Sygn. akt I C 1976/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 wrze$nia 2015 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Grzegorz Kara$

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa E. E., M. E.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.

o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly

I. stwierdza niewazno$¢ uchwaly nr (...) r. Zarzadu Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...)we W.z dnia 20 pazdziernika 2011
r. w sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali nieruchomoéci przy al. (...)Jwe W.;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow 400 zt zwrotu kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 11 stycznia 2013 r. skierowanym przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...)we W.powodowie M. L.i
E. E.domagali sie stwierdzenia niewaznoSci, ewentualnie uchylenia uchwaly nr (...) Zarzadu Spéldzielni (...)we W.z
dnia 20 pazdziernika 2011 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w nieruchomosci przy alei
(...)we W.. W uzasadnieniu powodowie podali, ze o podjeciu w/w uchwaly dowiedzieli sie dopiero 12 grudnia 2012 r. w
zwigzku ze skierowaniem do pozwanej sp6ldzielni wniosku o okreélenie aktualnego statusu ich lokalu mieszkalnego.
Zdaniem powodo6w niepoinformowanie ich o podjeciu zaskarzonej uchwaly bylo dzialaniem celowym zarzad strony
pozwanej, poniewaz wczeéniejsze projekty w/w uchwaly zostaly przez nich pisemnie oprotestowane. Powodowie
zarzucili, ze na skutek tego uniemozliwiono im zapoznanie sie z tre$ciag uchwaly i zgloszenie uwag, ewentualnie
zaskarzenie jej w ustawowym trybie przewidzianym w art. 43 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Powodowie podniesli takze, ze zaskarzona uchwala nieprawidlowo okreélala cze$ci wspodlne nieruchomosci oraz
pomieszczenia przynalezne. Powodowie zarzucili, ze pozwana spoéldzielnia w sposéb nieuprawniony zlikwidowala
taras o powierzchni 18 m2 dostepny dla wszystkich lokatoréw. Przed wprowadzeniem sie powodow do budynku
spoldzielnia zamurowala wejScie na taras i uniemozliwita korzystanie z niego. Zdaniem pozwanych taras powinien
zosta¢ ponownie udostepniony mieszkancom, a jego powierzchnia ujeta jako nieruchomos$é wspoélna w zaskarzonej
uchwale. Ponadto powodowie zarzucili nieprawidlowe ujecie w uchwale altany ogrodowej jako przynalezno$ci do
lokalu nr (...). Podniesli takze, ze cze$¢ piwnicy zajeta przez spdldzielnie (pomieszczenie magazynowe) powinna zostaé
udostepniona wszystkim lokatorom. Piwnica ta nie powinna by¢ ujeta jako loka samodzielny, bowiem spoéldzielnia
nie legitymuje sie zaswiadczeniem o samodzielnoéci tego lokalu.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w catoSci. Uzasadniajac swoje stanowisko
w sprawie strona pozwana podala, ze podejmujac w/w uchwale wykonala wszelkie ciagzace na niej obowiazki
oraz przygotowala cala niezbedng dokumentacje. Wyjasnila, ze przygotowala projekt uchwaly, informowata
zainteresowane osoby o jej tresci, odpowiadala na skladane przez nich zastrzezenia i poinformowala ich o podjeciu



uchwaly. Stron pozwana zaprzeczyla takze, jakoby zabraniala pracownikom spoéldzielni okazywania calego projektu
uchwaly i celowo nie informowata powodéw o jej podjeciu, jak rowniez ze powodowie dowiedzieli sie o tym fakcie
dopiero 12 grudnia 2012 r. Z ostrozno$ci procesowej strona pozwana podata, ze uchwata nr (...) z 20 pazdziernika
2011 r. nie naruszala interesu prawnego powodéw. Wskazano, Ze na podstawie w/w uchwaly doszlo do ustanowienia
odrebnych wlasnoéci lokali mieszkalnych, a nastepnie przeniesienia wlasnosci tych lokali na rzecz oséb uprawnionych.
Podano, ze takze powodowie domagali sie w oparciu o w/w uchwale ustanowienia odrebnej wlasnosSci zajmowanego
przez nich lokalu mieszkalnego, a nastepnie przeniesienia jego wlasnosci na ich rzecz, co tez nastapito.

W toku procesu strona pozwana twierdzila, ze powodowie naruszyli 30 termin zaskarzenia uchwaly. Uchwatla zostal
doreczona powodom przez pracownika spoéldzielni jednak powodowie odmowili jej przyjecia co skutkuje przyjeciem
jej prawidlowego doreczenia.

Wyrokiem z dnia 30 stycznia 2014 r. (I C 50/13) Sad Okregowy we Wroclawiu oddalil powodztwo o uchylenie uchwaly.

Wyrokiem z dnia 24 listopada 2014 r. (I ACa 789/14) Sad Apelacyjny we Wroclawiu uchylil wyrok z dnia 30
stycznia 2014 do ponownego rozpoznania. Sad Apelacyjny stwierdzil w uzasadnieniu wyroku, ze w sprawie nie
zostala przesadzona kwestia wazno$ci zaskarzonej uchwaly, ktora zostala skutecznie, z zachowaniem terminu
ustawowego, zaskarzona przez powoddw. Przedwczesna byla takze ocena, ze zadne przepisy prawa ani interes
powoddw nie zostaly przez strone pozwana naruszone. Sad Apelacyjny nakazal Sgdowi Okregowemu przy ponownym
rozpoznaniu sprawy zbadanie zgodno$ci zaskarzonej uchwaly z treScia art. 42 ust 4 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych i powiazanej z nig trescig art. 3 ust 3 -6 ustawy o wlasnoSci lokali. Sad Apelacyjny zalecil Sadowi
Okregowemu zbadanie statusu spornego lokalu umiejscowionego w czesci piwnicznej oraz statusu altany (budynku
gospodarczego), prawidlowego ujecia tych lokali w zaskarzonej uchwale oraz prawidlowo$ci okre$lenia czesci
wspolnych nieruchomoéci oraz prawidlowosci ustalenia w uchwale wielko$ci udzialéw poszczegolnych wiascicieli w
cze$ciach wspolnych nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

W dniu 14 marca 2005 r. powodowie E. i M. L. nabyli spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr
(...) przy al. (...) we W., pozostajace w zasobach strony pozwanej — Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W.. Powyzsze
prawo weszlo do majatku wspodlnego powodow E. i M. L., przy czym czlonkiem spéldzielni zostal jedynie powod M.
L.. (okoliczno$é bezsporna)

W dniu 27 sierpnia 2009 r., na wniosek czlonkéw spéldzielni zainteresowanych ustanowieniem i przeniesieniem na
ich rzecz odrebnych wlasnoS$ci samodzielnych lokali mieszkalnych, zarzad spétdzielni zlecil wykonanie dokumentacji
inwentaryzacyjnej powierzchni samodzielnych lokali. Dokumentacja inwentaryzacyjna zostala wykonana przez
rzeczoznawcoOw majatkowych spotke cywilna (...). W zestawieniu powierzchni uzytkowych budynki wskazano, ze suma
powierzchni budynku wynosi 656,75 m2. Suma powierzchni uzytkowej 6 lokali (w tym lokalu uzytkowego w piwnicy)
wynosila 406,53 m2. Suma powierzchni 5 lokali przynaleznych wynosila 106,30 m2. Sumaryczna powierzchnia
uzytkowa lokali oraz pomieszczen przynaleznych wynosila 512,83 m2. Suma pomieszczen wspoélnych wynosita 143,92
m2.

« Lokalnr (...) - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosilta 193,87 m2, do lokalu przynalezne bylto jedno
pomieszczenie o powierzchni 31 m2. Suma powierzchni 224,87 m2 a udzial zwigzany z lokalem okre$lony zostal
na 43,84 %. Opinia rzeczoznawcéw nie wymieniala jako lokalu do niego przynaleznego altany.

+ Lokal nr (...) - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosita 30,50 m2, do lokalu przynalezne bylo jedno
pomieszczenie o powierzchni 14,80 m2. Suma powierzchni wynosila 45,30 m2 a udzial zwigzany z lokalem
okreslony zostal na 8,83 %.



+ Lokal nr (...) - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosila 42,35 m2, do lokalu przynalezne bylo jedno
pomieszczenie o powierzchni 22 m2. Suma powierzchni wynosila 64,35 m2 a udzial zwiazany z lokalem okreslony
zostal na 12,55 %.

« Lokal nr (...) - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosila 63,13 m2, do lokalu przynalezne bylo jedno
pomieszczenie o powierzchni 22,08 m2. Suma powierzchni wynosila 85,93 m2 a a udzial zwigzany z lokalem
okreslony zostal na 16,76 %.

+ Lokal nr (...) - powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosila 44,38 m2, do lokalu przynalezne bylo jedno
pomieszczenie o powierzchni 15,70 m2. Suma powierzchni wynosita 60,08 m2 a udzial zwigzany z lokalem
okreslony zostal na 11,72 %.

« Lokal nr (...) — piwnica, powierzchnia uzytkowa lokalu wynosila 32,30 m2 a udzial zwigzany z lokalem okre$lony
zostal na 16,76 %.

Dowdéd: dokumentacja inwentaryzacyjna z 7 sierpnia 2009 r. sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego , k.
37-48;

Na podstawie sporzadzonej dokumentacji inwentaryzacyjnej zarzad strony pozwanej sporzadzil projekt uchwaly
nr (...). Okreslil w nim przedmiot odrebnej wlasnosSci wszystkich lokali znajdujacych sie w budynku mieszkalnym
potozonym przy al. (...)Jwe W.. Projekt tej uchwaly zostal doreczony powodom, ktérzy w pisSmie z 1 pazdziernika
2009 r. wniesli do niego zastrzezenia, dotyczace w szczegbdlnoSci brakow w dokumentacji oraz nieprawidlowoéci w
okresleniu powierzchni sktadowych nieruchomos$ci. W piSmie z 16 pazdziernika 2009 r. strona pozwana odniosla sie
do zastrzezen powod6w wskazujac w szczegdlnosci, ze dokumentacja dotyczaca projektu uchwaly, w tym m.in. wyrys
iinwentaryzacja catego budynku i wszystkich mieszkan oraz czeéci wspolnych znajdowala sie w siedzibie spétdzielni.
W piémie z dnia 10 maja 2010 r. powodowie podtrzymali swoje wcze$niejsze zastrzezenia oraz zazadali od strony
pozwanej dostarczenia im dokumentéw potwierdzajacych stan prawny nieruchomosci polozonej we W.przy ul. (...),
w tym w szczego6lnoéci projektu uchwaly dotyczacej wyodrebnienia lokali wraz z dokumentacja.

Dowéd:

1. dokumentacja inwentaryzacyjna z 7 sierpnia 2009 r., k. 37-48;
2. projekt uchwaly nr (...), k. 8;

3. pismo z 1 pazdziernika 2009 1., k. 9;

4. pismo z 16 pazdziernika 2009 r., k. 10;

5. pismo z 10 maja 2010 r., k. 11;

6. przestuchanie powodéw, k. 113-114)

W dniu 15 wrze$nia 2011 r. zarzad strony pozwanej sporzadzil projekt uchwaty nr (...), w ktérym po raz kolejny okreslit
przedmiot odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali znajdujacych sie w budynku mieszkalnym polozonym przy al. (...)we
W.. Po zapoznaniu sie z trescig kolejnego projektu uchwaly powodowie w piémie z 14 pazdziernika 2011 r. wniesli do
niego zastrzezenia dotyczace w szczegblnosSci brakow w dokumentacji, nieprawidlowosci w okresleniu powierzchni
skladowych nieruchomoéci, a takze zarzut braku zakonczenia procedury wykupu strychu. W odpowiedzi zawartej w
piSmie z 18 paZzdziernika 2011 r. strona pozwana uznala zastrzezenia powodow za bezpodstawne.

Dowod:

1. projekt uchwaly nr (...), k. 12-15;



2. pismo z 14 pazdziernika 2011 r. wraz z odpowiedzia, k. 16-17;
3. zawiadomienie wraz z pokwitowaniami odbioru, k. 109-110;
4. zeznania Swiadka A. S., k. 112-114;

5. przestuchanie powodow, k. 113-114.

W dniu 20 paZzdziernika 2011 1. zarzad strony pozwanej podjal uchwate nr (...), w ktérej dokonat okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci przy al. (...)we W.. Uchwala ta byla niezgodna z opinia rzeczoznawcy
i opinig inwentaryzacyjna. W odniesieniu do lokalu nr (...)jako lokale przynalezne wskazano dwa lokale: piwnice
o powierzchni 31 m2 oraz altane ogrodowa o powierzchni 13 m2 mimo, ze w dokumentacji inwentaryzacyjnej
altany jako lokalu przynaleznego nie wskazano. Pomimo zwiekszenia lacznej powierzchni lokalu mieszkalnego i
powierzchni lokali przynaleznych z 224,87 m2 (lokal mieszkalny (...)m2 + piwnica 31 m2) wskazanych w dokumentacji
inwentaryzacyjnej do 237,87 m2 (lokal mieszkalny (...)m2 + piwnica 31 m2 + altana 13 m2), udzial w czeSciach
wspolnych nieruchomosci nie ulegl zmianie w stosunku do opinii inwentaryzacyjnej (43,84 %)

Dowéd:
1. dokumentacja inwentaryzacyjna z 77 sierpnia 2009 r., k. 37-48;
2. uchwata (...) — k. 165-170.

Zawiadomienie o wylozeniu do wgladu w biurze strony pozwanej spornej uchwaly zostalo dostarczone wszystkim
czlonkom spéldzielni zamieszkujgcym budynek mieszkalny przy al. (...) we W., za wyjatkiem powodoéw. Zatrudniona
w spoéldzielni sprzataczka podjela probe doreczenia powodom uchwaly. Uchwala nie zostala powodom doreczona.
Pomimo niedoreczenia uchwaly przez pracownika spoldzielni, do powodéw nie wystano uchwaly poczta.

Dowod:

1. zeznania $wiadka D. W. e-protokét z dnia 31.08.2015 r. (0:02:55-0:17:10) — k. 275,
2. zeznania $wiadka J. T. e-protokét z dnia 31.08.2015 r. (0:17:30-0:24:40) — k. 275,

3. zeznania $wiadka L. D. — e-protokél z dnia 31.08.2015 r. (0:24:45-0:30:00) — k. 275.

Na podstawie zaskarzonej uchwaly strona pozwana w dniu 16 listopada 2011 r. w formie aktu notarialnego ustanowila
odrebne wlasno$ci lokali mieszkalnych nr (...) przy al. (...) we W. oraz zawarla z A. i B. S. oraz z A. K. umowy
przeniesienia wlasno$ci wyodrebnionych lokali na ich rzecz.

Dowéd:

=

kopia aktéw notarialnych rep. Anr (...)i (...), k. 49-56;
2. zeznania §wiadka A. S. e-protokoét z dnia 16.01.2014 1. (0:08:05-0:23:16) — k. 112;

. przestuchanie powodki, e-protokét z dnia 16.01.2014 r. (0:23:28-0:48:30) k - 112;

w

4. przesluchanie powoda, e-protokoét z dnia 16.01.2014 r. (0:48:32-0:57:10) k - 112;
5. przestuchanie przedstawiciela pozwanego — A. M., e-protokoét z dnia 16.01.2014 1. (0:57:10-1:14:17) k - 112,

O podjeciu przez zarzad strony pozwanej uchwaly nr (...) z 20 pazdziernika 2011 r. powodowie E.i M. L.dowiedzieli sie
w grudniu 2012 r. Po powzieciu w/w wiadomosci zwrdcili sie do strony pozwanej o przeniesienie na ich rzecz prawa
wlasno$ci lokalu mieszkalnego nr (...).



Dowéd:
1. przestluchanie powo6dki, e-protokél z dnia 16.01.2014 r. (0:23:28-0:48:30) k - 112;
2. przestuchanie powoda, e-protokol z dnia 16.01.2014 r. (0:48:32-0:57:10) k - 112;

W dniu 13 czerwca 2013 r. w oparciu o uchwale nr (...) z 20 pazdziernika 2011 r. strona pozwana w formie aktu
notarialnego ustanowila odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...)przy al. (...)we W., a takze zawarla z powodami
umowe, w ktorej przeniosta na ich rzecz wlasnoé¢ w/w lokalu.

Dowéd:

1. pismo powodéw z 19 grudnia 2012 1., k. 57;

2. kopia aktu notarialnego nr (...), k. 98-105;

3. przestuchanie powodki, e-protokét z dnia 16.01.2014 r. (0:23:28-0:48:30)k - 112;
4. przeshuchanie powoda, e-protokol z dnia 16.01.2014 1. (0:48:32-0:57:10)k - 112.

Pomieszczenie nr (...)stanowi lokal uzytkowy (magazyn). (...) we W.w zaswiadczeniu nr (...)(k. 221) z dnia 11.03.2015
r. stwierdzil, ze lokal ten jest lokalem samodzielnym.

Dowod : zaswiadczenie (...) o samodzielno$ci lokalu z dnia 11.03.2015 r. nr (...) (k. 221).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w caloSci. Powodowie wniesli o stwierdzenie niewaznoéci zaskarzonej
uchwaly ewentualnie o uchylenie zaskarzonej uchwaly. Niewaznos¢ uchwaly powodowie upatrywali w tym, ze
zaskarzona uchwala nieprawidlowo okres$lala cze$ci wspolne nieruchomos$ci oraz pomieszczenia przynalezne.
Odnosilo sie to do altany oraz pomieszczenia magazynowego w piwnicy. Nieprawidlowe okreélenie cze$ci wspolnych
nieruchomo$ci zdaniem powodéw przelozyto sie na nieprawidtowe okreslenie udzialow w czedciach wspolnych
nieruchomogci.

Procedura wyodrebniania lokali w spoéldzielniach mieszkaniowych okreSlona zostala w art. 42 ustawy z dnia
15.12.2000 r. 0 spdldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. 2013/1222 ze zm) (dalej u.s.m.) Zgodnie z tym przepisem
w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wlasno$ci lokalu w danej nieruchomosci
spoldzielnia mieszkaniowa okresli przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym
przeznaczeniu w tej nieruchomosci. Okreélenie przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w danej nieruchomoéci
nastepuje na podstawie uchwaly zarzadu spéldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Uchwala o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnoéci powinna okreslac:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku, jako podstawowa
nieruchomo$¢ ewidencyjna, w ktérym ustanawia sie odrebna wlasnosé lokali; nieruchomo$é wielobudynkowa moze
by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione w sposéb uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dziatka, na
ktorej posadowiony jest budynek pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej;

2) 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;

3) wielko$¢ udzialow we wspolwlasnosci nieruchomosci wspolnej zwigzanych z odrebna wlasnoscia kazdego lokalu;



4) oznaczenie 0s6b, ktdrym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczegoblnych lokali;

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

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

Do okreslenia wielko$ci udzialéw we wspotwlasnoéci nieruchomosci wspoélnej dla kazdego lokalu, dokonywanego w
uchwale zarzadu spdéldzielni, maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 3 ust. 3-6 ustawy o wlasnosci lokali.

Uchwaly o okre§leniu przedmiotu odrebnej wlasnos$ci od dnia wejScia w Zycie stanowia podstawe oznaczania
lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej przy zawieraniu umow o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali na rzecz czlonkéw spoldzielni, os6b niebedacych czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguje
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, lub spéldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali
przez spoldzielnie na rzecz czlonkow spoéldzielni lub innych os6b. Decyzje o przyjeciu metody okreslenia powierzchni
uzytkowej lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych w danej nieruchomos$ci podejmuje zarzad spéldzielni.
Przyjeta metoda okreslenia powierzchni lokali oraz pomieszczen przynaleznych ma zastosowanie do wszystkich lokali
znajdujacych sie w danej nieruchomogci. Decyzje o przynaleznoéci do lokalu, jako jego cze$ci sktadowych, pomieszczen
przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali, podejmuje zarzad spoéldzielni.

Zgodnie natomiast z art. 43 ustawy projekty uchwal, zarzad spoétdzielni wyklada na co najmniej 14 dni do wgladu
w lokalu siedziby spéldzielni, po pisemnym, wyslanym z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem, imiennym
powiadomieniu o terminie i miejscu wylozenia projektow uchwal do wgladu tych osob, ktérych te projekty uchwat
dotycza i ktérym, zgodnie z przepisami niniejszej ustawy, przysluguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci
poszczegdlnych lokali. 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.
Zarzad spoéldzielni obowigzany jest rozpatrzy¢ wnioski, o ktérych mowa w ust. 2, najpdzniej w ciggu 14 dni od uplywu
terminu ich skladania i najdalej w ciagu 14 dni od ich rozpatrzenia odpowiednio skorygowaé projekt uchwaly i podjaé
uchwale o treéci uwzgledniajacej dokonane korekty. O wynikach rozpatrzenia wnioskow, o ktérych mowa w ust. 2, oraz
o tre$ci zmian projektu uchwaly, do ktorego wnioski zgloszono, zarzad spoéldzielni, w ciagu 7 dni od podjecia uchwaly,
powiadamia na pi$mie osoby, o ktérych mowa w ust. 1, a tym osobom, ktore wnioski zglaszaly, podaje jednoczes$nie
odpowiednie faktyczne i prawne uzasadnienie nieuwzglednienia w calosci lub w czeéci wnioskow zgloszonych przez

te osoby. Osoby, o ktéorych mowa w ust. 1, moga, w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia, zaskarzy¢ uchwale do
sadu z powodu jej niezgodnosci 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
spoéldzielni powiadomien, o ktérych mowa w ust. 1i 4. Uchwala, o ktérej mowa w ust. 3, wchodzi w zycie z dniem jej
podjecia, chyba ze zostanie zaskarzona do sagdu zgodnie z przepisem ust. 5.

Unormowanie zawarte w art. 43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (u.s.m.) stanowi lex spcialis w stosunku
do ogblnych zasad zaskarzania uchwal w prawie spoéldzielczym chociazby z tego wzgledu, ze przewiduje zaskarzenie
uchwaly zarzadu oraz ustanawia trzydziestodniowy termin prawa materialnego (zawity) do jej zaskarzenia takze w
wypadku, gdy podstawa powoddztwa jest jej sprzeczno$é z prawem. Skoro art. 43 u.s.m. dopuszcza na zasadzie wyjatku
mozliwo$¢ zaskarzenia do sadu uchwaly zarzadu spéldzielni, to nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco. Zgodnie z
art. 43 ust. 5 u.s.m., wrazie sprzecznos$ci uchwaly z prawem osoba zainteresowana moze wystapic tylko z powodztwem
o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly, nie przysluguje jej natomiast roszczenie o jej uchylenie. Jest to jedyna procedura
stuzaca zwalczaniu uchwaly, ktora jest niezgodna z prawem lub narusza interes prawny lub uprawnienia spo6ldzielcy.
(vide Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 czerwca 2008 r., VCSK 33/08).



Norma przepisu art. 43 ust. 5 u.s.m. dotyczy zaskarzenia uchwaly zarzadu spoéldzielni w konkretnym przedmiocie i
ustanawia termin zawity do jej zaskarzenia. Doda¢ przy tym nalezy, iz uptyw ustawowego terminu z art. 43 ust. 5 u.s.m.
dla zaskarzenia uchwal zarzadu spoldzielni mieszkaniowej, podjetych w oparciu o art. 42 ust. 2 tej ustawy, oznacza
niemozno$¢ stwierdzenia bezwzglednej niewaznoS$ci uchwaly na podstawie art. 58 § 1 czy § 2 k.c. z uwzglednieniem
art. 189 KC (vide: Wyrok SA w Szczecinie z dnia 27 lutego 2013 r. — I ACa 853/12; Wyrok SA w Warszawie z dnia
10.09.2013 r.- I ACa 378/13; Wyrok SA we Wroclawiu z dnia 21.12.2012 r. I ACA 1222/12; Wyrok SA w Szczecinie z
dnia 1.08.2012 1., I ACa 273/12).

W rozpoznawanej sprawie spornym bylo, czy powodowie zlozyli pozew zachowujac ustawowy 30 dniowy termin. Dla
skuteczno$ci zawiadomienia spéldzielcy o podjeciu uchwaly niezbedne jest prawidlowe jej doreczenie. Wychodzac z
zasady oficjalnoSci doreczen przewidzianej w art. 43 ust. 5 u.s.m. nalezy stwierdzi¢, ze w razie niemoznoSci doreczenia
zawiadomien, lub odpisu uchwaly bezposrednio do rak adresata np. w mieszkaniu, czy siedzibie spoldzielni, nalezy
tego dokonac za posrednictwem poczty i listami poleconymi pod adresem osoby, ktorej postepowanie dotyczy. Tylko w
takim wypadku istnieje mozliwo$¢ awizowania przesylki i jej zwrotu z informacjg, ze adresat nie podjal jej w terminie.
(vide: Wyrok SN z 11.06.2008 — V CKS 33/08).

Z tre$ci dowodu w postaci pokwitowan odbioru (k. 111) wynikalo, ze zawiadomienie o wylozeniu w biurze strony
pozwanej zaskarzonej uchwaly zostalo dostarczone wszystkim czlonkom spéldzielni zamieszkujacym budynek
mieszkalny przy al. (...) we W., za wyjatkiem powodow. W ocenie sadu orzekajacego powodowie nie uchybili terminowi
i zaskarzyli sporng uchwale w 30 dniowym ustawowym terminie. Jak wynika z przeprowadzonego postepowania
dowodowego w tym w szczegblnosci zeznan swiadkow oraz powoda, pozwana spoldzielnia podjela jedynie jedna probe
doreczenia uchwaly. Doreczenie to mialo zosta¢ dokonane przez pracownika spoéldzielni do rak pozwanych. Uchwala
ta nie zostala doreczona w ten sposob. Pomimo braku faktycznego doreczenia spéldzielnia nie podjeta ani ponownej
proby doreczenia ani nie wyslala uchwaly poczta. Nie mozna zatem przyjac, ze strona pozwana skutecznie doreczyta
powodom uchwale. Powodowie dowiedzieli o jej tresSci dopiero 12.12.2012 r. a pozew zostal ztozony w dniu 11.01.2013
r. Strona pozwana nie wykazala natomiast by skutecznie doreczyla powodom zaskarzong uchwale w innym terminie.

Nadto podkresli¢ nalezy, ze w uzasadnieniu wyroku z dnia 27.11.2014 r. Sad Apelacyjny przyjal, ze uchwala zostala
zaskarzona w ustawowym terminie, a sad I instancji jest zobowiazany do zbadania czy zaskarzona uchwala nie
narusza przepisoOw prawa i uzasadnionych intereséw powoddw. Taka ocena prawna Sad Okregowy przy ponownym
rozpoznaniu sprawy z mocy art. 386 § 6 KPC jest zwigzany.

Przechodzac do oceny zaskarzonej uchwaly, uzna¢ nalezy, ze uchwala ta jako niezgodna z art. 3 ust 3 i 4 ustawy o
wlasno$ci lokali w zw. z art. 42 ust 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Z uwagi na te niezgodno$¢ z prawem
zaskarzona uchwaly nr (...) Zarzadu Spétdzielni (...)we W.z dnia 20 pazdziernika 2011 r. jest niewazna.

Zgodnie z art. 42 ust. 4 u.s.m. do okresSlenia wielkoéci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej dla
kazdego lokalu, dokonywanego w uchwale zarzadu spoéldzielni, maja odpowiednie zastosowanie przepisy art. 3 ust.
3-6 ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie natomiast z powolanym art. 3 ust. 3-6 u.w.l.

3. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomos$ci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomoséci wspdélnej wspotwlasciciela lokalu w
czeSciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udziatu we wspotwlasnoéci lokalu i wielko$ci udzialu we
wspotwlasnosci nieruchomoéci wspoélnej przypadajacej na ten lokal.



4. Do wyznaczenia stosunku, o ktérym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego
lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

5. Uchwaly, o ktérych mowa w ust. 2, od dnia wejscia w zycie stanowia podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na
kazdy lokal udzialéw w nieruchomosci wspolnej przy zawieraniu umoéw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali na
rzecz czlonkow spoéldzielni, osob niebedacych czlonkami spéldzielni, ktorym przystuguje spdldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, lub spdldzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spéldzielnie na rzecz
czlonkow spotdzielni lub innych oséb.

6. Decyzje o przyjeciu metody okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych w
danej nieruchomosci podejmuje zarzad spotdzielni. Przyjeta metoda okreSlenia powierzchni lokali oraz pomieszczen
przynaleznych ma zastosowanie do wszystkich lokali znajdujacych sie w danej nieruchomo$ci.

Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku zobowigzat sad I instancji do zbadania statusu altany oraz pomieszczenia
okre§lonego w uchwale jako pomieszczenie nr (...)w szczeg6lno$ci i okre$lenia czy sa to lokale samodzielne czy tez
stanowig cze$§¢ wspolna nieruchomoéci.

W odniesieniu do pomieszczenia nr (...) przy ponownym rozpoznaniu sprawy sad ustalil, na podstawie za§wiadczenia
(...)we W.nr (...)(k. 221), ze lokal ten jest lokalem samodzielnym, a co za tym idzie nie stanowi czeéci nieruchomosci
wspoOlne;j.

Inaczej natomiast przedstawia sie sprawa z altang. Analiza dokumentacji a w szczego6lno$ci opinii rzeczoznawcy i tresci
samej uchwaly pozwalaja na jednoznaczne przyjecie, ze zarzad sp6ldzielni nieprawidtowo okredlil zakres pomieszczen
przynaleznych do lokalu nr (...), w sposéb powodujacy niezgodno$é tresci uchwaly ze sposobem okreélenia udzialow
przynaleznych do poszczeg6lnych lokali w cze$ciach wspoélnych nieruchomog$ci. Wniosek taki plynie z nastepujacych
okolicznosci:

Po pierwsze tre$¢ uchwaly jest niezgodna z opinia rzeczoznawcy, bedaca podstawa wydania tej uchwaly. Altana w
opinii rzeczoznawcy nie byla wskazana jako pomieszczenie przynalezne do lokalu nr (...), natomiast w zaskarzonej
uchwale altana ta zostala ujeta jako pomieszczenie przynalezne.

Po drugie mimo ujecia w uchwale altany jako pomieszczenia przynaleznego do lokalu nr (...) i zwiekszenia przez
to sumy powierzchni lokalu mieszkalnego i pomieszczen przynaleznych o powierzchnie altany (13 m2), udzial w
nieruchomo$ci wspoélnej odnoszacy sie do lokalu nr (...) zostal okre§lony zgodnie z opinia a wiec bez uwzglednienia
powierzchni altany.

Po trzecie wystapila wewnetrzna niespdjno$¢ logiczna w tre$ci uchwaly. Na stronie pierwszej uchwaly wymieniono
altane ogrodowa o powierzchni 13 m2. Z zapisu nie wynika czy altana jest cze$cig wspo6lna, nie jest jednak wymieniona
jako pomieszczenie przynalezne (pkt 2 c), co pozwala na przyjecie, ze altana stanowi cze$¢ nieruchomosci wspdlne;.
Jednak na stronie 2 uchwaly odnoszacej sie do konkretnego lokalu, altane ujeto juz jako pomieszczenie przynalezne
do lokalu (...).

Po czwarte suma powierzchni lokali przynaleznych wymienionych przy poszczeg6lnych lokalach wynosi 119,3 m2
mimo, ze suma powierzchni przynaleznych na pierwszej stronie uchwaly i w opinii rzeczoznawcy zostala okreslona na
106,3 m2 (r6znica 13 m2 to powierzchnia altany).

Po piate pozostawienie w obrocie prawnym zaskarzonej uchwaly i uznanie altany jako pomieszczenia przynaleznego
do lokali nr (...) spowodowaloby, ze udzialy poszczegolnych lokali w cze$ciach wspolnych nieruchomos$ci musialyby
ulec zmianie w poréwnaniu do tych jakie zostaly okre§lone w aktach notarialnych sprzedazy poszczegélnych lokali.
Udzialy zostaly bowiem okres$lone przy zalozeniu, ze altana nie stanowi pomieszczenia przynaleznego do lokalu nr
(...). Zwiekszenie sumy powierzchni uzytkowej lokalu nr (...) i pomieszczen przynaleznych o altane (13 m2) spowoduje



zgodnie z art. 3 ust 3 u.w.l. zwiekszenie udzialu w czes$ciach wspélnych nieruchomogci przynaleznego do lokalu nr (...)
i zmniejszenie udzialéw w czesSciach wspolnych nieruchomosci przynaleznych do pozostalych lokali.

Jedynie na marginesie wskaza¢ nalezy, ze w ocenie sadu zaskarzona uchwala w sprawie okreélenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali powinna dokladnie okresli¢ czym jest altana i jednoznacznie wskazywac:

« czy jest to pomieszczenie przeznaczone do wspodlnego uzytku i stanowigce cze$¢ wspdlna nieruchomoscei -w takim
wypadku jej powierzchnia powinna zosta¢ doliczona do powierzchni pomieszczen wspdlnych co nie spowoduje
to zmiany procentowego udzialu w czesciach wspoélnych nieruchomosci (beda zgodne z zapisami w aktach
notarialnych) z wagi na fakt, ze stosunek lacznej powierzchni uzytkowej wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
lokalu do sumy powierzchni lokali wraz z lokalami przynaleznymi bedzie taki sam;

+ czy stanowi ona pomieszczenie przynalezne do lokalu nr (...) - w takim wypadku zwiekszy sie powierzchnia
laczna lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniami przynaleznymi a co za tym idzie zmieniajg sie udzialy
wszystkich wlaScicieli w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci, bowiem altana powinna zostaé doliczona do lacznej
powierzchni uzytkowej i pomieszczen przynaleznych.

Jak z powyzszego wynika zaskarzona uchwala jako sprzeczna z prawem tj. niezgodna z art. 3 ust 3 i 4 ustawy
o wlasnosci lokali w zw. z art. 42 ust 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jest niewazna, co powodowalo
konieczno$¢ stwierdzenia jej niewazno$ci przez sad.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie powolanych przepiséw orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 KPC.



