W wyrok TK 7 dnia 15 lipca 2009 (K 64/07) -Trybunat uznal, 7e powierzenie spoldzielni mieszkaniowej mocq _
art. 27 ust. 2 zd. 2 u.s.m. zarzqdu nieruchomosciq wspolng mialo na celu nie tyle uprzywilejowanie spotdzielni
mieszkaniowej, ile ochrone interesow jej czionkow.

UCHWALA Sqdu Najwyziszy z dnia 22 paZdziernika 2010 r. Sygn. akt I1I CZP 77/10
Poszukujac odpowiedzi na tak postawione pytanie przede wszystkim zauwazy¢ nalezy,

ze, zgodnie z art. 42 w zwiazku z art. 1 ust. 3 i 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zarzqd

spoldzielni mieszkaniowej ma prawo decydowania o przedmiocie odrebnej wlasnosci lokali i zwiqzanym 7 niq
udziale w nieruchomosci wspolnej, tylko w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni.

Co do zasady brak wiec podstaw prawnych dla decydowania o zmianie udzialu w nieruchomosci wspolnej

gdy nie jest ona juz wylqczng wlasnosciq spoldzielni, lecz stanowi wspotwlasnosé spotdzielni i wlascicieli lokali.
Podstawy takiej nie stwarza te art. 27 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Z przepisu tego wynika tylko uprawnienie spoldzielni do zarzqdu nieruchomoscia, ktorej spotdzielnia
jest wspotwlascicielem. Zarzqd nieruchomosciq wspolnq co do zasady nie obejmuje prawa do _
rozporzqdzania udzialami w nieruchomosci wspolnej, nie nalezgcymi do spotdzielni.

Takie uprawnienie, jako stanowiqce ograniczenie prawa wlasnosci, musialoby mieé swojq wyrazng
podstawe ustawowaq, ktora ze wigledu na konstytucyjnq ochrone wlasnosci podlegataby kontroli co do
jej zgodnosci 7 Konstytucjq.

Uchwata Sqdu Najwyiszego 7 dnia 24 paZdziernika 2012 r. -1I1 CZP 55/12
Zarzqd spoldzielni mieszkaniowej podejmuje uchwale okreslajacq przedmiot odrebnej wlasnosci lokali w danej
nieruchomosci, podlegajqcq zaskarieniu do sqdu, takze wtedy, gdy nie 7gloszono wnioskéw do jej projektu lub

zgloszone wmoskt nie zostal]z uwzzledmone w caloscz (art. 42 ust. 2 w zwzqzku zart. 43 ust. 2, 3, 41 5 ustawy 7

Wyrok Sqd Apelacyjny w Poznaniu, I Wydz. Cywilny 7 dnia 23 paZdziernika 2012 r. Sygn. akt I ACa 317/12
»Sqd I instancji zauwazyl jednak, Ze koszty wywolane remontem budynku polegajqcym na jego
dociepleniu sq bezposrednio zwiqzane 7 nieruchomosciq i dlatego wchodzq w sktad kosztow jej
eksploatacji i utrzymania, co przemawia za bezpodstawnosciq tego zarzutu powodow”.

wharuszenie prawa materialnego: art. 4 ust. 1i art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
przez blednq ich wykladnie polegajqcq na priyjeciu, ze dodatkowe koszty remontu elewacji wchodzq w
sklad kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w ramach funduszu remontowego, oraz art. 44_
oraz 46 § 1i 2 ustawy Prawo spéldzielcze w zw. z art. 58 § 1 kc przez ich niezastosowanie i naruszenie
postanowien § 40 ust. 1 pkt 9 i 16 statutu oraz rozdziatu Il punktu 7 regulaminu gospodarki
finansowej spotdzielni przez ich zastosowanie w sytuacji gdy spoldzielnia przekroczyla zakres swoich
uprawnien ze skutkiem bezwzglednej niewainosci uchwaly;

wIstota sporu sprowadzata si¢ bowiem do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy podjecie spornej uchwaly
miescilo si¢ w granicach kompetencji Rady Nadzorczej. Trafnie bowiem powodowie zarzucali, Ze przekroczenie
zakresu dzialania tego organu oznaczato naruszenie bezwzglednie obowiqzujqcych przepisow prawa i niewainosé
uchwaly podjetej niezgodnie 7 ustawq (art. 58 § 1 k.c.).” ,, ,
uchwalony przez Rade Nadzorczq 27 kwietnia 2009 roku, jeszcze pod rzqdami poprzedniego statutu, w
ktorym to regulaminie w czesci I, w punkcie 12 dopuszczona zostata mozliwosé dodatkowego
obciqzenia czlonkow, osob i wlascicieli nie bedgcych czltonkami spotdzielni czesciq kosztow remontow
polegajgcych na dociepleniu budynku za zgodq ,,50% plus jedna osoba” posiadajqcych tytut prawny do
lokalu w danej nieruchomosci i zasilenia tym sposobem funduszu remontowego. Nie ulega jednak
watpliwosci, Ze podjecie uchwaly w sprawie czesciowego pokrywania kosztow remontu elewacji
konkretnego budynku przez jego mieszkancow i obarczenie ich imiennie ciezarem oplat, w jednakowej
zresztq dla kazdego wysokosci bez wzgledu na powierzchnie zajmowanego lokalu, nie miato
umocowania w powierzonych radzie nadzorczej w statucie uprawnieniach i wykraczatlo poza zakres jej
dzialania okreslony w art. 46 prawa spoldzielczego. W takim zas stanie rzeczy rada nadzorcza spoldzielni nie
moZe by¢ uwaZana za organ wlasciwy do indywidualnego naktadania na mieszkancow lokali w budynku
okreslonych obowiqzkow finansowych, przekroczenie zas przez niq uprawnien oznacza naruszenie prawa i
bezwzglednq niewaznosé uchwaly podjetej niezgodnie 7 ustawq (art. 58 § 1 k.c.)”.
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WYROK Sqd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie z Ddnia 14 listopada 2013 r. Sygn. akt IV Ca 31/13

,» Trzeba takze zwréci¢ uwage na obowiqzujqcy od dnia 31 lipca 2007 r. przepis art. 4 ust. 4' pkt 2
u.s.m., w oparciu o ktory zarzqd spoldzielni prowadzi odrebnie dla kaidej nieruchomosci ewidencje
wplywow i wydatkow funduszu remontowego zgodnie 7 art. 6 ust. 3 u.s.m.; ewidencja wplywow i
wydatkow funduszu remontowego na poszczegolne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie
wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci. Fundusz remontowy stuzy wiec w istocie
utrzymaniu nieruchomosci ( zob. wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie 7 dnia 15 marca 2013 r., 1
ACa 1028/12, LEX nr 1306050). Tym samym, oplaty na fundusz remontowy, mieszczq si¢ w zakresie
oplat 7 tytulu ,,utrzymania nieruchomosci” w rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m. ( por. takze E.Bonczak-
Kucharczyk: Spotdzielnie mieszkaniowe w swietle nowych przepisow, Warszawa 2002, s.72)”.

»INie budzi watpliwosci, Ze oplaty za korzystanie 7 lokalu powinny by¢ tak ustalone, by odpowiadaly
rzeczywistym kosztom eksploatacji lokalu. Sqd Okregowy podziela poglad, Ze czlonek spotdzielni moze
kwestionowad zasadnosé dochodzenia przez spoldzielnie oplat eksploatacyjnych w okreslonej
wysokosci. W takim wypadku ciezar dowodu, Ze zostaly one ustalone zgodnie 7 obowiqzujqcymi
normami, spoczywa na spoldzielni mieszkaniowej ( tak m.in. Sqd NajwyZszy w wyroku 7 dnia 17
listopada 2004 r., 1V CK 215/04, LEX nr 284219 i tam cyt. orzecznictwo)”.

Nadlto, nie ulega watpliwosci, Ze fundusz remontowy moZze byé gromadzony w zwiqzku 7 przyszlymi
(przewidywanymi lub planowanymi) remontami. Aktualny brak potrzeby, czy tez mozliwosci wykonania
remontu w danym budynku nie jest argumentem na rzecz niepobierania od czlonkow spoldzielni,
zamieszkujqcych w tym budynku oplat na fundusz remontowy. Oczywiste jest przecies, e w kaidym
budynku predzej, czy poiniej bedzie musial zostaé przeprowadzony remont. Spoldzielnia jest zatem
uprawniona do gromadzenia srodkow na ten cel, przewidujqc koniecznosé wykonania remontu ( zob.
uchwata Sqdu Najwyiszego z dnia 2 lutego 2007 r., Il CZP 141/06, OSNC nr 12 7 2007 r., poz. 180).

Uchwata Sqdu Najwyzszego - Izba Cywilna 7 dnia 5 grudnia 1991 r. (Il CZP 127/91)
wPunktem odniesienia dla tej oceny winno by¢ stwierdzenie, i pr7y ustaleniu dla poszczegolnych lokali
wysokosé odpisow na fundusz przeznaczony na remonty zasobow mieszkaniowych takze obowigzuje -
podkreslona juz? poprzednio - zasada powiqzania wysokosci tych odpisow z przewidywanymi, ale realnie
obliczonymi kosztami zaplanowanego na okreslony termin remontu konkretnego budynku czy lokalu.
Istotne jest takze to, aby w aktualnych warunkach gospodarczych nie przyimowac - dla okreslenia _
terminu remontu - nadmiernych horyzontow czasowych oraz gromadzic¢ na funduszu remontowym zbyt
wysokich sum pienieznych”.

SN w orzeczeniu 7 dnia 30 pazdziernika 1968r, sygn. I CR 416/68....... Nie ma natomiast
Zadnych podstaw do tego, by czlonka spotdzielni obcigzaé obowiqzkiem udziatu w kosztach budowy obiektu, co do
ktdrego 7 gory wiadomo, Ze nie bedzie on przeznaczony na zaspokojenie jego potrzeb mieszkaniowych”.

SN z dnia 30.11. 2003r, sygn. akt V CKN 1609/00:_.... Walne zgromadzenie (zebranie przedstawicieli czlonkéw) nie_

moze bowiem decydowa’é o indywidualnych prawach majqgtkowych czionkow (zob. orzeczenia Sadu Najwyiszego 7 dnia 28

listopada 1963 r., I CR 447/63 — OSPiKA 1964, z. 12, poz. 249 oraz z dnia 4 stycznia 1964 r., 111 CO 69/63 — OSNCP 1964, z.
11, poz. 219).

Trybunat Konstytucyjny z dnia 20.04.2005r, K 42/02: ... ,dziatania spoldzielni, w szczegélnosci na plaszczyinie
stosunkow z jej czlonkami, nie powinny zmierzac do przysporzenia spoldzielni zyskow kosztem jej czlonkow”. Uzyskana
nadwyzka przychodow nad kosztami danego roku w procesie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, musi zostaé
odpowiednio rozliczona w roku kolejnym, zgodnie 7 art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych”.

Obecnie, w wyniku zmian art. 6 ust. 1 u.s.m. dokonanych nowelizacjq 7 dnia 14 czerwca 2007 r.,
zasada ta zostata odniesiona do poszczegolnych nieruchomosci. Po zmianie przepis ten mowi bowiem,
Ze naleZy obliczyé roinice miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzqdzanej
przez spoldzielni¢ na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. (kaidej nieruchomosci osobno) a przychodami 7
oplat (naleiy przyjaé, ie takzie tylko z oplat uzyskanych z tej jednej nieruchomosci). Tak obliczona
roznica gwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w
roku nastepnym, a wigc w odniesieniu do calej spotdzielni koszty lub przychody w roku nastepnym bedq
powiekszaé tylko wszgystkie roinice pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania poszczegolnych
nieruchomosci zarzqdzanych przez spotdzielnie.



Sqd Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19 kwietnia 2011 roku (sygn. akt VI ACa 1168/10, Lex nr
852459) przyjal, ze ,, przepis art. 410 k.c. regulujqcy instytucje nienaleznego swiadczenia nie okresla terminu, w
Jjakim nastqpi¢ ma wykonanie obowiqzku zwrotu spetnionego swiadczenia, co nakazuje odwotac sie w tym zakresie
do regut ogolnych art. 455 k.c., ktory stanowi, ze jezeli termin spetnienia swiadczenia nie jest oznaczony ani nie
wynika z wlasciwosci zobowiqzania, Swiadczenie winno by¢ spetnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do
wykonania. Termin "niezwlocznie" wskazany w art. 455 k.c., nie oznacza natychmiastowej powinnosci swiadczenia.
Dtuznik zwazywszy na rodzaj i rozmiar swiadczenia, bez nieuzasadnionej zwtoki powinien moc przygotowaé
przedmiot swiadczenia. W tym znaczeniu, jesli wierzyciel wyznaczy zbyt krotki termin spetnienia Swiadczenia, to nie
Jjest on dla dtuznika wiqzqcy, a roszczenie wynikajqce ze zobowiqzania bezterminowego, obejmujqcego zwrot
nienalezycie spefnionego swiadczenia, staje sie wymagalne w dniu, w ktorym swiadczenie powinno by¢ spetnione,
gdyby wiergyciel wezwal dluzinika do wykonania zobowiqzania w najwczesniej mozliwym terminie (art. 120 § 1
zd. 2 k.c. w zwiqzku 7 art. 455 k.c.) i to niezaleinie od stanu swiadomosci uprawnionego, co do przystugiwania
mu roszczenia kondycyjnego.”

Wyrok Sqdu Okregowego w Gliwicach 7 dnia 28 wrzesnia 2012 roku - Sygn. akt: XII C 152/12

» Tym samym postanowienia te naruszajq art. 4 i 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktory nakazuje
odrebne rozliczanie kaidej nieruchomosci”.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005y (K 42/02) orzeki miedzy innymi, Ze : ,,Statut
osoby prawnej nie moze zawieraé unormowan niezgodnych z prawem powszechnie obowiqzujgcym, w tym i 7 Konstytucja
(tak co do statutu spoldzielni mieszkaniowej Trybunatl Konstytucyjny w wyrokach z 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/98 i 7 29
marca 2004 r., sygn. K 32/03).”

Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 19 maja 1998r (U. 5/97) i z 11 maja 1999r (P.9/98): , Konstytucja z 1997 r.,
pod wplywem doktryny i orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, w sposob obszerny i wyczerpujqcy okreslita status
prawny jednostki oraz dopuszczalnosé i forme ingerencji ustawodawczej w konstytucyjnie chronione wolnosci i prawa. W jej
Swietle materie taka stanowiq m.in. unormowania dotyczqce sfery praw i wolnosci jednostki, w szczegolnosci ustanawiajgce
ograniczenia w zakresie korzystania 7 konstytucyjnych wolnosci i praw (art. 31 ust.3), prawa wlasnosci (art. 64 ust. 3) i
innych, z wykluczeniem dopuszczalnosci przekazania kompetencji normo dawczej innemu organowi.

W tej specyficznej materii, ktora stanowi unormowanie wolnosci i praw czlowieka i obywatela, przewidziane,
konieczne lub chocby tylko dozwolone przez Konstytucje, unormowanie ustawowe cechowacé musi zupetnoscé”.

Wyrok SN z dnia 15 lutego 2007 r., I CSK 439/06

W odniesieniu do czlonka spotdzielni sytuacja prawna ulegata zmianom. Sqd Najwyzszy w uchwale 7 dnia 2
lutego 2007 r., III CZP 141/06 (OSNC 2007, nr 12, poz. 180) wskazal, ;e w sprawie o zaplate naleznosci z tytulu
oplaty na fundusz termomodernizacyjny utworzony uchwalq rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej czionek
spoldzielni moze kwestionowaé zasadnosé oplaty.

Sad Najwyiszy w wyroku z dnia 19 marca 2002 r., IV CKN 900/00

(OSNC 2003, nr 3, poz. 37), w ktorym wyjasniono, e niemoZliwosé¢ domagania si¢ uchylenia uchwaly
rady nadzorczej na drodze sqdowej nie wylqcza dopuszczalnosci wytoczenia przez czlonka spoldzielni
powodztwa przeciwko spotdzielni na ogolnych zasadach prawa cywilnego; w takiej sprawie czlonek
spoldzielni moZe posrednio kwestionowad uchwale rady nadzorczej, 7 ktorej spotdzielnia wywodzi
ograniczenie praw lub istnienie obowiqzku czlonka spotdzielni. Ponadto w uzasadnieniu uchwaly z_
dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06, Sqad Najwyzszy wskazal, Ze dopuszczalne jest takZie
kwestionowanie uchwaly rady nadzorczej spotdzielni w formie zarzutu zgloszonego przez czlonka
spoldzielni w sprawie wytoczonej przeciwko niemu przez spoldzielnie.

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2001 r.- Sygnatura: IV SA 390/01

Docieplenie budynku nie jest remontem w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 7 lipca 1994 - Prawo budowlane
/Dz.U. 2000 nr 106 poz. 1126/, gdy0znie jest to robota budowlana polegajqca na odtworzeniu stanu pierwotnego. _
W wyniku wykonania dodatkowego ocieplenia powstaje nowy, dotychczas nie istniejqcy element budynku.

» W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego zostal wyraiony poglad, ze wykonanie dodatkowego
ocieplenia budynku /w niniejszej sprawie sciany ostonowej/ nie moze by¢ uznane za remont, gdy? nie jest to
robota budowlana polegajqca na odtworzeniu stanu pierwotnego.

W wyniku wykonania dodatkowego ocieplenia powstaje nowy, dotychczas nie istniejqcy element budynku /wyrok
z dnia 12 kwietnia 2000 r. I SA/Gd 2399/98/. Orzekajqcy w niniejszej sprawie sktad Naczelnego Sadu
Administracyjnego podziela wyraZone w tym wyroku stanowisko, bowiem zgodnie 7 zawarta w art. 3 pkt 8 Prawa
budowlanego definicja remontu, do jego istoty naleiy wykonanie robot polegajqcych na odtworzeniu stanu

pierwotnego, nie zas na dobudowywaniu nowych elementow /czesci/ obiektu budowlanego”.
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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2001 r. Sygnatura: IV SA 390/01

W pierwszym rzedzie nalezy dokonac oceny, czy wykonanie docieplenia /ocieplenia/ budynku stanowi remont, a
wiec wystarczajqce jest zgloszenie wlasciwemu organowi zamiaru przystqpienia do wykonywania robot
budowlanych - art. 30 ust. 1 ustawy 7 dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane /Dz.U. 2000 nr 106 poz. 1126 ze
zm./, czy tez na tego rodzaju roboty wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe.

W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego zostal wyrazony poglad, Ze wykonanie dodatkowego _
ocieplenia budynku /w niniejszej sprawie sciany ostonowej/ nie moze by¢ uznane za remont, gdyz nie jest to _

robota budowlana polegajqca na odtworzeniu stanu pierwotnego. W wyniku wykonania dodatkowego ocieplenia
powstaje nowy, dotychczas nie istniejqcy element budynku /wyrok 7 dnia 12 kwietnia 2000 r. I1 SA/Gd 2399/98/.

Orzekajacy w niniejszej sprawie sklad Naczelnego Sadu Administracyjnego podziela wyrazone w tym wyroku
stanowisko, bowiem zgodnie 7 zawarta w art. 3 pkt 8 Prawa budowlanego definicja remontu, do jego istoty nalezy
wykonanie robot polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, nie zas na dobudowywaniu nowych

elementow /czesci/ obiektu budowlanego.

Wg orzeczenia S.A. Wroctaw z 18 XII 07r sygn. akt I ACa 1226/07 ,,Fundusz remontowy mozna
wydatkowad tylko na remonty”.

Wyrok N.S. A. z dnia 05.08.2012 r.- sygn.. akt Il OSK 1283/09

wZgodnie 7 art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, zarzqd nieruchomosciami wspolnymi
stanowiqcymi wspotwlasnosé spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzqd powierzony, o ktorym
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, choéby wlasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni, 7
zastrzeZeniem art. 241 i art. 26 (ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych). Przepis ten uznaje sie za wadliwy,

gdyz spoldzielnia mieszkaniowa jest uprawniona i zobowiqzana do sprawowania zarzqdu nieruchomosciq
wspdlng 7 mocy prawa i nie ma potrzeby w tym zakresie zawierania odrebnych umow (uchwata SN z 26 listopada
2008 r., sygn. akt III CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 140). Przepisow ustawy o wlasnosci lokali, o zarzqdzie_
nieruchomosciq wspolng nie stosuje sie, z zastrzeieniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la tej ustawy, ktore

stosuje sie odpowiednio”
Il SA/Gl 913/07 - wyrok WSA w Gliwicach

Sygn. powiqzane

11 OSK 1683/08 - Wyrok NSA 7 2009-11-18

Z kolei zgodnie z art. 8 tej ustawy w sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa i obowiqzki cztonkow
spoldzielni okreslajq postanowienia statutu.

Przepis ten nie znajduje jednak zastosowania do 0sob nie bedgqcych cztonkami spoldzielni.

Zgodnie z powolywanym przez inwestora art. 27 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie
nieuregulowanym w tej ustawie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o
wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3.

Ustep 2 tego przepisu stanowi, Ze zarzqd nieruchomosciami wspolnymi stanowiqcymi wspotwiasnos¢ spotdzielni
Jjest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzqd powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwea 1994 r. o wiasnosci lokali, cho¢by wlasciciele lokali nie byli cztonkami spoldzielni, z zastrzezeniem art.
2411 art. 26.

Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzqdzie nieruchomosciq wspolng nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 18
ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 la, ktore stosuje sie odpowiednio.

Ustep 3 stanowi natomiast, ze przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali o wspolnocie
mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 241 oraz art. 26.

Z kolei w ocenie Sqdu art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali nie daje podstaw do stwierdzenia, Ze zarzqd
powierzony w rozumieniu tego przepisu obejmuje takze czynnosci przekraczajqce zakres zwyklego zarzqdu.

Wyrok TK z29.V.2001r. sygn. K 5/01 : ,status prawny wlascicieli lokali nie powinien by¢ poréwnywany
ze statusem 0sob, ktore przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu..”

UWAGA .Zadna ustawa nie dokonata podziatu (wspot)whascicieli ze wzgledu na ich przynaleznos¢ organizacyjna do spétdzielni. Ich
prywatna (wspol)wlasnos¢ zostala wyodrgbniona ze spotdzielni a spotdzielni powierzono tylko prowadzenie zarzadu zwyklego ta
wspotwlasnoscia.

Wyrok TK 42/02 7 20.1V. 05r. 7 20.1V.2005r: ,,Stosunki prawne miedzy spoldzielniq mieszkaniowq i jej

czionkami [wiec tvm bardziej, z ”nieczlonkami”] majq charakter cywilnoprawny, a nie administracyjnoprawn

(oparty na podporzqdkowaniu jednej strony — drugiej) ”



Uchwata SN 7 dnia 4 kwietnia 1990, 111 CZP 7/90: ,,Prawo spoldzielcze nie stanowi samodzielnej galezi prawa. _

Cywilnoprawne stosunki spoldzielcze sq regulowane, jezeli co innego nie wynika 7 ,, Prawa spoldzielczego”, przez
Drzemsv Drawa cvwzlnego W szezegolnosci uchwalv organow spoldzielni, rodzgce skutkt cywilnoprawne

mogq — podobnie jak inne czynnosci prawne - naruszac przepisow bezwzglednie obomgzulgcych, ich wiec _

skutecznos¢ podlega 7 tego punktu widzenia dyspozycjom art. 58 k.c., przewidujgcego wypadki niewaZnosci _
czynnosci prawnych ze wigledu na niedopuszczalng ich tresé”.

Wyrok S. N. z dnia 26 wrzesnia 2007 r. IV CSK 122/07

,,Jezeli miedzy czlonkiem a spotdzielniq trwa spor wynikajqcy z wzajemnych zarzutow dotyczqcych niewykonywania
zobowiqzan i czlonek spotdzielni z tej przyczyny mial, przynajmniej w swoim przekonaniu, uzasadnione podstawy
do powstrzymania sie ze spetnieniem obciqzajqcych go Swiadczen, nie ma z reguly podstaw do zakwalifikowania
takiego postepowania jako zawinionego i uporczywego dziatania na szkode spotdzielni, w rozumieniu art. 24 Pr.
spotdz. (por. m.in. wyroki Sqdu Najwyzszego z dnia 28 listopada 1964 r., I CR 466/64, OSNC 1965, nr 9, poz. 151,
z dnia 11 marca 1997 r., Il CKN 34/97, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 94, z dnia 7 stycznia 1998 r., Il CKN 564/97, nie
publ., z dnia 23 kwietnia 1998 r.,  CKN 631/97, nie publ., z dnia 9 maja 2000 r., ¥V CKN 486/00, nie publ., z dnia
19 lutego 2002 r., IV.CKN 789/00, nie publ., oraz uchwata Sqdu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 1991 r., Il CZP_
127/91, OSNCP 1992, nr 6, poz. 105).

Stosunek czlonkowski jest stosunkiem wzajemnym o charakterze cywilnoprawnym oraz korporacyjnym i czltonek
spoldzielni ma prawo oczekiwad nie tylko spetniania przez spotdzielnie jej zobowiqzan wobec czlonkow, lecz takze
— gdy nie sq one wypelniane — wszechstronnego i rzetelnego wyjasnienia przez spoldzielnie przyczyn takiego
Stanu rzeczy.

Rozwazajac te kwestig trzeba wskazac, ze w okresie obowigzywania ustawy o spotdzielniach i ich zwiazkach, a
nastepnie ustawy — Prawo spotdzielcze stanowisko Sadu Najwyzszego co do dopuszczalnos$ci zawarcia w statucie
spotdzielni takiego zakazu oraz jego skutkow byto w zasadzie ugruntowane; statuty moggq taki zakaz zawierad,
skoro przepisy dotyczqce potrgcenia nie majq charakteru bezwzglednie obowiqzujqcego, jednak postanowienie
statutu — bedgcego umowaq — podlega ocenie z punktu widzenia art. 58 § 2 k.c, nie wyklucza zatem mozliwosci _
dokonania potrqcenia (por. m.in. uchwaly Sadu Najwyziszego z dnia 4 stycznia 1964 r., III CO 69/63, OSNCP
1964, nr 11, poz. 219, i 7 dnia 15 paZdziernika 1985 r., III CZP 40/85, OSNCP 1986, nr 6, poz. 86, oraz wyroki z
dnia 10 listopada 2000 r., IV CKN 163/00, nie publ., i 7 dnia 12 marca 2003 r., 11l CKN 201/00, ,,Izba Cywilna”_
2003, nr 12, s. 36). Oceny takiego postanowienia statutu w swietle art. 58 § 2 k.c. powinien dokona¢ sqd takze w
sprawie o wykluczenie czlonka ze spoldzielni 7 powodu nieuiszczania oplat eksploatacyjnych, jeieli cztonek
twierdzi, e powinny by¢é one skompensowane 7 jego wiergytelnosciq wobec spotdzielni 7 tytutu nadplaty wktadu
budowlanego. Sqd powinien rozwazyé, czy w okolicznosciach sprawy cztonek mogt mieé uzasadnione wqtpliwosci
co do zasadnosci stanowiska spotdzielni o zakazie potrqcenia.

Wyrok SN z dnia 15 lutego 2007 r., Il CSK 439/06

» W odniesieniu do cztonka spoldzielni sytuacja prawna ulegata zmianom. Sqd Najwyiszy w uchwale 7 dnia 2
lutego 2007 r., III CZP 141/06 (OSNC 2007, nr 12, poz. 180) wskazal, e w sprawie o zaplate naleznosci z tytutu
oplaty na fundusz termomodernizacyjny utworzony uchwalq rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej czlonek
spoldzielni moze kwestionowaé zasadnosé oplaty”.

W uzasadnieniu podniesiono, zZe rozstrzygniete zagadnienie prawne ma walor ogolniejszy. Sqd Najwyzszy
podkreslil, ze na tle Prawa spotdzielczego w brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie
ustawy - Prawo spotdzielcze oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419 ze zm.) powodztwo o
uchylenie uchwaly rady nadzorczej spotdzielni przystuguje, poza przypadkiem przewidzianym w art. 198 § 2
Pr.spotdz., jedynie wowczas, gdy przedmiotem uchwaly jest wykluczenie lub wykreslenie cztonka, a walne
zgromadzenie cztonkow spoldzielni w postepowaniu wewnaqtrzspotdzielczym nie podjeto uchwaty w terminie
okreslonym w statucie (art. 32 § 1a).

Takie stanowisko zajql wczesniej Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 marca 2002 v., IV CKN 900/00

(OSNC 2003, nr 3, poz. 37), w ktorym wyjasniono, e niemoZliwos¢ domagania si¢ uchylenia uchwaly rady
nadzorczej na drodze sqdowej nie wylqcza dopuszczalnosci wytoczenia przez czionka spotdzielni powddztwa
przeciwko spoldzielni na ogolnych zasadach prawa cywilnego; w takiej sprawie czlonek spdldzielni moze
posrednio kwestionowaé uchwale rady nadzorczej, 7 ktorej spotdzielnia wywodzi ograniczenie praw lub istnienie
obowiqzku czlonka spoldzielni. Ponadto w uzasadnieniu uchwaly z dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06, Sad _
Najwyzszy wskazal, Ze dopuszczalne jest takie kwestionowanie uchwaly rady nadzorczej spotdzielni w formie
zarzutu zgloszonego przez czlonka spoldzielni w sprawie wytoczonej przeciwko niemu przez spoldzielnie. Nalezy
uznac, ze osobom, ktorym stuzy prawo do lokalu, niebedqcym cztonkami spéidzielni, przystuguje ochrona ich praw
w stosunku do spoldzielni oparta na zasadach ogélnych
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Wyroku Sqdu Najwyiszego z 28.04.2006 roku sygn. V CSK 191/05
Sad Najwyzszy podjal uchwale, zgodnie z ktorq sktadnikiem nieruchomosci wspolnej — ktora powstaje po
wyodrebnieniu wltasnosci lokali — nie moZze by¢ udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci sqsiedniej.

Orzeczenie SN z dn. 28.11.63r, sygn. I CR 447/63 (OSP 1964/249):( ,,Kiedy czynnosci prawne podejmowane
przez organ spoldzielni naruszajq prawa cywilno-majqtkowe czlonka i rodzq skutki cywilno prawne nie
wynikajqce wprost z czionkostwa lub zwiqzane 7 cztonkostwem, ale powstale na skutek zdarzen dodatkowych,
podlegajq one odpowiednim przepisom zawartym w Kodeksie cywilnym.

Czynnosci prawne organu spotdzielni dotykajqce indywidualnych praw cztonkow, praw majqtkowych
czy z zakresu ochrony dobr osobistych nalezy traktowaé jako czynnosci prawne osoby trzeciej w sferze
szeroko rozumianych praw cywilnych cztonka, przed ktorymi moze on szukacé ochrony sqdowej na
ogolnych zasadach — wg Romana Dziczka ,,Spoldzielnie mieszkaniowe” Komentarz).

Z. uzasadnienia uchwaly SN 7 dnia 4 kwietnia 1990r, sygn. III CZP 7/90: ,,Niezachowanie wymagania

ustawowego pociqga za sobq bezwzgledna niewaznosé dokonanej czynnosci, ktora nie podlega konwalidacji. _
Uchwata podjeta 7 naruszeniem bezwzglednie obowiqzujacego przepisu prawa jest 7 mocy samego prawa
niewazna’.

Uchwata SN 7 dnia 17.06.2005r, sygn. III CZP 26/05 OSNC 2006/4/63: ,, Sad ma obowiqzek wzigcé pod uwage
w kazdym stanie sprawy niewaznosc czynnosci prawnej (art. 58 § 1 K.c.), jednak tylko na podstawie materiatu
zeromadzonego zgodnie 7 regulami wskazanymi w art. 47912 § 1i art. 381k k.p.c.”,

Wyrok SN 7 28.10.2005r, sygn. II CK 174/05 (OSNC Nr 9/2006, poz. 149): ,, Czynnosci cywilnoprawnych
nie mozna zas wykorzystywad jako srodka do osiqgania przestepczych celow”.

Sad Apelacyjny w Katowicach w orzeczeniu 7 dnia 13 grudnia 1994r, sygn. I ACr 688/94,

weee fakt, Ze statut spoldzielni zostal zarejestrowany przez Sad Rejestrowy nie ma znaczenia, gdyz rejestracja
wadliwego statutu wynikajqca z przeoczenia przez Sad Rejestrowy jego brakow, nie sankcjonuje zaistnialej
niezgodnosci 7 prawem”.

Trybunat Konstytucyjny z dnia 20.04.2005r, K 42/02: ... ,,dziatania spotdzielni, w szczegdlnosci na plaszczyinie
stosunkow 7 jej cztonkami, nie powinny zmierzac do przysporzenia spoldzielni zyskow kosztem jej cztonkow”.
Uzyskana nadwyika przychodow nad kosztami danego roku w procesie gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi, musi zostacé odpowiednio rozliczona w roku kolejnym, zgodnie 7 art. 6 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych”.

Uchwata SN 7 dnia 9 sierpnia 1993r, III CZP 75/93 (OSNCAP 1994, Nr 2, poz. 33).

Kierowanie dziatalnosciq spotdzielni, reprezentowanie jej na zewnqtrz, podejmowanie decyzji nie zastrzezonej
w ustawie lub statucie innym organom oraz skiadanie oswiadczen woli za spotdzielnie nalezy do zarzqdu.

Jest to zasada obowiqzujqca wszystkich, i to zarowno w stosunkach zewnetrznych jak i wewnetrznych”.

Wyrok SNz dnia 30 stycznia 2003 r. Sygn. akt V CKN 1609/00 ,,WW swietle tej wyktadni, kwestionowana
uchwata nr 6/99 byta sprzeczna z art. 38 (w zwiqzku z art. 37 § 2) prawa spoldzielczego, poniewaz wykraczata poza
kompetencje tam okreslone. Walne zgromadzenie (zebranie przedstawicieli cztonkow) nie moze bowiem decydowac
o indywidualnych prawach majqtkowych cztonkow (zob. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 28 listopada 1963 r.,
1 CR 447/63 — OSPiKA 1964, z. 12, poz. 249 oraz z dnia 4 stycznia 1964 r., III CO 69/63

— OSNCP 1964, z. 11, poz. 219). PowyZsza decyzja rozporzqdzita obca wierzytelnosciq, majqca charakter
cywilnoprawny... ... ....

Nalezy wyraZnie rozdzieli¢ obowiqzek czlonka ponoszenia Swiadczen eksploatacyjnych i innych swiadczen od
sposobu i Zrodla swiadczenia; zasoby finansowe bedqce wlasnosciq czlonka pozostajq wylqcznie w jego gestii.”

Wyrok SN z dnia 14 lipca 2006 r. Sygn. akt I CSK 71/06
,Jezeli uchwata rady nadzorczej bedzie sprzeczna 7 ustawa jest ona, zgodnie 7 art. 42 § 2 Prawa spoldzielczego,

ktory stosuje sie odpowiednio do takich uchwal, niewazna. Oznacza to, Ze kazdy kto ma w tym interes prawny

moZe, w kazdym czasie Zqdac ustalenia, w trybie powodztwa opartego na art. 189 k.p.c., i7 nie wywiera ona
skutkow prawnych”.




Wyrok SN z dnia 15 lutego 2007 r., II CSK 439/06

»Osobie niebedqcej czlonkiem spotdzielni mieszkaniowej, ktora ma prawo do lokalu w budynku naleiqcym do
spoltdzielni, przystuguje w stosunku do tej spoldzielni ochrona oparta na zasadach ogolnych”.

wZmiana dokonana ustawq 7 dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 122, poz. 1024) rozszerzyta mozliwosé odwolywania sie do sqdu przez
czlonka spotdzielni od uchwat organow spotdzielni i mozliwosciq tq objete zostaly wszystkie uchwaly rady
nadzorczej spotdzielni bez potrzeby wyczerpywania postepowania wewngqtrzspotdzielczego, gdy jest ono
przewidziane

w statucie. Zmiana ta, wyrazajqca zasade dostepu do drogi sqdowej (art. 45 ust. 1 Konstytucji) w sprawach
wynikajqcych 7 bedgcego stosunkiem cywilnoprawnym czlonkostwa w spoldzielni, potwierdzita dopuszczalnosé
kwestionowania przez czlonka spoldzielni uchwaly rady nadzorczej. Dotyczy to zaréwno spraw wytoczonych przez
czlonka spoldzielni, jak i spraw wytoczonych przez spoldzielnie przeciwko jej czlonkowi.

W rozpoznawanej sprawie stanowisko zawarte w uchwale 7 dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06,”

Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu 7 dnia 8 lutego 2012 v. I ACa 1154/11 (LEX nr 1133335)
»Cywilnoprawne stosunki spotdzielcze sq regulowane, jezeli co innego nie wynika z prawa spotdzielczego, przez
Dprzepisy prawa cywilnego. W szczegdlnosci uchwaly organow spoldzielni rodzqce skutki cywilnoprawne
podlegajq - jako czynnosci prawne - odpowiednim przepisom zawartym w kodeksie cywilnym. Uchwaly te, nie

wylgczajac uchwal walnego zebrania (zebranie przedstawicieli), nie mogq - podobnie jak inne czynnosci prawne

- naruszac priepisow bezwzglednie obowiqzujqcych, ich skutecznosé podlega 7 tego punktu widzenia dyspozycjom _
art. 58 k.c., przewidujqcego wypadki niewaZnosci czynnosci prawnych ze wigledu na niedopuszczalng ich tresé”.

» W pismiennictwie prawniczym przewaZa - a w orzecznictwie sqdowym jest wylqczny - poglad, Ze

uchwaly organow spoldzielni wywotujqce skutki prawne sq czynnosciami prawnymi w rozumieniu prawa
cywilnego. Do uchwal wszystkich organoéw spotdzielni, ktérych funkcje sq identyczne lub bezposrednio

zwiqzane g funkcjq walnego zgromadzenia, w szczegolnosci do uchwal i czynnosci zebrania przedstawicieli,

majq zastosowanie - w zakresie wskazanym w ustawie - przepisy o walnym zgromadzeniu, poniewaz organ
wykonuje te same funkcje co walne zgromadzenie spotdzielni. (por. uchwata Sqdu NajwyZszego 7 dnia 4

kwietnia 1990 r. 111 CZP 7/90)".

» do roszczen majqtkowych 7 tytutu znajduje zastosowanie 10-letni termin przedawnienia”

Wyrok SN 7 dnia 11 stycznia 2006 r. Sygn. akt II CSK 30/05
wwobec blednie skalkulowanych stawek z tytutu oplat czlonkow pozwanej Spoldzielni za zajmowane przez nich
lokale mieszkalne, powstata nadwyika kosztow nad przychodami”
» Wynika stad zasada bezwynikowej gospodarki finansowej spoldzielni mieszkaniowej, wyraZajqca sie w tym,

Ze nie zmierza ona do uzyskania nadwyZiki bilansowej, a kaidy niedobor lub nadwyzka przychodow nad kosztami
winna by¢ rozliczana w roku nastepnym. Nie ogranicza sig to, jak sugeruje skariqcy, tylko do operacji
zaksiegowania powstalej w minionym roku nadwyzki po stronie kosztow lub przychodow roku nastepnego.
Przeciwnie, wynik roku poprzedniego, znajdujqcy odzwierciedlenie w budzecie na rok nadchodzqcy, winien
kaZdorazowo powodowac podwyiszenie, obnizenie lub stabilizacje optat w roku nastepnym”.

» W tej sytuacji naleiy odwolaé si¢ do regulacji zamieszczonych w przepisach art. 4 ust. 1, 1.1, 2 i 4 ustawy

o spoldzielniach mieszkaniowych, okreslajqcych obowiqzki czlonkow spotdzielni i osob niebedacych czlonkami, _
ktorym przystugujq spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali bqd? prawa odrebnej wlasnosci lokali, w zakresie
ponoszenia tzw. oplat eksploatacyjnych. Obowiqzek ponoszenia rzeczonych oplat polega, po pierwsze, na
uczestniczeniu wymienionych oséb w wydatkach zwiqzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajqcych na ich lokale oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci

stanowiqcych mienie spotdzielni. Wysokos¢ optat powinna by¢é przez spoldzielnie w taki sposob skalkulowana, _
aby nie powstawata réznica miedzy wielkosciq kosztow i przychodow. JeZeli taka réinica powstanie, powinna byé

skorygowana przez spotdzielnie przy ustalaniu wysokosci oplat eksploatacyjnych,

i to niekoniecznie dopiero w nastepnym roku obrachunkowym (tj. 7 reguly w nastepnym roku kalendarzowym),
ale mozliwie jak najszybciej, a wiec najlepiej juz w nastegpnym miesiqcu po stwierdzeniu

wystqpienia owej réinicy, jezeli jest to tylko moZliwe ze wigledu na koniecznoscé zachowania procedury
okreslonej w art. 4 ust. 7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych”.

WYROK SN z dnia 28 czerwca 2007 r. Sygn. akt IV CSK 78/07

» W tej sytuacji nale?y odwotad sie do regulacji zamieszczonych w przepisach art. 4 ust. 1, 11, 2 i 4 ustawy

o0 spotdzielniach mieszkaniowych, okreslajacych obowiqzki czlonkow spotdzielni i 0sob niebedqcych czionkami, -
ktorym przystugujq spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali bqd? prawa odrebnej wlasnosci lokali,

w zakresie ponoszenia tzw. oplat eksploatacyjnych. Obowiqzek ponoszenia rzeczonych oplat polega, po pierwsze,
na uczestniczeniu wymienionych osob w wydatkach zwiqzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci




w czesciach przypadajqcych na ich lokale oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni. Wysokosé oplat powinna byé przez spotdzielnie w taki sposéb skalkulowana, aby nie powstawala
roznica miedzy wielkosciq kosztow i przychodow. JeZeli taka roZnica powstanie, powinna by¢ skorygowana
przez spoldzielnie przy ustalaniu wysokosci oplat eksploatacyjnych, i to niekoniecznie dopiero w nastgpnym roku
obrachunkowym (4. 7 reguly w nastgpnym roku kalendarzowym), ale moZliwie jak najszybciej, a wiec najlepiej
Jjuz w nastepnym miesiqcu po stwierdzeniu wystqpienia owej roinicy, jezeli jest to tylko mozliwe ze wzgledu na
koniecznos¢ zachowania procedury okreslonej w art. 4 ust. 7 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Po
drugie, obowiqzek ponoszenia oplat eksploatacyjnych polega na uczestniczeniu czlonkow i osob niebedqcych
czlonkami

w ,,zobowiqzaniach spotdzielni 7 innych tytulow”. Przepisy art. 4 ust. 1, 1.1, 2 i 4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych stanowiq w tym zakresie leges speciales w stosunku do wyzej wspomnianych przepisow

art. 19 § 2 i 3 Prawa spdtdzielczego, ktore wyraiajq zasade ograniczonej odpowiedzialnosci cztonkow
spoldzielni za jej diugi. Przestanka uwzglednienia diugow spoldzielni w oplatach eksploatacyjnych jest wszakze
istnienie zobowiqzania w rozumieniu art. 353 § 1 k.c., a wiec stosunku prawnego, w ktorym osoba trzecia
(wierzyciel) moze qda¢ od spotdzielni (dtuinika) swiadczenia, a spoldzielnia powinna swiadczenie spetnic”.

SA w Lublinie 7 dnia 25czerwca 2008 r. Sygn. akt | ACa 246/08
,, W sytuacji sprzecznosci postanowien statutu 7 ustawq pierwszenstwo w zakresie unormowania
Praw i obowiqzkow poszczegolnych czlonkow majq postanowzema ustawy

s, i
statutu takze wtedy, gdy narusza zasady ustalone w innym akcie prawa wewnaqtrzspotldzielczego,

uchwalonym na podstawie statutu (por. wyrok SN 7 28.04.2006, sygn. V CSK 191/05, Lex 22385).”

W uchwale 7 dnia 17 kwietnia 2009 r. Sygn. akt CZP 14/09
,, Swoboda decydowania zarzqdu ograniczona jest przepisami prawa. ...ograniczenie wprowadza sam art. 42 ust. _
7 poprzez odwolanie sie do art. 2 ust 4 ustawy o wlasnosci lokali”.

Sad Apelacyjny w Krakowie z 30.11.2004r, sygn. I ACa 992/04: Wiasciciele lokali nie bedqcy czlonkami_
spoldzielni powinni byé obcigzeni obowiqzkiem ponoszenia kosztow zarzqdzania na podstawie rzeczywiscie
ponoszonych wydatkow na nieruchomosé, a nie w wysokosci uchwalonej przez Rade Nadzorcza. Statut

w tej kwestii nie moZe zawierac regulacji sprzecznej 7 art. 4 ust. 4 ustawy z 15.12.2000r o spotdzielniach

mieszkaniowych. Wynika 7 tego, ze wlasciciele nieruchomosci nie mogq byé obciqzani oplatami nie majgcymi
nic wspolnego z rzeczywistymi kosztami zarzqdzania ich nieruchomosciq”.

Uchwata SN 7 5.12.1991r sygn. III CZP 127/91: Dopuszczalne jest kwestionowanie przez czionka spotdzielni

mieszkaniowej w procesie wytoczonym przeciwko niemu o zaplate naleznosci 7 tytutu oplat eksploatacyjnych,
podwyzszenia tych oplat przez wlasciwy organ spoldzielni takZe na tej podstawie, i7 ustalenie tych oplat zostalo _

zawyzone w stosunku do rzeczywistych kosztow eksploatacji i remontow spotdzielczych zasobow mieszkaniowych.

Uchwata SN z dnia 20.12.2001r sygn. III CZP 73/01:Czlonek spoldzielni moZe kwestionowac wynik dokonanego _

rozliczenia, moze to czyni¢ bez wyczerpania postepowania wewnqtrz-spotdzielczego i zachowania trybu
przewidzianego w art. 42 Prawa spoldzielczego (wyroki SN 7z dnia 16.10.1964r, I CR 215/64, i 7 dnia 7.02.1975r

1I CR 862/74) .

Sqd Apelacyjny w Warszawie z dnia 23 paZdziernika 2012 r. Sygn. akt I ACa 224/12
i7 art. 27 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych 7 ktorego wynika uprawnienie spoldzielni do zarzqdu

rozporzqdzania udzialami w nieruchomosci wspolnej nie nalezqcymi do spotdzielni, bo stanowitoby to
ograniczenie prawa wlasnosci”

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 listopada 2001 r. Sygnatura: IV SA 390/01

Sadu Administracyjnego podziela wyraZone w tym wyroku stanowisko, bowiem zgodnie 7 zawarta w art. 3 pkt. 8_
Prawa budowlanego definicja remontu, do jego istoty naleZy wykonanie robot polegajacych na odtworzeniu _

stanu pierwotnego, nie zas na dobudowywaniu nowych elementow /czesci/ obiektu budowlanego™.




W uchwale NSA 7 dnia 13.11. 2012 r. - II OPS 2/12 — w tezie stwierdzil, iz

~Wykonvwany przez spotdzielnie mieszkaniowq, na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), zarzad nieruchomosciq
wspolng stanowiqca wspotwlasnos¢ spotdzielni uprawnia jq do samodzielnego dysponowania nieruchomosciq
wspolnqg na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.), bez potrzeby uzyskania zgody wtascicieli lokali mieszkalnych
stanowiqcych odrebny przedmiot wiasnosci, wylqcznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzqdzanej
nieruchomosci wspélnej”.

Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 30.06.2008 r. I1 SA/Gl 913/07

Powyisze wnioski stanowiq w istocie realizacje konstytucyjnej ochrony prawa wlasnosci wyrazonej w art. 64
Konstytucji RP. Jedynie ustawy mogq stanowié o ograniczeniu tego prawa, a ograniczenie takie musiatoby byé w
sposob wyraZny ustanowione

Wyrok S O w Plocku 7 dnia 30 stycznia 2013 r. Sygn. akt I C 2546/11.
(Wyrok SA w Krakowie 7 dnia 14 wrzesnia 2012 r. — Sygn. akt I Aca 784/12)
,, walne zgromadzenie moze podejmowac uchwaly tylko w sprawach, ktore objete zostaly porzadkiem obrad ,
o0 ktorych przed zgromadzeniem zostali powiadomieni czlonkowie zgromadzenia. Oznacza to takze, 7e w trakcie

zgromadzenia porzadek obrad nie moze byé uzupetniony. W konsekwencji rozszerzenie porzqdku obrad
i podjecie uchwal w sprawach, o ktore porzqdek obrad zostal uzupetniony stanowi naruszenie bezwzglednie

obowiqzujacego przepisu 8.3 ust. 7 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych”

Z orzeczenia Sadu Najwylszego z dnia 9 paZdziernika 1972r (Il CR 171/72, OSNCP 1973,

z. 78, poz. 135), nic nie moze uzasadnic¢ przejscia do porzqdku nad kardynalnymi naruszeniami zasad
demokratyzmu w spoldzielni oraz legalizowania stanu powstalego bez podjecia wainych uchwal Walnego _
Zgromadzenia.”

SN w sprawie I CRN 113/92 (wyrok w dniu 4 sierpnia 1992r, OSN z 1993r, z.5, poz. 86)

orzekd, ,,iz uchwala najwyzszego organu sprzeczna z prawem spoldzielczym, jest niewazna i nie podlega
wykonaniu, mimo nie zaskarZenia jej w trybie art. 42 §2 i 3 ,, Prawa spoldzielczego”. SN uznal, iZ przyjecie

innego stanowiska ., naruszaloby interes Rzeczpospolitej Polskiej.”

Sqd Najwyzszy w orzeczeniu 7 dnia 9 paZdziernika 1972r (I CR 171/72, OSNCP 1973, z.7-8, poz. 135)
potwierdzil, iz okolicznos¢, ze Sad Rejestrowy dokonat stosownych czynnosci w rejestrze, na podstawie
nieistniejqcej prawnie uchwaty, nie ma znaczenia prawnego, gdyz ,, czynnosc¢ w rejestrze zostata wykonana na
podstawie uchwaly, ktora w rzeczywistosci nie zapadta. Chociaz, formalnie przyjeto istnienie uchwaly, czyni to
bezskuteczna czynnosé prawna bedqca jej przedmiotem ™.

Sqd Najwyzszy wielokrotnie orzekal: ,,statut jest umowa, do ktorej maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
o cgynnosciach prawnych”, ,, Postanowienia statutu spoldzielni nie stanowiq Zrédla prawa, lecz maja charakter
umowy.” (np. wyrok SN z dnia 15 kwietnia 1999r, I CKN 1088/97,0SNC 1999, Nr 11, poz. 193; u. 7 SN

zdn. 15. 10.1985r, 111 CZP 40/85, OSNCAP 1986, Nr 6, poz. 86, wyrok 7 dnia 14.03.2001r,

sygn. Il CKN 434/003).

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005r (K 42/02) po raz kolejny

potwierdzil, iz: ,,Statut osoby prawnej nie moze zawieraé unormowan niezgodnych z prawem

powszechnie obowiqzujqcym, w tym i 7 Konstytucja (tak co do statutu spotdzielni mieszkaniowej
Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z 25 lutego 1999 r., sygn. K 23/98 i 7 29 marca 2004 r., sygn. K 32/03).”

WYROK 7 dnia 21 marca 2013 r. Sqd Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny- Sygn. akt 1 ACa 1149/12
Powddztwo w niniejszej sprawie zostalo sformulowane jako 7qdanie ewentualne: ustalenia nieistnienia
uchwat albo stwierdzenia ich niewaznosci bqdz? ich uchylenie. KaZde kolejne 7 tych qdan aktualizuje
sig, gdy odpadnie podstawa ustalenia nieistnienia uchwal (por. uzasadnienie wyroku Sqdu Najwyiszego
z 11 czerwca 2008 r., V CSK 33/08, OSNC-ZD 2009, nr 2, poz. 51)..



Wyrok SN z dnia 15 lutego 2007 r., II CSK 439/06
Osobie niebedacej czlonkiem spoldzielni mieszkaniowej, ktora ma prawo do lokalu w budynku
naleiacym do spoldzielni, przystuguje w stosunku do tej spoldzielni ochrona oparta na zasadach

ogolnych.

wyrok Sqdu Najwyziszego z dnia 26 wrzesnia 2007, IV CSK 122/07, OSNC-ZD 2008/3/74; M. Spot 2008/1/48)
,haleZy przypomnied, i stosunek czlonkowski jest stosunkiem wzajemnym o charakterze cywilnoprawnym i
korporacyjnym, a cztonek spoldzielni ma prawo oczekiwaé nie tylko spetniania przez spoldzielnie jej zobowiqzan
wobec czionkow, lecz takie - gdy nie sq one wypelniane - wszechstronnego i rzetelnego wyjasnienia przez
spoldzielnie przyczyn takiego stanu rzeczy”.

Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie 7 dnia 06.09.2013 r., 2013-09-06 Sygn. akt I ACa 458/13
wArtykut 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wyraza zasade tzw. bezwynikowej dzialalnosci
gospodarczej spoldzielni mieszkaniowej, ktora prowadzi dziatalnosé niezarobkowq. Zasada ta ma charakter
bezwzglednie obowiqzujqcy, albowiem ustawodawca nie przewidzial moZliwosci odmiennego uregulowania w/w
kwestii w statucie spotdzielni. Powyzisze oznacza, Ze w dzialalnosci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej w
ogole nie wystepujq pojecia zysku ani nadwyzki bilansowej, nie ma zatem mozliwosci potraktowania przez Walne
Zgromadzenie Czlonkow Spoldzielni ewentualnej nadwyziki przychodow nad kosztami eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci jako nadwyzki bilansowej i przeniesienia jej na inne konto, w tym przypadku na konto
Sunduszu remontowego. NadwyZika ta zwieksza przychody w roku nastgpnym i od reguly tej nie ma odstepstw”.
.. Takie zaksiggowanie nadwyzki rzutuje na zakres obowiqzku czlonkow spoltdzielni i 0sob nie bedqcych
czlonkami, ktorym przystugujq spotdzielcze wltasnosciowe prawa do lokali w zakresie ponoszenia tzw. oplat
eksploatacyjnych. Wysokos¢ owych oplat powinna by¢ tak skalkulowana przez spoldzielnie, aby nie powstawata
roznica miedzy wielkosciq kosztow i przychodow. Przeksiegowanie nadwyiki na przychody roku nastepnego
powinno prowadzi¢ do obnizenia wielkosci w/w oplat eksploatacyjnych obciqZajqcych czionkow spoldzielni
posiadajqcych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i inne podmioty, ktorym przystuguje tytul prawny do
lokalu (zob. uzasadnienie wyroku SN z 11.01.2006r. sygn. I CSK 30/05) .
» Irzeba takze wskazad, Ze 7 mocy art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, spotdzielnia ma
obowiqzek tworzenia funduszu na remonty zasobow mieszkaniowych, ktory obciqza gospodarke zasobami
mieszkaniowymi ale zgodnie 7 art. 4" ust. 1i 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zarzqd spotdzielni ma
obowiqzek prowadzenia odrebnie dla kaZdej nieruchomosci ewidencji i rozliczenia przychodow i kosztow, o
ktorych mowa w ust. 1-2 i 4 tego artykutu oraz odrebnie ewidencji wplywow i wydatkow funduszu remontowego.

Walne Zgromadzenie czlonkow spétdzielni nie jest zatem uprawnione do podjecia decyzji o przeksiggowaniu
nadwyzki 7 ewidencji przychodow i kosztow eksploatacyjnych do ewidencji wplywow i wydatkow funduszu
remontowego, bo naruszaloby to regule ustawowq”
Majgc powyisze na uwadze, Sqd Apelacyjny przyjal, 7e zaskariona uchwata jest sprzeczna z art. 6 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych i na podstawie art. 42 ust. 2 ustawy Prawo Spéldzielcze stwierdzil jej niewaznosc.

WYROK Sqd Apelacyjny we Wroctawiu 7 dnia 30 paZdziernika 2012 r.- Sygn. akt 1 ACa 1110/12

»Po nowelizacji art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dokonanej ustawq

zdn. 14.06.2007 r. wprowadzono w miejsce obowiqzku uczestniczenia przez czlonka w wydatkach, obowiqzek
pokrywania odpowiedniej czesci kosztow.

Na skutek tej zmiany cztonkowie Spoétdzielni nie sa obecnie zobowiazani do uczestnictwa w jej zobowiazaniach z
innych tytulow. W sklad kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci weszly zatem koszty ustug
dostarczanych do nieruchomosci, koszty bieiqcej konserwacji, napraw i remontow, koszty utrzymania

i konserwacji urzqdzen technicznych polozonych na nieruchomosci, koszty zieleni i urzqdzen tzw. maltej
architektury, koszty zwiqzane 7 oplatami za uiytkowanie wieczyste gruntow. Artykul 4 ust 2 oraz art. 6 ust 3
ustawv 0 spoldnelmach mteszkamowvch umozliwia pobieranie od czlonkow spoldnelm. ktorzv 5q wlasc:czelam

art. 4 ust. 2 zostalto w tym zakresie po nowelizacji 7 2007 r. usuniete, ale obowiqzek okreslon)z w przepisie art. 6 _

ust. 3 nie zostal 7likwidowany. Utworzenie w spoldzielniach mieszkaniowych funduszu remontowego jest

obowiqzkowe”.

W nastepstwie skargi kasacyjnej strony powodowej Sqd Najwyzszy wyrokiem z dnia 9 maja 2012 r. (sygn.. akt V
CSK 234/11) uchylit wyrok tut. Sadu Apelacyjnego z dnia 28 grudnia 2010 r. i przekazal sprawe do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

»Sad Najwyiszy stwierdzil, iz oba orzekajqce w sprawie Sqdy dopuscily si¢ naruszenia przepisu art. 4 ust. 1, 1" i
ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Przepis ten po zmianie obowiqzujqcej od dnia 31 lipca 2007 r.
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zmienil zakres obowiqzkow czlonka spotdzielni mieszkaniowej, ktory obecnie zobowiqzany jest pokrywaé czesé
kosztow zwiqzanych 7 eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci”

»Po zmianie przepisow art. 4 i 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych brak jest podstaw do obciqzania _
czltonkow spotdzielni mieszkaniowych zobowiqzaniami wobec 0sob trzecich”

»Powzieta wiec przez Walne Zgromadzenie Czionkow pozwanej uchwata nr 92009 z dn. 26.1X.2009 r. jest
uchwalq sprzeczng z powolanymi wyzej przepisami artykutow 4 i 6 ustawy z dn. 15.X11.2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych, przeto na mocy art. 58 § 1 kc powodowa Fundacja mogta wystqpié¢ o stwierdzenie jej
niewaznosci. Dlatego powddztwo naleialto uwzglednic¢ zmieniajqc zaskariony wyrok na mocy art. 386 § 1 kpc.”

Wyrok Sqdu Apelacyjnego z dnia 18 stycznia 2013 r. Sygn. akt I ACa 750/12 »0
winie i uporczywosci uchylania sie od wykonania zobowiqzania czlonka spotdzielni moina mowié tylko

w sytuacji, gdy nie jest sporny ani tytul zobowiqzania, ani jego wysokosé, a mimo to czlonek spotdzielni

nie wykonuje go przez dluiszy czas bez usprawiedliwionej przyczyny (por. uzasadnienie wyroku Sqdu
Najwyiszego z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 789/00, LEX nr 78369)”.

» Wstrzymanie sie przez czlonka spoldzielni 7 zaptatq naleznosci na jej rzecz, z racji ich spornego charakteru i to

w sytuacji, gdy 7 uwagi na okolicznosci sprawy i rodzaj podnoszonych zarzutow czlonek spotldzielni mial -
przynajmniej w swoim przekonaniu - usprawiedliwione podstawy do kwestionowania rozliczen, nie pozwala na_

akwalifikowanie takiego postepowania jako zawinionego i uporczywego dzialania na szkode spotdzielni.

Czlonek spoldzielni ma bowiem prawo do bezstronnej weryfikacji wysuwanych wobec niego 7qdan o charakterze _
majqtkowym (por. wyrok Sqdu NajwyZszego z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 789/00, LEX nr 78369; uchwate

Sqdu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 1991 r., Il CZP 127/91, OSNC 1992/6/105) .

Nalezy podkresli¢ - co mocno zaakcentowat Sqd Najwyziszy w uchwale skiadu siedmiu sedziow, zasadzie prawnej,

z dnia 23 marca 1999 r., Il CZP 59/98 — ,,Ze ustalenia sqdu pierwszej instancji nie sq dla sqdu drugiej instancji_
wiqiqce”

Ponadto w uzasadnieniu uchwaly z dnia 2 lutego 2007 r., IIl CZP 141/06, Sqd Najwyzszy wskazal,

wie dopuszczalne jest takze kwestionowanie uchwaly rady nadzorczej spotdzielni w formie zarzutu
zgloszonego przez czlonka spoldzielni w sprawie wytoczonej przeciwko niemu przez spotdzielnie.

Dotyczy to zarowno spraw wytoczonych przez czlonka spoldzielni, jak i spraw wytoczonych przez spoldzielnie

przeciwko jej czlonkowi. W rozpoznawanej sprawie stanowisko zawarte w uchwale 7 dnia 2 lutego
2007 r., III CZP 141/06

Il CZP 141/06 - SN

. 1. Czy w procesie o zaptate naleznosci z tytutu optat eksploatacyjnych i optat na poczet funduszu
termomodernizacyjnego dopuszczalne jest kwestionowanie przez cztonka spotdzielni mieszkaniowej zasadnosci
optaty na ten fundusz — ustalonej uchwatq Rady Nadzorczej Spotdzielni;

2. w przypadku odpowiedzi pozytywnej: czy dopuszczalne byto, na gruncie art. 209 § 4 Prawa spotdzielczego
(Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288, ze zm.) obciqzenie czionka spoldzielni mieszkaniowej przez Rade Nadzorczg
Spotdzielni comiesiecznymi oplatami na fundusz modernizacyjny (termomodernizacyjny) w sytuacji, kiedy nie
przystgpiono do modernizacji budynku mieszczqcego lokal spoldzielcy?” (postanowienie Sqdu Okregowego w
Lodzi z dnia 6 pazdziernika 2006 r., IlI Ca 1394/06, W. Borten, B. Jachowicz, E. Gawryszczak)

Przedstawione zagadnienie prawne dotyczy zasadnosci dokonywania wptat na fundusz termomodernizacyjny, gdy
nie przystgpiono jeszcze do modernizacji budynku.

Przepis art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nri119, poz.
1116 ze zm.), przewidujacy obowiqzek cztonkow spotdzielni uczestniczenia w wydatkach zwiqzanych z eksploatacjq
i utrzymaniem nieruchomosci, zastqpit dotychczas obowiqzujqce art. 208 § 1i 2, art. 218 § 3 i art. 226 § 1 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 1982 r. - prawo spotdzielcze (Dz.U. Nr 54 poz. 288ze zm.). Sqd Okregowy zauwazyl, ze judykatura
dopuszcza kwestionowanie przez czionka spotdzielni mieszkaniowej w procesie wytoczonym przeciwko niemu o
zapltate naleznosci z tytutu oplat eksploatacyjnych, podwyzszenia tych optat przez wlasciwy organ spotdzielni takze
na tej podstawie,

ze ustalenie tych optat zostato zawyzone w stosunku do rzeczywistych kosztow eksploatacji i remontow
spotdzielczych zasobow mieszkaniowych (uchwata Sqdu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 1991 r.,

IIT CZP 127/91, OSNC 1992, nr 6, poz. 105). Sqd Najwyiszy w uchwale z dnia 17 kwietnia 1989 r., III CZP 29/89
(OSNCP1990, nr 3, poz. 44) zaaprobowat mozliwos¢ kwestionowania przez czionka spotdzielni decyzji organu
spotdzielni dotyczqcej wysokosci optat eksploatacyjnych. W motywach uzasadnienia wskazal, ze ze wzgledu na fakt,
iz uchwata rady nadzorczej nie ma charakteru wiqzqcego w takim znaczeniu jak uchwaly walnego zgromadzenia,
to cztonek moze jq kwestionowacé w postepowaniu sqdowym, w tym takze w procesie wytoczonym przeciwko niemu
przez spotdzielnie, a sqd obowiqzany jest ustosunkowac sie do zarzutu cztonka, rozstrzygajqc o zasadnosci
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powodztwa wniesionego przez spotdzielnie. Sqd Okregowy podkreslit, ze optaty na poczet funduszu
termomodernizacyjnego nie stanowiq oplat eksploatacyjnych. Termomodernizacja stuzy ma zwiekszeniu
funkcjonalnosci budynku, a przez to rowniez jego wartosci.

Z tego wzgledu powinna skutkowac obowiqzkiem uzupetnienia przez cztonka spotdzielni wkiadu budowlanego,
zgodnie z art. 209 § 4 prawa spotdzielczego (obecnie art. 173ust. 5 u.s.m.). Prawo spotdzielcze nie wskazywato
Jednak expressis verbis, ze obowiqzek ten powstaje jedynie po dokonaniu modernizacji. Przepis ten nie wyklucza
zatem zaliczkowego pobierania oplat na poczet termomodernizacji.

W ocenie Sqdu Okregowego, obciqzenie czlonka spotdzielni optatami lub zaliczkami na fundusz
termomodernizacyjny, gdy nie przystqpiono jeszcze do modernizacji budynku, moze pozostawac w sprzecznosci

z literalnq i celowosciowq wyktadniqart. 209 § 4 Prawa spotdzielczego.

Wstrzymanie sig przez cztonka spotdzielni 7 zaplatq naleinosci na jej rzecz, 7 racji ich spornego charakteru

i to w sytuacji, gdy 7 uwagi na okolicznosci sprawy i rodzaj podnoszonych zarzutow czlonek spoldzielni mial

- przynajmniej w swoim przekonaniu - usprawiedliwione podstawy do kwestionowania rozliczen, nie pozwala na
zakwalifikowanie takiego postgpowania jako zawinionego i uporczywego dzialania na szkode spotdzielni.
Czlonek spoltdzielni ma bowiem prawo do bezstronnej weryfikacji wysuwanych wobec niego qdan o charakterze
majqtkowym (por. wyrok Sqdu Najwyziszego z dnia 19 lutego 2002 r., IV CKN 789/00, LEX nr 78369; uchwale
Sqdu Najwyiszego 7 dnia 5 grudnia 1991 r., III CZP 127/91, OSNC 1992/6/105).

postanowieniu 7 dnia 20 paZdziernika 1999 roku (sygn. akt III CKN 372/98, OSNC 2000/4/81, Lex 38863) Sqd
Najwyzszy przyjdd, ze ,, roszczenia spoldzielni mieszkaniowej wobec banku z tytutu rozliczenia kredytu
zaciggnietego na budowe mieszkan w celu przydzielania ich cztonkom majq zwiqzek z dziatalnosciq gospodarczq w
rozumieniu art. 118 k.c.” W orzeczeniu tym, Sqd Najwyziszy wskazal, e ,,dziatalnos¢ spoldzielni mieszkaniowej
skierowana ""do wewngqtrz", w ramach stosunkow czlonkowskich nie ma charakteru gospodarczego, natomiast
moze by¢ tq dziatalnosciq wobec innych przedsiebiorcow, zwlaszcza w toku budowy (art. 204 § 2 pkt 2, 3) lub
administrowania cudzymi zasobami albo swobodnego gospodarowania wtasnymi lokalami (art. 204 § 4i 5 prawa
spoldzielczego).” Podobne stanowisko zajgt Sqd Najwyiszy w wyroku z dnia 14 stycznia 2011 roku (sygn. akt 11
CNP 52/10, Lex 896576) w ktorym stwierdzil, e ,,dziatalnosé spoldzielni mieszkaniowej nie ma jednorodnego
charakteru. W ramach stosunkow z czlonkami dziatalnosé ta jest prowadzona na ich rzecz i nie ma charakteru
gospodarczego, bowiem czlonkowie sq beneficjentami, a nie uczestnikami tej dziatalnosci,

/11, naruszenie prawa materialnego: art. 4 ust. 1i art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przez blednq
ich wyktadnie polegajqcq na przyjeciu, ze dodatkowe koszty remontu elewacji wchodzq w sktad kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w ramach funduszu remontowego, oraz art. 44 oraz 46 § 1 i 2 ustawy
Prawo spotdzielcze w zw. z atr. 58 § 1 kc przez ich niezastosowanie i naruszenie postanowien § 40 ust. 1 pkt 9i 16
Statutu oraz rozdziatu Il punktu 7 regulaminu gospodarki finansowej spotdzielni przez ich zastosowanie w sytuacji
gdy spoldzielnia przekroczyta zakres swoich uprawnien ze skutkiem bezwzglednej niewaznosci uchwaty;

Istota sporu sprowadzata sie bowiem do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy podjecie spornej uchwaty miescito
sie w granicach kompetencji Rady Nadzorczej. Trafnie bowiem powodowie zarzucali, e przekroczenie zakresu
dzialania tego organu oznaczalo naruszenie bezwzglednie obowiqzujqcych przepisow prawa i niewaznosé
uchwaly podjetej niezgodnie 7 ustawq (art. 58 § 1 k.c.).”

Nie ulega jednak watpliwosci, ze podjecie uchwaly w sprawie czesciowego pokrywania kosztow remontu elewacji
konkretnego budynku przez jego mieszkancow i obarczanie ich imiennie cigzarem optat, w jednakowej zresztq dla
kazdego wysokosci bez wzgledu na powierzchnie zajmowanego lokalu, nie miato umocowania w powierzonych
radzie nadzorczej w statucie uprawnieniach i wykraczato poza zakres jej dzialania okreslony w art. 46 prawa
spotdzielczego. W takim zas stanie rzeczy rada nadzorcza spotdzielni nie moze by¢ uwazana za organ wiasciwy do
indywidualnego naktadania na mieszkancow lokali w budynku okreslonych obowiqzkow finansowych,
przekroczenie zas przez niq uprawnien oznacza naruszenie prawa i bezwzglednq niewaznos¢ uchwaty podjetej
niezgodnie z ustawq (art. 58 § 1 k.c.).///

Najwyiszy w uchwale 7 dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06 (OSNC 2007, nr 12,

poz. 180) wskazal, Ze w sprawie o zaplate naleznosci z tvtutu optaty na fundusz termomodernizacyjny utworzony _
uchwaltq rady nadzorczej spotdzielni mieszkaniowej cztonek spotdzielni moze kwestionowac zasadnosc optaty.

W uzasadnieniu podniesiono, ze rozstrzygniete zagadnienie prawne ma walor ogolniejszy. Sad Najwyzszy
podkreslil, ze na tle Prawa spoldzielczego w brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie
ustawy - Prawo _spotdzielcze oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419 ze zm.) powédziwo

o uchylenie uchwaty rady nadzorczej spotdzielni przystuguje, poza przypadkiem przewidzianym w art. 198 § 2
Pr.spoldz., jedvnie wowczas, gdy przedmiotem uchwaty jest wykluczenie lub wykreslenie cztonka, a walne
zgromadzenie czlonkow spoldzielni w postepowaniu wewnqtrzspotdzielczym nie podjeto uchwaty w terminie
okreslonym w statucie (art. 32 § la). Takie stanowisko zajql wezesniej Sqd Najwyzszy w wyroku 7 dnia 19 marca
2002 r., IV.CKN 900/00 (OSNC 2003, nr 3, poz. 37), w ktorym wyjasniono, ze niemozliwos¢ domagania sie
uchylenia uchwaty rady nadzorczej na drodze sqdowej nie wylqcza dopuszczalnosci wytoczenia przez cztonka
spoldzielni powodztwa przeciwko spotdzielni na ogélnych zasadach prawa cywilnego. w takiej sprawie cztonek
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spoldzielni moze posrednio kwestionowac uchwate rady nadzorczej, z ktorej spotdzielnia wywodzi ograniczenie
praw lub istnienie obowiqzku czlonka spotdzielni.

Ponadto w uzasadnieniu uchwaly z dnia 2 lutego 2007 r., IIl CZP 141/06, Sqd Najwyzszy wskazal, Ze
dopuszczalne jest takie kwestionowanie uchwaly rady nadzorczej spoldzielni w formie zarzutu zgloszonego
przez czlonka spoldzielni w sprawie wytoczonej przeciwko niemu przez spoldzielnie.

Zmiana dokonana ustawq z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 122, poz. 1024) rozszerzyta mozliwos¢ odwotywania sie do sqdu przez cztonka
spotdzielni od uchwat organow spotdzielni i mozliwosciq tq objete zostaly wszystkie uchwaly rady nadzorczej
spotdzielni bez potrzeby wyczerpywania postepowania wewnqtrzspotdzielczego, gdy jest ono przewidziane w
Statucie. Zmiana ta, wyrazajqca zasade dostepu do drogi sqdowej (art. 45 ust. 1 Konstytucji) w sprawach
wynikajacych z bedqcego stosunkiem cywilnoprawnym cztonkostwa w spotdzielni, potwierdzita dopuszczalnosé
kwestionowania przez cztonka spoldzielni uchwaly rady nadzorczej.

Dotyczy to zaréowno spraw wytoczonych przez czlonka spotdzielni, jak i spraw wytoczonych przez spoldzielnie
przeciwko jej cztonkowi. W rozpoznawanej sprawie stanowisko zawarte w uchwale z dnia 2 lutego

2007 r., III CZP 141/06”,

,,Zmiana dokonana ustawq z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
uchwaly rady nadzorczej. Dotyczy to zarowno spraw wytoczonych przez czlonka spotdzielni, jak i spraw
wytoczonych przez spotdzielnie przeciwko jej czionkowi.

W rozpoznawanej sprawie stanowisko zawarte w uchwale 7 dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06 .
Konsekwencja niewypelnienia bezwzglednie obowiqzujgcych przepisow ustawy jest bezwzgledna niewaznosé
dokonanej czynnosci prawnej, zgodnie 7 art. 58. k.c.

Sankcja niewaznosci bezwzglednej jest najostrzejszq sankcjq prawa cywilnego i oznacza, co do zasady, ze
czynnoS¢ prawna nie wywoluje zamierzonych skutkéow prawnych od momentu jej dokonania, czyli od poczqtku, ab
initio’. Sankcja niewaznosci wadliwej czynnosci prawnej wystepuje z mocy samego prawa (ex lege, ipso iure), czyli
nie ma potrzeby dokonywania jakichkolwiek czynnosci dla spowodowania takiego skutku. Sankcja niewaznosci
bezwzglednej ma charakter pierwotny, a nie nastepczy, co oznacza, ze juz w chwili dokonywania czynnosci prawnej
nie wystqpily normatywne przestanki jej waznosci®. Przyjmuje sie, ze czynnos¢é prawna bezwzglednie niewazna nie
wywotuje skutku prawnego wobec nikogo, czyli niewaznos¢ dotyczy wszystkich podmiotow prawa — skutecznosé
erga omnes. Z tego powodu kazda osoba, nie tylko bedqca jej stronq, moze powotac sie na niewaznosé czynnosci,
poprzez wytoczenie powédziwa lub podniesienie zarzutu niewaznosci, i to bez ograniczen czasowych®. W
orzecznictwie wskazano, ze Zqdanie ustalenia niewaznosci nie ulega przedawnieniu®.

Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Poznaniu 7 dnia 8 lutego 2012 r. - 1 ACa 1154/11

Cywilnoprawne stosunki spotdzielcze sq regulowane, jezeli co innego nie wynika 7 prawa

spotdzielczego, przez przepisy prawa cywilnego. W szczegolnosci uchwaly organow spoltdzielni rodzqce

skutki cywilnoprawne podlegajq - jako czynnosci prawne - odpowiednim przepisom zawartym w kodeksie
cywilnym. Uchwaly te, nie wylqczajqc uchwal walnego zebrania (zebranie przedstawicieli), nie mogq -
podobnie jak inne czynnosci prawne - naruszac przepisow bezwzglednie obowiqzujqcych, ich skutecznosé
podlega 7 tego punktu widzenia dyspozycjom art. 58 k.c., przewidujqcego wypadki niewaznosci czynnosci
prawnych ze wigledu na niedopuszczalng ich tresé.

Odnoszqc sig do uchwal, ktére majq na celu obejscie uchwaly przywoltaé nalezy poglad Sqdu Najwyziszego, iz
""stosowanie przepisu art. 58 § 1 k.c. do uchwal walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) spoldzielni
zostalo w zasadzie wylqczone przez art. 42 § 2 ustawy Prawo spoldzielcze jako lex specialis, ktory przewiduje
bezwzglednq niewainosé¢ uchwaly sprzecznej 7 ustawq.

Hipotezq art. 42 § 2 ustawy prawo spotdzielcze nie jest jednak objeta sytuacja, gdy uchwata walnego
zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) zostala podjeta w celu obejscia ustawy. W takim wypadku uchwata jest
bezwzglednie niewazna rowniez na podstawie art. 58 § 1 k.c.” (wyrok Sqdu NajwyZszego 7 dnia 17 czerwca 2011 _

r., sygn. akt IICSK 620/10, LEX nr 846567).

»W pismiennictwie prawniczym przewaza - a w orgecznictwie sqdowym jest wylqczny - poglad, e uchwaly
organow spotdzielni wywolujqce skutki prawne sq czynnosciami prawnymi w rozumieniu prawa cywilnego.

Do uchwat wszystkich organow spotdzielni, ktorych funkcje sq identyczne lub bezposrednio zwiqzane 7 funkcjq
walnego zgromadzenia, w szczegolnosci do uchwal i cgynnosci zebrania przedstawicieli, majq zastosowanie - w
zakresie wskazanym w ustawie - przepisy o walnym zgromadzeniu, poniewaz organ wykonuje te same funkcje co
walne zgromadzenie spoldzielni. (por. uchwata Sqdu Najwyiszego 7 dnia 4kwietnia 1990 r. III CZP 7/90).
Kwestia przydatnosci, na gruncie prawa spoldzielczego, konstrukcji niewaznosci bezwzglednej nie nasuwa w
literaturze przedmiotu i judykaturze watpliwosci. Prawo spotdzielcze bowiem nie stanowi, jeZeli chodzi o
wchodzqce w jego zakres stosunki cywilnoprawne, samodzielnej w stosunku do prawa cywilnego galezi prawa.



Cywilnoprawne stosunki spoldzielcze sq regulowane, jezeli co innego nie wynika z prawa spotdzielczego, przez
przepisy prawa cywilnego.

W szczegolnosci uchwaly organow spotdzielni rodzqce skutki cywilnoprawne podlegajq - jako czynnosci prawne -
odpowiednim przepisom zawartym w kodeksie cywilnym. Uchwaly te, nie wylqczajqc uchwat walnego zebrania
(zebranie przedstawicieli), nie mogq - podobnie jak inne czynnosci prawne - naruszaé przepisow bezwzglednie
obowiqzujqcych, ich wigc skutecznosé podlega 7 tego punktu widzenia dyspozycjom art. 58 k.c., przewidujgcego
wypadki niewaznosci czynnosci prawnych ze wzgledu na niedopuszczalng ich tres¢ (uzasadnienie uchwaly Sqdu _
Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia 1969 r. Il CZP 8/69. OSNCP 1970, z. 6, poz. 97).

Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Krakowie (sygn. akt I ACa 757/12)

wZarzqdca jest zobowiqzany do prowadzenia zarzqdu zgodnie 7 zasadami prawidlowej gospodarki i 7 naleZytq

starannosciq. NienaleZytym wykonywaniem zarzqdu jest m.in. niepodjecie dziatan majqcych na celu zwigkszenie _
przychodow z nieruchomosci”

., Do obowiqzkow zarzqdcy nalezato takze dbanie o prawidfowe rozliczenia 0s6b zajmujqcvch poszezegdlne lokale
w budynku, czego pozwana nie robita. Powyzsze zachowanie zarzqdcy doprowadzito do powstania po stronie
wspotwiasciciela szkody.”, ,, Zgodnie z art. 361 § 2 KC szkodq sq nie tylko poniesione straty, ale takze korzysci,
ktore mozna byloby osiqgnaqdé, gdyby nie wyrzqdzenie szkody. W przedmiotowej sprawie szkodq jest to co powad,
jako wspotwlasciciel, otrzymatby jako poiytki 7 kamienicy, gdyby zarzqd byl sprawowany zgodnie 7 zasadami
racjonalnej gospodarki”, ,, Wobec ustanowienia zarzqdcy wspotwlasciciele nieruchomosci, w tym powod, mogli
poktadac zaufanie, ze zarzqd bedzie sprawowany prawidtowo, a zarzqdca bedzie dokonywat rozliczen osob
zajmujqcych poszczegolne lokale. Te sprzeczne z zasadami prawidtowej gospodarki dziatania pozwanej
doprowadzily do powstania szkody po stronie powoda.”.

.» W ocenie Sqdu Okregowego powyzsze ustalenia faktyczne wskazujq na niewtasciwe sprawowanie zarzqdu przez
pozwang, co stanowi podstawe jej odpowiedzialnosci na podstawie art. 471 KC.

Sad uznal, ze odpowiedzialnos¢ pozwanej za nienalezyte wykonanie zobowiqzania wynika z art. 938 § 1 KPK w zw.
zart. 615 KPC. Zasqdzona kwota stanowi sume pozytkow, ktore otrzymatby powodd jako wspotwlasciciel, gdyby
zarzqd sprawowany bylby w sposob nalezyty”.

Czlonkowie spoldzielni sq w sensie ekonomicznym wiascicielami majqtku spotdzielni , co oznacza,
Ze — uiszczajqc oplaty na rzecz spoldzielni — percypujq w kosztach zatrudnienia pracownikow spotdzielni.

(zob. wyrok Trybunatu o sygn. K 5/01 oraz powotane tam orzecznictwo)..."

Cytaty do uzasadnienia sprzeciwu o

Zwigkszenie oplat
Zwiekszenie oplat eksploatacyinych przez spotdzielnie musi by¢é uzasadnione wzrostem kosztow eksploatacji _

biezqcej nieruchomosci lub podniesieniem stawek za dostawe mediow. Oplaty eksploatacyine nie mogq przewvzszac

kosztow zwiqgzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci spotdzielczych.

Niedopuszczalne jest (zakaz ustawowy), aby spoldzielnia obciqzyla cztonkow kosztami

modernizacji jej wltasnego Srodka trwatego, jako ze cztonek, osoba fizyczna, nie posiada obowiqzku
finansowania kosztow wytwarzania czy powigkszania majqtku innego od niego, podmiotu prawa — osoby prawnej.
Ustawowym obowiqzkiem cztonka, jest pokrywanie kosztow zwiqzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci a nie kosztow budowy cudzego mienia (chyba zZe na zasadzie dobrowolnej darowizny, co wymaga
sporzqdzenia umowy darowizny wraz z jej opodatkowaniem).

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz owe nadwyzki utrzymania nieruchomosci tzw.,, oszczednosci” kwalifikujq sie w ujeciu
prawnym jako ujawnione w rozliczeniu rocznym nadplaty poszczegolnych wilascicieli lokali (i cztonkow) w ramach
Swiadczen zaliczkowych na poczet kosztow eksploatacji nieruchomosci. Tym samym oplata przekraczajqca roczny
koszt optat eksploatacyjnych przypadajacy do konkretnego lokalu byta swiadczeniem nienaleznym w rozumieniu
art. 410 § 2 k.c. (w zwiqzku z art. 405 k.c.).

Reasumujqc nalezy podkreslié, ze art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, wyraza zasade tzw.
bezwynikowej dziatalnosci gospodarczej spoldzielni mieszkaniowej,

Nalezy takze pamietad, ze dotychczasowa kategoria ,, kosztow i przychodow gospodarki zasobami mieszkaniowymi
spotdzielni” zostala zastqpiona po zmianie wprowadzonej nowelq czerwcowq z 2007r. ,, kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci zarzqdzanej przez spotdzielnie na podstawie art. 1 ust.3 u.s.m.” Jest to



konsekwencjq zmian art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., a takze konsekwentnym wprowadzeniem zasady rozdzielenia kosztow i
optat zwiqzanych z danq nieruchomosciq. W orzecznictwie i pismiennictwie za utrwalony mozna uznac¢ poglad, ze
kategoria kosztow i przychodow gospodarki zasobami mieszkaniowymi spotdzielni /tzw. GZM/ zostata zastqpiona
kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzqdzanej przez spotdzielnie.

Roman Dziczek - sedzia Sqdu Apelacyjnego w Warszawie w ksiqzce pt. "Spotdzielnia mieszkaniowa i wspolnota
mieszkaniowa jako zarzqdcy nieruchomosci wielolokalowych".

Wydawnictwo. LexisNexis Wydanie 1, Warszawa 2009r.

pisze jednoznacznie, ze: cyt.: "....dotychczasowa kategoria ,,kosztow i przychodow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spoldzielni” zostata zastqpiona po zmianie wprowadzonej nowelq czerwcowq z 2007r. ,, kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzqdzanej przez spotdzielnie na podstawie art. 1 ust.3 u.s.m...”

Moim zdaniem powinien by¢ uchwalane regulaminy ustalenia oplat za uZywanie lokali, ewidencjonowania oraz
rozliczania przychodow i kosztow eksploatacji i utrzymania poszczegolnych nieruchomosci...

Podstawq do ustalenia wysokosci optat powinna by¢ przeprowadzona kalkulacja kosztow eksploatacji i utrzymania
lokalu i nieruchomosci wspolnej w oparciu o ewidencje pozaksiegowq przychodow i kosztow, o ktorejf mowa w art.
29 ust. 1 uw.l.

Kalkulacja powinna odpowiada¢ wymaganiom ustawy, a w szczegolnosci wskazywac rzeczywiste i przewidywane
koszty (- powinna wprost wynikac z ponoszonych na te cele kosztow).

W orzecznictwie i piSmiennictwie za utrwalony mozna uznac poglad, ze regulamin wewngqtrzspotdzielczy, jako
pochodna prawa stanowionego nie moze by¢ sprzeczny z bezwzglednie obowiqzujqcymi przepisami art. 4, 5i 6
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej u.s.m.)

Przepis art. 5 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wskazuje jednoznacznie, ze prawa do pozytkow z
nieruchomosci wspolnej nie majq mieszkarncy (takze wlasciciele lokali) innych nieruchomosci, a zatem spotdzielnia
musi odrebnie ewidencjonowac pozytki i przychody z kazdej nieruchomosci wspolnej i przeznaczac je wytqcznie na
pokrywanie wydatkow zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem tej nieruchomosci wspolnej, z ktorej te pozytki
zostaly osiqgniete.

Spoldzielnia nie moze wewnetrznymi regulacjami modyfikowac tej zasady, recypowanej do ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z art. 12 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali (R. Dziczek. Prawo mieszkaniowe. Wyd. LEXISNEXIS.
Warszawa 2008. Wydanie I, str. 123). Wedtug mojej oceny pozytki i inne przychody z pozostatej dziatalnosci
spotdzielni stanowiq wynik finansowy spoldzielni zwany inaczej nadwyzkq bilansowq spotdzielni. A zgodnie z
prawem Spotdzielczym tylko Walne Zgromadzenie ma prawo dokonanie podziatu tej nadwyzki i uchwalq moze ja
przeznaczy¢ miedzy innymi na pokrycie wydatkow zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci w
zakresie obciqzajqcym cztonkow (i tylko cztonkow spotdzielni) lub prowadzenie dziatalnosci spotecznej, kulturalnej
i oswiatowej. Rada Nadzorcza wedtug mojej oceny nie ma tu nic do powiedzenia.

Podobnie jak w przypadku przepisow dotyczqcych spoldzielczych praw do lokali, obowigzki w zakresie
wnoszenia oplat przez wilascicieli lokali (przewidziane przepisami art. 4 ust. 2 i 4 u.s.m.) dotyczq zarowno lokali
mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych. Takze i w tym przypadku, zgodnie 7 wyrokiem SN z dnia 15 lutego 2007 r.,
Il CSK 439/06, OSNC 2008, nr 1, poz. 10, optaty te powinny odpowiadaé¢ ponoszonym kosztom. w art. 4 ust. 2

u.s.m. mowi sie o kosztach zwiqzanych 7 utrzymaniem _i eksploatacjq lokali lub nieruchomosci,

Jak si¢ wydaje, koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnych w rozumieniu art. 4 ust. 2 u.s.m.
sq toisame 7 kosztami zarzqdu nieruchomosciq wspolng w rozumieniu u.w.l. Przyjecie odmiennego zaloZenia
bardzo utrudniatoby bowiem realizacje innych przepisow u.s.m.

Do kosztow zarzqdu nieruchomosciq wspolng, ktore obciqiaé bedq wlascicieli lokali - kaidego w
odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sig, zgodnie 7 art. 14 u.w.l.:

1) wydatki na remonty i biezqcq konserwacje,

2) oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczqcej nieruchomosci

wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorczq i winde,

3) ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne, chyba Ze sq pokrywane bezposrednio przez wlascicieli

poszczegolnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzqdku i czystosci,

5) wynagrodzenie czlonkow zarzqdu lub zarzqdcy.

Zgodnie 7 brzmieniem art. 8 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w sprawach nieuregulowanych w ustawie
(o sp. mieszkaniowych) prawa i obowiqzki czlonkow spotdzielni (....) okreslajq postanowienia statutu.

W statucie spoldzielni mieszkaniowej mogq byé zatem zawarte postanowienia, ktore nie wchodzq w kolizje



z przepisami ustawy i albo uszczegolawiajq te przepisy, albo dotyczq takich kwestii, ktérych przepisy nie
regulujq.
Zatem w Sstatucie mogq by¢ wprowadzone regulacje umowne, ale tylko wowczas, gdy nie sq one sprzeczne

Z ustawq (o sp. mieszkaniowych) i nie zostaly w niej okreslone w sposob wylaczny.
W przypadku niezgodnosci uchwaly 7 ustawq, niewaznos¢ uchwaly ma charakter pierwotny i nie jest zalezna od

zaskarienia jej w okreslonym przepisami prawa spoldzielczego trybie.
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