Sygn. akt V ACa 1541/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Bogdan Swierczakowski

Sedziowie: SA Alicja Fronczyk

SO (del.) Monika Wtodarczyk (spr.)

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2018 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa C. M.

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej "Osiedle (...)" w W.

o stwierdzenie niewaznosci lub uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 5 wrzeénia 2017 r., sygn. akt I C 438/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od C. M. na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej "Osiedle (...)" w W. kwote 270 (dwiescie
stedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Monika Wlodarczyk Bogdan Swierczakowski Alicja Fronczyk

Sygn. akt VACa 1541/17

UZASADNIENIE

C. M. wystapil przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)”

w W. o stwierdzenie niewazno$ci, ewentualnie o uchylenie uchwaly nr (...) rady nadzorczej Sp6ldzielni Mieszkaniowej
»Osiedle (...)” z dnia 29 lutego 2016 r. w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczo-finansowego na rok 2016 oraz
zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz kosztoéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd twierdzil, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z treécia statutu pozwanej spoldzielni, Prawem
spoldzielczym i ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych. Powdd podal, ze rada nadzorcza pozwanej podejmujac
zaskarzong uchwale nie miala niezbednej wiedzy o stanie majatkowym spoldzielni, poniewaz nie wywiazala sie ona ze
swoich ustawowych obowigzkow w okresie od 1 lipca 2015 r. do 29 lutego 2016 r. Powdd wskazal, ze

w tym okresie nowy prezes zarzadu pozwanej J. L. wraz ze swoimi dwoma zastepcami nie udostepnili radzie
nadzorczej niezbednych danych finansowych spoéldzielni (raportu administratora, wyciagow bankowych, stanu
srodkéw finansowych zgromadzonych na kontach bankowych, zalegloéci z tytulu niewniesionych oplat przez



uprawnionych do lokali, zestawienia obrotow i sald). Nadto podal, ze projekt uchwaly zostal doreczony czlonkom rady
nadzorczej

w wersji analogowej (papierowej) bez mozliwoéci sprawdzenia poprawnoéci zastosowanych formul w arkuszu
kalkulacyjnym, a takze ze ostateczny plan gospodarczo-finansowy znacznie r6znit sie od wcze$niej przedstawionego
projektu i zostal dostarczony czlonkom rady na niecale 6 godzin przed glosowaniem. Powod zwrdcil nadto uwage
na szereg istotnych, w jego ocenie bledow, dyskwalifikujacych zatwierdzony plan gospodarczo-finansowy pozwanej
spoldzielni. Odno$nie, stanowiacej zalacznik do skarzonej uchwaly, tabeli budzetu kosztéw statutowych na rok 2016
stwierdzil na nieprawidtowosci przy podaniu powierzchni lokali, nie wykazanie niekt6rych z planowanych kosztow,
zawyzanie kosztow administrowania spo6ldzielnia oraz niewlasciwe ustalenie klucza podziatu kosztow eksploatacji i
utrzymania terenéow do wspdlnego korzystania w uchwale rady nr (...) z 20 marca 2014 r. Odnoszac sie do tabeli
dotyczacej funduszu remontowego w budynkach ((...)Budynki (...)), robwniez stanowiacej zalacznik do zaskarzonej
uchwaly, powdd wskazatl na uchybienia polegajace na: nie dokonaniu corocznego przegladu technicznego zasobéw
spoOldzielni (na podstawie ktérych mozna by okresli¢ potrzeby remontowe poszczegbdlnych nieruchomosci); nie
przeprowadzeniu konsultacji z mieszkancami poszczego6lnych nieruchomosci; nie dokonaniu indywidualizacji planu
remontéw; nie uwzglednieniu uwag zapisanych w protokole z okresowej kontroli stanu technicznego elementow
obiektu budowlanego z przeprowadzonej kontroli okresowej; nie uwzglednieniu niezbednych robét w budynkach
mieszkalnych. Poza tym, w ocenie powoda, sam plan remontéw zawiera wiele bledéw i nieScislo$ci, sprowadzajacych
sie do: blednego podania wysoko$ci niektorych kosztéw remontowych; nie podania Zrédel finansowania niektérych
remontéw; wykazywania nieprawdziwych wartosci dla funduszu remontowego dla poszczegélnych nieruchomoéci;
niezasadnego zmniejszenia warto$ci odpisu na fundusz remontowy garazy; nie uwzglednieniu rzeczywistych potrzeb
zwigzanych z remontami garazy; blednej kalkulacji funduszu remontowego. Powdd podniosl, ze uchybienia te stoja
w sprzecznosci z art. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, poniewaz nie uwzgledniaja okolicznoéci, ze kazdy z
lokali ma inng wielko$¢ — w zwiazku z czym przychody pozwanej z kazdego z nich, koszty zwigzane z ich utrzymaniem
oraz wplywy i wydatki z funduszu remontowego winny ksztaltowaé sie odmiennie w odniesieniu do kazdego z tych
lokali. Dodal, ze ustalone przez pozwana stawki sa jednakowe dla wszystkich lokali i garazy bez wzgledu na to w jakim
budynku sie one znajduja. Odnoénie funduszu remontowego terenéw wspélnych 2016-2020 powod argumentowat,
ze w ogoble nie powinien on zosta¢ utworzony, poniewaz koszty eksploatacji i utrzymania boiska, placu zabaw,
zieleni, chodnikéw i drog pokrywane sg z oplaty eksploatacyjnej pt. inwestycje w tereny zewnetrzne a nadto w art.
6 ust. 6 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych mowa o tym, ze spéldzielnia tworzy fundusz na remont zasobow
mieszkaniowych oraz w § 62 ust. 1 statutu pozwanej brak jest mowy o takim funduszu. Pow6d wskazal nadto, ze
formulowane przez niego zarzuty do planu remontéw stoja w sprzecznoéci z dobrymi obyczajami, powolujac sie na art.
42 § 3 Prawa Spoéldzielczego, poniewaz faworyzuja tylko niektére nieruchomosci, przy czym pozostale — przy braku
regularnej konserwacji i remontoéw — ulegaja zaawansowanej degradacji. W toku postepowania pow6d wskazywal,
ze zaskarzona uchwala narusza nastepujace przepisy: art. 48 § 1 Prawa spo6ldzielczego; art. 27 ust. 11 2 ustawy o
spoéldzielniach mieszkaniowych.; art. 18 ust. 1, art. 22 ust. 11 2, art. 23 ust. 1, art. 27, ustawy o wlasnosci lokali, art.
3 pkt 11, art. 4, art. 30 ust. 21 4, art. 62 ust. 1 pkt 1a prawa budowlanego. Nadto podal, ze rada nadzorcza pozwanej
spo6ldzielni uchwalila nowy plan gospodarczy (na lata 2017 i nastepne) poniewaz zaskarzony w niniejszym procesie
plan ,,upadl”. Pow6d dodal, ze zarzad spo6ldzielni wydal na remont wiecej, niz zakladal to sporny plan, a takze dokonat
przesunie¢ funduszy remontowych

z jednej nieruchomosci na inng, oraz ze wykonano prace, ktore nie byly objete przedmiotowa uchwalg. Powdd
zakwestionowal takze przyjecie w planie wydatku w kwocie 6.000 zl na odnowienie $cian w piwnicach budynkéw przy
ul. (...), wskazujac, ze budynki te w rzeczywisto$ci nie posiadaja piwnic.

Pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Osiedle (...)” w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powbddztwa w calo$ci
oraz obciazenie powoda kosztami procesu i zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, lacznie z obcigzeniem
powoda kosztami wykonania kopii dokumentéw.

Wyrokiem z 05 wrzesnia 2017 r. sygn. akt I C 438/16 Sqd Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie
oddalil powodztwo w calosci oraz zasqdzil od C. M. na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle



(...)” w W. kwote 393,20 zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania, w tym kosztow zastepstiva
procesowego (k. 264 ).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne oraz rozwazania prawne:

Powodd jest czlonkiem spoéldzielni mieszkaniowej ,Osiedle (...)”, pelil tez do niedawna funkcje czlonka rady
nadzorczej. W dniu 29 lutego 2016 r. rada nadzorcza Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” podjela uchwale nr
(...) w sprawie zatwierdzenia planu gospodarczo-finansowego na rok 2016 i lata nastepne (do 2020 roku). Uchwala
stanowila, ze na plan ten skladaja sie nastepujace czesci: 1/ Budzet kosztow statutowych na rok 2016: tabela pt. (...);
2/Fundusz (...); tabela pt: ,,(...)Budynki (...); 3/Plan (...); tabela Fundusz (...) Garaze (...)”; 4/Fundusz (...).

Prace nad trescig uchwaly rozpoczely sie w pazdzierniku 2015 r., odbywaly sie na wspoélnych posiedzeniach rady
nadzorczej pozwanej i jej zarzadu — w dniach 30 grudnia 2015 r., 27 stycznia 2016 r. oraz 17 lutego 2016 r. W pracach
nad przygotowywaniem treéci planu gospodarczego na lata 2016-2020 bral tez udzial administrator spéldzielni i
ksiegowa. Zarzad pozwanej ukonczyl prace nad materialami w zakresie nowego planu gospodarczego spoldzielni 25
stycznia 2016 r. i przekazal je radzie nadzorczej na posiedzeniu w dniu 27 stycznia 2016 r. Na tych posiedzeniach
omawiano m.in. wyniki finansowe spo6ldzielni z lat poprzednich, prezentowano informacje od ksiegowej o nadwyzce
przychodéw nad kosztami, roczne sprawozdanie finansowe, informacje zarzadu dla rady nadzorczej w przedmiocie
sytuacji finansowej sp6ldzielni. Przy ustalaniu nowego planu gospodarczego szacowano koszty

w oparciu o poprzednio wykonywane remonty. Ostateczny projekt skarzonej uchwaly zostal przedstawiony radzie
nadzorczej przez zarzad spoéldzielni na kilka godzin przed jej przyjeciem.

Podczas tych trzech posiedzen prezes zarzadu pozwanej przedstawial zalozenia do planu gospodarczego spoéldzielni
na 2016 oraz do planu remontéw na rok 2016. Omawiano tam réwniez szczegblowe kwestie dotyczace: oszczednosci
i optymalizacji kosztéw; zmian

w kontraktacji firm obslugujacych osiedle; powolania funduszu remontowego teren6w wspo6lnych na lata 2016-2020;
obcigzenia kosztami podatkow i oplat za uzytkowanie wieczyste wlascicieli doméw jednorodzinnych; obciazen
kosztem dzierzawy gruntu od miasta, wprowadzenia oplat od powierzchni piwnic w budynkach.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie okoliczno$ci uznanych za bezsporne, niekwestionowanych co do swojej
autentycznoS$ci dokumentéw zlozonych do akt — ktore Sad

w caloéci uznal za wiarygodne i ktore okazaly sie by¢ niezbedne w ustaleniach. Przy ustaleniach stanu faktycznego Sad
wzial pod uwage rowniez dowody z przestuchania stron oraz przywolanych swiadkow.

Zeznania Swiadkéw M. M., Sad I instancji uznal za w pelni wiarygodne, albowiem $wiadek peknita funkcje czlonka rady
nadzorczej pozwanej w latach 2012-2016 oraz brala udzial nie tylko w podejmowaniu skarzonej uchwaly, ale rowniez
w calym procesie intelektualnym dotyczacym jej ksztattu, na kilkukrotnie organizowanych wspo6lnych panelach rady
nadzorczej oraz zarzadu. Nadto jej zeznanie uznat za spdjne z zeznaniami §wiadka B. R., ktora rowniez brala udzial
zardbwno w podejmowaniu zaskarzonej uchwaly (bedacej przewodniczaca rady nadzorczej spotdzielni), jak i w procesie
ustalania jej ostatecznego ksztaltu i rownie wiarygodnie potwierdzila okoliczno$ci wskazywane przez §wiadek M. M..
Zeznania $wiadkow znajduja réwniez potwierdzenie w kopiach protokét

z posiedzen rady nadzorczej pozwanej spotdzielni z 30 grudnia 2015 r., 27 stycznia 2016 r. oraz 17 lutego 2016 r., ktore
obrazuja, ze na forum rady nadzorczej i zarzadu spotdzielni toczyly sie dyskusje o szczegdlach uchwat zaskarzonych
niniejszym powodztwem (planéw gospodarczych), w ktérych omawiano biezaca sytuacje finansowa spoéldzielni. Z
tego wzgledu Sad Okregowy uznal, Ze relatywnie niewielkg warto$¢ dowodowa maja zeznania powoda, ktory wskazat
m.in. ze rada nadzorcza pozwanej ,,w ciemno” uchwalila skarzong uchwale, poniewaz nie miala dostepu do wyciagow
bankowych. Twierdzenia te stoja w sprzecznosci z opisywanymi wyzej zeznaniami Swiadkow, ktorzy rowniez wchodzili
w sktad rady nadzorczej i spojnie ze sobg potwierdzili okoliczno$ci wskazujace, ze rada nadzorcza pozwanej jednak
dysponowala niezbedna wiedza na temat stanu finansowego spoldzielni. Do tego sam powdd twierdzil, ze przed
podjeciem skarzonej uchwaly, od 2015 r., zarzad przedstawial radzie nadzorczej zalozenia planu na kilku spotkaniach.
To samo z resztg potwierdzil prezes zarzadu pozwanej J. L., ktoéry zeznal, ze plany byly konstruowane od wrze$nia



2015 1., a takze zZe zarzad we wspolpracy z administratorem gromadzil ku temu dane. Rowniez §wiadek J. Z., ktéra
byla w tamtym okresie czlonkiem zarzadu pozwanej, poparla, ze przynajmniej na koniec grudnia 2015 r. prace nad
uchwala doprowadzily do ustalenia bardzo szczegbélowego planu; za$ to, ze $wiadek wskazala, iz w tym okresie prace
nad planem sie skonczyly (podczas gdy, zgodnie z zeznaniami ww. §wiadkéw trwaly jeszcze przez ok. 2 miesigce) nie
stanowi tak istotnej rozbieznoS$ci

z treScig wyzej przywolanych zeznan, zeby z tego powodu zeznania §wiadka ulegly dyskredytacji. Nadto swiadek
potwierdzila, ze powdd nie bral udzialu we wszystkich spotkaniach, na ktérych opracowywano projekty planu, a
takze ze opracowujacy plan dysponowali materialami Zrodlowymi pochodzacymi m. in. od ksiegowe;j. Sad Okregowy
uznal, iz material zdjeciowy przedstawial do$¢ niklg warto§¢ dowodowsg, na podstawie ktorego nie sposéb wywiesé,
ze spoOldzielnia konstruujac plan budzetowy na rok 2016 dopuscila sie nier6wnego traktowania poszczeg6lnych
nieruchomosci. Réwniez nie mozna ustali¢ w jakim stanie znajduja sie wszystkie nieruchomos$ci nalezace do
spoldzielni. Zatem, w ocenie Sadu I instancji powod nie udowodnil, aby pewne lokale wymagaly jakich$ gruntownych
remontow a wniosek powoda, iz ewentualne ich zaniedbania sg skutkiem zlego skonstruowania planu gospodarczo-
finansowego na rok 2016 jest za daleko idacy. W ocenie Sagdu Okregowego réwniez ze ztozonych do akt spiséw natury
Srodkoéw trwalych na 31 grudnia 2014 r. i 31 grudnia 2015 r. nie sposoéb wywies¢ niczego, co potwierdzaloby zarzuty
powoda. Spisy te przedstawiajg poszczegodlne $rodki trwale z podzialem na ich iloé¢, cene jednostkowa netto oraz
warto$¢. Co prawda mozna z nich wywnioskowaé, ze niektore ze skladnikow majatkowych w przeciagu roku stracity
na wartosci, jednakze nie §wiadczy to automatycznie, iz wlasnie jest to skutek zarzucanego pozwanej faworyzowania
jednych nieruchomo$ci kosztem innych.

Wskazujac na powyzsze Sad I instancji uznal, iz powddztwo gléwne jak i ewentualne podlegaja w catoéci oddaleniu.

Odnoszac sie do zarzutéw sprzecznosci uchwaly z przepisami prawa Sad Okregowy skonstatowal, iz w przewazajacej
mierze powod powolywal sie na przepisy, ktére nie mialy zwigzku z poszczegbélnymi postanowieniami uchwaly (w
konsekwencji czego nie mozna mowié o ich ewentualnej sprzeczno$ci w tym zakresie), badz to w ogoble kwestionowal
w toku procesu tre$¢ uchwal innych niz zaskarzona (a wnoszac w petitum o stwierdzenie niewazno$ci jedynie uchwaty
rady nadzorczej pozwanej z dnia 29 lutego 2016 r. powo6d zakreslil ramy powddztwa do badania zgodno$ci z prawem
jedynie tego aktu). Co sie tyczy sprzecznoSci z art. 46 § 1 pkt 2 a i b Prawa spoéldzielczego - zarzut, iz podczas
podejmowania zaskarzonej uchwaly rada nadzorcza pozwanej nie miala niezbednej wiedzy o stanie majatkowym
spoldzielni — Sad I instancji wskazal, ze powdd odniost sie do okoliczno$ci faktycznej, ktora nie zostala wykazana. W
toku procesu ustalono co$ zgota odmiennego, tj. ze rada nadzorcza podczas procedowania nad uchwala miala wiedze
o stanie majatkowym spoldzielni, prowadzila w tym zakresie dyskusje

z zarzadem spoéltdzielni, bazowala na informacjach od administratora itd.), co nie zawiera sie

w zakresie normowania tegoz przepisu. W zwigzku z tym nie mozna méwié, azeby z powodu nawet ewentualnego
zaistnienia zarzucanej okoliczno$ci faktycznej doszto do naruszenia normy z art. 46 § 1 pkt 2 aib Prawa spdldzielczego.

Oceniajac pozostale zarzuty powoda do tabeli budzetu kosztéw statutowych na rok 2016 oraz tabeli dotyczacej
funduszu remontowego w budynkach ((...)Budynki (...)), Sad Okregowy zaznaczyl, ze powod ograniczyt sie do
formulowania poszczegélnych zarzutow bez wyraZznego wskazania norm prawa powszechnie obowigzujgcego, z
ktérymi sprzecznosci sie dopatrywal. Nawet przytoczenie przez powoda, na rozprawie listy przepisow, z ktorymi w
jego ocenie zaskarzona uchwala jest niezgodna nie zmienia faktu, ze powdd nie wyjasnil np. tego, ktéra z podawanych
okoliczno$ci odnosi sie do ztamania, ktore z konkretnych norm. Omawiane zarzuty powoda do poszczegélnych
zalacznikéw do uchwaly — budzetu [punkty 1-4] oraz funduszu [punkty 5-14] to:

1) bledne podanie jednostkowej i lacznej powierzchni oraz iloéci niektorych lokali mieszkalnych i garazowych,

2) nie wykazanie kosztow eksploatacji garazy oraz eksploatacji i utrzymania teren6w przeznaczonych do wspélnego
uzytkowania,

3) zawyzanie kosztéw administrowania spotdzielnia,



4) niezgodno$é wskazanej kwoty wynagrodzenia za pelnione funkcje wraz z narzutami z uchwala rady nadzorczej
pozwanej nr 5/05/2013 z 14 maja 2013 T.,

5) nie dokonanie corocznego przegladu technicznego zasobéw Spoéldzielni,

6) nie przeprowadzenie konsultacji z mieszkancami poszczeg6lnych nieruchomosci i nie dokonanie indywidualizacji
planu remontow,

7) nie uwzglednienie uwag zapisanych w protokole z okresowej kontroli stanu technicznego elementéw obiektu
budowlanego z przeprowadzonej kontroli okresowej,

8) nie uwzglednienie w planie remontéw niezbednych robét w budynkach mieszkalnych,

9) bledne podanie wysokosci niektorych kosztéw remontowych — podanie kosztu ocieplenia nieistniejacych stropow
w piwnicach dla obiektu (...); niezr6znicowanie kosztu z uwagi na r6zne powierzchnie dachéw dla budynkéw (...), (...),

Gy (s Cod,y (s
10) nie podanie zrédel finansowania niektorych remontéw (tych z ujemnym stanem funduszu remontowego),

11) wykazywanie nieprawdziwych wartoéci dla funduszu remontowego dla poszczegbdlnych nieruchomosci (dla
(...) warto$¢ ujemna: - 40.160,10 zl, co ma nie mie¢ potwierdzenia w zaksiegowanych fakturach ani rzeczywiscie
wykonanych remontach);

12) niezasadne zmniejszenie warto$ci odpisu na fundusz remontowy garazy (o 10.610,53 zt w skali jednego roku),
13) nie uwzglednienie rzeczywistych potrzeb zwiazanych z remontami garazy w budynkach mieszkalnych,

14) bledna kalkulacja funduszu remontowego (w takiej samej stawce, jak
w przypadku lokali mieszkalnych — 2,50 zl).

Sad I instancji wskazal rowniez, ze przepisy przywolywane przez powoda na rozprawie dotyczyly:
a. zakresu kompetencji i zadan zarzadu (art. 48 Prawa Spoldzielczego);

b. zarzadu przez spoldzielnie nieruchomos$ciami wspdlnymi, stanowigcymi wspodlwlasnoé¢ spdldzielni oraz
odpowiedniego stosowania do niektérych kwestii dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci lokalu przepiséw ustawy o
wiasnoSci lokali (art. 27 ust. 1i 2 u.s.m.);

c. kompetencji wlascicieli lokali do umownego ustalenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna (art. 18 ust. 1
uw.l);

d. dokonywania przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej czynno$ci zwyktego zarzadu i czynno$ci przekraczajacych
zwykly zarzad (art. 22 ust. 11 2 u.w.l.);

e. prawa i obowiazku wlaéciciela do wspoldzialania w zarzadzie nieruchomog$cia wspoélng (art. 27 u.w.l.);

f. trybu podejmowania uchwal przez wtascicieli lokali (art. 23 ust. 1 u.w.l.);

g. definicji legalnej pojecia ,prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane” (art. 3 pkt 11 Pb.Bud.);
h. prawa zabudowy nieruchomo$ci gruntowej (art. 4 Pr.Bud.);

i. elementow zgloszenia budowy organowi administracji architektoniczno-budowlanej (art. 30 ust. 2 i 4 Pr.Bud.);



j. obowiazku okresowej kontroli obiektéw budowlanych przez ich wlascicieli lub zarzadcow (art. 62 ust. 1 pkt 1 a
Pr.Bud.);

k. obowigzku przeprowadzania inwentaryzacji przez podmioty objete zakresem podmiotowym ustawy o
rachunkowosci (art. 26 ust.1 pkt 3 ustawy o rachunkowoSsci).

Wskazujac na powyzsze Sad Okregowy wyjasnil, ze ewentualne zaistnienie wyzej wskazanych okolicznosci i tak nie
godziloby w normy plynace z przywolywanych przepis6w, poniewaz nie mieSciloby sie w zakresie ich hipotez (stanéw
faktycznych, do ktorych przepisy te sie odnosza). Cze$¢ z przytaczanych przepisé6w odnosi sie do zasad zarzadu
wlasno$ciowej a nie spoldzielczej nieruchomosci wspdlnej (np. przepisy art. 22 ust. 1i 2 ustawy o wlasnoéci lokali).
Nadto czeé¢ z nich dotyczy obowiazkéw o charakterze publicznoprawnym, zwigzanych np.

z budowa, ktére majg charakter administracyjnoprawny, zas ich niedochowanie obwarowane jest sankcjami
administracyjnymi. W zwigzku z tym prozno szukac¢ w ewentualnym fakcie wystgpienia wszystkich podawanych wyzej
przez powoda okoliczno$ci jakiej$ sprzecznosci

z normami plynacymi ze wskazanych w powyzszym wyliczeniu przepisow. W dalszej kolejnosci powdd wskazywal, iz
wyzej wypunktowane zarzuty do planu remontow stoja w sprzecznosci

z zasadami wspdlzycia spolecznego, w szczegblnosci z dobrymi obyczajami, poniewaz faworyzuja tylko niektore
nieruchomodci, przy czym pozostale — przy braku regularnej konserwacji i remontéw — ulegaja zaawansowanej
degradacji. Zasada, ktéra w ocenie powoda miala ulec zlamaniu wskutek uchwalenia planu byl zakaz finansowej
(zwiazanej np. z prowadzeniem remontéw) arbitralnej faworyzacji jednych nieruchomosci spéldzielczych kosztem
innych. Jednakze (co zostalo szczegdlowo opisane w ustaleniach faktycznych), jako iz powod ostatecznie nie zdolal
udowodnié okolicznos$ci faktycznych, ktore leze¢ mialy u podstaw tej faworyzacji, omawiany w tym miejscu zarzut
nie zaslugiwal na uwzglednienie. Nadto powod upatrywal sprzecznoéci z dobrymi obyczajami w fakcie, ze projekt
skarzonej uchwaly zostat przedstawiony cztonkom rady nadzorczej zaledwie na kilka godzin przed posiedzeniem, na
ktérym zostala ona przyjeta. W ocenie Sadu Okregowego jednak nie do$¢, ze powod

w wystarczajacy sposob nie wyjasnil z jakimi konkretnie dobrymi obyczajami czy tez zasadami wspdlzycia spolecznego
wigze sie wyzej wskazana okoliczno$¢, rowniez Sad nie dopatrzyt sie takiej sprzecznoéci. Dlatego nie mozna mowié, ze
tre$c projektu, jaki zostal przedstawiony do przeglosowania przez rade nadzorcza stanowila jakie§ duze zaskoczenie
dla czlonkéw rady. Ustalone bowiem zostalo, ze na kilka miesiecy przed przyjeciem planu na forum rady i zarzadu
dochodzilo do ,ucierania sie¢” ostatecznego ksztaltu uchwaly, analizowano rézne warianty zalozen we wspoélpracy
m. in. z ksiegowa, administratorem. Prezes zarzadu J. L. wyjaénil, ze powdd uczestniczyl na spotkaniu, na ktérym
przedstawiono ,prawie finalny” projekt przyjetej uchwaly, a takze ze przynajmniej na jednym spotkaniu powdd
zadawal pytania odnos$nie planu, rozmawiali o tym. W ocenie Sadu I instancji to wszystko stoi w sprzeczno$ci

z twierdzeniem powoda o naruszeniu dobrych obyczajow podczas procedowania nad uchwala. Wreszcie art. 58 § 2
k.c. stanowi o niewaznoSci (z uwagi na sprzeczno$¢ z zasadami wspolzycia spolecznego) czynnosci prawnej — trudno
za$§ mowic, ze same czynnoSci faktyczne podjete

wramach uzgadniania tre§ci uchwaly stanowia czynno$é prawna, ktéra w tym kontekécie stanowil jedynie akt podjecia
skarzonej uchwaly. To przesadza o niemozliwoéci uwzglednienia zadania uchylenia skarzonej uchwaly w oparciu o
art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 2 k.c. Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie zarzut przyjecia w planie wydatku w
kwocie 6.000 zl na odnowienie $cian w piwnicach budynkéw przy ul. (...) — gdyz nie zostal on wykazany. Pozwana
nie przyznala tego faktu, w zwigzku z czym nie mozna bylo zalozy¢ jego zaistnienia w takim ksztalcie, w jakim
przedstawil to powod. W szczegdlnosci powdd nie zalaczyl do materialu dowodowego wypisow ksiag wieczystych,
potwierdzajgcych wystepowanie tej okolicznoSci, czy tez nawet nie wskazal numerow tych ksiag, za$ Sad nie mogl
opieraé sie na samym slowie jednej strony.

Glowny zarzut powoda sprowadzal sie do twierdzenia, ze stawki odpisu na fundusz remontowy lokali mieszkalnych i
garazy w zasobach pozwanej nie wynikaja z odrebnego rozliczenia 13 nieruchomosci w budynkach wielolokalowych i
88 garazy. Dalej powdd wskazywal, ze ustalone przez pozwana stawki sa jednakowe dla wszystkich lokali i garazy bez
wzgledu na to, w jakim budynku sie znajduja — za$ winny by¢ one r6zne, poniewaz nieruchomosci te maja inna liczbe



lokali, inng wielko$¢ budynkéw i gruntow (wlaénie z tego wywodzil inny uklad przychodéw z tych nieruchomosci i
kosztow z nimi zwigzanych). Kwestionowane przez powoda tabele, przedstawiajace warto$ci funduszu remontowego
w budynkach mieszkalnych na rok 2016 jednak réznicuja prognozowana wysoko$§é poniesionych kosztéw danych
nieruchomoéci w zalezno$ci od ich powierzchni mieszkaniowej i garazowej. Pozwana rzeczywiscie ustalita w planie
funduszu remontowego w odniesieniu do kazdego budynku jednakowe stawki, ale za m2 ich powierzchni — w
wysoko$ci 2,50 zt (zaréwno

w stosunku do powierzchni dzialek, mieszkan i garazy). Powdd nie wyjasnit dlaczego spotdzielnia winna przyjmowaé w

planie rézne stawki zlotowe za m* odnoénie kazdego z tych budynkéw. Przyjecie stawki 2,50 za m>, od ktérej wyliczono
wysoko$¢ odpisu wyraza indywidualizacje, poniewaz odnosi sie do obiektywnego wskaznika jakim jest metraz danego
lokalu mieszkaniowego lub garazowego (ktory z reszta przeklada sie np. na udziat danego lokalu w nieruchomosci
wspolnej). Powdd nie wykazal istnienia jakich$ innych okolicznos$ci, ktore przemawialyby za zr6znicowaniem tej
stawki, wynikajacej np. z r6znic w poziomie eksploatacji nieruchomosci wspoélnej przez danych czlonkéw. Do tego
kazdy z budynkow zostal ujety

w innej tabeli, z inng warto$cia ,poniesionego kosztu”, wiec nie mozna tu méwié o ujednoliceniu kwot na kazdy
budynek. Poza tym, zdaniem Sadu I instancji sam zarzut powoda o tym, ze sp6ldzielnia bezzasadnie uchwalita (powdd
wyraznie poshuzyt sie czasownikiem opisujacym wydarzenia przeszle: ,uchwalone stawki”) jednakowe stawki co do
kazdej nieruchomoSci nie dotyczy samego planu, ujetego w zaskarzonej uchwale, wiec nie powinien by¢ rozpatrywany
W niniejszym postepowaniu.

W dalszej kolejnoéci powod upatrywal niewaznoéci postanowienia przedmiotowej uchwaly, dotyczacego funduszu
remontowego terendéw wspolnych 2016-2020 jako, w jego ocenie, sprzecznego z art. 6 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz z § 62 ust. 1 statutu pozwanej. Jego argumentacja sprowadzala sie przy tym do twierdzen, ze
przepisy prawa i statutu nie pozwalajg sp6ldzielni na utworzenie tego typu funduszu, jak réwniez, ze pozwana

w ogole nigdy nie podjela uchwaly w przedmiocie stworzenia takiego funduszu (w zwigzku

ztym, w jego ocenie, brak jest podstaw do pobierania przez pozwang z tego tytulu oplat od uprawnionych do uzywania
lokali). Sad Okregowy wskazal, Ze art. 6 ust. 3 ww. ustawy stanowi jedynie, ze spoldzielnia tworzy fundusz remontowy
zasob6w mieszkaniowych, odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zas
obowiazek §wiadczenia na fundusz dotyczy czlonkéw spoldzielni, wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spotdzielni
oraz os6b niebedacych czlonkami spoldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Z
przedstawiong wyzej argumentacja powoda zasadniczo mozna byloby sie zgodzi¢, jednakze ewentualna sprzecznos$é z
wymienionym art. 6 ust. 3 (lub odpowiednimi postanowieniami statutu) wystepowalaby w sytuacji, w ktérej pozwana
np. powolalaby w drodze uchwaly fundusz, ktérego w $wietle prawa nie moglaby powola¢. Powdd nie wykazal, ze
takie postanowienia planu — mimo postuzenia sie fraza przymiotnikowa funduszu ,terenéw wspoélnych” (szersza
znaczeniowo anizeli funduszu ,remontowego”) — w rzeczywisto$ci doprowadzg do powolania funduszu, ktérego zakres
dzialania przekraczalby upowaznienie rady nadzorczej. W skarzonej uchwale jest mowa jedynie o uwzglednieniu w
planie gospodarczym wydatkéw zwigzanych z ,funduszem remontowym terenéw wspolnych”. Tak tez, abstrahujac juz
od oceny czy pozwana jest uprawniona do powolania tego typu funduszu czy tez nie (wszakze nie to jest przedmiotem
skarzonej uchwaly), omawiane w tym miejscu zarzuty powoda sg chybione, albowiem — podobnie jak w przypadkach
wskazanych wyzej — powolywana okoliczno$¢ faktyczna (tj. zamieszczenie w uchwale fragmentu, w mysl ktérego
samo planowanie uwzglednia nowy rodzaj funduszu) nie jest jeszcze ,tworzeniem” przez spéldzielnie takiego nowego
funduszu (o ktérym mowi art. 6 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych), dlatego tez trudno méwi¢, azeby
wystepowala tu sprzeczno$¢ danego zachowania z przepisem. Nadto — odnoszac sie juz do tresci tej tabeli mozna
tam znalez¢ zalozenia o planowaniu wydatkéw m. in. na remont bramy wjazdowej, czyszczenie studzienek chtonnych,
wymiane o$wietlenia, instalacje alarmowg, remonty chodnikéw, ogrodzenie i bramy — co w ocenie Sadu nie wydaje
sie wykraczaé poza granice, jakie obejmuje fundusz stricte remontowy. Sam plan z resztg nie do$¢, ze w tym zakresie
zawiera elementy, ktore

z powodzeniem moglyby znalez¢ sie w tabeli funduszu remontowego, to nadto ma charakter wzorca, od ktérego
dopuszcza sie odchylenia na etapie jego wykonywania (to wynika z reszta

z samego znaczenia slow ,plan”, ,planowa¢” — zgodnie ze slownikiem PWN ,okre§lanie przyszlych celéw i zadan
ekonomicznych oraz sposobu ich realizacji”). Ewentualne odchylenia od planu winny byé wiec rozliczane juz po



wykonaniu budzetu (z konsekwencjami w postaci np. zwrotu nadplat). W zwiazku z tym wszystkim przedmiotowy
zarzut powoda Sad Okregowy uznal za bezzasadny.

Sad I instancji odnoszac sie do argumentacji powoda jakoby rada nadzorcza pozwanej ustalila nowy plan gospodarczy
(nalata 20171 nastepne), z uwagi na to, ze wydala na remont wiecej, niz zakladal to plan na 2016 rok, czy tez dokonala
przesunie¢ funduszy remontowych

z jednej nieruchomoéci na inng, a takze wykonala prace, ktore nie byly objete skarzong uchwalg - nie ma to znaczenia
W tej sprawie poniewaz sg to zdarzenia nastepcze po uchwaleniu spornego planu. Badajac za$ podstawy do uchylenia
spornej uchwaly nalezy przede wszystkim bra¢ pod uwage stan na moment jej przyjecia (i np. to jakie skutki moze
ewentualnie wywolac

w przyszlo$ci) a nie rozwazaé kwestie niewaznoSci uchwaty w Swietle zdarzen, ktore rzeczywiScie wystapily. Poza tym
wystapienie okoliczno$ci takich, jak opisane wyzej nie stanowi sytuacji nadzwyczajnej, poniewaz silg rzeczy plany
obejmuja pewne bardziej lub mniej ogoélne zalozenia, od ktérych w naturalny spos6b moga wystapi¢ odchylenia
wraz z procesem ich realizowania. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze wlasciwym trybem sprawowania kontroli
przez wladcicieli lokali nad ewentualnymi nieprawidlowymi dzialaniami zarzadu sp6ldzielni jest choéby mechanizm
udzielania mu absolutorium i odwolywania jego czlonkoéw przez walne zgromadzenie. Na odrebna uwage zashuguje
kwestia formulowania przez powoda zarzutéw odnoénie niewlasciwego ustalenia przez pozwanego klucza podziatlu
kosztow eksploatacji i utrzymania terenéw do wspo6lnego korzystania w uchwale rady nr 1/03/2014 z 20 marca 2014
r. Nie moze by¢ on badany w niniejszym procesie, poniewaz dotyczy uchwaly nie zaskarzonej

w petitum niniejszego pozwu.

Przechodzac do zadania ewentualnego powoda, tj. uchylenia zaskarzonej uchwaly, Sad I instancji zaznaczyl, iz
procedure odwolania od uchwal rady rozpatruje walne zgromadzenie spéldzielni (art. 38 par. 1 pkt. 9 Prawa
spoldzielczego ). Poza wyjatkiem odnoszacym sie do uchwal rady nadzorczej w przedmiocie wykluczenia lub
wykre§lenia czlonka (art. 198 § 2 Prawa spoéldzielczego), brak jest w ustawie Prawo spoéldzielcze przepiséw
pozwalajacych na wzruszanie przed sadem uchwal rady nadzorczej tak, jak ma to miejsce w przypadku uchwat
walnego zgromadzenia spoldzielni (art. 42 § 3 i 4 Prawa spoldzielczego). Dlatego tez powddztwo ewentualne podlegalo
oddaleniu w catoéci.

O kosztach sadowych Sad Okregowy orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazona w art.
98 k.p.c.

W dniu 9 pazdziernika 2017 r. (data nadania w placéwce pocztowej) C. M. wnidst apelacje od wyroku Sqdu
Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z 5 wrzesnia 2017 r., sygn. akt I C 438/16, zaskarzajac
wyrok w caloSci (k. 294-298). Powdd zarzucil orzeczeniu:

1. naruszenie przepiséw prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na wynik postepowania, tj.: - art. 233 § 1
k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozpatrzenia materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie polegajacego na
dokonaniu oceny materialu dowodowego w sposéb wybiorczy z pominieciem jego istotnej czesci, tj.: zapisoéw statutu,
regulaminu rady nadzorczej, korespondencji mailowej, protokotu nr (...), dokumentacji zdjeciowej; - art. 217 § 1 k.p.c.
poprzez pominiecie dowodéw z dokumentéw w postaci korespondencji mailowej, wydruku z KRS z 3 paZzdziernika
2016 r., raportu z weryfikacji ksigg rachunkowych i sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2015;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego poprzez jego bledna wykladnie, niewlasciwe zastosowanie oraz
pominiecie, co mialo wplyw na wynik sprawy, tj. art. 1 ust. 3, art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 48 § 11 2 pr. spoldz. w
zw. z art. 3 ust. 7, ust. 8, ust. 11, art. 30 ust. 1 pkt 2a, art. 32 ust. 4 pkt 2,art. 61 ust. 1i 2 Prawa budowalnego w zw.
z art. 22 ust. 1, ust. 2i 3 u.w.l.

W uzasadnieniu apelacji powod wskazal na nastepujaca argumentacje:

1/ brak uprawnien Zarzadu do kierowania biezaca dzialalnoScia gospodarcza, gdyz od 5 lat, Rada Nadzorcza odebrala
Zarzadowi prerogatywy w tym zakresie. Z tego wzgledu Zarzad ma wylgcznie uprawnienia do reprezentacji zas



zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. stanowigcymi wspotwlasnosé spoéldzielni
jest wykonywany jako zarzad powierzony. Skarzacy wskazal, ze rezygnacja z zarzadu nastgpila na skutek faktu —
dobrowolnego zrzeczenia sie a nie z mocy prawa — gdyz nie zostala podjeta uchwala przez wlascicieli w trybie art.

24" u.s.m. Z tego wzgledu skarzacy powolal si¢ na art. 18 ust. 1 u.w.l. a nastepnie art. 22 ust. 1, 2 i 3 u.s.m. — z
ktoérych wynika, ze podjecie uchwaly w przedmiocie planu gospodarczego stanowi czynnoéé¢ przekraczajacg zwykly
zarzad — co oznacza, ze wymaga uchwaly wlascicieli lokali. Skarzacy podniosl, ze na skutek odebrania Zarzadowi prawa
do kierowania biezacg dzialalnoécig gospodarcza — organy spoldzielni nie moga przygotowywaé i uchwalaé planow
gospodarczych — bo zrezygnowaly z takich uprawnien. Przez zawarcie umowy z firma (...) S.A. zarzadzanie odbywa
sie w trybie art. 22 ust. 1 u.w.l. przez co do zatwierdzenia planu gospodarczego konieczna jest uchwala wlascicieli;

2/ nie posiadanie przez pozwang uprawnien do dysponowania nieruchomog$ciami na cele budowlane — art. 3 pkt 11 art.
4 prawa budowlanego - Spdldzielnia nie moze uzyskaé¢ pozwolenia na budowe — nie moze zglosi¢ rob6t budowlanych
— gdyz brak o$wiadczen o prawie do dysponowania nieruchomos$ciami - art. 30 ust. 1 pkt 2a, art. 32 ust. 4 pkt 2 pr.
Budowlanego;

3/ w zakresie nieprawidlowych ustalen powdd podniésl, ze:

a) Sad Okregowy blednie przyjal, Ze przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie maja zastosowania, gdyz mamy do czynienia
z zarzadem nie wlasno$ciowym lecz spoldzielczym — skoro spoéldzielcza nieruchomos$é wystepuje tylko w odniesieniu
do 4 nieruchomosci

a w pozostalym pozwana jest tylko wspolwlascicielem prywatnej zabudowanej nieruchomosci wspolnej wedlug
udzialéw — i co do niej maja zastosowanie art. 27 ust. 1 u.w.L;

b) pozwana nie dysponuje prawem do nieruchomo$ci w rozumieniu prawa budowlanego co do 9 nieruchomosci — gdyz
Zarzadowi zostala odebrana prerogatywa do zarzadzania i nie uzyskano zgody wtascicieli nieruchomo$ci na wykonanie
robo6t budowlanych — skarzacy powolal sie na opinie Zwiazku Rewizyjnego, z ktorej wynika, ze niezgodne z prawem
jest przekazanie zarzadu podmiotowi trzeciemu;

c) powyzsze zdaniem powoda wskazuje, iz pozwana nie byla uprawniona do przygotowania planu remontéw i
przystapila do ich realizacji bez uzyskania zgody wspotwlascicieli. Brak kompetencji do zarzadu nieruchomos$ciami
stanowigcymi wspodlwlasno$c zdaniem skarzacego wynika tez z KRS — w PKD — znajduje sie wpis stanowiacy, iz
przedmiotem dzialalnosci nie jest zarzadzanie nieruchomo$ciami stanowiacymi wspotwlasnosé;

d) zarzut blednych ustaleni co do funduszu remontowego terendéw wspdlnych, gdyz art. 6 ust. 3 u.s.m. stanowi o
tworzeniu funduszu na remonty zasobéw mieszkaniowych a nie terendéw wspdlnych. Wskazujac na pojecie remontow
skarzacy przytoczyl definicje z prawa budowalnego. W powyzszym kontekscie skarzacy powolatl sie na zapisy statutu
Spoldzielni § 62 — z ktérego wynika, ze inne fundusze tworzy sie uchwala. Ponadto art. 78 § 2 u.p.s. umozliwia
tworzenie przez spoldzielnie innych funduszy wlasnych przewidzianych w odrebnych przepisach i w statucie a takiego
fundusz statut nie przewidywal. Ponadto nie zostala podjeta uchwata odnoénie jego utworzenia - brak tez regulaminu
funduszu remontowego terendéw wspdlnych. Fundusz remontowy terenéw wspoélnych — po pierwsze niezgodny z
przepisami prawa, w my$l zapiséw statutowych nie istnieje, jego konto nie jest zasilane. Srodki na ten fundusz s
srodkami wirtualnymi, budzet oparty na nieprawdziwych danych — zarzut falszu intelektualnego. Skarzacy podniost
takze zarzuty: wadliwego sporzadzenia funduszu remontowego, ktory powinien by¢ prowadzony odrebnie dla kazdej
nieruchomodci — art. 4 ust. 41 pkt 2 u.s.m., zarzut bledéw

w planach i planowanych kosztach co do iloéci i rodzaju lokali, metrazu, zarzut, ze remonty zaplanowane wybiorczo
tylko w zakresie wybranej nieruchomosci, w ktérej lokal ma prezes spoldzielni — a pozostale budynki beda ulegaly
degradacji;

e) zarzut braku spojnych zeznan §wiadkéw M. M. i B. R.. Swiadkowie nie wiedzieli jakie dokumenty dostarczono
czlonkom Rady. Skarzacy powolal sie na zapisy regulaminu Rady Nadzorczej, wskazujace, iz te dokumenty powinny



by¢ doreczone czlonkom co najmniej na 3 dni przed terminem rady - z maili oraz protokolu z Rady, nie wynika, aby
czlonkom doreczono dokumenty finansowe;

f) rada zgodnie z §8 nie podjela czynno$ci w postaci zgdania od Zarzadu wszystkich sprawozdan i wyjasnien choc
mogla. W Radach nie uczestniczyla ksiegowa od czerwca 2015 r. do lutego 2016 r.;

g) bledne ustalenie, iz pow6d do niedawna pehil funkcje czlonka rady nadzorczej - czlonkostwo traci sie dopiero
z chwilg uprawomocnienia sie wyroku oddalajacego odwotanie od uchwaly wykluczajacej czlonka - a postepowanie
sadowe w tym zakresie jest w toku.

Z uwagi na podniesione zarzuty powod wniost o: zmiane zaskarzonego orzeczenia
w calo$ci i uwzglednienie powddztwa ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje (k. 310-312v) Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Osiedle (...)” wniosla o oddalenie apelacji w
calo$ci oraz zasadzenie od powoda na swoja rzecz kosztéw postepowania odwolawczego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwana w uzasadnieniu apelacji, odniosta sie szczegdtowo do wszystkich
zarzutow powoda, wskazujac na prawidtlowo$é wyroku Sadu I instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda podlegata oddaleniu jako bezpodstawna.

Sad pierwszej instancji w granicach wyznaczonych wnioskami stron przeprowadzit pelne postepowanie dowodowe
konieczne dla rozstrzygniecia sprawy, dopuszczone dowody poddal ocenie mieszczacej sie w granicach wyznaczonych
dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. i w oparciu

o tak zgromadzony i oceniony material dowodowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny
w pelni podziela i przyjmuje za wlasne. Sad Okregowy dokonal takze wlaSciwej subsumpcji ustalonego stanu
faktycznego do norm prawa materialnego stanowigcych podstawe rozstrzygniecia w badanej sprawie. Zaskarzone
orzeczenie wymaga co prawda uzupekienia, zwlaszcza w zakresie zarzutow podnoszonych przez powoda w tresci
pisma procesowego z 14 pazdziernika 2016 r., tym niemniej konncowe wnioski zawarte w uzasadnieniu wyroku Sadu I
instancji, odpowiadajg prawu, w rezultacie zaskarzone orzeczenie uznac¢ nalezalo za prawidlowe.

Powdd w apelacji postawil szereg zarzutow zaré6wno procesowych (opartych gléwnie na naruszeniu art. 233 § 1
k.p.c.) jak i materialnoprawnych. Przed ich merytorycznym omoéwieniem w pierwszym rzedzie nalezy wyja$nic, ze
do skutecznego postawienia zarzutu naruszenia prawa procesowego (art. 233 § 1 k.p.c.), konieczne jest wskazanie
przyczyn dyskwalifikujacych ocene dowodéw dokonana przez sad, okreslenie, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy
ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac,
lub zarzucenie sadowi, iz razaco naruszyt zasady logicznego rozumowania oraz do$wiadczenia zyciowego wraz w
wykazaniem w jaki sposob do tego doszlo oraz stwierdzeniem, ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy.
Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez naruszenie zasady do§wiadczenia Zyciowego powinien polegac na tym, ze
zarzuca sie sadowi, ze ten wywiodt z danego $rodka dowodowego jakis fakt, podczas gdy do$wiadczenie zyciowe uczy,
ze w takiej sytuacji taki fakt nie zachodzi albo przebiega on odmiennie. Naruszenie zasady logicznego rozumowania
ma miejsce glownie wowczas gdy sad blednie interpretuje zwiazki zachodzace pomiedzy poszczegdlnymi faktami,
wyciagajac ostatecznie z ich caloksztaltu bledne wnioski. Postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze
za$ polegaé na zaprezentowaniu ustalonego przez siebie, na podstawie wlasnej oceny dowoddéw stanu faktycznego.
Czyli skarzacy orzeczenie sadowe, formulujac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie moze ograniczy¢ sie do twierdzen,
ze z dowoddow wynika inny niz ustalony przez sad stan faktyczny. Jest to bowiem wowczas traktowane jako swobodna,
niepoparta jurydycznymi argumentami, dyskusja z sadem. Skarzacy musi wykazaé¢, ze gdyby sad drugiej instancji
nie naruszyl wymienionych w art. 233 § 1 k.p.c. zasad oceny dowodo6w, to powinien daé wiare Srodkom dowodowym
przeciwstawnym do dokonanych ustalen.



W ramach zarzutéw procesowych formulowanych w apelacji, wskazujacych na dokonanie przez Sad Okregowy
blednych ustalen faktycznych, wybiorcza ocene materialu dowodowego, powdd na ich potwierdzenie, odwoluje sie
do przepis6w prawa materialnego — a nastepnie formutuje odrebne zarzuty naruszenia prawa materialnego, oparte
na tej samej argumentacji (zwlaszcza w konteksScie rzekomej rezygnacji organéw Spoéldzielni z uchwalania planow
gospodarczych). W $wietle tak formulowanych zarzutéw apelacji podkresli¢ trzeba, iz zarzuty naruszenia prawa
materialnego nie mogg by¢ skutecznie uzasadniane proba zwalczania ustalen faktycznych, bowiem taka proba moze
odnie$¢ skutek wylacznie w ramach naruszenia przepiséw postepowania (m.in. postanowienie SN z 24 kwietnia
2003 r., I CKN 256/01, LEX nr 78889; wyrok SN z 26 wrzes$nia 2002 r., III CKN 466/00, LEX nr 74408). O
ile bowiem wadliwo$¢ podstawy prawnej moze by¢ zar6wno wynikiem uchybienia procesowego (btedne ustalenie
stanu faktycznego prowadzacego do zastosowania wadliwej normy prawa materialnego), jak i naruszenia przepisow
prawa materialnego (zakwalifikowanie prawidlowo ustalonego stanu faktycznego do niewlasciwej normy prawa
materialnego), o tyle wadliwo$¢ podstawy faktycznej jest zawsze wynikiem uchybienia procesowego (uzasadnienie
wyroku SN

z 11 grudnia 2002 r., I CKN 960/00, LEX nr 75346).

Zwazywszy na zakres zaskarzenia wyroku, roszczenia formulowane przez powoda
w petitum pozwu, w pierwszej kolejnosci odnieé¢ sie nalezy do samego przedmiotu postepowania, gdyz bardziej
szczegblowe rozwazania w tym zakresie, podwazajg a limine zasadno$¢ czeSci zarzutéw apelacyjnych skarzacego.

Dla przypomnienia wskaza¢ nalezy, iz pow6d wystapil w pierwszej kolejnoSci

o stwierdzenie niewazno$ci spornej Uchwaly Rady Nadzorczej zas ewentualnie na wypadek oddalenia powodztwa,
co do roszczenia gléwnego, powdd wnidst o uchylenie zaskarzonej Uchwaly. Wyrok Sadu I instancji, zawiera
rozstrzygniecie zaréwno w zakresie powodztwa gléwnego jak i ewentualnego, co odzwierciedla komparycja, sentencja
oraz uzasadnienie wyroku. Ze wzgledow technicznych, ogoélnie przyjetych zasad formulowania wyrokéw sadowych,
nalezy jednakze wskazaé, iz Sad I instancji orzekajac o zadaniach pozwu, dla przejrzystosci orzeczniczej winien
- rozstrzygniecie o roszczeniu gléwnym oraz rozpoznawanym wobec oddalenia roszczenia gléwnego, roszczeniu
ewentualnym — zawrze¢ w dwoch odrebnych punktach sentencji wyroku. Przedmiotowa uwaga jest konieczna, gdyz
mimo oczywistego braku podstaw do zadania przed Sadem do formulowania roszczenia o uchylenie uchwaly Rady
Nadzorczej Spoldzielni, z uwagi na ustawowe wylaczenie wynikajgce z poréwnania art. 24 § 6 oraz art. 198 prawa
spoldzielczego (brak uprzedniego przeprowadzenia postepowania wewnatrzspoldzielczego, przedmiot Uchwaly),
powdd zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego

w calo$ci, podtrzymujgc zarzuty naruszenia aktow wewnetrznych Spoéldzielni (statutu, regulaminu), ktére (o ile nie
naruszaja przepisow bezwzglednie obowigzujacych) mogly stanowi¢ podstawe wylacznie do uchylenia zaskarzonej
uchwaly, podobnie zresztg jak podnoszone zarzuty naruszenia intereséw powoda.

Powdd jako czlonek Spoldzielni, na dzien podejmowania spornej Uchwaly oraz wytoczenia powodztwa (przeciwne
ustalenia Sadu I instancji zawarte w ustaleniach faktycznych, nie wplywaja na prawidtowos¢ orzeczenia, Sad Okregowy
nie wywiddl z nich, iz powdd nie posiada legitymacji czynnej w niniejszym postepowaniu, stanowily one raczej
niedoprecyzowanie niz blad) mogl kwestionowa¢ uchwale Rady Nadzorczej, ale jedynie na ogélnych zasadach prawa
cywilnego - wytaczajac powddztwo o ustalenia jej niewaznoéci (art. 58 k.c. i art. 189 k.p.c.) albo nieistnienia (art. 189
k.p.c.) uchwaly rady nadzorczej spoldzielni (wyrok SN z 18 marca 2010 r., V CSK 260/09 publ. Biul. SN z 2010 r. nr
4). W konsekwencji, pow6d w ramach zarzutow apelacyjnych, wskazujacych na naruszenie przez Sad Okregowy art.
233 k.p.c., wskazywal na pominiecie przez Sad I instancji zapisoéw statutu i regulaminu Spéldzielni, naruszenia jego
interesow, co z wylozonych wyzej przyczyn, nie moglo przyniesé oczekiwanego przez powoda rezultatu.

Pozostajac na gruncie roszczenn wywodzonych przez C. M., zakre$lonych w petitum pozwu, zaznaczenia wymaga,
iz wyznaczaly one granice rozstrzygniecia sadu, w ramach ktorych tenze wladny byl procedowaé (art. 321 k.p.c.).
Argumentacja powoda zawarta w piSmie procesowym z 14 pazdziernika 2016 r. (k. 189-195), powielona w apelacji
(jako zasadnicze uchybienie w stosunku do zaskarzonego orzeczenia), w zakresie twierdzenia, sprowadzajacego
sie najogolniej rzecz ujmujac do zarzutu, iz organy Spodldzielni nie mogly przygotowywaé i uchwala¢ planéow



gospodarczych (gdyz zrzekly sie tego uprawnienia), mogla zdaniem Sadu Apelacyjnego stanowi¢ podstawe do
zadania wylacznie ustalenia nieistnienia zaskarzonej uchwaly, a nie ustalenia jej niewaznosci. Wszakze uchwaly
rady nadzorczej i zarzadu spoéldzielni mieszkaniowej, o ile ustawa nie przewiduje szczegbdlnego trybu zaskarzenia,
podlegaja ocenie prawnej zaskarzeniu na ogolnych zasadach, wlasciwych dla czynno$ci prawnych (wyrok S.A. w
Warszawie z 07 listopada 2014 r., I ACa 631/14, LEX nr 1649131). R6znica miedzy uchwala bezwzglednie niewazna
a nieistniejaca polega na tym, ze w pierwszym wypadku oSwiadczenie woli Spoéldzielni zostalo zlozone, jednakze
z przyczyn merytorycznych badz formalnych ustawa traktuje je jako niewazne od samego poczatku. W drugim
natomiast wypadku podejmowaniu uchwaly towarzyszyly tak daleko idace uchybienia formalne, ze

w ogdble nie mozna mowic o zlozeniu skutecznego o§wiadczenia woli przez organy spo6ldzielni. Skoro wedlug powoda
organy Spoldzielni nie mialy w ogble uprawnien do podjecia uchwaly

w spornym przedmiocie, a mimo to doszlo do jej podjecia, to nalezaloby ja uznaé za nieistniejacg, a nie niewazna.
Takie roszczenie nie bylo jednakze objete Zzadaniem powoda, co samo w sobie (bez szczegblowego odnoszenia sie
do zarzutow powoda w ww. zakresie) uzasadnialo oddalenie w tej czeSci apelacji powoda, zadajacego ustalenia
niewazno$ci zaskarzonej uchwaly Rady Nadzorcze;j.

Nawet jednakze w razie przyjecia odmiennego stanowiska, zarzuty stawiane przez powoda zaré6wno przed Sadem
I instancji jak i w apelacji, w poruszonej wyzej kwestii, nie zaslugiwaly na uwzglednienie zar6wno ze wzgledoéw
dowodowych (nie wykazanie formulowanych twierdzen) jak i merytorycznych.

Powod poza odwolaniem sie do przepiséw ustawowych: art. 55 § 1 pr. spéldz., art. 48 § 1 pr. spdldz., art. 1 ust. 3iart. 27

ust. 2 u.s.m., art. 24" u.s.m., art. 18 ust. 1 u.w.l. — zktérych wysuwal wniosek o wprowadzeniu wlacicielskiego zarzadu
nad nieruchomosciami wspoélnymi, odebrania zarzadu pozwanej Spéldzielni, a tym samym braku uprawnienia Rady
Nadzorczej Spoéldzielni do podjecia zaskarzonej uchwaly (w oparciu o uprawnienia wynikajace z art. 46 § 1 pkt 1
pr. spo6ldz.) nie przedstawil kluczowego dowodu z punktu widzenia zaprezentowanej koncepcji oraz podnoszonego
w apelacji zarzutu naruszenia przepisbw prawa procesowego. Mianowicie powdd nie wykazal, aby wlasciciele

nieruchomoéci wspoélnych na podstawie art. 24" u.s.m., podjeli uchwale i poddali swoje prawa i obowiazki oraz zarzad
nieruchomo$ciami wspo6lnymi, regulacjom ustawy o wlasnosci lokali, tudziez miala miejsce sytuacja okreslona

w art. 26 u.s.m. Tym samym, w kontekscie tego zarzutu powoda, nalezalo uzna¢, ze Rada Nadzorcza pozwanej
Spoldzielni mogla podjaé zaskarzong uchwale na podstawie art. 46 § 1 pr. sp6ldz. Na marginesie dodac nalezy rowniez
w kontekscie treSci art. 46 § 2 pr. sp6ldz., iz ze Statutu Spéldzielni nie wynika, aby Rada Nadzorcza, scedowala swoje
uprawnienia w spornym zakresie na inny organ Spotdzielni.

Odwolanie sie wylgcznie do kwestii dowodowych, nie oddaje pelnego charakteru omawianego zarzutu apelacyjnego.
Powod nakres$lona wyzej koncepcje wywiodl bowiem z treéci zlozonych przez siebie jako zalaczniki do pisma
procesowego z 14 pazdziernika 2016 r. kopii dokumentéw prywatnych w postaci: uchwaly Rady Nadzorczej nr
1/09/2014 z 04 wrze$nia 2014 r. (k. 196), uchwaly Rady Nadzorczej nr (...) z 03 sierpnia 2016 r. (k. 197). Powdd
blednie traktuje ww. uchwaly Rady Nadzorczej Spdldzielni, podjete na wniosek Zarzadu na podstawie art. 55 § 11 2
pr. spbldz. w zw. z §54 ust. 2 Statutu Spoldzielni, jako zrzeczenie sie przez Zarzad uprawnien wynikajacych z art. 48
pr. spéldz. oraz art. 1 ust. 3 i art. 277 ust. 2 u.s.m.

Wyjasnienia przedmiotowej kwestii rozpoczaé¢ nalezy od przyblizenia celu wprowadzenia przez ustawodawce,
uregulowania zawartego w art. 55 pr. spoldz. Przepis ten stanowi, iz zarzad moze udzieli¢ jednemu z czlonkéw
zarzadu lub innej osobie pelomocnictwa do dokonywania czynno$ci prawnych zwigzanych z kierowaniem
biezaca dzialalno$cia gospodarcza spoéldzielni lub jej wyodrebnionej organizacyjnie i gospodarczo jednostki, a
takze pelnomocnictwa do dokonywania czynnoéci okre$lonego rodzaju lub czynnosci szczeg6élnych (ust. 1). Statut
spo6ldzielni moze uzalezni¢ udzielenie pelnomocnictwa przez zarzad od uprzedniej zgody rady (ust. 2).

Zwr6ci¢ nalezy uwage, iz w sklad zarzadu spoéldzielni mieszkaniowej, wchodza zazwyczaj czlonkowie spéldzielni,
ktoérzy nie zajmuja sie zawodowo zarzadzaniem nieruchomoéciami, ktérzy na co dzien zarobkujg w inny sposob,
peligc w spotdzielni do pewnego stopnia swoje funkcje spolecznie. Wyodrebnienie zarzadu — organu podmiotu typu



korporacyjnego, jest jednakze niezbedne do reprezentowania spbldzielni na zewnatrz, a zatem dokonywania biezacych
czynnoéci prawnych w imieniu spoldzielni. Konieczno$é podejmowania niemal kazdego dnia przez spoéldzielnie,
czynnodci prawnych i faktycznych, majacych na celu biezace utrzymanie w niepogorszonym stanie nieruchomosci
pozostajacych w zarzadzie spoéldzielni, rodzi praktyczne problemy, zwiazane z szybko$cia procesu decyzyjnego,
przygotowaniem merytorycznym czlonkéw zarzadu do gospodarowania mieniem spoldzielni. Dostrzegajac te
praktyczne problemy, ujawniajace sie zwlaszcza w duzych spodldzielniach, ustawodawca wprowadzil mozliwosé
formalnego umocowania przez organy spéldzielni os6b fizycznych, badz jednostek organizacyjnych, do podejmowania
czynnoSci prawnych i faktycznych, w zakresie objetym dyspozycja cytowanego przepisu.

Uchwal Rady Nadzorczej, na ktére powoluje sie powod, nie sposéb traktowac natomiast jako swoistego rodzaju wyraz
woli (jak ujmuje to skarzacy) ,zrzeczenia” sie przez organy Spoéldzielni, czedci swoich kompetencji ustawowych. Z
tresci tychze uchwal, odkodowane;j

z uzyciem wykladni literalnej oraz celowos$ciowej, nie mozna wyinterpretowac ferowanego przez powoda zalozenia, iz

zastgpily one uchwale wlascicieli, o ktérej mowa w art. 24" u.s.m., nie przemawiaja one za shusznoécig tezy powoda, iz
»Zmiana sposobu zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lna nastapila nie z mocy samego prawa (ipso iure) tylko na mocy
samego faktu (ipso facto)” (poréwnaj: str. 3 pisma procesowego powoda z 14 pazdziernika 2016 r. — k. 191 ze str. 4
apelacji — k. 295v). Podkre§li¢ nalezy ponownie, iz przedmiotowy wyw6d mys$lowy powoda, nie znajduje potwierdzenia
w tresci rzeczonych uchwat Rady Nadzorczej oraz art. 55 ust. 11 2 pr. spoldz. oraz Statutu Spéldzielni, na podstawie
ktoérego zostaly one podjete. Nawet jednak gdyby zarzad Spoldzielni dazyt do celu opisywanego przez powoda, to tego
rodzaju uchwaly obarczone bylyby od chwili podjecia, wada prawna skutkujaca bezwzgledna niewaznoscia, z uwagi na

sprzeczno$é z art. 24" u.s.m. czy tez art. 48 pr. spoldz. lub art. 1 ust. 3 u.s.m. Zarzuty powoda w omawianym zakresie nie
mogly wiec wplyngé na ocene prawidlowos$é zaskarzonego wyroku. Powdd poza wlasnymi twierdzeniami nie wykazal,
aby w ramach nieruchomosci stanowigcych wspotwlasno$é Spoldzielni, powstaly wspdlnoty mieszkaniowe

w trybie art. 26 ust. 1 u.s.m. badz tez w trybie art. 24" u.s.m. Sad Okregowy shlusznie wiec ustalil, iz zarzad nad
nieruchomo$ciami stanowigcymi wspotwlasno$é Spoldzielni, wykonywany jest
Z mocy prawa przez organy Spotdzielni.

W kontekscie wykonywania zarzadu powierzonego przez organy Spéldzielni

w nieruchomos$ciach stanowiagcych przedmiot jej wspotwlasnoéé (art. 27 ust. 2 u.s.m.), powod wskazywal, iz wedlug
art. 22 ust. 3 pkt 2 u.w.l. majacego odpowiednie zastosowanie na mocy odeslania zawartego w art. 27 ust. 2
u.s.m., do czynnos$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, w szczegblnosSci w sprawie przyjecia rocznego planu
gospodarczego - potrzebna jest uchwata wlascicieli lokali wyrazajacych zgode na dokonanie tej czynno$ci. Powdd

w powolanym $wietle, zarzucal, iz uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na czynno$c przekraczajaca zakres
zwyklego zarzadu zawarta w Uchwale, nie zostala podjeta.

Formulujac przedmiotowy zarzut, powod stracit jednakze z pola widzenia, iz na dzien podejmowania zaskarzonej
Uchwaly z 29 lutego 2016 r., tre$¢ przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m. na ktéra powoluje sie w apelacji powdd, miala zupelnie
inne brzmienie (Dz.U. z 2013 1. poz. 1222 t.j.): ,Zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowiacymi wspdlwlasnoéc
spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy

z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami spoldzielni, z zastrzezeniem

art. 24" i art. 26. Przepisow ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$ciag wspoélng nie stosuje sie, z
zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio”.

Tres$¢ przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m., zostala zmieniona na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spo6ldzielcze (Dz.U. z
2017 1. poz. 1596), ktéra weszla w zycie

w dniu 09 wrze$nia 2017 r. Wedlug nowego, obecnego brzmienia tego przepisu: ,Zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi
stanowiacymi wspotwlasnoéc spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa

w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepisow ustawy



z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspélna nie stosuje sie, z wyjatkiem art. 22
oraz art. 29 ust. 11 1a, ktére stosuje sie odpowiednio”.

Jak wynika z poréwnania cytowanych przepiséw, zakres stosowania ustawy o wlasno$ci lokali po zmianach art. 27
ust. 2 dokonanych nowelizacja z dnia 20 lipca 2017 r. wyraznie sie zmienil. Przed wejSciem w zycie tej nowelizacji,
zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m., nie stosowalo sie przepisow ustawy o wlasnoéci lokali o zarzadzie nieruchomoécia
wspo0lna, tj. przepisoéw rozdziatu 4 u.w.l., z wyjatkiem art. 18 ust. 1 u.w.l. oraz art. 29 ust. 11 1a u.w.l., ktére stosowalo
sie odpowiednio. Obecnie zamiast art. 18 ust. 1 u.w.l. stosuje sie odpowiednio art. 22 u.w.l., na ktéry powoluje sie
powod w apelacji. Bez zmian pozostawiono natomiast regulacje, iz zarzad nieruchomog$ciami wspolnymi stanowigcymi
wspoOlwlasno$é spoldzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust.

1u.w.l., z zastrzezeniem art. 24" i art. 26 u.s.m.

W zwiazku ze zmiang stanu prawnego, nalezalo ustali¢, ktére brzmienie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych
nalezy stosowa¢ w niniejszym postepowaniu. Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. za podstawe rozstrzygniecia, sad przyjmuje
stan faktyczny i prawny istniejacy

w chwili zamkniecia rozprawy. W realiach rozpoznawanej sprawy oznaczalo to obowiazek rozwazenia, jaki wplyw
na materialnoprawng podstawe orzeczenia wywiera ustawa z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - prawo spéldzielcze (Dz.U. z 2017 r. poz.
1596), ktéra weszla w zycie

z dniem 9 wrze$nia 2017 r., a zatem cztery dni po wydaniu przez Sad Okregowy zaskarzonego wyroku. Przedmiotowa
kwestie, jedynie pozornie rozstrzygnal art. 10 ustawy nowelizujacej stanowiacy: ,,Do spraw sadowych wszczetych
i niezakonczonych prawomocnym orzeczeniem przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy
niniejszej ustawy”. Cytowany przepis w ocenie Sadu Apelacyjnego dotyczy wylgcznie przepiséw proceduralnych i
potwierdza obowigzujaca generalnie zasade bezposredniego stosowania w postepowaniu sagdowym nowych przepiséw
proceduralnych (por. art. XV § 1 przepisow wprowadzajacych kodeks postepowania cywilnego; postanowienie SN
z 21 pazdziernika 2010 r., IV CZ 79/10, niepubl.). Niemozliwe jest przyjecie, ze przepis dotyczy stosowania prawa
materialnego, gdyz taka jego wykladnia moglaby potencjalnie prowadzi¢ do stosowania réznego, zaleznie od daty
wszczecia postepowania, prawa materialnego w takich samych sprawach dotyczacych zdarzen z tego samego czasu.
Na to, ze przepis dotyczy prawa proceduralnego, wskazuje zresztg takze jego brzmienie ("do spraw sadowych", a
nie "w sprawach sadowych") (tak: P. Hoffmann ,,Spoéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz do nowelizacji” [w] system
informacji prawnej Legalis).

W tym stanie rzeczy, do oceny zgodnoéci z prawem zaskarzonej Uchwaly Rady Nadzorczej, zastosowanie znajduja
przepisy materialnoprawne w brzmieniu obowiazujacym
w dacie podejmowania spornej Uchwaly.

Przed wej$ciem w zycie nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r. w zasadzie nie mialy

w spoldzielniach mieszkaniowych zastosowania te przepisy ustawy o wlasnoSci lokali, ktore dotycza zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lng, w tym procedur funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej powolanej gléwnie po to, aby
liczni wlaSciciele lokali mogli sprawnie zarzadzaé nieruchomo$cia stanowiaca ich wspo6lng wlasno§é. Niestosowanie
tych przepiséw ustawy

o wiasnosci lokali bylo w spdldzielniach mieszkaniowych zrozumiale, gdyz w innym przypadku mielibySmy do
czynienia ze stosowaniem dwoch procedur dotyczacych zarzadzania ta sama nieruchomoscig — procedur wlaéciwych
dla spotdzielni, i procedur wlasciwych dla wspoélnoty mieszkaniowej. Prowadziloby to do sytuacji, kiedy na ten
sam temat dwa rozne ciala moglyby podjac¢ rozne decyzje, co z kolei staloby sie przyczyna chaosu i mogloby w
ogoble sparalizowaé zarzadzanie nieruchomos$cia. Aby do tego nie doszlo, ustawodawca wybral, ktére procedury
stosowane beda w spdldzielni mieszkaniowej po pojawieniu sie tam innych niz spbldzielnia wlascicieli lokali. Ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych w zwiazku z konstrukcja art. 277 ust. 2, przyznala poza wyjatkami, nie wystepujacymi
w niniejszym postepowaniu (powo6d takowych nie wykazal) prymat procedurom spoéldzielczym (szerzej w tym zakresie



uchwata SN z 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08, OSNC z 2009 ., z. 10, poz. 140, a takze wyrok TK z 28 paZdziernika
2010 r. SK19/09, OTK-A z 2010 1. Nr 8, poz. 83).

Rozwigzanie to prowadzilo w naturalny sposéb do ograniczenia uprawnien, ktére przystuguja wlascicielom lokali w
zwyktych wspoélnotach mieszkaniowych (funkcjonujacych na podstawie przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali). Skoro
bowiem w nieruchomo$ciach objetych dzialaniem ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wspolnota mieszkaniowa
nie dzialala (nie stosowalo sie nawet przepisu art. 6 u.w.l.,, wyjasniajacego czym jest wspolnota mieszkaniowa)
i nie odbywaly sie zebrania wlascicieli lokali, to tym samym wlaSciciele ci nie podejmowali decyzji w istotnych
sprawach dotyczacych nieruchomo$ci wspélnej, m.in. nie przyjmowali rocznego planu gospodarczego, nie decydowali
o wysokoSci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng ani o wysoko$ci wynagrodzenia zarzadcy,
nie podejmowali decyzji

w sprawach dotyczacych zmiany przeznaczenia nieruchomosci lub zmian wlasnoéciowych

(w tym dotyczacych zmian udzialéw, zbywania lokali powstalych z przebudowy czesci wspdlnych budynku, podzialu
nieruchomosci wspoélnej lub nabywania nieruchomosci przez wspoélnote mieszkaniowsg).

W tym stanie rzeczy, orzecznictwo sadowe wydane na gruncie brzmienia art. 277 ust. 2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, majacego zastosowanie w niniejszej sprawie, pozostawalo zgodne, iz spéldzielnia mieszkaniowa
wykonuje na podstawie art. 277 ust. 2 u.s.m. zarzad takze tymi nieruchomo$ciami stanowigcymi jej wspotwlasnosé,
w ktorych wlasnosé lokali zostala wyodrebniona przed wejSciem w zycie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
Z regulacji art. 27 u.s.m. wynika jednoznacznie, ze jezeli nieruchomo$é stanowi wspodlwlasnoéc¢ spoldzielni
mieszkaniowej, to choéby pozostali wspdlwlasciciele, a wiec wlasciciele wyodrebnionych lokali nie byli czlonkami
spoldzielni — zarzad nieruchomoscia wspo6lna sprawuje spoldzielnia z mocy prawa i nie stosuje sie przepiséw ustawy
o wlasnoéci lokali

o zarzadzie nieruchomo$cia wspolna ani o zebraniu wlascicieli. Mozliwe jest jedynie, zgodnie

zart. 24" u.s.m., podjecie przez wiekszoéé wladcicieli w budynku uchwaly o poddaniu kwestii zarzadu nieruchomoécia
wspolna przepisom ustawy o wlasnoéci lokali. Jezeli taka uchwala nie zostala podjeta, zarzad sprawuje spoldzielnia
wedlug zasad art. 27 u.s.m., az do chwili, gdy

w budynku zostanie wyodrebniona wlasnosé¢ wszystkich lokali co, zgodnie z art. 26 u.s.m., skutkuje z mocy prawa
stosowaniem przepisow ustawy o wlasnoéci lokali, w tym o wspolnocie mieszkaniowej i zarzadzie (m.in. uchwala SN
z 09 lutego 2012 r., III CZP 89/11, OSNC 2012, nr 7—8, poz. 86).

Na tym nie konczyla sie jednakze korzystna dla spoldzielni mieszkaniowych, wykladnia przepisow ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w omawianym zakresie. Sad Najwyzszy

w swoich orzeczeniach, posunal sie dalej przyjmujac, iz spbldzielnia mieszkaniowa zarzadzajaca nieruchomoécia
wsp6lng moze samodzielnie dokonywaé czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Zarzad powierzony
w rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 18 ust. 1 u.w.l. obejmuje bowiem takze czynnoSci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspoélna. Artykul 27 ust. 2 u.s.m. stanowi bowiem przepis szczeg6lny, nie
tylko wobec art. 18 ust. 1 u.w.l., ale rowniez wobec pozostalych przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, w tym art. 22
u.w.l. Nie ma wiec zastosowania, obowigzujaca w ustawie o wlasnoéci lokali zasada, zgodnie z ktéra zarzad albo
zarzadca podejmuja samodzielnie czynno$ci zwyklego zarzadu (art. 22 ust. 1 u.w.l.), za$ czynnoS$ci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu wymagaja uprzedniej uchwaty wladcicieli lokali (art. 22 ust. 2 u.w.l.) podjetej wiekszo$cia
glosow wedtug wielko$ci udzialow (art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l.) (uchwala SN z 27 marca 2014 r., III CZP 122/13, OSNIC
Z 2015 Nr 1 poz. 3).

W konsekwencji wykrystalizowalo sie stanowisko, przyjmujace, iz zarzad nieruchomos$cia wspolng wykonywany
przez spoldzielnie mieszkaniowa ex lege wykonywany jest w taki sposob jak zarzad nieruchomos$ciami stanowigcymi
wylacznie jej wlasno$¢ i obejmuje zaro6wno czynnosci zwyklego zarzadu, jak i czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad
(m.in. postanowienie SN z 27 lutego 2015 r., V CSK 269/14; wyrok SN z 03 lipca 2015 r., IV CSK 640/14). Zwazywszy
zatem na tre$¢ art. 46 § 1 pkt 1 pr. sp6ldz., Rada Nadzorcza Spoéldzielni, miala pelne prawo do podjecia zaskarzone;j
uchwaly rowniez w zakresie nieruchomosci stanowigcych jedynie wspdtwlasnosc Spotdzielni.



W kontekscie, zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi przez Spdldzielnie, zaznaczyé rowniez trzeba, iz przepisy ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych dotyczace lokali stosuje sie odpowiednio rowniez do doméw jednorodzinnych (tak:
SN w wyroku z 04 listopada 2010 r., IV CNP 32/10, OSNIC 2011, Nr 7-8, poz. 85, str. 111).

Przedstawione rozwazania podwazajg zasadno$¢ nie tylko zarzutow powoda wywodzonych z tresci art. 277 ust. 2 u.s.m.
w zw. z art. 22 u.w.l., ale takze zarzutu, jakoby Sad I instancji dopuscit sie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 217
§ 1 k.p.c., pomijajac okoliczno$¢, iz w odpisie z KRS pozwanej Spoétdzielni, nie zawarto informacji o zarzadzie przez
Spoéldzielnie, wskazywanymi przez powoda nieruchomog$ciami wspélnymi. Zarzad Spoéldzielni

w przypadku wskazywanych przez powoda nieruchomosci wspolnych, wynikal z mocy prawa, nie wymagal wiec
wpisu w KRS pozwanej Spoéldzielni. Ponadto zwrdci¢ nalezy uwage, iz o ile szczeg6lny przepis prawa nie wskazuje
jednoznacznie, ze dana czynno$¢ jest skuteczna prawnie dopiero od momentu jej zarejestrowania w Krajowym
Rejestrze Sadowym to taki wpis bedzie jedynie wpisem deklaratoryjnym, a nie konstytutywnym (art. 12 k.s.h. oraz
art. 201 § 1 k.s.h.).

Nie ma takze racji skarzacy, w zakresie w jakim powoluje sie na wylaczenia kompetencji organéw Spéldzielni, co do
nieruchomos$ci wspdlnych, majacych wynikac¢ z przepisow prawa budowlanego, nie dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Jak slusznie zaznaczyt Sad I instancji, przedmiotowa kwestia moze mie¢ wplyw na dzialania
Spoldzielni, jednakze wylacznie na gruncie prowadzonego postepowania administracyjnego. Gdyby Spoéldzielnia jako
inwestor, nie spelnialaby w ocenie organéw administracyjnych, wymagan do przeprowadzenia rob6t wymagajacych
zezwolenia organow nadzoru budowlanego, zaskarzona Uchwala i tak nie moglaby zosta¢ wdrozona. Dodatkowo
zwrocic nalezy uwage, iz wobec praktycznych probleméw, pojawiajacych sie w zwigzku z planowanymi remontami
i wydatkami w czeSciach nieruchomosSci wspoélnych, nad ktérymi zarzad powierzony na podstawie art. 27 ust. 2
u.s.m., sprawuje spoldzielnia, w orzecznictwie sadéw administracyjnych, dominuje obecnie stanowisko, zgodnie z
ktorym zarzad powierzony obejmuje takze dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu art. 3
pkt 11 prawa budowlanego, bez potrzeby uzyskania zgody wlascicieli lokali mieszkalnych stanowiagcych odrebny
przedmiot wlasnoéci, w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej nieruchomoéci wspélnej (m.in. uchwala NSA
z 10 listopada 2012 r., IT OPS 2/12, NSAiWSA z 2013r.nr 2 poz.23; wyrok WSA w Warszawie z 28 lutego 2018 r., VII
SA/Wa 1074/17, LEX nr 2458218). Zwazywszy na motywy powolane

w kontekécie wykladni poprzedniego brzmienia przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m., Sad Apelacyjny podziela przewazajaca
wérdd sadoéw administracyjnych, linie orzecznicza, ktéra potwierdzila wspomniana uchwala Naczelnego Sadu
Administracyjnego, wydana w celu rozstrzygniecia watpliwo$ci, zwigzanych z pojawiajacymi sie odmiennymi
orzeczeniami.

Sad nie podziela rowniez zapatrywan powoda wskazujgcych na to, iz ustalenia Sadu I instancji w zakresie funduszu
remontowego terenéw wspdlnych jest niezgodne z obowigzujacym porzadkiem prawnym (art. 6 ust. 3 u.s.m.) i
rzeczywistym stanem faktycznym (fundusz remontowy teren6w wspoélnych w my$l zapiséw statutowych nie istnieje, a
jego konto nie jest zasilane, odpis na fundusz remontowy terenéw wspélnych, jest jedynie wirtualny), zas sam fundusz

remontowy w $wietle treéci art. 4 ust. 4" pkt 2 u.s.m. jest sporzadzony wadliwie.

Whbrew zapatrywaniom skarzacego, z poréwnania przepiséw art. 6 ust. 3 i art. 4 ust. 4" pkt 2 u.s.m. nie wynika, ze
ma by¢ tworzony jeden fundusz remontowy, lub ze spdldzielnia powinna prowadzi¢ odrebne fundusze remontowe
dla kazdej nieruchomosci, stanowiace niejako czesci wiekszej caloSci, nazwanej w art. 6 ust. 3 u.s.m. funduszem
na remonty zasobow mieszkaniowych. Istotna tre$¢ tych przepisow oznacza, ze spoéldzielnia mieszkaniowa ma
obowiazek prowadzenia odrebnych dla poszczegélnych nieruchomosci ewidencji wplywow i wydatkéow funduszu
remontowego w ramach jednego funduszu remontowego albo moze utworzy¢ odrebne fundusze remontowe dla

poszczegolnych nieruchomoéci. Przepis art. 6 ust. 3 w powiazaniu z dodanym art. 4 ust. 4' u.s.m. nie narzuca
spoldzielni mieszkaniowej formuly statutowej zorganizowania obligatoryjnego funduszu remontowego, nakazuje
jedynie jego prowadzenie. W my$l ogblnego przepisu art. 78 § 2 pr.spéldz., co do zasady spdldzielnia ma swobode —
jako zarzadca zasobow wlasnych i swoich czlonkéw (oraz os6b nie bedacych czlonkami, stosownie do art. 1 ust. 31 art.
27 ust. 2 u.s.m. — w organizacyjnym i funkcjonalnym uksztaltowaniu (wprowadzeniu zasad poboru i przeznaczenia)



funduszu remontowego (czy tez funduszy remontowych), z uwzglednieniem przede wszystkim dobrych obyczajow —
art. 42 § 3 pr. spéldz. (tak: S.A. w Warszawie z 09 czerwca 2016 r., VI ACa 291/15, LEX nr 2076728).

Zaskarzona Uchwala, ktora dotyczyla przyszlych planéw remontowych, utrzymania nieruchomosci wspélnych, nie
zawiera w ocenie Sadu Apelacyjnego treSci, ktore mogly by by¢ uznane za sprzeczne z przepisami, a to z tego wzgledu
wszakze powdd domaga sie uniewaznienia Uchwaly. Nie narusza ona w omawianej czeSci rowniez dobrych obyczajow,
gdyz byla ona elastyczna, mogla ulec zmianie w zaleznosci od potrzeb (co w praktyce nastapilo juz

w 2017 r.). Uwzglednia réwniez szczeg6lne potrzeby nieruchomosci znajdujacych sie

w zarzadzie Spoéldzielni, wynikajace z niefortunnego polozenia na terenach podmoklych, zwiekszajacych koszty
utrzymania w nalezytym stanie nieruchomosci wspolnych, ktora to okolicznos$é, jak wynika z korelujacych ze soba
w tym zakresie zeznan §wiadkow, byta kluczowa dla podjecia decyzji o kwestionowanym przez powoda odpisie na
fundusz remontowy terendéw wspoélnych. Zastrzezenia natomiast powoda wskazujace, na zwolnienia od oplat z tytulu
utrzymania terenéw wspolnych, wlascicieli doméw jednorodzinnych we wezes$niejszych okresach (str. 7 apelacji — k.
297), wykraczaja poza granice prowadzonego sporu.

Sad Apelacyjny podziela rowniez zapatrywania Sgdu Okregowego, zgodnie z ktérymi, powod poza wlasnymi
twierdzeniami, nie wykazal w zaden sposob, aby przyjety w Uchwale plan remontéw zawieral szereg bledéw, co
do ilo$ci i rodzaju lokali, metrazu oraz poniesionych i planowanych kosztow na tereny wspolne czy tez kolejnosci
przeprowadzanych remontéw

z uwagi na stan budynkéw (w konteksScie zarzutow zawartych na str. 7 apelacji — k. 297). Ocena przez Sad I instancji
zaoferowanego przez powoda na powyzsze okoliczno$ci materialu dowodowego jest prawidlowa. Skarzacy, poza
wlasng, subiektywna oceng w zaden sposob, nie podwazyl ustalen i poczynionych w oparciu o nie wnioskoéw Sadu
Okregowego. Prowadzona przez powoda w uzasadnieniu apelacji polemika, z przyczyn wyjaénionych na wstepie
niniejszego uzasadnienia, nie mogla prowadzié¢ do uwzglednienia zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c.

Do analogicznych wnioskdéw nalezalo doj$¢ po analizie zarzutow powoda, kierowanych w stosunku do ustalen
poczynionych przez Sad Okregowy na podstawie zeznan przestuchanych w sprawie $wiadkéw, w kontekécie
prowadzonej korespondencji e-mail, tresci protokolow

z posiedzenn Rady Nadzorczej (str. 8 apelacji — k. 297v). Pozwana w odpowiedzi na apelacje, stusznie zarzuca apelacji
powoda, iz poza przedstawieniem wlasnej oceny dowodow, powolania okreslonych faktéw w korzystny dla swoich
twierdzen sposob, nie zawiera wyja$nienia i proby zwalczania ustalenn Sadu I instancji, w sposéb niezbedny dla
uwzglednienia zarzutu naruszenia prawa procesowego. Powtorzenia wymaga, iz skarzacy moze tylko wykazywac,
postugujac sie wylgcznie argumentami jurydycznymi, ze sad razgco naruszyl ustanowione w art. 233 § 1 k.p.c.
zasady oceny wiarygodnosci i mocy dowod6ow i ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy. Uzasadnienie
zarzutu naruszenia przepiséw postepowania, w omawianym zakresie, stanowi jedynie polemike z ustaleniami Sadu
Okregowego, a nie rzeczowa probe zwalczenia ustalen faktycznych, oceny dowodoéw, zawartych w zaskarzonym
wyroku.

Majac na uwadze caloksztalt powolanych okolicznosSci Sad II instancji na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje
powoda.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II) oparto na podstawie art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu wyrazong w art. 98 § 11 3 k.p.c. Powdd ulegl pozwanej w caloSci, w zwigzku z
czym spoczywa na nim obowiazek zwrotu pozwanej poniesionych przez niag w postepowaniu apelacyjnym kosztéw, na
ktore zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego pozwanej bedacego radca prawnym, w stawce minimalnej
wynoszgcej 270,00 zl, ustalonej na podstawie art. 10 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych.
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