Sygn. akt I C 885/14

Dnia 27 stycznia 2015 roku

Sad Okregowy w Nowym Saczu Wydzial I Cywilny w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Pawel Poreba

Protokolant: Katarzyna Golyzniak

Po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2015 roku w Nowym Saczu na rozprawie
sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej w N.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr 22/14 Walnego Zgromadzenia (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w N. w sprawie rozpatrzenia i
przyjecia wnioskdéw wynikajacych z protokolu lustracji pelnej przeprowadzonej w (...) Spdldzielni Mieszkaniowej za
lata 2010-2012 zawierajaca zapis: ,,od 01.01.2015 roku dochody uzyskiwane z nieruchomosci stanowigcych wlasnosé
(...) oraz gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym (...) beda dzielone na dotychczasowej zasadzie” - glosowana
na czeSci Walnego Zgromadzenia (...) nr 1 w dniu 12 czerwca 2014 roku, na czeSci Walnego Zgromadzenia (...) nr
2 w dniu 05 czerwca 2014 roku, na cze$ci Walnego Zgromadzenia (...) nr 3 w dniu 02 czerwca 2014 roku, na czedci
Walnego Zgromadzenia (...) nr 4 w dniu 10 czerwca 2014 roku, na czeSci Walnego Zgromadzenia (...) nr 5 w dniu
16 czerwca 2014 roku,

II. koszty procesu wzajemnie pomiedzy stronami znosi.

syegn. akt I C 885/14

UZASADNIENIE

wyroku Sqdu Okregowego w Nowym Sqczu
z dnia 27 stycznia 2015 roku

Powod K. W. wystapil z pozwem z dnia 23 lipca 2014 roku ( k. 1-3 ) o uchylenie uchwaly Walnego Zgromadzenia (...)
Spéldzielni Mieszkaniowej w N. nr 22/14 z dnia 18 czerwca 2014 roku w sprawie rozpatrzenia i przyjecia wnioskéw
wynikajacych z protokotu lustracji pelnej przeprowadzonej w GSM za lata 2010-2012.

W zakresie realizacji pkt 11 wnioskow przedmiotowa uchwata przyjela tresé: ,,od 01.01.2015r. dochody uzyskiwane z
nieruchomoéci stanowigcych wlasnosé GSM oraz gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym GSM beda dzielone
na dotychczasowej zasadzie”.

W ocenie powoda uchwala powinna zosta¢ uchylona poniewaz jest sprzeczna z treScia art.5 ust.2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz §82 Statutu GSM.

Powod twierdzit w pozwie oraz w piSmie z dnia 04 grudnia 2014 roku ( k. 90-91 ), iz zaskarzona uchwala narusza
lad korporacyjny czlonkéw spoéldzielni, poniewaz faworyzuje niektérych czlonkéw, tj. czlonkowie zamieszkujacy w
niektorych (...)ach z tytulu nadwyzki bilansowej majg obnizona oplate eksploatacyjna, a inni czlonkowie placg oplate
eksploatacyjna w pelnej wysokoSci. W ocenie powoda obnizka oplaty z tytulu korzystania z lokali przez czlonkéow
powinna by¢ taka sama wobec wszystkich czlonkéw niezaleznie do przynaleznosci do (...)u. Jego zdaniem pozytki
powinny by¢ dzielone proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej mieszkan.



Strona pozwana (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w N. w odpowiedzi na pozew ( k. 46-47 ) wniosla o oddalenie
powddztwa za przyznaniem kosztéw procesu.

Zdaniem strony pozwanej nie zostaly wykazane przeslanki do uchylenia uchwaly w postaci sprzeczno$ci uchwaly
z postanowienia Statutu, dobrymi obyczajami, godzeniem w interesy spdldzielni lub dazeniem do pokrzywdzenia
czlonka. Nie zachodzi takze sprzeczno$c z powolanymi przez powoda zapisami prawa, tj. art. 5 ustawy o spbldzielniach
mieszkaniowych, ani tez §82 Statutu.

Postanowieniem z dnia 25 lipca 2014r. Sad oddalil wniosek powoda o udzielenie zabezpieczenia poprzez wstrzymanie
wykonania uchwaly do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania. (k.4).

Na rozprawie z dnia 19 stycznia 2015 roku powdd K. W. podtrzymal pozew ( k. 107/2 od 00:47:29 ).

Strona pozwana na rozprawie z dnia 19 stycznia 2015 roku wniosta o oddalenie powo6dztwa oraz o wzajemne zniesienie
kosztow procesu (k. 107/2 od 00:48:45).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W ramach strony pozwanej - (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w N. (...) — funkcjonuje od lat 8o-tych pie¢ Zarzadow
Administracji Osiedli — tzw. (...)nr1, (..)nr2, (..)nr3, (..)nr4i (..)nrs.

Najliczniejszym pod wzgledem liczby czlonkéw oraz lokali mieszkalnych jest (...) nr 3, w ktérym jest okoto 2.800
czlonkow.

Najwiecej lokali uzytkowych jest w (...) nr 1. Pawilony lokali uzytkowych w (...) nr 1 byly wznoszone ze $rodkéw
wspolnych calej spoéldzielni, na ktére skladaly sie wklady wszystkich czlonkéw spoéldzielni niezaleznie od podziatu
na (...)y. Najwieksza liczba lokali uzytkowych w (...) nr 1 jest wynikiem wznoszenia ich w czasie kiedy spoldzielnia
posiadala najwiecej Srodkow i preznie sie rozwijala.

Od poczatku wyodrebnienia (...)ow, tj. od okolo 1986 roku w (...) Spdéldzielni Mieszkaniowej przyjeta zostata
praktyka, iz kazdy (...) pozostaje na wlasnym rozrachunku, tj. érodki wypracowane w danym (...)ie sa przeznaczane
dla czlonkéw zamieszkujacych na danym osiedlu i nie sg przekazywane do Spoéldzielni celem podzialu pomiedzy
wszystkich czlonkow.

Na skutek takiej praktyki w (...)ach, w ktérych funkcjonuje najwiecej lokali uzytkowych, tj. w praktyce w (...) nr 1,
mieszkancy otrzymuja najwiecej dofinansowania do oplat eksploatacyjnych.

W calej Spoldzielni obowigzuja takie same zasady gospodarowania, lecz poszczegdlne (...)y sporzadzaja wlasne
sprawozdania finansowe, ktore sa przekazywane do Zarzadu i na ich podstawie Zarzad sporzadza jedno wspélne
sprawozdanie, ktore jest przekazywane do sadu rejestrowego.

okolicznoSci bezsporne

Dowdéd: [ odpis KRS Spéldzielni k.26-33 oraz k.72-75; statut GSM k.34 oraz k.76; zestawienie wynikéw finansowych
w poszczeg6lnych (...)ach za lata 2010-2013 k.93-96; zeznania §wiadka K. B. od 00:17:00 k.106/2 /.

W 2013 roku Zarzad (...) Zwigzku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych w T. przeprowadzil lustracje pelna (...)
w N. obejmujgca lata 2010-2012. W wyniku przeprowadzonych czynno$ci postawiono 11 wnioskéw polustracyjnych.
Pkt 11 wnioskéw polustracyjnych dotyczyl przeanalizowania zasadnoSci odstepstwa od zasady rownosci czlonkéw
Spoldzielni przy obnizaniu oplat eksploatacyjnych dla wybranej grupy czlonkéw z tytulu podzialu nadwyzki
bilansowe;j.

okoliczno$é bezsporna



Dowéd: [ protokoél z lustracji z dnia 31.12.2013 roku k.9-10; wyciag z protokotu lustracji k.48; wyciag z protokolu
lustracji pelnej k.51-55 /.

W zwigzku z pkt 11 wnioskéw polustracyjnych Zarzad (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w N. opracowal projekt
uchwaly nr 22/14 w sprawie rozpatrzenia wniosku nr 11 protokolu lustracyjnego z protokolu lustracji pelnej
przeprowadzonej w (...) za lata 2010-2012 - dotyczacy podziatu §rodkéw wypracowanych w poszczegdlnych (...)ach
na dotychczasowych zasadach, czyli przyjecie kontynuacji praktyki, by srodki wypracowane w poszczeg6élnym (...)ie
byly w nim spozytkowane, nie za$ dzielone pomiedzy wszystkich czlon6w we wszystkich osiedlach.

Do uchwaly zostaly zgloszone dwa projekty poprawek:

- 12 mieszkancéw (...) nr 1 wnioslo poprawke o nastepujacej tresci: ,od 01.01.2015r. dochody uzyskiwane z
nieruchomoéci stanowiacych wlasno$¢ GSM beda dzielone na dotychczasowej zasadzie”. W uzasadnieniu tej poprawki
wskazano, ze lokale uzytkowe oraz miejsca dzierzawione zlokalizowane sa na terenach poszczegélnych (...)ow, ktore
ponosily i ponoszg caly czas koszty administrowania, eksploatacji i remontéw tych obiektéw; nadmieniono, ze w czasie
powstawania (budowania) osiedli obowiazkiem mieszkancow bylo finansowanie obiektéw towarzyszacych (m.in.
pawilonéw handlowo-ustugowych);

- 10 mieszkancow (...) nr 3, w tym powdd, zglosilo poprawke o tresci: ,,od 01.01.2015r. dochody uzyskiwane z
nieruchomos$ci stanowigcych wlasno$¢ GSM oraz gruntdéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym GSM — dzieli sie
na szczeblu Zarzadu na poszczegblne (...)y wprost proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali”. W
uzasadnieniu tej poprawki wskazano na bezzasadno$¢ odstepstwa od zasady rownosci czlonkéw przy obnizaniu oplat
eksploatacyjnych dla wybranej grupy czlonkéw z tytulu podzialu nadwyzki bilansowej, a obnizki oplat przypadajace
na metr kwadratowy lokalu powinny by¢ rowne dla wszystkich czlonkéw (...) niezaleznie do (...)u.

okoliczno$¢ bezsporna:

Dowéd: /[ informacja o harmonogramie i realizacji wnioskow polustracyjnych — k.49-50, poprawka (...) nr 1 k.11
oraz k. 56, 59; poprawka (...) nr 3 k.12 oraz k. 57- 58 /.

W okresie od 02 czerwca 2014 roku do 16 czerwca 2014 roku odbywaly sie Walne Zgromadzenia Czlonkéw (...)
Spéldzielni Mieszkaniowej w poszczegolnych (...)ach, ktérych przedmiotem bylo m.in. glosowanie nad zgloszonymi
projektami poprawek do pkt 11 wnioskéw lustracyjnych.

Glosowania odbyly sie: w (...) 1 - 12 czerwca 2014 roku, w (...) 2 - 05 czerwca 2014 roku, w (...) 3 - 02 czerwca 2014
roku, w (...) 4 - 10 czerwca 2014 rokuiw (...) 5 - 16 czerwca 2014 roku.

W poszczeg6lnych (...)ach za uwzglednieniem poprawki w tresci zgloszonej przez (...) nr 1, czyli za przyjeciem
rozliczen na dotychczasowych zasadach glosowalo lacznie 173 czlonkéw (wtym 142w (...)nr1, 31w (...) nr 2 - sposrod
217 wszystkich glosujacych, 39 bylo przeciw, 5 wstrzymato sie od glosu.

Za przyjeciem poprawki o tresci zgloszonej przez (...) nr 3 we wszystkich (...)ach lgcznie oddalo glos 55 czlonkow
sposrod 229 glosujacych, 171 bylto przeciw, 3 wstrzymato sie od glosu.

okoliczno$é bezsporna

Dowdéd: |/ glosowanie nad poprawka w (...) nr 1 z dnia 12.06.2014 roku k.13; podsumowanie wynikow glosowania
nad poprawka (...) 1 we wszystkich (...)ach k.14-16 oraz k.70; podsumowanie wynikow glosowania nad poprawka
(...) 3 we wszystkich (...)ach k.17-19 oraz k.71; wyciag z protokolu Walnego Zgromadzenia (...) 1 k.20, (...) 2 k.21,
(...) 3k.22, (...) 4k.23-24, (...) 5 k.25; wyciag z protokotu z posiedzenia czeSci Walnego Zgromadzenia (...) 1 w dniu
12.06.2014 roku k.60-61, (...) 2 w dniu 05.06.2014 roku k.62-63, (...) 3 w dniu 02.06.2014 roku k.64-65, (...) 4w
dniu 10.06.2014 roku k.66-67, (...) 5w dniu 16.06.2014 roku k.68-69/.



Powod K. W. oraz wiceprezes zarzadu R. J. sa mieszkanicami (...) nr 3. Prezes zarzadu J. I. jest mieszkanicem (...) nr
4. Ksiegowa K. B. mieszka w (...) nr 3.

okoliczno$é bezsporna
Dowoéd: [ o$wiadcezenia zloZone na rozprawie z dnia 19 stycznia 2015 roku k. 107/2 od 00:48:24 /.

W dniu 18 czerwca 2014 roku Zarzad (...) Spoldzielni mieszkaniowej podsumowal, iz na podstawie wynikow
glosowania w poszczeg6lnych (...)ach uchwala nr 22/14 zostala przyjeta z poprawka (...) 1, czyli przy przyjeciu, ze
od 01.01.2015r. dochody uzyskiwane z nieruchomosci stanowigcych wlasnoéc(...) beda dzielone na dotychczasowych
zasadach.

okoliczno$é bezsporna
Dowdd: [ o$wiadcezenia zarzadu (...) Spoéldzielni mieszkaniowej w N. z 18.06.2014 roku, k. 70-71 /.

Powyzsze Sad ustalil na podstawie przedlozonych do akt dokumentéw w postaci Statutu i odpisu KRS (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej w N., protokolow lustracyjnych, projektow poprawek do uchwaly nr 22/14, protokotéw glosowania
nad poprawkami w poszczego6lnych (...)ach oraz zbiorczych wynikéw glosowania.

Dokumenty te oraz okolicznos$ci, na ktdre zostaly powolane nie byly pomiedzy stronami kwestionowane, ani sporne.

Swiadek K. B. (od 00:17:00 k.106/2) zawnioskowana przez powoda ( k. 3 ) od okolo 10 lat pelni funkcje gléwnej
ksiegowej (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w N.. W ocenie Sadu zlozyta ona zeznania rzeczowe i adekwatne do
tematyki postepowania. Wskazala na stosowane w spdldzielni zasady rozliczania wyniku finansowego pomiedzy
poszczeg6lnymi osiedlami, jednak nie byla w stanie wskaza¢ dokumentu lub aktu prawnego, z ktorego ta praktyka
mialaby wynikaé. Zauwazyla, iz dokonywane dotychczas rozliczenie nie jest zgodne z zasada rownoéci wszystkich
czlonkow spotdzielni.

Fakty podane przez $wiadka K. B. koresponduja z zestawieniem wynikdéw finansowych w poszczegoélnych (...)ach za
lata 2010-2013 ( k.93-96 ).

Sad pominal przedlozone przez powoda wydruki artykulow prasowych (k.97-100) dotyczace rozliczen zysku w
spotdzielni przyjmujac, iz obowigzkiem strony jest przedstawienie i wykazanie okolicznosci, z ktérych wywodzi skutki
prawnego, natomiast zadaniem Sadu jest dokonanie ich adekwatnej oceny prawnej i subsumpcji pod stosowne normy
prawne.

W ocenie Sadu nie zachodzila w niniejszej sprawie potrzeba prowadzenia dowodu z zeznan stron.

Dowdd z zeznan stron ma bowiem charakter subsydiarny, a potrzeba lub zbedno$¢ przeprowadzenia takiego dowodu
(w Swietle art. 299 k.p.c. ) indywidualizuje sie w konkretnej sprawie, na tle istniejacych uwarunkowan.

Dowdd z przestuchania stron powinien by¢ przeprowadzony jedynie wowczas, gdy za pomocg innych $rodkow
dowodowych nie zostaly dostatecznie wyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy. Nie nalezy zatem
dopuszcza¢ dowodu z przesluchania stron, jezeli sad za pomoca innych $rodkéw dowodowych wyrobi sobie
przekonanie co do stanu faktycznego i zgloszonych przez strony zadan.

W niniejszej sprawie zadna ze stron nie domagala sie przeprowadzenia dowodu z zeznan stron ( k. 107/2 od 00:46:
21), gdyz w Swietle innych przeprowadzonych dowodoéw i okolicznos$ci bezspornych fakty istotne dla rozstrzygniecia
sprawy zostaly dostatecznie wyjasnione.

W ocenie Sadu brak podstaw do kwestionowania powyzszych ustalen.



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Na podstawie art. 42 § 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 roku prawo spodldzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2013 rok
poz.1443 ) uchwala sprzeczna z postanowieniami statutu badz dobrymi obyczajami lub godzaca w interesy spoldzielni
albo majaca na celu pokrzywdzenie jej czlonka moze byé zaskarzona do sadu.

Powod K. W. domagal sie uchylenia uchwaly nr 22/14 w sprawie rozpatrzenia i przyjecia wnioskéw wynikajacych z
protokotu lustracji pelnej przeprowadzonej w (...) za lata 2010-2012 przyjetej w nastepujacej treéci: ,,wniosek bedzie
realizowany w ten sposéb, ze od 01.01.2015 roku dochody uzyskiwane z nieruchomosci stanowiacych wlasnosé¢ GSM
oraz gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym (...) beda dzielone na dotychczasowej zasadzie”.

Zasada prawa spoldzielczego wyrazona w art.18 powolanej wyzej ustawy jest rowno$¢ praw i obowigzkéw czlonkéw
(81) oraz prawo do udzialu w nadwyzce bilansowej (§2 pkt 5).

Prawo do udzialu w nadwyzce bilansowej (art. 1882 pkt 5 prawa spdldzielczego ) jest majatkowym prawem
wynikajacym z czlonkostwa w spdldzielni, ktore konkretyzuje sie w wyniku powstania nadwyzki bilansowej i podjecia
przez walne zgromadzenie uchwaly o podziale cze$ci tej nadwyzki miedzy czlonkow.

Zgodnie z art.5 § 1pkt 8 ustawy prawo spoldzielcze statut spéldzielni powinien okre$laé zasady podzialu nadwyzki
bilansowe;j.

W pi$miennictwie rozr6znia sie bezwzgledna (absolutna) i wzgledna réwno$¢ czlonkdw spotdzielni. W wypadku prawa
czlonkéw do udzialu w nadwyzce bilansowej moéwi sie o zasadzie rowno$ci wzglednej czy tez zasadzie rownych szans,
poniewaz podzial powinien uwzgledniaé wniesione przez czlonkéw udzialy lub osobista dzialalnoéé (vide: Adam
Stefaniak Komentarz do art.18 ustawy - Prawo spoéldzielcze 2014.05.01 LEX).

Statut (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w N. ( k. 34 i 76 ) reguluje sposoéb podzialu nadwyzki bilansowej w §82 w
ten sposob, ze zysk spoldzielni z dzialalno$ci gospodarczej po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia
obowigzkowe wynikajace z odrebnych przepiséw ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowa. Nadwyzka bilansowa
podlega podzialowi na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia, moze by¢ przeznaczona na: pokrycie straty
bilansowej z roku ubiegtego, zwiekszenie funduszu zasobowego, pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci, w zakresie obciazajacym czlonkéw — w czeSci pozytkoéw z mienia Spdldzielni oraz
przychodéw z wlasnej dzialalno$ci gospodarczej, zwiekszenie funduszu remontowego.

Dla pelnej analizy stanu prawnego niniejszej sprawy nalezy przytoczy¢ pelna tres¢ art.5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
roku o spoldzielniach mieszkaniowych ( tekst jednolity Dz. U. 2013 rok poz. 1222 ):

»Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacja i
utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw
w nieruchomosci wspolnej ( art. 5 ust. 1),

Pozytki i inne przychody z wlasnej dzialalnosci gospodarczej spoéldzielnia moze przeznaczy¢ w szczegoélnoSci na
pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obciazajacym czlonkéw oraz
na prowadzenie dzialalnoSci spolecznej, oSwiatowej i kulturalnej” ( art. 5 ust. 2).

Przepis ten odwoluje sie do dwoch kategorii ,pozytkéw i innych przychodéw”. Mianowicie art. 5 ust.1 reguluje
pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspoélnej, ktére stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacja
i utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialow
w nieruchomosci wspoélne;j.



Natomiast art. 5 ust.2 reguluje pozytki i inne przychody z wlasnej dzialalnoSci gospodarczej, ktore spoldzielnia
moze przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
zakresie obcigzajacym czlonkow oraz na prowadzenie dzialalnoSci spolecznej, oswiatowej i kulturalne;j.

Powdd w pozwie zarzucil sprzeczno$é zaskarzonej uchwaly nr 22/14 z ust.2 art.5 u.s.m. oraz § 82 statutu.

Uchwala nr 22/14 miala stanowié¢ odpowiedz na pkt 11 wnioskéw lustracyjnych dotyczacy sposobu podziatlu nadwyzki
bilansowe;j.

Pojecie nadwyzki bilansowej nie wystepuje w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra postuguje sie pojeciami
pozytkéw i innych przychodow.

Pojecie nadwyzki bilansowej pojawilo sie natomiast w art.75 ustawy z 16 wrzeénia 1982 roku prawo spoéldzielcze,
wedtug ktorego zysk spoldzielni, po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia obowigzkowe wynikajace
z odrebnych przepiséw ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowa.

Powtoérzenie tej regulacji znalazlo sie w §82 statutu (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej powyzej zacytowanego.

Nadwyzka bilansowa podlega podzialowi na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia (art. 76 prawa spoldzielczego).
Czeé¢ nadwyzki bilansowej przeznacza sie na cele okre§lone w uchwale walnego zgromadzenia. Zasady podzialu
nadwyzki bilansowej miedzy czlonkéw spoldzielni okresla statut (art. 77 prawa spdldzielczego ).

Podkresli¢ nalezy rozbiezno§¢ pomiedzy regulacja ustawy prawo spoldzielcze i Statutem, a regulacja ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Bowiem tylko w ustawie o sp6ldzielniach mieszkaniowych pojawia sie podzial pozytkéw i innych przychodéw na dwie
kategorie, za ktorym podazaja rézne dopuszczalne sposoby wykorzystania takiego zysku.

Zaskarzona uchwala nr 22/14 tymczasem nie okresla, jakich dochodéw dotyczy, czy sa to dochody z nieruchomoéci
wspolnej, o ktorej traktuje art. 5 ust.1 ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych, czy tez dochodéw z dzialalnoSci
gospodarczej spoldzielni, o ktérych mowa w art. 5 ust.2 tej ustawy i §82 statutu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w N..

Uchwala nie precyzuje takze zasad rozliczenia tych dochodéw, odwotujac sie do nieokre§lonych i niemozliwych do
zweryfikowania zasad.

Nie byla w stanie ich okresli¢ nawet ksiegowa spoldzielni (...), ktéra odwolala sie jedynie do uchwaly z okolo 1986
roku dotyczacej wyodrebnienia (...)6w, od kiedy miala by¢ stosowania zasada wlasnego rozrachunku kazdego (...)u.

Wskaza¢ za$ trzeba, ze artykul 5 ust. 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych jest przepisem prawa bezwzglednie
obowigzujacym (ius cogens), co oznacza, ze pozytki i inne przychody wyszczegoélnione w tym przepisie prawa po ich
uzyskaniu moga by¢ przeznaczone wylacznie na cele w nim okre$lone.

O przeznaczeniu pozytkdw i innych przychodéw z wlasnej dzialalnoéci gospodarczej moze decydowaé - z
poszanowaniem art. 5 ust. 2 u.s.m. - statut lub regulamin uchwalony na podstawie delegacji statutowe;.

Trybunal Konstytucyjny w motywach do wyroku z dnia 17 grudnia 2008 roku, P 16/08, ( publ. OTK-A 2008, nr 10,
poz. 181 ) zaznaczyl, ze spoldzielnie mieszkaniowe nie maja charakteru zarobkowego i to r6zni je od spolek. Prowadza
swa dzialalno$¢ na zasadach non profit. To znaczy, ze dochody spdldzielni nie sa wyplacane jej cztonkom.

Jednakze nie wynika stad, ze czlonkowie spoldzielni nie odnosza zadnych korzysci z dzialalnosci spotdzielni.

Spoldzielnia moze uzyskane dochody (zysk) przeznaczy¢é na pokrycie wydatkéw zwiazanych z eksploatacjy i
utrzymaniem nieruchomodci, i to takze w zakresie obciazajacym czlonkéw spdldzielni, w tym na remonty i



modernizacje. (...) spoldzielni pomniejsza woéwcezas wydatki czlonka spotdzielni zwigzane z pokrywaniem kosztow jej
dzialalnosci (vide: Adam Stefaniak Komentarz do art.5 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych 2014.05.01 LEX).

Gdy te pozytki i przychody z nieruchomo$ci wspdlnej sa wieksze niz koszty utrzymania i eksploatacji tej nieruchomosci
(wieksze niz koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna), nadwyzka przychodéw podlega podzialowi wylacznie miedzy
wlascicieli lokali w danej nieruchomo$ci (w sp6ldzielniach mieszkaniowych beda to najczesciej osoby fizyczne i sama
spoéldzielnia), stanowigc ich dochdd podlegajacy opodatkowaniu podatkiem dochodowym.

Kazdy wlasciciel lokalu w tej nieruchomoéci, bez wzgledu na to, czy jest, czy nie jest czlonkiem spéldzielni, ma prawo
otrzymac taka cze$¢ wspomnianej nadwyzki, w jakiej czesci jest wladcicielem nieruchomosci wspoélnej (jaki ma udzial
we wlasnosci tej nieruchomoéci).

Ani wlasciciele lokali polozonych w innych nieruchomo$ciach, ani inni czlonkowie spéldzielni nie maja prawa do
pozytkéw i przychodéw z nieruchomosci wspoélnej, jesli nie sa wspdtwlascicielami tej nieruchomosci. Przy czym jesli
odpowiednia ich cze$é przypada spétdzielni, moze ona oczywiScie wykorzystaé ja z pozytkiem dla innych lub dla ogbtu
swoich czlonkéow (tak: Ewa Bonczak-Kucharczyk w - Komentarz do art. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
2012.09.30 LEX).

Zgodnie z tredcig art. 6 ust.1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 roku réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spoldzielnie a przychodami z oplat, zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.

Artykul 6 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych zastapil uchylony art. 208 § 4 ustawy prawo spoéldzielcze
i poczatkowo mial taka samg tre§é. Skutkiem tego przepisu jest specyficzny pod wzgledem gospodarczym charakter
spoldzielni mieszkaniowej, ktora nie dziala dla zysku.

Do dnia 31 lipca 2007 roku spoéldzielnia taka nie tworzyla zysku ani nadwyzki bilansowej, o ktorej mowa
w art. 75 prawa spoldzielczego, gdyz réznica miedzy jej przychodami a kosztami nie stanowila dochodu, ale
zwiekszala odpowiednio przychody lub koszty w nastepnym roku. Obecnie, w wyniku zmian art. 6 ust.1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych dokonanych nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 roku, zasada ta zostala odniesiona
do poszczegblnych nieruchomosci.

Po zmianie przepis ten méwi bowiem, ze nalezy obliczy¢ r6znice miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomodci zarzadzanej przez spoéldzielnie na podstawie art.1 ust.3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(kazdej nieruchomos$ci osobno) a przychodami z oplat (nalezy przyjaé, ze takze tylko z optat uzyskanych z tej jednej
nieruchomodci).

Tak obliczona réznica zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w
roku nastepnym, a wiec w odniesieniu do calej sp6ldzielni koszty lub przychody w roku nastepnym beda powiekszaé
tylko wszystkie réznice pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania poszczegblnych nieruchomoéci zarzadzanych
przez spoldzielnie.

Inne przychody i koszty spotdzielni sa z tego wylaczone i nalezy je rozlicza¢ wedlug zasad ogdlnych (tak: Ewa Boniczak-

Kucharczyk Komentarz do art.46" i art.6 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych 2012.09.30 publ. LEX 2013 ).

Artykut 6 ust.1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wyraza zasade tzw. bezwynikowej dzialalno$ci gospodarczej
spoldzielni mieszkaniowej, ktoéra prowadzi dzialalno§¢ niezarobkowa. Zasada ta ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy, albowiem ustawodawca nie przewidzial mozliwosci odmiennego uregulowania ww. kwestii w statucie
spoéldzielni.

Powyzsze oznacza, ze w dzialalnoSci gospodarczej spoldzielni mieszkaniowej w ogole nie wystepuja pojecia zysku
ani nadwyzki bilansowej, nie ma zatem mozliwo$ci potraktowania przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoldzielni



ewentualnej nadwyzki przychodéw nad kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci jako nadwyzki
bilansowej i przeniesienia jej na inne konto. Nadwyzka ta zwieksza przychody w roku nastepnym i od reguly tej nie
ma odstepstw (tak: wyrok SA w Warszawie z dnia 6 wrzes$nia 2013 roku I ACa 458/13, publ. LEX nr 1369267).

Zestawienie powyzszych rozwazan opartych o regulacje z art.5i 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych z nakre$lona w toku postepowania praktyka (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w N. w zakresie podziatu
dochodow, czyli tzw. ,,dotychczasowych zasad” mogloby prowadzi¢ do uznania, iz nie zachodza podstawy do uchylenia
uchwaly — o ile tre$¢ uchwaly dotyczytaby pozytkow i przychodéw z nieruchomog$ci wspoélnej (art.5 ust.1 u.s.m.).

Dotychczasowe zasady to praktyka, wedle ktérej zysk wypracowany w danym (...)ie zostaje podzielony pomiedzy
czlonkdéw to osiedle zamieszkujacych. Jest to spos6b podzialu zgodny z art.6 u.s.m.

Problem jednak wynika z tego, iz z tre$ci uchwaly nie wynika jakie sa te dotychczasowe zasady podzialu zysku.
Przecietny czlonek spoéldzielni nie bylby w stanie na podstawie treSci uchwaly wywnioskowaé w jaki sposob to
nastepuje. Taka redakcja uchwaly, z ktorej w zasadzie nic nie wynika, jest wadliwa. Wystarczyloby w tresSci uchwaly
umie$ci¢ zapis wyja$niajacy zasady podziatu lub odestanie do dokumentu, ktéry ten sposéb precyzuje.

Z zaskarzonej uchwaly nr 22/14 nie wynika czy dotyczy ona pozytkéw i innych przychodéw z czeéci wspoélnej czy tez
z dzialalno$ci gospodarcze;.

W ramach rozpoznawania powbddztwa z art. 42 § 3 prawa spéldzielczego sad ma nie tylko prawo, lecz takze obowigzek
badania, czy podjete, nawet jednomyS$lnie, uchwaly najwyzszego organu spéldzielni sg zgodne z postanowieniami
statutu. Uchwaly niespelniajace tych wymogdéw podlegaja uchyleniu takze wowczas, gdy sa korzystne dla wiekszosci
czlonkéw spoldzielni (tak: wyrok SN z dnia 23 pazdziernika 2002 roku, IT CKN 964/00, publ. LEX nr 57235).

Uchwala organu spoldzielni mieszkaniowej stanowi o§wiadczenie woli spdldzielni (tak: uchwata SN z dnia 17 kwietnia
1989 roku III CZP 29/89, publ. OSNC 1990/3/44). Jest czynno$cig prawng w rozumieniu prawa cywilnego. Stanowi
o$wiadczenie woli podlegajace regulom wykladni wskazanym w przepisie art. 65 k.c., ktéry nakazuje badac rzeczywisty
sens o$wiadczenia woli z uwzglednieniem okolicznosci jego wyrazenia.

W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie redakcja zaskarzonej uchwaly nr 22/14 jest zbyt ogdlna, w zasadzie
blankietowa, bowiem kazdy spos6b rozliczenia méglby zostaé pod nig subsumowany, o ile wykazane by zostalo, ze byt
dotychczas stosowany, takze spos6b sprzeczny z art.5 ust.1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i §82 Statutu.

Zatem taka uchwata jako niekompletny i wadliwie zredagowany akt podlega uchyleniu, gdyz sprzeczna z art.5 ust.1
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych i §82 Statutu (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w N..

Z zestawienia tre$ci uchwaly, wnioskow lustracji oraz dokumentéw spéldzielni nie mozna bowiem wywnioskowac o
jakie ,dotychczasowe zasady” w niej wymienione chodzi.

Z powyzszych wzgleddw na podstawie art.42 §3 prawa spoldzielczego Sad uchylil uchwale nr 22/14 Walnego
Zgromadzenia (...) Spbldzielni Mieszkaniowej w N. w sprawie rozpatrzenia i przyjecia wnioskow wynikajacych z
protokotu lustracji pelnej przeprowadzonej w (...) Spo6ldzielni Mieszkaniowej za lata 2010-2012 zawierajaca zapis:
»,0d 01.01.2015 roku dochody uzyskiwane z nieruchomos$ci stanowiacych wilasno$¢ (...) oraz gruntéw bedacych
w uzytkowaniu wieczystym GSM beda dzielone na dotychczasowej zasadzie” - glosowana na cze$ci Walnego
Zgromadzenia (...) nr 1 w dniu 12 czerwca 2014 roku, na cze$ci Walnego Zgromadzenia (...) nr 2 w dniu 05 czerwca
2014 roku, na czeSci Walnego Zgromadzenia (...) nr 3 w dniu 02 czerwca 2014 roku, na czeSci Walnego Zgromadzenia
(...) nr 4 w dniu 10 czerwca 2014 roku, na cze$ci Walnego Zgromadzenia (...) nr 5 w dniu 16 czerwca 2014 roku.

Na marginesie Sad zauwaza, ze gdyby uchwala dotyczy¢ miala wylgcznie dochod6w z czeéci wspolnej nieruchomosci,
to na podstawie art. 5 ust.1 i art.6 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych podzial nastepuje tylko w
obrebie wspotwlascicieli danej nieruchomosci. Natomiast gdyby uchwala dotyczy¢ miala dochodéw z dzialalnos$ci



gospodarczej spoldzielni, czyli obejmowalaby hipoteze art. 5 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, to doch6d
dzielony by¢ winien proporcjonalnie wérdd wszystkich cztonkéw spéldzielni.

Okolicznosci te powinny by¢ zatem w przysztoéci uwzglednione i przyjete do stosowania w pozwanej spoldzielni w
ramach prawidlowo zredagowanej uchwaly.

Powodztwo zostalo uwzglednione.

Powod dzialal osobiScie, uiScil oplate od pozwu w kwocie 200 zt (k.36). Powdd nie zadal zasadzenia na jego rzecz
kosztow procesu (k. 1)

Strona pozwana byla reprezentowana przez zawodowego pelnomocnika ustanowionego z wyboru a ostatecznie
wniosla o wzajemne zniesienie kosztdw procesu ( k. 107/2 od 00:48:45 ).

Przy zastosowaniu art.100 k.p.c. Sad nie obcigzal strony pozwanej kosztami procesu.

Odstapienie sadu od obcigzania strony przegrywajacej proces kosztami wywoluje bowiem taki sam skutek jak
wzajemne zniesienie kosztow postepowania ( tak: wyrok SN z dnia 19 lutego 1974 r., I CR 848/73, publ. LEX nr 7410).

Z tych wzgledow Sad orzekl jak w pkt. IT wyroku.

SSO Pawel Poreba



