rozliczen nalezno$ci, w tym rozliczen
z tytulu wplat na fundusz remontowy. Wspo6lnocie Mieszkaniowej zostala przekazana dokumentacja techniczna. W
pazdzierniku dokonano kompensaty naleznosci, o czym $wiadcza noty wystawione przez Wspoélnote i korespondencja
stron. Wszystkie te okolicznosSci §wiadcza wyraznie o tym, ze powod nie kwestionowat prawidlowo$ci wyodrebnienia
sie Wspoélnoty, jak i prawidlowosci podjecia uchwat nr (...) i (...). Prezes Spo6ldzielni korespondowal z Zarzadem
Wspo6lnoty, wydat tym osobom dokumentacje techniczng wspolnoty. Jesli mialby watpliwosSci co do prawidlowosci
umocowania zarzadu, niewatpliwie dokumentacja taka nie zostalaby wydana.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) we W. — objeta ksiega wieczysta nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroctawia
- Krzykéw, stanowi dzialke gruntu nr (...), obreb G., o pow. 0,2080 ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym

siedmiokondygnacyjnym, o pow. uzytkowej 3724 m”, w ktérym znajduje sie 36 samodzielnych lokali.

W dniu 12.08.2004 r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W. podjal uchwale w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy ul. (...) we W. obejmujacej dziatke nr (...), nr rej. (...), obreb G., o pow.

2 080 m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykow prowadzil ksiege wieczysta nr (...). Wlascicielem dziatki
byla Gmina Miejska W., a wieczystym uzytkownikiem Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...). W uchwale zostalo wskazane,

ze w budynku mieszkalnym o pow. 4 946, 44 m® znajduja sie: 35 lokali mieszkalnych o lgcznej pow. uzytkowej 2
702 m>, 1 lokal ustugowy o powierzchni uzytkowej 553, 9 m®, 29 indywidualnych garazy podziemnych o lgcznej pow.

uzytkowej 468, 10 m>, pomieszczenia i urzadzenia wspolne (ogolnego uzytku), na ktore sktadaja sie: klatki schodowe,
piwnice, komunikacja garazu podziemnego i komorki lokatorskie oddane w uzytkowanie mieszkancom, hydrofornia,
dwa dzwigi osobowe. Wykaz lokali i pomieszczen do nich przynaleznych z wyszczegoélnieniem rodzaju, polozenia
i powierzchni lokali, wielkoSci udzialow we wspolwlasnos$ci, oznaczenia osob, ktérym przystuguje prawo zadania
przeniesienia na nich wlasnos$ci poszczeg6lnych lokali, w tym os6b, ktérym przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu,
przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia, na dzien 31.03.2004 r. zawieral zalacznik nr 1 stanowiacy integralng
cze$¢ uchwaly. Uchwala miala wej$¢ w zycie po uplywie 2 miesiecy od jej podjecia, chyba ze zostala zaskarzona do
sadu w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia osobom wymienionym w zalaczniku nr 1. Uchwala od wejScia w zycie
miala stanowi¢ podstawe oznaczenia lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialbw w nieruchomo$ci wspdlnej
przy zawieraniu umdéw o ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokali na rzecz czlonkéw spoldzielni lub spoéldzielni
mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spoldzielnie na rzecz czlonkdéw spoldzielni lub innych
0sob.

/ dowod: wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej nr (...) — k. 29-40; uchwatla nr

(...) wraz z zalgcznikiem — k. 49-53 /



Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. zwolal na dzien 16.02.2017 r. nadzwyczajne walne zgromadzenie
czlonkéw Spoéltdzielni.

Przedmiotem tego zgromadzenia mialo by¢ m.in. podjecie uchwaly w sprawie termomodernizacji budynkéow
Spoéldzielni.

Z uwagi na wiek i technologie wybudowania budynku przy ul. (...) w W. wladciciele lokali w tym budynku
uznali, Zze budynek ten nie wymaga termomodernizacji i niecelowe jest obcigzanie ich kosztami zwigzanymi z
termomodernizacja innych budynkéw Spoéltdzielni.

Z tego wzgledu wlasciciele lokali postanowili utworzy¢ wspélnote mieszkaniowa i w ten sposéb przejaé od Spoltdzielni
zarzadzanie tym budynkiem.

/ dowod: wydruk wiadomoSci e-mail — k. 200; pismo z dnia 10.02.2017 r. — k. 201; zeznania
reprezentantéw pozwanej: M. M. (1) — e-protokot z dnia 28.05.2019 1.

01:05:48-01:28:19, P. J. — e-protokdl z dnia 28.05.2019 r. 01:28:20-

01:55:48, R. R. (1) — e-protokét z dnia 28.05.2019 r. 01:55:49-

02:11:49 /

Pismem z dnia 20.03.2017 r. skierowanym do Zarzaqdu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.
wlasciciele lokali polozonych w nieruchomosci przy ul. (...) we W. zlozyli wniosek o zwolanie
zebrania w celu podjecia uchwatly o powolaniu wspélnoty mieszkaniowej w nieruchomosci przy ul.
(...) w ciagu najblizszych 14 dni.

/ dowdéd: pismo z dnia 20.03.2017 r. — k. 54; wydruk wiadomosci e-mail — k. 206-207 /

W dniu 27.03.2017 r. Zarzqd Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) oglosil, iz zwoluje Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni na dzien 20.04.2017 r., godz. 17:00, z nastepujgcym
porzadkiem obrad:

1. Otwarcie obrad i wybor Prezydium;

2. Przyjecie porzadku obrad;

3. Przedstawienie protokotu z poprzedniego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia;
4. Wybor komisji mandatowo-skrutacyjno-wnioskowej;

5. Sprawozdanie komisji mandatowo-skrutacyjno-wnioskowej w zakresie stwierdzenia prawidlowo$ci zwolania
Walnego Zgromadzenia i jego zdolnoSci do podejmowania uchwal;

6. Dyskusja i glosowanie nad podjeciem uchwaly nr (...) w sprawie upowaznienia Zarzadu Spoéldzielni do zaciggniecia
zobowigzan finansowych ze érodkéw POIiS (Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko) na realizacje
projektu dotyczacego termomodernizacji budynkow przy ul. (...);

7. Dyskusja i glosowanie nad podjeciem uchwal w sprawie zgody na realizacje przedsiewziecia dotyczacego
termomodernizacji budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych zlokalizowanych we W. przy m. in. przy ul.: (...)
(uchwala nr (...));

8. Dyskusja;



9. Sprawozdanie komisji mandatowo-skrutacyjno-wnioskowej;
10. Zamkniecie obrad.
/ dowdd: ogloszenie z dnia 27.03.2017 1. — k. 199 /

Dnia 03.04.2017 r. wlasciciele wyodrebnionych lokali mieszkalnych, ustugowych i garazy w nieruchomosci polozonej
we W. przy ul. (...) oglosili o zwolaniu zebrania w celu powolania wspolnoty mieszkaniowej. W ogloszeniu wskazali, ze
zebranie w obecno$ci notariusza odbedzie sie w dniu 12.04.2017 r. o godz. 16:30 w duzej Sali konferencyjnej Hotelu
(...) we W. przy ul. (...).

Porzadek zebrania przewidywal:

1. Otwarcie zebrania;

2. Podjecie uchwaly powotujacej Wspolnote Mieszkaniowa w nieruchomosci W. ul. (...);

3. Podjecie uchwaly powotujacej Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w nieruchomoéci W. ul. (...);

4. Podjecie uchwaly upowazniajacej Zarzad do dysponowania rachunkami bankowymi Wspolnoty;

5. Zamkniecie zebrania.

/ dowdd: ogloszenie — k. 56 /

W dniu 12.04.2017 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali polozonych we W. przy ulicy (...).

W zebraniu osobiscie wzieli udzial wlasciciele lokali z nastepujacymi udzialami w nieruchomosci wspdlne;j:
- A. K. — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 1,444 % oraz garazu nr (...) — udziat 0,399 %,

- A. P. (1) — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 1,492 %, oraz garazu nr (...) — udzial 0,433 %,
-R.R. (1) i P. R. — wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,448 %, oraz garazu nr (...) — udziat 0,416 %,
- D. M.iP. M. — wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,603 %, oraz garazu nr (...) — udzial 0,353 %,
- M. F.iP. F. — wlaSciciele lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 1,492 %,

- M. P. — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,518 %,

- K. D. — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,587 %, oraz garazu nr (...) — udzial 0,444 %,

- L. S. — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,513 %,

- P. J. — wlasciciel lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,603 %,

- E. E. — wladcicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 1,671 %,

-J. P.iB. P. (1) — wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,24 %,

- K. P.iP. P. (1) — wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial 2,756 %.

/ dowdd: lista obecnosci — k. 167-171 /



M. S. — wladciciel garazu nr (...) — udzial w nieruchomosci wspdlnej — 0,399 % (garaz) nie byl obecny na zebraniu
w dniu 12.04.2017 1.

W dniu 30.03.2017 r. udzielil M. P. pelnomocnictwa do reprezentowania go we Wspolnocie Mieszkaniowej wlaScicieli
lokali w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) w pelnym zakresie przepisow ustawy o wilasnoéci lokali i
glosowania w jego imieniu na zebraniach oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami wlascicieli
lokali; upowaznit M. P. do reprezentowania na Zebraniu Zalozycielskim Wspoélnoty Mieszkaniowej i podejmowania
na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwal na zasadach wedlug uznania pelnomocnika; upowaznit ja takze do
wystepowania jako druga strona czynno$ci dokonywanej w jego imieniu.

Pelnomocnictwo bylo wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspolng we W. przy ulicy (...), wlacznie, nie pdzniej niz do dnia 30.04.2017 1.

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. M. P. z upowaznienia M. S. podpisata liste obecnosci.
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 149 /

B. P. (2) — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial w nieruchomosci wspélnej 1,581 %, nie byta obecna na
zebraniu w dniu 12.04.2017 .

W dniu 30.03.2017 r. udzielila A. P. (2) pelnomocnictwa do reprezentowania jej we Wspolnocie Mieszkaniowej
wlascicieli lokali w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) w pelnym zakresie przepisow ustawy o wlasnoS$ci
lokali i glosowania w jej imieniu na zebraniach oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami
wladcicieli lokali; upowaznila A. P. (2) do reprezentowania na Zebraniu Zalozycielskim Wspo6lnoty Mieszkaniowej
i podejmowania na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwal na zasadach wedlug uznania pelnomocnika;
upowaznila ja takze do wystepowania jako druga strona czynnosci dokonywanej w jej imieniu.

Pelnomocnictwo byto wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspolng we W. przy ulicy (...), wlacznie, nie p6zniej niz do dnia 31.12.2017 .

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. na licie obecno$ci podpisala sie osoba o nazwisku P..
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 150 /

E. K. — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial w nieruchomos$ci wspoélnej 1,556 %, nie byla obecna na
zebraniu w dniu 12.04.2017r.

W dniu 30.03.2017 r. udzielila R. K. pelnomocnictwa do reprezentowania jej we Wspolnocie Mieszkaniowej wlascicieli
lokali w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) w pelnym zakresie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali i
glosowania w jej imieniu na zebraniach oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami wiascicieli
lokali; Upowaznita R. K. do reprezentowania na Zebraniu Zatozycielskim Wspo6lnoty Mieszkaniowej i podejmowania
na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwat na zasadach wedlug uznania pelnomocnika; upowaznila ja takze do
wystepowania jako druga strona czynno$ci dokonywanej w jej imieniu.

Pelnomocnictwo bylo wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomoscia wsp6lng we W. przy ulicy (...), wlacznie, nie wskazano w nim daty kohcowe;.

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. R. K. z upowaznienia E. K. podpisala liste obecnosci.
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 151 /

K. S. — wlascicielka lokalu mieszkalnego nr (...) — udziat w nieruchomosci wspoélnej 1,581 %, oraz garazu nr (...) —
udzial w nieruchomo$ci wspoélnej 0,433 %, nie byla obecna na zebraniu w dniu 12.04.2017 .



W dniu 30.03.2017r. udzielila A. S. pelnomocnictwa do reprezentowania jej we Wspolnocie Mieszkaniowej wlascicieli
lokali w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) w pelnym zakresie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali i
glosowania w jej imieniu na zebraniach oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami wiascicieli
lokali; upowaznila A. S. do reprezentowania na Zebraniu Zalozycielskim Wspo6lnoty Mieszkaniowej i podejmowania
na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwat na zasadach wedtug uznania pelnomocnika; upowaznila go takze do
wystepowania jako druga strona czynno$ci dokonywanej w jej imieniu.

Pelnomocnictwo bylo wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomoscia wsp6lng we W. przy ulicy (...), wlacznie, nie wskazano w nim daty konhcowe;j.

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 1. A. S. z upowaznienia K. S. podpisal liste obecnoSci.
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 152 /

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. nie byli obecni czlonkowie zarzadu (...) sp. z 0.0. w W. — wlasciciela lokalu
uzytkowego nr (...) — udzial w nieruchomosci wspolnej 14,807 %, garazu nr (...) — udzial w nieruchomosci wspdlnej
0,427 %, oraz garazu nr (...) — udzial w nieruchomosci wspolnej 0,433 %.

W dniu 30.03.2017 r. spolka reprezentowana przez J. S., P. 1.1 A. I. udzielila P. J. pelnomocnictwa do reprezentowania
spotki we Wspodlnocie Mieszkaniowej wlascicieli lokali w nieruchomosci potozonej we W. przy ul. (...) w pelnym
zakresie przepisow ustawy o wlasnosci lokali i glosowania w jej imieniu na zebraniach oraz w trybie indywidualnego
zbierania gloséw nad uchwalami wlasScicieli lokali; upowaznila P. J. do reprezentowania na Zebraniu Zalozycielskim
Wspolnoty Mieszkaniowej i podejmowania na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwal na zasadach wedlug
uznania pelnomocnika; upowaznila go takze do wystepowania jako druga strona czynnoéci dokonywanej w jej imieniu.

Pelnomocnictwo byto wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspolng we W. przy ulicy (...), nie p6zniej niz do dnia 14.04.2017 1.

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. z upowaznienia spo6lki podpisat liste obecnoéci P. J..
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 153-155 /

W. Z. — wlaécicielka lokalu mieszalnego nr (...) — udzial w nieruchomosci wspolnej 1,506 %, oraz garazu nr (...) —
udzial w nieruchomo$ci wspoélnej 0,462 %, nie byla obecna na zebraniu w dniu 12.04.2017 1.

W dniu 30.03.2017 r. udzielila P. J. pelnomocnictwa do reprezentowania jej we Wspolnocie Mieszkaniowej wlascicieli
lokali w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) w pelnym zakresie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali i
glosowania w jej imieniu na zebraniach oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw nad uchwalami wiascicieli
lokali; upowaznila P. J. do reprezentowania na Zebraniu Zalozycielskim Wspolnoty Mieszkaniowej i podejmowania
na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwat na zasadach wedtug uznania pelnomocnika; upowaznila go takze do
wystepowania jako druga strona czynno$ci dokonywanej w jej imieniu.

Pelnomocnictwo bylo wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna we W. przy ulicy (...) do dnia 13.04.2017 .

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. P. J. z upowaznienia W. Z. podpisal liste obecnoSci.
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 156-157 /

A.D.iR. D. —wlasciciele lokalu mieszkalnego nr (...) — udzial w nieruchomoéci wspélnej 2,227 %, oraz garazu nr (...)
— udzial w nieruchomo$ci wspdlnej 0,421 %, nie byli obecni na zebraniu w dniu 12.04.2017 1.



W dniu 30.03.2017 r. udzielili P. J. pelnomocnictwa do reprezentowania ich we Wspolnocie Mieszkaniowej wlascicieli
lokali w nieruchomo$ci polozonej we W. przy ul. (...) do reprezentowania ich na Zebraniu Zatozycielskim Wspodlnoty
Mieszkaniowej i podejmowania na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwal na zasadach wedlug uznania
pelnomocnika; upowaznili go takze do wystepowania jako druga strona czynnoéci dokonywanej w ich imieniu.

Pelnomocnictwo bylo wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng we W. przy ulicy (...), nie pdzniej niz do dnia 14.04.2017 r.

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. P. J. z upowaznienia A. D. i R. D. podpisat liste obecnosci.
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 158-159 /

B. R. — wlascicielka garazu nr (...) — udzial w nieruchomosci wspdlnej 0,433 %, nie byla obecna na zebraniu w dniu
12.04.2017T.

W dniu 30.03.2017 r. udzielila P. J. pelnomocnictwa do reprezentowania jej we Wspolnocie Mieszkaniowej wlascicieli
lokali w nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...) do reprezentowania jej na Zebraniu Zalozycielskim Wspoélnoty
Mieszkaniowej i podejmowania na tym Zebraniu wszystkich niezbednych uchwal na zasadach wedlug uznania
pelnomocnika; upowaznila go takze do wystepowania jako druga strona czynno$ci dokonywanej w jej imieniu.

Pelnomocnictwo bylo wazne od dnia jego wystawienia do dnia podjecia uchwaly o ustanowieniu sposobu zarzadu
nieruchomoscia wsp6lng we W. przy ulicy (...), nie pdzniej niz do dnia 14.04.2017 1.

Na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. P. J. z upowaznienia B. R. podpisal liste obecnoSci.
/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; pelnomocnictwo — k. 160 /

Wymienione pelnomocnictwa w czasie zebrania w dniu 12.04.2017 r. zostaly przekazane przewodniczacemu zebrania
M. M. (1). Ponadto przed przystapieniem do glosowania M. P. oglosila o mozliwosci zapoznania sie z ww.
pelnomocnictwami.

/ dowdd: oswiadczenie — k. 141; zeznania $wiadka M. P. — e-protokdl z dnia
28.05.2019 I. 00:02:47-00:12:08; zeznania reprezentantow: pozwanej M.
M. — e-protokoél z dnia 28.05.2019 r. 01:05:48-01:28:19, P.

J. — e-protokoél z dnia 28.05.2019 r. 01:28:20-01:55:48, R. M. -

R. — e-protokél z dnia 28.05.2019 r. 01:55:49-02:11:49 /

W zebraniu w dniu 12.04.2017 r. uczestniczyl W. K. — prezes zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. —
wlasciciela pozostalych lokali w nieruchomosci przy ul. (...) we W., z ktérymi zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej wynoszacy 39,876 %.

/ dowdd: lista obecnosci — k. 45-48; zeznania reprezentanta powoda W. K. — e-protokél z
dnia 28.05.2019 r. 00:12:10-01:05:47 k. 594-595 /

W protokole zebrania z dnia 12.04.2017 r. prowadzonym w formie aktu notarialnego, rep. Anr (...), przez notariusza W.
N. zostalo odnotowane, iz zawiadomienie, w ktérym zawarty byl przewidywany porzadek zebrania, zostalo doreczone
wszystkim wlascicielom lokali oraz ze na zebraniu sa obecni wlasciciele dysponujacy lacznie 94,554 % udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej, a takze, ze zebranie jest wazne i moze podejmowac uchwaly.



Wiasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) — w sprawie ustalenia sposobu zarzadu dla nieruchomo$ci przy ulicy (...) we
W., wktorej ustalili, Ze zarzad nieruchomoscia wspolna bedzie sprawowany przezzarzad wybierany spo$rod wlascicieli
lokali tworzacych Wspolnote lub spoza ich grona; zarzad z chwila jego wybrania uprawniony zostal do podejmowania
czynnoéci zwyklego zarzadu zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali oraz do reprezentowania Wspoélnoty na zewnatrz
oraz w stosunkach miedzy Wspo6lnota a poszczegélnymi czlonkami; kazdorazowo uchwata wlascicieli miata okresla¢
sklad ilo$ciowy i osobowy zarzadu; ponadto niezaleznie od funkcjonujacego zarzadu Wspolnota mogla zlecié czynnosci
zwyklego zarzadu profesjonalnym podmiotom; wysoko$§é wynagrodzenia powolanego w ten sposéb zarzadcy ustalaé
miala uchwala wlascicieli; szczegblowy zakres jego obowiazkéw wynikaé mial z wynegocjowanej i podpisanej przez
zarzad umowy; zarzad upowazniony zostal takze do przejecia i dysponowania rachunkami bankowymi Wspoélnoty
Mieszkaniowej. Uchwata weszla w zycie z dniem podpisania.

Za podjeciem uchwaly nr (...)glosowali wlasciciele lokali oraz pelnomocnicy reprezentujacy 54,678 % udzialow,
przeciwko reprezentant Spoldzielni — 39,876 %, brak bylo glosow wstrzymujacych sie.

Nastepnie wlasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie powierzenia zarzadzania
nieruchomos$cia wspolng przy ulicy (...) we W., ktora powolali trzyosobowy zarzad w skladzie: P. J., R. R. (1), M. P..

Uchwala weszla w zycie z dniem podjecia.

Za podjeciem uchwaly nr (...) glosowali wlasciciele lokali oraz pelnomocnicy reprezentujacy 54,678 % udzialdow,
przeciwko reprezentant Spoldzielni — 39,876 %, brak bylo gloséw wstrzymujacych sie.

Tre$¢ uchwat zostala przygotowana przez notariusza na zlecenie inicjator6w zebrania.

/ dowdd: akt notarialny z dnia 12.04.2017 r., rep. A nr (...) — k. 41-44; lista obecnosci — k.
45-48; o$wiadczenie — k. 141; pelnomocnictwa — k. 149-150; zeznania §wiadka M.

P. — e-protokoél z dnia 28.05.2019 1. 00:02:47-00:12:08; zeznania reprezentantéow
pozwanej M. M. (1) — e-protokél z dnia 28.05.2019 r. 01:05:48-01:28:19,

P. J. — e-protokél z dnia 28.05.2019 r. 01:28:20-01:55:48, R. M.

- R. — e-protokél z dnia 28.05.2019 r. 01:55:49-02:11:49 /

Pismem z dnia 13.04.2017 r. skierowanym do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W. Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej
przy ul. (...) we W. zaproponowal umocowanie Spé6ldzielni do dzialania w imieniu i na rzecz Wspoélnoty w zakresie
biezacego administrowania nieruchomoscia i prowadzenia obstugi ksiegowej od dnia 13.04.2017 r. do momentu
protokolarnego przekazania nieruchomoéci przy ul. (...) wskazanej firmie zarzadzajacej nie p6zniej niz do 31.05.2017
r. Wskazal, iz zakres biezacego administrowania obejmuje pobieranie zaliczek na utrzymanie czeéci nieruchomosci
wspodlnej w dotychczasowej wysokoSci i zapewnienie biezacej obstugi tj. utrzymanie czystos$ci i biezaca konserwacje
nieruchomoéci na dotychczasowych zasadach. Dodatkowo wskazal, ze wszelkie inne czynnosSci, w szczegolnoSci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, obciazajace nieruchomo$c, polegajace na podpisywaniu uméow lub zmianie
tre$ci umoéw dotychcezasowych, a takze wymagajace dodatkowych nakladow finansowych albo skorzystania z funduszu
remontowego moga by¢ podejmowane wylacznie po uzyskaniu pisemnej akceptacji Zarzadu Wspdlnoty.

Prezes zarzadu Spoldzielni W. K. zaakceptowal powyzsze warunki.
/ dowdd: pismo z dnia 13.04.2017 1. — k. 177/

Pismem z dnia 21.04.2017 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) we W. zazqgdala od mieszkancow
nieruchomosci przy ul. (...) we W. przedlozenia podjetej przez wlascicieli lokali nieruchomosci



polozonej we W. przy ul. (...) uchwaly w sprawie stosowania ustawy o wlasnosci lokali z dnia
24.06.1994 r. Spoéldzielnia wskazala, iz na zebraniu wlascicieli lokali nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) we W., ktore odbylo sie dnia 12.04.2017 r., nie zostala podjeta uchwala o utworzeniu
wspolnoty mieszkaniowej.

/ dowdéd: pismo z dnia 21.04.2017r. — k. 55/

Pismem z dnia 06.06.2017 r. skierowanym do mieszkancéw i wlascicieli lokali mieszkalnych w nieruchomoéci (...)
zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. poinformowal, Ze nie zostala jej przekazana uchwala o powolaniu
Wspolnoty Mieszkaniowej przez wlascicieli lokali nieruchomosci ul. (...) we W., w zwiazku z czym zarzad Spdéldzielni
nie ma podstawy prawnej do uznania, ze Wspodlnota Mieszkaniowa zostala powolana. Wskazal takze, iz nie ma réwniez
podstawy prawnej do nienaliczania dla mieszkancéw nieruchomosci przy ul. (...) we W. oplat eksploatacyjnych za
lokale, tym bardziej, ze nadal funkcjonuja umowy z firmami zewnetrznymi na $§wiadczenie ustug i dostawe mediow
dla nieruchomosci (...).

Zarzad Spoldzielni wskazal takze, iz nie jest przeciwny utworzeniu Wspolnoty Mieszkaniowej, ale wymaga, aby byla
powolana zgodnie z prawem.

Spoéldzielnia wyznaczyla na dzien 29.06.2017 r. godz. 17:00 termin zebrania dla wlascicieli lokali nieruchomosci
przy ul. (...) we W., ktérego jedynym punktem porzadku obrad miato by¢ podjecie uchwaly powolujacej Wspoélnote
Mieszkaniowa. Tre$¢ uchwaly o powotaniu Wspoélnoty zarzad Spoéldzielni zalaczyt do pisma.

Dalej zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. wskazal, iz w przypadku, kiedy nie dojdzie do podjecia uchwaly
o powolaniu Wspdélnoty Mieszkaniowej przez wlascicieli lokali nieruchomosci przy ul. (...) we W. i nie zostanie taki
dokument doreczony do siedziby Spo6ldzielni do dnia 29.06.2017 r., zmuszony bedzie do skierowania do sagdu sprawy
o ustalenie, ze Wspoélnota Mieszkaniowa wlasScicieli lokali nieruchomoésci przy ul. (...) we W. nie zostala powolana, tj.
celem ustalenia stanu prawnego, i do czasu zgodnego z prawem powolania Wspoélnoty nadal beda naliczane oplaty
eksploatacyjne.

/ dowdd: pismo z dnia 06.06.2017 r. wraz z zalgcznikami — k. 57-59; faktury i rachunki z tytulu
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej — k. 60-115; pismo z dnia 05.05.2017 1. — k.
208-210 /

W dniu 21.07.2017 r. odbylo sie spotkanie czlonkéw zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we W. oraz
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. , ktora reprezentowal prezes zarzadu W. K., w sprawie ustalenia zasad rozliczen
miedzy tymi podmiotami.

Kolejne spotkanie stron odbylo sie w dniu 30.08.2017 r. Na tym spotkaniu ustalono termin przekazania dokumentacji
Wspolnocie przez Spoéldzielnie na dzien 11.09.2017 r., a takze okreS§lono zakres rozliczen finansowych miedzy tymi
podmiotami.

Dnia 11.09.2017 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa przekazala wlascicielom lokali cze$¢ dokumentacji budynku.
/ dowdd: notatka ze spotkania z dnia 30.08.2017 r. — k. 142-145; protoko6t odbioru dokumentacji
technicznej budynku przy ul. (...) we W. — k. 146-148; notatka ze

spotkania z dnia 21.07.2017 r. — k. 178-179 /

W dniu 26.09.2017r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) wystawila na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) we
W. note obcigzeniowa nr (...) na taczng kwote 44 468, 96 zl tytulem zaplaconych faktur i naleznoSci obcigzajacych



mieszkancow wyodrebnionych lokali przy ul. (...) za okres od czerwca do sierpnia 2017 r. w kwocie 41 070, 30 zt oraz
tytulem zaplaconych faktur za mieszkancoéw na spéldzielczych prawach do lokali przy ul. (...) w kwocie 3 398, 66 z1.

Z kolei w dniu 10.10.2017 r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) we W. wystawila na rzecz Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) noty obciazeniowe:

- nr (...) — na kwote 7 079, 75 z1 — dotyczaca zaliczek z tytulu wspotwlasnoéci we WM (...), koszty czeéci wspolnych
za miesiac 08/2017,

- nr (...) — na kwote 1 286, 16 zt — dotyczaca zaliczki z tytulu wspdlwlasnoéci we WM (...), fundusz remontowy za
miesigc 08/2017,

- nr (...) — na kwote 7 404, 48 zl — dotyczaca zaliczki z tytulu wspoétwlasnoéci we WM (...), koszty czeéci wspolnych
za miesigc 09/2017,

- nr (...)— na kwote 1 286, 16 zt — dotyczaca zaliczki z tytulu wspoétwlasnoéci we WM (...), fundusz remontowy za
miesigc 09/2017,

- nr (...) — na kwote 7 404, 48 z} — dotyczaca zaliczki z tytulu wspdtwlasnoéci we WM (...), koszty czeSci wspolnych
za miesiac 10/2017,

- nr (...) — na kwote 1 286, 16 zI — dotyczaca zaliczki z tytulu wspotwlasnosci we WM (...), fundusz remontowy za
miesigc 10/2017.

/ dowdd: noty obcigzeniowe — k. 180-186 /

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) sporzadzila zestawienie naleznoSci dla ul. (...) we W. — na dzien 31.10.2017 r. stan
zadluzenia wynosil 95 328, 37 zL.

/ dowdd: rozliczenie — k. 221 /

Pismem z dnia 27.10.2017 r. skierowanym do Spéldzielni Mieszkaniowej (...) sp. z 0.0. we W. dzialajaca w imieniu
Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) uznala cze$ciowo note ksiegowa nr (...), tj. z kwoty 44 468, 96 zl uznala obciazenia na
kwote 20 251, 19 z}. Wskazala, ze nie wyrazono zgody na obcigzenie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) kosztami:

- wynagrodzenia konserwatora za m-ce 06/2017, 07/2017, 08/2017 — 1 073 zl,
- podatku Smieciowego — 3 035, 82 zl,

- utrzymania czysto$ci za m-ce 06/2017, 07/2017, 08/2017 — 4 699, 69 zl,

- zarzadu za m-ce 06/2017, 07/2017, 08/2017 — 15 409, 26 zl.

Wskazala takze, iz obcigzenie Wspélnoty Mieszkaniowej (...) na dzien 27.10.2017 r. wynosi 20 251, 19 zl, natomiast
nalezno$¢ Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) wobec Wspélnoty na dzien 27.10.2017 r. wynosi 25 747, 19 z} (zaliczki
za m-ce sierpien, wrzesien, pazdziernik — zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali oraz obowigzujacym we spdlnocie
planem gospodarczym). Nadto dolgczyla noty ksiegowe za m-ce: 08/2017, 09/2017,10/2017 obciazajace Spoéldzielnie
Mieszkaniowq (...).

/ dowdd: pismo z dnia 27.10.2017 r. — k. 211, 223 /

W dniu 25.09.2018 r. odbylo sie zebranie wtascicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) we W, z ktdrego to zebrania
notariusz W. G. sporzadzil protokét w formie aktu notarialnego, rep. A nr (...).



Wiasciciele lokali podjeli uchwale nr (...) w sprawie stosowania ustawy o wlasno$ci lokali z dnia 24.06.1994 1. 0
wlasno$ci lokali, w ktorej:

- potwierdzili, iz uchwala nr (...) z dnia 12.04.2017 r. zapadla na zebraniu niezwolanym przez Spodldzielnie pomimo
ich pisemnego wniosku, zgodnie z 6wczesng jak i obecna wola wiekszosci wlascicieli lokali byto powolanie Wspdlnoty
Mieszkaniowej na mocy uchwaly nr (...) z dnia 12.04.2017 r.,

- konwalidujac blad formalny przy uchwale nr (...) z dnia 12.04.2017 r. zgodnie z 6wczesna jak i obecna wola wiekszo$ci
wlascicieli lokali os§wiadczyli, iz do mieszkancow nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w zakresie praw i obowigzkow
czlonkéw Wspolnoty oraz zarzadu nieruchomo$cia wspélng mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994 r.
o wlasnoéci lokali; tym samym tworzy sie Wsp6lnote Mieszkaniowa ul. (...),

- oSwiadczyli, ze znosi sie zarzad nieruchomoscia wsp6lna wykonywany przez Spoéldzielnie Mieszkaniows (...).
Uchwala weszla w Zycie z dniem podjecia.
/ dowdd: akt notarialny z dnia 25.09.2018 r., rep. A nr (...) — k. 537-540 /

Postanowieniem z dnia 02.11.2018 r., I C 1236/17, Sad Okregowy we Wroclawiu umorzyl postepowanie w sprawie z
powddztwa Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W. przeciwko wlascicielom lokali w nieruchomoéci przy ul. (...) we W.,
uznajac, iz w zwigzku z podjeciem w dniu 25.09.2018 r. uchwaly nr (...) nie ma juz watpliwo$ci co do ukonstytuowania
sie wspdlnoty wlascicieli lokali w nieruchomosci przy ul. (...) we W..

/ dowdd: postanowienie z dnia 02.11.2018 r., I C 1236/17 — k. 603-604 /
Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo nie zasluguje na uwzglednienie.

Powo6d domagal sie ustalenia nieistnienia uchwat pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej nr (...)i (...) z dnia 12.04.2017
r., ewentualnie ustalenia niewazno$ci tychze uchwal.

W pierwszej kolejnosSci nalezy odnie$c sie do roszczenia o ustalenie nieistnienia uchwal.

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

Powodztwo o ustalenie stosunku prawnego lub prawa moze by¢ uwzglednione wtedy, gdy spelnione sg dwie przestanki
merytoryczne: interes prawny oraz wykazanie prawdziwo$ci twierdzen powoda o tym, ze dany stosunek prawny
lub prawo rzeczywiscie istnieje. Pierwsza z tych przeslanek warunkuje okreslony skutek tego powddztwa, decydujac
o dopuszczalnoSci badania i ustalania prawdziwosci twierdzenn powoda, wykazanie za$ istnienia drugiej z tych
przestanek decyduje o kwestii zasadno$ci powddztwa (wyrok SN z dnia 27.06.2001 r., I CKN 898/00).

Interes prawny w rozumieniu art. 189 kpc oznacza potrzebe prawng, wynikajacg z sytuacji prawnej, w jakiej znajduje
sie powdd. Moze wynikac z bezposéredniego zagrozenia prawa powoda lub zmierza¢ do zapobieZzenia temu zagrozeniu;
wystepuje takze wtedy, gdy istnieje niepewno$c¢ stanu prawnego lub prawa, majaca charakter obiektywny. Interes taki
istnieje, gdy 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
przysztoSci takiego sporu, tj. obiektywnie odpadnie podstawa jego powstania.

Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 23.06.1994 r. 0 wlasnoSci lokali wlaSciciele lokali wyrazaja swojg wole w sprawach
wspolnoty mieszkaniowej w formie uchwal podejmowanych badz na zebraniu badz w drodze indywidualnego
zbierania glos6w, ktore zapadajg wiekszo$cia glosow.



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 réwniez dotyczy¢ czynno$ci prawnej w
postaci uchwaly kolegialnego organu korporacyjnej osoby prawnej, takiej jak kapitalowa spotka handlowa (spotka z
ograniczona odpowiedzialnoScig lub spotka akcyjna) lub spéldzielnia albo organu jednostki organizacyjnej nie bedacej
0soba prawna, ale wyposazonej przez przepisy prawa w zdolno$¢ prawna i zdolno$¢ do czynnosci prawnej, takiej jak
kapitalowa spolka osobowa lub wspolnota mieszkaniowa.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej posiada interes prawny w domaganiu sie
wigzacego ustalenia, czy zostala lub nie podjeta uchwala wlascicieli lokali majaca znaczenie dla funkcjonowania
wspoélnoty mieszkaniowej, utrzymania nieruchomosci wspolnej czy relacji pomiedzy wlascicielami a wspolnota.
Sama potrzeba stanowczego rozstrzygniecia co do podjecia przez wilascicieli lokali tworzacych pozwana Wspolnote
Mieszkaniowa kwestionowanej uchwaly przesadza o istnieniu po stronie powoda interesu prawnego w zadaniu
ustalenia nieistnienia tejze uchwaly.

Jednakze pomimo istnienia po stronie powoda interesu prawnego brak jest materialnoprawnych podstaw do
ustalenia, iz zaskarzona uchwala nie zostala podjeta.

Czynno$¢ prawna jest to stan faktyczny, w sklad ktérego wchodzi co najmniej jedno o§wiadczenie woli ukierunkowane
na powstanie, zmiane ustanie stosunku prawnego lub prawa podmiotowego. W zalezno$ci od iloSci o$wiadczen
woli tworzacych czynno$é prawna wyrdznia sie czynnoSci prawne jednostronne oraz wielostronne. Do czynnoSci
wielostronnych zalicza sie m.in. uchwaly kolegialnych organéw os6b prawnych i innych jednostek organizacyjnych.
Uchwata jako wielostronna czynno$¢ prawna stanowi sume jednostkowych o$wiadczen woli oséb uprawnionych
do podejmowania decyzji w postaci uchwaly i uczestniczacych w jej powzieciu wyrazonych glosowaniem za
ta uchwala (a SciSle za projektem uchwaly). Uchwala kolegialnego organu osoby prawnej (spoiki kapitalowej,
spoldzielni, stowarzyszenia, itp.) lub ulomnej osoby prawnej (spéotki osobowej, wspoélnoty mieszkaniowej) jako
wielostronna czynno$¢ prawna wymaga zlozenia oSwiadczenia woli oddanego glosowaniem za uchwalg (na ,tak”)
przez odpowiednia iloé¢ glosujacych. W przypadku uchwal wlascicieli lokali tworzacych wspoélnote mieszkaniowa
wiekszos¢ wymagana do powziecia uchwaly oblicza sie wedlug udzialtow w nieruchomoséci wspolne;.

Na nieistnienie uchwaly wskazuje brak wiekszo$ci gloséw wymaganej w ustawie lub statucie do podjecia uchwaly (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23.02.2006 r., I CK 336/05).

Osiggniecie odpowiedniego (wynikajacego z przepiséw prawa lub postanowien statutu) poziomu wiekszoéci gtosow
za przyjeciem uchwaly okreslonej treéci stanowi jedna z zasadniczych okoliczno$ci kwalifikujacych uchwale jako
istniejaca (podjeta w nalezytym trybie).

Ocena caloksztaltu zgromadzonego w tej sprawie materiatu dowodowego, tj. przedlozonych przez strony
dokumentow, a takze zeznan §wiadka M. P. oraz reprezentantdbw Wspdlnoty, w pelni usprawiedliwia wniosek, iz
obie zakwestionowane przez powodowa Spdldzielnie uchwaly datowane na 12.04.2017 r. zostaly podjete wymagana
wiekszoScia glosow.

Za tymi uchwalami zostalo oddane 54,678 % gloséw, w tym 28,412 % gloséw oddanych przez wlascicieli lokali
obecnych osobiScie na zebraniu oraz 26,266 % gloséw oddanych przez pelnomocnikéw.

Whbrew stanowisku prezentowanemu przez powoda brak jest podstaw do kwestionowania prawidlowo$ci i waznoSci
czynnoéci dokonanych przez pelnomocnikéw. Pelnomocnictwa zostaly udzielone w formie pisemnej, zawieraja
prawidlowa tre$¢ wskazujgca na umocowanie do udzialu w zebraniach i glosowaniu. Jak wynika z zeznan swiadka M. P.
izeznan reprezentantoOw pozwanej, pelnomocnictwa zostaly przedstawione uczestnikom zebrania z dnia 12.04.2017 1.

Poniewaz glosowanie dotyczylo nieruchomosci wspolnej, przejecia zarzadzania ta nieruchomoscig, wyboru czlonkow
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, obliczenie wiekszoéci nastapilo wedlug regul kapitalowych, tj. wg udzialow w



nieruchomoéci wspoélnej, nie za$§ wedlug regul osobowych, tj. iloci glosujacych. Nietrafnie powdd zakwestionowal
wykonywanie prawa glosu przez P. J.. Przywolywany przez powoda przepis art. 36 § 4 prawa spoldzielczego,
wprowadzajacy ograniczenie zdolno$ci mandatowej do zastepowania jednej osoby, nie znajduje zastosowania w
stosunku do zebrania wlascicieli lokali. Przepis ten dotyczy wylacznie walnego zgromadzenia czlonkéw spoéldzielni,
nie za$ wlascicieli lokali, a przez to wspdtwlascicieli nieruchomosci. Jako wyjatek od ogdlnej reguly dopuszczalnosci
dokonywania czynno$ci prawnych przez pelnomocnika nie moze by¢ interpretowany i stosowany rozszerzajaco.
Inna jest istota glosowania przez czlonkéw spoéldzielni na walnym zgromadzeniu, co wynika z czlonkostwa w
spoéldzielni, majacego charakter osobisty, inna za$ istota glosowania na zgromadzeniu wspo6lnikéw spétki z o.o.,
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy oraz zebraniu wlascicieli lokali, stuzacego realizacji uprawnien przede wszystkim
majatkowych. W przypadku wspotwlasnosci, w tym wspolwlasnosei budynku i gruntu, w pelni dopuszczalne jest
wykonywanie praw wspotwlascicieli poprzez pelnomocnikéw, bez zadnego w tym zakresie ograniczenia iloSciowego.
Powodowa Spoéldzielnia nie wykazala zresztg, kto spo$réd os6b glosujacych na zebraniu w dniu 12.04.2017 r. w ogodle
jest lub nie jest jej czlonkiem. Jezeli do grona wlascicieli lokali w budynku przy ul. (...) naleza osoby niebedace
czlonkami Spoéldzielni (...), to tym bardziej nie mozna stosowa¢ do nich regut odbywania walnych zgromadzen
czlonkow spotdzielni.

Reasumujgc, nie moze by¢é mowy o nieistnieniu uchwal nr (...) i (...) z uwagi na osiggniecie przez te uchwaly
odpowiedniej wiekszoéci gtosow.

Wobec tego nalezy podda¢ te uchwaly ocenie z punktu widzenia ich zgodno$ci z przepisami prawa.

W przypadku budynku, w ktérym istnieje zr6znicowanie praw do lokali, mianowicie niektére z nich stanowig
odrebne nieruchomo$ci stanowigce wlasno$¢ czlonkéw spoéldzielni albo oséb nie bedacych cztonkami spoéldzielni,
a pozostale stanowig przedmiot prawa wlasnoéci przypadajgcego nadal spoéldzielni mieszkaniowej obcigzonego
prawami spoldzielczymi przystugujacymi czlonkom albo osobom nie bedacym czlonkami spotdzielni, ustawodawca
wprowadzil normy prawne usuwajace kolizje korzystania z praw wlascicielskich do lokali zachodzace pomiedzy

przepisami ustawy o wlasnoéci lokali oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Normy te zawarte sa w art. 24",
26 i 277 ustawy z dnia 15.12.2000 r. 0 spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Art. 26 ust. 1 usm stanowi, ze, jezeli w budynku zostala wyodrebniona wlasno$é wszystkich lokali, po
wyodrebnieniu wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy o wlasno$ci lokali, niezaleznie od pozostawania
przez wlascicieli czlonkami spoéldzielni. Zatem przejécie z regul przewidzianych przepisami o spdéldzielniach
mieszkaniowych do regul przewidzianych przepisami o wlasnosci lokali z mocy samego prawa nastepuje dopiero po
wyodrebnieniu wszystkich lokali, czyli ustanowieniu prawa odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali
o innym 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 wlasnoéci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3, czyli wskazuje, ze ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi ustawe szczegblng (lex specialis) w stosunku do ustawy o wlasno$ci lokali
i przepisy ustawy spoldzielczej maja pierwszenstwo zastosowania przed przepisami ustawy wlasnoéciowej (zgodnie z
regulg lex specialis derogat legi generali).

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

24" usm; przepiséw ustawy o wlasnosci 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$¢ objeta jest wspoOlwlasnoécia spoldzielni
mieszkaniowej oraz wlaScicieli lokali wyodrebnionych zarzadzanie ta nieruchomo$cia wsp6lng nalezy z mowy samego
prawa do spo6ldzielni mieszkaniowej, a nie do ogotu wlascicieli (jak w art. 18 ust. 1 uwl). Zmiana tego modelu zarzadu
nieruchomo$cia 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$ci udzialéw w nieruchomosci
wspolnej moze podjac¢ uchwale, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda
mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoSci lokali. Oznacza to, ze wlasciciele lokali moga
przej$¢ z modelu ustawowego zarzadu powierzonego spoéldzielni do zasad zarzadzania przewidzianych w przepisach
ustawy o wlasnosci lokali poprzez podjecie stosownej uchwaly. Mozna doda¢, ze w przywolanym przepisie widoczne
jest odwolanie do wiekszoSci glosoéw liczonej wedlug udzialéw, a nie wedlug czlonkostwa w spéldzielni (co oznacza
brak ograniczenia mozliwoSci glosowania przez pelnomocnika).

Powdd podnibsl, ze powziecie takiej uchwaly jednakze nie nastapilo, a pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nie mogta
powstaé z mocy samego prawa. Czym innym jest jednakze samo istnienie wspolnoty mieszkaniowej, czyli ulomne;j
osoby prawnej laczacej wlascicieli lokali, czym innym za$ ustalenie regut zarzadzania nieruchomoscia.

Nie ulega watpliwoSci, ze intencja oséb inicjujacych zwolanie zebrania wlascicieli lokali, a nastepnie podjecie
uchwat nr (...) i (...) bylo przejecie zarzadzania nieruchomos$cia wspélna i wykonywania tego zarzadzania jako
zarzadu wiascicielskiego, typowego we wspdlnotach mieszkaniowych, a nie jako zarzadu powierzonego spoéldzielni
mieszkaniowej. Motywacja dzialania wiekszoSci wlascicieli wydaje sie przemys$lana i celowa, choéby z uwagi na
planowane przez powodowa Spo6ldzielnie czynnos$ci zmierzajace do obcigzenia czlonkdéw kosztami termomodernizacji
budynkéw. W przypadku spéldzielni mieszkaniowej koszty jej funkcjonowania, w tym koszty utrzymania i remontow
budynkéw stanowiacych skladniki majatku spéldzielni (bedacego zgodnie z art. 3 pr. spoldz.— w rozumieniu
ekonomicznym, nie Sci§le prawnym — prywatng wlasno$cia jej cztonkéw) obciazaja po rowno wszystkich spéldzielcow.
Mieszkaniec jednego budynku moze w takiej sytuacji ponosi¢ koszty remontu drugiego budynku. W przypadku
wlascicieli lokali wyodrebnionych jako niesluszne, niesprawiedliwe mozna postrzega¢ obcigzanie ich kosztami
niedotyczacymi przedmiotu przypadajacej im wlasnoSci lokalu lub wspotwlasno$ci budynku i gruntu. W takiej sytuacji
podjecie proby zmiany zasad zarzadu nieruchomos$cia wspolna mozna uznaé za usprawiedliwione.

Istota uchwaly nr (...) bylo przejecie zarzadu nieruchomoscia przy ul. (...), czyli poddanie zarzadu nieruchomoscia
wspodlna regulom przewidzianym w przepisach ustawy o wlasnoéci lokali w miejsce regul prawa spétdzielczego, czyli

podjecie decyzji przewidzianej w art. 24" usm. Uchwala taka nie moze zosta¢ uznana za sprzeczng z przepisami prawa.

To samo dotyczy uchwaly nr (...) bedacej konsekwencja uchwaly nr (...). Skoro w pierwszej uchwale wlasciciele
lokali postanowili podda¢ sie rezimowi ustawy o wlasnosci lokali, to jednym z elementéw tego rezimu powinno byc
dokonanie wyboru skladu zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej. Ta uchwata nie moze by¢ zatem dotknieta sprzecznoS$cia
7z przepisami prawa, a przez to niewazno$cia.

Brak podjecia w pierwszej kolejnoéci uchwaly zawierajacej w swej tre$ci wyraZzne oSwiadczenie o utworzeniu
Wspolnoty Mieszkaniowej (...) nie czyni zaskarzonych uchwat niewaznymi, albowiem nie zachodza niedajace sie
usuna¢ watpliwosci co do zgodnoéci uchwal z rzeczywista wolg oséb je podejmujgcych, tj. whascicieli lokali w budynku
przy ul. (...) zmierzajacych do poddania sie prawom i obowiazkom unormowanym w ustawie o wlasnosci lokali. Z tych
przyczyn niezasadne jest roszczenie o ustalenie niewaznosci tychze uchwal.

Podjeciu na zebraniu w dniu 25.09.2018 r. uchwaly nr (...) w sprawie stosowania ustawy o wlasno$ci lokali z dnia
24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali nalezy traktowaé jako potwierdzenie i uzupelienie woli wlascicieli lokali wyrazonej
w uchwalach z 2017 r., zresztg tre$¢ nowo podjetej uchwaly odwoluje sie do uchwal wczeéniejszych z uzyciem
sformulowania o konwalidacji bledu formalnego, czyli uznaniu przez wlascicieli lokali, Ze ich wola stosowania rezimu
ustawy o wlasnoéci lokali nie znalazla pelnego, sformalizowanego wyrazu i w celu przeciecia narostych watpliwosci
podejmuja kolejna, dodatkowa uchwale, nie rezygnujac z tego, co bylo zasadniczym elementem podjetej przez
wlascicieli lokali decyzji. Fakt podjecia uchwaly nr (...) nie wplywa na wazno$¢ i skuteczno$¢ uchwat nr (...) i (...).



Co wiecej, mozna mie¢ watpliwoéci, czy powodowi w ogble moze przystugiwaé roszczenie o ustalenie niewaznosci
uchwal z 12.04.2017 r. na podstawie art. 189 kpc, skoro moze i powinien skorzystac z roszczenia o uchylenie uchwatly
przewidzianego w art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali.

Powodztwo o ustalenie z art. 189 kpc moze stluzy¢ wigzacemu ustaleniu niewaznoSci czynno$ci prawnej sprzecznej z
prawem, czyli dotknietej wadg niewaznoSci bezwzglednej w rozumieniu art. 58 § 1 ke. Jednakze art. 58 § 1 ke stanowi, iz
czynno$¢ prawa sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejécie jest niewazna, chyba ze wlasciwy przepis przewiduje
inny skutek.

W przypadku uchwal kolegialnych organéw oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych posiadajacych zdolnosé
prawng (uchwal walnych zgromadzen spoéldzielni albo spélek handlowych, uchwal wlascicieli lokali tworzacych
wspolnote mieszkaniowa) ustawodawca przewidzial szczegdlny tryb kwestionowania prawidlowo$ci, waznosci i
skutecznosci tychze uchwal, wprowadzajac przepisy o zaskarzaniu uchwal.

Przepis art. 25 ust. 1 uwl wprowadza szczegbdlne w stosunku do art. 58 § 1 kc unormowanie majace za przedmiot
wyeliminowanie z obrotu prawnego uchwaly sprzecznej z przepisami prawa. Moze to nastapi¢ w drodze wytoczenia
przez wlasciciela lokalu przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej powodztwa o uchylenie uchwaly, niebedacego jednak
powdbdztwem o ustalenie przewidzianym w art. 189 kpc. Art. 25 ust. 1 uwl przewiduje tym samym inng niz wynikajaca
z art. 58 § 1 ke niewaznos$¢ bezwzgledna wadliwo$é czynnosci prawnej sprzecznej z prawem — niewazno$¢ wzgledna
pod postacia zaskarzalno$ci.

Nalezy zwroci¢ uwage na dwa zasadnicze elementy konstrukeji roszczenia o uchylenie uchwaly majacego podstawe
w art. 25 ust. 1 uwl, odrozniajacego to roszczenie w sposob zasadniczy od roszczenia o ustalenie z art. 189 kpe. Po
pierwsze, przepis ten wskazuje na legitymacje czynna wlasciciela lokalu. Po drugie, zgodnie z art. 25 ust. 1a uwl
powddztwo o uchylenie uchwaly wytacza sie w terminie sze$ciu tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow. Widaé zatem, ze zadanie uchylenia uchwaly wlasScicieli lokali ograniczone jest podmiotowo
(legitymacje procesowa czynng posiada wlaéciciel lokalu) oraz czasowo (terminem zawitym prawa materialnego, czyli
tzw. prekluzja sadowa). Tymczasem powddztwo z art. 189 kpc moze wnieé¢ kazdy, kto wykaze interes prawny, i moze
to nastgpic¢ w kazdym czasie.

Powod zlozyt pozew w dniu 25.09.2017 r., a zatem nie ulega watpliwosci, ze nastapilo to po uplywie terminu zawitego
przewidzianego w art. 25 ust. 1a uwl, ktory uplynat dla niego z dniem 24.05.2017 r.

Wiasciciel lokalu bedacy czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej nie moze kwestionowa¢ uchwaly podjetej przez
wlascicieli w innym trybie, tj. na innej podstawie prawnej, niz w drodze powodztwa o uchylenie uchwaly
przewidzianego w art. 25 ust. 1 uwl.

Powod mial mozliwo$é zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali, jednakze — w terminie zawitym szeéciu tygodni — nie
skorzystal z tej mozliwoSci, wobec czego utracil mozliwo$¢ odrebnego kwestionowania waznosci tych uchwal w
odrebnym procesie, takze z powolaniem sie na dyspozycje art. 189 kpc.

Jezeli wlasciciel lokalu nie wystapil o uchylenie uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 uwl, nie moze skorzystac z
mozliwo$ci domagania sie ustalenia jej niewazno$ci na podstawie art. 189 kpc (por. wyrok SN z dnia 28.09.2011r.,
I CSK 710/10, OSNC-ZD 2013/3/58). W takich okoliczno$ciach — wobec uprzedniej bezczynnosci zainteresowanego
— przepis art. 189 kpc nie znajduje zastosowania.

Reasumujgc, Sad doszedt do przekonania, iz okolicznoSci sprawy nie uzasadniaja ostatecznie ani zadania ustalenia
nieistnienia obu wskazanych w pozwie uchwat ani tez zadania ustalenia niewaznosci tychze uchwal, wobec czego
oddalil powddztwo.



Pozwanej jako wygrywajacej sprawe przysluguje na podstawie art. 98 kpc zwrot kosztéw procesu obejmujacych
wynagrodzenie pelnomocnika ustalone na podstawie § 89 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radecow prawnych — 720 zl (2 x 360 zl wobec
zaskarzenia dwoch uchwal), oplate skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, oplate od zazalenia na postanowienie o
zabezpieczeniu roszczenia — 30 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w postepowaniu zazaleniowym ustalone zgodnie
z § 10 ust. 2 pkt 2 przywolanego rozporzadzenia — 180 zl (wprawdzie samo zazalenie zostalo oddalone, ale w ramach
rozliczenia kosztow procesu nalezy uwzglednié ostateczny wynik postepowania w sprawie), tj. tacznie 947 zk.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



