Sygn. akt I ACa 2145/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Roman Dziczek (spr.)

SO del. Bernard Chazan

Protokolant:sekretarz sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. R.

przeciwko Spoldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W.
o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 sierpnia 2015 r., sygn. akt II C 215/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od Spéldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz Z. R. kwote 135 zl (sto
trzydziesci pieé zlotych) tytudem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Dorota Markiewicz SSA Roman Dziczek SSO (del.) Bernard Chazan
Sygn. akt I ACa 2145/15
Pozwem zlozonym w dniu 19 marca 2015 r. Z. R. wnibst o:

1. stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaly Zarzadu Spéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. podjetej w dniu 3
marca 2015 r. o odmowie uwzglednienia jego wniosku o zmiane uchwaly Zarzadu tej Spétdzielni nr (...) z 8 sierpnia
2014r.,

2. stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) zarzadu Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. podjetej w dniu
8 sierpnia 2014 r. w przedmiocie zmiany uchwaly nr (...) zarzadu tej Spoéldzielni z 27 kwietnia 2009 r.,

oraz zasadzenie od pozwanej Spoldzielni na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania w tym kosztow adwokackich wg
norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwu podnidsl, iz w tresci uchwaty nr(...) z 27 kwietnia 2009 r., jako pomieszczenia przynalezne do
lokali (...), do ktorych przystuguje mu spéldzielcze wlasno$ciowe prawo, wskazano piwnice: o pow. 10,46 m'? (lokal

nr (...)) oraz piwnica o pow. 9,01 m(?2 )(lokal nr (...)), a zwigzane z prawami do tych lokali udzialy w nieruchomo$ci
wspo6lnej okreslono odpowiednio na: 3376/290092 i 5327/290092 czesci. Stwierdzil, ze na podstawie tej uchwaty
Spoéldzielnia przeniosta na swoich czlonkéw odrebna wlasnosé 42 lokali. Wskazal, ze w grudniu 2014 r. otrzymal
tekst uchwaly nr(...) bez daty, podjetej przez Wspolnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W., w sprawie
udzielenia zgody na zmiane wysoko$ci udzialow w nieruchomosci wspoélnej, z ktérej dowiedziat sie, ze w dniu 8
sierpnia 2014 r. zarzad pozwanej Spoldzielni podjat uchwale nr (...), ktéra stanowita podstawe podjecia uchwaty nr(...)
Wskazal, ze z tekstem uchwaly nr (...) zapoznal sie w dniu 23 grudnia 2014 r. w biurze Spoéldzielni i jednocze$nie
wreczono mu pismo Spdéldzielni, w ktérym informuje ona o wylozeniu tej uchwaly do wgladu.

Stwierdzil, Ze w wyznaczonym przez pozwana terminie zlozyt wniosek

o zmiane tej uchwaly poprzez jej uchylenie, jednak w dniu 3 marca 2015 r. otrzymal podpisane przez dwobch
czlonkéw zarzadu pismo Spéldzielni, w ktorym odmoéwila ona zmiany uchwaly zarzadu nr (...). Podkreélil, ze zgodnie
z utrwalonym stanowiskiem orzecznictwa, spoldzielnia nie moze zmienié¢ wlasnej uchwaly okreslajacej przedmiot
odrebnej wlasnoéci lokali, zwlaszcza po przeniesieniu na jej podstawie odrebnej wlasnosci lokali na rzecz os6b
uprawnionych. Stwierdzil, ze zmiana taka nie jest mozliwa zaréwno z tego powodu, ze brak do niej podstawy prawnej,
jak iz uwagi na fakt, ze spéoldzielnia nie jest juz jedynym wlascicielem czesci wspdlnych nieruchomodci, jak i wreszcie
ze wzgledu na zasade ochrony praw nabytych oséb, ktérych uchwala dotyczy.

Podkreslil, ze niezgodne z rzeczywistym stanem rzeczy jest nazwanie tej uchwaly ,sprostowaniem” i stwierdzenie,
ze przyporzadkowanie piwnic do lokali nr (...) w uchwale nr (...) nastapilo ,omylkowo”, a takze stwierdzenie, ze w
budynku brak innych pomieszczen, ktére moglyby stanowi¢ pomieszczenia przynalezne do lokali nr (...). Zaznaczyl,
ze okreSlenie wielko$ci piwnic przynaleznych do lokali nr (...) w uchwale nr (...) nastapilo na podstawie dokonanej
wczesniej inwentaryzacji budynku, uzyskanych przez Spoéldzielnie zaswiadczen o samodzielnoéci lokali i kartoteki
lokali. Podkresélil, ze wszystkie w/w czynnoSci nastapily z inicjatywy i na wniosek Spoéldzielni. Stwierdzil, ze w
zadnym wypadku uchwaly nr (...) nie mozna nazwac ,,sprostowaniem” i wskazal, ze jest to zmniejszenie powierzchni
piwnic nalezacych do powoda oraz zmniejszenie jego udzialu w nieruchomosci wspélnej, a tym samym ewidentne
naruszenie przystlugujacego mu prawa podmiotowego. Powdd podniost takze, ze uchwala nr (...) zapadla z razacym
naruszeniem procedury przewidzianej w art. 43 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dla podejmowania uchwat
dot. przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali, tj.:

 podjeta zostala nie przed przenoszeniem wlasnosci lokali na cztonkéw, lecz juz po niemal catkowitym zakonczeniu
tych czynnoéci,

+ do 23 grudnia 2014 r. powdd nie zostal zawiadomiony o jej podjeciu,
+ do 23 grudnia 2014 r. nie zostala ona wylozona do wgladu,

+ nie shuzy ona w Zadnym stopniu okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali w budynku lecz wyltacznie
pozbawieniu go prawa do czeSci wykorzystywanych przez niego piwnic.

Odnosnie pisma Spdldzielni z 3 marca 2015 r. wskazal, ze nie ma wprawdzie formy uchwaly, o ktérej mowa w art.
43 ust. 3 u.s.m., ale:

« stanowi odpowiedZ na wniosek powoda zlozony w trybie art. 43 ust. 2 u.s.m.,
+ podpisana jest przez dwoch czlonkéw Zarzadu w imieniu pozwanej Spoétdzielni,
 zawiera ostateczne merytoryczne stanowisko Spéldzielni co do zastrzezen powoda wzgledem uchwaty nr (...),

Wskazane cechy tego pisma pozwalaja zakwalifikowa¢ je jako uchwale podjeta w trybie art. 43 ust. 31 ust. 4 u.s.m.



Dodatkowo podniosl, ze wady formalne uchwaly nie moga prowadzi¢ do wylaczenia mozliwosci jej zaskarzenia.
Stwierdzil, Ze uchwala nr (...) zmienia pierwotng uchwate nr (...) i okresla na nowo warunki, wg ktorych Spoldzielnia
bedzie gotowa ustanowi¢ odrebng wlasnoéé lokali nr (...), a ,uchwala” z 3 marca 2015 r., cho¢ nie odpowiada
wymaganiom art. 43 ust. 3 u.s.m., to jednak zgodnie z procedura wszczeta przez Spdldzielnie pismem z 16 grudnia
2014 r., konezy etap postepowania wewnatrzspoldzielczego w zakresie dotyczacym zaskarzania uchwaly okreslajacej
przedmiot odrebnej wlasnosci lokali.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wskazala, ze uchwata nr (...) r. Zarzadu Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z 27 kwietnia 2009 r. w
przedmiocie projektu przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, nie stanowila uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej
wlasno$ci lokali w rozumieniu art. 42 ust. 1 i ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a jedynie jej projekt,
a uchwala Zarzadu Spoldzielni w sprawie okreSlenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali o tresci odpowiadajacej
jej skorygowanemu projektowi, nigdy nie zostala przez Spoéldzielnie podjeta. W konsekwencji stwierdzila, ze
sprostowanie przez nig projektu uchwaly w przedmiocie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali bylo
dopuszczalne.

Wyrokiem z dnia 19 sierpnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie stwierdzil niewazno$¢ uchwaty nr (...) zarzadu
Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. podjetej w dniu 8 sierpnia 2014 r. w przedmiocie zmiany uchwaly nr
(...) zarzadu tej Spéldzielni z 27 kwietnia 2009 r., oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, zasadzil od Spoldzielni
Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz Z. R. kwote 200 z} tytulem czeéciowego zwrotu kosztéw procesu oraz
zni6st miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Z.R.jest czlonkiem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. i przystluguja mu spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa
do lokali mieszkalnych numer (...), znajdujacych sie w budynku polozonym w W. przy ul. (...).

W dniu 27 kwietnia 2009 r. zarzad Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) podjal uchwale nr (...) w
przedmiocie projektu przedmiotu odrebnej wlasnos$ci lokali. Okreslenie w tej uchwale powierzchni lokali i powierzchni
pomieszczen przynaleznych do poszczegdlnych lokali nastgpilo na podstawie dokonanej wczesniej inwentaryzacji
budynku i uzyskanych przez Spoldzielnie za§wiadczen o samodzielno$ci lokali (za§wiadczenia k. 26-29).

Pismem z 29 kwietnia 2009 r. Zarzad Spoéldzielni poinformowal osoby, ktérych dotyczyl projekt o wylozeniu tego
projektu w siedzibie Spo6ldzielni i o prawie do skladania wnioskéw dotyczacych jego zmian

Zastrzezenia do projektu zostaly zlozone i w dniu 19 czerwca 2009 r. zarzad Spoéldzielni podjat uchwale nr (...) w
sprawie czeSciowego uwzglednienia wnioskow dotyczacych zmiany uchwaly w sprawie projektu przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali, w ktorej skorygowano tre$¢ uchwaly nr(...). Zarzad Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...)
w W. nie podjal uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali o treSci odpowiadajacej jej
skorygowanemu projektowi.

W dniu 12 czerwca 2012 r. Spdldzielnia Budowlano-Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wydala powodowi
za$wiadczenie, podpisane przez dwoch czlonkow zarzadu, w ktérym oswiadczyla, ze ,na podstawie uchwaly Nr(...)
Zarzadu Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z 27 kwietnia 2009 r. w sprawie projektu przedmiotu odrebne;j
wlasnoSci lokali oraz uchwaly Nr (...) Zarzadu Spéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z 19 czerwca 2009 r.,

(14)

zawiera umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali oraz przeniesienia wlasnoéci w trybie art. 17" " ustawy z 15

grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. nr 119, poz. 1116 z 2003 roku, ze zmianami)”.

Na podstawie uchwaly nr (...) skorygowanej uchwalg nr(...) Spéldzielnia przeniosta na swoich czlonkéw odrebnag
wlasnoé¢ 42 lokali.



W dniu 8 sierpnia 2014 r. zarzad pozwanej Spoéldzielni podjal uchwale nr (...) w sprawie sprostowania Uchwaly
Zarzadu Nr(...)21 kwietnia 2009 r., w ktorej wskazal, Zze na podstawie art 42 ust. 7 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, uchwala co nastepuje:

»8 1. W zwiazku z omyltkowo przyporzadkowaniem do lokali mieszkalnych nr (...), znajdujacych sie w budynku przy
ulicy (...) w W., pomieszczen przynaleznych w postaci piwnic o nastepujacych powierzchniach: do lokalu mieszkalnego

(2) (2)

nr (...) o pow. uzytkowej 23,30 m* =’ - piwnicy o pow. 10,46 m" =’ oraz do lokalu mieszkalnego nr (...) o pow. 44,26

m?- piwnicy o pow. 9,01 m? oraz brakiem innych wolnych pomieszczen, nie wchodzacych w sktad nieruchomosci
wspolnej, ktore moglyby stanowi¢ pomieszczenia przynalezne do powyzszych lokali, prostuje sie zalacznik (...) do
Uchwaly Nr (...) Zarzadu Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z 27 kwietnia 2009 r. w sprawie projektu
przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, zmienionej uchwala Nr(...) z dnia 19 czerwca 2009 r. w sprawie czeSciowego
uwzglednienia wnioskéw dotyczacych zmiany uchwaly w sprawie projektu przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w

ten sposob, ze okresla sie rodzaj pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych nr (...) jako piwnice nr(...)o pow.

2,01 m(? (piwnica przynalezna do lokalu nr (...)) oraz o pow. 2,98 m(? (piwnica przynalezna do lokalu nr (...)).

§ 2. W zwigzku ze sprostowaniem powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokali mieszkalnych nr (...) zmienia
sie sume powierzchni lokali obejmujaca powierzchnie uzytkowa lokali oraz pomieszczenn przynaleznych nr(...) oraz
udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, zwigzanej z lokalami mieszkalnymi nr (...), w ten sposéb, ze pow.

uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z pomieszczeniem przynaleznym wynosi 26,21 m” za$ udzial zwigzany
z wlasnoS$cig lokalu nr (...) wynosi (...) oraz pow. uzytkowa lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z pomieszczeniem

przynaleznym wynosi 47,24 m>, zaé udzial zwigzany z wlasnoscia lokalu nr (...) wynosi (...)".

Ponadto w uchwale okre§lono ponownie wielko§¢ udzialdbw w nieruchomos$ci wspdlnej zwigzanych z wlasno$cig
poszcezegodlnych lokali i zwrocono sie do Wspo6lnoty Mieszkaniowej o podjecie uchwaly w trybie art. 22 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) w W. w uchwale(...) udzielila zgody na zmiane wysokoS$ci
udzialbw w nieruchomo$ci wspodlnej, zgodnie z zamieszczona w treSci uchwaly tabela i udzielila zarzadowi
pelnomocnictwa do zmiany udzialdbw we wspolwlasnosci nieruchomos$ci wspolnej. Odpis tej uchwaly Wspdlnoty
Mieszkaniowej zostal powodowi doreczony i z jej treéci powdd dowiedzial sie o podjeciu przez zarzad Spoéldzielni
uchwaty nr (...).

W dniu 23 grudnia 2014 r. w biurze Spdldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. powod zapoznal sie z trescig
uchwaly nr (...). Jednocze$nie doreczono mu pismo Spdldzielni z 16 grudnia 2014 r., w ktérym zarzad Spoldzielni
poinformowal go, zgodnie z art.43 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, o wylozeniu tej uchwaly w siedzibie
administratora Wspolnoty Mieszkaniowej (...), w terminie do 9 stycznia 2015 r. W piSmie wskazano, ze osoby, ktérym
przystuguje prawo zadania przeniesienia wlasnosci poszezegélnych lokali, tj. tym, ktérym przystuguja spoldzielcze
wlasno$ciowe prawa do lokali w budynku znajdujacym sie w W. przy ul. (...), moga zapoznaé sie z tre$ciag uchwaly
od 23 grudnia 2014 r., a takze w terminie 14 dni po uplywie wylozenia uchwaly do wgladu, przedstawi¢ Zarzadowi
pisemne wnioski dotyczace zmian uchwaly.

W piSmie z 13 stycznia 2015 r. powod zlozyl wniosek o zmiane uchwaly (...) w sprawie sprostowania uchwaly Zarzadu
Nr (...) z 21 kwietnia 2009 r. poprzez jej uchylenie.

Pismem z 19 stycznia 2015 r. Spoldzielnia poinformowala powoda, Ze oczekuje od niego natychmiastowego
opuszczenia pomieszczenia pralni oraz zaakceptowania korekty uchwaly uwlaszczeniowej co do powierzchni
przynaleznych do lok.(...)

Pismem z 19 lutego 2015 r. powdd zwrocil sie do Spotdzielni o ustosunkowanie sie do jego wniosku z 13 stycznia 2015 .



W piémie z 3 marca 2015 r., podpisanym przez dwoch czlonkéow Zarzadu, Spoéldzielnia odmoéwila zmiany uchwaty
Zarzadu nr (...) z 8 sierpnia 2014 r.. Pismo to doreczone zostalo pelnomocnikowi powoda w dniu 9 marca 2015 .

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo jest uzasadnione w czesci, tj. w zakresie zadania
stwierdzenia niewaznoS$ci uchwaly nr (...) zarzadu Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. z 8 sierpnia 2014
r. w przedmiocie zmiany uchwaly nr(...) Zarzadu tej Spéldzielni z 27 kwietnia 2009 .

Z. R. przystuguje spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokali mieszkalnych numer (...), znajdujacych sie w budynku
potozonym w W. przy ul. (...), a uchwala (...) zarzadu Spéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. z 8 sierpnia
2014 r. dotyczy interes6w powoda, gdyz zmienia powierzchnie pomieszczen przynaleznych do jego lokali okre$long
uchwalg nr (...) Zarzadu tej Spéldzielni z 27 kwietnia 2009 r.

Sad wskazal, ze czlonek spo6ldzielni ma prawo kwestionowania uchwaly zarzadu (czy tez rady nadzorczej) spoldzielni
na ogo6lnych zasadach prawa cywilnego, w tym moze zgdaé ustalenia jej niewaznoéci (art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c.)
(por. wyrok Sagdu Najwyzszego z 18 marca 2010 r., V CSK 260/09). W sprawie takiej powinien wykazaé, ze posiada
interes prawny w zaskarzeniu danej uchwaty. Zdaniem Sadu, powo6d wykazal, ze taki interes w przedmiotowej sprawie
posiada, gdyz zaskarzona uchwala zmienia powierzchnie pomieszczen przynaleznych do jego lokali, ktéra zostala
okre§lona uchwala nr (...) zarzadu tej Spoldzielni z 27 kwietnia 2009 r., a w konsekwencji zmierza do zmiany wielko$ci
przystugujacego mu udzialu w nieruchomosci wspdlne;j.

Dodatkowo Sad podkreslil, ze zadanie stwierdzenia niewaznosSci uchwaly nie jest obwarowane terminem.

Zdaniem Sadu Okregowego uchwala zarzadu Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z 8 sierpnia
2014 1. jest sprzeczna z przepisami prawa, a w konsekwencji tego jest niewazna.

Wskazal, ze procedure podejmowania uchwaly, o ktorej mowa w art 42 § 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
zostala uregulowana w art 43 ust. 1-5 tej ustawy. Zgodnie z tymi przepisami projekt uchwaly zarzad spoéldzielni
wyklada na co najmniej 14 dni do wgladu w lokalu siedziby spéldzielni, po pisemnym powiadomieniu os6b, ktorych
ten projekt dotyczy, o terminie i miejscu jego wylozenia. Osoby te moga w terminie 14 dni przedstawié zarzadowi
spoldzielni pisemne wnioski dotyczace zmian projektu. Zarzad spdéldzielni obowigzany jest rozpatrzyé te wnioski,
najp6zniej w ciagu 14 dni od uplywu terminu ich skladania i najdalej w terminie 14 dni od ich rozpatrzenia
odpowiednio skorygowac projekt uchwaly i podjaé uchwate o tre$ci uwzgledniajacej dokonane korekty. O wynikach
rozpatrzenia wnioskow oraz o treSci zmian projektu uchwaly zarzad spéldzielni, powiadamia na pi$émie osoby,
ktorych projekt dotyczy, w ciagu 7 dni od podjecia uchwaly. Osobom, ktore wnioski zglaszaly, podaje jednocze$nie
odpowiednie faktyczne i prawne uzasadnienie nieuwzglednienia w calosSci lub w czedci przez nie zgloszonych
wnioskoéw. Osoby, ktorych projekt dotyczy, moga, w terminie 30 dni od dnia doreczenia uchwaly, zaskarzy¢ ja do sadu
z powodu jej niezgodno$ci z prawem lub jesli uchwala ta narusza ich interes prawny lub uprawnienia.

W przedmiotowej sprawie zarzad pozwanej Spotdzielni przygotowal projekt uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu
odrebnej wlasnosci lokali w danej nieruchomoéci (uchwala (...)) i przedstawil ja do wgladu pismem z 29 kwietnia 2009
r. Czlonkowie Spéldzielni zlozyli zastrzezenia do tego projektu, ktore czeSciowo zostaly uwzglednione uchwala nr (...) w
sprawie czeSciowego uwzglednienia wnioskow dotyczacych zmiany uchwaly w sprawie projektu przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali. Uchwalg nr (...) zarzad Spéldzielni jedynie skorygowal tresé uchwaly nr (...) natomiast nie podjal
uchwaly w sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali o treSci odpowiadajacej jej skorygowanemu
projektowi. Uchwaly te byly traktowane przez czlonkéw Spoéldzielni i sama Spdéldzielnie jako uchwala w rozumieniu
art. 42 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i na podstawie tak podjetej uchwaly nr (...)skorygowanej
uchwalg nr (...), Spo6ldzielnia przeniosla na cze$é czlonkdéw odrebna wlasnoéc lokali.

W zwiazku z powyzszym - zdaniem Sadu pierwszej instancji - chociaz pozwana shusznie wskazywala, ze po rozpatrzeniu
wnioskéw o zmiane projektu uchwaly w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali, zarzad Spotdzielni



powinien podjaé uchwale o skorygowanej tresci, w okolicznoéciach sprawy uchwale taka stanowi uchwala nr (...) wraz
z uchwalj (...) ktora koryguje.

Podkreslil, ze uchwata nr(...) nie zostala zaskarzona i razem z uchwalg nr (...) byla traktowana jak uchwala w trybie
art. 42 ust. 2 ustawy.

Przyjecie takiej konstrukeji bylo w ocenie Sadu koniczne z uwagi na fakt ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w
przedmiotowym budynku i funkcjonowanie na tej nieruchomosci — od okolo 4 lat — Wsp6lnoty Mieszkaniowe;j.

Wskazal, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem orzecznictwa, spoéldzielnia nie moze zmieni¢ wlasnej uchwaty
okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali, zwlaszcza po przeniesieniu na jej podstawie odrebnej wlasnos$ci
lokali na rzecz os6b uprawnionych.

Tre$¢ prawomocnej uchwaly podjetej w trybie art. 42 u.s.m. jest bowiem wigzgca zaré6wno dla os6b ubiegajacych sie
o0 przeniesienie na ich rzecz prawa wlasnosci lokalu, jak i dla Spétdzielni i innych podmiotéw (zob. m.in. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 28 stycznia 2014 r., I ACa 1005/13). Zmiana tej uchwaly nie jest mozliwa zaréwno z tego
wzgledu, ze brak do tego podstawy prawnej, jak i z uwagi na fakt, ze sp6ldzielnia nie jest juz jedynym wiasScicielem
cze$ci wspdlnych nieruchomosci, jak i wreszcie ze wzgledu na zasade ochrony praw nabytych osob, ktérych uchwata
dotyczy (tak Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z 22 pazdziernika 2010 r., III CZP 77/10). Jedyna mozliwo$cig zmiany
tej uchwaly jest jej zaskarzenie do Sadu.

W przedmiotowej sprawie uchwaly ner (...) oraz korygujaca ja uchwala (...) nie zostaly zaskarzone do Sadu i staly sie
podstawa wyodrebnienia wiekszoSci lokali znajdujacych sie w przedmiotowej nieruchomosci.

Uchwala nr (...), ktérg zmieniono tre$¢ uchwaly nr (...) w zakresie powierzchni piwnic przynaleznych do lokali, do
ktérych powodowi przystuguje spoldzielcze wlasnoSciowe, jest niewazna, gdyz jest sprzeczna z treScig art. 42 i 43
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Zarzad Spo6ldzielni nie ma bowiem prawa do dokonywania jakichkolwiek
zmian uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali, nawet w przypadku, gdyby w uchwale tej doszlo do
blednego okreslenia powierzchni lokali, czy pomieszczen przynaleznych, badz blednego okreslenia wielko$ci udziatlow
w nieruchomogci wspolne;j.

Tryb uchwalenia i zmiany tej uchwaly zostal precyzyjnie okreslony i wylacznie w tym trybie uchwala moze zostaé
zmieniona.

Sad podkreslil, ze uchwala nr (...) zostala podjeta po prawie 3 latach od ustanowienia odrebnej wlasno$ci wiekszo$ci
lokali w przedmiotowym budynku.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, gdyby nawet nie podzielié tego stanowiska i uznaé, ze w przedmiotowej sprawie nie
doszlo do podjecia przez zarzad Spoéldzielni uchwaly w trybie art. 42 ust. 2 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych,
a uchwala nr (...) jest jedynie projektem uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali, to i tak nalezaloby
uznadé, ze uchwala nr (...) jest niewazna, jako sprzeczna z art. 42 i 43 powolanej ustawy.

Korekta projektu uchwaly moze zosta¢ dokonana wylacznie w trybie okreSlonym w art. 43 ustawy, tj. na skutek
rozpatrzenia wnioskéw o dokonanie tej korekty.

W przedmiotowej sprawie ani powod, ani zaden inny czlonek Spoldzielni nie zlozyl wniosku o dokonanie korekty, a
w konsekwencji tego zarzad Spoldzielni nie mial podstawy, aby takiej korekty dokonad.

Dla oceny przedmiotowej sprawy nie mialo znaczenia wskazanie w zaskarzonej uchwale, Ze powierzchnia pomieszczen
przynaleznych zostala podana ,omylkowo”, a uchwala stanowi jej ,sprostowanie”. Okre$lenie w uchwale nr(...)
wielko$ci piwnic przynaleznych do lokali nr (...) nastapilo na podstawie dokonanej wcze$niej inwentaryzacji budynku
iuzyskanych przez Spoéldzielnie zadwiadczen o samodzielnos$ci lokali. W konsekwencji tego zarzad Spoéldzielni z pelng
SwiadomoScia, w oparciu o posiadane dokumenty, ustalil w uchwale nr (...) powierzchnie pomieszczen przynaleznych



do lokali powoda. Fakt za$, ze w 2014 roku Zarzad Spoldzielni zmienil zdanie i uznal, ze piwnice przynalezne do
lokali powoda zostaly powiekszone o pomieszczenie pralni, nie uprawnia zarzadu Spéldzielni do zmiany uchwaly
okreélajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali.

Ostatecznie, nawet Gdyby nie podzieli¢ takze tego stanowiska, w przedmiotowej sprawie nie doszlo do podjecia
przez zarzad Spoldzielni uchwaly w trybie art. 42 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a uchwatla nr (...)
jest jedynie projektem uchwaly okreSlajacej przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali, a Zarzad Spoéldzielni mial prawo
dokonania jej ,,sprostowania”, to nalezy wskazac¢, ze Spoldzielnia powinna w takim razie podja¢ uchwale w trybie
art. 42 ust. 2 ustawy, doreczy¢ ja osobom, ktérych ona dotyczy, a osoby te (w tym powod) beda mialy mozliwos$é jej
zaskarzenia w terminie okreSlonym w art. 43 ust. 5 ustawy. Stanowisko takie byloby jednak absurdalne, albowiem
wiekszo$¢ lokali w przedmiotowym budynku zostala juz wyodrebniona, na zasadach okreslonych w uchwatach 3/2009
i korygujacej ja uchwale 6/2009.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, ze uchwala nr (...) jest niewazna i orzekl jak w punkcie pierwszym
wyroku.

W pozostalym zakresie Sad uznal powddztwo za nieuzasadnione.

Zdaniem Sadu brak bylo podstaw do uznania pisma z 3 marca 2015 r. za uchwale zarzadu Spoldzielni, podjeta w trybie
art. 43 ust. 31 ust. 4 ustawy. Z tego wzgledu Sad orzekl jak w punkcie drugim wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c.

0Od wyroku tego w czedci uwzgledniajacej powddztwo oraz orzekajacej o kosztach procesu apelacje wniosla pozwana
Spéldzielnia.

Zarzucila Sadowi pierwszej instancji naruszenie:

-art. 42 ust. 21iart. 43 ust. 11 3 u.s.m.,

-art. 65§ 112 k.c. wzw. z art. 42 ust. 2 u.s.m.,

- art. 60 k.c. w zw. z art. 42 ust. 2 u.s.m.,

- art. 42 ust. 2 u.s.m. i art. 7 ustawy o wlasnosci lokali,
- art. 43 ust. 31 6 u.s.m. oraz

- art. 43 ust. 5 u.s.m.

Whiosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powb6dztwa w zakresie zgdania stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
nr (...) zarzadu Spéltdzielni z dnia 8 sierpnia 2014 r. oraz o zmiane orzeczenia o kosztach procesu i zasadzenie ich na
rzecz pozwanej, a takze zasgdzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie ma usprawiedliwionych podstaw.

Wobec nie podniesienia w apelacji zarzutéw naruszenia prawa procesowego, ani zarzutu sprzeczno$ci poczynionych
ustalen z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego, ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny stanowi
podstawe oceny Sadu Apelacyjnego w kontekécie podniesionych w apelacji naruszen prawa materialnego oraz tych
niewyslowionych, ktére w granicach zaskarzenia Sad drugiej instancji moze i powinien skontrolowa¢ (art. 378 k.p.c.,
por. uchwale sktadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 4907, OSNC 2008/6/55)).



Na wstepie przypomniec nalezy, ze Sad Okregowy dokonal oceny zaskarzonej uchwaly nie w trybie art. 43 ust. 5 u.s.m.,
lecz na zasadach ogo6lnych, na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. uznajac, ze uchwala nr (...) naruszala
art. 421 art. 43 u.s.m.

Tym samym nieusprawiedliwiony jest zarzut apelacji naruszenia art. 43 ust. 5 u.s.m. poprzez jego zastosowanie w
sprawie, skoro Sad pierwszej instancji tego przepisu nie zastosowal.

Pozostale zarzuty naruszenia prawa materialnego zwiazane sa z dokonana przez Sad Okregowy subsumcja uchwaty
zarzadu nr (...) zarzadu pozwanej Spoéldzielni z dnia 27 kwietnia 2009 r., zmienionej uchwalg nr(...) zarzadu
Spoéldzielni z dnia 19 czerwca 2009 r., jako uchwaly zarzadu spoéldzielni w trybie art. 42 i 43 u.s.m., w szczegolnos$ci
tej, o ktérej mowa w art. 42 ust. 211 3 oraz art. 43 ust. 3 u.s.m.

Na podstawie takiego ustalenia Sad pierwszej instancji uznal, ze brak bylo przeslanek prawnych zmiany
(,sprostowania”) takiej uchwaly, co nastapitlo moca uchwaly zarzadu nr (...), bedacej przedmiotem sporu miedzy
stronami.

Powyzsza kwestia byta dla Sadu Okregowego pierwszorzedna dla oceny waznos$ci uchwaly ,,w sprawie sprostowania
uchwaly zarzadu nr (...)z dnia 27 kwietnia 2009 r.” z 8 sierpnia 2014 r.
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Zagadnienie bytu prawnego uchwaly ,prostowanej” jest istotne z dwoch powodéw: po pierwsze — mozna ,,prostowac

lub szerzej — zmieniaé, uchwale istniejaca; po drugie — skoro, na kanwie art. 49 * u.s.m. mozliwe jest dokonywanie
aktow przewlaszczenia lokali nalezacych do czlonkow spoldzielni takze wowezas, gdy zarzad spéldzielni nie podjal w
ogole uchwaly w trybie art. 42 i 43 u.s.m., ,prostowanie” uchwaly zarzadu, ktéra nie istnieje, byloby wprowadzaniem
nowych regul przewlaszczenia w sytuacji, gdy spotdzielnia wyzbyta sie juz wiekszoSci lokali wedlug nieuznawanych w
tym procesie, regul przewlaszczenia, wyznaczonych uchwalg zarzadu z 2009 r.

Jezeli zarzad Spoldzielni podjal taka uchwale i doszlo do aktéw przewlaszczenia na jej podstawie, to w mysl
uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 22 paZdziernika 2010 r. (III CZP 77/10, OSNC 2011/5/56) ,Zarzad spoldzielni
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
wspoOlne;j. Jezeli istnieje wazna uchwala zarzadu spotdzielni okreslajaca wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej, to
nie ma przeszkod do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, nawet wtedy, gdy na podstawie zmieniajacej ja uchwaly
zarzadu, ktéra jest niewazna, wpisano juz do ksiegi wieczystej udzialty w nieruchomosci wspoélnej w nieprawidlowej
wysokosci.”

Sad Apelacyjny w skladzie niniejszym stanowisko powyzsze podziela.

Sad Najwyzszy rozwazal we wskazanej uchwale, czy zarzad spoldzielni mieszkaniowej, ktéry na podstawie art.
42 ust. 2 u.s.m. podjal uchwale, okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w okre§lonej nieruchomosci
spoldzielni mieszkaniowej, moze w tym samym trybie podja¢ kolejna uchwale, w ktorej odmiennie okresli udzialy w
nieruchomosci wspolnej wlascicieli poszezegdlnych lokali.

W tym miejscu zauwazy¢ trzeba, ze w sprawie niniejszej zarzad pozwanej jakkolwiek odwolywat sie w petitum uchwaty
(...) do art. 42 ust. 7 u.s.m., niemniej cala jej tre§¢ dokonywala nie tylko korekty pomieszczen przynaleznych do
lokali nalezacych do powoda, ale zmieniata takze (przyszle) udzialy przynalezne do tych lokali oraz udzialy lokali juz
przewlaszczonych. Innymi slowy, byla to zmiana w czeSci, wezeéniejszej uchwaly zarzadu z 2009 r., co do istnienia
ktérej pozwana nie miala watpliwoéci zaréwno w roku 2014, jak i w czasie formulowania pisma z dnia 3 marca 2015

r. (k. 79).

Sad Najwyzszy poszukujac odpowiedzi na postawione zagadnienie dopuszczalnoéci zmiany zauwazyl, ze zgodnie z
art. 42 w zwigzku z art. 1 ust. 3 i 5 u.s.m., zarzad spoéldzielni mieszkaniowej ma prawo decydowania o przedmiocie



odrebnej wlasnosci lokali i zwigzanym z nia udziale w nieruchomoéci wspoélnej tylko w odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni. Co do zasady brak podstaw prawnych do decydowania o zmianie udzialu w
nieruchomosci wspdlnej, gdy nie jest ona juz wylaczng wlasnoS$cig sp6ldzielni, lecz stanowi wspotwlasno$éé spoldzielni
i wlascicieli lokali. Podstawy takiej nie stwarza art. 27 u.s.m., a zarzad nieruchomo$cia wspo6lna nie obejmuje prawa
rozporzadzania udzialami w nieruchomo$ci wsp6lnej nienalezacymi do spéldzielni, takie bowiem uprawnienie, jako
stanowiace ograniczenie prawa wlasno$ci, musialoby mie¢ swoja wyrazng podstawe ustawowa.

Ostatecznie uznal, ze w przepisach ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych brak podstawy prawnej do zmiany, na
podstawie uchwaly zarzadu, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m., wielko$ci udzialu w nieruchomogéci wspdlnej nalezacej do
spoldzielni i wlaScicieli lokali, na rzecz ktorych powstala juz odrebna ich wlasno$é. Jezeli wiec na podstawie pierwotne;j
uchwaly zarzadu sp6ldzielni ustanowiono juz odrebna wlasno$¢ chocby jednego lokalu, zarzad spoldzielni nie moze
okre§li¢ innego udzialu w nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnosé spoldzielni i wlasciciela lokalu, gdyz brak do
tego podstaw prawnych. Taka uchwala jest niewazna, a akty przewlaszczenia powinny by¢ zawierane na podstawie
pierwotnej, waznej uchwaly zarzadu.

Stanowisko to znajduje takze potwierdzenie i uzupelnienie w treci art. 3 ust. 7 zd. 1 ustawy o wlasnoéci lokali (dalej —
u.w.l.), ktory potwierdza, ze reguly przewlaszczenia ustalone na date pierwszego aktu przewlaszczenia, powinny byc
kontynuowane w kolejnych aktach przewlaszczenia.

Nie mozna takze w tym miejscu nie zauwazy¢, ze juz w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2009 r. (IV CSK
92/09, Lex nr 512989) przesadzono takg wykladnie art. art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m., ze jezeli piwnica lub pomieszczenie
gospodarcze speklnia przeslanki tego przepisu, zarzad w uchwale o wyodrebnieniu lokalu mieszkalnego nie moze
takiego pomieszczenia zaliczy¢ do nieruchomos$ci wspolnej, lecz musi uzna¢ je za cze$¢ sktadowa lokalu i uznaé za
pomieszczenie przynalezne do tego lokalu. Modyfikuje to istotnie uprawnienie zarzadu spo6ldzielni w rozumieniu art.
42 ust. 7 u.s.m.

Tak tez uczynil w sprawie nie tylko zarzad spoéldzielni w uchwale z 2009 r., ale takze weczeéniej sama Spoéldzielnia,
wystepujac do Prezydenta (...) W. i uzyskujac zaswiadczenie o samodzielnoS$ci lokali powoda wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi — piwnicami (k. 26 — 34), co oznacza, iz nie miala watpliwoéci i potwierdzila, ze piwnice te sa
przyporzadkowane do lokali (...) .

Wracajac wiec do kwestii zasadniczej, tj. czy istnieje uchwala zarzadu Spéldzielni z 2009 r., ktdérej sprostowania
dokonywal zarzad Spéldzielni, zauwazy¢ nalezy, ze zarzad Spoéldzielni oraz czlonkowie, ktérych wiekszosé dokonala
przewlaszczenia na zasadach wynikajacych z tej uchwaly, a takze powdd, nie mieli watpliwoSci, ze doszlo do podjecia
uchwaly, o ktérej mowa w art. 42 i 43 u.s.m. mimo, ze po sprostowaniu projektu uchwaly nr(...) zarzad formalnie
nie podjal kolejnej uchwaly o tresci zasadniczo tozsamej z projektem, skorygowanej jedynie w czesci uchwalg zarzadu
nr(...) z 19 czerwca 2009 T.

W zaswiadczeniu wydanym przez zarzad pozwanej Spoéldzielni z dnia 12 czerwca 2012 r., dla celéw przedlozenia
notariuszowi (k. 21), zarzad potwierdzil, ze na podstawie uchwaly nr(...) zarzadu Spoéldzielni Budowlano —
Mieszkaniowej (...) z dnia 27 kwietnia 2009 r. w sprawie projektu odrebnej wlasnos$ci lokali oraz uchwaty nr(...)
zarzadu Spoldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) z dnia 19 czerwca 2009 r., zawiera umowy ustanowienia

(14)

odrebnej wlasnoéci lokali oraz przeniesienia wlasnoéci w trybie art. 17* ** ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Innymi slowy, zarzad Spdéldzielni uznal, Ze zmiana uchwaly nr(...) dokonana uchwala nr (...) inkorporuje w swej
tresci projekt uchwaly, czyniac ta ostatnia uchwala w rozumieniu art. 43 ust. 3 u.s.m., ktéra moze stanowié podstawe
przewlaszczen. Tym samym, ze skorygowany projekt jest uchwala wlasciwa.

Takie odczytanie o§wiadczenia woli spoldzielni pozostaje w zgodzie z art. 60 k.c. oraz art. 65 § 11 2 k.c. Ten pierwszy
nakazuje nieformalistycznie odczytywac tre$¢ o§wiadczenia woli, byleby nadawalo sie do odkodowania, a drugi przepis



nakazuje odczytywacé tresé i sens o$wiadczenia woli zgodnie z tym, jaki byl zgodny zamiar i cel, a nie doslowne
brzmienie spisanej tresci; nalezy takze siega¢ do zasad wspolzycia spolecznego oraz okoliczno$ci towarzyszacych.

Zaden z cztonkéw Spéldzielni, w tym powdd oraz sama Spéldzielnia, nie mieli watpliwoéci, ze zawiadomienia o zmianie
projektu, dokonane uchwala nr(...), zawiera w sobie uchwale wlaéciwag, ktéra notabene nie byta przez nikogo skarzona.

Reasumujgc: uchwala o zmianie, byla traktowana przez spoldzielnie i czlonkéw jako wlaéciwa uchwala, zawierajgca
w swej treSci dotychczasowy projekt, wraz z korekta. Byla wiec istniejaca uchwala, ktéra okreslita ksztalt aktow
przewlaszczenia.

Gdyby twierdzi¢ inaczej, nalezaloby uznaé, ze wydawane czlonkom zaswiadczenia stanowily wlasciwa uchwale, i tym
samym dodatkowo i niewatpliwie za§wiadczaja o jej istnieniu.

Niewatpliwie w obu wersjach wykladni, forma pisemna (ad solemnitatem) zostala zachowana; nie doszlo wiec do
naruszenia art. 42 ust. 2 u.s.m.

W tej sytuacji, podzieli¢ nalezy stanowisko Sadu Okregowego, ze uchwala ,,0 sprostowaniu” nie miata oparcia w
dyspozycji art. 42 i 43 u.s.m. Byla niewazna, albowiem w oparciu o uchwale zarzadu z 2009 r., inkorporowana w
uchwale zmieniajacej nr (...), doszlo do przewlaszczenia wiekszo$ci lokali. Nadto byta niewazna, albowiem naruszala
prawa powoda gwarantowane w art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m. Nie byla wiec sprostowaniem oczywistej niedokladnosci.

Notabene, zadnego dowodzenia, ktére podwazaloby ustalony wcze$niej stan przyporzadkowania piwnic do lokali nr
(...), pozwana nie przeprowadzila.

Sad Apelacyjny z urzedu ustalil nadto, ze na date zamkniecia rozprawy i wyrokowania w drugiej instancji, sprawa
o sygn. akt IT C 891/15 Sadu Okregowego w Warszawie o ustalenie nieistnienia uchwal, jeszcze nie zawista miedzy
stronami, albowiem odpis pozwu nie zostal doreczony pozwanemu (art. 192 k.p.c.).

Z tych wzgledow, nie stwierdzajac naruszenia prawa materialnego, ktore wplyneloby na prawidlowosé wyroku Sadu
pierwszej instancji, na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 i art. 108 § 1 k.p.c.
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