Sygnatura akt XVIII C 1156/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 31 lipca 2018 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Katarzyna Szmytke

Protokolant: Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu: 21.06.2018 r. w Poznaniu

sprawy z powoddztwa: J. W., P. G.

przeciwko: (...) Spéldzielni Mieszkaniowej we W.

o: uchylenie uchwaly nr 2/2016 Walnego Zgromadzenia pozwanej lub o stwierdzenie jej
niewaznosci

1. Oddala powodztwo w caloSci.

2. Kosztami niniejszego procesu obciaza powodéw solidarnie w caloSci pozostawiajac ich szczegdlowe rozliczenie
referendarzowi sgdowemu Wydziatu XVIII Cywilnego Sadu Okregowego w Poznaniu.

/-/ SSO Katarzyna Szmytke

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 lipca 2016 r., nadanym w placowce operatora pocztowego dnia 29 lipca 2016 r., wniesionym do
tut. Sadu w dniu 1 sierpnia 2016 r. (k. 2-4), powodowie J. W. i P. G. na podstawie art. 42 § 4 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze (Dz.U. z 2003 r. nr 188 poz. 1848 ze zm., dalej: PrSpotU) wnieéli o uchylenie
lub stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr 2/2016 Walnego Zgromadzenia pozwanej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej
odbytego w czterech czeSciach w dniach od 15 czerwca 2016 r. do 20 czerwca 2016 r. w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania finansowego (...) Spéldzielni Mieszkaniowej i podzialu wyniku finansowego za 2015 r. (dalej: uchwata
nr 2/2016) oraz o zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoddw kosztoéw postepowania wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze przyjeta uchwala nr 2/2016 prowadzi do pominiecia wlascicieli
nieruchomoéci nie bedacych spoéldzielcami (dalej: nie spoldzielcy) w korzystaniu z wypracowanych przez spoldzielnie
srodkow, bowiem czeéc Srodkdéw pozwanej wypracowanych w 2015 r. zostala przekazana na fundusz zasobowy. Dalej
powodowie zarzucili pozwanej, iz rozlicza osoby nie bedace czlonkami pozwanej Spotdzielni niezgodnie z prawem,
to jest w taki sam sposob, jak czlonkéw pozwanej Spotdzielni, stosujac do nich art. 4 ust 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 1. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (dalej: SpMieszkU), zamiast art. 4 ust. 4 SpMieszkU. W ten spos6b, w ocenie
powoddw, pozwana obcigza nie spoldzielcow kosztami nienaleznymi i ukrywanymi w stawce eksploatacyjnej stratami,
znieksztalcajagc tym samym wynik finansowy sprawozdania za rok 2015. Powyzsze implikuje zwrot nienaleznie
pobranych $§rodkéw przypisanych do danej nieruchomosci, co zmieni wynik finansowy dzialalnoéci pozwanej za 2015
.

W odpowiedzi na pozew z dnia 11 pazdziernika 2016 r. (k. 27) pozwana wniosla o oddalenie powddztwa oraz o
zasgdzenie solidarnie od powod6w na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych.



W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze (...) Sp6ldzielnia Mieszkaniowa (dalej: (...)) ma charakter jednoosiedlowy, a
organizacyjng jednostka rozliczeniowa sa zasoby sp6ldzielni jako caloéc. Ponadto sprawozdanie finansowe za 2015
r. podlegalo badaniu przez bieglego rewidenta i zostalo ocenione pozytywnie. Do udzialu w wypracowanym zysku,
majacym charakter nadwyzki bilansowej, ma prawo czlonek Spoéldzielni. Pozwana powolala sie rowniez na Regulamin
gospodarki finansowej pozwanej, zgodnie z ktérym fundusz zasobowy tworzy sie m.in. z nadwyzek bilansowych.
W ocenie pozwanej, wlaSciciele lokali nie bedacy czlonkami spéldzielni sa obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych oraz innych kosztach zarzadu nieruchomoéciami
wspolnymi na takich samych zasadach, jak czlonkowie spotdzielni.

Pismem z dnia 6 grudnia 2016 r. (k. 228-237) powodowie wskazali, ze zaskarzaja uchwale nr 2/2016. W
opinii powodéw sprawozdanie finansowe zawiera istotne bledy w rozliczaniu, ktére maja wplyw na sporzadzone
sprawozdanie finansowe co do zgodnosci z SpMieszkU i jej wynik koficowy. Ponadto sprawozdanie finansowe nie
przedstawia rzetelnie obrazu prowadzonej dzialalno$ci przez pozwana w czeéci dotyczacej rozliczania wlascicieli
i wspoélwlascicieli nie bedacych czlonkami Spoéldzielni i kwalifikowania kosztdw przynaleznych do nieruchomosci.
W ocenie powodéw, pozwana w taki sam sposdb rozlicza czlonkéow Spoldzielni, jak i osoby nie bedace jej
czlonkami, co prowadzi do wnoszenia przez tych ostatnich oplat wiekszych niz to wynika z art. 4 ust. 4 SpMieszkU.
Ponadto powodowie podniesli, ze uregulowania dotyczace rozliczania obwigzuja wylgcznie czlonkéw spoldzielni.
Zakwestionowali rowniez zasadno$¢ wyplacania prezes Zarzadu pozwanej nagrody jubileuszowe;j.

Na rozprawie w dniu 29 grudnia 2016 r. powod P. G. o$wiadczyl, iz precyzuje zadanie powodéw w ten sposob, iz
wnosza oni o stwierdzenie w pierwszej kolejnosci niewazno$ci uchwaly nr 2/2016. W ocenie powoda utrzymanie
Rady Nadzorczej oraz koszty wynikajace z Zakladowego Uktadu Zbiorowego Pracy (ZUZP) i czlonkostwa w Krajowej
Radzie Spéldzielczej obciazaja cztonkdw Spoltdzielni, a nie nie spbldzielcow. Ponadto system rachunkowosci przyjety
w pozwanej Spoldzielni nie pozwala na obliczenie wysoko$ci nadmiernych wplat wnoszonych przez nie spoldzielcow.
Powdd zaprzeczyl tez, aby (...) miala charakter jednoosiedlowy.

Pismem z dnia 19 stycznia 2017 1. (k. 566-569) pelnomocnik powodow zglaszajac swoje przystapienie do sprawy wnidst
o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodoéw obowigzku zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, a nadto o§wiadczyl, Zze w niniejszym postepowaniu strona powodowa wnosi
o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr 2/2016 w calo$ci, ewentualnie zaskarza powotang uchwalte w catoéci i wnosi
o jej uchylenie, bowiem jest ona sprzeczna z dobrymi obyczajami, godzi w interesy pozwanej Spoldzielni oraz ma na
celu pokrzywdzenie powodow.

W piSmie procesowym z dnia 8 lutego 2017 r. (k. 296-305) pozwana Spdldzielnia podniosla, ze powodowie nie
wskazali, z jakim przepisem zwigzana jest niewazno$¢ przedmiotowej uchwaly. Zaprzeczyla ponadto, by art. 4
SpMieszkU rozréznial zasady rozliczen dla czlonkéw i nie czlonkéw Spdldzielni. Pozwana podkreslila, ze prowadzi
dla kazdej nieruchomosci odrebnie ewidencje i rozliczenia przychodéw i kosztéw, o ktoérych mowa w art. 4 ust. 1-2
i 4 SpMieszkU oraz ewidencje wplywow i wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 SpMieszkU.
Powolala sie przy tym na pkt 2.1.2 Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
oplat za uzywanie lokali, zgodnie z ktérym ponoszone przez Spoldzielnie koszty eksploatacji sa ewidencjonowane
i rozliczane odrebnie dla poszczegbdlnych nieruchomo$ci. W przypadku, gdy nie jest mozliwe ustalenie kosztéw
eksploatacji poszczeg6lnych nieruchomosci, poniesione przez Spoéldzielnie koszty eksploatacji sa rozliczane na
poszczegblne nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej. Z kolei udzielenie cztlonkom Zarzadu
nagrdd jubileuszowych pozostaje w zgodzie ZUZP. Podkreslila, ze w (...) nie istnieje podzial na osiedla, za§ powodowie
bezzasadnie traktuja zamieszkiwang przez siebie nieruchomoé¢ jako wspolnote mieszkaniowa i odnosza do niej
przepisy o wlasnosci lokali, zadajac od niej zachowan, ktére pomijajg prawo spotdzielcze.

Na rozprawie w dniu 23 marca 2017 r. (k. 579 — 584) powodowie wskazali, ze podstawa prawna zadan strony
powodowej jest art. 4 SpMieszkU, za$§ w zakresie nagrdd jubileuszowych powodowie upatrujg sprzeczno$ci uchwaty
nr 2/2016 z ZUZP.



Na rozprawie w dniu 25 stycznia 2018 r. (k. 796-800) powodowie o$wiadczyli, ze zadanie ustalenia niewaznoSci
uchwaly nr 2/16 jest zwiazane z naruszeniem art. 4 ust. 1i 4 SpMieszkU. Dodatkowo, w ocenie powoddw, niezgodnoséc
miedzy stanem kont analitycznych i syntetycznych prowadzi do wniosku o niezgodno$ci dziatan pozwanej Spotdzielni
z ustawa o rachunkowosci.

Pismem z dnia 15 marca 2018 r. (k. 823-824) powodowie podtrzymali powb6dztwo w niniejszej sprawie oraz
zmodyfikowali swe zadanie w nastepujacy sposob: w miejsce zgloszonego w tresci pozwu zadania stwierdzenia
niewazno$ci lub uchylenia uchwaly nr 2/2016 wniesli o uchylenie tejze uchwaly z uwagi na jej sprzeczno$é¢ z dobrymi
obyczajami, godzenie w interesy spodldzielni oraz pokrzywdzenie jej cztlonkow, w tym powoddw; ewentualnie, jezeli
stwierdzony zostanie brak podstaw do uchylenia powyzszej uchwaly, wniesli o stwierdzenie jej niewaznoSci z uwagi
na sprzeczno$c z trescig przepisu art. 4 SpMieszkU, w szczeg6lnosci w ust. 4 powolanego przepisu.

Pismem z dnia 16 kwietnia 2018 r. (k. 838-839) pozwana podtrzymala dotychczasowe stanowisko wyrazone w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Pozwanag jest (...). Do jej celow nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich
rodzin poprzez dostarczanie im samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o
innym przeznaczeniu. Pozwana zarzadza nieruchomos$ciami stanowiacymi jej mienie lub nabytym na podstawie
ustawy mieniem jej czlonkéw. Zgodnie z § 105 Statutu (...) (dalej: Statut), pozwana prowadzi dzialalno$¢ na
zasadach rozrachunku gospodarczego w interesie swoich czlonkéw. Zgodnie z § 110 Statutu, nadwyzke bilansowa
pozwanej przeznacza sie na fundusz remontowy oraz inng dzialalnoé¢ statutowa. W mysl §112 ust. 5 Statutu osoby
nie bedace czlonkami pozwanej Spdéldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, sg
obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spoéldzielni, a takze w
pokrywaniu kosztow centralnego ogrzewania i podgrzewania wody przez uiszczanie comiesiecznych oplat na takich
samych zasadach, jak czlonkowie Spéldzielni. Z kolei zgodnie z § 112 ust. 7 Statutu, wlaSciciele lokali niebedacy
czlonkami Spéldzielni sa obowiazani uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych, a takze kosztéw centralnego ogrzewania oraz
podgrzewania wody. Sa oni réwniez zobowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoé$ci stanowigcych mienie Spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonujg przez uiszczanie comiesiecznych oplat.
Oplata ta jest pomniejszana o te cze$¢ kosztow, ktora pokryta zostala pozytkami z nieruchomoéci wspoélne;.

Dowéd: Statut (...) (k. 36-51), informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcow (k.
52-55), pismo z dnia 14 lipca 2016 r. (k. 251)

W pozwanej funkcjonuje Zarzad, do ktérego zadan nalezy m.in. nadzoér nad remontami i eksploatacja zasobow
mieszkaniowych. Na podstawie umowy o prace z dnia 30 stycznia 2007 r. na stanowisku prezesa Zarzadu pozwanej
zatrudniono U. N.. Zgodnie z aneksem nr (...) do tejze umowy, w odniesieniu do U. N. zasady przyznawania innych
Swiadczen ze stosunku pracy stosuje sie jak dla pracownikdéw pozwanej Spotdzielni, ktore okreslone sa w ZUZP. Na
podstawie umowy o prace z dnia 31 marca 2016 r. na stanowisku zastepcy prezesa Zarzadu zostal zatrudniony B.
D.. Zasady przyznawania innych §wiadczen ze stosunku pracy roéwniez i w tym wypadku zostaly okreslone jak dla
pracownikow pozwanej Spoldzielni na podstawie ZUZP.

Dowéd: umowa o prace z dnia 31 marca 2016 r., aneks nr 1/2011, umowa o prace z dnia 30 stycznia 2007 r., zeznania
Swiadka M. W.,,

W pozwanej Spoéldzielni prowadzi sie odrebna dla kazdego budynku ewidencje wplywoéw i wydatkéow na fundusz
remontowy, jak rowniez ewidencje kosztow eksploatacji dla poszczegélnych nieruchomoéci.



Na podstawie uchwaly nr 6/2011 czlonkowie tejze Spéldzielni, niezaleznie od posiadanego tytulu prawnego do lokalu
s3 obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem mienia pozwanej w
czeSciach przypadajacych na ich lokale. Rozliczenie tych kosztow odbywa sie jednolicie na calo§é zasobéw pozwane;.

Fizyczna jednostka rozliczeniowa jest im® powierzchni uzytkowej lokalu. Mienie (...) stanowig m.in. tereny bedace
w wieczystym uzytkowaniu pozwanej wraz z wyposazeniem (drogi, chodniki, place parkingowe, gospodarcze, place
zabaw, tereny zielone), budynek biurowca.

Zgodnie z uchwala nr 6/2015, Zarzad pozwanej zostal zobowigzany do przygotowania nowego sposobu rozliczania
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem mienia pozwanej w podziale na zespoly budynkéw. W mysl
uchwaly nr 4/2016, czlonkowie (...), niezaleznie od posiadanego tytulu prawnego do lokalu, sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem mienia pozwanej Spoéldzielni w
czedciach przypadajacych na ich lokale, Rozliczenie tych kosztéw odbywa sie w podziale na zespoly nieruchomosci.
Za mienie ogb6lne uznano nieruchomosci stanowigce spoldzielczy zaséb mieszkaniowy, a shuzace prowadzeniu
przez spo6ldzielnie dzialalno$ci administracyjnej, spotecznej, o§wiatowo-kulturalnej i innej, zabudowane budynkami
oraz innymi urzadzenia wraz z gruntami przynaleznymi, za$ za mienie spo6ldzielni przeznaczone do wspdlnego
korzystania uznano nieruchomosci, budowle, mala architekture, tereny rekreacyjne i zielen, drogi wewnetrzne
znajdujgce sie na danym zespole nieruchomosci, ktére prowadza do drogi publicznej, chodniki, o§wietlenie terenu,
ogoblnodostepne miejsca parkingowe, boiska, infrastrukture techniczna, bedaca wlasnoscia pozwanej Spoldzielni
stuzace uzytkownikom lokali, bez wzgledu na faktyczne korzystanie z tego mienia. Nowy sposéb rozliczania obowigzuje
od dnia 1 stycznia 2017 1.

Dowédd: zestawienie zbiorcze funduszu remontowego wg nieruchomosci, ewidencja kosztéw eksploatacji dla
poszczegdlnych nieruchomosci, uchwala nr 6 /2015 (k. 542), uchwata nr 4/2016 (k. 549-553), uchwatla na 6/2011 (k.
561)

W pozwanej Spoldzielni obowiazuje uchwala Zarzadu nr 15 z 2008 r. w sprawie przyjecia i zatwierdzenia do
stosowania w Spoldzielni podstawowych zasad polityki rachunkowosci. Zgodnie z ta uchwala, koszty, ktére mozna
odnie$¢ do poszczegdlnych nieruchomosci odnoszone sa bezposrednio w koszty tejze nieruchomosci. Pozostale
koszty rozliczane sa wskaznikowo po zakonczeniu okresu rozliczeniowego. Koszty Administracji Sp6ldzielni pozwana
rozliczyta jednakowo dla lokali mieszkalnych i uzytkowych, nie réznicujac sytuacji spoéldzielcow i nie spoldzielcow. W.
rozliczane sa tez koszty zwigzane z utrzymaniem majatku pozwanej (m. in. drogi, chodniki, parkingi), urzadzaniem
boisk i placéw zabaw oraz utrzymaniem zasobéw mieszkaniowych w zakresie ich konserwacji. Rowniez zakup
niektérych ushug oraz poczynione inwestycje umozliwialy rozbicie kosztéw na poszczegolne budynki pozostajace w
gestii pozwanej Spoéldzielni.

Dowéd: uchwala nr 15 Zarzadu pozwanej z dnia 31 grudnia 2008 r. (k. 65-80) wraz z aneksami (k. 56-64), faktura
VAT (...) (k. 786), zeznania Swiadka M. W.

Zgodnie z Regulaminem gospodarki finansowej pozwanej, tworzy ona fundusze udzialowy, zasobowy, wkladow
mieszkaniowych i budowlanych, na remonty zasob6w mieszkaniowych i fundusz §wiadczen socjalnych. Zgodnie z § 7
Regulaminu fundusz zasobowy tworzy sie m.in. z nadwyzek bilansowych pozwanej w kwotach okre$lonych uchwatami
Walnego Zgromadzenia. Fundusz zasobowy moze ulec pomniejszeniu m.in. z tytulu finansowania inwestycji,
w wyniku ktérych powstaja budowle, obiekty i urzadzenia wspolnego uzytku oraz zagospodarowania terenéw
(mata architektura, parkingi, place zabaw dla dzieci). Ponadto dopuszczalne jest w uzasadnionych przypadkach
przej$ciowe zaangazowanie wolnych srodkéw funduszu zasobowego na uzupehienie §rodkéw funduszu na remonty
z jednoczesnym okre§leniem zasad i terminu refundacji zaangazowanych srodkow.

W sprawozdaniu z dzialalnoSci Zarzadu pozwanej zaproponowano przeznaczenie zysku na fundusz zasobowy oraz
dla nieruchomosci za reklamy posadowione na jej gruncie. Stan wolnych $rodkéw na funduszu zasobowym zmalal
z uwagi na przeznaczenie czeSci zgromadzonych na nim $rodkéw w latach ubieglych na fundusz remontowy



niedoinwestowanych budynkéw pod wzgledem remontowym do 2007 r. Wniosek zarzadu zostal poparty przez Rade
Nadzorczg pozwane;.

Jednocze$nie w koszty utrzymania administracji i organéw samorzadowych pozwanej za 2015 r. wliczono nagrody
jubileuszowe i odprawy emerytalne.

Dowdéd: sprawozdanie z dzialalnoéci Zarzadu pozwanej za 2015 r. (k. 142-146), koszty utrzymania administracji i
organ6w samorzadowych Spéldzielni za 2015 r. (k. 150), sprawozdanie z dzialalnoSci Rady Nadzorczej pozwanej w
2015 r. (k. 154-157), sprawozdanie finansowe za 2015 r. (k. 110-141)

Pismem z dnia 23 kwietnia 2015 r. Zarzad pozwanej poinformowal powoda J. W., iz nagroda jubileuszowa nalezy
sie cztonkom Zarzadu zgodnie z postanowieniami k.p. oraz ZUZP, a takze zawieranych z czlonkami Zarzadu uméw o
prace, ktore w zakresie nagrod jubileuszowych odsylaja do ZUZP.

Dowédd: pismo z dnia 23 kwietnia 2015 r. (k. 242)

Pismem z dnia 9 czerwca 2016 r. powdd J. W. wnidst o wycofanie z porzadku obrad glosowania nad przyjeciem
uchwaly nr 2/2016. Powdd zarzucil sprzeczno$é jej postanowien z prawem i zaproponowal jednoczeénie przekazanie
wypracowanego w 2015 r. zysku na fundusz remontowy.

Dowéd: pismo z dnia 8 czerwca 2016 r. (k. 6)

Uchwala nr 2/2016 Walne Zgromadzenie uznalo gospodarke finansowa pozwanej za prawidtowa, za§ wypracowany
wynik finansowy na pozostalej dzialalnosci w kwocie 192.496,14 zt przeznaczylo na fundusz zasobowy (189.312,14 z})
oraz dla nieruchomo$ci za uzyskane pozytki (3.184,00 zl) Uchwala zostala przyjeta 84 glosami za, 41 przeciw oraz 3
wstrzymujacymi sie.

Dowéd: uchwalanr 2/2016 Wariant I (k. 5), protokoél z Walnego Zgromadzenia pozwanej cze$c I (k. 168-178), czesé
II (k. 180-189), cze$¢ ITI (k. 191-199), IV (k. 201-210), protokoét z czynnosci Kolegium Walnego Zgromadzenia pozwanej
podzielonych na cztery czeSci w dniach 15-20 czerwcea 2016 r. (k. 212-217), pismo z dnia 14 lipca 2016 r. (k. 251)

Sprawozdanie finansowe pozwanej za 2015 r. bylo przedmiotem badania bieglego rewidenta. Badanie zostalo
przeprowadzone w oparciu o ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowos$ci (Dz.U. z 2018 r. poz. 591 ze
zm., dalej: RachU), Krajowe standardy rewizji finansowej wydane przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow w
Polsce (Biuletyn nr 69 Krajowej Izby Bieglych Rewidentow), PrSpétU i SpMieszkU. W konkluzji stwierdzono, ze
sprawozdanie finansowe pozwanej przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji
majatkowej i finansowej pozwanej na dzien 31 grudnia 2015 r., jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy 2015,
zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci oraz na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych i jest zgodne z wplywajgcymi na tre$¢ sprawozdania finansowego
przepisami prawa i postanowieniami Statutu pozwanej. Ewidencja prowadzona przez pozwana spelnia wymogi
prawidlowej ewidencji okre$lonej w RachU.

Dowdéd: opinia bieglego rewidenta o prawidlowos$ci sprawozdania finansowego za 2015 r. (k. 81-109)

Ponadto w dniach od 5 pazdziernika do 13 grudnia 2016 r. w pozwanej Spoldzielni zostala przeprowadzona przez
Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni lustracja za okres od dnia 1 stycznia 2013 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., tym
samym dotyczaca réwniez okresu objetego kwestionowana przez powodéw uchwala. Lustracja wykazala, ze w
latach 2013 — 2015 w pozwanej Spoéldzielni dzialaly wszystkie organy samorzadowe wymienione w jej statucie i
podejmowaly one decyzje w ramach posiadanych kompetencji. W szczego6lnos$ci zastrzezen nie budzily dzialania Rady
Nadzorczej, do ktorej kompetencji nalezata gospodarka finansowa pozwanej Spéldzielni. Rowniez w funkcjonowaniu
Zarzadu nie stwierdzono nieprawidlowoSci. Zwigzek Rewizyjny nie dopatrzyl sie nieprawidlowosci w udzieleniu
czlonkom organdéw pozwanej nagrod jubileuszowych, sposobie prowadzenia spraw czlonkowsko-mieszkaniowych,
prowadzeniu rejestrow i sporzadzaniu sprawozdan finansowych. Ponadto wskazano, ze pozwana od 1 stycznia 2008



r. prowadzi ewidencje i rozliczanie kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a takze ewidencje wplywow
i wydatkéw funduszu remontowego odrebnie dla poszczegélnych nieruchomosei. Stawki oplat eksploatacyjnych
zatwierdzone przez Rade Nadzorcza, byly w jednakowej wysokoéci dla wszystkich nieruchomos$ci. Watpliwo$ci
Zwiazku Rewizyjnego nie budzito réwniez wykorzystanie czesci srodkow funduszu zasobowego przekazanych uchwala
Walnego Zgromadzenia w roku 2012 na fundusz remontowy.

Zwiazek Rewizyjny zalecil dokonanie aktualizacji regulaminéw o odleglych datach uchwalenia pod katem zgodnosci
z obowigzujacym porzadkiem prawnym, dokonanie analizy sytuacji finansowej w gospodarce poszczegdlnych
nieruchomoéci w aspekcie dostosowania wysokoSci stawek oplat za uzywanie lokali do faktycznych kosztow
utrzymania poszczego6lnych nieruchomosci i dostosowanie zapiséw unormowan wewnetrznych dotyczacych zmiany

wysokoéci oplat za uzywanie lokali do pelnej zgodnosci z trescig art. 4 ust. 71 7' SpMieszkU,

Dowéd: pismo z dnia 4 stycznia 2017 1. (k. 592-596), protokot z lustracji pelnej dzialalno$ci za okres 1 stycznia 2013
r. -31 grudnia 2015 r.(k. 597-663)

Postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2016 r. Komenda Powiatowa Policji, wobec stwierdzenia, ze zarzucane czyny
nie zawieraja znamion czynu zabronionego, umorzyla §ledztwo w sprawie niekorzystnego rozporzadzenia mieniem
w kwocie 778.500,00 zl poprzez wprowadzenie Walnego Zgromadzenia Czlonkéw pozwanej w blad co do zasadnoSci
splaty kredytu ,Nasz Remont” ze srodkow Funduszu Remontowego, tj. o przestepstwo z art. 286 § 1 k.k. w zw. z art.
2094 § 1 k.k., w sprawie o dzialanie na szkode pozwanej przez czlonkéw jej Zarzadu poprzez naduzycie uprawnien i
wyrzadzenie znacznej szkody majatkowej pozwanej w zwigzku z wydatkowaniem §rodkow z funduszu remontowego w
kwocie 102.422,54 z} na wybudowanie parkingu, ktory zostal nastepnie przejety do gminnego zasobu nieruchomosci,
tj. o przestepstwo z art. 296 § 1 k.k. w zw. z art. 294 § 1 k.k. oraz w sprawie ukrywania przez Zarzad pozwanej
dokumentow w postaci ZUZP, 1j. o przestepstwo z art. 276 k.k. wobec stwierdzenia, ze czyn nie zawiera znamion czynu
zabronionego (art. 17 § 1 pkt 2 k.p.k.).

Postanowieniem z dnia 28 czerwca 2017 r. Prokuratura Rejonowa we Wrzeéni umorzyla §ledztwo w sprawie naduzycia
uprawnien w okresie pomiedzy 2010 r. a kwietniem 2016 r. przez osoby zobowiazane do zajmowania sie sprawami
majatkowymi pozwanej z tytulu wyplaty nienaleznych §wiadczen czlonkom zarzadu spéldzielni i wyrzadzenia znacznej
szkody w wysoko$ci ponad 200.000,00 zl na szkode pozwanej, to jest o czyn z art. 296 § 1 k.k. Organ prowadzacy
postepowanie przygotowawcze , stwierdzil, ze dzialanie pozwanej oraz czlonkoéw jej Zarzadu bylo prawidlowe i
prowadzone zgodnie z obowiazujacym stanem prawnym. Dzialania czlonkéw Zarzadu pozwanej nie wyczerpaly
znamion przestepstwa stypizowanego w art. 206 § 1 k.k., nie stwierdzono takze naduzycia czy niedopelnienia
obowiagzkow, ani tym bardziej wyrzadzenia znacznej szkody majatkowe;.

Dowdéd: postanowienie o umorzeniu $ledztwa z dnia 28 czerwca 2017 r. (k. 738-743), postanowienie o umorzeniu
Sledztwa z dnia 28 kwietnia 2016 r.

Sad Okregowy podstawa ustalenia stanu faktycznego uczynil dowody wyzej wymienione. Zgromadzone dowody z
dokumentéw prywatnych, Sad uznal za w pelni wiarygodne i przydatne dla ustalenia stanu faktycznego w niniejszej
sprawie. Podkresli¢ nalezy, ze w toku procesu nie zostaly ujawnione jakiekolwiek podstawy uzasadniajgce odmowienie
tym dokumentom przymiotu wiarygodno$ci badZ autentyczno$ci. Dokumenty te — stosownie do art. 245 k.p.c. - zostaly
uznane za dowdd tego, Ze osoby ktore je podpisaly zlozyly zawarte w nich o§wiadczenia.

W myél art. 93 § 1 PrSpdlU, z czynno$ci lustracyjnych lustrator sporzadza protokdl, ktory sklada radzie i zarzadowi
spoéldzielni. Protokét sporzadzony przez lustratora ma moc dokumentu urzedowego. Zgodnie z art. 244 § 1 k.p.c.
dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej i inne
organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone.

Sad nie znalazl podstaw by odmoéwi¢ przymiotu wiarygodnoSci opinii bieglego rewidenta znajdujacej sie w
aktach sprawy. Ekspertyzy rzeczoznawcoOw przedstawiajace ocene faktow, a sporzadzane na zlecenie stron w
toku postepowania lub przed jego wszczeciem nie maja charakteru dowodu z opinii bieglego, moga by¢ jednak



wykorzystane jako material pomocniczy w danej sprawie. Takie osady nalezy traktowac jedynie jako cze$c skladowa
twierdzen strony, wyja$nienie stanowiace poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska strony
(wyr. SN z 8.6.2001 r., I PKN 468/00, OSNAPiUS 2003, Nr 8, poz. 197). Jezeli jednak strona sklada ekspertyze
wnioskujac o dopuszczenie jej przez sad za dowod w sprawie, wowczas istnieja podstawy do przypisania jej znaczenia
dowodu z dokumentu prywatnego (art. 245 k.p.c.), ktéry stanowi jednak jedynie dowod tego, ze osoba, ktéra ja
podpisala wyrazila zawarty w niej poglad. Pozasgdowa opinia rzeczoznawcy jako dokument prywatny nie korzysta
natomiast z domniemania zgodno$ci z prawda zawartych w niej twierdzen (wyr. SN z 15.1.2010 r., I CSK 199/09,
Legalis). Tym niemniej jednak Sad zwazyl, ze powodowie nie zlozyli wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego rewidenta, ktory moglby zweryfikowaé prawidlowo$é gospodarki pozwanej, jak tez nie wskazali w sposéb
uzasadniony na zadne okolicznosci, ktére moglyby wyzej opisang opinie podwazy¢.

Przechodzac do oceny osobowych zrodel informacji, Sad zeznania $wiadka M. W. ocenil jako wiarygodne w zakresie, w
jakim wskazal on na wplyw zawieranych z czlonkami zarzadu pozwanej umoé6w o prace na ich wynagrodzenia i nagrody
jubileuszowe bowiem odzwierciedla to tre§¢ uméw o prace i ZUZP. Swiadek zeznal, co takze znajduje potwierdzenie
w dotychczasowym stanowisku pozwanej, ze w tejze Spoldzielni nie wyodrebniono osiedli. Z kolei twierdzenia
Swiadka w przedmiocie zasad przypisywania poszczeg6lnych kosztoéw do lokali, jak tez obcigzania spbldzielcow i nie
spoldzielcow pozostalymi kosztami w zalezno$ci od zajmowanej przez nich powierzchni mieszkalnej przystaja do
informacji zawartych w dokumentach ksiegowych pozwanej. W pozostalym zakresie zeznania §wiadka okazaly sie
nieprzydatne dla ustalenia stanu faktycznego. Nie potrafil on wyjaéni¢ wielu podejmowanych przez pozwana dzialan,
nie wiedzial kiedy byly podejmowane lustracje ani kto je przeprowadzal. Wyliczenia przedstawione przez $§wiadka
nie poddawaly sie weryfikacji, albowiem Sad nie posiada wiedzy szczegblnej, ktora by to umozliwiala, w tym zakresie
niezbedny bylyby dowéd z opinii bieglego, jednakze strony zaniechaly zlozenia stosownego wniosku. Swiadek réwniez
zamiast zeznawac o faktach, podejmowal sie oceniania postepowania powodow i pozwane;.

Przechodzgc do oceny dowodu z przestuchania stron, Sad zwazyl, iz strony postepowania cywilnego sg podmiotami,
ktore posiadaja najpelniejsza wiedze w zakresie stanu faktycznego sprawy. Sa one jednocze$nie bezposrednio
zainteresowane wynikiem postepowania, co powoduje, ze ich relacja pozostaje subiektywna. Sad orzekajacy ma
mozliwo$¢ krytycznej oceny zeznan stron przy uwzglednieniu stopnia ich subiektywizmu, nie moze natomiast wbhrew
przepisom k.p.c. negowac celowo$ci samej instytucji dowodu z przestuchania stron. Dowod z przestuchania stron
ma charakter positkowy, gdyz dopuszczalno$é jego przeprowadzenia powstaje tylko wowczas, gdy za pomoca innych
srodkéw dowodowych nie mozna dojé¢ do wyjasnienia faktéw istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Oceniajac ten
dowdd, nie mozna go dyskredytowaé tylko z tego powodu, ze zeznania skladal powdd czy pozwany, a wiec osoba
zainteresowana rozstrzygnieciem sporu na swoja korzy$¢. Jak wskazal SN w orzeczeniu z 22 sierpnia 1950 r. (C 147/50,
NP 1951, Nr 6, s. 76), negowanie a priori znaczenia dowodowego zeznan strony w przewidywaniu jej subiektywnego
nastawienia stanowi uchybienie art. 299 k.p.c.

Sad mial tez na uwadze, ze zar6wno Swiadkowie, jak i strony, winny zeznawac¢ co do co do faktéw i standéw
rzeczy, natomiast tylko biegli podaja sadowi zasady doé$wiadczenia, albo opierajac sie na nich dokonuja oceny
faktow ustalonych na podstawie innych dowodéw. Swiadkowie w trakcie przeshuchania relacjonuja swoja wiedze,
spostrzezenia co do zjawisk i zdarzen, z ktérymi zetkneli sie w sposéb bezposredni lub posredni. Nie dokonuja oceny
zaobserwowanych zjawisk. Przede wszystkim wskazuja na zaistniale fakty.

Zeznania powoda P. G. sprowadzaly sie przede wszystkim do oceny zgromadzonego materialu dowodowego, stad
tez w przewazajacej mierze Sad nie mogl potraktowa¢ ich jako dowodu z przeshuchania stron. Pow6d powolywatl sie
rowniez na okolicznoSci, ktore nie mogly by¢ przedmiotem niniejszego sporu np. zagadnienie sporzadzenia bilansu
za rok 2007 i bilansu otwarcia za rok 2008. Skoro powdd mial watpliwosci co do rzetelnosci tych dokumentow,
to winien kwestionowac¢ stosowne uchwaly, ktore wtedy zapadly np. udzielenie Zarzadowi absolutorium za rok
2008. Twierdzenia powoda, jakoby sam fakt braku funduszu remontowego wspodlnotowego mienia przekladal
sie na niewlaSciwe rozliczanie obcigzenia danej nieruchomosci oraz spoldzielcow i nie spoéldzielcdw, nie dosé, ze
stanowia ocene faktow, ktorej w istocie winien dokonaé biegly, to jeszcze sa niepoparte innymi dowodami. Niemniej
jednak, spostrzezenia powoda co do tego, iz pozwana Spoéldzielnia w jednakowy sposob rozlicza spoldzielcow i nie



spoldzielcow, okazaly sie trafne w §wietle zgromadzonych w sprawie dokumentéw. Podobne zastrzezenia Sad uczynit
wobec zeznan powoda J. W..

Takze zeznania reprezentujacego pozwang Spoétdzielnie (...) sa obarczone proba oceny faktéw dokonywang przez
strone, jak réwniez proba wykladni przepiséw SpMieszkU. Jednakze czlonek Zarzadu pozwanej wskazal, ze w
(...) nie istnieje podzial na osiedla, co Sad aprobuje, bowiem powodowie nie wykazali okolicznoSci przeciwnej, a
nadto istnieniu osiedli zaprzeczyt §wiadek M. W.. B. D. dodat takze, ze kwestionowana uchwata powstata w dwoch
wariantach, obydwa zostaly poddane pod glosowanie, jednakze uchwalony zostal wariant przekazujacy Srodki na
fundusz zasobowy, co znajduje oparcie w zgromadzonych dokumentach, w szczegdlnosci w protokotach Zgromadzenia
Czlonkow pozwanej Spotdzielni.

Sad zwazyl co nastepuje :
Powddztwo okazalo sie niezasadne i jako takie podlegalo oddaleniu.
I

Kwestig wstepna, ktoéra nalezalo rozwazy¢, byla dopuszczalno$¢ wniesienia powodztwa o stwierdzenie niewaznosci
uchwaly lub ewentualnie o jej uchylenie. W szczego6lnoéci, nalezalo rozwazy¢, czy powodowie mogli w realiach
niniejszej sprawy skorzystac¢ z innego instrumentu prawnego, ktéry umozIliwilby osiagniecie zamierzonego przez nich
celu, a to poprzez zakwestionowanie przyjetych przez pozwang Spoldzielnie zasad rozliczania cztonkéw Spoldzielni
(spo6ldzielcow) i 0sdb nie bedacych czlonkami Spoldzielni (nie spoldzielcow).

W przypadku uchwal, ktérych przedmiotem jest ustalenie (zmiana) wysoko$ci stawek oplat eksploatacyjnych, ktore
to dokonywane jest na podstawie uchwaly odpowiedniego organu spéldzielni, powstaje pytanie, czy kwestionowanie
zmiany stawek oplat eksploatacyjnych oznacza konieczno$¢ zaskarzenia do sadu uchwaly spo6ldzielni o takiej zmianie.

Kwestionowanie wysoko$ci podwyzki oplat dopuszczalne jest w ramach procesu o ustalenie, ze nie istnieje
zobowigzanie z tytulu podwyzszonej oplaty (wyr. SA w Katowicach z 5 lutego 2014 r., 1 ACa 558/13, Legalis). Odwolujac
sie do tresSci art. 189 k.p.c., mozna wskazaé na brak interesu prawnego w zadanym ustaleniu niewaznoSci uchwaty
rady nadzorczej, skoro osoba zainteresowana moze na innej drodze, np. w procesie o $wiadczenie, o uksztaltowanie
prawa lub stosunku prawnego, a nawet na drodze orzeczenia o charakterze deklaratywnym, osiggna¢ w pelni ochrone
swych praw.

Jednakze w niniejszej sprawie taki przypadek nie wystepuje. Po pierwsze, u podstaw roszczenia powodow lezy kwestia
zasad rozliczania spéldzielcow i nie spbldzielcow, a nie ewentualnej podwyzki oplat, po wtore za$, zaskarzona przez
nich uchwata dotyczy zatwierdzenia sprawozdania finansowego pozwanej Spo6ldzielni i podziatu wyniku finansowego
za 2015 r. Oznacza to, ze niniejsze powodztwo jest dopuszczalne.

I

Zgodnie z art. 321 § 1 k.p.c., Sad nie moze wyrokowac¢ co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem, ani zasadzac
ponad zadanie. Zadanie wraz z przytoczeniem okolicznoéci faktycznych, ktore je uzasadniajg, formulowane jest przez
powoda w pozwie (art. 187 § 1 k.p.c.), przy czym moze ono ulega¢ zmianom w toku postepowania (art. 193, 355 k.p.c.).
Z tego wzgledu nalezy uznaé, ze zakres orzekania powinien odpowiadaé¢ zadaniu istniejacemu w dacie zamkniecia
rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.). Sad nie moze uwzgledni¢ roszczenia w oparciu o inng podstawe faktyczna niz podana
w pozwie, gdyz byloby to dokonaniem przez sad zmiany powodztwa, do czego sad nie jest uprawniony (orz. SN z 30
grudnia 1954 r., I C 1729/53, Legalis).

W niniejszej sprawie powodowie dochodzili stwierdzenia niewazno$ci badz uchylenia uchwaly nr 2/2016. Dlatego
tez zarzuty stawiane przez powodow mogly dotyczy¢ tylko i wylacznie sprawozdania finansowego i podzialu wyniku
finansowego za 2015 r., wzglednie uchybien proceduralnych w przyjmowaniu tejze uchwaty.



Poza sporem byly poboczne kwestie podnoszone przez powodéw. Sad nie zajmowal sie badaniem, czy pozwana
zrealizowala zalecenia lustracji problemowej z 2010 r. w przedmiocie utworzenia funduszu remontowego mienia
spoldzielni, czy do kompetencji Zarzadu pozwanej nalezalo podjecie decyzji o splacie kredytéw z funduszu
remontowego, jak réwniez ocena zamkniecia funduszu remontowego w 2007 r., sporzadzenia bilansu otwarcia
w 2008 r., wykonania uchwal nr 8/2010 i nr 6/2010. Sad nie badal takze zgodno$ci z prawem zaciggania
zobowigzan kredytowych na remont poszczegdlnych nieruchomos$ci z zabezpieczeniem w postaci funduszu
remontowego pozwanej Spoldzielni, rzekomego wyprowadzenia pieniedzy z funduszu remontowego na budowe
parkingbéw, rozliczenia kosztow monitoringu, hipotetycznego niezrealizowania przez Zarzad pozwanej uchwal
Walnego Zgromadzenia oraz zalecen organ6w kontrolnych.

Niezaleznie od powyzszego, nie lezy rowniez w kompetencjach Sadu ocena prawidlowosci prowadzenia ksiag
rachunkowych przez pozwana Spdldzielnie, albowiem nie posiada on do tego stosownych kompetencji. Sad nie ma
rowniez kompetencji do badania prawidlowosci bilanséw od roku 2008, ktére mialyby wplywaé na gospodarke
finansowa w 2015 r. Jezeli powodowie zarzucali pozwanej bledy w prowadzeniu rachunkowosci, lub tez, ze
hipotetyczne bledy popelione w okresie objetym sprawozdaniem finansowym za rok 2015 rzutuja na prawidlowosc
tegoz sprawozdania, to winni zlozy¢é wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na te okolicznosé.
Sa to okoliczno$ci wymagajace wiadomosci specjalnych, stad powodowie, reprezentowani przez profesjonalnego
pelnomocnika, powinni mieé¢ to na uwadze.

yii

Zgodnie z art. 42 § 2 PrSpdldz uchwala sprzeczna z ustawa jest niewazna. Nie budzi watpliwosci, Ze regulacja ta
wprowadza sankcje niewaznoSci bezwzglednej (wyr. SN z 26 listopada 2010 r., IV CSK 269/10, Legalis). Sankcja ta
polega na tym, ze (niewazna) czynno$¢ prawna nie wywoluje — z mocy prawa — zamierzonych skutkow prawnych, a
stan ten wystepuje od samego poczatku. Sad uwzglednia niewazno$¢ czynnoéci prawnej z urzedu, bez koniecznosci
zglaszania przez strone zainteresowang jakichkolwiek wnioskow w tym wzgledzie.

Przeslanka niewazno$ci uchwaly walnego zgromadzenia jest jej sprzeczno$é z ustawa. Przez ustawe nalezy rozumiec
nie tylko przepisy PrSpoldz, lecz takze kazda inng ustawe, obowigzujaca w chwili podjecia niewaznej uchwaly. Ponadto
w gre moga tu wchodzié rozporzadzenia wydane na podstawie i w wykonaniu ustawy (art. 87 ust. 1, art. 88 ust. 11 art.
92 Konstytucji RP), a takze ratyfikowane umowy miedzynarodowe (art. 87 ust. 1, art. 88 ust. 3 i art. 91 Konstytucji
RP). Nalezy uznaé, ze chodzi tu takze o sprzeczno$¢ z prawem miejscowym (art. 87 ust. 2, art. 88 ust. 11 2 oraz art.
94 Konstytucji RP).

Do niewazno$ci uchwaly walnego zgromadzenia sp6ldzielni nie prowadzi natomiast jej powziecie z naruszeniem zasad
wspolzycia spotecznego. Funkcje klauzuli zasad wspdlzycia spolecznego pelni obecnie w PrSpoéldz klauzula dobrych
obyczajow. Sprzeczno$¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego jest obecnie w stosunkach spéldzielczych tozsama z
naruszeniem dobrych obyczajow i okoliczno$c¢ ta moze zostac przywolana jedynie w ramach powodztwa o uchylenie
uchwaly w trybie art. 42 § 3 PrSpoldz. Sprzecznoé¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego nie stanowi wiec obecnie
odrebnej przestanki niewazno$ci uchwaly walnego zgromadzenia spoéldzielni.

Uchwala walnego zgromadzenia spo6ldzielni sprzeczna z ustawa moze by¢ kwestionowana przez kazda osobe, majaca
w tym interes prawny i w kazdym czasie na zasadach ogblnych, a wiec w trybie pow6dztwa o ustalenie (art. 189 k.p.c.).

Interes prawny w ustaleniu niewaznoéci uchwaly walnego zgromadzenia spoéldzielni przystuguje przede wszystkim
czlonkom spoéldzielni. Osoby te musza jednak wykazaé istnienie interesu prawnego, uzasadniajacego wytoczenie
powodztwa o ustalenie niewazno$ci uchwaly (art. 189 k.p.c.). Interes ten moze wynika¢ przede wszystkim z tego, ze
uchwata walnego zgromadzenia sp6ldzielni oddzialuje na sfere intereséw prawnych czlonkéw spotdzielni. Chodzi przy
tym o wywieranie wplywu na konkretne prawa podmiotowe wspomnianych osoéb. W orzecznictwie SN reprezentowany
jest jednak poglad, zgodnie z ktérym z samego faktu czlonkostwa w spoéldzielni (mieszkaniowej) jej czlonkowie,
majacy prawo udzialu w walnym zgromadzeniu cztonkow spoéldzielni, majg interes prawny we wniesieniu powodztwa



o stwierdzenie niezgodnoéci z prawem uchwaly podjetej przez walne zgromadzenie tej spoldzielni (wyr. SN z 15 lipca
2010 1., IV CSK 24/10, OSNC 2011, Nr 3, poz. 30). Jak przyjmuje SN, w razie niegodzenia sie z waznoS$cia podjetych
uchwal, z praw czlonkowskich wynika uprawnienie do ich podwazania. Interes prawny czlonka spéldzielni jest zatem
powiazany z interesem samej spoldzielni, ktorej uchwaly powinny byé¢ podejmowane legalnie i by¢ wazne. Jezeli
uchwala jest niewazna, to kazdy czlonek spdldzielni ma interes prawny w tym, aby ja podwazy¢, zwlaszcza gdy nie
podwazaja jej na drodze prawnej powolane do kontroli organy spétdzielni.

Niewazno$¢ uchwaly walnego zgromadzenia spoldzielni brana jest przez sad pod uwage z urzedu. Obowiazek ten
nie ma jednak charakteru nieograniczonego. Nalezy podkresli¢, ze sad musi przestrzega¢ obowiazujacych zasad
postepowania. Moze on zatem z urzedu wzigé pod uwage niewazno$¢ uchwaly walnego zgromadzenia spéldzielni,
jezeli pozwala na to zgromadzony w sprawie materiat dowodowy.

Reasumujgc powyzsze, nalezy przyjac, ze powodowie, z samego faktu czlonkostwa w pozwanej Spo6ldzielni, posiadajg
interes prawny do wytoczenia niniejszego powodztwa. Ponadto Sad uznal, ze w interesie czlonkéw Spoldzielni lezy,
by ta w sposéb rzetelny, prawidtowy i zgodny z prawem prowadzita swoja gospodarke finansowa.
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Zgodnie z art. 42 § 4 PrSpoldz, kazdy czlonek spoldzielni lub zarzad moze wytoczy¢ powddztwo o uchylenie uchwaty.
Na mocy art. 42 § 6 PrSpo6ldz, pow6dztwo o uchylenie uchwaly walnego zgromadzenia nalezy wnie$¢ w ciggu 6 tygodni
od dnia, w ktérym odbylo sie owo zgromadzenie. Nie ulega watpliwosci, ze powodowie maja legitymacje do wytoczenia
powodztwa o uchylenie uchwaly, bowiem sa czlonkami pozwanej Spéldzielni. Powodztwo zostalo rowniez wytoczone z
zachowaniem ustawowego terminu. Uchwala nr 2/2016 zostala podjeta w cze$ciach w dniach 15 czerwca — 20 czerwca
2016 r., za$ pozew zostal nadany w placéwce operatora pocztowego 29 lipca 2016 r., a wiec jeszcze przed uplywem
sze$ciotygodniowego terminu.

Zgodnie z art. 42 § 3 PrSpéldz uchwala sprzeczna z postanowieniami statutu badz dobrymi obyczajami lub godzaca
w interesy spoldzielni albo majgca na celu pokrzywdzenie jej czlonka moze by¢ zaskarzona do sadu. Z przywolanego
przepisu PrSpoldz wynika, ze przedmiotem zaskarzenia moga by¢ nastepujace akty:

1) uchwaly sprzeczne z postanowieniami statutu spéldzielni;
2) uchwaly sprzeczne z dobrymi obyczajami;

3) uchwaly godzace w interesy spoldzielni badz

4) uchwaly majace na celu pokrzywdzenie czlonka spéldzielni.

Watpliwos$ci moze wzbudzac¢ kwestia, kiedy w istocie dochodzi do naruszenia statutu spoéldzielni, a kiedy pogwalcenia
ustawy. OdpowiedZ na to pytanie ma fundamentalne znaczenie z uwagi na odmienny rezim prawny uchwal
sprzecznych z ustawa — z jednej strony, a z drugiej — uchwal naruszajacych postanowienia statutu. Te pierwsze sg
bezwzglednie niewazne, za$ uchwaly naruszajace postanowienia statutu podlegaja jedynie uchyleniu. Problematyczny
wydaje sie zwlaszcza przypadek, gdy statut spoldzielni powiela przepis ustawy.

7 naruszeniem przepisOw ustawy, a nie postanowien statutu spoldzielni, bedziemy mieé¢ do czynienia w przypadku,
gdy uchwala sprzeciwia sie normie o charakterze ius cogens powtorzonej w statucie spoldzielni. Podobnie tez
uchwala bedzie sprzeczna z ustawa, a nie ze statutem, w wypadku naruszenia przepisu o charakterze dyspozytywnym.
Kwalifikacja taka bedzie zasadna takze w przypadku powto6rzenia przepisu wzglednie wigzacego w statucie spéldzielni.

Termin "dobre obyczaje" oznacza zwyczajowe zasady uczciwego postepowania, ogolnie akceptowane w spoleczenistwie
Dobre obyczaje odsytaja do ocen o charakterze moralnym. Podobnie zatem jak w przypadku klauzuli generalnej zasad
wspolzycia spolecznego, chodzi o wartoéci powszechnie akceptowane w spoleczenstwie, przy ktorych rekonstrukeji
nalezy siega¢ m.in. do Konstytucji RP. Przy ustalaniu znaczenia klauzuli dobrych obyczajéw niekiedy wskazuje



sie tez na konieczno$¢ odwolywania sie do ocen o charakterze ekonomiczno-funkcjonalnym. Chodzi wiec o dobre
obyczaje przyjete w obrocie gospodarczym, nie za§ o obyczaje panujgce w kazdej sferze stosunkéw spotecznych.
Zgodnie z zaprezentowanym stanowiskiem, przy ustalaniu znaczenia pojecia dobrych obyczajéw nalezy mieé na
wzgledzie przede wszystkim te okoliczno$¢, ze spoldzielnia jest przedsiebiorca w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcow (Dz. U. z 2018 r. poz. 646, dalej: PrPrzedsiebiorcyU). Zgodnie za$
art. 9 PrPrzedsiebiorcyU, przedsiebiorca prowadzi dzialalno§é gospodarcza na zasadach uczciwej konkurencji i
poszanowania dobrych obyczajoéw oraz stusznych intereséw konsumentéw. W zwiazku z powyzszym, przyjaé nalezy,
ze art. 42 § 3 PrSpo6ldz ma na wzgledzie przede wszystkim dobre obyczaje zwigzane z dzialalno$cia os6b prowadzacych
dzialalno$¢é gospodarcza, tj. przedsiebiorcow

Kolejng przestanka uchylenia uchwaly walnego zgromadzenia jest naruszenie intereséw spoldzielni. Kategoria
ta ma charakter obiektywny. Powinna by¢ ona utozsamiana ze stabilnym i dlugotrwalym wzrostem wartoSci
przedsiebiorstwa spéldzielni. Jako sprzeczne z interesem spdldzielni nalezy kwalifikowac jednak nie tylko uchwaly,
ktére godza bezposrednio w warto$¢ jej majatku, lecz rowniez uchwaly, ktére pogarszaja sytuacje gospodarcza
spoldzielni w sposob posredni, zagrazajac np. jej renomie.

Do uchylenia uchwaly walnego zgromadzenia spéldzielni moze prowadzic i to, ze uchwata ma na celu pokrzywdzenie
czlonka spoldzielni. Z pokrzywdzeniem czlonka spoldzielni mamy do czynienia w sytuacji, w ktorej uchwala walnego
zgromadzenia zmierza do ograniczenia praw przystugujacych temu czlonkowi z tytulu uczestnictwa w spéldzielni.
Pojecia pokrzywdzenia czlonka spoldzielni nie nalezy jednak identyfikowac z wyrzadzeniem mu rzeczywistej szkody,
a nalezy raczej utozsamiac z szeroko rozumianym uszczerbkiem po stronie czlonka spdldzielni i wiaza¢ je z interesem
wymienionej osoby, ujmowanym jako mozliwo$¢ czerpania korzysci z tytulu uczestnictwa w spoldzielni. Niezbedna
jest takze obiektywizacja przestanek pokrzywdzenia czlonka spo6ldzielni. Zamiar podmiotéw podejmujacych uchwale
nie jest zatem decydujgcy przy dokonywaniu jej kwalifikacji. W takim przypadku rozstrzyga tre$¢ uchwaly, ktéra musi
wie$¢ do potencjalnego pokrzywdzenia czlonka spétdzielni. Ocena charakteru uchwaly powinna byé dokonywana ex
ante. Uchwala podlega zatem wzruszeniu, jezeli uprawnione okaze sie zalozenie, zgodnie z ktérym uchwata taka moze
odnie$¢ skutek w postaci pokrzywdzenia czlonka spoldzielni.
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Zgodnie z art. 4 ust. 1 SpMieszkU czlonkowie spoldzielni, ktorym przystluguja spoéldzielcze prawa do lokali, sg
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoéci w czesciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci stanowiacych mienie spétdzielni przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Z kolei w mysl ust. 4 tejze ustawy, wlaciciele lokali niebedacy czlonkami spoldzielni sa obowigzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnych. Sg oni réowniez obowiazani uczestniczy¢é w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez uiszczanie oplat na takich samych
zasadach, jak czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, iz pozwana Spoéldzielnia nie prowadzi dzialalnoSci spolecznej, oswiatowej i
kulturalnej, a zatem art. 4 ust. 5 SpMieszkU nie mog} staé sie podstawa do réznicowania obowigzku wnoszenia oplat
dla spéldzielcow i nie spdldzielcow.

Wykladnia jezykowa przywolanych wyzej przepiséw prowadzi do wniosku, ze zaréwno czlonkowie spoéldzielni, jak
i wlaéciciele lokali niebedacy czlonkami spoéldzielni sa obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci. Obowiazki tych dwoch grup zostaly zréznicowane w zakresie
odpowiedzialnoéci za eksploatacje i utrzymanie nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoéldzielni. Podczas gdy
spoldzielcy maja to czynic¢ uiszezajac oplaty zgodnie z postanowieniami statutu, to nie sp6ldzielcy maja wnosic¢ oplaty
jedynie w odniesieniu do mienia przeznaczonego do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych



budynkach lub osiedlu. Bezsprzecznie w pozwanej Spoéldzielni nie wyodrebniono osiedli. Powodowie nie zdolali
wykazaé, by taki fakt mial miejsce, z kolei pozwana stanowczo temu zaprzeczyla. A zatem kierujac sie regulacja art. 229
k.p.c. oraz art. 6 k.c., wyrazajacym ogdlny rozklad ciezaru dowodzenia, nalezalo przyjaé, ze rzeczywiScie w pozwanej
Spoldzielni do takiego wyodrebnienia nie doszlo.

Art. 4 SpMieszkU wskazuje zrodla przychodéw spoéldzielni mieszkaniowej, ktore stuza jej do planowania wydatkow,
pokrywania juz powstalych kosztow i umorzenia zaciagnietych zobowigzan zwigzanych z wykonywaniem przez nig
obowiagzkow zarzadcy swoich nieruchomoéci oraz zarzadzanych przez siebie nieruchomo$ci wspolnych wlascicieli
lokali, w ramach ktoérych ponosi okreslone koszty. Artykut 4 SpMieszkU reguluje od strony os6b zobowiazanych do
uczestnictwa w ponoszeniu tych kosztéw problematyke tzw. oplat eksploatacyjnych. Oplaty te wnosza do spo6ldzielni

jej cztonkowie, a na podstawie szczegdlnych przepisow art. 4 ust. 1' i 4 SpMieszkU — takze osoby niebedace cztonkami
spoldzielni. Nalezy bowiem podkresli¢, ze wszystkie wymienione w art. 4 SpMieszkU postacie swiadczen czlonkow
spoldzielni mieszkaniowej stanowia rozwiniecie wynikajacego ze stosunku czlonkostwa korporacyjnego obowigzku
czlonkéw zrzeszenia do wnoszenia uméwionych w statucie skladek na uzgodniony wspdlnie cel. Na skutek jednak
zerwania zasady zwigzania czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej z prawami do lokali w tej spoldzielni przepisy art.

4 ust. 1'i 4 SpMieszkU rozciagaja typowo korporacyjny obowiazek wnoszenia oplat eksploatacyjnych réwniez na osoby
niebedace czlonkami spoéldzielni, ktore wszakze tych kosztow spotdzielni przysparzaja. Jest to efektem doprowadzenia
do sytuacji, w ktorej posiadanie prawa wlasnoSciowego bez czlonkostwa w spoéldzielni jest mozliwe.

Cho¢ w ustawie nie zdefiniowano pojecia kosztéw utrzymania i kosztéw eksploatacji, ani tez ustawodawca
nie rozréznia obu tych pojeé, z art. 4 SpMieszkU wynika, ze maja by¢ to koszty zwigzane bezpos$rednio z
nieruchomoécia. Do kosztéw eksploatacji naleza zatem koszty administracji ogblnej spotdzielni (wydatki placowe
dla os6b zatrudnionych przez spoéldzielnie i $wiadczenia socjalne dla nich, utrzymanie biura i personelu), wydatki
zwigzane z podatkiem od nieruchomo$ci oraz oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego i dzierzawy, utrzymania
czystoSci i porzadku w poszczeg6lnych budynkach i na terenach wspolnego uzytku, oczyszczania drog i placow,
utrzymania zieleni, wydatki rzeczowe na materialy, narzedzia i sprzet, monitoring, koszty zuzytej energii elektrycznej,
o$wietlenie nieruchomosci. a takze media dostarczane przez zewnetrznych dostawcow, a rozliczane przez spoldzielnie
lub za jej posrednictwem (tj. koszty dostaw ushug dostarczanych do nieruchomosci spotdzielczych w postaci dostaw
wody, ogrzewanie, wywoz $§mieci, odbidr $ciekow, winda itp.) do wysokosci kosztéw z tego tytulu poniesionych przez
spoldzielnie. Kosztami utrzymania nieruchomosci sa natomiast wszelkie zabiegi konserwacyjne, drobne naprawy
biezace, sprawowanie nadzoru technicznego nad urzadzeniami i czeSciami nieruchomosci, a takze remonty i naprawy
(w tym remonty kapitalne) oraz naklady modernizacyjne na nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 ust. 1—2 SpMieszkU obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci jest wykonywany przez uiszczanie oplat "zgodnie z postanowieniami statutu". Ustawa
nie wyjasnia zatem, w jaki sposdb koszty maja by¢ rozdzielane oraz wedlug jakich kryteri6w ma nastapic ich
indywidualizacja. W statucie spoldzielni oraz w jej wewnetrznych regulaminach nalezy szczegdtowo okresli¢ sposoby
i kryteria podzialu kosztow. W literaturze wymienia sie przykladowe podstawy rozliczen, tj. wielko§¢ powierzchni
uzytkowej lokalu, wielko$¢ dzialki zabudowanej domem jednorodzinnym, liczba os6b zamieszkujacych w lokalu,
zasada rownego rozdzialu na lokale lub osoby (per capita)

Rozdzial planowanych kosztéw miedzy czlonkéw i osoby niebedace czlonkami spoéldzielni nastepuje zazwyczaj w

postaci stawki przyjetej dla 1m® powierzchni uzytkowej lokalu jako jednostki rozliczeniowej. Jest to bardzo czesto
stosowane kryterium zaré6wno we wspolnotach mieszkaniowych, jak i w spoéldzielniach mieszkaniowych. Brak jest
uzasadnienia dla twierdzenia, ze zasada ta sama w sobie sprzeczna jest z zasadami wspolzycia spolecznego, zwlaszcza
gdy stosowana jest jednolicie wobec wszystkich mieszkancow osiedla, zaréwno czlonkéw spdldzielni, jak i whascicieli
domoéw jednorodzinnych.

Spoldzielnia mieszkaniowa ma — co do zasady — prawo wybraé dany system rozliczania konkretnego rodzaju kosztow,
jezeli przepis prawa nie nakazuje stosowania konkretnego sytemu dla danego kosztu (np. wedlug metrazu czy liczby



0s6b zamieszkujacych w lokalu), o ile nie bedzie r6znicowala tego systemu w stosunku do podmiotéw, posiadajacych
odmienne prawo do lokalu. Niezaleznie od przyjetego wyrdznika rozdzialu kosztow mieszkancy osiedla majg
partycypowac jedynie w rzeczywiScie ponoszonych przez spoéldzielnie kosztach, zwigzanych z terenami wspo6lnymi.
Jezeli tak jest, uchwatla nie powoduje pogorszenia sytuacji wlascicieli doméw jednorodzinnych wzgledem pozostalych
mieszkancow osiedla, czy tez zwiekszenia badz nalozenia na nich dodatkowych obcigzen, przy jednoczesnym
nieobcigzaniu wszystkich mieszkancow (wyr. SA w Warszawie z 4 stycznia 2017 r., VI ACa 1553/15, Legalis).
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Wnoszenie oplat na poczet kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowi przede
wszystkim forme gromadzenia $rodkéw wlasnych przez spéldzielnie na przyszle planowane wydatki. Wysoko$¢ oplat
eksploatacyjnych wynika z rocznych planéw gospodarczych spoéldzielni, ktore ustala rada nadzorcza.

Nalezy jednak podkresli¢, ze tradycyjnie z oplat eksploatacyjnych pokrywane sa tez zaciggane na biezaco zobowigzania
spoldzielni wobec 0s6b trzecich z tytulu sfinansowania przez nig praci ustug zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci spbldzielni. Wnoszenie oplat eksploatacyjnych stanowi forme ponoszenia przez czlonkéw spoétdzielni
odpowiedzialno$ci za jej zobowigzania wobec samej sp6ldzielni, a nie wobec 0s6b trzecich. Uczestniczac w kosztach
poniesionych przez spdldzielnie mieszkaniowa, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem jej nieruchomosci oraz
nieruchomoéci, ktérych jest wspoélwlascicielem i nad ktérymi sprawuje zarzad, czlonkowie spéldzielni ponosza
we wskazanym zakresie odpowiedzialno$é za jej zobowiazania, zgodnie z art. 19 § 2 PrSpoldz, a wiec nie wobec
0s0Ob trzecich, a wobec samej spoéldzielni, w sposéb nieograniczany, jak to ma miejsce w przypadku ograniczenia
odpowiedzialno$ci do wysokoéci zadeklarowanych udzialow.

Osoby niebedace czlonkami spoéldzielni ponosza te odpowiedzialno$é wobec spotdzielni na zasadach analogicznych
do zasad dla czlonkéw, z mocy ustawy wyposazajac spotdzielnie w Srodki na umorzenie powstalych w jej majatku
zobowiazan lub na pokrycie przyszlych wydatkow (kosztow). Tym samym zobowigzanie czlonkéw (a z mocy ustawy
rowniez oséb niebedacych czlonkami spoéldzielni) do ponoszenia oplat eksploatacyjnych jest kolejnym przejawem
szczegoblnej regulacji odpowiedzialno$ci majatkowej czlonkdéw wobec spoldzielni (art. 19 § 2 PrSpéldz), tym razem
na etapie korzystania z przydzielonych lokali. Czlonkowie i inne osoby wyposazaja spo6ldzielnie w majatek na
zasadach korporacyjnych w formie skladek, ktére pozwalaja spotdzielni na realizacje jej statutowego celu zwigzanego
z organizacjq utrzymania i remontéw nieruchomosci spéldzielczych, dzieki ktérym spdldzielnia moze uwalniaé sie
(umarza¢) od zaciaggnietych zobowigzan na ten cel.
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Nowelizacja SpMieszkU dokonana ustawg o zmianie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw z dnia 14 czerwca 2007 r. (Dz.U. nr 125 poz. 873) wprowadzita kilka istotnych zmian w zakresie
partycypacji w wydatkach spoéldzielni. Ustawodawca zmienil tre$¢ obowiazku "uczestniczenia w wydatkach" na
obowiazek "uczestniczenia w kosztach". Czlonkowie sp6ldzielni nie majg obowigzku uiszczania takich oplat, ktére nie
stuzylyby pokrywaniu naleznoéci przystugujacych od spéldzielni jej wierzycielom. Takze dla okreslenia zasad ustalania
wysoko$ci wplat przeznaczonych na fundusz remontowy punktem wyjécia jest zasada wigzania wysokoéci tych wplat z
przewidywanymi, ale realnie obliczonymi, kosztami zaplanowanego na okreslony termin remontu budynku lub lokalu.

Zasada indywidualizacji oplat znalazla swo6j wyraz w art. 4 ust. 4' SpMieszkU, ale tylko w zakresie, w jakim naklada
na zarzad obowiazek prowadzenia ewidencji i rozliczenia kosztéw odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Artykul 4
SpMieszkU umozliwia takze takie rozumienie zasady indywidualizacji oplat eksploatacyjnych, z ktérego wynika zakaz
oplacania kosztdw utrzymania i eksploatacji innych nieruchomo$ci spéldzielni, czy to zajmowanych przez innych
czlonkow, czy to wylgcznych nieruchomosci nalezgcych do spotdzielni, z wplywow otrzymanych od os6b zajmujacych
lokale w danej nieruchomosci. Skoro chodzi o pokrycie kosztow zwigzanych z nieruchomoscig, zgodnie z art. 4
SpMieszkU wplywy do spétdzielni z tego tytulu nie moga by¢ przeznaczone na inne potrzeby spoétdzielni



VI

Jezeli chodzi o obowiazek uczestniczenia w zbiorczych kosztach ponoszonych przez spoldzielnie mieszkaniowa w
zwiazku z utrzymaniem i eksploatacja jej nieruchomosci, z ktorych korzystaja czlonkowie i inne osoby, to art.
4 SpMieszkU przewiduje podobne rozwigzanie w przypadku czlonkéw spoldzielni i osob niebedacych czlonkami
spoldzielni. Do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem tych nieruchomoéci
spoldzielni sa obowiagzani zaréwno czlonkowie, ktorym przystuguja spoéldzielcze prawa do lokali (art. 4 ust. 1
SpMieszkU), jak i osoby niebedace czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnos$ciowe prawa do
lokali (art. 4 ust. 1' SpMieszkU). Obie grupy osob ponosza ciezar partycypacji w wymienionych kosztach w czesciach
przypadajacych na ich lokale.

Z kolei wia$ciciele lokali niebedacy czlonkami spéldzielni do partycypacji w kosztach ponoszonych przez sp6ldzielnie
potrzebuja specjalnej podstawy ustawowej nakladajacej na nich ten obowigzek. Zgodnie wiec z art. 4 ust. 4 zd. 2
SpMieszkU roéwniez oni sa obowigzani uczestniczyé w wydatkach spoldzielni zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci spéldzielni, ale jedynie tych, ktore stanowig mienie spoldzielni przeznaczone do wspo6lnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okres§lonych budynkach lub osiedlu; obowigzki te wykonuja przez uiszczanie oplat na
takich samych zasadach jak czlonkowie spoldzielni. Na tej podstawie obowiazuja ich statut i wydane na podstawie
statutu regulaminy, w ktérych spéldzielnia przyjmuje zasady dotyczace rozdzialu kosztéw (wyr. SA w Warszawie
z 4 stycznia 2017 r., VI ACa 1553/15, Legalis). Nalezy tez podkresli¢, ze partycypacja przez wlascicieli lokali w
kosztach utrzymania tych nieruchomosci nie jest uzalezniona od faktycznego korzystania z gruntéw, stanowiacych
nieruchomosci wspoélne, wystarczy bowiem sama mozliwo$¢ korzystania z nich (wyr. SA w Warszawie z 4 stycznia
2017 r., VI ACa 1553/15, Legalis).

Do nieruchomosci przeznaczonych do wspoélnego korzystania przez wlascicieli zalicza sie: drogi osiedlowe, chodniki,
miejsca parkingowe, tereny zielone, wejscia i wyjécia z osiedla, grunt pod infrastruktura obslugujaca cale osiedle,
np. pod przepompownia Sciekow. Takze wlasciciele doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej w ramach
zamknietego osiedla mieszkaniowego korzystaé moga z dzialek stanowiacych drogi wewnetrzne, ciagdéw pieszych,
terendw zielonych, ogélnodostepnych miejsc parkingowych, placow zabaw dla dzieci, dzialek przeznaczonych pod
shup energetyczny, przepompowni $ciekéw, dojsScia do przepompowni $ciekéw oraz pod stacje transformatorowa.
Ponadto teren osiedla, na obszarze ktorego znajdujg sie segmenty jednorodzinne, moze by¢ ogrodzony i strzezony
przez ochrone zatrudniong przez spoldzielnie. Woéwcezas koszty utrzymania porzadku na terenie osiedla, w tym
nieruchomosci wykorzystywanych przez wszystkich mieszkancow, tj. ulic, placow, dziedzincdéw, parkingow, terenow
zielonych itp., rozlicza spoéldzielnia mieszkaniowa, a czynno$ci porzadkowe wykonywane sa przez dozorcoéw
zatrudnionych przez spotdzielnie. Wlasciciele domoéw maja wowcezas obowiazek ponoszenia kosztow utrzymania tak
opisanej infrastruktury koniecznej do zamieszkiwania na rzeczonym osiedlu (wyr. SA w Warszawie z 4.1.2017 r., VI
ACa 1553/15, Legalis).

IX

Zgodnie z art. 2412 § 2 k.p., uklad zakladowy nie moze okreslaé warunkéw wynagradzania pracownikow
zarzadzajacych w imieniu pracodawcy zakladem pracy, w rozumieniu art. 128 § 2 pkt 2 k.p., oraz os6b zarzadzajacych
zakladem pracy na innej podstawie niz stosunek pracy. Przez pojecie pracownikoéw zarzadzajacych w imieniu
pracodawcy zakladem pracy nalezy rozumie¢ pracownikéw kierujacych jednoosobowo zakladem pracy i ich
zastepcow lub pracownikéw wehodzacych w sktad kolegialnego organu zarzadzajacego zaktadem pracy oraz glownych
ksiegowych. Z uwagi na charakter przepisu, ktéry pozbawia okre$§lona grupe pracownikéw czesci uprawnien
wynikajacych z prawa pracy, nalezy go interpretowac $ciéle. Judykatura daje wiele wskazoéwek dotyczacych rozumienia
pojecia pracownikéw zarzadzajacych w imieniu pracodawcy zakladem pracy. Sad Najwyzszy ttumaczy, iz podstawa
do okreslenia czy dana osoba jest pracownikiem zarzadzajacym w imieniu pracodawcy zakladem pracy konieczne jest
stwierdzenie wystepowania dwoch elementéw: uprawnienia do dokonywania czynno$ci w sprawach z zakresu prawa



pracy i pierwotny (wynikajacy z przepisOw prawa, a nie z czynnoSci prawnych uprawnionych podmiotéw) charakter
tego uprawnienia (wyr. SN z 3 kwietnia 2008 r., I PK 288/07, Legalis).

Zgodne z prawem jest jednak odwolanie sie przez strony umowy o prace do postanowien ukladu zbiorowego pracy.
Zdaniem SN, ustalenie warunkéw wynagradzania pracownika zarzadzajgcego zakladem pracy w imieniu pracodawcy

przez odestanie do postanowien zaktadowego ukladu zbiorowego pracy nie narusza art. 2412° § 2 k.p. (wyr. SN: z 24
lipca 2009 1., I PK 49/09, OSNP 2011, Nr 5—6, poz. 78; z 11 kwietnia 2006 r., I PK 172/05, OSNP 2007, Nr 7—8, poz.
95).

X

Zgodnie z art. 232 k.p.c., strony sa obowiazane wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki
prawne. Przepis ten, okreslajac reguly rozkladu ciezaru dowodu, stanowi niejako procesowy "odpowiednik” przepisu
art. 6 k.c. Wyraza zasade kontradyktoryjnosci, zgodnie z kt6éra ciezar dowodu spoczywa na stronach postepowania
cywilnego i to strony, a nie sad, pozostaja dysponentem toczacego sie postepowania i one ponosza odpowiedzialno$c
za jego wynik (wyr. SN z 7 maja 2008 r., IT PK 307/07, Legalis; wyr. SN z 7 pazdziernika 1998 r., II UKN 244/98,
OSNAPiUS 1999, Nr 20, poz. 662). Oznacza to, ze to strona ma obowigzek wyraznego powolania konkretnego
srodka dowodowego dla wykazania podnoszonych przez siebie twierdzen, uzasadniajacych zadanie. Adresatem
komentowanej normy sa strony, a nie sad, co oznacza, ze to strony obowiazane sa przedstawia¢ dowody, a sad nie
jest wladny tego obowigzku wymusza¢. Nie moze rodwniez co do zasady zastepowaé stron w jego wypelnieniu (wyr.
SN z 7 listopada 2007 r., II CSK 293/07, Legalis). Co wiecej, poszukiwanie za strone przez sad z urzedu okolicznoéci
przemawiajacych za jej stanowiskiem w istocie stanowi wyreczanie jej w obowigzkach procesowych, przez co sad
naraza sie na uzasadniony zarzut nieréwnego traktowania stron procesu (wyr. SN z 12 marca 2010 r., Il UK 286/09,
Legalis).

W sprawach cywilnych rzecza sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupekienia lub wyjasnienia twierdzen
stron i wykrycia §rodkow dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez sad nie jest zobowiazany do
przeprowadzenia z urzedu dowodow zmierzajgcych do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.
Obowiazek przedstawienia dowodow spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktéra wywodzi z tych faktow skutki
prawne (art. 6 k.c.) (wyr. SN z 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96, Legalis).

Sad zwazyt, iz § 112 ust. 7 Statutu, regulujacy obowiazki nie spoldzielcow, co do zasady powtarza regulacje z art. 4 ust. 4
iart. 5 SpMieszkU, dodajac jedynie do tych obowigzkéw pokrywanie kosztéw centralnego ogrzewania i podgrzewania
wody. Ponoszenie kosztéw oplat z tytulu centralnego ogrzewania i podgrzewania wody nie budzi watpliwosci i jest
w istocie niesporne. Oznacza to, ze w pierwszej kolejno$ci nalezalo oceni¢ zasadnoéé powoddztwa o stwierdzenie
niewaznoSci uchwaly, bowiem tam, gdzie w gre wchodzi naruszenie ustawy lub Statutu, ktéry powtarza normy
bezwzglednie obowigzujace zawarte w ustawie, nie moze by¢ mowy o zasadno$ci powodztwa o uchylenie uchwaly.

Zgodnie z przywolanym wyzej przepisem, ktory w ocenie strony powodowej ma by¢ podstawa niewaznoSci uchwaly,
do obowigzkdéw nie spoldzielcéw nalezy uczestnictwo w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych, a takze w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie spéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Nalezy zaznaczy¢, iz jak to wskazano wyzej, do kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, a takze mienia spoéldzielni przeznaczonego do
wspolnego korzystania, naleza wydatki na administracje spoldzielni, w tym wynagrodzenia i §$wiadczenia socjalne dla
pracownikéw. Juz chocby z tego powodu zarzut powodow dotyczgcy braku obowiazku po stronie nie spétdzielcow
ponoszenia kosztow wynagrodzenia czlonkéw Zarzadu pozwanej, nalezy uznaé za chybiony. Czlonkowie Ci z racji
pelionej funkeji zobligowani sa nie tylko do reprezentowania spotdzielni w kontaktach z osobami trzecimi, ale tez
do administrowania i zarzadzania mieniem Spoldzielni, ktére odbywa sie w imieniu i na rzecz zaré6wno czlonkéw
spoldzielni, jak tez i nie spoldzielcow. Co za tym idzie, te dwie grupy sa zobowiazane réwniez do ponoszenia kosztow



Swiadczen socjalnych, w tym nagrdd jubileuszowych, naleznych czlonkom Zarzadu na podstawie zawartych z nimi
umow o prace.

Istotnie w niniejszej sprawie pozwana potwierdzila, ze nie roznicuje wysokosci oplat dla spoldzielcow i nie
spoldzielcow. Jednakze przedwczesny i nieuprawniony jest wniosek powodow, ze takie dzialanie odbywa sie na
szkode nie spoéldzielcow i w efekcie oznacza wystapienie nieprawidlowosci w przyjetym sprawozdaniu. Powodowie
nie zaoferowali bowiem zadnych dowodéw, ktére moglyby potwierdzi¢, ze nie spo6ldzielcy ponosza roéwniez koszty
utrzymania tego mienia spoldzielni, ktore nie jest przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace
w okreslonych budynkach czy osiedlu. W toku procesu nie ostaly sie ich twierdzenia o tym, ze w obrebie pozwanej
Spoldzielni wystepuja jakiekolwiek osiedla. Zgodnie z art. 5 ust. 11 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2018 r. poz. 994 ze zm.), osiedle jest jednostka pomocniczg gminy, ktora jest tworzona w drodze
uchwaly przez rade gminy po przeprowadzeniu konsultacji z mieszkancami lub z ich inicjatywy. Powodowie zaniechali
wykazania, by Gmina W. utworzyla jakiekolwiek osiedla, co mogli uczyni¢ choéby poprzez wskazanie stosownych
uchwal, ale takze, by domami polozonymi na takich hipotetycznych osiedlach zarzadzala pozwana Spotdzielnia

Zaniechano réwniez oszacowania badz zlozenia wniosku o opinie bieglego, ktéry moglby odpowiedzie¢ na pytanie o
koszty utrzymania takiego mienia, przypadajace na mieszkanca okre$lonego budynku. Nie wykazano nawet, ze istnieje
mienie, ktore nie jest przeznaczone do korzystania przez nie spoldzielcow, a na utrzymanie ktérego wnosza oni oplaty.

Z drugiej strony w aktach sprawy zgromadzono zaré6wno protokdl lustracyjny, jak i opinie bieglego rewidenta,
ktére mimo wskazania pewnych zalecen, nie stwierdzily w pozwanej Spoéldzielni takich uchybien, ktore moglyby
doprowadzi¢ do zakwestionowania gospodarki finansowej pozwanej. Sad uznat te dowody jako wiarygodne i to
mimo niezweryfikowania ich przez bieglego, a to z tej przyczyny, ze rzekome uchybienia, jakich powodowie
dopatrzyli sie w pracy lustratoréow i bieglego rewidenta, okazaly sie by¢ golostlownymi twierdzeniami. W protokole
lustracji pelnej dzialalnoSci za okres 1 stycznia 2013 r. - 31 grudnia 2015 r., wskazano ze pozwana nie
sporzadza planow rzeczowo-finansowych bedacych elementami planu gospodarczo-finansowego, a tym samym nie
ustala dla poszczegblnych nieruchomo$ci indywidualnych stawek oplat na pokrycie kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi, nie réznicuje obciazen kosztami dzialalno$ci pozwanej czlonkéw i oséb nie bedacych czlonkami,
ktoérzy sa whascicielami lokali, lub ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, a rozbiezno$ci wynikow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi poszczeg6lnych nieruchomosci jest efektem stosowania jednej stawki eksploatacji dla
poszczeg6lnych nieruchomoéci i braku kalkulacji oplaty dla poszczegblnych nieruchomosci. Nie zakwalifikowano
jednak tego rodzaju dzialania jako uchybien. Lustratorzy dostrzegli wprawdzie rozbiezno$¢ miedzy § 118 statutu
pozwanej oraz pkt 3.10 Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a brzmieniem
SpMieszkU i zalecili dostosowanie wewnatrzspoldzielczych regulacji do przepiséw powszechnie obowiazujacych,
jednakze w ocenie Sadu uchybienie to nie wplywa na gospodarke finansowa pozwanej, jako ze dotyczy jedynie
procedury zawiadamiania o zmianie wysokoSci oplat.

Protokoél z lustracji stwierdzat réwniez wydatki z funduszu remontowego nie mieszczace sie w definicji remontu.
Lustratorzy zalecili weryfikacje, czy wszystkie wydatki spelniaja wymogi stawiane w §4 Regulaminu tworzenia i
wykorzystania funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych pozwanej. Powodowie jednak nie zaoferowali zadnych
dowodow, ktore umozliwilyby zweryfikowanie tej tezy, w szczegoblnodci nie przedlozyli Regulaminu tworzenia i
wykorzystania funduszu na remonty zasob6w mieszkaniowych pozwanej. Z protokolu nie wynika rowniez, do jakich
wydatkow lustratorzy mieli zastrzezenia, ani jakiego roku one dotycza, a te watpliwosci nalezy oceni¢ na niekorzysé
wlaénie strony powodowe;.

Ponadto powodowie powolali sie na uchwale nr 6/2011 w sprawie rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
mienia Spoéldzielni. Statuuje ona zasade partycypacji czlonkéw spoéldzielni, niezaleznie od osiadanego tytulu
prawnego do lokalu, w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem mienia spo6ldzielni w czeSciach
przypadajacych na ich lokale. Uchwala ta nie traktuje jednak o osobach nie bedacych cztonkami Spoéldzielni, co nie
znaczy, ze i oni nie sa zobowiazani do ponoszenia okre§lonych kosztow.



Sad nie znalaz} takze podstaw do przyjecia za niezasadne przekazania wypracowanego zysku na fundusz zasobowy.
Istotnie, jest to ten rodzaj funduszu w spdéldzielni, do ktérego nie spoéldzielcy nie maja bezposredniego dostepu, ale
w niniejszej sprawie bezsprzecznie wykazano, ze w minionych latach $rodki z niego zostaly przekazane na fundusz
remontowy, z ktérego finansowano miedzy innymi termomodernizacje budynkéw, a zatem posrednio z funduszu
zasobowego skorzystaly obie grupy — spoldzielcy i nie spoldzielcy.

Nawet gdyby jednak przyjac, ze w niniejszej sprawie zasadne byloby rozpatrzenie wniosku o uchylenie uchwaly, to
i w tym wypadku wskaza¢ nalezy, ze powodowie nie wykazali zadnej z ustawowych przestanek, ktére umozliwityby
uchylenie tejze uchwaly. Strona powodowa nie wskazata na czym mialoby polega¢ naruszenie Statutu, w jaki sposéb
mialoby dojé¢ do pokrzywdzenia czlonkéw Spoéldzielni ani ze podjeta uchwala godzi w interes pozwanej Spotdzielni.
Skoro bowiem powodowie upatrywali podstaw swoich roszczen w naruszeniu art. 4 SpMieszkU, do ktoérego nie doszlo,
to tym samym nie moglo doj$¢ do naruszenia § 112 Statutu, ktéry jak juz wskazano, powtarza tresé regulacji ustawowe;j.
Nie wykazano takze sprzecznoéci dzialania pozwanej Spoldzielni ze Statutem, to jest w szczegdlnoSci z przywolanymi
przez powoddéw § 1051 § 107 ust. 1 aby do zasad rozrachunku gospodarczego nalezalo prowadzenie odrebnej ewidencji
(odrebnego wydzielenia kosztow i przychodéw dla poszczegblnych rozliczen z cztonkami spdldzielni i wlascicielami
lokali niebedacymi czlonkami). Z przedstawionej przez powodéw argumentacji nie wynika, tez z jakim, przepisami
powszechnie obowigzujacymi jest sprzeczna gospodarka finansowa spéldzielni. Powodowie nie podali rowniez w jaki
sposob mieliby by¢ pokrzywdzeni czlonkowie spéldzielni, w sytuacji gdy to nie spoldzielcy mieliby placié zawyzone
oplaty. Podobnie nie wykazano w jaki spos6b przyjecie kwestionowanej uchwaly mialoby godzi¢ w interes Spoldzielni,
skoro zgodnie z jej treScia wypracowany zysk mial by¢ przekazany na fundusz zasobowy, co tylko mialo wzmocnic
stabilno$¢ finansowa pozwanej. Finalnie powodowie nie dowiedli rowniez, ze dzialanie pozwanej bylo w jakikolwiek
sposoéb sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w punkcie 1 wyroku.

W pkt 2 wyroku Sad na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804 ze zm.) orzekl
o kosztach i zasadzit od powoddw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 377,00 zl na ktora skladaja sie kwota 360,00 z}
tytulem kosztow zastepstwa procesowego wraz z kwota 17,00 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

/-/ K. Szmytke



