Sygn. akt VI ACa 1553/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 stycznia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SA Agata Zajac

Sedzia SA Malgorzata Borkowska

Sedzia SA Aleksandra Kempczynska (spr.)

Protokolant: sekretarz sadowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 21 grudnia 2016r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. B., B. C., G. C,, J. D.,, M. D. (1), L. F., J. G.,, L. K,, C. K., M. K, A. K, D. M., A. M, A. R. (1),
L.R,M.M.(1),S.S.,M.S.,G.S.,D.S., B. Z., M. Z.

przeciwko Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W.
z udzialem interwenientéw ubocznych po stronie powodowej W. 1., M. D. (2), E.D.,S.D.,, A W.,J. W.,A. Z.,J.J., Z. J.

o ustalenie nieobowigzywania uchwaly, ewentualnie o stwierdzenie niewaznosci uchwaly, ewentualnie o uchylenie
uchwaly

na skutek apelacji obu stron oraz interwenientéw ubocznych S. D., A W.,J. W, A.Z.,J. J.iZ. J.
od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 22 maja 2015 r., sygn. akt III C 129/09

I prostuje oczywista niedokladno$¢ w komparycji zaskarzonego wyroku w ten sposéb, ze przedmiot procesu
oznacza jako ,,0 ustalenie nieobowigzywania uchwatly, ewentualnie o stwierdzenie niewaznosci uchwaly, ewentualnie
o uchylenie uchwaly”;

IT zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu tresc:

»1. uchyla uchwale Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. nr (...)
z dnia 25 czerwca 2008 r. w czeSci obejmujacej postanowienie § 6 ust. 3 i § 7 ust 2 Regulaminu rozliczenia
kosztow eksploatacyjnych i utrzymania nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalenia oplat
za uzywanie lokali usytuowanych na terenie osiedla (...);

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od Z. B., B. C., G. C., J. D., M. D. (1), L. F., J. G., L. K., C. K, M. K, A. K., D. M., A. M., A. R. (1), L. R., M.
M. (1),S.S.,,M.S.,G. S, D.S., B.Z., M. Z. narzecz Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. kwote 197 z} (sto
dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu”;

IT oddala apelacje powod6w i interwenientéw ubocznych w pozostalej czesci;



III oddala apelacje pozwanego w pozostalym zakresie;

IV zasadza od Z. B., B.C.,G.C.,J. D., M. D. (1), L. F., J. G., L. K,, C. K, M. K, A. K, D. M., A. M., A. R. (1), L. R,,
M. M. (1),S.S.,,M.S.,G.S.,D. S, B. Z., M. Z. na rzecz Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. kwote 335 z}
(trzysta trzydziesci pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. VI ACa 1553/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 lutego 2009 r. wniesionym przeciwko Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.
powodowie Z. B., G. C., B.C., J.D., M. D. (1), L. F., J.G., L. K., C. K., M. K., A. K., D. M., A. M., A. R. (2), B.R,, S. S.,
M.S.,G.S.,D. S, B. Z. oraz M. Z. wnie§li o uchylenie uchwaty nr (...) w sprawie zatwierdzenia zmian w Statucie (...),
w tym ,Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci oraz ustalania oplat za uzywanie
lokali w (...) w zakresie postanowien: § 1ust.1,§ 1ust. 5,8 1ust. 6,8 2ust. 1,§3,84,8 5,8 6 ust.3,87,§ 8,8 9,8 10
ust. 4, § 10 ust. 5 Regulaminu oraz zmiany § 4 oraz § 26 ust. 3 Statutu pozwanej Spoldzielni, podjetych przez Walne
Zgromadzenia pozwanej Spéldzielni w dniu 25 czerwca 2008 r.

W uzasadnieniu swojego zadania powodowie wskazali, iz zapisy przedmiotowej uchwaly sprzeczne sa
z postanowieniami statutu lub dobrymi obyczajami lub maja na celu pokrzywdzenie wlascicieli domoéw
jednorodzinnych, w tym powodéw, w szczegélnoéci tych niebedacych czlonkami pozwanej Spoéldzielni. W

ocenie powodéw wprowadzenie m® powierzchni uzytkowej lokalu jako jednostki rozliczeniowej dla eksploatacji
podstawowej, remontow, podatku od nieruchomosci, oplat za wieczyste uzytkowanie oraz centralne ogrzewanie
stanowi nieusprawiedliwione przerzucenie kosztéw pozwanej wylacznie na wilascicieli domoéw jednorodzinnych,
gdyz brak jest podstaw, aby uzalezniaé wysoko$¢ kosztow ponoszonych przez pozwang od powierzchni uzytkowej
poszczego6lnych lokali. Ponadto w opinii powoddw zostali oni obciazeni kosztami zarzadu pozwanej, w ktorych jako
wlasciciele wyodrebnionych doméw jednorodzinnych nie powinni uczestniczy¢, poniewaz pozwana nie partycypuje w
kosztach eksploatacji i utrzymania nalezacych do nich nieruchomos$ci. Rdwniez nieprecyzyjno$c i niedookreslonosé
wprowadzonych uchwalg zapiséw stanowi w ocenie powodéw naruszenie dobrych obyczajow. Powodowie podniesli
takze, ze ich zdaniem nie stuszne jest zrownywanie obowiazkéw wlascicieli lokali i whascicieli domoéw jednorodzinnych
z uwagi na réznice wystepujace pomiedzy tymi dwoma kategoriami wlasScicieli, w szczego6lnosSci braku udzialu w
nieruchomoéci wspdlnej po stronie wiascicieli doméw jednorodzinnych. W odniesieniu do § 4 i § 5 Regulaminu
powodowie wskazali, iz postanowienia te sg sprzeczne z dobrymi obyczajami i ustawg z dnia 77 czerwca 2001 r.
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow, gdyz pozwana Spoldzielnia nie jest w
rozumieniu ustawy, podmiotem dostarczajacym wode na nieruchomosci powodéow.

Niniejsza sprawa zostala polaczona do wspolnego rozpoznania ze sprawa toczaca sie przed Sadem Okregowym w
Warszawie pod sygn. akt XXIV 284/09, a tym samym do strony powodowej dolaczyta A. Z..

W toku postepowania do strony powodowej, jako interwenci uboczni, dolaczyli E. D., S. D., A W., J. W., J. J., Z. J.,
W. L. oraz M. D. (2), ktérzy poparli stanowisko dotychczasowych powodow.

W zwigzku ze $§miercig jednej z powddek — B. R., w jej prawa wstgpili spadkobiercy — L. R. oraz M. M. (2).

Po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa, pismem z dnia 26 lipca 2013 r. powodowie i interwenienci uboczni wniesli
o ustalenie, ze uchwala nr (...) z dnia 25 czerwca 2008 r. Walnego Zgromadzenia Czlonkéw pozwanej Spoldzielni w
sprawie zatwierdzenia zmian w Statucie (...), w tym kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (gospodarki
zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w (...) nie obowigzuje kazdorazowych wtascicieli
nieruchomoéci zabudowanych domami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej polozonych w W. przy ul. (...)ul.
(...), ewentualnie na wypadek nieuwzglednienia lub cze$ciowego nieuwzglednienia powyzszego wniosku — o ustalenie,
ze uchwala ta nie obowigzuje kazdorazowych wtascicieli ww. nieruchomosci w odniesieniu do udzialu w ponoszeniu
kosztow utrzymania terenéw przeznaczonych do wspdlnego korzystania w zakresie, w jakim tereny te nie wchodza w



sklad zasobu mieszkaniowego pozwanej Spoldzielni lub alternatywnie na wypadek nieuwzglednienia lub cze$ciowego
nieuwzglednienia powyzszych zadan — o stwierdzenie niewaznoS$ci przedmiotowej uchwaly, w tym ,Regulaminu
rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w (...) w zakresie
postanowien § 1ust.1,§1ust. 5,8 1ust. 6,8§2ust. 1,§3,84,85,8 6 ust.3,87,8 8,8 9, § 10 ust. 4, § 10 ust. 5 Regulaminu
oraz zmiany § 4 oraz § 26 ust. 3 Statutu pozwanej spéldzielni lub ich cze$ci, ewentualnie na wypadek nieuwzglednienia
lub czeS$ciowego nieuwzglednienia ww. wnioskow — o uchylenie przedmiotowej uchwaly i Regulaminu w czeSciach
wyzej wskazanych lub w calosci, a ponadto o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly rady Nadzorczej pozwanej Spotdzielni
z dnia 2 grudnia 2008 r. nr (...).

Odpowiedzia na pozew z dnia 7 kwietnia 2009 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powodéw na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego. Zdaniem pozwanej sporna
uchwala ma na celu wylacznie okreélenie zasad podziatu kosztéw, a nie jak wskazuja powodowie, jakimi konkretnie
kosztami sg obcigzani i do jakiej grupy nieruchomosci zostang przypisani. Ponadto Spétdzielnia wskazala, iz koszty,
ktérymi obcigzani sa powodowie na mocy uchwaly Rady Nadzorczej Spoéldzielni nr (...)/ (...) z dnia 2 grudnia
2008 r. dotycza kosztow, zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci, stanowiacych mienie Spo6ldzielni,
ktdre przeznaczone jest do korzystania przez wszystkie osoby, zamieszkujgce w granicach osiedla, w tym powoddw.
Pozwana wskazala, iz w jej ocenie przyjecie wielkoSci powierzchni uzytkowej lokalu jest najbardziej powszechnym
i przez wszystkich akceptowanym kryterium w spoéldzielczo$ci mieszkaniowej. Za niezasadne, zdaniem pozwanej,
uzna¢ nalezy takze odwolywanie sie przez powodéw do wczeéniej obowigzujacej Uchwaly Walnego Zgromadzenia
Spoéldzielni z dnia 12.12.2001 nr (...), gdyz przyjeta byla tam zupekie inna systematyka podziatu kosztéw. Zdaniem
Spoldzielni zarzuty powodbéw stanowia polemike nie tyle z przyjetymi przez nig uchwalami, co regulacjami Ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, wobec przyjecia przez Spéldzielnie uregulowan tam zawartych w swojej uchwale.
W ocenie pozwanej niemozliwym jest uchylenie zaskarzonej uchwaly w czeSci, w jakiej wskazali to powodowie,
bowiem Regulamin pozbawiony zaskarzonych postanowien uniemozliwialby rozliczenia kosztoéw eksploatacyjnych od
jakiegokolwiek mieszkanca osiedla.

Wyrokiem z dnia 22 maja 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie:

1. uchylil uchwale Walnego Zgromadzenia Spo6ldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) w W.nr (...) zdnia 25 czerwca
2008 r. w zakresie zmiany § 26 ust. 3 Statutu oraz uchwalenia postanowien § 1 ust. 116, § 2 ust. 1, § 3, § 6 ust. 3,
§ 8, § 9, § 10 ust. 4 Regulaminu rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (gospodarki zasobami
mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie lokali usytutowanych na terenie osiedla (...);

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil;
3. koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie zniost.
Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna:

Powodowie w niniejszej sprawie sa wladcicielami domoéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz
uzytkownikami wieczystymi gruntéw, na ktérych owe nieruchomoéci sa posadowione, wyodrebnionych z
nieruchomoéci gruntowe;j, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta
KW (...). Przedmiotowe nieruchomo$ci wraz z nieruchomos$ciami Spoéldzielni Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W.
tworzg zamkniete osiedle mieszkaniowe. Powodowie wystepujgcy w niniejszej sprawie nie sg czlonkami rzeczonej
Spoldzielni. W sklad osiedla, na ktérym polozone sg segmenty powodéw, wchodza nieruchomoéci budynkowe
wielorodzinne oraz nieruchomosci, ktore stanowig mienie ww. Spéldzielni, stuzace do wspoélnego korzystania przez
osoby zamieszkujgce na osiedlu. Do wspdlnego korzystania oddane zostaly dzialki stanowiagce drogi wewnetrzne, ciagi
piesze, tereny zielone, ogolnodostepne miejsca parkingowe, plac zabaw dla dzieci, oraz dzialki przeznaczone pod stup
energetyczny, przepompownie $ciekéw, dojScie do przepompowni Sciekéw oraz pod stacje transformatorowa. Teren
osiedla, na obszarze ktorego znajduja sie segmenty jednorodzinne powodow jest ogrodzony i strzezony przez ochrone
zatrudniong przez pozwang Spdldzielnie.



Koszty utrzymania porzadku na terenie osiedla, w tym nieruchomo$ci wykorzystywanych przez wszystkich
mieszkancow, tj. ulic, placow, dziedzincow, parkingdw, terendow zielonych itp. rozlicza Spéldzielnia mieszkaniowa.
Czynnosci porzadkowe wykonywane sa przez dozorcow zatrudnionych przez Spoéldzielnie.

W dniu 25 czerwca 2008 r. Walne Zgromadzenie Czlonkéw pozwanej Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej podjeto
uchwatle (...) w sprawie zatwierdzenia zmian w statucie Spoéldzielni, w tym uchwalenia ,Regulaminu rozliczania
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za
uzywanie lokali w Spoéldzielni. Uchwale przeglosowano 33 glosami ,za” przy 9 glosach ,przeciw”, regulamin zas
przyjeto wobec 35 glosow ,,za” i braku gloséw przeciwnych.

W skarzonym przez powodéw zakresie (§ 4 ust. 7 Statutu) zmiany dotyczyly dodania definicji pojecia lokal,
rozumianego jako ,lokal mieszkalny, lokal uzytkowy (w tym réwniez garaz i pracownie autorska), dom jednorodzinny,
segment jednorodzinny w zabudowie szeregowej oraz pawilon uzytkowy” oraz modyfikacji § 26 ust. 3 dotyczacego
sposobu ustalania kosztow, wprowadzajac tym samym, ze o ich wysoko$ci zawsze decydowaé beda zasady okreslone
w Regulaminie oplat.

Przedmiotowy Regulamin w § 1 ust.116,§ 2 ust. 1,8 3, § 6 ust 3, § 8 ust. 21 6, § 9 ust. 5, § 10 ust. 4 przyjmuje za
podstawe wyliczenia nalezno$ci, przypadajacej na kazdego uprawnionego, powierzchnie ich mieszkania lub domu.
Zasady te dotycza zarowno czlonkéw Spoldzielni jak i osoby zamieszkujace osiedle, a nie bedace jej czlonkami.
Od powierzchni nieruchomosci uzaleznione sa koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci, w tym: obsluga
eksploatacyjna nieruchomosci, fundusze remontowe nieruchomosci, dostawa wody zimnej i odprowadzanie $ciekow,
wywoz nieczystoSci stalych, utrzymanie sieci telewizji kablowej i domofondéw, podatek od nieruchomo$ci oraz oplaty
za wieczyste uzytkowanie gruntéw, a takze eksploatacji podstawowej tj.: remontéw, podatku od nieruchomosci, oplat
za wieczyste uzytkowanie, centralne ogrzewanie oraz fundusz remontowy, koszty wywozu odpadéw nietypowych,
podatek od nieruchomosci i oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci, przeznaczonych do korzystania przez
wszystkich mieszkancéw osiedla, obciazajac tymi optatami rowniez powodow.

Regulamin oplat Spéldzielni ustalal ponadto (§ 1 ust. 5), ze r6znica pomiedzy faktycznymi kosztami a przychodami
z eksploatacji i utrzymania nieruchomogci, zwiekszaé bedzie odpowiednio koszty lub przychody w roku nastepnym,
a takze, ze to Spoldzielnia rozlicza¢ bedzie koszty dostawy wody zimnej i zimnej podlegajacej podgrzaniu oraz
odprowadzania $ciekdéw (§ 41 § 5). Ponadto, stosownie do tresci § 6 i § 7 Regulaminu wszystkich mieszkancéw osiedla
obcigzono kosztami konserwacji sieci TV kablowej bez abonamentu. § 1 ust. 11 Regulaminu wprowadzit ograniczenie
w ponoszeniu oplat eksploatacji i utrzymania do poszczegélnych grup uzytkownikéw, uwzgledniajac czy dana grupa
korzysta z danej nieruchomosci.

Uchwalg nr (...) Rady Nadzorczej (...) z dnia 2 grudnia 2008 r. dokonano podziatu lokali wchodzacych w sklad osiedla
na nastepujace grupy: 1) pawilon uzytkowy, nie korzystajacy z mediow, 2) segment jednorodzinny, nie korzystajacy
z medidw, 3) segment jednorodzinny, korzystajacy z zimnej wody, 4) segment jednorodzinny, korzystajacy z zimnej
wody i cieplej wody, 5) segment jednorodzinny, korzystajacy z zimnej wody, cieplej wody i centralnego ogrzewania
oraz 6) lokal mieszkalny i uzytkowy w zabudowie wielorodzinnej. Dla kazdego z poszczegblnych typow lokali

ustalono ponadto odrebna stawke oplat z tytulu eksploatacji podstawowej, odpowiednio dla typéw 1-3 — 0,96 zl/ m(?

(2)

powierzchni uzytkowej, typdw 4-5 — 1,01 zt/m" ~’ oraz 1,72 zl/ m'? dla typu 6.

Na skutek zmian wprowadzonych ww. uchwala, w tym wprowadzenia Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji
i utrzymania nieruchomos$ci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w
spoldzielni, wydatki mieszkancoéw osiedla, ponoszone na otrzymanie terenéw wspdlnych, ulegly zmianie. Znaczacy
wzrost naliczanych oplat nastapil u wlascicieli segmentéw jednorodzinnych, zas§ duzy spadek wysoko$ci oplat wystapit
u lokatoréw matych mieszkan polozonych w budynkach wielorodzinnych.

Pozwana Spoétdzielnia poinformowata powodéw o podjeciu ww. aktdw pismem datowanym na dzien 12 grudnia 2008
r., ktére doreczone zostalo powodom J. D., M. D. (1), L. F., L. K. 1 A. R. (1) w dniu 22 grudnia 2008 r., a powodowie



M.iS. S. w dniu 23 grudnia 2008 r. Powodka B. R. nie odebrala korespondencji od pozwanej, w zwiazku z czym w
dniu 7 stycznia 2009 r. urzad pocztowy odestal przesyltke pozwane;.

W toku postepowania Sad dopuscil dowod z przestuchania swiadkéw, m.in. Z. L., bylego czlonka Rady Nadzorczej
pozwanej Spoldzielni. Z jego zeznan wynika, iz osiedle zostalo podzielone na cze$¢, nalezagca do domow
jednorodzinnych i na tereny wspoélne wszystkim mieszkancom. Tereny te, w tym ulice, miejsca parkingowe, plac
zabaw sprzatane sa przez dozorcOw zatrudnionych przez Spoldzielnie. W zakresie ich obowiazkow lezy rowniez
dbanie o zielen. Oplaty z tytulu pracy dozoréw rozliczane sa lacznie z o$wietleniem osiedlowych wspdlnych ulic,
od$niezaniem oraz ochrong w ramach eksploatacji podstawowej, a nastepnie rozdzielane miedzy lokatoréw budynkow
wielorodzinnych i segmentéw. Informacje te koresponduja z zeznaniami dozorcy przedmiotowego osiedla — K. Z..
Potwierdzil on bowiem, ze w zakresie jego obowiazkow lezy sprzatanie ulic, chodnikéw, dziedzincdéw oraz dbanie
o zielen teren6w wspdlnych. Wskazal ponadto, ze mieszkancy segmentéw korzystaja z bramy wjazdowej strzezonej
przez ochrone, parkuja auta na terenach wspolnych oraz korzystaja z placéw zabaw.

Za istotne dla przedmiotowej sprawy Sad uznat takze zeznania A. R. (3) — wiceprezesa pozwanej Spoldzielni. Wskazal
on w swoich zeznaniach, iz wlaSciciele segmentéw i lokatorzy budynkéw wielorodzinnych sg obcigzani kosztami

odéniezania i sprzatania teren6w wspélnych od m* powierzchni uzytkowej lokalu.

Powod J. D. takze zeznal, ze pozwana Spoéldzielnia od$nieza drogi przy domach jednorodzinnych, a takze, ze sam,
bedac czlonkiem zarzadu Spoldzielni podpisal umowe na ochrone osiedla. Zaréwno powdd J. D. jak i powddka B. R.
wskazali, ze korzystaja z bramy wjazdowej na osiedle, jak i z drog bedacych wlasnoScia Spéldzielni.

Na uznanie za wiarygodne zaslugiwaly takze zeznania E. W., ksiegowej pracujacej w Spoéldzielni, H. S., gloéwnej
ksiegowej pozwanej oraz M. D. (3). Z zeznan tych $wiadkow wynika, iz sposéb rozliczania kosztéw eksploatacji
podstawowej uzalezniony zostal od rodzaju budownictwa i medidéw, z jakich korzystaja mieszkancy. Koszty
uzytkowania teren6w wspdlnych tj. od$niezania, konserwacji, oSwietlenia osiedla rozliczane sa w spos6b analogiczny
dla wszystkich mieszkancow, tj. w oparciu o m” powierzchni uzytkowej lokalu i s3 nimi obciazani wszyscy mieszkancy
osiedla, w tym mieszkancy segmentow. Swiadek M. D. (3) wskazalo ponadto, iz wszystkie budynki ulokowane w
granicach osiedla, korzystaja z przepompowi Sciekow.

Ze wzgledu na nieprzydatno$c¢ dla rozstrzyganego sporu, Sad pominal dowod z opinii bieglego dr M. W. z dnia 17
stycznia 2014 r. wraz z opinia uzupehiajaca z dnia 16 czerwea 2014 r.

W ocenie Sadu, powodztwo zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Stosownie do tresci art. 24 Ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (dalej u.s.m.), wlasciciel
lokalu niebedacy czlonkiem spoéldzielni moze zaskarzy¢ do sadu uchwale walnego zgromadzenia sp6ldzielni w takim
zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wlasnoéci lokalu. Odpowiednie zastosowanie w takiej sytuacji
znajdujg przepisy art. 42 Prawa Spéldzielczego z dnia 16 wrze$nia 1982 r. (dalej pr. spét.).

Majac zatem na uwadze rowniez tre$é art. 2 ust. 2 u.s.m., z ktérej wynika, ze domem jednorodzinnym w rozumieniu
ustawy jest dom mieszkalny, jak rowniez samodzielna czeS¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, a takze jego zdanie drugie, ze do doméw jednorodzinnych stosuje
sie przepisy ustawy dotyczace lokali, wskazane wyzej przepisy znajda zastosowanie w niniejszej sprawie. Powodowie
sq bowiem wlascicielami domoéw jednorodzinnych w rozumieniu u.s.m.

Zgodnie z treScig art. 42 § 2 pr. spét. uchwala sprzeczna z przepisami ustawy jest uchwala niewazna, za§ uchwata
sprzeczna z postanowieniami statutu badz dobrymi obyczajami lub godzaca w interesy spdldzielni albo majaca na celu
pokrzywdzenie jej cztonka moze by¢ zaskarzona do sadu. Art. 42 § 6 pr. spél. wskazuje, ze powoddztwo w przedmiocie
uchylenia uchwaly walnego zgromadzenia powinno byé¢ wytoczone w terminie sze$ciu tygodni od dnia odbycia sie



walnego zgromadzenia lub w terminie sze$ciu tygodni od dnia powziecia wiadomo$ci o podjeciu uchwaly, nie p6zZniej
jednak niz przed uplywem roku, jesli czlonek byl nieobecny na walnym zgromadzeniu.

W ocenie Sadu, powddztwo w przedmiocie Uchwaly Walnego Zgromadzenia pozwanej Spo6ldzielni z dnia 25 czerwca
2008 r. wniesione zostalo w ustawowym terminie, wobec powziecia przez znaczacg cze$¢ powodow informacji w dniu
22 grudnia 2008 r. i pdZniej oraz braku pouczenia powod6w o przystugujacym im uprawnieniu do zaskarzenia uchwatl.
Stosownie bowiem do tresci art. 42 § 8 pr. sp6l. sad moze nie uwzgledni¢ uplywu terminu, o ktérym mowa w § 6, jezeli
utrzymanie uchwaty walnego zgromadzenia w mocy wywolatoby dla czlonka szczegolnie dotkliwe skutki, a op6Znienie
w zaskarzeniu tej uchwaly jest usprawiedliwione wyjatkowymi okoliczno$ciami i nie jest nadmierne. W przedmiotowej
sprawie zdaniem Sadu zaistnialy okoliczno$ci uzasadniajgce zastosowanie przepisu tegoz artykulu. Nie bez znaczenia
dla takiego przyjecia pozostat fakt, iz stosownie do treéci art. 42 § 9 pr. spol. w zw. z art. 24 u.s.m. orzeczenie sadu
uchylajace uchwale walnego zgromadzenia ma moc prawng wzgledem wszystkich cztonkow spoldzielni, jej organow,
a takze wzgledem wlascicieli lokali, zatem i wlascicieli domoéw jednorodzinnych.

Powodowie w niniejszej sprawie podnie§li zarzut braku zastosowania do nich Ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, bowiem nabyli oni prawa wlasnoSci do swoich doméw przed wejSciem w zycie ustawy. Sad
zauwazyl jednak, ze Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych nie zawiera przepiséw intertemporalnych, wobec
czego koniecznym w niniejszej sprawie bylo bezposrednie stosowanie nowej ustawy. Stosownie do treéci art. 316 §
1 k.p.c. Sad rozstrzygajac sprawe opiera sie bowiem na przepisach prawa materialnego, obowigzujacych w chwili
wyrokowania. Stanowisko takie wyrazil rowniez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 grudnia 2005 r., wydanego w
sprawie II CK 255/06.

Art. 4 ust. 4 u.s.m. wprowadza po stronie wtascicieli lokali obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu kosztow,
zwigzanych z eksploatacja ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnych, a takze w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci, stanowiacych mienie spéldzielni, ktére s przeznaczone do
wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonywane
powinny by¢ przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni z wylaczeniem art.
5 ustawy. Uwzgledniajac tre$¢ przytoczonego juz powyzej art. 2 ust. 2 u.s.m., przepis 6w znajdzie zastosowanie
rowniez do wiascicieli domdéw jednorodzinnych, jakimi sa powodowie. W zwigzku z powyzszym, zdaniem Sadu,
zadanie powoddéw w zakresie ustalenia, iz uchwala nr (...) z dnia 25 czerwca 2008 r. Walnego Zgromadzenia
Czlonkéw pozwanej Spoéldzielni w sprawie zatwierdzenia zmian w Statucie (...), w tym kosztéow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w (...)
nie obowiazuje kazdorazowych wlascicieli nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi w zabudowie
szeregowej potozonych w W. przy ul. (...) ul. (...) podlegalo oddaleniu. Nie ma bowiem podstaw, by powodowie
nie partycypowali w kosztach utrzymania nieruchomosci wspo6lnych, wchodzacych w sklad osiedla. Ponoszenie
oplat zwigzanych z eksploatacja drég, chodnikéw, terendéw zielonych stanowi ich ustawowy obowigzek wynikajacy
z ww. przepisobw. Bez znaczenia pozostaje fakt, czy powodowie faktycznie korzystaja z mienia Spo6ldzielni oddanego
do wspdlnego korzystania, czy tylko maja taka mozliwo§é. Brak jest jednak podstaw aby uznaé¢, ze powodowie
rzeczonej mozliwo$ci nie wykorzystuja. Z materialu dowodowego, zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika
bowiem, ze korzystaja oni z dr6g dojazdowych do swoich segmentéw, osiedlowych chodnikow, placow zabaw oraz
miejsc parkingowych, polozonych na terenach przeznaczonych do korzystania zaré6wno przez mieszkancéw domow
wielorodzinnych jak i segmentéw jednorodzinnych. Stacja trafo jak i przepompownia $ciekow, wchodzace w sklad
osiedla rowniez stanowig infrastrukture konieczna do zamieszkiwania na rzeczonym osiedlu.

Jednocze$nie Sad stanal na stanowisku, iz uzaleznianie wysoko$ci oplat za eksploatacje terenéw wspolnych,
ponoszonych przez mieszkancédw osiedla od metrazu powierzchni uzytkowej lokalu, stanowi pokrzywdzenie wta$cicieli
domoéw jednorodzinnych, wehodzacych w sklad osiedla. Sad nie znalazl bowiem uzasadnienia dla przyjecia takiego
podzialu kosztow. W okresie poprzedzajacym przyjecie skarzonej regulacji koszty utrzymania nieruchomoéci
wspolnych nie wzrosly. Nie nadano réwniez dodatkowych uprawnien wlascicielom doméw jednorodzinnych. W
ocenie Sadu, nie mozna uznaé, iz powierzchnia uzytkowa lokalu przeklada sie na korzystanie z nieruchomosci
wspolnej w stopniu mniejszym lub wiekszym. Sposéb rozliczenia przyjety przez pozwana w calej stanowczosci stanowi



przesuniecie kosztow utrzymania terendéw przeznaczonych do wspélnego korzystania na powodow i innych wiascicieli
domoéw jednorodzinnych. Brak jest bowiem podstaw, aby uzalezniaé koszty obslugi eksploatacyjnej nieruchomosci,
funduszy remontowych nieruchomos$ci, wywozu nieczystoSci staltych, podatku od nieruchomosci, oplat za wieczyste
uzytkowanie gruntéw, wywozu odpadéw nietypowych od powierzchni lokalu poszczegblnych mieszkancow, w sytuacji,
gdy kazdy z mieszkancéw osiedla uprawniony jest w sposob identyczny do korzystania z teren6w polozonych w
granicach osiedla. Uchwala taka, pomimo ewidentnego pokrzywdzenia powodow nie jest jednak niewazna. Nie
mozna bowiem przypisaé niezgodnoSci z ustawa takiemu sposobowi rozliczenia kosztow. Jednakze w ocenie Sadu
postanowienia § 1 ust. 116, § 2 ust 1, § 3, § 6 ust. 3, § 8, § 9, § 10 ust. 4 Regulaminu rozliczania kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie
lokali usytuowanych na terenie osiedla (...) nie moga sie ostaé, w zwigzku z czym Sad powbdztwo w zakresie uchylenia
tych postanowien uwzglednil.

W ocenie Sadu réowniez Uchwala Rady Nadzorczej pozwanej Spoldzielni z dnia 8 grudnia 2008 r. nie moze byé
uznana za niewazna. Brak jest bowiem podstaw, ktore moglyby stanowic jej niezgodno$¢ z przepisami ustawy. Podjecie
przedmiotowej uchwaty byto bowiem konsekwencja zmian w Statucie Spéldzielni oraz przyjecia regulaminu, w ktérym
okre$lono sposéb rozliczania kosztéw pomiedzy poszczeg6lnych mieszkancow osiedla. Majac zatem na uwadze, iz
regulacje te nie zostaly uznane przez Sad za niezgodne z ustawg, na takg sama ocene zaslhuguje rzeczona uchwatla, ktéra
stanowi jedynie kalkulacje kosztéw, wykonang na podstawie przyjetego 25 czerwca 2008 r. regulaminu. Podzial lokali
na poszczegoblne grupy jest nastepstwem wprowadzenia w skarzonym regulaminie zapisu § 1 ust.11, ktéry stanowi,
ze oplaty od poszczegoblnych grup uzytkownikow lokali polozonych na osiedlu naliczane sa wylacznie w odniesieniu
do kategorii nieruchomosci, w ktoérych kosztach utrzymania i eksploatacji dana grupa uzytkownikdow zobowigzana
jest partycypowaé. Uchwala Rady Nadzorczej stanowi zatem jedynie akt wykonawczy dla ww. zapisow regulaminu,
ktére maja charakter abstrakcyjny. W zwiazku z powyzszym, Sad oddalil pow6dztwo w zakresie zadania powodow o
stwierdzenie niewaznoS$ci Uchwaly Rady Nadzorczej pozwanej Spoéldzielni.

Na uwzglednienie w ocenie Sadu nie zastlugiwalo pow6dztwo w zakresie dotyczacym § 4, § 5, § 7, § 10 ust. 5 Regulaminu
oraz zmian § 4 oraz § 26 ust. 3 Statutu pozwanej Spoldzielni.

Sad nie znalazl podstaw do stwierdzenia niewaznoSci, jak i do uchylenia postanowien § 1 ust. 5 Regulaminu, gdyz zapis
ten stanowi powtoérzenie ustawowego przepisu art. 6 ust. 1 u.s.m.

Za bezzasadny Sad uznal takze zarzut dotyczacy § 4 i § 5 Regulaminu, ktore dotycza rozliczania sie ze Spo6ldzielnig
kosztow dostawy wody i odprowadzania Sciekow. Oczywistym jest, ze powodowie powinni ponosi¢ koszty zwigzane
z pobieraniem wody i odprowadzaniem S$ciekow. Sa to bowiem koszty, zwigzane z eksploatacja nalezacych do
nich nieruchomodci. Zapisy Regulaminu dotycza tylko tych wlascicieli doméw jednorodzinnych, ktorzy korzystaja
z ww. ustug za posrednictwem Spoéldzielni. Spotdzielnia jako posrednik pomiedzy dostawcg wody, z ktérym czesé
mieszkancoOw doméw jednorodzinnych nie ma podpisanych uméw, a tymi mieszkancami, ma prawo pobieraé
stosowng oplate z tytulu zuzytej przez nich wody.

W zwigzku z wyjasnieniami ztozonymi w toku postepowania przez strone pozwang oraz tre$cia § 1 ust.11 Regulaminu,
Sad nie dopatrzyl sie okolicznosci, ktére uzasadnialyby stwierdzenie niewazno$ci lub uchylenie § 7 Regulaminu.
Koszty telewizji kablowej i konserwacji jej infrastruktury obcigzajg bowiem jedynie jej uzytkownikow, tj. mieszkancow
budynkow wielorodzinnych, a nie tak jak podnosili powodowie, wszystkich mieszkancow osiedla.

Oddaleniu podlegalo takze zadanie powodow w zakresie zmian wprowadzonych w Statucie Spoéldzielni. Zmiana
art. 26 ust. 3 Statutu byla konieczna celem wprowadzenia skarzonego Regulaminu optat. Wprowadzenie takiego
regulaminu jest zgodne z ustawg, poniewaz pozwala w sposdb konkretny wyliczy¢ oplaty, jakie nalezne sa od kazdego
z mieszkancow osiedla, a ponadto nie godza w interes spéldzielni ani mieszkancéw. Rowniez zmiana dokonana w art.
4 Statutu nie spelniala przeslanek, ktére uzasadnialyby stwierdzenie jej niewaznosci lub uchylenie. W tym miejscu
Sad odwolal sie do rozwazan dotyczacych art. 2 ust.2 u.s.m., dokonanych na poczatku rozwazan prawnych niniejszego
uzasadnienia, z ktorych wynika, iz przepisy dotyczace lokali nalezy stosowaé réwniez do doméw jednorodzinnych. W



ocenie Sadu, statutowy zapis mial by¢ odpowiednikiem ustawowego zapisu. Ponadto Sad wskazal, ze stosownie do
treéci art. 4 ust. 4 u.s.m. powodowie, bez wzgledu na tre$¢ przedmiotowego statutu, zobowigzani sa do ponoszenia
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoélnej, w zwigzku z czym, ich sytuacja w stosunku do Spétdzielni
nie ulegla zmianie.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

Oceniajac, iz powodowie wygrali niniejsza sprawe w polowie, Sad postanowit znie$¢ koszty postepowania miedzy
stronami.

Od powyzszego orzeczenia apelacje wniosly obie strony.
Pozwana spoéldzielnia zaskarzyta wyrok w czesSci tj. w odniesieniu do punktéw 11 3 sentencji i zarzucajac mu:
1. naruszenie norm prawa materialnego, a w tym:

a. art. 4 ust. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych (dalej jako ,,u.s.m.”) w zw. z art. 2 ust. 3 u.s.m. poprzez jego
bledna wykladnie, polegajaca na nieuwzglednieniu faktu, iz przedmiotowy przepis wymaga, aby zasady uiszczania
oplat eksploatacyjnych odno$nie tej samej nieruchomosci byly jednolite dla wszystkich mieszkancow osiedla, a
takze dopuszcza w granicach jego zastosowania do swobodnego doboru kryterium rozdzialu kosztéow z tytulu/
datkdéw poniesionych na tzw. tereny wspoélne, podczas gdy Sad I instancji przyjal, iz jednolite dla calego osiedla
(...) i powszechnie stosowane zasady rozdzialu kosztow - rzekomo - prowadza do pokrzywdzenia wlascicieli domow
jednorodzinnych;

b. art. 42 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spéldzielcze (dalej jako ,,Prawo Spéltdzielcze™)
w zw. z art. 24 u.s.m. poprzez jego bledng wykladnie i w konsekwencji prawidlowe uznanie, ze
uchwala Walnego Zgromadzenia Spéldzielni Budowlano- mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia
25 czerwca 2008 r. w zakresie zmiany § 26 ust. 3 Statutu oraz uchwalenia postanowien § 1 ust. 1 i
6,8§2ust.1,§ 3, § 6 ust. § 9, § 10 ust. 4 Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie lokali
usytuowanych na terenie osiedla (...), a mianowicie uzaleznienie jakosci oplat za eksploatacje tzw.
Hterenéow wspolnych”, ponoszonych przez mieszkancow osiedla od metrazu powierzchni uzytkowej
lokalu, stanowi pokrzywdzenie wlascicieli domow jednorodzinnych, tj. ze ww. uchwala miata na
celu pokrzywdzenie wlascicieli domoéw jednorodzinnych wchodzgcych w sktad osiedla, uzytkowej
lokalu dla wszystkich mieszkancow osiedla, kiedy taki sposob rozliczen:

(i) stanowi normalny i powszechnie przyjety sposéb rozliczania oplat eksploatacyjnych w skali calego kraju, a
tym samym zdaniem strony pozwanej nie mozna doj$¢ do przekonania, iz zamiarem uchwalenia ww. uchwaly bylo
pokrzywdzenie wlascicieli domoéw jednorodzinnych, a takze

(ii) nie spowodowalo zmniejszenia (zmiany) pozycji wladcicieli domow jednorodzinnych, jak réwniez pogorszenia
ich sytuacji osobistej, czy tez odebrania przystugujacym im praw lub zwiekszenia obowigzkéw, ktorymi nie zostali
obcigzeni pozostali wlasciciele lokali w ramach osiedla (...) (zar6wno czlonkéw jak i nie czlonkéow Spoéldzielni),
gdyz wszyscy wlasciciele lokali (w tym takze domoéw jednorodzinnych) zobowigzaniu sa do uiszczania oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z tzw. teren6w wspdlnych oraz uprawnieni do korzystania z tych terenéw
w takim samym zakresie, wynikajacym z przepiséw prawa tj. art. 4 u.s.m. - a tym samym nie doszto do zr6znicowania
sytuacji prawnej oraz faktycznej ,jednych” mieszkancow osiedla wzgledem ,,drugich” tj. pokrzywdzenia.

2. naruszenie norm prawa procesowego, a w tym:

a. naruszenie art. 278 k.p.c. - poprzez samodzielne dokonanie przez Sad I instancji oceny okoliczno$ci, wymagajacych
wiadomoSci specjalnych, dotyczacych zasadnoS$ci obcigzania powodéw od metrazu powierzchni uzytkowej lokalu i
arbitralne przyjecie, ze brak jest podstaw do uzalezniania kosztow eksploatacyjnych od takiego sposobu rozdzialu



kosztow. W niniejszej sprawie zastosowanie znajduja zasady ekonomii i finanséw w oparciu o prawidlowy zarzadu
nieruchomos$ciami - rozliczanie kosztow eksploatacyjnych - w odniesieniu do ktérych Sad dokonuje samodzielnej
oceny - pomimo, ze bezspornie nie posiada kompetencji (wiadomosci specjalnych) z dziedziny ekonomii, ksiegowosci
oraz zarzadu nieruchomo$ciami - a wiec kwestii wymagajacej wiedzy fachowej i stosownych uprawnien. Taka wiedze
posiada jedynie wykwalifikowany i posiadajacy stosowne uprawnienia biegly, w ktérego role - z naruszeniem art. 278
§ 1 k.p.c. - wcielil sie Sad,

b. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. - poprzez (i) niewskazanie w ramach wyjasnienia
podstawy prawnej rozstrzygniecia przyczyn uznania uchwaly Walnego Zgromadzenia Spoldzielni
Budowlano-Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 25 czerwca 2008 r. w zakresie zmiany § 26
ust. 3 Statutu oraz uchwalenia postanowien § 1 ust. 116, § 2 ust. 1, § 3, §6 ust. 3,§ 8, 8§ 9, §
10 ust. 4 Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (gospodarki
zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie lokali usytuowanych na terenie
osiedla (...) za prowadzqgcq do pokrzywdzenia wlascicieli domoéw jednorodzinnych i tym samym
pominiecie motywoéw zastosowania art. 42 § 3 Prawa Spoldzielczego oraz niewskazanie, w czesci
faktycznej uzasadnienia, na jakiej podstawie faktycznej uznano, ze ww. uchwala prowadzi do
pokrzywdzenia wlascicieli doméw jednorodzinnych, a takze (ii) zaistnienie sprzecznosci pomiedzy
sentencjq wyroku Sqdu I instancgji a jego uzasadnieniem w zakresie uchylenia § 26 ust. 3 Statutu
w brzmieniu zmienionym ww. uchwalg, podczas gdy z uzasadnienia skarzonego wyroku wynika,
iz Sad I instancji oddalil zgdanie powodoéw w tym naruszenie art. 233 § 2 k.p.c., polegajace na
nielogicznej i niezgodnej z zasadami doswiadczenia zyciowego ocenie materiatu dowodowego,
tj. opinii bieglego dr M. W. z dnia 17 stycznia 2014 r. wraz z opiniga uzupelniajacq z dnia
16 czerwca 2014 r. poprzez przyjecie, ze jest ona nieprzydaitna dla rozstrzygniecia niniejszego
sporu, podczas gdy opinia ta w sposob spojny i logiczny uzupetlnia zgromadzony w niniejszej
sprawie, uzasadniajqcy przyjecie rozdzialtu kosztow na podstawie metrazu powierzchni uzytkowej
lokalu oraz stanowi niezbedny element, bedqgcy podstawa rozstrzygniecia niniejszego sporu w
zakresie ustalenia okolicznosci, wymagajacych wiadomosci specjalnych, dotyczaqcych zasadnosci
obcigzania powodow od metrazu powierzchni uzytkowej lokalu - co doprowadzilo do bledu w
ustaleniach faktycznych, a mianowicie, ze nastqgpil znaczqcy wzrost naliczanych oplat uwlascicieli
segmentow jednorodzinnych zas duzy spadek wysokosci oplat u lokatorow malych mieszkan
polozonych w budynkach wielorodzinnych.

c. naruszenie art. 227 k.p.c. oraz art. 233 § 1 k.p.c. - poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny
materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszym postepowaniu, w tym takze polegajacej na nielogicznej i
niezgodnej z zasadami doSwiadczenia zyciowego ocenie dowodow, a w szczegdlno$ci poprzez wydanie wyroku bez
rozwazenia w sposOb bezstronny i wszechstronny twierdzen przedstawianych przez pozwanego, a potwierdzonych
przez przeprowadzone dowody w niniejszej sprawie w szczegdlnoSci opinii bieglego dr M. W., podczas gdy
przedmiotowe naruszenie doprowadzilo do przyjecia blednych ustalen faktycznych, a mianowicie, ze nastapil znaczacy
wzrost naliczanych oplat u wlascicieli segmentéw jednorodzinnych za§ duzy spadek wysoko$ci oplat u lokatoréw
malych mieszkan polozonych w budynkach wielorodzinnych, a takze, ze zaskarzona przez powoddéw uchwala
Walnego Zgromadzenia Spéldzielni nie wprowadzala rozdziatu kosztéw majacych na celu pokrzywdzenie jednej grupy
mieszkancow wzgledem drugiej, gdyz przyjecie rozliczania oplat eksploatacyjnych na podstawie metrazu powierzchni
uzytkowej stanowi normalny i powszechnie przyjety sposob rozliczania oplat eksploatacyjnych w skali calego kraju.

3. bledne ustalenia faktyczne poprzez: bledne przyjecie, iz:

a. nastgpil znaczacy wzrost naliczanych oplat u wiadcicieli segmentéw jednorodzinnych za$ powyzszy spadek
wysokosci oplat u lokator6w malych mieszkan polozonych w budynkach jednorodzinnych,

b. a takze, ze zaskarzona przez powodéw uchwala Walnego Zgromadzenia ,,Spotdzielni” wprowadzala rozdzial
kosztdéw, majacy na celu pokrzywdzenie jednej grupy mieszkancow wzgledem drugiej, gdyz przyjecie rozliczania



optat eksploatacyjnych na podstawie metrazu powierzchni uzytkowej lokali stanowi normalny i powszechnie przyjety
sposoéb rozliczania oplat eksploatacyjnych w skali calego kram, a takze dotyczy wszystkich mieszkancow osiedla.

Z uwagi na powyzsze pozwana spodldzielnia wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloSci tj. takze w odniesieniu I punktu 1. sentencji wyroku oraz rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu,
ewentualnie, w razie nieuwzglednienia powyzszego wniosku o uchylenie w zaskarzonej czeéci skarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, z uwagi na nierozpoznanie istoty sprawy przez
I instancji. Wniosla takze o zasadzenie od strony powodowej zwrotu kosztow procesu, a w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Powodowie ad. 1 -22 i interwenienci uboczni ad. 1-6 zaskarzyli wyrok w zakresie pkt 2) i 3) i wniesli
o:

1. uchylenie przez Sad drugiej instancji - Sad Apelacyjny w Warszawie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci i
przekazanie w tym zakresie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania;

2. zmiane przez Sad drugiej instancji - Sad Apelacyjny w Warszawie, zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czedci i
orzeczenie zgodnie z zadaniu powodztwa sformulowanymi przez powodéw przed Sadem pierwszej instancji;

3. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodéw kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

1. naruszenie przepisu prawa materialnego, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, to jest art. 58 k.c. § 2 k.c. poprzez
jego niezastosowanie i w konsekwencji w zaskarzonym zakresie oddalenie pow6dztwa w zwiazku z brakiem przestanek
(w postaci sprzecznoéci z prawem) stwierdzenia niewazno$ci zaskarzonych aktéw pozwanej, gdy tymczasem zgodnie
z dyspozycja art. 58 § 2 k.c. pozostaja one niewazne ex lege ze wzgledu na swa sprzeczno$¢ z zasadami wspdlzycia
spolecznego, ktorej przeslanki zostaly przez Sad pierwszej instancji ustalone — a w konsekwencji nierozpoznanie
istoty sprawy w zaskarzonym zakresie, poprzez nierozpoznanie wnioskéw powodow o stwierdzenie niewaznosci, jako
sprzecznych z zasadami wspoétzycia spolecznego, zaskarzonych aktéw pozwanej co skutkowato oddaleniem powodztwa
w przedmiotowym zakresie.

2. sprzeczno$c¢ istotnych ustalen faktycznych w sprawie z trescig zebranego materialu dowodowego, to jest uznanie,
ze z treSci § 1 ust. 11 ,Regulaminu rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci oraz ustalania oplat za
uzytkowanie lokali w (...) wynika, ze koszt telewizji kablowej oraz konserwacji infrastruktury tejze telewizji obciaza
jedynie jej uzytkownikow, nie za§ wszystkich mieszkancow, gdy tymczasem z dowodu z dokumentu Regulaminu
rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w (...) taki
wniosek nie wynika, za$ tre$¢ § 1 ust 11 tegoz regulaminu odnosi sie do kategorii nieruchomosci, w ktorych kosztach
utrzymania i eksploatacji dana grupa uzytkownikéw lokali w osiedlu zobowigzana jest partycypowac. W konsekwencji
ww. naruszenia Sad pierwszej instancji niezasadnie oddalil wniosek o stwierdzenie niewazno$ci, wzglednie uchylenie,
§ 7 ww. Regulaminu;

3. majace wplyw na wynik sprawy naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez naruszenie zasady
swobodnej oceny dowodow wyrazajace sie w tym, iz Sad pierwszej instancji przyjal, ze § 7 ,Regulaminu rozliczania
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w (...) prowadzi do obcigzenia
kosztami telewizji kablowej oraz konserwacji infrastruktury tejze telewizji tylko jej uzytkownikow, gdy tymczasem z §
7 ust 2 ww. Regulaminu stanowigcym, ze ,,w przypadku, gdy uzytkownik nie korzysta z osiedlowej telewizji kablowej,
pokrywa tylko koszty konserwacji sieci TV Kablowej bez abonamentu”, wynika, Ze osoby nie korzystajace z osiedlowej
telewizji kablowej maja by¢ zobowigzane do uczestniczenia w kosztach konserwacji infrastruktury tej telewizji, mimo,
ze 7 niej nie korzystaja;



4. naruszenie art. 42 § 2 u.s.m. w zw. z art art. 6 ust 1 oraz 16 ust. 11 art. 2 pkt 4) Ustawy z dnia 77 czerwca 2001 1. 0
zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow, poprzez niezastosowanie sie do dyspozycji art.
42 § 2 u.s.m. czego przejawem bylo brak stwierdzenia niewaznosci § 41 5 ,Regulaminu rozliczania kosztoéw eksploatacji
iutrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w (...), gdy tymczasem pozostawaly one sprzeczne
z ww. przepisami Ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekow;

5. nierozpoznanie istoty sprawy w zakresie objetego powddztwem wniosku o stwierdzenie niewaznoSci Uchwaly Rady
Nadzorczej pozwanej Spotdzielni z dnia 2 grudnia 2008 r. nr (...), polegajace na powolaniu sie na rzekomo wylacznie
wykonawczy charakter ww. Uchwaly, przy nieuwzglednieniu, iz w sytuacji wynikajacej z art. 58 § 2 k.c. niewaznoSci
ex lege w zw. ze sprzeczno$cig z zasadami wspolzycia spolecznego zaskarzonych zapiséw ,Statutu Spétdzielni (...)” i
»,Regulaminu rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci oraz ustalania optat za uzywanie lokali w
(...) akty wydane na podstawie niewaznych postanowien dziela ich los.

Sad Apelacyjny zwazy! co nastepuje:
Apelacja powodow, interwenientéw ubocznych i pozwanego sa zasadne w niewielkiej czeSci.

Niezasadne sa zarzuty apelacji obu stron, dotyczace naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy wielokrotnie
wskazywal, ze postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego
stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowoddéw; skarzacy moze tylko wykazywac,
postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie
zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowoddw i ze naruszenie to miato wplyw na wynik sprawy (por. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139 i z dnia 10 kwietnia 2000 r., V
CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Jezeli zatem z materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow i musi
sie ostaé, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dawaly sie wysnué wnioski odmienne.

Powodowie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. odnosza do uznania przez Sad Okregowy, ze paragraf 7
Regulaminu prowadzi do obcigzenia kosztami telewizji kablowej oraz konserwacji infrastruktury tejze telewizji tylko
jej uzytkownikéw. Pozwany zarzut naruszenia omawianego przepisu odnosi natomiast do uznania przez Sad, ze
zaskarzona uchwala wprowadza rozdzial kosztow, majacy na celu pokrzywdzenie jednej grupy mieszkancow wzgledem
drugiej. Wskaza¢ nalezy, ze ocena taka nie nalezy do sfery ustalen faktycznych, ale oceny prawnej, zatem podwazeniu
stanowiska Sadu I instancji w tej kwestii nie moze stuzy¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

Niezasadne sg zarzuty apelacji pozwanego naruszenia art. 233 § 2 k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. Zasadnie Sad Okregowy
wskazal, ze opinia bieglego M. W. byla nieprzydatna dla rozstrzygniecia sporu. Dowdd z opinii bieglego zostal
dopuszczony na okoliczno$é weryfikacji prawidlowosci wykonanej przez pozwana kalkulacji stawki oplat z tytulu
eksploatacji podstawowej, wskazanej w uchwale Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 2 grudnia 2008 r. Biegly zatem mial
ustali¢ prawidlowo$¢ kalkulacji w oparciu o przyjete przez spoldzielnie zasady, natomiast spor w niniejszej sprawie
ogniskowal sie wokol prawidlowosci przyjetych zasad rozdzialu kosztow. Ustalenie, czy przyjety sposob rozdzialu
kosztow jest sprzeczny z dobrymi obyczajami albo ma na celu pokrzywdzenie czedci cztlonkéw spoldzielni nalezy
do subsumpcji ustalen faktycznych do normy prawnej i nie wymaga wiadomosci specjalnych z zakresu ekonomii i
ksiegowosci. Nie ma zatem racji strona pozwana, ze dokonanie oceny zasadnosci przyjetego sposobu rozdziatu kosztow
wymagalo przez Sad dopuszczenia dowodu z opinii bieglego.

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Powszechnie w orzecznictwie przyjmuje sie, iz zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w wyjatkowych okolicznoéciach, tj. jedynie wtedy,
gdy tres¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu,
ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie
jasno ustalonego stanu faktycznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10.01.2013 1., III APa 63/12,



LEX nr 1254543, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 24.01.2013 r., I ACa 1075/12, LEX nr 1267341). Nawet
naruszenie przez sad orzekajacy przepisu art. 328 § 2 k.p.c. i sporzadzenie uzasadnienia nie w pelni odpowiadajacego
wymaganiom, jakie stawia wymieniony przepis, moze stanowi¢ skuteczna podstawe zaskarzenia wyroku i skutkowaé
jego uchylenie, tylko wtedy, gdy wskutek uchybienia konkretnym wymaganiom zaskarzone orzeczenie nie poddaje sie
kontroli instancyjne;j.

W sprawie niniejszej takie wyjatkowe okoliczno$ci nie wystapily. Postawiony zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.
byl tylko trafny w zakresie, w jakim zachodzi sprzeczno$¢ pomiedzy sentencja wyroku Sadu I instancji a jego
uzasadnieniem co do uchylenia § 26 ust. 3 Statutu w brzemieniu zmienionym zaskarzong uchwala, podczas gdy z
uzasadnienia wyroku wynika, ze Sad Okregowy oddalil zadanie powodéw w tym zakresie. Uzasadnia to zmiane wyroku
w zakresie wnioskowanym w apelacji przez pozwanego, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego niezasadny jest zarzut apelacji powodéw i interwenientéw ubocznych w zakresie
naruszenia art. 58 § 2 k.c., zasadne sg natomiast zarzuty apelacji pozwanego w zakresie naruszenia art. 4 ust. 4 ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych w zw. z art. 2 ust. 3 u.s.m. oraz art. 42 § 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo
Spoéldzielcze w zw. z art. 24 u.s.m. Zarzuty te z uwagi na ich wzajemna relacje zostang oméwione lacznie.

Podstawe prawna obowigzku ponoszenia przez powodow kosztow zwigzanych z eksploatacjg ich lokali stanowi przepis
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze
zm.), zgodnie z ktérym wiasciciele lokali niebedacy czlonkami spéldzielni sa obowiazani uczestniczy¢é w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych.
Sa oni réwniez obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spoéldzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okre§lonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach,
jak czlonkowie spdldzielni, z zastrzezeniem art. 5, w my$l ktoérego osoby nie bedace czlonkami nie sa obciazane
dzialalnoScia spoleczng, o§wiatowa i kulturalng prowadzong przez spéldzielnie.

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. Obowiazek Swiadczenia na fundusz dotyczy czlonkéw spoldzielni,
wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spoldzielni oraz oséb niebedacych czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Niezasadne sg zatem te zarzuty powodow, ktére kwestionujg ich obowiagzki
wynikajace wprost z tego przepisu.

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie definiuje poje¢ ,koszty eksploatacji” czy ,kosztow utrzymania
nieruchomos$ci”, ani tez ich szczeg6lowo nie rozréznia, jednakze oczywistym jest, ze chodzi w nich o koszty zwigzane
bezposrednio z nieruchomoscig i szeroko pojetym jej utrzymaniem, czy konserwacja. Odwolujac sie do zasady
samodzielno$ci finansowej spotdzielni, uznaé trzeba, ze w sklad ww. rodzajow kosztow wchodza zarowno wszystkie
koszty ustlug dostarczanych do nieruchomosci (tj. dostawy wody, energii, gazu, odbiér $ciekdéw, oczyszczania itp.),
jak i koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz z kosztami prowadzenia stosownej dokumentacji i
kosztami administracyjnymi, podatkami czy oplatami) oraz koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych,
polozonych w obrebie nieruchomoéci, zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania drog, placow,
chodnikow itp., a takze podatek od nieruchomo$ci i za wieczyste uzytkowanie oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia.

Niezasadny jest przy tym zarzut powodoéw, ze na terenie osiedla nie znajduja sie zadne nieruchomoSci przeznaczone
do wspdlnego korzystania przez wlascicieli domoéw jednorodzinnych. Do nieruchomoéci wspdlnie wykorzystywanych
shuza niewatpliwie drogi osiedlowe, chodniki, miejsca parkingowe, tereny zielone, wej$cia i wyjscia z osiedla, grunt pod
infrastruktura, obslugujgcg cale osiedle, np. pod przepompownia Sciekdéw. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze partycypacja
przez powodow w kosztach utrzymania tych nieruchomosci nie jest uzalezniona od faktycznego korzystania z gruntow,
stanowiacych nieruchomosci wspoélne, wystarczy bowiem sama mozliwo$¢ korzystania z nich.



W ocenie Sadu Apelacyjnego przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie narzucaja spoldzielniom
mieszkaniowym konkretnego mechanizmu ustalania wysokosci tych oplat. Niewatpliwie powinny one odnosié sie
do rzeczywistych wydatkow spoldzielni, zwigzanych z mieniem spo6ldzielni, z ktérego korzystaja wlasciciele domow
jednorodzinnych, niebedacy czlonkami spoéldzielni, np. w poprzednim okresie obrachunkowym, a ustalenie tych
wydatkow powinno by¢ mozliwe takze w oparciu o ewidencje, ktéra obecnie spotdzielnia ma obowiazek prowadzic¢

zgodnie z art. 4 ust. 4" cyt. ustawy. Przyjete kryteria powinny odwolywa¢ sie do faktycznego zakresu korzystania
z mienia spoéldzielni (np. do iloSci os6b zamieszkujacych budynek, zuzycia okreslonych mediéw, niekiedy metrazu
budynku), przy czym nalezy zdawaé sobie sprawe, ze w przypadku okre$lonych wydatkoéw wyliczenie ich wysokosci z
istoty rzeczy bedzie mie¢ charakter szacunkowy i przyblizony.

Jednym z mechanizméw ustalania wysokoéci oplat jest ustalenie ich w odniesieniu do m® powierzchni
uzytkowej lokalu. Jest to bardzo czesto stosowane kryterium zaréwno we wspodlnotach mieszkaniowych, jak i w
spoldzielniach mieszkaniowych. Przyjecie takiego wyrdznika jest dopuszczalne w rozumieniu ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, mieéci sie w granicach kompetencji przyznanych spoéldzielni przez ustawe i jest dopuszczalne w
granicach prawa. Brak uzasadnienia dla twierdzenia, ze zasada ta sama w sobie sprzeczna jest z zasadami wspolzycia
spolecznego, zwlaszcza w sytuacji, gdy stosowana jest jednolicie wobec wszystkich mieszkancéw osiedla, zaréwno
cztonkéw spoldzielni jak i wlascicieli doméw jednorodzinnych. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze zgodnie z zaskarzong
uchwala Spoéldzielnia koszty eksploatacyjne dzieli wedtug réznych kryteridow, ktére sa najlepiej dostosowane do
poszczegblnych kosztéw i tak: koszty zuzycia wody sa dzielone wedlug wskazan wodomierzy, koszty wywozu
nieczystoSci wedlug liczby os6b zamieszkujacych dany lokal, koszty utrzymania sieci telewizji kablowej sa dzielone
wedlug zasady na lokal.

Podkresli¢ nalezy, ze Spdldzielnia mieszkaniowa ma co do zasady prawo wybra¢ dany system rozliczania konkretnego
rodzaju kosztow, jezeli przepis prawa nie nakazuje stosowania konkretnego sytemu dla danego kosztu (np. wedlug
metrazu czy iloSci osdb zamieszkujacych w lokalu), o ile nie bedzie réznicowala tego systemu w stosunku do
podmiotéw, posiadajacych odmienne prawo do lokalu. Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie pozwala
przyjaé, iz ustalone w zaskarzonej uchwale stawki i sposob rozdzialu kosztow doprowadzily do tego, ze spo6ldzielnia
odniosta korzy$¢ majatkowa kosztem swoich czlonkéw lub wiascicieli doméw jednorodzinnych. Niezaleznie bowiem
od przyjetego wyrdznika rozdzialu kosztow mieszkancy osiedla partycypuja jedynie w rzeczywiécie ponoszonych
przez spoldzielnie kosztach, zwigzanych z terenami wspoélnymi. Uchwala nie spowodowala takze pogorszenia sytuacji
wlascicieli doméw jednorodzinnych wzgledem pozostalych mieszkancéw osiedla, czy tez zwiekszenia badz nalozenia
na nich dodatkowych obcigzen, przy jednoczesnym nie obcigzaniu wszystkich mieszkancow.

Bardzo istotne w sprawie jest to, ze zaskarzona uchwala Walnego Zgromadzenia ustala ogélne zasady ponoszenia
kosztdw, natomiast nie przesadza, jakimi konkretnie kosztami sa obcigzani poszczeg6lni mieszkancy. Ogoblne
zastosowane w niej zasady sa zgodne z zasadami wspoélzycia spolecznego i w zaden sposob nie prowadza do
pokrzywdzenia jednych mieszkancow wobec drugich. Tym bardziej, ze wentylem bezpieczenistwa, aby poszczegoblni
mieszkancy nie zostali obcigzeni niezasadnymi kosztami jest ust. 11 par. 1 Regulaminu, zgodnie z ktérym koszty
eksploatacji i utrzymania, obciazajace poszczegélne grupy uzytkownikoéw lokali w Osiedlu, okre$lone w § 26 ust.
1-4 Statutu, naliczane sg wylgcznie w odniesieniu do kategorii nieruchomosci, w ktérych kosztach utrzymania
i eksploatacji dana grupa uzytkownikow lokali w Osiedlu obowigzana jest partycypowac. Takze uchwala Rady
Nadzorczej wprowadza m.in. ogbélne unormowania, dotyczace zwlaszcza wysoko$ci zaliczek i nie mozna wskazac, z
jakimi przepisami prawa badz zasadami wspdlzycia spolecznego jest sprzeczna.

Wskazaé przy tym nalezy, ze przepis art. 5 k.c., a takze art. 58 § 2 k.c. bedac normg ogdlna nie precyzuje co
nalezy rozumieé przez zasady wspoéltzycia spolecznego. W doktrynie i orzecznictwie zgodnie podkreSla sie, ze przy
przyjmowaniu naduzycia prawa konieczne jest zachowanie szczegblnej ostroznosci. W praktyce winno to nastepowaé
w sytuacjach wyjatkowych. Nalezy przy tym mie¢ na wzgledzie dwie zasadnicze okoliczno$ci, a mianowicie, ze
domniemywa sie, iz osoba korzystajaca ze swego prawa czyni to w sposéb zgodny z zasadami wspolzycia spolecznego
oraz ze odwolanie sie zwlaszcza ogolnikowo do klauzul generalnych przewidzianych w art. 5 k.c. i 58 § 2 k.c. nie



moze podwazac posrednio mocy obowiazujacych przepis6w prawnych. Taka praktyka - jak podkresla sie w doktrynie
i orzecznictwie - moglaby bowiem prowadzi¢ do naruszenia zasady praworzadno$ci w demokratycznym panstwie
prawnym (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 27.6.2001 r. I CKN 604/00, OSNC 2002, z. 3, poz.
32). Zastosowanie art. 5 k.c. - jak podkreslit Sad Najwyzszy w powolanym orzeczeniu - wymaga wiec wszechstronnej
oceny caloksztaltu szczego6lnych okolicznos$ci rozpatrywanego wypadku w $cistym powigzaniu z konkretnym stanem
faktycznym. W innym z orzeczen Sad Najwyzszy podkredlil, Ze nie mozna powolywac sie ogblnie na - z natury rzeczy -
nieokreslone zasady wspolzycia, lecz nalezy konkretnie wskazaé, jaka z przyjetych w spoleczenstwie zasad wspolzycia
spolecznego doznalaby naruszenia w konkretnej sytuacji (wyrok z dnia 14.10.1998 r. II CKN 928/97, OSN 1999, z.4,
poz. 75). Stanowisko to spotkalo sie z aprobatg w piSmiennictwie.

Apelacja powodow i interwenientéw nie ma wskazanych wyzej regut na uwadze. Apelujacy ogdlnikowo powolali sie
na sprzeczno$¢ uchwal z art. 58 § 2 k.c., nie wskazujac jednak konkretnie, jaka z przyjetych w spoleczenstwie zasad
wspo6lzycia spolecznego uleglaby naruszeniu w wyniku skarzonych uchwat.

Majac powyzsze na uwadze zdaniem Sadu Apelacyjnego Sad Okregowy zasadnie uznal, ze zaskarzone uchwaly nie
moga by¢ uznane za niewazne. Przyjecie natomiast, ze uchwata nr (...) stanowi pokrzywdzenie wlascicieli domow
jednorodzinnych, wchodzacych w sklad osiedla, nie jest zasadne i oznacza bledna wykladnie art. 4 ust. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych i art. 42 § 3 ustawy Prawo spoldzielcze. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze niewatpliwie
na bazie ustalonych w uchwalach zasad moze powsta¢ miedzy stronami spor co do wysokoSci optat, zagdanych
od poszczegdlnych mieszkancow. W razie sporu sadowego prawidlowo$¢ ustalenia wysokosci tych oplat moze by¢
weryfikowana dowodem z opinii bieglego odpowiedniej specjalnoéci. Taka szczegblowa weryfikacja konkretnych
kosztow, obcigzajgcych poszezegélnych mieszkancow osiedla powinna zdaniem Sadu nastgpi¢ w sprawie o zaplate
badz o ustalenie, nie zas w sprawie o uchylenie czy tez stwierdzenie niewazno$ci uchwal, ktore dotycza zasad rozdzialu
kosztow, nie za$ wyliczenia i obcigzenia konkretnymi kosztami. W ocenie Sadu Apelacyjnego Spotdzielnia badz biegly
powinien w sposob jednoznaczny wyliczy¢ mienie Spoéldzielni, z ktorego korzysta powdd (grupa os6b w analogicznej
sytuacji), okreslajac zarazem sposob korzystania oraz to, czy jest to sposéb korzystania wylaczny dla okreslonej grupy
0soOb, poréwnywalny z wszystkimi osobami, czy tez istotnie mniejszy lub wiekszy (z jakich przyczyn). Nastepnie, w
oparciu o prowadzone ewidencje, plany i rachunkowos$¢ Spoéldzielnia powinna rozlicza¢ takie wydatki i prognozowac
ich wysoko§¢ w latach nastepnych. Takie wyliczenia nie sa mozliwe w sprawie o uchylenie uchwaly, ktéra jak juz
wskazano dotyczy wylacznie zasad rozdzialu kosztow.

Jedyne zasady, ktére Sad Apelacyjny uznal za nieprawidlowe to te zawarte w par. 6 ust. 3 regulaminu, zgodnie z
ktérym koszty wywozu odpaddw nietypowych, nie ujetych w umowie z firma realizujgca wywo6z i utylizacje odpadow
komunalnych, zaliczane sg w ciezar eksploatacji nieruchomosci i rozliczane w stosunku do m® p.u.l. Wskazaé nalezy,
ze za wywoz odpadow nietypowych powinien odpowiadaé ten, na skutek dzialan ktorego dochodzi do wywozu, nie
sq to niewatpliwie koszty eksploatacji nieruchomos$ci wspoélnej. Niestuszny jest takze zapis par. 7 ust. 2 regulaminu,
zgodnie z ktérym w przypadku gdy uzytkownik lokalu nie korzysta z osiedlowe;j telewizji kablowej pokrywa tylko
koszty konserwacji sieci TV kablowej bez abonamentu. Z zapisu tego wprost wynika, ze kosztami konserwacji sieci TV
kablowej moze by¢ obciazony kazdy uzytkownik lokalu, takze ten, ktory tak jak powodowie nie korzysta z osiedlowej
telewizji kablowej. Nie ma przy tym znaczenia fakt, iz wlaSciciele segmentow nie byli nigdy obciazani przez sp6ldzielnie
kosztami telewizji czy domofonow. Zapis, ktory daje mozliwo$¢ obcigzania kosztami telewizji kablowej oséb z niej
niekorzystajacych zdaniem Sadu Apelacyjnego nie moze sie ostac.

Oddaleniu natomiast podlegalo zadanie powodoéw uchylenia uchwaly w zakresie zmian wprowadzonych w statucie
spoldzielni. W paragrafie 26 ust. 3 statutu wkreslono stowa: ,ustalonych proporcjonalnie do wielko$ci powierzchni
uzytkowej lokalu, liczby oséb zamieszkujacych w danym lokalu, zasady po réwno na kazdy lokal, wielko$ci dziatki
zwiazanej z lokalem lub wedlug innych jeszcze kryteriow przyjetych w uchwalach rady nadzorczej”, a w to miejsce
wpisano slowa: ,na zasadach okre§lonych w Regulaminie oplat”. Zmiana wskazanego artykulu byla konieczna,
aby wprowadzi¢ Regulamin oplat. Wprowadzenie takiego regulaminu jest zgodne z ustawa, nowe brzmienie ust.
3 paragrafu 26 statutu w zaden sposbb nie godzi w interes spéldzielni ani mieszkancow, a zapisy regulaminu



pozwalaja w szczegotowy sposob wyliczy¢ oplaty, jakie sa nalezne od kazdego z mieszkancoédw osiedla. Uzasadnialo to
zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powddztwa w zakresie uchylenia ewentualnie stwierdzenia niewaznosci
wskazanego zapisu statutu.

Niezasadne s3g zarzuty apelacji powodéw i interwenientéw ubocznych, dotyczace naruszenia art. 42 ust. 2 u.s.m.
w zw. z art. 6 ust. 1, art. 16 ust. 1 i art. 2 pkt 4 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekoéw. Niewatpliwie sp6ldzielnia nie posiada koncesji w rozumieniu art. 16 ust. 1 wskazanej ustawy,
albowiem nie jest przedsiebiorcg wodno-kanalizacyjnym. Spoéldzielnia jako ustawowy zarzadca osiedla zawarta
umowe z takim uprawnionym przedsiebiorstwem w zakresie dostawy wody i odprowadzania $ciekow i rozlicza na
tej podstawie z wody, zuzytej przez mieszkancéw osiedla. Spéldzielnia pozostaje w tym zakresie posrednikiem w
dostawie wody i odprowadzeniu $ciekow pomiedzy MPWiK oraz mieszkancami osiedla, ktérzy nie maja podpisanych
indywidualnych uméw z przedsiebiorstwem wodno-kanalizacyjnym. Skoro jednakze mieszkancy osiedla zuzywaja
wode to zobowigzani s3 do wnoszenia w tym zakresie oplat, a kwestia rozliczania tych naleznosci zalezna jest od
wskazan poszczegblnych indywidualnych licznikow poboru wody. Odpowiada to przepisom prawa oraz zawartych
uméw z MPWiK.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze Sad Apelacyjny zmienil zaskarzone orzeczenie jak w punkcie pierwszym
wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., oddalajac obie apelacje w pozostalym zakresie na podstawie art. 385 k.p.c. O
kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., uznajgc ze pozwany ulegl tylko co do nieznacznej
czesci swego zadania.



