Sygn. akt: I C 983/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2016 r.

Sad Okregowy w Tarnowie , Wydzial I Cywilny w skladzie :
Przewodniczacy : SSR (del.) Piotr Wicherek

Protokolant : st sekr. sad. Beata Kapa

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2016r w Tarnowie na rozprawie
sprawy z powodztwa R. K.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w T.

o stwierdzenie niewaznosci uchwaly zarzadu spotdzielni mieszkaniowej

I. stwierdza niewaznoé¢ uchwaly Zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w T. numer (...) z dnia 22 wrzeénia 2015
roku, w sprawie zmiany uchwaly numer (...) z dnia 18 wrze$nia 2003 roku,

II. zasadza od pozwanej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w T. na rzecz powddki kwote 397,00 zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 983/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 18 lutego 2016 1.

Powbdka R. K. w pozwie skierowanym przeciwko (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (dalej nazywanej takze (...))
domagala sie stwierdzenia przez Sad niewaznoS$ci uchwaly Zarzadu (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w T. z dnia 22
wrze$nia 2015 roku, numer (...) w sprawie zmiany uchwaly numer (...) z dnia 18 wrzeénia 2003 roku, oraz zasadzenia
od strony pozwanej na jej rzecz kosztdw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosla, iz jest wlascicielka spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego w T.
przy ul. (...), gdzie zamieszkuje od lat 80-tych XX wieku, gdy zbudowano ten blok. W dniu 18.09.2003 roku zarzad
(...) dzialajac na podstawie art. 42 i 43 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych podjal uchwale, numer (...) sprawie
okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, powyzsza uchwala okreélala takze przystugujace kazdemu lokalowi
pomieszczenia przynalezne w postaci piwnicy z okresleniem jej powierzchni. Zostala podjeta po przeprowadzeniu
inwentaryzacji lokali i nie zostala przez nikogo zaskarzona.

Na jej podstawie zaczeto wyodrebnia¢ lokale mieszkalne z pomieszczeniami przynaleznymi. W dniu 30 maja 2003
roku po otrzymaniu wstepnych dokumentéw inwentaryzacyjnych powodka zglosita fakt zajmowania przynaleznej jej
piwnicy przez J. K., wowczas zajmujacego mieszkanie nr (...) i zadala uregulowania tej kwestii przez pozwana, ktéra
jednak przez wiele lat nie podjela zadnych dzialan zmierzajacych do wyegzekwowania stanu zgodnego z powyzsza
uchwala, Konflikt zagonit sie, gdy powddka w 2015 roku postanowila wyodrebnié swoéj lokal gdyz w trakcie spotkania
notariusz odmoéwil sporzadzenia kontraktu, z uwagi na fakt, ze powddka nie dysponuje pomieszczeniem przynaleznym
podanym w uchwale w 2003 roku, zmusilto to powddke do podjecia dzialan prawnych w celu rozwigzania tej kwestii.
Na skutek pism skladanych do (...) w T. strona pozwana wystosowata w koncu pismo do A. K. (1), ktory dysponowat
piwnica przynalezna do lokalu nr (...) o wydanie powddce tej piwnicy. Nie przyniosto to jednak efektu. Nastepnie



powodka przez swojego pelnomocnika wezwala A. K. (1) do wydania spornej piwnicy pod rygorem skierowania sprawy
na droge postepowania sgdowego. W dniu 2.10.2015 roku powddka otrzymala jednak z (...) odpis uchwaly numer (...)
z dnia 22 wrze$nia 2015 roku, w ktorej to uchwale piwnica dotychczas jej przynalezna zostala przydzielona A. K. (1),
a powddce przydzielono piwnice nalezaca do C. B.. Po trzech dnia pelnomocnik A. K. (1) odméwil wydania powodce
piwnicy powolujac sie na uchwale Zarzadu (...).

Tymczasem zdaniem powoédki uchwala ta jest niewazna jest bowiem sprzeczna z prawem na nadto podjeta bez
zachowania procedury przewidzianej w art. 42 i 43 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych. Zarzad (...) w ogole
bowiem nie zastosowal tej procedury, wydal od razu uchwale, a powodce doreczyl jednie jej odpis z pouczeniem o
prawie zaskarzenia uchwaty do Sadu. Nadto zdaniem powddki jest watpliwe pod wzgledem prawnym dokonanie zmian
w uchwale z roku 2003 w sytuacji gdy dokonano juz wyodrebnienia lokali mieszkalnych w bloku przy ul. (...). W
zaskarzonej uchwale Zarzad (...) przyporzadkowal bowiem powddce piwnice numer (...), ktéra dotychczas nalezala
do lokalu C. B.. Lokal tej jest za$ wyodrebniony jako odrebna wlasno$¢, ma zalozona wlasna ksiege wieczysta, a zatem
nowo wydana uchwala dokonuje bezprawnej zmiany w zakresie prawa wlasnosci osoby trzeciej. W konsekwencji tej
uchwaly nadal nie bedzie mozliwe wyodrebnienie lokalu numer (...) dla pow6dki, gdyz nie bedzie ona miala prawa
do pomieszczenia przynaleznego do piwnicy stanowiacej pomieszczenie przynalezne lokalu C. B.. Zmiana dokonana
przez Zarzad (...) jest sprzeczna z orzecznictwem Sadu Najwyzszego.

Strona pozwana w odpowiedzi na pozew (k. 49) wniosta o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych. Zdaniem pozwanej zaskarzona uchwala jest zgodna z prawem. W istocie bowiem stanowila
ona jedynie sprostowanie btedu w uchwale z roku 2003, a byla zdaniem pozwanej podjeta zgodnie z procedura
przewidziana w art. 42 i 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Powo6dka bowiem nigdy nie byla posiadaczka
piwnicy o powierzchni 9,10 m®, lecz od poczatku odkad przystuguje jej prawo spéldzielcze wlasnoéciowego lokalu w
(...) uzytkuje piwnice o powierzchni 3,84 m®. Spéldzielnia nigdy nie przyporzadkowywala powodce wiekszej piwnicy,
nie nastapilo tez faktyczne objecie jej w posiadanie przez powodke. W tej sytuacji strona pozwana musiata skorygowac
uchwale z 2003 roku jako objeta bledem. Pozwana podniosla tez, ze ewentualne niezachowanie procedury z art. 42
i 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych musialoby mie¢ w[plyw na tre$¢ samej uchwaly, a tymczasem w tej
sprawie spoldzielnia kierowala pisma do zainteresowanych stron i strony wstepnie przekazaly swoje stanowiska co do
wymiany piwnic. Wobec tego spoéldzielnia uznala, ze zapoznawanie sie z projektem uchwaly przez zainteresowanych
nie bylo konieczne, podobnie jak ewentualne skladanie zastrzezen, a zatem procedura zostala zachowana. Ewentualne
naruszenia procedury nie mialy tez wplywu na treS¢ uchwaly, w szczegblnosci za§ sama C. B., choc¢ istotnie
przeniesiono na nig wlasno$¢ lokalu numer (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym sama wyrazila wole zamiany
piwnicy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka R. K. aktem notarialnym z dnia 5 sierpnia 1996 roku nabyla od poprzednich uprawnionych M. i E. P.
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego w (...) w T. polozonego przy ul. (...), o powierzchni 28,10
metréw kwadratowych.

Gdy nabyla lokal to dostala do uzytkowania piwnice o powierzchni 3,84 metrow kwadratowych, ale tej piwnicy nie
przekazala poprzednia wlascicielka, tylko jej szwagierka Pani K., ktora powddce przekazala klucze do tej,

Dowod: kopia aktu notarialnego z dnia 05.08.1996 roku — k. 57-58
Zeznania powodki R. K. — k. 107 (nagranie)

W roku 2003 przed wydaniem uchwaly w przedmiocie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali dokonano
publicznego wylozenia projektu uchwaly. W tamtym czasie powddka dostrzegla niezgodno$¢ pomiedzy stanem
swojego uzytkowania, a projektem uchwaly, i zwrécila sie pisemnie do (...) wskazujac na owa niezgodno$¢, i
wyjaéniajac, ze piwnica o powierzchni 9,10 meréw kwadratowych, ktéra mialaby przynalezeé¢ do jej lokalu w istocie



zostala zajeta bez jej wiedzy i zgody przez inng osobe, a dostep do te piwnicy jest w ogdle dla niej niemozliwy, gdyz
korytarz w ktérym sie ona znajduje jest zamurowany i ma wstawione drzwi.

Dowod: pisma R. K. z dnia 30.05.2003 roku — k. 221 23
Zeznania powddki R. K. — k. 107 (nagranie)

W dniu 18 wrzeénia 2003 roku Zarzad (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej podjal ostatecznie Uchwale numer (...)
w sprawie okre§lenia przedmiotu odrebnej wlasnosSci lokali na podstawie art. 42 i 43 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych. W uchwale tej okre$lono takze pomieszczenia przynalezne, tj. piwnice, do poszczegélnych lokali.
I tak do lokalu numer (...), do ktérego byl wowczas uprawniony A. K. (1)przydzielono pomieszczenie przynalezne
w postaci piwnicy o powierzchni 4,83 metrow kwadratowych. Do lokalu numer (...), do ktérego byla wowczas
uprawniona powddka R. K. przydzielono pomieszczenie przynalezne w postaci piwnicy o powierzchni 9,10 metréw
kwadratowych. Do lokalu numer (...), do ktorego byli wowczas uprawnieni J. i K. K. przydzielono pomieszczenie
przynalezne w postaci piwnicy o powierzchni 3,84 metréw kwadratowych. Uchwala powyzsza nie zostala przez
zadnego z lokatoréw zaskarzona we wlasciwym trybie i terminie, wskutek czego stala sie ostateczna.

Dowdd: wyciag z uchwaly numer (...) k. 16,
Zeznania powddki R. K. — k. 107 (nagranie)
Zeznania przedstawiciela pozwanego K. K. — k. 107 (nagranie)

Jednak mimo wydania uchwaly stan uzytkowania piwnicy nie ulegl zmianie, w szczeg6lnosci za$§ powodce nie wydano
nigdy piwnicy o powierzchni 9,10 metréw kwadratowych. Powo6dka tez do roku 2014 wlacznie nie podejmowala
czynnoéci zmierzajacych do odzyskania posiadania tej piwnicy.

Dowod: Zeznania powodki R. K. — k. 107 (nagranie)

W dniu 7 wrze$nia 2007 roku 6wezeénie uprawnieni do sp6ldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu przy ul. (...) J.
iK. K. zawarliz (...) notarialng umowe w ktorej to (...) ustanowil odrebna wlasnoéc lokalu mieszkalnego numer (...), 0
powierzchni 47,50 metréw kwadratowych do ktérego przynalezy piwnica o powierzchni 3,84 metréw kwadratowych,
przy czym zwigzany z prawem odrebnej wlasnosci lokalu udzial w nieruchomosci wspolnej okre§lony zostal zgodnie
z uchwalg Zarzadu (...) z 18 wrzeénia 2003 roku na 5134/513996 czesci. Nastepnie (...) przeniosta prawo wlasnosci
tej nieruchomosci lokalowej na rzecz J. i K. K..

Dowod: akt notarialny z dnia 7.09.2007 roku — k. 85-90,

Powyzszy lokal zostal nastepnie w dniu 4 lipca 2013 roku sprzedany przez malzonkéw K. na rzecz M. S., a ta z kolei
aktem notarialnym z dnia 3 paZzdziernika 2013 roku darowala go swojej matce C. B.. W obu aktach notarialnych
powierzchnie lokalu okre$lono na 51,34 metréw kwadratowych, wliczajac do tej powierzchni takze powierzchnie
przynaleznej piwnicy, za$ udzialy w nieruchomosci wspoélnej zwigzane z prawem wlasnoSci okre$lono tozsamo na
5134/513996 czeSci. Wobec powyzszego obecnie z ksiedze wieczystej numer (...) zalozonej dla tego lokalu figuruje
wpis, ze lokal sklada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki z we i przedpokoju, oraz pomieszczenia przynaleznego w
postaci piwnicy numer (...), o lacznej powierzchni 51,34 metréw kwadratowych. Udzial w nieruchomosci wspdlnej
zwigzany w prawem wlasnosci nieruchomosci wynosi 5134/513996 cze$ci. Wlascicielka tego lokalu jest za$ C. B..

Dowod: akt notarialny z dnia 4.07.2013 roku — k. 75-81,
akt notarialny z dnia 3.10.2013 roku — k. 91-95,

odpis z ksiegi wieczystej numer (...) — k. 67-68



W 2015 roku powddka chciala wykupi¢ notarialnie na odrebna wlasnoé¢ spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu
mieszkalnego numer (...), ktore jej przystugiwalo. Jednak okazalo sie, Ze notariusz nie sporzadzil kontraktu, albowiem
nie zgadzal sie stan fizycznego uzytkowania piwnicy ze stanem wynikajacym z uchwaly numer (...) z 18.09.2003 roku.

Dowod: pismo R. K. z dnia 02.04.2015 roku — k. 28,
Zeznania powodki R. K. — k. 107 (nagranie)

W tym stanie rzeczy powddka podjela korespondencje z (...) w T. zmierzajaca do tego by Spoéldzielnia udostepnita
jej piwnice o powierzchni 9.10 metréw kwadratowych i umozliwila korzystanie z niej. Sp6ldzielnia Mieszkaniowa dla
zalatwienia tego konfliktu wystosowala do 0s6b zainteresowanych to jest A. K. (1), R. k.iC. B. pismo z dnia 3 lipca 2015
roku, wzywajace do objecia w posiadanie przez te osoby piwnic zgodnie z uchwata z 2003 roku w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 31 lipca 2015 roku. Jednak przekazanie takie nie nastapito ze wzgledu na brak takiej woli po stronie
powddki i A. K. (1), choé¢ C. B. byla zainteresowana dokonaniem takiej zamiany i deklarowala gotowo$¢ zamiany w
celu doprowadzenia do stanu zgodnego z uchwalg z 2003 roku. A. K. (1)wprost o§wiadczyl, ze na wydanie piwnicy o
powierzchni 9.10 metré6w kwadratowych nie wyraza zgody. Wobec braku pozytywnej reakcji A. K. (1)na propozycje
(...), spoldzielnia zaproponowala tymczasowa zamiane piwnic miedzy C. B.iR. K., a to pismem z dnia 3 sierpnia 2015
rok. Jednakze nawet do takiej wymiany nie doszlo.

Dowod: korespondencja miedzy stronami i pozostalymi zainteresowanymi lokatorami — k. 20, 21, 24, 26, 27, 601 61

W dniu 14 wrzeénia 2015 roku powddka wystosowata do A. K. (1)list adwokacji wzywajacy do wydanie powddce
piwnicy o powierzchni 9,10 metréw kwadratowych w terminie 14 dni od otrzymania pisma pod rygorem skierowania
sprawy na droge postepowania sagdowego.

Dowod: list adwokacki — k. 29

W dniu 22 wrzeénia 2015 roku Zarzad (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej przyjal uchwale numer (...) w sprawie
zmiany uchwaly numer (...) z dnia 18 wrze$nia 2003 roku. Na podstawie tej uchwaly w poprzedniej uchwale (...)
dokonano zmian przyporzadkowania pomieszczen przynaleznych w taki sposob, ze dla lokalu numer (...) w miejsce
pierwotnie przynaleznej piwnicy o powierzchni 4,83 metréw kwadratowych przyjmuje sie powierzchnie 9,10 metrow
kwadratowych, a w nastepstwie tej zmiany zmienia sie réwniez udziatlokalu w nieruchomosci wspoélnej z 6123/513996
na 6550/513996.

Dlalokalu numer (...) w miejsce pierwotnie przynaleznej piwnicy o powierzchni 9,10 metréw kwadratowych przyjmuje
sie powierzchnie 3,84 metrow kwadratowych, a w nastepstwie tej zmiany zmienia sie réwniez udzial lokalu w
nieruchomos$ci wspoélnej z 3720/513996 na 3194/513996.

Dlalokalu numer (...) w miejsce pierwotnie przynaleznej piwnicy o powierzchni 3,84 metréw kwadratowych przyjmuje
sie powierzchnie 4,83 metréow kwadratowych, a w nastepstwie tej zmiany zmienia sie réwniez udzial lokalu w
nieruchomoésci wspoélnej z 5134/513996 na 5233/513996.

Dowdd: uchwala numer (...) - k. 18,

Po wydaniu tej uchwaly doreczono ja zainteresowanym uprawnionym do lokali (...), czyli A. K. (1)i R. K. oraz
wlaécicielce lokalu numer (...) czyli C. B.. Poinformowano ich po prawie zaskarzenia uchwaly do Sadu. Powodce R. K.
awizowano te przesylke z powodu jej nieobecnosci w domu w dniu 30 wrzeénia 2015 roku. Powodka zlozyla pozew
do Sadu w dniu 30 pazdziernika 2015 roku

Dowdd: pismo (...) w T. z dnia 22.09.2015 roku - k. 17,

koperta, w ktorej przestano odpis uchwaly - k. 106



koperta, w ktorej przestano pozew do Sadu - k. 44

Powyzszy stan faktyczny sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentow zalegajacych w aktach sprawy oraz na
podstawie zeznanh powodki i zeznan przedstawiciela strony pozwane;j.

Dokumenty, ktére legly u podstaw ustalen, Sad uznal w calosci za autentyczne i wiarygodne. Zadna ze stron
nie kwestionowala przedmiotowych dowodéw od strony ich formy czy tresci, a nie ujawnily sie tez jakiekolwiek
okolicznosci, ktére dawalyby podstawe do dokonania z urzedu negatywnej oceny tych dokumentow. Stad tez
omawiane dowody zachowuja w pelni wlasciwa dla siebie moc dowodowa nadang przepisami art. 244 i 245 k.p.c.

Za wiarygodne nalezy tez generalnie uznac zeznania obu stron. W zasadzie okoliczno$ci faktyczne sprawy byly miedzy
stronami bezsporne, i strony w zeznania swoich nie kwestionowaly stanu faktycznego wynikajacego z dokumentow.
W istocie za$ tre$¢ tych dokumentéw w zestawieniu z przyznanym przez przedstawiciela strony pozwanej faktem
niezachowania w pelni procedury wynikajacej z art. 43 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych byly zupelnie
wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy. Zeznania stron mialy zatem charakter jedynie pomocniczy, cho¢ oczywiScie
jako naswietlajace tlo historyczne calej sprawy byly interesujacym uzupelnieniem stanu faktycznego wynikajacego z
dokumentéw. Tym niemniej to na dokumentach opieral sie gldownie Sad decydujac merytorycznie o rozstrzygnieciu

sprawy.
Sad rozwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo w przedmiotowej sprawie jest zasadne. Istota sporu w niniejszej sprawie jest ustalenie, czy uchwata
Zarzadu (...) Spoldzielni Mieszkaniowej z dnia 22 wrzeénia 2015 roku, numer (...) jest wazna czy nie.

Rozwazania w sprawie rozpocza¢ wypada od wskazania treéci przepiséw prawa relewantnych dla wydanego wyroku.
I tak z art. 42 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (dalej cytowanej jako ,ustawa”) wynika, ze okre§lenie
przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali w danej nieruchomosci nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spoéldzielni
sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci. Uchwala, o ktérej mowa w ust. 2, powinna okreslac
m.in. rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen
gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi
a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje; a takze wielko$¢ udzialow we
wspotwlasnosci nieruchomos$ci wspolnej zwiazanych z odrebna wlasnoScia kazdego lokalu;

Jak wynika z art. 42 ust. 5 ustawy uchwaly, o ktorych mowa w ust. 2, od dnia wej$cia w zycie stanowia podstawe
oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialbw w nieruchomosci wspoélnej przy zawieraniu umoéow o
ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali na rzecz czlonkéw spoldzielni, osob niebedacych czlonkami spéldzielni,
ktorym przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu, lub spéldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu
wlasnosSci tych lokali przez spoldzielnie na rzecz cztonkoéw spéldzielni lub innych oséb.

Dla uchwalania uchwal, o ktérych mowa w art. 42 ustawy wlasciwy jest tryb okreSlony w art. 43 ustawy, ktéry Sad
pragnie przytoczy¢ in extenso jako podstawe rozstrzygniecia w sprawie.

Art. 43. 1. Projekty uchwal, o ktérych mowa w art. 42 ust. 2, zarzad spoldzielni wyklada na co najmniej 14 dni do
wgladu w lokalu siedziby sp6tdzielni, po pisemnym, wyslanym z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem, imiennym
powiadomieniu o terminie i miejscu wylozenia projektow uchwat do wgladu tych osob, ktorych te projekty uchwat
dotycza i ktérym, zgodnie z przepisami niniejszej ustawy, przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczeg6lnych lokali.

2. Osoby, o ktérych mowa w ust. 1, moga w terminie 14 dni po uplywie okresu wylozenia projektu uchwaly do wgladu
przedstawi¢ zarzadowi spéldzielni pisemne wnioski dotyczace zmian tego projektu.



3. Zarzad spoldzielni obowiazany jest rozpatrzy¢ wnioski, o ktérych mowa w ust. 2, najp6zniej w ciagu 14 dni od
uplywu terminu ich skladania i najdalej w ciaggu 14 dni od ich rozpatrzenia odpowiednio skorygowa¢ projekt uchwatly
i podja¢ uchwale o tresci uwzgledniajacej dokonane korekty.

4. O wynikach rozpatrzenia wnioskéw, o ktérych mowa w ust. 2, oraz o treSci zmian projektu uchwaly, do ktorego
wnioski zgloszono, zarzad spéldzielni, w ciggu 7 dni od podjecia uchwaly, powiadamia na pi$mie osoby, o ktorych
mowa w ust. 1, a tym osobom, ktére wnioski zglaszaly, podaje jednocze$énie odpowiednie faktyczne i prawne
uzasadnienie nieuwzglednienia w calo$ci lub w cze$ci wnioskéw zgloszonych przez te osoby.

5. Osoby, o ktérych mowa w ust. 1, moga, w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do sadu
z powodu jej niezgodnos$ci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia. Przyczyna
stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nie moze by¢ niepodjecie przez osoby zainteresowane wyslanych przez zarzad
spoldzielni powiadomien, o ktérych mowa w ust. 11 4.

6. Uchwala, o ktérej mowa w ust. 3, wchodzi w zycie z dniem jej podjecia, chyba ze zostanie zaskarzona do sagdu zgodnie
7 przepisem ust. 5.

Nalezy przede wszystkim zwroci¢ uwage, ze art. 43 ustawy stanowi o trybie uchwalania uchwaly o ktorej mowa w
art. 42 ust. 2 ustawy, podczas gdy przedmiotem zaskarzenia jest nie uchwata podjeta na podstawie art. 42 ust.2, ta
byla bowiem podjeta w roku 2003 i od dawna jest prawomocna. Pod kontrole Sadu poddano natomiast uchwale
zmieniajaca te uchwale z roku 2003, stad pierwsze pytanie na ktére Sad musi odpowiedzie¢ to jaki jest tryb uchwalania
takiej uchwaly zmieniajacej, i czy jest ona poddana wszystkim rygorom z art. 43 ustawy, czy nie. Nalezy tez wyjasnic
kiedy w ogole i pod jakimi warunkami jest dopuszczalne jej podjecie.

W doktrynie prawa wskazuje sie iz uchwaly zarzadu spo6ldzielni okreslajgce istotny ksztalt przyszlego prawa wlasnosci
lokalu wiaza - po uzyskaniu waloru niezaskarzalnoéci - spoéldzielnie i czlonka przy podpisywaniu notarialnej
umowy przewlaszczenia. Art. 43 ust. 5 ustawy zawiera sankcje niewazno$ci wzglednej uchwaly zarzadu spoéldzielni
mieszkaniowej (por. wyrok SN z 3 lutego 2011 r., I CSK 224/2010, LexisNexis nr 2520324, OSNC 2011, nr 11, poz.
26), co oznacza niemozno$¢ stwierdzenia bezwzglednej niewazno$ci uchwaly na podstawie art. 58 § 1 lub 2 k.c., z
uwzglednieniem art. 189 k.p.c. (zob. wyrok SN z 13 stycznia 2011 r., III CSK 94/2010, LexisNexis nr 2580225, Lex
nr 73802).

Blad w uchwale wymagajacy jej sprostowania lub zmiany (cho¢by w niewielkiej cze$ci) moze zostaé skorygowany
w trybie i z zachowaniem procedury z art. 43 ustawy (por. Komentarz Romana Dziczka do ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, dostepny w systemie prawnym LEX). Nie dotyczy to przypadkdéw, gdy rozpoczeto juz proces
przewlaszczenia oséb uprawnionych (zob. wyrok SN z 21 listopada 2012 r., V CSK 558/2011, LexisNexis nr 5046107,
Lex nr 1284775).

Nadto Sad Najwyzszy wyjasnil, ze zgodnie z art. 42 w zw. z art. 1 ust. 2 i 5 u.s.m. zarzagd ma prawo decydowania o
przedmiocie odrebnej wlasno$ci lokali i zwigzanym z nig udziale w nieruchomoéci wspoélnej tylko w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych mienie spo6ldzielni.

Sama uchwala Sadu Najwyzszego wskazuje, ze zarzad spéldzielni mieszkaniowej, na podstawie art. 42 ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.),
nie jest uprawniony do podjecia uchwaly zmieniajacej uchwale okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich
lokali mieszkalnych i udzialy wlaScicieli lokali w nieruchomosci wspolnej. (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 22
pazdziernika 2010 r.., sygn. akt III CZP 77/10)

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal jednak jasno, ze co do zasady brak podstaw prawnych do
decydowania o zmianie udzialu w nieruchomosci wspdlnej, gdy nie jest ona juz wylaczna wlasno$cia spéldzielni, lecz
stanowi wspolwlasno$é spoldzielni i wlaScicieli lokali. Podstawy takiej nie stwarza tez art. 27 u.s.m., z ktérego wynika
tylko uprawnienie spétdzielni do zarzadu nieruchomoscia, ktorej jest wspotwlascicielem. Zarzad nieruchomoscia



wspolna nie obejmuje prawa rozporzadzania udzialami w nieruchomosci wspoélnej nienalezacymi do spéldzielni,
takie bowiem uprawnienie, jako stanowigce ograniczenie prawa wlasnoSci, musialoby mie¢ swoja wyrazna podstawe
ustawowa. Nalezy wobec tego uznac, ze w przepisach ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych brak podstawy prawne;j
do zmiany, na podstawie uchwaly zarzadu, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m., wielkoéci udzialu w nieruchomoéci
wspoOlnej nalezacej do spéldzielni i wlascicieli lokali, na rzecz ktérych powstala juz odrebna ich wlasno$¢. Jezeli wiec na
podstawie pierwotnej uchwaly zarzadu spoéldzielni ustanowiono juz odrebng wlasnosé choéby jednego lokalu, zarzad
spo6ldzielni nie moze okresli¢ innego udzialu w nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnosé spotdzielni i wlasciciela
lokalu, gdyz brak do tego podstaw prawnych. Taka uchwala moze natomiast by¢ skutecznie podjeta i stanowié
podstawe ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali na nieruchomosci spoéldzielczej, jezeli na podstawie pierwotnej
uchwaly nie ustanowiono jeszcze odrebnej wlasno$ci zadnego lokalu.

Przektadajgc powyzsze poglady doktryny i orzecznictwa na materie przedmiotowej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze
zaskarzona uchwala musi by¢ uznana za niewazng. Po pierwsze zachowany zostal przez powddke termin do jej
zaskarzenia, skoro otrzymala ona te uchwale nie wczesniej niz w dniu 30 wrze$nia 2015 roku, podczas gdy pozew do
Sadu wniosla w dniu 30 paZdziernika 2015 roku, a zatem w terminie.

Po drugie uchwala zostala podjeta z naruszeniem, a wlasciwie z pominieciem trybu wskazanego w art. 43 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych. Okoliczno$¢ ta jest w zasadzie niesporna przyznana nawet przez przedstawiciela (...)
w toku przesluchania. Pominiecie tego trybu w ocenie Sadu nie bylo wystarczajaco uzasadnione faktem, iz strony
postepowania mialy wcze$niej okazje wypowiadac sie na piémie co do kwestii zamiany pomieszczen przynaleznych.
Owszem strony otrzymaly taka sposobnosé, lecz byla to jedynie korespondencja zmierzajaca do wymiany piwnic w
celu ustalenia stanu posiadania zgodnego z uchwala z roku 2003. Stronom nie anonsowano w ogoble, ze Zarzad
(...) chce podja¢ jaka$ uchwale zmieniajgca ostateczng przeciez uchwale sprzed 12 lat, a tym samym strony w ogoéle
nie obejmowaly Swiadomos$cig mozliwej zmiany stanu prawnego i co oczywiste zadnego stanowiska w tej sprawie
zajat nie mogly. Nie sposob zatem twierdzi¢, jak sugeruje to pozwana w odpowiedzi na pozew, ze brak zachowania
odpowiedniego trybu nie mial Zadnego wplywu na tresé¢ podjetej uchwaly, przeciwnie, jest raczej oczywistym dla Sadu
ze gdyby dano stronom taka mozliwo$¢ to i nawet sam Zarzad (...) zauwazylyby, ze na taka zamiane jaka probowano
wymusi¢ na stronach zaskarzona uchwalg strony sie nie godza. Juz sam zatem brak zachowania trybu procedowania
wskazanego w art. 43 ustawy bylby wystarczajaca podstawa do stwierdzenia jej niewazno$ci.

W tej sprawie istnieje jednak jeszcze inna co najmniej rownie istotna, jesli nie bardziej wazka przyczyna dla ktorej
uchwala jest niewazna z powodu niezgodno$ci z prawem. Uchwala ta mianowicie narusza prawa osoby trzeciej, gdyz
zgodnie z jej treScig jedng ze stron, ktéra mialaby by¢ przymuszona do wymiany pomieszczen przynaleznych jest
C. B., ktora jest wlascicielka odrebnej nieruchomosci lokalowej z pomieszczeniem przynaleznym w postaci piwnicy.
Nadto uchwata ta prowadzi do zmiany udzialow w nieruchomosci wspoélnej lokali objetych ta wymiana, w tym takze do
niejako ,,przymusowej” zmiany wielko$ci tego udzialu po stronie C. B., ktorg jest wla$cicielka nieruchomosci lokalowe;j
przy ul. (...). Zgodnie za$ z orzecznictwem SN (cytowana uchwala III CZP 77/10) w takiej sytuacji Zarzad Spoéldzielni
w ogole nie moze podejmowaé jakichkolwiek uchwal, ktore dotyczylyby lokali stanowigcych przedmiot odrebnej
wlasno$ci, gdyz nie jest to juz mienie spéldzielni. W efekcie podjeta uchwata numer (...) jest sprzeczna z prawem i
jako taka musi zosta¢ uznana przez Sad za niewazng w trybie art. 43 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
To za$ oznacza, ze powbddztwo zostaje uwzglednione w calosci.

Majac wzglad na wynik postepowania jego kosztami obcigzono strone pozwana, a to po mysli art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie
z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Na koszty te zlozyla sie kwota 200 z} tytulem oplaty od pozwu, koszty
pomocy prawnej udzielonej stronie powodowej przez adwokata w kwocie 180 zlotych (§ 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie — t. jedn. Dz. U. z 2013
r., poz. 461 w zw. z §21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie) oraz oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl. Poniewaz koszty te poniosta w caloSci strona
powodowa, zatem w tym zakresie zachodzila konieczno$¢ zasadzenia od strony pozwanej na rzecz powddki zwrotu
tych kosztow, w lgcznej sumie 397,00 zlotych.



