Sygn. akt I C 769/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2015 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSR del. Zygmunt Drozdzejko
Protokolant: Karolina Lipka

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2015 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa G. O., B. T., M. M., M. S., A. L.
przeciwko S. (...)(...)” w K.

o stwierdzenie niewaznosci uchwatly

I. stwierdza, ze uchwala nr (...) podjeta przez Zarzaqd S. (...)” w K. w dniu 15 listopada 2007r. jest
niewazna w czesci dotyczacej § 2 pkt 83-100;

II. w pozostalej czesci powédztwa oddala;
Il koszty procesu wzajemnie znosi.
Sygn. akt I C 769/15

UZASADNIENIE
wyroku z dnia (...) grudnia 2015 .

PowodowieG.0.,B.T., M. M., M. S., A. L. wystgpili przeciwko S. (...)” w K. z pozwem o stwierdzenie
niewaznoséci uchwaly Zarzqdu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) dla (...)” w K. z dnia 15.11.2007r. o nr
(...) ewentualnie o jej uchylenie oraz o zasqdzenie od strony pozwanej na jej rzecz kosztéow procesu,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlhug norm przepisanych.

Na uzasadnienie wskazali, ze przedmiotowa uchwala nie zostala im doreczona. Jest ona sprzeczna z prawem albowiem
lokale oznaczone nr (...) zostaly przyznane Spoéldzielni podczas, gdy sluza one zaspokajaniu potrzeb wspoélnych
wszystkich wlascicieli, a wiec powinny one stanowié¢ cze$¢ wspolna wlascicieli wszystkich pozostalych lokalow.

Na wypadek gdyby sad nie podzielil pogladu, co do stwierdzenia niewaznosSci to wnosi o uchylenie przedmiotowej
uchwaly. Podstawe roszczenia stanowi art. 43 ust. 5 ustawy ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych”.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powédztwa i zasadzenie kosztéow procesu.

W uzasadnieniu strona pozwana podniosla, ze przedmiotowa uchwala zostala doreczona powodkom i uplynat juz
termin do jej zaskarzenia. Mialo to miejsce 8 lat, a wiec nie posiadaja dowoddw doreczenia. Ponadto spo6ldzielnie. Za
doreczenie nalezy uznaé powziecie wiadomosci o uchwale. Ponadto wskazano, ze uchwala jest prawidlowa.



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodowie sa czlonkami Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) dla (...)” w K.. Poczatkowo przystugiwalo im spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu w budynku nr (...) polozonym w K. przy ul. (...). Budynek ten znajdowal sie w zasobach
w/w spoldzielni mieszkaniowej. W budynku tym znajdowaly sie (...) lokale mieszkalne, (...) lokale przynalezne do
lokali mieszkalnych, (...) lokale uzytkowe, (...) garaze oraz (...) innych lokali. W dniu 15.11.2007r. Zarzad Spdéldzielni
podjal uchwale nr (...). Uchwala ta zostala podjeta w trybie art. 42 ustawy ,,0 spdldzielniach mieszkaniowych”. Jej
przedmiotem byly w/w lokale i garaze. W uchwale ustalono, komu i w stosunku do ktérych lokali, przystuguje prawo
zadania przeniesienia wlasno$ci. W § 2 pkt 83) — 100) wskazano, ze sa to pomieszczenia gospodarcze, oznaczono je
symbolami od (...) i wskazano, ze wlasno$é tych lokali nalezy do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) dla (...)” w K.. Te
lokale stanowia samodzielne lokale.

Dowod: Uchwala nr (...) k.10-41, Zaswiadczenie k.114

W lokalach:

S4 - znajduje sie wezel cieplowniczy i stanowi ono dodatkowo pomieszczenie dla dozorcy;
S10 — znajduje sie serwer i Internet;

S11 — znajduje sie przylacz wody i liczniki;

S16 — znajduje sie przylacz wody;

S18 — znajduje sie wymiennikownia MPC.

Dowdd: okolicznoéé bezsporna

W aktach spoldzielni oraz aktach czlonkowskich powodéw brak jest dowodéw doreczenia uchwaly powodom. Przy
zawieraniu umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci i przeniesieniu wlasnosci z powddka B. T. przedstawiciel
spoldzielni przedlozyl uchwale zarzadu nr (...). nie zostala ona jednak doreczona B. T.. Przedstawiciel spoldzielni
o$wiadczyl, ze uchwala jest prawomocna. Powo6dki w zaden sposob w trakcie zawierania umowy nie odnosily sie do
przedmiotowej uchwaly. Nie domagaly sie jej doreczenia, nie kwestionowaly jej prawomocnoSci.

W przypadku powodéw G. O., B. T., M. M., M. S., A. L. w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci i przeniesieniu
wlasno$ci przedstawiciel spoldzielni powolal sie na uchwale zarzadu nr (...), ktéra zostala przedlozona przy umowie
z dnia 11.01.2008r. Rep. A nr (...) i Rep. A nr (...) czyli przy umowie zawartej z B. T.. W chwili zawierania umoéw
uchwala nie zostala ani okazana tym powo6dkom, ani im doreczona. Przedstawiciel spoldzielni o§wiadczyt, ze uchwala
jest prawomocna. Powodki w zaden sposob w trakcie zawierania umowy nie odnosily sie do przedmiotowej uchwaly.
Nie domagaly sie jej doreczenia, nie kwestionowaly jej prawomocnosci.

Dowéd:
Akta czlonkowskie powodow k.129-257, akty notarialne k.52-75

Pismem z dnia 11.06.2014r. grupa czlonkéw spoldzielni zlozyla wniosek o zmiane uchwaly nr (...). Pismo zostalo
podpisane przez G. O., B. T., M. S, A. L.. Na zebraniu czlonkéw spoldzielni w dniu 27.06.2014r. byla procesowana
uchwala dotyczaca zamiany uchwaly nr (...). na tym zebraniu obecna byla powddka G. O., A. L., M. S..

Dowdd: pisma k.83-84, dokumenty zwigzane z zebraniem w dniu 277.06.2014r. wraz z listg obecno$ci k.76-81,105

W dniu 11.11.2012r. do zarzadu Spoéldzielni zostalo wystosowane pismo z Zadaniem zmiany uchwaly nr (...). Pismo
zostalo podpisane przez E. T. meza powddki B. T., G. O., A. L..



Dowdd: pismo z dnia 11.11.2012r. k.82

Przedmiotowa uchwala zostala w 2011r. doreczona Z. Z. i J. Z. z powodek nie upowazniata tych oséb do odbioru wich
imieniu uchwaly. Powdédkom nie zostala doreczona uchwata. Powdédka M. M. dowiedziala sie o jej treSci w 2014r., a
fizycznie zobaczyla ja w 2015r. Powddka M. S. z treécig uchwaly zapoznala sie w 2014r. Powodka B. T. zapoznala sie z
trescia uchwaly w 2012r., ale fizycznie jej nie widziala. Zobaczyta ja dopiero w 2014r. Powodka A. L. z tre$cia uchwaly
zapoznala sie w 2012r. , ale fizycznie jej nie widziala. Zobaczyla ja dopiero w 2014r. Powddka G. O. z trescig uchwaly
zapoznala sie w 2012r. , ale fizycznie jej nie widziala. Zobaczyta ja dopiero w 2014r.

Dowod: pisma k.85-86, pismo z dnia 11.11.2012r. k.82
Ocena dowodow:
Sad dal wiare dokumentom zgromadzonym w sprawie, albowiem nikt nie kwestionowat ich prawdziwo$ci.

Sad nie dal wiary zeznaniom powodek B. T., A. L. i G. O. w czeSci w ktorej zeznawaly iz z treScig uchwaly zaznajomily
sie dopiero w 2014r. Skoro juz w 2012r. podpisaly pismo o zmiane uchwaly to musialy zna¢ jej tresé. W pismie
tym precyzyjnie jest opisane o ktore lokale chodzi. Sad nie twierdzi, ze powodki fizycznie widzialy uchwale, ale na
pewno znaly jej tre$¢ przynajmniej w zakresie lokai (...). odnoénie B. T. to nalezy podnie$¢, ze ona nie podpisala
pisma z 2012r., ale pismo podpisal jej maz, zatem na pewno o tym wiedziala. W pozostalym zakresie sad dal wiare
im zeznaniom, poniewaz sa spdjne i logiczne. Uzupelniajg sie z zeznaniami pozostalych powoddek i $wiadka, ktorym
to sad w calosci dal wiare. W szczegoblnoSci sad dal wiare zeznaniom $wiadka i powodek, ze nie doreczono powo6dkom
uchwaly zarzadu nr (...). Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze strona pozwana nie przedstawila dowodéw doreczenia
tych uchwal. Wprawdzie twierdzila ona, ze nie miata obowiazku przetrzymywac tych dowodéw az do dnia dzisiejszego,
ale nie przedstawila zadnych dowodow, ze dowody doreczenia byly w aktach spoldzielni lub poszczegblnych cztonkéw,
ale zostaly zniszczone. Nie przedstawiono zadnych protokoléw zniszczenia dowodoéw doreczenia, nie przedstawiono
Swiadkow, ktorzy niszezyli te dowody doreczenia. Skoro wg. pozwanego byly a ich nie ma to znaczy, ze kto§ musial
je usunal i zniszczy¢. Musiala tego dokonaé jaka$ osoba fizyczna. Nie mogly one same ,wyparowaé”. W aktach
cztonkowskich powoddw nie ma §ladu zadnych dowod6éw doreczenia. Za dowod doreczenia nie moze zosta¢ uznany
fakt doreczenia uchwaly Z. Z.1iJ. L., albowiem osoby te, nie byty pelnomocnikami powodéow.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powodow jest cze$ciowo uzasadnione.

Art. 42 ustawy ,, o spdldzielniach mieszkaniowych” reguluje pewne kwestie zwigzane z wyodrebnianiem wlasnoSci
lokali w spo6ldzielniach mieszkaniowych. Osoby, ktérym przystugiwalo spétdzielcze wlasnosSciowe prawo do lokalu
mieszkalnego mogly wystapi¢ o przeksztalcenie tego prawa w prawo wlasnosci i przeniesienie tego prawa. Aby
dokonac¢ tych czynnoéci prawnych nalezalo okresli¢ przedmiot najmu. Wynika to z faktu, ze spdldzielnie posiadaly
zazwyczaj cale budynki w ktérych bylo wiele lokali mieszkalnych, garazy, lokali uzytkowych i pomieszczen
przynaleznych. Zatem zachodzila koniecznos$é okreélenia, ktére pomieszczenia przypadaja poszczegbdlnym czlonkom
spoldzielni, jaki jest ich udzial w nieruchomos$ci wspdlnej, ktore pomieszczenia sa wspdlne. Zatem ustawodawca
w art. 42 ust 2 ustawy ,0 spoldzielniach mieszkaniowych” przewidzial, ze przedmiot odrebnej wlasnosci lokali
w danej nieruchomosci bedzie nastepowal w formie uchwaly zarzadu. Nastepnie w art. 43 w/w przewidzial tryb
powstawania tej uchwaly i §rodki odwolawcze od uchwaly. Dopiero prawomocna uchwala mogta by¢ podstawa do
podjecia decyzji o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci i przeniesienia wlasnoSci. W pierwszej kolejnosSci spo6ldzielnia
miala obowiazek wystawi¢ projekt uchwaly w spdldzielni, do ktoérej mozna bylo zglasza¢ uchwaly. Po zgloszeniu uwag
lub po uplywie terminu do skladania uwag spoéldzielnia zobowiazana byla podjaé¢ uchwale, ktéra nalezalo doreczyc
wszystkim zainteresowanym. Ten obowiazek wynika z z art. 43 ust 5 w/w ustawy. Od chwili doreczenia zainteresowany
mial termin 30 dni na zaskarzenie uchwaly. Podstawa do zaskarzenia uchwaly mogla by¢ jej niezgodno$é z prawem
lub naruszenie interesu prawnego zainteresowanego lub tez naruszenie uprawnien zainteresowanego.



Pod pojeciem doreczenia uchwaly nalezy rozumieé¢ kazdy sposoéb przekazania treSci uchwaly przez Spoéldzielnie
zainteresowanemu. Moze to wiec nastapi¢ w szczegélnoSci poprzez wyslanie uchwaly na adres zamieszkania
zainteresowanego lub poprzez osobiste wreczenie uchwaly zainteresowanemu. Pojecia doreczenie nie mozna
utozsamiaé z pojeciem zapoznania sie z treScia uchwaty. Doreczenie jest to czynno$ci, ktéra dokonuje sie pomiedzy
zobowigzanym do doreczenia (w tym przypadku spoéldzielnia), a uprawnionym do otrzymania uchwaly (w tym
przypadku czlonkiem spo6ldzielni). Zatem z doreczeniem mamy do czynienia tylko, wtedy, gdy dojdzie do tej czynno$ci
pomiedzy tymi podmiotami. Oczywiécie zar6wno spoéldzielnia, jak i czlonek sp6ldzielni moga postuzy¢ sie w dokonaniu
tej czynnosci osobami, ktore beda dziala¢ w ich imieniu np. jako pelnomocnicy lub pracownicy. Taka interpretacja
wynika z tego, ze fakt doreczenia wigze sie z okre§lonymi skutkami, w przedmiotowej sprawie, powoduje rozpoczecie
biegu terminu do zaskarzenia uchwaly i ma wplyw na fakt i termin uprawomocnienia sie¢ uchwaly. To ma za$ bardzo
doniosly wplyw na prawa wielu oséb. Zatem dowiedzenie sie przez czlonka spoéldzielni o tresci uchwaly, nie jest
rownoznaczne z doreczeniem uchwaly. Zatem fakt, ze powodowie dowiedzieli sie o tre$ci uchwaly najp6zniej w
2014r. nie oznacza, ze rozpoczal sie dla nich bieg terminu do zaskarzenie uchwaly. W przedmiotowej sprawie mozna
powiedzieé, ze nawet ten bieg sie nie rozpoczal. Fakt jednak odwolania sie do sadu przed rozpoczeciem terminu do
zaskarzenia nie moze spowodowac oddalenie pozwu jako przedwczesnego, albowiem uchwala zostala podjeta i zarzad
spoldzielni na tym etapie nie ma mozliwo$ci zmiany uchwaly, a jedyna czynno$cig jaka moga na tym etapie dokonac
powodowie jest wlaénie zaskarzenie uchwaly. Oddalanie powodztwa i czekanie tylko na to, aby spoldzielnia doreczyta
uchwale powodom byloby nadmiernym formalizmem.

W konsekwencji sad przyjal, ze pozew zostal zlozony w terminie.

Dla formalno$ci nalezy podnies$¢, ze art. 43 ust 5 w/w ustawy nie przewiduje obowigzku wezesniejszego zlozenia uwag
do projektu (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24.10.2012r.; III CZP 55/12, lex:1224798).

Podstawa zaskarzenia uchwaly byla jej niezgodno$c z prawem. Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Sad Najwyzszy w
wyroku z dnia 25 listopada 2011r. (II CSK 118/11, OSNCP 2012/5/64) wypowiedzial sie, ze ,,...na podstawie art. 43 ust
5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych .... moze zadaé stwierdzenia niewaznoSci uchwaly
zarzadu, jezeli jest sprzeczna z prawem albo jej uchylenia, gdy jest zgodna z prawem, lecz narusza interes prawny lub
uprawnienia skarzacego”. Sad Okregowy podziela ten poglad.

Zatem roszczenie powoddw sformutowane jako roszczenie o stwierdzenie niewaznosSci uchwaly jest prawidlowe.

Podejmujac uchwale w trybie art. 42 ustawy ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych” i decydujac o tym, ktére lokale beda
stanowi¢ odrebna wlasnoéé, a ktore beda stanowié wspotwlasnoéé wszystkich wlascicieli lokali, zarzad ma obowigzek
stosowac art. 3 ust 2 ustawy ,, o wlasnoéci lokali”, a to z uwagi na art. 27 ust.1 (w zakresie nieuregulowanym w
ustawie do prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasno$ci lokali) ustawy ,,0
spoéldzielniach mieszkaniowych” (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 listopada 2010r. (VCSK 139/10; Lex:738135).

Zgodnie z art. 3 ust 2 ustawy ,0 wlasno$ci lokali” nieruchomo$§¢ wspdlng stanowi grunt oraz czeSci budynku
i urzadzenia, ktére nie sluza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. Zatem to prawo decyduje o tym czy dana
cze$¢ budynku (dany lokal) stanowi cze$¢ wspdlna czy odrebng. Uchwala zarzadu w tym zakresie ma charakter
deklaratoryjny. Zarzad jedynie stwierdza czy dana cze$¢ stanowi cze$¢ wspolna czy nie. Zarzad nie kreuje danej czedci,
jako wspdlnej lub odrebne;j.

Za cze$¢ wspolng budynku nalezy przede wszystkim uznac te czedci (lokale) w ktérych znajdujg sie tylko i wylacznie
urzadzenia niezbedne do funkcjonowania calego budynku, wszystkich lub znacznej czeSci lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy. Chodzi tutaj przede wszystkim o takie urzadzenia jak piece centralnego ogrzewania, wszelkiego
rodzaju liczniki, przylacza, serwerownia, pomieszczenia gospodarcze stuzace nieruchomo$ci wspolnej (recepcja,
pomieszczenia ochrony, dozorcy, personelu sprzatajacego). Takie pomieszczenia nie stuza bowiem wlascicielowi
lokalu tylko wszystkim wia$cicielom, calej nieruchomosci.



Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, co najmniej 5 lokali z kategorii lokali (...) (wg. terminologii uchwaly (...))
tj. lokale (...) nie stuza wylacznie wlascicielom lokali. W lokalu (...) - znajduje sie wezel cieplowniczy i stanowi ono
dodatkowo pomieszczenie dla dozorcy, w lokalu (...) - znajduje sie serwer i internet, w lokalu (...) — znajduje sie
przylacz wody iliczniki, wlokalu (...) — znajduje sie przytacz wody, a wlokalu (...) — znajduje sie wymiennikownia MPC.
Sa to typowe, klasyczne przyklady lokali, ktére stanowia cze$é nieruchomosci wspoélnej. Stuza one wszystkim, calej
nieruchomo$ci. Zatem zakwalifikowanie ich w uchwale (...) przez zarzad, jako lokale stanowigce wlasno$é¢ spéldzielni,
stanowi razgce naruszenie prawa tj. art. 3 ust 2 ustawy ,, w wlasnoéci lokali” w zwigzku z art. 27 ust 1 ustawy
+0 spoldzielniach mieszkaniowych”. Sad szczegélowo nie badal przeznaczenia pozostalych lokali z kategorii (...),
poniewaz bylo to zbedne. Orzeczenie sadu wydane w trybie art. 43 ust 5 ustawy ,,0 spoldzielniach mieszkaniowych”, w
przypadku stwierdzenie naruszenia prawa w jednej cze$¢ uchwaly — co do zasady - powoduje stwierdzenie niewaznosci
lub uchylenie uchwaly w calosci, albowiem jedna zmiana wplywa na postanowienia dotyczace innych lokali np. w
zakresie udzialu we wspotwlasnoéci. Zatem badanie trafnosci kwalifikacji pozostalych lokali z kategorii (...) bylo
zbedne, poniewaz stwierdzone nieprawidlowos$ci uzasadnialy stwierdzenie niewaznosci uchwaty w calosci.

Jak wskazano wyzej, w zasadzie to sad powinien stwierdzi¢ niewazno$c calej uchwaly, a nie tylko jej czesci. Sad
uznat jednak, ze byloby to sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i to mimo brakéw zarzutu w tym zakresie ze
strony pozwanej. Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowa uchwata byta podstawa zawarcia ponad 80 umoéw o przeniesieniu
wlasno$ci lokali mieszkalnych. Stwierdzenie niewaznosci calej uchwaly spowodowaloby niewazno$¢ wszystkich umow
sprzedazy lokali mieszkalnych. Powstalaby bardzo duza niepewno$¢ prawna co do praw do przedmiotowych lokali.
To mogloby mie¢ istotne znaczenie w stosunku do oséb, ktore chcialyby ewentualnie zby¢ lokal mieszkalny. Ponowne
uregulowanie praw wymagatoby zawierania ponownie umow przeniesienia wlasnoéci. Z tym moga jednak powstaé
pewne problemy jak chociazby termin zawierania uméw. Nie wiadomo kiedy zarzad podjalby uchwale i kiedy ona
stalaby sie prawomocna. Mogloby to potrwa¢ dwa — trzy lata. Kolejny problem to problem kosztéw. Nie mozna
wykluczyé, ze dla niektérych oséb moglby to by¢ bardzo istotny problem. Nalezy tutaj podkresli¢, ze uchwale
zaskarzylo tylko 5 0s6b i wcale nie jest powiedziane, ze pozostale osoby, ktore nabyly mieszkania jest zainteresowane
ponownym zawieraniem umoéw. Zatem 5 osdb nie moze decydowac o koniecznoSci ponownego zawierania umow.
Zatem stwierdzenie niewaznoSci tylko czeéci uchwaly w zakresie jednego rodzaju lokali jest wystarczajace do ochrony
praw powodow i nie powoduje konieczno$ci zawierania ponownie uméw. Nalezy tutaj podkresli¢, ze okreslenie
wszelkich praw dotyczacych pozostalych lokali (poza lokalami (...)) nie byla kwestionowana. Oczywiscie sad jest
Swiadom tego, ze zmiany dotyczace lokali(...) spowodujg automatycznie zmiany w udziale w nieruchomoéci wspdlnej,
ale ta kwestia moze zosta¢ naprawiona poprzez podjecie odpowiedniej uchwaly zmieniajacej wielko$¢ udzialow
poszczegodlnych lokali w nieruchomosci wspolne;.

Biorac powyzsze pod uwage sad stwierdzil niewazno$§é uchwaly w zakresie jednej kategorii lokali tj. lokali oznaczonych
litera (...)

Powodowie wystapili z roszczeniem ewentualnym o uchylenie uchwaty. W czesci, w ktorej sad stwierdzil niewazno$c
uchwaly, nie zachodzila konieczno$¢ orzekania o roszczeniu ewentualnym. Taka koniecznoé¢ zachodzila jedynie
w zakresie, w ktéorym sad oddalil roszczenie o stwierdzenie niewaznosci uchwaly. W tym zakresie sad oddalil
rowniez roszczenie ewentualne o uchylenie uchwaly, albowiem podstawa oddalenie powodztwa gléwnego byly zasady
wspolzycia spolecznego, a w przedmiotowej sprawie przystugiwalo roszczenie o stwierdzenie niewaznosci uchwaly,
a nie roszczenie o uchylenie uchwaly. Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze roszczenie o uchylenie uchwaly rowniez byloby
sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.

O kosztach Sad rozstrzygnal na podstawie art. 100 kpc , albowiem strony wygraly/przegraly proces ,,mniej wiecej”
po polowie.

Majac powyzsze na uwadze nalezalo orzec jak w sentencji wyroku.



