Sygn. akt: I C 1231/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2016 r.

Sad Okregowy w Ostrotece I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Mikos-Bednarz
Protokolant: sek. sad. Ewa Chrzczonowska

po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2016 r. w Ostrotece

na rozprawie

sprawy z powbdztwa S. £., A. B., B M., T.iM. M. (1), U.S.,D.T.,K.iA. K., Z. Z.,T.i1 E. W., B. K.,
przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w M.

przy udziale Prokuratora Okregowego w Ostrolece

o uchylenie uchwaly Zarzadu

orzeka:

1. powbdztwo oddala;

2. zasgdza na rzecz pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M. od powodéw: S. ., A. B.,,B.M.,U.S.,D.T., Z. Z.,
B. K. oraz malzonkéw T.i M. M. (1), K.i A. K., T. i E. W. kwoty po 1.319,38 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.
Na oryginale wlasciwe podpisy. Z uwagi na zlozong apelacje przez powodow Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial
Cywilny wyrokiem z dnia 277 paZzdziernika 2017r sygn. akt IACa 394/17 1. oddala apelacje; I1. zasadza od powodow
na rzecz pozwanej kwote 270

( dwie$cie siedemdziesiat) z} tytutem zwrotu kosztéw w instancji odwolawczej.

I1C1231/12

UZASADNIENIE

Powodowie: S. L., A. B., B. M., T. i M. malzonkowie M., U. S., D. T., K. i A. malzonkowie K., Z. Z., T. i E. malzonkowie
W. oraz B. K. w pozwie skierowanym przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w M. zazadali uchylenia uchwaty
nr. 123/12 podjetej przez zarzad Spoéldzielni w dniu 22.11.2012r. na mocy ktorej zarzad okreslit przedmiot odrebnej
wlasnosci lokali.

Pierwotnie z pozwem wystapili rowniez B. P., T. M. oraz J. P., ale w stosunku do nich pozew zostal skutecznie
zwrocony (zarzadzenie z dnia 21.01.2013r. 0 zwrocie pozwu-k.108, postanowienie Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 24.04.2013r. o uchyleniu zarzadzenia — k. 261-262, zarzadzenie o zwrocie pozwu z dnia 16 .06.2014r.- k. 365,



postanowienie z dnia 26.02.2013r. o odrzuceniu zazalenia powoda J. P. na zarzadzenie o zwrocie pozwu-k. 248,
postanowienie Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 24.04.2013r. 0 oddaleniu zazalenia powoda J. P.- k. 263-264).

W uzasadnieniu pozwu sformulowanego przez powodbéw, powodowie wskazali, ze zgodnie z przepisami ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych po wniesieniu pelnej wysokosci wkladu mieszkaniowego uzyskali spoldzielcze
lokatorskie prawa do lokali i dlatego na podstawie art. 12 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych Spéldzielnia
zobowiazana jest to dokonania przeniesienia witasno$ci tych lokali na rzecz powodéw. I na zadanie czlonkow
spoldzielni Zarzad zgodnie z art. 42 ustawy zobowigzany jest okresli¢ przedmiot odrebnej wlasnoSci lokalu wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi oraz stan zadluzenia przypadajacy na kazdy lokal. W ocenie powodbéw zarzad
zobowiazany jest do przedstawienia kazdemu z powodo6w rozliczenie kosztéw budowy jego lokalu, tj. wskaza¢ zgodnie
z przepisami ustawy o rachunkowosci, czyli na podstawie ksigg rachunkowych wiarygodnie okreSlone wyliczenia:
powierzchni uzytkowej lokalu, koszt pierwotny lokalu, wplate tytulem wkladu mieszkaniowego, kwote kredytu do
splaty, umorzenie kredytu i kredyt splacony przez czlonka. Te dane powinny by¢ oparte o dowody ksiegowe, ktore
powinny by¢ kompletne, wolne od bledéw rachunkowych. W uzasadnieniu pozwu powodowie stwierdzaja, ze zalacznik
do zaskarzonej uchwaly w pkt.11 i 12 podaje stan zadluzenia na dzien 30.09.2012r. w kwotach niezgodnych ze
stanem faktycznym. Powodowie twierdza, ze pozwany ,nie przedstawil czytelnie, jednoznacznie i w spos6b nie
budzacy watpliwo$ci i nadajacy sie do ewentualnej weryfikacji sugerowanego zadluzenia indywidualnie dla kazdego
z powod6éw”. Dalej w uzasadnieniu pozwu powodowie odwolujac sie do wezeéniejszego postepowania toczacego sie
pod sygn. akt I C 602/11 podnosza, ze pozwany dalej nie wskazal metody i sposobu obliczania dlugu, w zaskarzonej
uchwale dalej nie rozliczyl kredytu uzyskanego na budowe budynku zajmowanego przez powodoéw, a rozliczenie
kosztow budowy lokalu jest niezbednym elementem przeniesienia wlasnosci lokalu na rzecz czlonkdw spoéldzielni.

Na pierwszym terminie rozprawy powodowie wystepowali juz z zawodowym pelnomocnikiem, ktory przez caly okres
trwania postepowania, nie doprecyzowal ani zadania pozwu ani nie poglebil jego merytorycznego uzasadnienia,
ograniczajac sie jedynie do stwierdzenia w piSmie procesowym z dnia 17.10.2014r. (k. 480), ze powodowie byli
zobowiazani do splaty kredytow zaciagnietych na zadanie inwestycyjne zwigzane z wybudowaniem ich lokali poprzez
jego splate w wysokoSci 1% tj. wedlug metody wartoSciowe;j. I powodowie nie wyrazili w zaden sposéb zgody na zmiane
zasady splaty przedmiotowego kredytu z metody wartoSciowej na metode dochodowa (normatywng), co w ocenie
pelnomocnika powodéw skutkuje tym, ze zaskarzona uchwata narusza prawa powodow.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w M. w odpowiedzi na pozew (k. 269 i nastepne) wniosta o oddalenie
powddztwa w calo$ci i zasgdzenie na jej rzecz kosztow procesu.

Odnoszac sie do zadania pozwu pozwana Spoldzielnia w uzasadnieniu przyznala, ze powodom przydzielono lokale
na zasadzie spoldzielczych lokatorskich praw do lokalu, z czym wigze sie obowigzek partycypacji czlonkéw w splacie
kredytu zaciagnietego na budowe bloku w czeéci przypadajacej na dany lokal. Wysokosé kredytu przypadajaca na
lokal uzalezniona byla od jego powierzchni i rozliczana byla zgodnie z warunkami umowy na budowe zadania
inwestycyjnego w postaci blokow przy ul. (...) oraz zgodnie z obowigzujacymi zmieniajacy sie przepisami, najpierw
wedlug metody dochodowej, a od dnia wejScia w zycie ustawy z dnia 30.11.1995r. 0 pomocy panstwa w splacie
niektorych kredytéw mieszkaniowych (...) przyjeto metode splaty wedlug tzw. normatywu. I poczawszy od wejécia
w zycie powolanej ustawy czlonkowie otrzymywali coroczne informacje o wysoko$ci zadluzenia, skapitalizowanych
odsetkach, odsetkach przej$ciowo wykupionych, a Spéldzielnia prowadzi ewidencje comiesiecznych wptlat i rozliczenia
zadania inwestycyjnego, ktore jest przedmiotem corocznej kontroli-lustracji ze strony banku kredytujacego. I na
podstawie takich rozliczen dokonanych na koniec III kwartalu 2012r.zamieszczono dane w zaskarzonej uchwale. Za
niezasadny strona pozwana uznata zarzut nieprzedstawienia w zaskarzonej uchwale rozliczenia kredytu i zastosowanej
metody rozliczenia, bowiem taki obowiazek nie wynika z art. 42 ust. 3 pkt. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
a rozliczanie kredytu odbywalto sie stale w calym okresie jego splaty przez poszczegblnych powodéw poprzez
ewidencjonowanie wplat w ewidencji analitycznej (a od roku 1996 w ewidencji syntetycznej), a czlonkowie o biezacym
stanie zadluzenia byli informowani na podstawie rocznych informacji o saldzie zadtuzenia i jego poszczegdlnych
pozycjach. Odnoszac sie do wezesniejszego postepowania w sprawie I C 602/11 pozwana Spoldzielnia podnosi, iz
poprzednia uchwala zostala uchylona w caloéci z uwagi na kwestie zwigzane z udzialami w nieruchomoéci wspoélne;j i



sad w poprzednim postepowaniu nie przesadzil kwestii zadtuzenia przypadajacego na kazdy lokal, a kwoty wskazane
aktualnie s3 inne niz zawarte w uchylonej uchwale.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Poza sporem jest, ze powodom przystuguja spoldzielcze lokatorskie praw do poszczegdlnych lokali usytuowanych w
bloku przy ul. (...) w M.. Decyzje o przyjeciu w poczet czlonkoéw spoéldzielni i o przydzialach poszczegblnych lokali na
warunkach lokatorskiego prawa do lokalu znajduja sie teczkach czlonkowskich zalaczonych do odpowiedzi na pozew.

W dniu 22.11.2012r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) Wlasno$ciowej (...) w M. na podstawie art. 42 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000r. o spéldzielniach mieszkaniowych podjat uchwate w sprawie: okresélenia przedmiotu odrebnej
wlasno$ci lokali w nieruchomos$ci przy ul. (...) w M..

W &1 uchwaly okresSlono, ze przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomo$ci polozonej w M. przy ul. (...) stanowi :

1. nieruchomo$¢ gruntowa o pow. 2624 m* skladajaca sie z kilku dzialek ewidencyjnych, na ktéra zalozono Ksiege
Wieczysta (...) z wpisem prawa wlasnoéci na rzecz pozwanej Spoldzielni,

2. budynek wielorodzinny,5-kondygnacyjny stanowiacy wlasno$¢ pozwanej Spoldzielni w ktérym znajduja sie :

1) 30 lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi— piwnicami o lacznej powierzchni 2230,45m?,
2) pomieszczenia i urzadzenia wspolne.
Zalacznik do uchwaly nr.(...) stanowi wykaz lokali z wyszczego6lnieniem:

1. danych o lokalu w rubrykach (...) (numer lokalu, polozenie, powierzchnia uzytkowa, pomieszczenia przynalezne
i powierzchnia laczna),

2. wielko$¢ udzialu w nieruchomogci wspolnej w rubryce(...),
3. oznaczenie os6b uprawnionych do zadania przeniesienia na nich wlasnos$ci lokalu w rubryce (...),

4. stan zadluzenia na dzien 30.09.2012r. z tytulu kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami w rubryce (...) ( stan
zadluzenia wobec banku) i stan zadluzenia z tytulu przejSciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu panstwa odsetek
wraz oprocentowaniem tych odsetek w rubryce 12 (stan zadluzenia wobec panstwa ).

Uchwale w zakresie wpiséw w zalaczniku w rubryce (...) (co wynika tylko z uzasadnienia pozwu, bowiem pelnomocnik
powodow po zgloszeniu swojego udzialu w sprawie nie doprecyzowal zakresu zaskarzenia uchwaty) okreslajacych stan
zadluzenia na dzien 30.09.2012r. zaskarzyli czlonkowie spoldzielni zajmujacy (...) lokali sposréd wszystkich (...) lokali
na zasadach spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu;

1. A. B. - ktorej przystuguje lokal nr. (...),

2. S. L. - ktéremu przystuguje lokal nr. (...),

3. B. M. — ktorej przystuguje lokal nr. (...),

4. T.iM. malzonkowie M. - ktorym przystuguje lokal nr. (...),
5. U.S. - ktéremu przyshuguje lokal nr.(...),

6. D.T. - ktéoremu przystuguje lokal nr. (...),

7. K. i A. malzonkowie K., - ktorym przystuguje lokal nr.(...),



8. Z.Z. - ktéremu przystuguje lokal nr. (...),

9. T.iE. malzonkowie W.— ktorym przystuguje lokal nr. (...),

10. B. K. - ktoérej przystuguje lokal nr. (...).

(dowdd: uchwala nr. (...) wraz z zalacznikiem k.45-47, rozliczenie kredytu IIT kwartal 2012r. —R. (...) k.395-405).

Wysoko$¢ kredytu przypadajacego na kazdy lokal wynikata z rozliczenia kosztéw budowy zadania inwestycyjnego z
(...) p-n. budynki mieszkalne o8$. (...) Il zadanie ITI (bud.(...) numeru budowll.(...) numery admin.) w M. odpowiadajace

numerom bloku (...) przy ul. (...), zgodnie z ktérym warto$¢ kredytu przypadajgcego nalokal o pow. 62,41 m(? )wynosi}a

(2)

309.322.496 starych zl., natomiast na lokal o powierzchni 74,9m" = “wynosila 371.226.645 starych zl.

( dowdd: rozliczenie zadania inwestycyjnego k. 384-386).

Inwestycja obejmujaca budowe blokéw przy ul. (...) oparta byla na kredytowaniu. Najpierw (...) (...) generalng umowe
kredytowa na spoéldzielcze budownictwo mieszkaniowe, by nastepnie w dniu (...) z bankiem panstwowym (...) zawrzeé
umowe kredyt w kwocie 696 mln. starych zl na sfinansowanie zadania III na o$. (...) Il w M., ktéry mial by¢ splacany
przez okres 40 lat w ratach kwartalnych wedlug planu splaty ustalonego przez bank (§4 umowy). Aneksami nr. (...) i
nr. (...) zwiekszono kwote kredytu, zas$ aneksem (...) zmieniono brzmienie §4 i postanowiono, ze zadluzenie z tytulu
kredytu zostanie splacone w okresie 40 lat w ratach kwartalnych najpézniej do dnia 25 dnia ostatniego miesigca
kwartalu oraz, ze splata kredytu nastapi w roku (...) na podstawie rozporzadzenia RM z dnia 4.07.1992r., a w latach
nastepnych zgodnie z obowiazujacymi aktami prawnymi.

(dowody: generalna umowa kredytowa k. 387-389, umowa o kredyt k. 390-391, Aneks nr. (...) k.798, Aneks nr. (...)
k.393 1 k.799, Aneks nr. (...) k. 392, zalaczniki- koszty inwestycyjne i rozliczenie kredytu z lat 1990-1993- koperta k.
859, rozliczenie ostateczne kredytu k. 857, protokoét z lustracji obstugi splaty kredytu za okres 1991-1996 k.860-860).

Wezesniejsza uchwala zarzadu Spoéldzielni (...) z dnia (...) sprawie okre$lenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w
nieruchomodci przy ul. (...) byla przedmiotem zaskarzenia w sprawie I C 602/11 (poprzednia sygn. akt. IC 724/09).
Pierwszym wyrokiem w sprawie IC 724/09 z dnia 30.03.2010r. uchylono uchwale nr. (...) tylko w zakresie okreslenia
powierzchni uzytkowych mieszkania oraz wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej, bowiem nie wzieto pod uwage
piwnic jako pomieszczen przynaleznych do czesci lokali, za§ w zaskarzenie uchwaly w zakresie zadluzenia zostalo
oddalone.

W postepowaniu apelacyjnym w sprawie I Ca 726,/10 wyrokiem z dnia 28.01.2011r. uchylono wyrok sadu I instancji
m.in. w zakresie dotyczacym stanu zadluzenia poszczegdlnych lokali, a w uzasadnieniu Sad Apelacyjny stwierdzil,
ze okreSlenie w uchwale stanu zadluzenia przypadajacego na lokale powodéw musi by¢ dokonane w sposbb
umozliwiajacy jego weryfikacje Wyrokiem z dnia 21.03.2012r. stwierdzono niewazno$¢ uchwaly w calosci.

Ponownie rozpoznajgc sprawe pod sygn. .akt IC 602/11 Sad Okregowy wyrokiem z dnia 21 marca 2012r.ustalil,ze
uchwala nr. (...) jest niewazna w calo$ci. Stwierdzajac niewazno$¢ uchwaly w uzasadnieniu wyroku w zakresie
stanu obcigzenia lokalu Sad Okregowy wskazal, ze nadal nie wyjasniona pozostala kwestia rozliczen kredytu przez
spoldzielnie wobec jej czlonkdéw, bowiem spoldzielnia szczegdlowego rozliczenia nie przedstawila i nie wyjasnila
sposobu i metody liczenia warto$ci za poszczegdlne okresy ktore zlozyly sie na finalne rozliczenie na dzien
31.03.20009r. Jako, ze w ocenie Sadu w toku postepowania dowodowego nie zostaly usuniete watpliwo$ci powodow,
czy podane w zalaczniku do uchwaly wartosci obejmowaly rzeczywiste zadluzenie przypadajace na poszczegélne lokale
i wobec braku mozliwosci weryfikacji Sad ustalil niewazno$é uchwaly takze w tym zakresie.

( dowody: uchwala nr. (...) wraz z zalacznikiem k. 806-810, wyrok w sprawe IC 724/09 k. 813, wyrok wraz z
uzasadnieniem w sprawie I Ca 726/10 k.814-836, wyrok wraz z uzasadnieniem w sprawie I C 602/11 k.837-849).



Z uwagi na to, ze podstawa uznanie niewaznoSci pierwszej uchwaly zarzadu Spoéldzielni (...) z dnia (...)
sprawie okreélenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w nieruchomosci przy ul. (...), w zakresie objetym
zalacznikiem okreSlajacym stan zadluzenia poszczegbdlnych lokali bylo niewyjasnienie i brakiem mozliwosci
weryfikacji prawidlowosci wyliczen, w niniejszym postepowaniu, ktérego przedmiotem bylo zaskarzenie kolejnej
tozsamej przedmiotowo uchwaly dopuszczono dowdd z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci i finanso6w w osobie

Z uwagi na brak inicjatywy dowodowej ze strony powoddéw reprezentowanych przez zawodowego pelnomocnika
na rozprawie dnia 1.12.2014r. w trybie art. 59 kpc zawiadomiono Prokurature Okregowa w Ostrolece (k.528v). Z
inicjatywy Prokuratora Okregowego dopuszczono dowod z opinii wskazanego powyzej bieglego (pismo procesowe
prokuratora k. 555 postanowienia dowodowe k.565 i k. 573) celem ustalenia przypadajacego na lokal kazdego
z powodow stanu zadluzenia na dzien podjecia uchwaly zarzadu z tytulu: a/kredytu wraz ze skapitalizowanymi
odsetkami, b/ dokonanego na podstawie odrebnych przepisow przejSciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu
Panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem tych odsetek-przy uwzglednieniu zasad okre$lajacych sposo6b jego ustalania
zgodnie z treScia art. 42 ust. 5 pkt. aib ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéldzielniach mieszkaniowych.

Biegla w oparciu o liczng dokumentacje zalaczona do odpowiedzi na pozew i do pisma procesowego z dnia (...)
(k.549-550, zalaczong do akt na k. 384-418 oraz stanowigca zalacznik do akt w oddzielnych szarych kopertach)
i dokumenty przedstawione na zadanie bieglej przez spoldzielnie (postanowieniem z dnia (...) k.576, oraz
postanowieniem z dnia (...) k.583), udzielita odpowiedzi na zasadnicze pytania tezy dowodowej co do stanu zadluzenia
kazdego z lokali powodéw. Dodatkowo biegla aby prawidlowo okresli¢ indywidualne zadluzenie dokonala ustalenia
kosztow inwestycji budynku przy ul. (...), ustalenia zakresu rozliczenia kredytu na sfinansowanie zadania.

Szczegodlowe ustalenia opinii w zakresie przypadajacego na kazdy lokal (kazdego z powodow) stanu zadluzenia na
dzien podjecia uchwaly Zarzadu z tytutu: kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami, b/ dokonanego na podstawie
odrebnych przepisow przejSciowego wykupienia ze Srodkéw budzetu Pahstwa odsetek wraz z oprocentowaniem
tych odsetek potwierdzily prawidlowo$é wyliczen przyjetych w zalaczniku do uchwaly w rubrykach (...). Biegla
indywidualnie dla kazdego z powod6w wskazala stan zadluzenia pokrywajacy sie z trescia zapiséw w rubryce (...)

(dokonujac dodatkowo rozbicia kwoty na zadluzanie z tytulu kredytu i oddzielnie z tytulu skapitalizowanych odsetek)
oraz w rubryce (...). Wskazala takze indywidualne kwoty ktére kazdy z powodéw bedzie zobowigzany do uregulowania
w sytuacji kiedy powodowie bedg ubiegaé sie o przeniesienie przez spdldzielnie prawa wlasnos$ci lokalu. Na kazda taka
kwote sklada sie splata: 100% kwoty kredytu, 50% skapitalizowanych odsetek, oraz 15% kwoty z tytulu przejéciowego
wykupienia odsetek. Najnizsza kwota 19.154,61 zl obciaza powoda A. K., za$ najwyzsza kwota 40.608,20 z} obciaza
powodow matz. M., obcigzenia pozostalych powoddw wahaja sie w granicach 20.000 zl do 28.000 zl.

Biegla indywidualnie dla kazdego z powodow wskazala stan zadluzenia wobec Spoldzielni z tytulu oplat przez
Spoldzielnie rat kredytowych i zadluzenia przeterminowanego. W koncowych ustaleniach opinii biegla wskazala
na niezalezne od spoéldzielni i spoldzielcow przyczyny wystepujacego nadal zadluzenia w konkluzji stwierdzajac,
ze z dokonanych ustalen wynika, iz zadluzenie powodéw wynika ze szczegdlowej ewidencji ksiegowej opartej na
dokumentacji, ktéra nie nasuwa merytorycznych zastrzezen i zadluzenie wskazane w rubryce (...) zalacznika do
uchwaly w pelni pokrywa sie z wyliczeniami bieglej (strona (...) opinii, k.658). Biegla czyni tylko zastrzezenie, ze
ewidencja naliczania i splat kredytow przez powodow za lata 1991-2012, w formie szczegdtowej byla mozliwa od (...) tj.
od momentu zalozenia analitycznej ewidencji dla kazdego z czlonkéw spoldzielni na mocy postanowien rozporzadzen
wykonawczych do ustawy z dnia (...) W okresach wcze$niejszych spoldzielnia ewidencjonowata splaty kredytu jedynie
na kontach syntetycznych bez rozbijania na poszczegblnych czlonkéw. A na dzien zalozenia ewidencji analitycznej
Spoldzielnia dokonala rozliczen z cztonkami spéldzielni w zakresie splaty kredytu i odsetek poprzez przypisanie
kazdemu z nich ,;salda wyjsSciowego”.

(dowod: opinia bieglego z zakresu rachunkowoéci i finanséw k.605-719).



Opinia bieglej sadowej przedstawia znaczna wage dowodowa i stanowila podstawe rozstrzygniecia niniejszego sporu,
bowiem pomimo tego, iz byl to spdr o uchylenie uchwaly zarzadu Spéldzielni, to jego istota sprowadzala sie do kwestii
finansowo- ksiegowych, co do ktérych nalezalo skorzysta¢ z dowodu z opinii specjalisty z dziedziny rachunkowos$ci
i finansow.

Prokurator Okregowy i pozwana Spoéldzielnia nie zlozyli zastrzezen do opinii. Zastrzezenia do opinii zlozyla
samodzielnie cze$¢é powodéw ( k. 730-731) oraz ich pelnomocnik (k.733-734). Powodowie w ramach zarzutéw do
opinii wskazali, ze nastgpila bezprawna zmiana umowy kredytu (obowiazywala ich tylko umowa splaty kredytu 1%
warto$ci mieszkania przez 40 lat), brak wskazania umoéw kredytowych i rozliczenia fakturami kosztéw budowy, brak
ich wiedzy od 1991r. wedlug jakich zasad splacali kredyt.

Gléwny zarzut do opinii wyartykulowany przez zawodowego pelnomocnika jest mniej merytoryczny niz zarzuty
samych powodow i sprowadza sie do stwierdzenia, ze z opinii nalezy wyeliminowac¢ tresci ktore wskazujg powodéw
jako posiadajacych zadluzenie, bowiem powodowie Zadnego zadluzenia nie posiadaja, a powodowie kredyt splacaja
( splacili ) wedlug prawa i rozliczen z dnia przydziatu, a zmiany przepiséw po tym okresie bez ich zgody i oswiadczenia
woli sa dla powodow prawnie obojetne. A zasadno$¢ zadania pozwu oparta jest na twierdzeniu opinii, iz ,, nie ma
mozliwo$ci ustalenia prawidlowosci rozliczen kredytu na poszczegdlne lokale za okres 1991-1996.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z art. 42 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych, spo6ldzielnia mieszkaniowa ma
obowiazek podjecia, w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wlasnosci lokalu,
uchwaly, okre§lajacej przedmiot odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu
w danej nieruchomosci. Okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w danej nieruchomos$ci nastepuje na
podstawie uchwaly zarzadu spoéldzielni sporzadzonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznos$ci. Uchwala ta,
stosownie do art. 42 ust. 3 powolanej ustawy, winna zawierac:

1) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przynaleznym do tego budynku (...),

2) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, w tym piwnic lub pomieszczen
gospodarczych, o ile piwnica lub pomieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane danemu lokalowi,
a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie gospodarcze uzytkuje;

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

4) oznaczenie osob, ktorym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnoéci
poszczegoblnych lokali;

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

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

W mysl art. 43 powolanej ustawy projekty uchwal, zarzad spo6ldzielni wyklada na co najmniej 14 dni do wgladu w lokalu
siedziby spdldzielni, po pisemnym, wyslanym z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem, imiennym powiadomieniu
o terminie i miejscu wylozenia projektow uchwal do wgladu tych oso6b, ktorych te projekty uchwat dotycza i ktérym,
zgodnie z przepisami niniejszej ustawy, przysluguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci poszczegélnych
lokali. Osoby te, moga w terminie 14 dni po uplywie okresu wylozenia projektu uchwaly do wgladu przedstawic
zarzadowi spo6ldzielni pisemne wnioski dotyczace zmian tego projektu. Zarzad spoéldzielni obowigzany jest rozpatrzy¢
wnioski, o ktérych mowa w ust. 2, najp6zniej w ciggu 14 dni od uplywu terminu ich skladania i najdalej w ciagu 14



dni od ich rozpatrzenia odpowiednio skorygowac projekt uchwaly i podjac¢ uchwale o tresci uwzgledniajacej dokonane
korekty.

W niniejszym stanie faktycznym powyzsze warunki formalne poprzedzajace podjecie uchwaly zostaly zachowane,
potwierdzenia doreczen i zachowana terminéw znajduja sie w teczkach czlonkowskich powodéw stanowiacych
zalaczniki do akt sprawy.

Przepis art. 43 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje mozliwo$é zaskarzenia do Sadu uchwaty
dotyczacej okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci, jesli jest ona sprzeczna z prawem, narusza interes prawny albo
uprawnienie skarzacego.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 25 listopada 2011 r. (sygn. akt II CSK 118/11) wytaczajac powodztwo
na podstawie art. 43 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, osoba uprawniona moze zada¢ stwierdzenia
niewaznoSci uchwaly zarzadu, jezeli jest ona sprzeczna z prawem, albo jej uchylenia, gdy jest zgodna z prawem, lecz
narusza interes prawny lub uprawnienia skarzacego.

Powodowie wystgpili z pozwem o uchylenie uchwaly zarzadu, w uzasadnieniu pozwu kwestionujac ustalenia w
zakresie stanu zadluzenia poszczegoélnych lokali, bez wskazana na czym polega naruszenie ich interesu prawnego czy
uprawnienia. Nie uczynil tego takze ich zawodowy pelnomocnik.

Z kontekstu stanowiska powodéw nalezy wywnioskowa¢ tylko, ze naruszenie ich interesu prawnego ma charakter
ekonomiczny, skoro co do zasady kwestionuja stan zadluzenia twierdzac, ze splaty kredytu powinni dokonywa¢ wedlug
ustalen na dzien przydziatu lokalu i jak twierdzi ich pelnomocnik powodowie nie sa dtuznikami.

W niniejszej sprawie powodowie nie kwestionowali prawidlowo$ci podjecia zaskarzonej ponownej uchwaly, byli
bowiem powiadomieni o tresci jej projektu, z ktorym mogli sie zapoznaé i wniesli do niego uwagi takze co do
stanu zadluzenia okreSlonego w zalaczniki do uchwaly. Zarzad pozwanej Spoéldzielni nie znalazl jednak podstaw do
uwzglednienia zlozonych przez powodow zastrzezen w tym zakresie, skutkiem czego bylo podjecie dnia 22.11.2012 1.
uchwaly w ksztalcie okreslonym w projekcie.

Istota sporu w rozpoznawanej sprawie sprowadzala sie zatem do ustalenia czy strona pozwana zasadnie obcigzyla
powoddéw zobowigzaniami kredytowymi.

Na podstawie analizy zgromadzonych w niniejszej sprawie dowodow, w tym w szczegolnoéci opinii bieglego sagdowego
z zakresu finansow i rachunkowosci wynika, ze blok przy ul. (...) przekazany do eksploatacji z konicem wrzesnia 1990r.
byl finansowany z kredytu zaciagnietego na podstawie umowy kredytowej z dnia 14.11.1989r. nastepnie aneksowanej
w latach 1991-1992 w zakresie podwyzszenia kwoty kredytu i warunkoéw splaty. Z zalaczonych do akt dokumentéw
inwestycyjnych i opinii bieglego sadowego, wynika, ze lokale mieszkalne zajmowane przez aktualnych powodow
zostaly wybudowany ze $rodkéw pochodzacych z kredytu zaciagnietego na ten cel. Jako, ze kredyt byla zaciagniety na
zadanie inwestycyjne “osiedle (...) IT zadanie III” ktore obejmowato dwa bloki , blok powodéw o numerze (...) i drugi
blok o numerze (...) biegly sadowy dokonal rozliczenia kosztow bezposrednich i po$rednich przypadajacych na blok
przy ul. (...) i odrebnie K. (...), a nastepnie dokonal rozliczenia ostatecznego kosztéw budowy kazdego z budynkow

i wskazal warto$¢ mieszkania przy powierzchni 62,41 m2)j przy powierzchni 74,90m 2’, bowiem w bloku przy ul.

(...) byly mieszkania tylko o takich powierzchniach (strona (...) opinii, k.610-612). Ustalenia bieglego w tym zakresie
pokrywaja sie w pelni z wyliczeniami dokonanymi przez pozwang Spéldzielnie.

Analizujac natomiast umowe kredytowa zasadniczg i jej p6zniejsze zmiany to zgodnie z § (...) pierwotnej umowy z (...)
zadluzenie mialo by¢ splacane w ratach kwartalnych, ktérych wysoko$¢ miala byé¢ ustalana na podstawie przepisow
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 30.12.1988r. w sprawie ogdlnych zasad udzielania kredytu bankowego na cele
mieszkaniowe (Dz.U. z 1983 r. Nr 1, poz. 4), czyli w przypadku mieszkan przydzielonych na warunkach spo6ldzielczego
prawa do lokalu w wysokoSci 1% aktualnej wartoSci mieszkania.



Aneksem nr.(...) do umowy kredytu od (...) splata kredytu miala odbywac¢ sie wedlug kolejnego uregulowania
ustawowego, a mianowicie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4.07.1992r.w sprawie zasad i trybu wykupienia
naleznoSci bankow z tytulu odsetek od kredytéw mieszkaniowych oraz sposobu rozliczania z tego tytulu
(Dz.U.54.poz.257), zgodnie z ktorym wysokos¢ raty przypadajacej na czlonka spéldzielni nie mogta przekraczac 20%
jego dochodéw i dalej zgodnie z aneksem od roku nastepnego splata miala odbywaé sie wedlug obowigzujacych
przepiséw. Powodowie poczatkowo splacali kredyt metoda dochodowa, a dopiero na mocy ustawy z dnia 30 listopada
1995 1. 0 pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych, refundacji bankom wyplaconych premii
gwarancyjnych oraz zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 1996 r., Nr 5, poz. 32) metode dochodowa zastapiona
splatg wedlug tzw. normatywu tj. zasady, ze wysoko$¢ miesiecznej raty z tytutu splaty zobowigzan stanowila iloczyn
powierzchni mieszkania oraz tzw. normatywu ustalanego corocznie. O wysokosci corocznie zmienianego normatywu
i o stanie zadluzenia na koniec kazdego roku z tytulu kredytu, z tytulu skapitalizowanych odsetek i przejéciowego
wykupu odsetek spoldzielcy otrzymywali corocznie, zgodnie z warunkami w/w ustawy.

I ze stanowiska powodéw wyrazonego w zastrzezeniach do opinii i w stanowisku ich pelnomocnika wyrazonego w
piSmie procesowym, wynika, ze powodowie stoja na stanowisku, iz powinni splaca¢ kredyt wedlug zasady z daty
przydzialu lokalu czyli w wysokoSci 1% wartoéci mieszkania przez lat 40, a dalsze i p6Zniejsze zmiany umowy
kredytowej ich nie obowiazuja, bo nie wyrazali na to zgody.

Jest to zalozenie bledne, w kontekscie p6zniejszych zmian ustawowych dotyczacych splat kredytéw mieszkaniowych
i pomocy Panstwa w ich splacie. Powodowie nie byli i nie mogli by¢ stronami uméw kredytowych, ani aneksowaé
p6Zniejszych zmian umowy, decydowaly o tym uregulowania ustawowe i ani spoldzielnia ani sp6ldzielcy nie mieli na

to wplywu.

Whbrew twierdzeniom powodéw, powyzsze zmiany ustawowe mialy zastosowanie takze do kredytow zaciggnietych
przed wejéciem w zycie powolanej ustawy z 1995r.

Z brzmienia przepiséw powyzszej ustawy wynika bowiem wyraznie, ze jej celem bylo m.in. uporzadkowanie kwestii
dotyczacych powyzszych kredytdéw i pomoc panstwa w ich splacie. Skoro powodowie nie uznaja splat wedlug
normatywu, to w konsekwencji nie powinni korzystac z uprzywilejowania w splacie kredytow wprowadzonych ustawg
z1995r. ( np. w postaci umorzenia czeSci odsetek). Twierdzenie powodoéw, ze sporny kredyt powinni splaca¢ w
wysokosci 1% warto$ci mieszkania, czyli wylacznie w oparciu o rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 30 grudnia
1982 r. w sprawie zasad udzielania kredytu bankowego na cele mieszkaniowe (Dz.U. z 1983 r. Nr 1, poz. 4) i w zwigzku
z tym nie maja w niniejszej sprawie do lokali powodéw zastosowania przepisy p6zniejszych zmian ustawowych i
ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytéw mieszkaniowych, refundacji
bankom wyplaconych premii gwarancyjnych oraz zmianie niektérych ustaw jest nieuprawnione. Z brzmienia art. 1
ust. 2 powolanej ustawy wynika bowiem wprost, ze jej przepisy stosuje sie do kredytéw mieszkaniowych udzielonych
i splacanych na warunkach okre$lonych przez Rade Ministréw. W zwigzku z powyzszym ten argument powoddéw nie
zashugiwal na uwzglednienie.

W $wietle uregulowan ustawowych tj. ustawy z 1995r. nie sposéb wywnioskowac, aby Spéldzielnia musiala uzyskaé
zgode spodldzielcow na przejécie z rozliczania kredytu z metody dochodowej na metode normatywna. Zaréwno umowy
Spoldzielni z kredytujacym bankiem jak i p6Zniejsze aneksy byly zawarte w sposob wazny i wiazacy dla spoldzielcow.

Odnoszac sie natomiast do kolejnego zarzutu, artykulowanego takze przez Prokuratora Okregowego, a mianowicie
twierdzenie, ze skoro nie ma mozliwo$ci ustalenia prawidlowosci rozliczenia kredytu na poszczegdlne lokale za
okres 1991-1996r. to powoddéw nie obcigzaja zadne zobowigzania kredytowe nalezy stwierdzi¢, ze jest to stanowisko
lansowane tylko dla potrzeb unikniecia odpowiedzialnosci finansowej nalozonej na spéldzielcow ustawowo.

Podkresli¢ nalezy, ze spbldzielnia mieszkaniowa wypekiajac ustawowe obowigzki wprowadzone dopiero ustawa z
1995r. wprowadzila analityczng ewidencje zadluzenia z tytulu kredytu wraz z odsetkami, z podzialem na lokale
zajmowane przez poszczegoélnych czlonkéw spoldzielni. Dla potrzeb zalozenia kont rozliczenia analitycznego od (...)



Spoldzielnia przypisala kazdemu z powodoéw ,saldo wyjSciowe”. Wprawdzie biegla sadowa zastrzegla, ze ewidencji
naliczania i splaty kredytow o okresie (...) nie sposéb szczegdlowo przeanalizowaé to nie zakwestionowala, ze
dokonanie rozliczen ze spoéldzielcami przed wprowadzeniem ewidencji analitycznej, w postaci ustalenia salda
wyjéciowego indywidualnie dla kazdego ze spoldzielcow, bylo nieprawidlowe. Nalezy bowiem zwréci¢ uwage, ze
Spéldzielnia ustalajac tzw. saldo wyjéciowe musiala uwzgledniaé indywidualne splaty poszczegdlnych spéldzielcow,
skoro ten stan salda wyj$ciowego byl rézny kwotowo dla kazdego ze spoéldzielcow. Gdyby postuzono sie tylko
zalozeniem, Ze rozliczono zadluzenie proporcjonalnie do powierzchni mieszkania to powinny by¢ tylko dwie kwoty

salda wyjéciowego, bowiem w przedmiotowym bloku byly lokale tylko o pow. 62,41 m{?oraz o pOow. 74,90 m(?.

A jak wynika z opinii bieglego stan obcigzenia na dzien 30.03.1996r.(data zalozenia ewidencji analitycznej) byl
w zroznicowanych kwotach co do poszczegdlnych spoéldzielcow : co kwoty kredytu, skapitalizowanych odsetek i
przej$ciowego wykupienia odsetek. A wynika to z tabel zalaczonych do opinii zawierajacych rozliczenie indywidulanie
kazdego z powodow.

Powodowie nie moga jak w poprzednim postepowaniu twierdzié, ze nie znana jest im tre$¢ szczegolowego rozliczenia
obcigzen zwiagzanych z lokalem. W niniejszym postepowaniu, rozliczenie kredytowe poszczegélnych powodow
dokonywane przez Spoldzielnie i przyjete dla potrzeb zaskarzonej uchwaly o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci
lokali zostalo zweryfikowane w postepowaniu dowodowym w opinii biegtego sadowego z zakresu finanséw i
rachunkowosci. Nie ma innej mozliwo$ci uzyskania bardziej obiektywnego rozliczenia, zweryfikowania prawidlowosci
rozliczen przeprowadzanych przez pozwang spo6ldzielnie, niz opinia bieglego sadowego, ktorej zabraklo w poprzednim
postepowaniu. Istotna jest konkluzja opinii bieglego, w ktorej stwierdza sie, ze zadluzenia powoddéw na dzien podjecia
uchwaly zarzadu Spoldzielni wynika ze szczegolowej ewidencji ksiegowej opartej na dokumentacji, ktéra nie nasuwa
merytorycznych zastrzezen i na k. 54 opinii (k.658) wskazuje na przypisanie powodom tozsamego stanu zadluzenia
z tytulu kredytu , skapitalizowanych odsetek, przej$ciowego wykupu ze Srodkéw budzetu Panstwa odsetek wraz z
oprocentowaniem tych odsetek, tozsamych kwot co wskazane w rubryce (...) zalacznika do zaskarzonej uchwaly
zarzadu.

Powodowie innych dowodéw zaprzeczajacych ustaleniom opinii nie zaoferowali. A biegly sadowy nie stwierdzil,
nieprawidlowoéci w rozliczeniu kosztéw budowy mieszkan i rozliczenia kredytu indywidualnie na kazdego ze
spotdzielcow.

W $wietle powyzszego nie sposéb uznaé, ze zaskarzona uchwala godzi w interesy ekonomiczne powodow, w
konsekwencji czego powodztwo podlegalo oddaleniu.

W ocenie Sadu brak takze podstaw do kwestionowania prawidlowo$ci wyliczen, przyjetych przez zarzad spdldzielni
skoro dodatkowo analityczna ewidencja zadluzenia z tytulu kredytu podlegal corocznej kontroli Banku, ktory
dotychczas nie stwierdzil w tym zakresie razacych nieprawidtowo$ci. Ponadto Sad mial na uwadze, cala dokumentacja
zwigzang z udzieleniem kredytu bankowego na realizacje przedmiotowego przedsiewziecia wraz z rozliczeniem
kosztow budowy lokali mieszkalnych objetych tym zadaniem inwestycyjnym, ktéra zostala poddana sprawdzeniu i
analizie z punktu widzenia prawidlowosci rozliczen przez biegltego sadowego z zakresu finansoéw i rachunkowosci.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage powodow, ze skorzystanie z pomocy panstwa w formie przejSciowego wykupienia
odsetek od tych kredytéw umorzone zostanie na dzien (...), w ciezar budzetu panstwa (niesplacone zadtuzenie z tytulu
skapitalizowanych odsetek i z tytutu przejSciowego wykupienia odsetek), dlatego tez w interesie powodow jest aby jak
najszybciej zakonczy¢ proces ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali.

W przypadku ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu, ponownie zaktualizuje sie obowiazek ustalenia stanu
zadluzenia, bowiem jak wynika z zalaczonych do pozwu teczek czlonkowskich, po wniesieniu pozwu powodowie
dalej otrzymywali roczne informacje o stanie zadluzenia w kwotach innych (mniejszych) niz wskazane w rubryce (...)
zalacznika do uchwaly zarzadu.



Z podanych powyzej wzgledéw z uwagi na brak podstaw z art. 43 ustep. 5 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
wobec fakty nie potwierdzenia naruszenia interesu prawnego powodow treécia zaskarzonej uchwaly zarzadu
powodztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu zawiera pkt 2 sentencji. Podstawa rozstrzygniecia o kosztach procesu przyjete
zostaly regul okre§lone w art. 98 k.p.c. i obcigzono w réwnych czesciach caloécig kosztéw postepowania powodow
jako strone przegrywajaca proces. Na przedmiotowe koszty postepowania zlozylo sie wynagrodzenie bieglej sadowej
w kwocie (...) zl przyznane postanowieniem z dnia 20.09.2016r. (k.736-739) i pokryte z zaliczki uiszczonej przez
pozwang Spoéldzielnie (k.772 dowdd przelewu) oraz zwrot kosztéw zastepstwa procesowego wedlug taksy radcowskiej
obowiazujacej w dacie wniesienia pozwu w kwocie (...) (zgodnie z § 10 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2002.163.1349) oraz kwote
(...) zl stanowiace oplaty skarbowe od pelnomocnictw. Laczne koszty sadowe zamknely sie kwota (...) zt rozliczong w
rownych czesciach na dziesieciu powodow, kazdego z powoddéw (w tym malzonkoéw wspolnie) obcigzono kwotami po
(...) zk. na rzecz strony pozwane;.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w wyroku.



