Sygn. akt: I C 330/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 02 wrzeénia 2014 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczaca: SSO Katarzyna Banko
Protokolant: Karolina Pikula

po rozpoznaniu w dniu 19 sierpnia 2014 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.

o stwierdzenie niewazno$ci uchwat

1. stwierdza niewazno$¢ uchwalty Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spoéldzielni Mieszankowej (...) w G. z dnia 07
czerwca 2013 roku numer (...);

2. stwierdza niewazno$¢ uchwaly Rady Nadzorczej Spoéldzielni (...) w G. z dnia 23 wrze$nia 2013 roku numer (...);

3. zasadza od pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G. na rzecz powoda K. K. kwote 400 (czterysta) zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSO Katarzyna Banko

Sygn. aktI C 330/13

UZASADNIENIE

Powod K. K. domagal sie stwierdzenie niewaznoSci uchwaty nr (...) podjetej przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw
Spoldzielni Mieszkaniowej (...)w G. w dniu 07 czerwca 2013r. na mocy, ktérej czlonek Spoldzielni zobligowany jest
do ponoszenia dodatkowych kosztow wyodrebnienie lokalu nieuwzglednionych przez prawodawce w ustawie z dnia
15 grudnia 2000r. o spdldzielniach mieszkaniowych oraz zasgdzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztoéw procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska powod podal, ze zaskarzona uchwala jest niewazna ze wzgledu na sprzeczno$éc
z art. 12 i 17** ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Jednoczeénie jest ona niewazna na podstawie przepisu art.

58 § 1 k.c., gdyz podjeto ja w celu obejécia ustawy, tj. w celu obejécia przepiséow art. 12 i 17'* ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, dokonujac niedopuszczalnego prawem ograniczenia czlonkom spoéldzielni wyodrebnienia lokalu
pomimo spelienia ustawowych przestanek. Uchwala uzaleznia przeniesienie prawa wlasnoéci lokalu od zaptaty przez
czlonkdéw spodldzielni dodatkowych nalezno$ci podczas gdy przepis ustawy takiego obowiazku nie przewiduje.



Pozwana Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o odrzucenie powo6dztwa jako wniesionego po uplywie terminu
zakreSlonego w art. 42 § 6 Prawa spoldzielczego wzglednie o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana podala, ze na skutek wadliwych decyzji administracyjnych osiedle
powstalo w czeéci na gruntach o nieuregulowanym stanie prawnym. Spoéldzielnia zmuszona zostala do wykupienia
na wlasno$¢ od F. J. czeéci terendw za kwote 4.162.070 zl, a nastepnie ujednolicenia stanu terenowo — prawnego
poprzez zmiane prawa wieczystego uzytkowania gruntu na wlasnoéc za kwote 2.660.275 zl. Wykup terenéw od Gminy
G. nastgpil na zasadach ustalonych umowg, w tym splata naleznosci rozlozonej na raty zabezpieczona zostata hipoteka
na gruntach pozostajacych we wladaniu Spéldzielni. Zaskarzona uchwata uwzglednia szczegdlna sytuacje Spotdzielni,
w ktorej wszyscy cztonkowie splaci¢ musza koszty zakupu gruntu i poniesienia skutkow finansowych scalenia gruntow
po ich nabyciu od Gminy. Stanowi to realizacje art. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a partycypowanie
w kosztach utrzymania mienia Spo6ldzielni nie jest sprzeczne z art. 17 cytowanej ustawy, bowiem nabycie wlasnoSci
gruntéw zaréwno od wlasciciela prywatnego, jak tez od Gminy G. stanowi pokrycie kosztow budowy osiedla na tych
gruntach. Chybionym jest zatem zarzut, iz zaskarzona uchwala jest niezgodna z prawem, gdyz zostala podjeta przez
organ uprawniony przez Statut, za uchwala glosowala wiekszo$¢ uczestnikow WZCz i uchwala nie narusza zar6wno
ustawy, jak i statutu pozwane;j.

W kolejnym pozwie powdd K. K. wniost o stwierdzenie niewazno$ci ewentualnie nieistnienie uchwaly nr (...) podjetej
przez Rade Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G. w dniu 25 wrzeSnia 2013r. w sprawie zmiany wysokosci
stawki eksploatacyjnej oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powyzszego zadania powod podal, ze Rada Nadzorcza podjela zaskarzona uchwale w konsekwencji
dokonanego na majatku Spéldzielni zajecia komorniczego w nastepstwie czego Zarzad pozwanej zaciggnat kredyt
gotowkowy w celu pokrycia powstalej straty. Bezpo$rednim powodem przeprowadzenia egzekucji komorniczej byto
uprzednie zawinione sp6zZnienie pozwanej w dokonaniu naleznej zaplaty za nabyty do zasobow Spoldzielni grunt.
Spoéldzielnia winna byta dokonaé platnoéci do dnia 07 czerwca 2010r. tymczasem uregulowala nalezno$¢é w dwoch
transzach, tj. 11 czerwca 2010r. i 24 listopada 2010r. Wobec powyzszego poprzedni wlasciciel nieruchomogéci wystapit
w pierwszym rzedzie do pozwanej o zaplate naleznych odsetek, a wobec braku skuteczno$ci tego dzialania na droge
postepowania sadowego. Wyrokiem z dnia 06 lutego 2013r. sygn. akt I ¢ 247/12 Sagd Okregowy zobowigzal Sp6ldzielnie
do zaplaty dodatkowej naleznoéci (odsetek). Ostatecznie, po nadaniu wydanemu orzeczeniu klauzuli wykonalnosci,
Komornik wyegzekwowal nalezna kwote zajmujac rachunek bankowy Spéldzielni. Zaskarzona uchwala jest sprzeczna
z art. 46 § 1 ustawy Prawo spoéldzielcze, gdyz zostala podjeta w przedmiocie nie mieszczacym sie w uprawnieniach
Rady Nadzorczej, gdyz do jej kompetencji nie nalezy podejmowanie uchwat o sposobie pokrywania strat spéldzielni.

Ponadto zaskarzona uchwala jest sprzeczna z art. 1', art. 4 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, jednoczeénie
uchwala narusza szereg regulacji statutowych Spoétdzielni, w tym § 45, § 35 pkt d, § 29, § 10 ust. 3, § 24 ust. 1.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powyzszego stanowiska pozwana podala, ze przedmiotem zaskarzonej uchwaly jest ustalenie nowej
stawki eksploatacyjnej, a zatem w $wietle art. 46 § 1 pkt 1 ustawy Prawo spdldzielcze uchwala zostala podjeta w
przedmiocie mieszczacym sie w zakresie dzialania Rady Nadzorczej jako organu uprawnionego do programowania
zasad gospodarki Spo6ldzielni, w tym zwlaszcza ustalania wysokoS$ci oplat eksploatacyjnych. Z dokumentacji finansowo

(2) powierzchni

(2)'

— ksiegowej Spoldzielni wynika, ze od miesigca lutego 2013r. obowigzywala stawka 2,20 zl/m

uzytkowej, podczas gdy z kalkulacji stawki wynikalo, ze faktyczne potrzeby Spdéldzielni siegaja kwoty 2,35 zl/m
W roku 2014 przy jednoczesnym pokrywaniu w ratach kosztéw zwigzanych z zakupem gruntéw stawka powinna

wynosic 2,84 zl/m( 2), Przyjeta zatem stawka 2,70 zl/m( 2 nie tylko nie jest zawyzona ale ustalona zostala przez Rade

Nadzorcza w interesie cztonkéw Spoldzielni by nie dopusci¢ do poglebiania réznicy miedzy przychodami a kosztami.
Wysoko$¢ oplaty eksploatacyjnej wynika z kalkulacji, tj. przeliczenia poniesionych i przewidywanych kosztéw na



obowiazujaca u powodki jednostke przeliczeniowa — m(? powierzchni uzytkowej, a takze stawek obowiazujacych dla
danego medium lub ushlugi (ustalane przez podmioty zewnetrzne jak np. PWiK czy PEC) , natomiast wysoko$c¢ oplaty
miesiecznej za mieszkanie jest iloczynem stawek jednostkowych i powierzchni uzytkowej lokalu. Tworzenie funduszu
remontowego rzadzi sie tymi samymi prawami. Zgodnie z tre$cig uzasadnienia podwyzszenia stawki eksploatacyjnej
potrzeba podwyzki uzasadniona byla miedzy innymi pokrywaniem w ratach kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiacych mienie spo6tdzielni:

- koniecznoécia wykupu gruntéw od F. J. — do czego obligowal pozwana prawomocny wyrok Sadu Okregowego w
Gliwicach (sygn.. akt I C 253/06),

- konieczno$cia zaplaty naleznos$ci na rzecz Gminy G. z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow
na prawo wlasnosci,

- konieczno$cia pokrywania §wiadczen ubocznych, tj. odsetek zwigzanych z wykonaniem wyroku wskazanego w pkt 1.

Zarzadzeniem z dnia 21 maja 2014r. (k. 124) powyzsze sprawy zostaly polaczone do wspodlnego rozpoznania i
rozstrzygniecia.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powod K. K. jest czlonkiem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G.. Przystuguje mu spétdzielcze wlasnoSciowe prawo do
lokalu mieszkalnego nr (...) przy ulicy (...) w G.. Pismem z dnia 28 grudnia 2009r. powdd zwrdcil sie do Spotdzielni
Mieszkaniowej (...) w G. o zawarcie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jego wlasno$ci na
rzecz powoda. Pismem z dnia 25 pazdziernika 2013r. Spo6ldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. poinformowala powoda, ze
nie zostala dotychczas podjeta uchwala w trybie art. 42 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, gdyz przedtuzaja sie
procedury terenowo — prawne we wlasciwych organach. (dowod: pismo powoda z dnia 28 grudnia 2009r. k.8, pismo
pozwanej z dnia 25 pazdziernika 2013r. k. 9, umowa nr (...) o przeksztalceniu spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego na spoéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu z dnia 077 marca 2006r. k. 13 — 15)

Osiedle pozwanej Spotdzielni - na skutek wadliwych decyzji administracyjnych - powstalo w czeéci na gruntach
stanowiacych wlasno$¢ osob fizycznych. Spoldzielnia zmuszona zostala do wykupienia na wlasnoé¢ od F. J. czeSci
teren6w za kwote 4.162.070 zl, a nastepnie ujednolicenia stanu terenowo — prawnego poprzez zmiane prawa
wieczystego uzytkowania gruntu na wilasnosé za kwote 2.660.275 zk. Wykup terenéw od Gminy G. nastapit na
zasadach ustalonych umowa, w tym splata nalezno$ci rozlozonej na raty zabezpieczona zostala hipoteka na gruntach
pozostajacych we wladaniu Spoldzielni. Ujednolicenie statusu prawnego nieruchomosci bylo niezbedne, gdyz w
przeciwnym wypadku zarzad nie moglby przystapi¢ do podejmowania uchwat w trybie art. 42 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. Przez kilka bowiem budynkéw przebiegala granica pomiedzy dzialkami stanowigcymi wieczyste
uzytkowanie i wlasno$¢, wobec czego nie byloby mozliwe okreSlenie wielkoéci udzialow we wspdlwlasnoéci
nieruchomoéci. (dowdd: uzasadnienie wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach w sprawie I C 224/07, o§wiadczenie
nabywcy w celu zawarcia umowy o przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci rep. A nr (...) Kancelarii Notarialnej
notariusza W. W. , wyrok czeSciowy Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 12sierpnia 2008r.sygn. akt I C 253/06 wraz
z uzasadnieniem decyzje administracyjne Prezydenta Miasta G. z dnia 26 stycznia 2011r., 23 lutego 2011r. k. 103 — 118)

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. w dniu 07 czerwca 2013r. podjeto uchwale nr
(...) nastepujacej tredci:

~WZCz w dniu 07 czerwca 2013r. dzialajac na podstawie art.38 § 1 pkt 5 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. Prawo
spoldzielcze oraz § 35 pkt e, § 73 pkt 1b, § 74 pkt 1b Statutu Spoéldzielni postanawia uchwali¢ do stosowania
przedstawione przez Zarzad zasady platnosSci za udzial w gruncie stanowigcym element nieruchomo$ci wspdlnej
dla 0s6b przenoszacych na odrebna wlasno$é lokale, do ktérych przystuguja im spoldzielcze prawa do lokali
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej tych lokali celem pokrycia zobowiazania zabezpieczonego hipoteka na



rzecz Gminy G. ustanowiong w zwiazku z przeksztalceniem prawa wieczystego uzytkowania gruntu na prawo
wlasnoSci oraz splaty zadluzenia wewnetrznego powstalego w zwiazku z zaplata na nabycie gruntu od F. J..”

Za przyjeciem uchwaly oddano 33 glosy, przeciwko uchwale oddano 5 glosow, za$ gloséw wstrzymujacych sie byto
6.(dowod: protokél WZCz SM (...) z dnia 07 czerwca 2013r., protokél Komisji uchwat i wnioskow WZCz SM (...) z
dnia 07 czerwca 2013r., Protokél Komisji Skrutacyjno — Mandatowej WZCz (...) z dnia 07 czerwca 2013r. k. 64 —
68,zeznania $wiadka M. B. zapis audio —video k. 177, przestuchanie stron zapis audio — video k. 216)

W dniu 25 wrzeénia 2013r. Rada Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. podjeta uchwale nr (...) ustalajac

poczawszy od dnia 1 stycznia 2014r. nowa stawke eksploatacyjna w wysoko$ci 2,70 zt/ m®.w glosowaniu nad uchwalg
uczestniczyto 9 czlonkéw (pelny sklad). Uchwala przyjeta zostala 8 glosami ,za” przy jednym glosie przeciwnym.
(dowod: zawiadomienie z dnia 12 wrze$nia 2013r. o posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 25 wrze$nia 2013r., lista
obecno$ci na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 25 wrzes$nia 2013r., protokoél z posiedzenia Rady Nadzorczej w dniu
25 wrze$nia 2013r., uchwala nr (...) Rady Nadzorczej z dnia 25 wrzeénia 2013r. k. 131 — 136)

Podwyzke dotychczas obowigzujacej stawki eksploatacyjnej o 0,50 z1/m” spowodowalo:

- zwiekszenie o0 0,20 z}/m”p.u./miesigc wynikajace z faktu przyjecia przez Rade Nadzorcza stawki 2,20 zi/m”p.u./
miesiac od 01 lutego 2013r., mimo iz kalkulacja stawki z tytulu ponoszonych kosztéw eksploatacji zasobow pozwanej,
splaty wewnetrznej pozyczki z funduszu remontowego zaciagnietej na zaplate gruntu od prywatnego wiasciciela
oraz obciazenia rocznego z tytulu ratalnej splaty przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo

wlasnoéci na ten czas wynosila 2,35 z}/m®p.u./ miesiac;

- sptata kredytu w rachunku biezacym Spdldzielni do wysokosci 300.000 zl, podwyzszajaca stawke eksploatacyjna o

0,30 z}/m”p.u./ miesigc. Konieczno$é zaciagniecia kredytu na okres roku wymuszona zostala skutecznym zajeciem
komorniczym dokonanym w dniu 10 wrze$nia 2013r. z wniosku bylego prywatnego wlasciciela zakupionego gruntu.
Polegalo to na zajeciu z rachunkéw Spoétdzielni kwoty 184.000 zl na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach
uznajacego zasadno$c¢ zaplaty odsetek naliczonych od zaplaty za grunt kwoty 4.162.070 zt w 2010r. w dwbch transzach.
(dowdd: uzasadnienie podwyzszenia stawki eksploatacyjnej, odpis wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 06
lutego 2013r. sygn.. akt I C 247/12 wraz z uzasadnieniem k. 102 — 193, zeznania $wiadka M. B. zapis audio —videok.
177, przeshluchanie stron zapis audio — video k. 216)

Powyzsze okolicznoéci faktyczne Sad ustalil w oparciu o wskazane wyzej dowody, w szczegdlnoSci dokumenty
urzedowe, ktoére w ocenie Sadu byly w peli wiarygodne oraz dokumentny prywatne, ktérych prawdziwo$¢ nie
budzila watpliwosci. Sad dal wiare zeznaniom $wiadka M. B., jednakze nie mialy one decydujacego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, gdyz potwierdzaly one jedynie okoliczno$ci wynikajgce z dokumentoéw przedstawionych przez
strony. Dowdd z przestuchania uzupehil material dowodowy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W ustalonym stanie faktycznym powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Przepis art. 42 § 21 3 ustawy z dnia 16 wrzeénia 1982r. Prawo spo6ldzielcze (tekst jednolity: Dz. U. 2013 r. poz. 1443)
stanowi, ze uchwatla sprzeczna z ustawa jest niewazna, za$ uchwala sprzeczna z postanowieniami statutu badzZ dobrymi
obyczajami lub godzaca w interesy spétdzielni albo majgca na celu pokrzywdzenie jej czlonka moze by¢ zaskarzona do
sadu. Jesli uchwala jest sprzeczna z ustawa to w takim przypadku zastosowanie ma art. 189 k.p.c. i przewidziane tym
przepisem powddztwo o ustalenie niewazno$ci uchwaly. Powodztwo o uchylenie uchwaly moze zosta¢ wniesione w
przypadkach okre$lonych w art. 42 § 3 ustawy Prawo spoéldzielcze. Moze zdarzy¢ sie takze sytuacja kumulacji podstaw
obu rodzajow powddztw, ktora polega jednoczesnej sprzecznoéci uchwaly z ustawa i statutem. Dalej idaca wada jest
sprzeczno$¢ uchwaly z prawem, a wiec jej niewazno$¢. Na gruncie art. 42 Prawa spoldzielczego nalezy przyjaé, ze
powddztwo o uchylenie uchwaly, przewidziane w § 3 tego przepisu, ma zastosowanie do tych wypadkéw sprzeczno$ci



uchwaly z postanowieniami statutu, ktére nie sg jednocze$nie sprzeczno$cia uchwaly z przepisami prawa. Jezeli
natomiast taka zbiezno$¢ zachodzi, zastosowanie ma powodztwo o ustalenie niewaznoS$ci uchwaly, ktérego podstawa
wniesienia jest art. 189 k.p.c. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 07 stycznia 2009r. I Aca 681/2008).

Powbdztwo o uchylenie uchwaly walnego zgromadzenia powinno by¢ wniesione w ciagu szeéciu tygodni od dnia
odbycia walnego zgromadzenia (art. 42 § 6 Pr. spol.). Powyzszy przepis wprowadza takze drugi termin do zaskarzenia
uchwaly - w przypadku gdy walne zgromadzenie zostalo wadliwie zwolane i w zwigzku z tym w jego obradach nie
uczestniczyt dany czlonek, ma on prawo do wystgpienia z powddztwem w ciggu szeéciu tygodni od dnia powziecia
wiadomosci przez tego czlonka o uchwale, nie pdzniej jednak niz przed uplywem roku od dnia odbycia walnego
zgromadzenia. Sze$ciotygodniowy termin moze rozpocza¢ swoj bieg od dnia zawiadomienia czlonka o uchwale
w spos6b wskazany w statucie. Sytuacja taka bedzie mie¢ miejsce, jeSli ustawa lub statut wymagaja dokonania
zawiadomienia cztonkéw o podjetej uchwale. Przekroczenie szeSciotygodniowego terminu moze nie by¢ uwzglednione
przez sad, jezeli utrzymanie uchwaly walnego zgromadzenia w mocy wywotlaloby dla czlonka szczego6lnie dotkliwe
skutki, a opdznienie w zaskarzeniu tej uchwaly jest usprawiedliwione wyjatkowymi okoliczno$ciami i nie jest
nadmierne.

W przypadku powddztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly jako niezgodnej z ustawa art. 42 § 2 Prawa
spoldzielczego przewiduje ogblng sankcje niewazno$ci uchwaly ze skutkiem ex tunc. Powoédztwo o stwierdzenie
niewaznoSci uchwaly oparte na art. 42 ust. 2 ustawy Prawo spoéldzielcze w zwigzku z art.189 k.p.c. nie wymaga
zachowania terminu, o ktérym stanowi przepis art. 42 §3 ustawy Prawo spdldzielcze, zatem powddztwo z dnia 25
listopada 2013r. o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty nr (...) podjetej przez Walne Zgromadzenie Czlonkow Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) w G. w dniu 07 czerwca 2013r. nie moglo zosta¢ oddalone (odrzucone jak wnosila pozwana) z
powodu uchybienia powyzszemu terminowi.

Uchwatanr (...) WZCz z dnia 25 listopada 2013r. naklada na czlonkéw Spéldzielni dodatkowe zobowigzania finansowe,
od ktérych spelienia uzaleznione bedzie ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali.

Przepis art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spdldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. 2013 r.
poz. 1222 — dalej u.s.m.)stanowi, ze na pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spoéldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, spoldzielnia jest obowiazana zawrzec z tym czlonkiem umowe przeniesienia wlasnosci lokalu
po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowigzan spdldzielni zwigzanych z budowa, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 1, w tym w szczegolno$ci odpowiedniej czeSci zadtuzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami, a jezeli
spoldzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub z innych §rodkéw - splaty przypadajacej na
ten lokal czeSci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez spétdzielnie do budzetu panstwa,

2) splaty zadluzenia z tytulu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.

W my$l natomiast art. 4 ust. 1 u.s.m. czlonkowie spétdzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomogci w czesciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci stanowiacych mienie spétdzielni przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Zgodnie z treécig art. 17'4 ust. 1 powolanej wyzej ustawy na pisemne zadanie czlonka lub osoby niebedacej
czlonkiem spoldzielni, ktorym przystuguje spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa jest
obowiazana zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajacych na ten lokal czeSci zobowigzan spoéldzielni zwigzanych z budows, w tym w szczegdlno$ci
odpowiedniej czeSci zadluzenia kredytowego spoldzielni wraz z odsetkami,

2) splaty zadluzenia z tytulu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.



Z przytoczonych przepisdbw wynika, ze spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odmoéwié czlonkowi spoldzielni

ustanowienia w drodze umowy odrebnej wlasnoéci lokalu, jezeli spelnil on warunki przewidziane w art. 17'4 ust. 1
lub 12 ust.1 u.s.m. Podstawy do odmowy dokonania tej czynno$ci nie moze stanowié¢ zwlaszcza zadluzenie z tytulu

innych oplat niz okres§lone w art. 17'4 ust. 1 pkt 2 lub art. 12 ust. 1 pkt 2 u.s.m. , poniewaz ustawodawca uznal,
ze jedynie niesplacenie przez czlonka spoldzielni zadluzenia z tytulu - w rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m. - optat
pobieranych w celu pokrycia kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymania nieruchomosci w cze$ci przypadajacej
na jego lokal oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni uzasadnia odmowe

zawarcia przewidzianej w art. 17'% ust. 1 lub art. 12 ust. 1 u.s.m. umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu. Powyzsze
przepisy nie przewiduja obowiazku uiszczania dodatkowych oplat przy wyodrebnianiu lokalu (tj. za udzial w gruncie
stanowigcym element nieruchomosci wspoélnej dla osob przenoszacych na odrebng wlasnoéé lokale).

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. na mocy orzeczenia Sadu Okregowego w Gliwicach zostala zobowigzana do
wykupienia na wlasnoéé¢ od F. J. czeSci terenow, na ktérych zlokalizowane jest jej osiedle za kwote 4.162.070 zi,
a nastepnie ujednolicenia stanu terenowo — prawnego poprzez zmiane prawa wieczystego uzytkowania gruntu na
wlasno$é za kwote 2.660.275 zL Wykup terenéw od Gminy G. nastapil na zasadach ustalonych umowa, w tym splata
nalezno$ci roztozonej na raty zabezpieczona zostala hipoteka na gruntach pozostajacych we wladaniu Spétdzielni.

Unormowanie art. 35 ust. 1—3 u. s. m. gwarantuje spoldzielni mieszkaniowej roszczenie, ktére skonsumowane w
drodze umowy notarialnej uzgodnionej z wlascicielem gruntu albo w trybie procesu sadowego (opartego na tym
przepisie oraz art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.) przeniesie na nig wlasno$¢ lub wieczyste uzytkowanie zabudowywanych
dzialek budowlanych wraz z prawem wilasno$ci budynkéw lub urzadzen. Stanowi dopelienie — w formie caloSciowe;j
regulacji, nieograniczonej w czasie i wobec réznych wiascicieli gruntu — art. 207 § 11 art. 208 § 2 u.g.n. W stosunku
do regulacji art. 231 k.c. nie wymaga ani dobrej wiary, ani samoistnoS$ci posiadania.

Przeniesienie wlasnosci gruntu (odplatne) nastepuje wraz z nieodplatnym przeniesieniem na rzecz spoéldzielni
mieszkaniowej budynkéw i innych urzadzen przez nig wzniesionych. Jezeli wladcicielem gruntu jest jednostka

samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa albo inna osoba — w warunkach, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1* ustawy
— zamiast przeniesienia wlasno$ci dzialek moga one by¢ oddane spo6ldzielni mieszkaniowej w uzytkowanie wieczyste.
To spoldzielnia decyduje o tym, jaki tytul chce uzyskac. Spotdzielnia jest zwolniona z obowigzku wniesienia pierwszej
oplaty, jezeli wnioski do Skarbu Panstwa lub gminy w tym zakresie pochodza sprzed 1 stycznia 1997 r. (por. art. 208
ust. 3 i 4 u.g.n.). Wnioski skladane obecnie nie korzystaja z tych preferencji. Jednakze art. 35 ust. 3 w brzmieniu
nadanym nowela grudniowa z 2002r. upowaznit Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego do udzielania
bonifikat na zasadach okre§lonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z brzmieniem art. 68 ust. 1 pkt
9 u.g.n., wprowadzonym przez art. 7 noweli grudniowej z 2002r., wlasciwy organ moze udzieli¢ za zgodg odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku bonifikaty spotdzielniom w zwiazku z ustanowieniem na rzecz czlonkéw spotdzielni
odrebnej wlasnosci lokali lub z przeniesieniem na czlonkéw spotdzielni wlasnoéci lokali lub doméw jednorodzinnych.

Przepis art. 36 u.s.m. stanowi, ze ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali polozonych w budynkach usytuowanych na
gruntach, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1, moze nastapic¢ po nabyciu przez sp6ldzielnie mieszkaniowa wlasnoSci lub
prawa uzytkowania wieczystego dzialek budowlanych, na ktérych wybudowano te budynki.

W $wietle powyzszego przepisu Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w G. musiala ujednolici¢ stan prawny gruntow
co z kolei wigzalo sie z konieczno$cia zaplaty ceny F. J. oraz uregulowaniem naleznoéci na rzecz Gminy G.
w zwigzku z przeksztalcenie wieczystego uzytkowania w prawo wlasno$ci. Jak sie wydaje powyzsze naleznoSci
powinny odpowiednio zwiekszaé wklady mieszkaniowe lub budowlane czlonkéw, ktérym przystuguja prawa
do lokali znajdujacych sie w budynkach polozonych na dzialach nabywanych przez spoéldzielnie. W tym celu
spoldzielnia powinna zawrzeé z czlonkami odpowiednia umowe przewidujaca uzupehienie wkltadéw budowlanych
lub mieszkaniowych albo umowe zobowigzujaca czlonkéw do zwrotu spoldzielni odpowiednich czeéci kwoty
wynagrodzenia za grunt uiszczonej przez spoéldzielnie. Nie wydaje sie natomiast wlasciwe zadanie spoldzielni, by



koszty nabycia gruntu pokrywali wylgcznie czlonkowie lub inne osoby zainteresowane nabycie wlasnosci lokalu. (por.
Spéldzielnie Mieszkaniowe — komentarz Ewy Bonczak — Kucharczyk WoltersKluwer Polska 2013)

Uchwale nr (...) WZCz z dnia 25 wrze$nia 2013r. uznaé nalezy za niezgodna z przepisami art. 12 ust. 1 i art. 17014
ust. 1 u.s.m. a w konsekwencji za niewazna, gdyz ogranicza ona czlonkom spoéldzielni mozliwo$é wyodrebnienia
swojego lokalu poprzez nalozenie dodatkowych zobowigzan finansowych nie wymienionych we wskazanych wyzej
przepisach. Nawet, gdyby przyjac, ze pozwana zaciggnela kredyt na splate F. J. i splate Gminy G. oraz, ze kredyt ten

(14)

nie zostal splacony, to jednak przepisy art. 12 i 17" " “u.s.m. (w szczegdlno$ci ust. 1 tych artykuléw) nie zezwalaja na

przyjecie, ze spdldzielnia moze (nawet przy odpowiednich przepisach statutowych) okresli¢ w uchwale zadluzenia z

tego tytulu. Artykuly 12 ust. 1117 ( 14)ustawy uzalezniaja bowiem zawarcie umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu od
splaty przypadajacej na lokal czesci kosztow budowy bedacych zobowiazaniami spotdzielni, o ktérych mowa w art. 10
ust. 1 pkt 1, w tym w szczego6lnosci odpowiedniej czeSci zadtuzenia kredytowego. Pojecie ,zadluzenia kredytowego”
nie dotyczy zadluzen kredytowych spéldzielni z jakichkolwiek tytuldow lecz tylko tych, ktére stanowig cze$c kosztow
budowy lokalu. W przepisie tym mowa bowiem ,w szczegolno$ci” o odpowiedniej czeéci zadluzenia kredytowego
z tego tytulu. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicachz dnia 3 grudnia 2008r.I ACa 535/2008LexPolonica nr
2063219)

Reasumujgc skoro w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych (art. 12 ust. , art. 17'% ust. 1) okre§lono przestanki,
przy spelhieniu ktorych powstaje uprawnienie do domagania sie przeksztalcenia spéldzielczego lokatorskiego lub
wlasnoS$ciowego prawa do lokalu w prawo wlasnoéci, to w drodze umowy lub uchwaly uprawnienia tego nie mozna
ograniczy¢ przez nalozenie na czlonka spoldzielni dodatkowych obowiazkéw i uzaleznienie realizacji uprawnienia
przystugujacego na mocy ustawy od ich wykonania. Zatem zaskarzona uchwala jako niezgodna z powolanymi
przepisami jest w $wietle z art. 42 ust. 2 ustawy Prawo spoldzielcze niewazna, co Sad stwierdzil w pkt 1 sentencji
orzeczenia.

Powod K. K. wystapil do pozwanej Spoéldzielni w dniu 28 grudnia 2009r. z wnioskiem o zawarcie umowy
wyodrebnienia lokalu i przeniesienia wlasnosci lokalu co do, ktérego obecnie przystuguje mu spédldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu, zatem w Swietle art. 189k.p.c. ma on interes prawny w zaskarzeniu uchwaly WZCz
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G. z dnia 07 czerwea 2013r. nr (...), gdyz zaskarzona uchwala ogranicza czlonkom
Spéldzielni - w tym powodowi- mozliwo§é wyodrebnienia swego lokalu, z uwagi na konieczno$¢ zaplaty dodatkowych
kosztow.

Odnoszac sie za$ do powddztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly nr (...) podjetej przez Rade Nadzorcza Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w dniu 25 wrze$nia 2013r. w sprawie zmiany wysoko$ci stawki eksploatacyjnej w pierwszej
kolejnosci rozwazy¢ nalezalo czy czlonek spoéldzielni, mimo nie wyczerpania trybu wewnatrzspoldzielczego ma prawo
domagac sie ustalenia niewazno$ci (lub nieistnienia) takiej uchwaly.

W obowigzujacym od 22 lipca 2005r. brzmieniu art. 42 Prawa spéldzielczego, stwierdzenie niewaznoé$ci, o ktérym
mowa w § 2 tego przepisu, nastepuje w ramach powddztwa o ustalenie niewazno$ci uchwaly (art. 189 k.p.c. w zw.
z art. 42 ust. 2 prawa spdldzielczego) — (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 14 lipca 2006
r. IT CSK 71/2006 OSP 2007/10 poz. 118). W przypadku za$, gdy przepis szczegoblny nie zawiera odeslania do art.
42 Prawa spoldzielczego, stwierdzenie niewaznoéci czynnosci (uchwal) innych organéw spoétdzielni - zarzadu, rady
nadzorczej, nastepuje w trybie art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18
marca 2010 r. V CSK 260/2009 OSNC 2010/D poz. 106, odpowiednio - uchwala Skladu Siedmiu Sedziéw Sadu
Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 18 wrzeénia 2013 r. III CZP 13/2013 Izba Cywilna Biuletyn Sadu Najwyzszego
2013/10). Zatem uznad nalezy, ze powbdztwo oparte na przepisach art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c., mimo nie wyczerpania
trybu wewnatrzspoéldzielczego jest dopuszczalne.



Jak wynika z uzasadnienia podwyzszenia stawki eksploatacyjnej zaskarzona uchwala zostala podjeta, gdyz w
konsekwencji dokonanego na majatku Spoéldzielni zajecia komorniczego Zarzad Spodldzielni zaciagnat kredyt
gotowkowy w celu pokrycia powstalej w Spoldzielni straty.

Pozwana winna byla dokona¢ zaplaty ceny za grunt nabyty od F. J. do dnia 07 czerwca 2010r. tymczasem nalezno$c
z tego tytulu uregulowala w dwdch ratach, tj. dnia 11 czerwca 2010r. i 24 listopada 2010r. W zwiazku z powyzszym
dotychczasowy wlasciciel wystapil w pierwszym rzedzie do pozwanej o zaplate naleznych odsetek, a wobec braku
skutecznoSci tego dzialania na droge postepowania sgdowego. Wyrokiem z dnia 06 lutego 2013r. sygn. akt I C 247/12
Sad Okregowy w Gliwicach zobowigzal Spoéldzielnie do zaplaty dodatkowej naleznosci (odsetek), ktéra nastepnie
zostala wyegzekwowana przez komornika.

Przepis art. 46 Prawo spdldzielcze zawiera katalog zadah nalezacych do wlasciwosci rady nadzorczej (§ 1). Nie jest to
katalog zamkniety. Zakres dzialania rady moze by¢ poszerzony lub zawezony, w zaleznoSci od postanowien statutu.
Rozszerzenie zakresu kompetencji nastepuje najczeSciej kosztem zadan zarzadu. Zawezajac zadania nalezgce do
wladciwos$ci rady nadzorczej, postanowienia statutu przekazuja je walnemu zgromadzeniu. Zakres dzialania Rady
Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G. zostal okreslony w § 45 Statutu, ktory to przepis stanowi powtérzenie
art. 46 Prawa spoétdzielczego.

Rada nadzorcza moze podejmowac uchwaly jedynie w granicach swego dziatania. Przekroczenie tego zakresu oznacza
naruszenie prawa, a uchwala podjeta niezgodnie z ustawa jest bezwzglednie niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

Zaskarzona uchwala dotyczy podwyzszenia stawki eksploatacyjnej, ktorej ustalenie co do zasady nalezy do
kompetencji rad nadzorczych jako organy uprawnionego do programowania zasad gospodarki sp6ldzielni, jednakzez
uzasadnienia podwyzszenia oplaty wynika, ze zostala podjeta w konsekwencji dokonanego na majatku Spoéldzielni
zajecia komorniczego na pokrycie, ktorego Zarzad Spoldzielni zaciagnal kredyt gotowkowy, a ponadto zostala podjeta
na pokrycie wewnetrznej pozyczki z funduszu remontowego zaciagnietej na zaplate ceny za nabycie prawa wlasnos$ci
gruntu nabytego od F. J. oraz zaplate naleznoSci za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow w
prawo wiasnosci. Tymczasem przepis z art. 38 § 1 pkt 4 Prawa spoéldzielczego stanowi, ze do wylacznej wlasciwosci
walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwal w sprawie podzialu nadwyzki bilansowej (dochodu og6lnego) lub
sposobu pokrycia strat. Rada Nadzorcza sp6ldzielni jest jedynie organem kontrolnym i nadzorujacym (art. 44 i art. 46
Prawa spoldzielczego), a uprawnienia o charakterze stanowiacym, tzn. do podejmowania tzw. uchwal normatywnych
mog3 jej przystugiwaé wylgcznie w wypadkach okre§lonych w ustawie.O ile Rada Nadzorcza pozwanej Spoldzielni
byla upowazniona do podjecia zaskarzonej uchwaly z uwagi na przedmiot uregulowany uchwala (ustalenie stawki
eksploatacyjnej), ktéry mieScil sie w granicach kompetencji przyznanych radzie w ustawie i statucie to jednak wskazac
jednak nalezy, ze zaskarzona uchwala zostala podjeta rowniez z innych przyczyn finansowych anizeli wzrost kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci Spéldzielni. Biorac wiec pod uwage przyczyny podjecia
zaskarzonej uchwaly i niektore cele, na ktére mialyby byé przeznaczone podwyzszone oplaty eksploatacyjne uznac
nalezy ja za niezgodna art. 4 u.s.m

Przed zmiang dokonang z dniem 31 lipca 2007r. ustawa z dnia 14 czerwca 2007r. o zmianie ustawy o spdldzielniach

mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. 2007 r. Nr 125 poz. 873), art. 4 u.s.m., wustepach 1, 1,
2, wskazywal, ze czlonkowie sp6ldzielni (i inne wymienione tam osoby) uczestnicza w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomogci stanowigcych mienie sp6ldzielni, a nadto w zobowigzaniach spéldzielni z
innych tytuléw, co odpowiadalo naleznoSciom z tytulu eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a nadto obejmowato
wszelkie wydatki zwigzane z utrzymaniem i funkcjonowaniem organ6éw spéldzielni i jej aparatu administracyjnego
oraz zobowigzania wobec 0s6b trzecich z tytulu zawartych uméw lub wyrzadzonych szkéd. Do dnia 31 lipca 2007 r.
dlugi spéldzielni byly zatem uwzgledniane w oplatach eksploatacyjnych i byla to regulacja analogiczna do ujetej w
nieobowigzujacym juz art. 208 § 1 Prawa spéldzielczego.

Na skutek zmiany dokonanej wyzej powolana ustawa, zakres obowigzkéw czlonka ulegl zmianie. Czlonek zobowigzany
jest pokrywac cze$¢ kosztow zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja jego nieruchomosci, jaka pozostaje w proporcji



do jego lokalu i ma uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci
stanowiacych mienie spéldzielni, przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Na skutek tej zmiany
czlonkowie Spoéldzielni nie sa obecnie zobowigzani do uczestnictwa w jej zobowigzaniach z innych tytutow. W sktad
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci wchodza koszty uslug dostarczanych do nieruchomosci, koszty
biezacej konserwacji, napraw i remont6éw, koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych potozonych na
nieruchomosci, koszty zieleni i urzadzen tzw. matlej architektury, koszty zwigzane z oplatami za uzytkowanie wieczyste
gruntéw. Artykul 4 ust. 2 oraz art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych umozliwia pobieranie od cztonkow
spoldzielni, ktérzy sa wladcicielami lokali dodatkowo obowigzek wnoszenia oplat na fundusz remontowy spo6tdzielni
mieszkaniowej.

Od chwili nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007r. obowiazki czlonka nie obejmuja juz uczestniczenia w zobowigzaniach
spoldzielni z innych tytutow. Wraz ze zmiana stanu prawnego zobowiazania takie sa pokrywane na zasadach ogélnych.
Jesli zatem spoéldzielnia zaciagnie zobowigzania albo poniesie koszty, ktérymi nie bedzie mogla obciazy¢ cztonkow, to
zobowigzania te powinny by¢ pokryte wylacznie z dochodéw uzyskanych przez spoldzielnie z prowadzonej przez nig
dzialalnosci albo z innych $rodkéw wlasnych spéldzielni. Przyjmuje sie w zwiazku z tym, Ze art. 4 u.s.m. w obecnym
brzmieniu nie wylgcza juz dzialania art. 19 § 2 Prawa spo6ldzielczego, co oznacza, ze obecnie czlonkowie uczestniczg w
pokrywaniu strat sp6ldzielni do wysoko$ci zadeklarowanych udziatow. (por. wyrok Sadu Najwyzszego — IzbaCywilna
z dnia 9 maja 2012 r. V CSK 234/2011 LexPolonica nr 4940548)

Po zmianie przepiséw art. 4 i 6 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych brak jest podstaw do obcigzania czlonkow
spo6ldzielni mieszkaniowych zobowigzaniami wobec 0s6b trzecich, u ktérych przez zmiana tych przepiséw ujmowano
takze zobowigzanie takze z wyrokow i orzeczen sadowych.

Podjeta wiec przez Rade Nadzorcza pozwanej uchwala nr (...) z dnia 25 wrze$nia 2013r. jest uchwalg sprzeczng z
powolanymi wyzej przepisami, zatem na mocy art. 58 § 1 k.c. powdd mogl wystapic o stwierdzenie jej niewaznosci.

Majac powyzsze ustalenia i rozwazania na wzgledzie na podstawie powolanych wyzej przepiséw orzeczono jak w
sentencji orzeczenia.

Na zasadzie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. Sad zasadzit od pozwanej jako strony przegrywajacej proces na rzecz powoda kwote
400 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, na ktore skladaja sie optat sadowego od pozwow.

Gliwice, 13 pazdziernika 2014r. SSO Katarzyna Banko
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