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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Antoni Gérski (przewodniczacy)
SSN Maria Szulc

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa Z. S.

przeciwko Spoétdzielni Mieszkaniowej "R." w G.

o stwierdzenie niewaznosci ewentualnie uchylenie uchwaty ,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 25 lipca 2013 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 21 czerwca 2012 r.

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Z. S. wniost o stwierdzenie niewaznosci uchwaty nr 7/WZ/2009 Walnego
Zgromadzenia Cztonkdéw Spétdzielni Mieszkaniowej ,R." w G. w sprawie podziatu
zysku netto z dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni za rok 2007 i 2008, ewentualnie
0 jej uchylenie. Podniost, Ze uchwata narusza art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz.
1116 ze zm. - ,u.s.m.") oraz art. 90 § 1 i 2 oraz art. 5 § 1 pkt 8 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r., Nr 188, poz. 1848
ze zm. - ,pr. spot."), a nadto jest sprzeczna z regulacjami statutowymi, a mianowicie
z§67ust. 2i§68 ust. 3i§73.

Wyrokiem z dnia 27 lutego 2012 r. Sgd Okregowy S. stwierdzit niewaznos$c¢
uchwaty nr 7/WZ/2009 Walnego Zgromadzenia Cztonkdw Spotdzielni

Mieszkaniowej ,R." w G. i orzekt o kosztach postepowania.

Ustalit, ze Walne Zgromadzenie Czionkéw Spoétdzielni Mieszkaniowej ,R." w
S. podjeto w dniach 21, 22, 26, 28 maja oraz w dniach 2, 4, 9, 16, 17, 23, 25, 30
czerwca i 2 lipca 2009 r. uchwate nr 7/WZ/2009 nastepujgcej tresci: § 1
Przeznaczy¢ zysk netto z pozostatej dziatalnosci gospodarczej Spotdzielni za 2007
rok w kwocie 790.136,57 zt i za 2008 rok w kwocie 444.133,53 z, tj. kwote
1.234.270,10 zt nastepujgco: kwote 1.178.416,34 zt przeznaczy¢ na pokrycie
ujemnego wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi za lata ubiegte; kwote
32.658,34 zt przeznaczyC na pokrycie ujemnego wyniku na gospodarce zasobami
mieszkaniowymi za 2008 rok; kwote 23.195,42 zt przeznaczyé na zasilenie

funduszu remontowego.

Obliczajgc  wysokosC zysku z pozostatej dziatalnosci gospodarczej
Spotdzielnia uwzglednita m.in. odsetki od srodkéw finansowych zdeponowanych na
lokatach i rachunkach bankowych, odsetki od nieterminowych optat za lokale
mieszkalne, odsetki sgdowe, odsetki komornicze, odsetki zaptacone za lokale

opuszczone, odsetki od nieterminowych wptat na fundusz remontowy, zaptacone



przez dtuznikow koszty procesu, zaptacone koszty sgdowe, zaptacone

odszkodowania, wynajem pomieszczen piwnicznych i garazy cztonkom spoétdzielni.

Stan funduszu zasobowego pozwanej wynosit 390 4667,69 zt i pozwalat
w dniu 31 grudnia 2008 na pokrycie ujemnego wyniku finansowego w catosci.
Statut Spoétdzielni stanowi, ze réznica miedzy kosztami, a dochodami z gospodarki
i zasobami mieszkaniowymi Spotdzielni zwieksza odpowiednio te koszty lub
dochody w roku nastepnym (§ 67 ust. 2); strate bilansowg Spotdzielni pokrywa sie
w pierwszej kolejnosci z funduszu zasobowego, a nastepnie z udzialowego
i remontowego (§ 68 ust. 3); ewentualng strate bilansowg pokrywa sie z funduszy

wiasnych wedtug kolejnosci okreslonej w § 68 ust. 3 (§ 73).

Sad pierwszej instancji uznat, ze zgdanie powoda stwierdzenia niewaznosci
wskazanej w pozwie uchwaty jest uzasadnione, albowiem uchwata ta narusza
przepis art. 6 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych,
ktéry wyraza zasade bezwynikowej dziatalnosci gospodarczej spotdzielni
mieszkaniowych. Podkreslit, Zze Spotdzielnia podejmujgc uchwate w sprawie
podziatu zysku z pozostatej dziatalnosci gospodarczej moze objgc tg uchwatg tylko
zysk z tej dziatalnosci, a nie dochody objete gospodarkg zasobami mieszkaniowymi
przewidziane w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. Sad uznal, ze strona pozwana
nieprawidtowo ustalita sktadniki zysku z pozostatej dziatalnosci gospodarczej,
uwzgledniajgc dochody, ktérych nie mogta rozliczy¢ w ten sposéb. Pozwana nie
mogta tez pokry¢ ujemnego wyniku na gospodarce zasobami mieszkaniowymi
z zysku z pozostatej dziatalnosci gospodarczej. Powinna byta to zrobi¢ w pierwszej
kolejnosci z funduszu zasobowego, ktdérego stan na to pozwalat - zgodnie z art. 90
ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. pr. spot. w zw. z § 68 ust. 3 i § 73 statutu pozwane;.
Pokrywajgc ujemny wynik finansowy zyskiem z pozostatej dziatalnosci

gospodarczej pozwana naruszyta te przepisy.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 21 czerwca 2012 r. oddalit apelacje strony
pozwanej. Podzielit ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego oraz jego stanowisko, ze
pozwana do pozostatej dziatalnosci gospodarczej btednie wliczyta w czesci
przychody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi. W ocenie Sgdu Apelacyjnego
pozwana mogta przeznaczy¢ zysk netto za 2007 i 2008 rok na pokrycie ujemnego



wyniku powstatego w zwigzku z gospodarkg nieruchomosciami za lata ubiegte oraz
na zasilenie funduszu remontowego, jednakze bytoby to dopuszczalne woéwczas,
gdyby zysk ten zostat prawidtowo ustalony. Tymczasem pozwana nieprawidtowo
zaliczyta w czesci dochody z gospodarki zasobami mieszkaniowymi do dochodéw z
innej dziatalnosci gospodarczej. Uznat, ze ustalona za poszczegdlne lata nadwyzka
bilansowa nie zostata prawidlowo wyliczona, gdyz nie dokonano witasciwie
rozliczenia gospodarki zasobami mieszkaniowymi za rok 2008, z uwzglednieniem
art. 6 ust. 1 u.s.m. oraz pominieto regulacje zawarte w art. 5 u.s.m. przy rozliczaniu
pozytkow iinnych przychoddéw z wtasnej dziatalnosci gospodarczej spoétdzielni. W
ocenie Sadu Apelacyjnego zaskarzona uchwata narusza przepisy art. 4, 5i 6 u.s.m.
Sad Apelacyjny wskazat takze, Zze uchwata zostata podjeta z pokrzywdzeniem
cztonkdbw pozwanej spotdzielni w wyniku naruszenia art. 5 ust. 2 u.s.m. Zwrdcit
takze uwage, ze z dniem 31 lipca 2007 r. wprowadzono zasade, ze cztonkowie
spotdzielni mieszkaniowej uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig
spoteczng, oswiatowg i kulturalng prowadzong przez spoétdzielnie, jezeli uchwata
walnego zgromadzenia tak stanowi. Oznacza to, ze pobranych od cztonkéw
spotdzielni wyszczegdlnionych wyzej optat nie mozna byto przeznaczy¢ na inne
cele niz dotyczgce pokrywania kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci w czesci przypadajgcej na ich lokale, eksploatacje i utrzymanie
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spotdzielni, co nie bylo w niektorych

przypadkach przestrzegane przez pozwang.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zostat zaskarzony skargg kasacyjng przez strone
pozwang w catosci. Skarga kasacyjna zostata oparta na podstawie naruszenia
przepiséw prawa materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.). Skarzaca zarzucita
naruszenie art. 6 ust. 1, art. 5 oraz art. 4 ust. 1, 2 i 4 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Whniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do
istoty sprawy poprzez oddalenie powddztwa, a takze zasgdzenie na jej rzecz
kosztbw postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi drugiej instanciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Skarzacy opart konstrukcje skargi kasacyjnej na twierdzeniu, ze przepisy,
ktérego jego zdaniem =zostaty naruszone, nie okreslajg wyraznie sposobu
wyliczenia nadwyzki bilansowej, co nie pozwala uzna¢, ze strona
pozwana w sposob nieprawidtowy wyliczyta koszty eksploatacji i utrzymania ,dane;j
nieruchomosci” i stwierdzi¢ niewaznos¢ zaskarzonej uchwaty. Takie stanowisko nie
jest trafne albowiem to, ze przepis zostat sformutowany w sposéb niejasny nie
zwalnia sgdu rozpoznajgcego sprawe z obowigzku dokonania prawidtowej jego

wyktadni oraz wlasciwego zastosowania.

Sad drugiej instancji stusznie zwrdcit uwage na zmiany wprowadzone do
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dniem 31 lipca 2007 r. Wspomniana
nowela, dokonana ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U.
125, Nr 873) wprowadzita istotne zmiany, m.in. do przepiséw art. 4, 5 i 6 ustawy,
ktére w ocenie skarzgcego zostaty naruszone. Obecnie ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych przewiduje w odniesieniu do nieruchomos$ci dwa rodzaje kosztéw,
w ktoérych ponoszeniu zobowigzane sg partycypowacC takze osoby niebedgce
cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, tj. koszty eksploatacji oraz koszty utrzymania
nieruchomosci, w czesci w jakiej przypadajg one na ich lokale (art. 4 ust. 1* u.s.m.).
Istotng dla rozpoznawanej sprawy zmiang byto wprowadzenie przepisu art. 4 ust. 4*
u.s.m., ktéry przewiduje prowadzenie odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci ewidencji
oraz rozliczenia przychodéw i kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 1 4 u.s.m.,
a takze ewidencji wptywow i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust.
3; przy czym ewidencja wptywow iwydatkow funduszu remontowego na
poszczegolne nieruchomosci powinna uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki
funduszu remontowego tych nieruchomosci. Nowelizacja art. 6 u.s.m., ktéra weszta
w zycie zdniem 31 lipca 2007 r., zastgpita dotychczasowg kategorie ,kosztow
i przychodéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi" - ,kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci". Na tle obecnie obowigzujgcych przepiséw jest
zatem istotne, czy okreslone dochody osiggane sg z konkretnej nieruchomosci,
oraz czy tej nieruchomosci dotyczg wydatki, bgdz tez czy odnoszg sie one do
spotdzielni  mieszkaniowej jako catoscii W zaleznosci od sposobu ich

zakwalifikowania, podlegajg rozliczeniu w inny sposéb.



Spoétdzielnia mieszkaniowa ma obecnie prawo do pozyskiwania pozytkow,
réwniez z dziatalnosci gospodarczej, ktére rozliczane sg stosownie do art. 5 ust. 2
u.s.m. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuzg pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci przekraczajgcej
te wydatki przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatow
w nieruchomosci wspdlnej. Sad Apelacyjny stwierdzit wyraznie, Zze strona
pozwana mogta przeznaczy¢ zysk ,z pozostatej dziatalnosci gospodarczej” za rok
2007 i 2008 na pokrycie ujemnego wyniku gospodarki zasobami mieszkaniowymi
w latach  ubiegtych, jednakze przy zatozeniu, 2ze zysk ten zostat
ustalony prawidtowo. W ocenie Sgdu Apelacyjnego wyliczenie zysku zostato
jednak dokonane nieprawidtowo, gdyz strona pozwana uwzglednita jako element
zysku czes¢ przychodéw z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi.
Ocena zasadnosci tego stanowiska ma zasadnicze znaczenie dla mozliwosci

uwzglednienia skargi kasacyjnej.

Poddajgc analizie przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
0 podatku dochodowym od os6b prawnych Sgad Apelacyjny uznat, ze dochodami
z prowadzenia gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg przychody uzyskane
bezposrednio z tytutu korzystania z zasobdéw mieszkaniowych, a wiec pobierane
czynsze oraz optaty na fundusz remontowy, pomniejszone o koszty zwigzane
z utrzymaniem tych zasobéw. Ocene te nalezy uzna¢ za prawidtows.
Sad Apelacyjny uznat takze prawidtowo, ze do przychoddéw z gospodarki zasobami
mieszkaniowymi nalezato zaliczy¢ réwniez odsetki za opdznienia w ptatnosci optat
oraz odsetki z rachunkéw bankowych na ktore wptacone sg optaty takie jak czynsze
i opfaty na fundusz remontowy. Sad drugiej instancji uznat zasadnie, ze dochodami
z prowadzenia gospodarki zasobami mieszkalnymi sg bowiem wszelkie przychody

uzyskane bezposrednio z tytutu korzystania z zasobéw mieszkaniowych.
Uwzgledniajgc powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze Sgd Apelacyjny trafnie uznat,

ze co do czesci uzyskanych dochodow, rozliczenie nastgpito niezgodnie z ustawa.

Spotdzielnia nieprawidtowo bowiem zaliczyta w czesci, dochody z gospodarki

zasobami mieszkaniowymi do dochodow z innej dziatalno$ci gospodarczej. Z tego

wzgledu Sad Apelacyjny miat podstawy by uzna¢, ze zaskarzona uchwata byta



niezgodna z ustawg. Uzasadniato to jej uchylenie w catosci, albowiem spétdzielnia
powinna dokona¢ ponownego, zgodnego z przepisami rozliczenia kosztéw oraz
dochodow zwigzanych z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi oraz oddzielnie

rozliczeniu zysku z dziatalnosci gospodarczej.

Majgc na uwadze powyzsze, skarga kasacyjna podlegata oddaleniu, jako

pozbawiona uzasadnionych podstaw w oparciu o art. 398 k.p.c.



