Sygn. akt I ACa 206/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 czerwca 2015 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dariusz Rystal
Sedziowie: SA Danuta Jezierska
SO del. Agnieszka Bednarek - Moras$ (spr.)
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 18 czerwca 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. O., S. M., E. G.

przeciwko Wlasno$ciowo-Lokatorskiej Spotdzielni Mieszkaniowej (...)
w K.

o stwierdzenie niewaznoSci uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 28 stycznia 2015 1., sygn. akt I C 156/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:
a) w punkcie pierwszym oddala powédztwo,

b) w punkcie trzecim zasqgdza od powodow na rzecz pozwanej kwote 180 (sto osiemdziesiqt) zlotych
tytulem kosztow procesu,

II. zasgdza od powodéw na rzecz pozwanej kwote 335 (trzysta trzydziesci pieé) zlotych tytutem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Bednarek - Moras Dariusz Rystal Danuta Jezierska

Sygn. akt I ACa 206/15

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2015 r. Sad Okregowy w Koszalinie Wydziat I Cywilny, sygn. akt I C 156/14: w
punkcie 1. stwierdzil niewazno$¢ uchwaly nr (...) podjetej przez Rade Nadzorcza pozwanej, moca ktérej nastapito
uchwalenie ,Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie
lokali WlasnoSciowo- Lokatorskiej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K.”, w zakresie paragrafu 4 ust. 2, ust. 3i ust. 5
oraz paragrafu 12 ust. 1; w punkcie 2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; w punkcie 3. zasadzit od pozwanej
na rzecz powodéw solidarnie z tytutlu kosztéw procesu 200 zlotych.

Saqd Okregowy oparl swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach i rozwazaniach
prawnych:

Rada Nadzorcza pozwanej Spoéldzielni uchwala z dnia 22 kwietnia 2013 r., oznaczong numerem (...), zatwierdzila
przedstawiony zapewne przez Zarzad, regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania oplat za uzywanie lokali, jakie w tej spotdzielni sie znajduja. Wykonanie tej uchwaly powierzono Zarzadowi.

W rozdziale III regulaminu, zatytulowanym ,Rozliczanie kosztow eksploatacji”, w § 4, na poczatku postanowiono:
»1. Koszty eksploatacji i utrzymania zasobé6w mieszkaniowych:
1) Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktore sa ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci,

2) Koszty eksploatacji i utrzymania lokali stanowigcych mienie Spo6ldzielni wykorzystywanych bezposrednio do
obstlugi zwigzanej z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci oraz eksploatacja i utrzymaniem lokali.

3) Koszty eksploatacji i utrzymania lokali,".

Dalej w treSci tego paragrafu zamieszczono ustep ,,2"o poczatkowej treéci: ,,Do kosztéow eksploatacji i utrzymania
nieruchomodci, zalicza sie wszystkie udokumentowane wydatki na:", po czym nastepuje, w 13 punktach wyliczenie,
co do tych udokumentowanych wydatkow nalezy zalicza¢, jednak bez zaznaczenia, ze wydatki te nalezy odnosic¢
do poszczegélnych nieruchomosci wchodzacych w sklad Spoéldzielni. Odnosi sie to réwniez do wskazanych w
pkt. 11 kosztéw ogolnych zarzadu, przy czym postanowiono, ze narzut kosztow ogolnych zarzadu rozlicza sie na
nieruchomos$ci Spéldzielni proporcjonalnie do przychodéw z oplat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
czeSci wspolnych oraz czynszu i dzierzawy, a nastepnie obcigza sie lokale proporcjonalnie do ich powierzchni.

W ustepie ,,3" tego paragrafu postanowiono:

»Ponoszone przez spoldzielnie koszty eksploatacji i utrzymania cze$ci wspélnych nieruchomosci sa ewidencjonowane
odrebnie dla poszczegélnych nieruchomosci. Koszty eksploatacji, ktorych nie da sie bezposrednio przypisa¢ do
danej nieruchomodci rozlicza sie na poszczegblne nieruchomos$ci proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j
lokali znajdujacych sie w tych nieruchomoéciach". W zapisie tym nie uwzgledniono poszczegélnych kategorii lokali,
jakie moga znajdowaé sie w tej nieruchomosci co sprawia, ze w owym rozliczeniu bedzie uwzgledniana réwniez
powierzchnia lokali, ktorych wlascicielem jest spéldzielnia.

W ustepie 5 tego paragrafu postanowiono o tym, co zalicza sie do kosztow eksploatacji i utrzymania wskazujac
m.in., ze zalicza sie do tego odpisy na fundusz remontowy. Zapis ten nie pozwala na jednoznaczna ocene, mimo
wezedniejszych odwolan do poszczegdlnych nieruchomo$é, ze réwniez i ten skladnik kosztéw bedzie odnoszony do
konkretnej nieruchomosci, nadto zdaje sie zezwala¢ na wilaczenie tych funduszy do ogblnych kosztéw eksploatacji i
utrzymania lokali, zamiast pozostawania odrebnym funduszem na remonty zasobéw mieszkaniowych z oznaczeniem
obowiazku §wiadczenia poszczegblnych grup osob, ktore posiadaja lokale w spoldzielni, na ten fundusz, stosownie do
wskazan wynikajacych z art. 6 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

W rozdziale X regulaminu, zatytulowanym ,Ustalanie oplat za uzywanie lokali", w § 12 ust. postanowiono, ze
obciazenie poszczeg6lnych lokali kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi, dokonane wg zasad okre§lonych w
poprzednich rozdzialach, moze by¢ pomniejszone o przystugujacy czlonkom spotdzielni udzial w pozytkach z majatku



wspolnego spoldzielni oraz o przystugujacy wlaécicielom lokali udziat w pozytkach z nieruchomosci wspélnej. Réwniez
w tym postanowieniu nie wskazano, ze nalezy to odnosi¢ do poszczegolnej nieruchomosci.

Powodowie J. O. i S. M. naleza do jednej z kilku kategorii os6b, ktére posiadaja lokale w pozwanej spoéldzielni,
mianowicie do tej, ktéorym przyshuguje prawo odrebnej wlasnosci do lokalu bez pozostawania czlonkiem spo6ldzielni;
czlonkostwo wczeéniej istniejace wygaslo w nastepstwie wystapienia ze spoéldzielni. Powddka E. G. pozostaje
czlonkiem spéldzielni i przysluguje jej prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Pozwana Spoéldzielnia jest rowniez
wlaécicielem dwoch lokali mieszkalnych i jednego lokalu uzytkowego; pomieszczenia te oddala w najem.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, iz powddztwo w zasadniczej czeéci zastluguje na
uwzglednienie. Sad wskazal na wstepie, iz zwazywszy na to, ze w nastepstwie rozpoznania sprawy doszlo do
uwzglednienia pow6dztwa w zakresie kwestionowanych, poszczegdlnych zapiséw, oddalenie powodztwa stwierdzone
w pkt. ,,2" sentencji wyroku, odnosi sie w istocie do zadania rozumianego, jako uchylenie calej uchwaty.

Dalej podniosl, iz podstawe prawna roszczenia nalezalo upatrywaé w normie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c.

Sad Okregowy uznal roéwniez, iz wzglad na zapobiezenie powstawaniu sporéw w zakresie obcigzania os6b
posiadajacych lokale mieszkalne o réznym do nich prawie i przez osoby o réznym powigzaniu prawnym ze
spoldzielnia, prowadzi do konieczno$ci precyzyjnego oznaczenia w uchwalach organéw spoldzielni, wprowadzajacych
regulaminy takie jak sporny, kryteriéw rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania optat
za uzywanie lokali. Kryteria te zostaly wskazane przede wszystkim w ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych,
w art. 4, 5 i 6. Podstawowym kryterium jest odnoszenie obciazen, jak i korzys$ci do konkretnej nieruchomosci,
stanowiacej odrebny byt prawny, za$ w wyjatkowych przypadkach i to w odniesieniu do konkretnych obcigzen, do kilku
nieruchomoéci badz osiedla. Pozwana, powolujac sie rowniez na wnioski wynikajace z rozstrzygniecia wcze$niejszej
sprawy z udzialem réwniez, bez mala, tych samych powodéw wskazywala, ze w obecnym regulaminie koszty i oplaty
odnoszone sg osobno do kazdej z trzech nieruchomos$ci bedacych w jej zarzadzie. W ocenie Sadu niewatpliwie
kierunek zmian jest stuszny, jednakze wskazal, ze poza zapisami w czeSci wstepnej powolujacymi sie na te zasade,
juz kwestionowane zapisy takiego odniesienia nie zawierajga. Pozwala to zdaniem Sadu I instancji na dowolnosé
w wyliczaniu obcigzen, skutkujaca sporami. Sad uznal, iz z zaskarzonych zapiséw nie wynika bowiem w sposob
niewatpliwy, ze wszelkie koszty, ale rowniez i korzySci powinny byé¢ odnoszone do poszczegolnej nieruchomosci.
Wtedy bowiem powstaje mozliwo$¢ latwiejszego, bardziej czytelnego rozliczania kosztdw oraz latwiej sprawdzié
prawidlowo$¢ rozliczenia.

Dalej Sad podniosl, iz dokonujac przypisania kosztéw zarzadu nie sposéb pomijaé rowniez tych, ktore wigza sie z
istnieniem organow spotdzielni, rowniez takich jak zarzad. Zdaniem Sadu nie sposéb wiec zaakceptowaé twierdzenia
powoddw, ze ta cze$é kosztéw nie powinna ich obcigzaé, jednak nalezy to uczyni¢ w taki sposéb, aby czytelne bylo
odniesienie do poszczegolnej nieruchomosci i w czytelnym zakresie. Sgd uznal, iz réwniez nie sposéb zakwestionowac
stosowanego przez pozwang miernika odniesienia kosztow tj. powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz
czeSci wspdlnych nieruchomosci. Proponowany przez powodéw miernik w postaci udzialu w cze$ciach wspélnych
nieruchomosci, wlasciwy we wspoélnotach mieszkaniowych, nie jest mozliwy do zastosowania, gdy w spo6ldzielni
wystepuje wieloéé¢ rodzajow praw do lokali, a taka sytuacja wystepuje u pozwane;.

Sad I instancji zwazywszy na to, ze stosownie do art. 27 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, w zakresie
w niej nieuregulowanym do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci
lokali z zastrzezeniem ust. 2 i 3, ktore to zastrzezenie w tym przypadku nie jest istotne, rowniez zapisy regulaminu
powinny to uwzgledniaé. Sad zwrdcil w tym wzgledzie uwage na wyrok Sad Okregowy w Bielsku - Bialej z dnia 27
kwietnia 2010 r., w sprawie o sygn. II Ca 8/10. Wskazal, iz podkre$lono w nim, ze dla zapewnienia jasno$ci rozliczen
w zakresie zarzadu lokalami, koniecznym jest prowadzenie, poza ksiegowos$cia wymagana stosownymi przepisami,
rowniez ewidencji pozaksiegowej w odniesieniu do kazdej nieruchomosci wchodzacej w zakres posiadania spéldzielni,
wymaganej we wspoélnotach mieszkaniowych. Dopiero prawidlowo prowadzone ksiegowos¢ ,urzedowa" i ewidencja
poza ksiegowa pozwola na czytelno$¢ rozliczen.



W ocenie Sadu zaskarzone postanowienia § 4 takiej mozliwo$ci nie przewiduja, co stanowi ich wadliwo$¢, a przez
to sprzeczno$c¢ z prawidlowo przeprowadzona, poza jezykows, rowniez funkcjonalna wykladnia powolanych wyzej
przepiséw. To samo Sad odni6st do zapisow § 4 ust. 5 regulaminu, gdyz przedstawiaja kwestie odpiséw na fundusz
remontowy. Bez jednoznacznego stwierdzenia, ze fundusz taki ma odnosic sie do poszczegolnej nieruchomosci, zawsze
bedzie powstawala watpliwo$¢ w zakresie gromadzenia i rozliczenia wydatkowanych $rodkow.

Sad I instancji uznal réwniez, ze skoro wlasciciele — nie czlonkowie ponosza koszty zarzadu, to réwniez powinni
zachowaé prawo do korzySci, jakie spoldzielnia czerpie z innych Zrédel, w tym z majatku wlasnego. Powinno by¢
tak w szczegolnosci, gdy wlasciciele owi byli poprzednio jej czlonkami i nie nastapilo z nimi rozliczenie w zakresie
mienia wspolnego, do ktérego wezesniej takie prawo im przystugiwalo. Nadto powinnosc¢ taka jawi sie takze w sytuacji,
gdy na aktualnych czlonkach spéldzielni nie spoczywa dodatkowy wydatek z tytulu prowadzenia innej, mozliwej
dzialalnoSci statutowej. W tym w ocenie Sadu przejawia sie wadliwo$¢ zapisow w § 12 ust. 1 regulaminu. Taka regulacja
pomija réwniez wzglad na niepogarszanie sytuacji prawnej osob, ktorych wystgpienie ze spoldzielni powinno w istocie
prowadzi¢ do zmniejszenia obowigzkoéw spoéldzielni jakie z czlonkostwem zwykle sie wigza.

Sad podniost nadto, iz przeprowadzony w sprawie dowod z przeshuchania czlonkéw Rady Nadzorczej nie wnidst do
sprawy istotnych okoliczno$ci, pozwalajacych na wyjasnienie, jak nalezy rozumieé poszczegodlne zapisy regulaminu.
Juz tre$¢ uchwaly wskazuje, ze faktycznym tworca regulaminu byl Zarzad spoéldzielni, zas rola Rady sprowadzala sie
do zatwierdzenia tego co zostalo przedstawione.

W ocenie Sagdu Okregowego, stwierdzenie niewaznosci tylko konkretnych zapiséw regulaminu, nie prowadzi do utraty
znaczenia zapisdw pozostalych oraz do stanu, jaki zostal wskazany w art. 58 § 3 tre$¢ koncowa k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.
O kosztach procesu Sad orzekt zgodnie z tredcig art. 100 zd. 2 k.p.c.
Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodla pozwana zaskarzajac je w caloSci oraz zarzucajac mu:

1. obraze przepiséw prawa materialnego, tj. art. 4 ust. 2, ust. 4 i ust. 5 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych poprzez
bledne przyjecie, ze zapisy w regulaminie sg sprzeczne z tymi przepisami;

2. obraze przepisOw prawa materialnego, tj. art. 5 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez bledne
przyjecie, ze nie czlonkowie Spéldzielni winni korzystaé z pozytkdéw Spoéldzielni;

3. obraze przepisOw prawa materialnego, tj. 27 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez bledne
przyjecie, ze tre$¢ przepisu determinuje niewazno$¢ zapisow Regulaminu oraz, ze Spoéldzielnia winna prowadzié
dokumentacje ,,pozaksiegowa” analogiczna do wspolnot mieszkaniowych;

4. obraze przepisOw prawa materialnego, tj. 58 k.c. § 1i 2 k. c. poprzez bledne przyjecie, ze paragrafy 4 ust. 2, ust. 3
iust. 51 paragraf 12 ust. 1 s sprzeczne z ustawa i zasadami wspolzycia spolecznego.

Wskazujac na zarzuty, wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci i o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie
od powoddw na rzecz pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.
Ewentualnie wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania - przy uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego jako czeéci kosztow procesu.

W uzasadnieniu apelujgca wskazala, iz regulamin to spéjny dokument traktujgcy o rozliczeniu kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i ustalaniu oplat za uzywanie lokali Spdéldzielni. Nie sposob jakikolwiek z zapisow
Regulaminu traktowa¢ odrebnie i w oderwaniu od pozostalych jego zapis6w. Ponadto w jej ocenie istotnym jest - za
kazdym razem przy ocenie waznosci tego typdéw regulaminoéw - z jaka spoldzielnia mamy do czynienia (malg, duza,
posiadajaca mienie spoldzielni, jesli tak to jakie, prowadzacg dzialalno$é spoteczno- kulturalng czy nie, etc).



Dla pozwanej Spo6ldzielni oczywistym jest, ze kazda z nieruchomosci spoéldzielczych nalezy rozliczac¢ odrebnie. W jej
ocenie taka zasada znajduje swoje odzwierciedlenie nie tylko w dokumentacji ksiegowej, ale rowniez w zaskarzonym
Regulaminie, gdzie w § 2 ust. 2 regulaminu wskazuje sie, ze koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sg
ewidencjonowane odrebnie dla poszczegdlnych nieruchomosci z wyjatkiem kosztéw dostawy wody i odprowadzania
Sciekow, ktore sa ewidencjonowane odrebnie dla poszezegdlnych budynkéw. Ponadto podniosta, iz w § 4 ust. 1 pkt
1 wskazuje sie, ze na koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw mieszkaniowych skladaja sie koszty eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci, ktore sa ewidencjonowane odrebnie dla kazdej z nieruchomosci. Ponadto zgodnie z § 4
ust. 2 Regulaminu, ponoszone przez Spoéldzielnie koszty eksploatacji i utrzymania czesci wspdlnych nieruchomosci sa
ewidencjonowane odrebnie dla poszczegélnych nieruchomosci. Koszty eksploatacji, ktérych nie da sie bezposrednio
przypisa¢ do danej nieruchomo$ci rozlicza sie na poszczego6lne nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni
uzytkowej lokali znajdujacych sie w tych nieruchomosciach.

Powyzsze wskazuje jednoznacznie zdaniem apelujgcej, ze Spoldzielnia rozlicza koszty odrebnie dla kazdej
nieruchomogci.

Dalej skarzaca podniosta, iz jesli chodzi o pozytki z danej nieruchomosci, to zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 1 - art. 5 ust. 1
usm - pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkoéw zwigzanych z jej eksploatacjg i
utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali, proporcjonalnie do ich udzialow
w nieruchomog$ci wspdlnej. Z przytoczonym paragrafem koresponduje wlasnie uznany przez Sad Okregowy § 12 ust.
1 pkt 2 za wazny zapis, zgodnie z ktorym wlascicielom lokali (a wiec niezaleznie od czlonkostwa) przystuguje udzial
w pozytkach z nieruchomo$ci wspoélne;j.

Konkludujac powyzsze apelujaca podniosla, iz Regulamin w sposéb niewatpliwy ujawnia fakt rozliczania kazdej
nieruchomosci z osobna, a takze fakt, ze pozytki z nieruchomos$ci wspolnej przypadaja rowniez wlascicielom - nie
cztonkom Spéldzielni.

Apelujaca wywodzila dalej, ze jesli chodzi o przypisanie kosztow zarzadu - z regulaminu dokladnie wynika, co przypada
na koszty zarzadu. Na koszty zarzadu przypadajg koszty wskazane enumeratywnie w § 4 ust. 2 regulaminu.

Ponadto § 1 ust. 3 regulaminu okreSla mieszkancow na okre$lone grupy, wszystkich regulamin okresla
suzytkownikami lokali”. Jesli nie ma wyszczegoblnienia, to zapisy odnosza sie wlasnie do uzytkownikéw lokali.

W ocenie apelujgcej opisywanie kosztow kazdej nieruchomosci z osobna mija sie z celem w sytuacji, gdy rozliczenie
jest analogiczne dla kazdej z nieruchomosci.

Dalej pozwana powolala sie na tresé art. 4 ust. 4 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Strona pozwana nie zgodzila sie ponadto ze stanowiskiem Sadu Okregowego w zakresie koniecznoéci prowadzenia
dokumentacji pozaksiegowej. W tym wzgledzie zwrdcila uwage na bezcelowos¢ prowadzenia dokumentacji
pozaksiegowej, skoro spoldzielnie zgodnie z ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowos$ci majg obowiazek i
prowadza pelng dokumentacje ksiegowa. Trudno zatem w jej ocenie znaleZz¢ powdd, azeby spbldzielnia mieszkaniowa
majaca obowiazek z ustawy do jak najbardziej formalistycznego podejécia do spraw ksiegowosci obnizala wymogi
i sporzadzala jaka$ dokumentacje pozaksiegowa, skoro najbardziej czytelna i przejrzysta wlasnie jest pelna
dokumentacja ksiegowa.

Nie spos6b tez przyja¢ w ocenie apelujacej, jakoby art. 27 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nakazywal
spoldzielni sporzadzania dokumentacji pozaksiegowe;.

Apelujgca podniosta réwniez, iz jesli chodzi o fundusz remontowy - z powyzej wskazanych zapiséw o rozliczaniu
nieruchomo$ci odrebnie, nie ma watpliwos$ci czytajac regulamin, ze réwniez fundusz remontowy jest tak rozliczany.
Wprost przeciwnie, przy takich zapisach, musialby sie znaleZ¢ przeciwny zapis o rozliczaniu funduszu, azeby
stwierdzi¢, Ze nie jest on rozliczany dla kazdej nieruchomosci odrebnie.



Skarzaca nie zgodzila sie rowniez z kolejna teza wyroku i uzasadnienia, ze nie czlonkowie Spétdzielni maja prawo do
pozytkéw z wlasnej dzialalno$ci spoldzielni. Taka teza wprost jest sprzeczna z art. 5 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych.

Sad kregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie uzasadniona i doprowadzila do zmiany zaskarzonego orzeczenia.

Na wstepie wskazaé nalezy, ze postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem odwolawczym i kontrolnym,
to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad Odwotawczy ma pelna swobode
jurysdykcyjna, ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. Podkre$li¢ tez nalezy, ze Sad ten nie moze poprzestac
jedynie na ustosunkowaniu sie do zarzutdéw apelacyjnych. Merytoryczny bowiem charakter orzekania Sadu II instancji
polega na tym, ze ma on obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia i oceni¢ je samodzielnie z punktu widzenia prawa
materialnego, a wiec dokonaé subsumcji. Z tego tez wzgledu Sad ten moze, a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawic
wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa materialnego popelnione przez Sad I instancji
ito niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli tylko mieszcza sie w granicach zaskarzenia (vide
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13.04.2000 r., III CKN 812/98 i in.).

Granice zaskarzenia w przedmiotowej sprawie wyznaczyla w apelacji pozwana zaskarzajac orzeczenie w calo$ci.

Zdaniem Sadu Odwolawczego, Sad I instancji przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie wystarczajacym
dla poczynienia ustalen faktycznych majacych wplyw na zastosowanie przepiséw prawa materialnego. Zgromadzone
w sprawie dowody poddal wszechstronnej, wnikliwej ocenie, ustalajac prawidlowo stan faktyczny sprawy. Jedynie
ocena dowodow przeprowadzona przez Sad Okregowy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, w czeéci w jakiej Sad ten uznal
postanowienia Regulaminu za sprzeczne z prawem okazala sie nieuzasadniona.

Podnie$¢ przy tym nalezy, iz w istocie stan faktyczny sprawy jest niesporny i ustalony zostal w oparciu o material
dowodowy w postaci dokumentoéw. Spor istnieje jedynie co do interpretacji zakwestionowanych przez Sad Okregowy
postanowien zawartych w zatwierdzonym uchwala Rada Nadzorcza pozwanej Spoldzielni z dnia 22 kwietnia 2013 r.,
oznaczong numerem (...) Regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzywanie lokali.

Przechodzac do rozwazan prawnych stwierdzi¢ nalezy, iz zadanie strony powodowej, opieralo sie na przepisie art.
189 k.p.c. Przepis ten stanowi, iz pow6d moze zgdaé ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa, gdy ma w tym interes prawny. Przepis ten okre$la materialnoprawne przestanki zasadnosci powddztwa.
Ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa odnosi sie do takiego stosunku lub prawa, ktére ma
nature cywilistyczna (art. 1k.p.c.). Dotyczy, wiec prawa podmiotowego strony, dla ktérego wlaéciwa jest droga procesu
cywilnego. Interes prawny powoda, jest przestanka materialnoprawng powodztwa o ustalenie, a zatem stwierdzenie
jego braku na etapie merytorycznego rozpatrywania sprawy powoduje oddalenie powodztwa o ustalenie z powodu
jego bezzasadno$ci. Przeslanka ta nie jest spelniona wowczas, gdy wystepuje rownoczeénie mozliwosé innej formy
ochrony prawnej, w tym potwierdzenia istnienia stosunku prawnego w innym procesie cywilnym (vide wyrok SN z
dnia 08 stycznia 2002 r. I CKN 723/99, orzeczenie SN z dnia 29 marca 2001 r. I PKN 333/00, orzeczenie SN z dnia
06 czerwca 1997 r. I CKN 201/97).

Niewatpliwie powodowie jako wlasciciele lokali mieszkalnych, ktorymi zarzadza pozwana Spoéldzielnia maja
interes prawny w zaskarzeniu wazno$ci uchwaly Rady Nadzorczej pozwanej Spoldzielni zatwierdzajacej Regulamin
rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali, albowiem ma ona
bezposredni wplyw na ponoszone przez nich oplaty za korzystanie z przystugujacych im lokali, nadto powodom
nie bedacym czlonkami spéldzielni nie przyshuguje réwniez zadne inne uprawnienie do zakwestionowania uchwaty
organ6ow Spoldzielni.



W tym stanie rzeczy nalezalo oceni¢ czy zakwestionowane przez nich postanowienia pozostawaly w sprzecznosci z
prawem i jako takie dotkniete sg niewaznoécig w oparciu o przepis art. 58 k.c.

Aby uzna¢ uchwale za niewazng nalezy wskaza¢ konkretny przepis prawa, z ktérym pozostaje on w sprzecznosci.
W ocenie Sadu Apelacyjnego uzasadnienie Sadu I instancji nie sprostalo temu wymogowi, gdyz Sad kwestionujac
wazno$¢ postanowien Regulaminu nie wskazal zadnego przepisu ustawy, ktory zostal w ten sposob naruszony.

Przechodzac do oceny zakwestionowanych postanowien Regulaminu wskazaé nalezy, iz podstawe prawna obowigzku
ponoszenia przez powodow kosztow zwiazanych z eksploatacja ich lokali stanowi przepis art. 4 ust. 1 ustawy z dnia
15 grudnia 2000r. o spoéldzielniach mieszkaniowych(tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), zgodnie
z ktéorym czlonkowie spdldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, s3 obowiazani uczestniczy¢é w
pokrywaniu kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie
z postanowieniami statutu. Osoby niebedace czlonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, s3 obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czeéciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spotdzielni, z zastrzezeniem art.
5. Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy czlonkowie spdldzielni bedacy wlascicielami lokali sa obowiazani uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu. Stosownie za$ do tresci art. 4 ust. 4 tej ustawy wlasciciele lokali niebedacy
czlonkami spo6ldzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, ktore sa przeznaczone do
wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spoéldzielni, z zastrzezeniem art. 5, w mysl ktérego osoby
nie bedace czlonkami nie sa obcigzane dzialalno$cia spoteczna, o§wiatowa i kulturalna prowadzona przez spoéldzielnie.

Z punktu widzenia problematyki niniejszej sprawy, znaczenie ma rowniez przepis art. 6 ust. 3 ww. ustawy, stosownie
do ktérego spdldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobé6w mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciazaja
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy czlonkéw spoéldzielni,
wlascicieli lokali niebedgcych czlonkami spéldzielni oraz os6b niebedacych czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali.

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie definiuje poje¢ ,koszty eksploatacji” czy ,kosztow utrzymania
nieruchomoéci”, ani tez ich szczegétowo nie rozréznia, jednakze oczywistym jest, ze chodzi w nich o koszty zwigzane
bezposrednio z nieruchomoscia i szeroko pojetym jej utrzymaniem, czy konserwacja. Odwolujgc sie do zasady
samodzielnoéci finansowej spoldzielni, uznaé trzeba, ze w sklad ww. rodzajow kosztéw wchodza zardwno wszystkie
koszty ustug dostarczanych do nieruchomoéci (tj. dostawy wody, energii, gazu, odbidr $ciekow, oczyszczania itp.), jak
i koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz z kosztami prowadzenia stosownej dokumentacji i kosztami
administracyjnymi, podatkami czy oplatami) oraz koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych poltozonych
w obrebie nieruchomosci, zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania drog, placow, chodnikow
itp., a takze podatek od nieruchomosci i za wieczyste uzytkowanie oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ wiec nalezy, ze na wlascicielach lokali niebedacych czlonkami Spoéldzielni,
spoczywa w $wietle zacytowanych powyzej przepisoOw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, obowigzek uiszczania
oplat, na ktore sktadajg sie koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci w czeSciach przypadajacych
na ich lokal, a takze zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spéldzielni,
przeznaczonych do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okre$lonych budynkach lub osiedlu.



Nadto spoéldzielnia mieszkaniowa, jako osoba prawna, na podstawie przepisu art. 2 ust. 1 pkt 1 ustawy z dna 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jedn. Dz.U. z 2013 r. poz. 330) zobowigzana jest prowadzi¢ ksiegowos$c
zgodnie z przepisami tego aktu prawnego. Wbrew twierdzeniom Sadu Okregowego zaden przepis prawa nie naklada
na nig jednak prowadzenia dodatkowej dokumentacji pozaksiegowe;j.

Z powolanych wyzej przepisow ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a takze z zakwestionowanych zapisow
zawartych w regulaminie wynika, iz rozliczenie kosztow ma nastepowaé odrebnie dla kazdej nieruchomosci i koszty
dla kazdej z nieruchomos$ci maja by¢ odrebnie ewidencjonowane. Powyzsza zasada winna by¢ realizowana w ramach
pelnej ksiegowosci prowadzonej przez spoldzielnie.

Sad Apelacyjny stwierdza nadto, iz sporny Regulamin stanowi akt wewnetrzny regulujacy w sposob spdjny i caloéciowy
okre$long w nim kwestie. Dlatego tez dokonujac jego wykladni nie wolno poszczegélnych zapiséw Regulaminu
interpretowac¢ odrebnie i w oderwaniu od pozostalych. Nie ma potrzeby, aby kazdy zapis zawarty w Regulaminie
rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali zawierat adnotacje,
iz rozliczenie kosztow nastepuje dla kazdej nieruchomosci odrebnie, skoro zasada ta zostala wskazana w czeéci
wstepnej, a sam zapis nie zawiera wylaczenia jej dzialania. Regulamin stanowi bowiem calo$¢. W tym miejscu
wskaza¢ nalezy, ze w § 2 ust. 2 regulaminu wskazuje sie, ze koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi sa
ewidencjonowane odrebnie dla poszczegblnych nieruchomosci z wyjatkiem kosztow dostawy wody i odprowadzania
Sciekow, ktore sa ewidencjonowane odrebnie dla poszczegélnych budynkow. Ponadto w § 4 ust. 1 pkt 1 wskazuje
sie, ze na koszty eksploatacji i utrzymania zasobéw mieszkaniowych skladaja sie koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomodci, ktére sa ewidencjonowane odrebnie dla kazdej z nieruchomosci. Zgodnie z § 4 ust. 2 Regulaminu,
ponoszone przez Spotdzielnie koszty eksploatacji i utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomosci sa ewidencjonowane
odrebnie dla poszczegblnych nieruchomosci. Koszty eksploatacji, ktérych nie da sie bezposrednio przypisac¢ do danej
nieruchomoéci rozlicza sie na poszczegoélne nieruchomosci proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej lokali
znajdujacych sie w tych nieruchomosciach.

Zasada ta zachowana zostala réwniez w stosunku do tworzonych funduszy remontowych. RzeczywiScie w ustepie 5
§ 4 regulaminu postanowiono jedynie o tym, co zalicza sie do kosztow eksploatacji i utrzymania wskazujac m.in.,
ze zalicza sie do tego odpisy na fundusz remontowy, jednak w § 5 Regulaminu doprecyzowano zasady rozliczania
odpisow na fundusz remontowy wskazujac m.in., ze ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego
jest prowadzona odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci. Nadto okre§lono, ze Spoldzielnia tworzy odpis na fundusz
remontowy poszczegblnych nieruchomo$ci w oparciu o uchwate Rady Nadzorczej, ktora zatwierdza wysoko$¢ odpisu
na podstawie oszacowanych potrzeb remontowych poszczegolnych nieruchomoéci w rocznym planie gospodarczo-
finansowym Spoéldzielni. Oznacza to, iz interesy wlascicieli lokali sa zachowane zgodne z ustawa.

W dalszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, iz réwniez uregulowania zawarte w § 12 sg zgodne z prawem. W §
12 postanowiono bowiem, ze obcigzenie poszczegdlnych lokali kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
dokonane wg zasad okre$lonych w poprzednich rozdzialach, moze by¢ pomniejszone o przystugujacy czlonkom
spoldzielni udzial w pozytkach z majatku wspolnego spéldzielni oraz o przystlugujacy wilascicielom lokali udzial w
pozytkach z nieruchomos$ci wspoélnej.

Sad Apelacyjny przyjmuje za oczywiste, iz wlascicielom lokali niebedacym czlonkami spoéldzielni przystuguje prawo
do pozytkéw uzyskiwanych z nieruchomosci wspolnej, natomiast nie znajduje podstaw do przyjmowania, iz osobom
tym przystuguje tez prawo do pozytkéw uzyskanych przez Spoldzielnie z jej innego majatku. Na taka ocene nie moze
wplynaé rowniez fakt, iz nie nastapilo rozliczenie bylych czlonkéw ze Spoldzielnia po wygadnieciu czlonkowstwa,
bowiem rozliczenie winno nastapi¢ w sposoéb prawem przewidziany. Zaden przepis nie daje cztonkom Spétdzielni po
wygasnieciu ich czlonkowstwa prawa do korzystania z pozytkéw przynoszonych przez majatek Spotdzielni.

W tym stanie rzeczy nie sposob uznaé, ze zapisy regulaminu pozostajg w sprzeczno$ci z prawem.



Dla wyczerpania krytyki stanowiska powodéw Sad II instancji podnosi, iz przepis art. 4 ust. 8 ww. ustawy stanowi, ze
czlonkowie spoldzielni, osoby niebedace cztonkami spdldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasno$ciowe prawa
do lokali, oraz wlasciciele niebedacy czlonkami spéldzielni mogg kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysoko$ci oplat
bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni oplaty w dotychczasowej
wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat spoczywa na spdéldzielni, ktéra bedzie musiala
wykazaé, ze przy ich wyliczeniu zachowane zostaly zasady okre$lone ustawa.

Majac na uwadze powyzsze na mocy art. 386 § 1 k.p.c. nalezalo orzec jak w sentencji.

O kosztach postepowania przed Sadami I i IT instancji orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. oraz w oparciu o przepisy §
5, § 10 ust. 1 pkt 1 oraz §12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz. U. z 2002 r. nr 163 poz. 1349).
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