Sygn. akt I C 72/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2014 1.

Sad Okregowy w Sieradzu Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Antoni Smus

Protokolant: Patrycja Szydlowska

po rozpoznaniu w dniu 27 lutego 2014 r. w Sieradzu
sprawy z powddztwa M. M., P. J., T. S. i

A. B.

przeciwko (...) Spéldzielni Mieszkaniowej

o stwierdzenie niewaznoSci uchwat organu spéldzielni mieszkaniowej
1.oddala pow édztwo;

2, nie obci gza powodoéw kosztami procesu.

Sygn. akt I C 72/13

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym do Sadu Okregowego w Sieradzu powodowie M. M., P. J., T. S. i A. B. wnosili o stwierdzenie
niewazno$ci uchwat Rady Nadzorczej (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej nr (...)/2012, nr (...), nr (...), nr (...) w sprawie
realizacji rozliczenia inwestycji pod nazwa ,,(...)” przy ul. (...) (uchwala nr (...)), przy ul. (...) (uchwala nr (...)), przy Alei
(...) (uchwala nr (...)) oraz przy Alei (...) (uchwala nr (...)) wydanych w dniu 29 lutego 2012 r.

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, iz w/wym uchwaly zostaly wydane z naruszeniem art. 27 ust.2 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych, art. 3 pkt. 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane, art. 199 kodeksu cywilnego. Powodowie podkreslili, iz sa osobami posiadajacymi ,,wyodrebniona wlasno§é
lokali mieszkalnych” w budynkach zarzadzonych przez pozwana spétdzielnie mieszkaniowa. Zdaniem powodow (...)
Spoldzielnia Mieszkaniowa wykonujac inwestycje pod nazwa ,,(...)" oraz ustalajac sposob jej realizacji i rozliczenia
w zaskarzonych uchwalach przekroczyla zakres czynno$ci zwyklego zarzadu. Powolujac sie na wypowiedzi w
doktrynie powodowie stwierdzili, ze (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa winna zwréci¢ sie do nich (jako pozostatych
wspotwlaseicieli budynkow ), w trybie art. 199 k.c., w celu uzyskania ich zgody na wykonanie inwestycji pod nazwa
»(...)". Nie uzyskanie tej zgody stanowi réwniez naruszenie art. 3 pkt. 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane. Powodowie podniesli, ze orzecznictwie sadéow administracyjnych (a takze i w doktrynie) wystepowaly
rozbiezno$ci co do istnienia uprawnienia spoéldzielni mieszkaniowej do dysponowania nieruchomoécig na cele
budowlane. Ostatecznie jednak Naczelny Sad Administracyjny w uchwale siedmiu sedziow z dnia 13 listopada
2012 r., sygn. akt II OPS 2/12, wyjaénil, ze wykonywany przez spéldzielnie mieszkaniowa na podstawie art. 27
ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.), zarzad nieruchomos$cig wspolng stanowiaca wspotwlasnosé spoldzielni uprawnia ja do samodzielnego
dysponowania nieruchomogcig wsp6lna na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.



- Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.), bez potrzeby uzyskania zgody wlascicieli lokali
mieszkalnych stanowiacych odrebny przedmiot wlasno$ci, wylacznie w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej
nieruchomosci wspoélnej. W tym stanie rzeczy wszystkie zaskarzone uchwaly sa bezwzglednie niewazne.(pozew k.
3-4v)

W piSmie z 27 lutego 2014 r. profesjonalny pelnomocnik powodéw stwierdzil, iz najistotniejsze zagadnienie w
przedmiotowej sprawie zwigzane jest ,,ze sposobem sprawowania przez pozwang spotdzielnie zarzadu nieruchomoscia
wspoblng w sytuacji, gdy w nieruchomoéci zostaly wyodrebnione lokale i ktore to lokale sa przedmiotem odrebnej
wlasno$ci przystugujacej osobom fizycznym bedacym czlonkami, a takze osobom, ktére czlonkami spotdzielni
nie s3.” Powyzsze zagadnienie zostalo w sposéb prawidlowy przeanalizowane i wyja$nione przez Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie w uchwale z 13 listopada 2012 r., ktéra dotyczyla uzyskania pozwolenia na budowe
w zakresie inwestycji planowanej w nieruchomosci wspoélnej, co do ktérej wspotwlascicielami byla spoldzielnia
mieszkaniowa oraz osoby bedace wlascicielami lokali wyodrebnionych w tej nieruchomosci. Nie oznacza to, ze
stanowisko zaprezentowane przez Naczelny Sad Administracyjny, ktére wprost odnosi sie do tematyki zarzadu
sprawowanego przez spbldzielnie mieszkaniowe z mocy art. 277 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych jest -
tylko z racji jego wyrazenia przez sad administracyjny — niestuszne czy tez niemozliwe do przyjecia w przedmiotowej
sprawie.

Dokonujac analizy art. 277 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych pelnomocnik powodéw stwierdzil, iz ustawa
nie okre$la zasad sprawowania tzw. zarzadu powierzonego. . Nie mozna zgodzic sie z pogladem prezentowanym
przez pozwang, ze ustawodawca - poprzez brzmienie art. 27 ust. 2 - wylacza zastosowanie art. 199 k.c., a takze z
pogladem, Ze odeslanie zawarte wart. 1 ust. 7 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oznacza, ze w przypadku
zarzadu nieruchomoécia wsp6lna stosowaé nalezy przepisy ustawy - Prawo spéldzielcze, co ma uzasadniaé stanowisko,
ze kwestie dzialania i sprawowania zarzadu przez spéldzielnie mieszkaniowe reguluje ustawa - Prawo spdéldzielcze. Na
takie rozumienie nie pozwala analiza art. 277 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dokonana w oparciu o reguly
wykladni systemowej i funkcjonalne;j.

Skoro zatem ustawodawca wyraznie uregulowal w art. 4 ust. 1', ust. 2 i 4 ustawy o spoldzielczoéci mieszkaniowe;j
kwestie ponoszenia kosztow jedynie w zakresie kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu, to stanowi to takze argument
przemawiajacy za sluszno$cia przyjecia, ze kwestie zarzagdu powierzonego spoéldzielni na podstawie art. 27 ust. 2
odnosi¢ mozna jedynie do czynnos$ci zwyklego zarzadu, do ktorych zaliczy¢ mozna czynnoéci zwigzane z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnych, nie za$ do czynnoéci ten zakres przekraczajacych. A taka wlaénie czynnoscia
byla budowa indywidualnych hydroforni, co zostalo przesadzone w wyroku Sadu Okregowego w Sieradzu z dnia
8 listopada 2012r. (wydanym w sprawie o sygn. akt : I C 221/12), a nastepnie w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Lodzi z dnia 12 listopada 2013r. wydanym w sprawie o sygn. akt: I ACa 574/13). W tym zakresie - dotyczacym
ponoszenia oplat niezwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoséci wspdlnych, a wiec nalezacych do sfery
spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu - wszelkie kwestie winny by¢ podejmowane na podstawie przepiséw
kodeksu cywilnego regulujacego kwestie wspolwlasnosci.

Skoro zatem pozwana przeprowadzila w nieruchomo$ci inwestycje w zakresie budowy hydroforni bez zgody
wlascicieli, ktérym przyshuguje odrebna wlasnos¢ lokali, znajdujacych sie z tej nieruchomosci (ktorym tym samym
przystuguja udzialy w nieruchomosci wspdlnej), to uznaé nalezy, ze taka czynnoé¢ byla niewazna. Niewazna jest tym
samym czynno$¢ polegajgca na ustaleniu zasad rozliczenia inwestycji, podjetej z naruszeniem przepiséw art. 199 k.c.
(tom II, k.235-241-pismo pelnomocnika powodéw) W odpowiedzi na pozew pozwana (...) Sp6ldzielnia Mieszkaniowa
wnosila o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego,
wedlug norm prawem przewidzianych.

W uzasadnieniu tego pisma pozwana podniosla , iz ustawodawca w art. 27 ustawy o spoéldzielczosci mieszkaniowe;j
rozstrzygnal o wyborze spoldzielczego rezimu zarzadu nieruchomosécia wspolng, w ktérym spdldzielnia sprawuje taki



zarzad z mocy ustawy, tak jak zarzadza nieruchomosciami stanowiacymi jej wylaczna wlasno$c¢ (por. np. wyrok SN z
dnia 22 marca 2012 r., IV CNP przypad} 80/2011).

Wprawdzie stosownie do art. 27 ust. 1 u.s.m., w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej
wlasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3,
co prima facie mogloby sugerowaé¢ poddanie omawianej sfery stosunkéw unormowaniom ustawy o wlasno$ci
lokali, jednak zakres stosowania przepisow o zarzadzie nieruchomos$cia wspolng okresla nie ust. 1, lecz ust. 2
tego artykulu, rozstrzygajacy o bardzo ograniczonym stosowaniu odpowiednich przepiséw ustawy o wlasnoSci
lokali. W konsekwencji powyzszego unormowania - w spoldzielniach mieszkaniowych w zasadzie nie maja
zastosowania te przepisy ustawy o wlasnosci lokali, ktére dotycza zarzadu nieruchomoscia wspolng, a w tym te
ktoére reguluja funkcjonowanie wspoélnoty mieszkaniowej, powolanej gléwnie po to, aby wlasciciele lokali mogli
sprawnie zarzadza¢ nieruchomoécia wspdlna. Wylaczenie stosowania tych przepisow ustawy o wlasnosci lokali
jest w spoldzielniach mieszkaniowych zrozumiale, gdyz w innym przypadku dochodziloby do stosowania dwdéch
procedur dotyczacych zarzadzania ta samg nieruchomos$cia - procedur wilasciwych dla spéldzielni i wlasciwych
dla wspoélnoty mieszkaniowej. Zatem w obowigzujacym systemie prawnym nie budzi watpliwosci, ze spoldzielnia
wladcicieli lokali, jak zarzad nieruchomo$ciami stanowigcymi wylacznie jej wlasno$¢. Nalezy mie¢ bowiem na
wzgledzie, iz zgodnie z art. 1 ust. 3 u.s.m. spoldzielnia mieszkaniowa sprawuje obowigzkowy zarzad zasobow
wlasnych oraz mienia czlonkéw nabytego na podstawie ustawy. Uzupehliajacy te regulacje przepis art. 27 ust.
2 u.s.m. ustanawia obligatoryjny zarzad spoéldzielni mieszkaniowej nieruchomos$ciga wspdlna powstala w wyniku
wyodrebnienia nieruchomosci lokalowych z nieruchomosci spoldzielni mieszkaniowej. Powstajacy zatem z mocy
prawa zarzad spo6ldzielni nieruchomoscia wsp6lna trwa do czasu wyodrebnienia wszystkich lokali w danym budynku
albo do czasu podjecia przez wiekszo$¢ wilascicieli lokali uchwaly, ze w zakresie zarzadu nieruchomoscia beda mialy

v zastosowanie przepisy ustawy o wlasnoéci lokalu (art. 24" u.s.m.). Art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. wylaczaja w a odniesieniu
do wlasnosci lokalu wyodrebnionego z nieruchomos$ci spéldzielni mieszkaniowej stosowanie przepisow ustawy o
wlasno$ci lokali dotyczacych: zarzadu nieruchomoscia wspélna (z wyjatkiem art. 18 ust. 11 art. 29 ust. 1i1 a
u.w.l.), wspélnoty mieszkaniowej i zebrania wlascicieli. Z powyzszego plynie istotny wniosek tego rodzaju, iz skoro
zarzad nieruchomos$cia wspolng z mocy samego prawa sprawuje spdldzielnia mieszkaniowa, do zarzadu tego nie
maja zastosowania przepisy regulujgce zarzad we wspolnocie mieszkaniowej (przepisy ustawy o wlasnosci lokali), za$
zarzad ten wykonywany jest przez spoéldzielnie tak samo jako zarzad nieruchomos$ciami pozostajacymi w zasobach
spoldzielczych (tj. co do ktérych spoldzielnia jest wylgcznym wiadcicielem), to przy wykonywaniu tego zarzadu nie
moze mieé zastosowania art. 199 k.c.. (odpowiedz na pozew k. 61-63v)

W pi$mie z 24 stycznia 2014 r. pozwana (...) podniosla, ze zar6wno wykladnia literalna, jak tez wykladnia historyczna
przepisu art. 27 ust. 2 u.s.m. prowadzi do wniosku, Ze zarzad powierzony, o ktéorym mowa w ww. przepisie jest poddany
rezimowi spoldzielczemu. Art. 27 u.s.m. okresla cechy normatywne spoéldzielczego rezimu wlasnoéci lokali i zarzadu
nieruchomosciami wspoélnymi. I tak, co prawda art. 277 ust. 1 y.s.m. nakazuje stosowaé odpowiednio przepisy u.w.l.
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych z zastrzezeniem postanowien zawartych w
ust. 21 g art. 27 u.s.m., jednakze postanowienia te wylgczaja stosowanie przepiséw u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscia
wsp6lna (zdwoma wyjatkami ti. art. 18 ust. 11 art. 29 ust, la u.w.l, nieistotnymi z punktu widzenia zapadlego w sprawie
rozstrzygniecia). Powyzsze zapobiega kolizji norm prawnych odnoszacych sie do zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.
W doktrynie podkresla sie, ze sprawowanie zarzadu nieruchomoéciami wspdlnymi nie opiera sie ani na umowie,
ani tez na przepisach ustawy o wlasnoéci lokali, wbrew literalnemu stwierdzeniu, ze (zarzad) jest wykonywany przez
spoldzielnie jak zarzad powierzony o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali”, bo, o czym mowa
wyzej - przepisow u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscia wspolna nie stosuje sie. W piSmiennictwie prawniczym wyrazono
shluszny poglad, z w istocie sp6ldzielnia mieszkaniowa z mocy ustawy sprawuje zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi
stanowigcymi jej wspolwlasno$é i innych wilascicieli lokali, jak zarzad nieruchomos$ciami stanowiacymi iei wylaczna
wlasno$é (Tak tez: M. Nazar, Rejent, pazdziernik 2003 rok, nr 10, str. !52, M. Wrzolek-Romanczuk, op. cit., s. 40.).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:



W latach 2008 -2010 powodowie zawarli z pozwang (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa umowy w formie aktu
notarialnego w przedmiocie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci. Na mocy takich
umow powdd M. M. uzyskal odrebng wlasnoéc lokalu polozonego w S., przy ul. (...), m.(...), powdd P. J.uzyskal odrebna
wlasnoéé lokalu polozonego w S., przy ul. (...), m.(...), powdd T. S. uzyskat odrebng wlasnos¢ lokalu polozonego w S.,
przy ulicy (...), m. (...), za§ powod A. B. uzyskal odrebna wlasnoéc¢ lokalu polozonego w S., przy ulicy (...), (...) (akty
notarialne —k 5-34)

Walne Zgromadzenie (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej obradujgce w dniach 27, 28 i 30 czerwca 2008 roku podjeto
uchwate nr (...) (...) zatwierdzajaca plan gléwnych zadan zwigzanych z eksploatacja i technicznym utrzymaniem
nieruchomoéci. W treéci tej uchwaly Walne Zgromadzenie ujelo m.in. inwestycje pod nazwa (...) (poz. VII) oraz
(...) (poz. VIII) wskazujac jako przewidywalne zrédto finansowania wklady mieszkaniowe, budowlane lub wplaty
odrebnych wlascicieli. Opisana inwestycja dotyczyta 14 budynkéw polozonych w S. przy ul. (...). przy ul. (...), przy ul.
(...) (poz. VII) oraz przy al. (...) (poz. VIII). Powyzsza uchwala a jest prawomocna.( uchwate nr (...) (...)-k.35-36)

Walne Zgromadzenie (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej obradujace w dniach 22 i 23 kwietnia 2010 r. podjelo uchwale
nr(...) (...) w sprawie zmiany uchwaty Walnego Zgromadzenia (...) nr (...) zmieniajac warto$¢ inwestycji dotyczacych
budowy hydroforni z pierwotnie ustalonych na 212 500 zl oraz 117 500 zl na kwote 1 927 000 zL. W tresci tej
uchwaly Walne Zgromadzenie w poz. VI wskazalo, ze realizacja tej inwestycji wynikala z koniecznosci dostosowania
instalacji rozprowadzania wody w budynkach wysokich i §redniowysokich do nowych wymogéw przeciwpozarowych
wynikajacych z § 20 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 21 kwietnia 2006 roku v
sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U.: 2006 r. Nr 80 poz.
563). Powyzsza uchwala jest prawomocna. (k. 37-38- uchwala nr 8/ (...)).

W dniu 29 lutego 2012 roku Rada Nadzorcza (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) podjela m.in. uchwaly o numerach
(...) (dotyczaca bloku przy ul. (...)), (...) (dotyczaca bloku przy ul. (...)), (...) (dotyczaca bloku przy ul. (...) (dotyczaca
bloku przy ul. (...)) w sprawie realizacji i rozliczen inwestycji pod nazwa ,,(...)" dotyczacych budynkéw wskazanych
w treSci tych uchwal. W tresci tych uchwal Rada Nadzorcza ustalila sposob realizacji i rozliczenia przedmiotowej
inwestycji wskazujac jako zrodla finansowania zadania wplaty wlasne uzytkownikéw lokali, ktorym przystuguje
spoldzielcze prawo do lokalu lokatorskie lub wlasno$ciowe, stanowigce uzupelnienie wkladu mieszkaniowego badz
budowlanego; wplaty wlasne uzytkownikow lokali posiadajacych prawo wlasnosci lokalu, stanowigce pelne pokrycie
kosztow inwestycji przypadajacych na dany lokal oraz érodki wlasne sp6ldzielni pochodzace z Funduszu Zasobowego,
stanowigce pokrycie pelnych kosztow inwestycji przypadajacych na lokale bedace mieniem spoldzielni. Rada
Nadzorcza przyjela, ze calkowity koszt zadania rozliczony zostanie proporcjonalnie do udzialdbw w nieruchomosci
wspolnej, za$ wlasSciciele i posiadacze spotdzielezych praw do lokali beda uczestniczy¢ w pokryciu kosztéw inwestycji
przypadajacych na ich lokale w wysoko$ci odpowiadajgcej iloczynowi ilosci udzialow zwigzanych z posiadanymi
przez nich lokalami i kosztu inwestycji przypadajacego na jeden udzial. Jednocze$nie Rada Nadzorcza przewidziala
mozliwo$¢ rozlozenia zobowiazan na raty, zgodnie z decyzja kierownictwa Spoéldzielni. (niesporne- uchwaly nr (...))
Uchwaly nr (...)zostaly zaskarzone we wlasciwym trybie, a nastepnie uchylone przez Walne Zgromadzenie (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej w S. odbyte w dniach 22, 23, 25, 26, 29 i 30 czerwca 2012 roku uchwalami o numerach:
(...); (.);- (.); (..); . Uchylajac zaskarzone uchwaly Rady Nadzorczej Walne Zgromadzenie zobowiazalo Zarzad
Spoldzielni do sfinansowania kosztow zrealizowania instalacji zasilajacych budynki sredniowysokie i wysokie ze
§rodkow funduszu remontowego B lub funduszu zasobowego.(k.69-72- uchwaly (...); (...); - (...); (...)).

Wyrokiem z 8 listopada 2012 r., wydanym w sprawie I C 221/12 Sad Okregowy w Sieradzu uchylil uchwaly nr (...)/
(...), (.), (., (..) podjete przez Walne Zgromadzenie (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej w S., odbyte w dniach 22,
23, 25, 26, 29 i 30 czerwca 2012 roku. (k.68-wyrok) W ocenie Sadu Okregowego w Sieradzu w sprawie I C 221/12
zaskarzone uchwaly s3 dotkniete niewazno$cia wzgledna, poniewaz zostaly wydane z naruszeniem przepisdéw statutu
(...). Sad Okregowy w Sieradzu podkreslil, Ze Walne Zgromadzenie mialo prawo uchyli¢ zaskarzone uchwaly, ale
winno to uczynié¢ zgodnie z obowiazujacym wszystkich spoéldzielcow Statutem. Tymczasem Walne Zgromadzenie
uchylajac zaskarzone uchwaly Rady Nadzorczej zobowigzalo Zarzad do sfinansowania inwestycji pod nazwa ,,(...)"



podczas gdy rozliczanie kosztow modernizacji budynkéw zgodnie ze statutem jest wylaczna prerogatywa Rady
Nadzorczej, a zatem Walne zgromadzenie naruszylo postanowienia statutu. Niezaleznie od tego Walne Zgromadzenie
naruszylto takze Statut Spo6ldzielni zobowiazujac w tresci zaskarzonych uchwal sfinansowanie inwestycji ze srodkéw
funduszu remontowego B lub funduszu zasobowego. Zdaniem Sadu Okregowego w Sieradzu budowa nowych
hydroforni w wiezowcach, w ktorych ich w przeszloéci nie bylo nie moze byé¢ kwalifikowana jako remont, a
jedynie jako nowa inwestycja majaca na celu ulepszenie budynku nie mogla by¢ tym samym pokryta z funduszu
przeznaczonego na remonty. Pokrycie tej inwestycji nie moglo takze nastgpié, ze srodkoéw znajdujgcych sie w funduszu
zasobowym. Fundusz zasobowy inaczej nazywany funduszem zapasowym, tworzony jest w spdldzielniach jedynie
w celu zgromadzenia na nim wolnych $rodkéw finansowych czyli zapasu, na wypadek powstania strat spéldzielni,
gdyz zgodnie z art. 19 § 3. Prawa spoldzielczego czlonek spdldzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spoldzielni
za jej zobowigzania. Sad Okregowy podkreélil takze, ze w pozwanej Spoldzielni obowigzuje regulamin tworzenia
i gospodarowania funduszem zasobowym okreSlajacy m.in. cele i zasady wydatkowania $§rodkow z tego funduszu
m. in. rowniez w zakresie remontéw i modernizacji. Kompetencje w tym zakresie w caloéci przekazuje on Radzie
Nadzorczej Spoldzielni, zatem zaskarzone uchwaly zobowiazujace zarzad do pokrycia inwestycji z tego zrdédla byly
niezgodne z prawem obowigzujacym w Spoldzielni. W rezultacie zaskarzone uchwaly Walnego Zgromadzania (...) byly
niezgodne ze statutem (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. gdyz uchylajac uchwaly Rady Nadzorczej zobowiazywaly
do rozliczenia inwestycji organ nie majacy do tego kompetencji (Zarzad) zobowigzujac jednocze$nie ten niewlasciwy
organ do sfinansowania i rozliczenia inwestycji z funduszy, ktore nie mogly do tego stuzy¢.

Wyrokiem z 12 listopada 2013 r. , wydanym w sprawie I ACa 574/13 Sad Apelacyjny w Lodzi oddalil apelacje od wyroku
Sadu Okregowego w Sieradzu w sprawie I C 221/12, wniesiong przez interwenientéw ubocznych po stronie pozwanej
R. L., H. G. i M. M.. Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sadu Okregowego w Sieradzu, ze zaskarzone uchwaly byly
niezgodne ze statutem (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S., gdyz uchylajac uchwaty Rady Nadzorczej zobowigzywaly
do rozliczenia inwestycji organ nie majacy do tego kompetencji (Zarzad) zobowigzujac jednocze$nie ten niewlasciwy
organ do sfinansowania i rozliczenia inwestycji z funduszy, ktore nie mogly do tego stuzy¢. Sad Apelacyjny stwierdzil, iz
pozwana spotdzielnia juz w 2008 roku samodzielnie okreslila charakter inwestycji i sposob finansowania. W rezultacie
uchwata nr (...) (...) Walnego Zgromadzenia stanowila kontynuacje decyzji podjetej dwa lata wcze$niej. W ocenie
Sadu Apelacyjnego nie ma znaczenia, czy roboty budowlane zostaly wykonane po udzieleniu zezwolenia na budowe.
Okoliczno$¢ ta nie moze przesadzac¢ o kwalifikacji tych prac. W tym zakresie prawidlowe jest zapatrywanie Sadu
Okregowego w Sieradzu , ze skoro powstaly urzadzenia, ktorych wezedniej nie bylo, nie sposéb méwi¢ o remoncie.
(k.154-163-wyrok i uzasadnienie w sprawie I ACa 574/13 Sadu Apelacyjnego w Lodzi)

Funkcjonowanie (...) Spoldzielni Mieszkaniowej w S. okresla jej statut przyjety uchwala Nr (...)Zebrania
Przedstawicieli Czlonk6éw z dnia 5 listopada 2003 roku. Organami pozwanej Spétdzielni Mieszkaniowej w S. zgodnie
ze Statutem sg: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza oraz Zarzad. Zasady dzialania organ6w pozwanej Spoldzielni
oraz ich kompetencje okre$la Rozdziat VI § 47 - 72 statutu. (k.103-statut (...))

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastluguje na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, iz mozliwo$¢ rozpoznania przedmiotowej sprawy otworzyla sie z chwila prawomocnego
oddalenia apelacji od wyroku Sagdu Okregowego w Sieradzu w sprawie I C 221/12 , co mialo miejsce z chwilg oddalenia
apelacji od tego wyroku przez Sad Apelacyjny w Lodzi w sprawie I ACa 574/13. Dopiero bowiem z tym momentem
zaskarzone przez powodéw uchwaly Rady Nadzorczej pozwanej spotdzielni powrocily do porzadku prawnego. W tym
miejscu trzeba tez stwierdzi¢, iz na wiele pytan postawionych w rozpoznawanej sprawie odpowiedz zostala udzielona
w prawomocnie osadzonej sprawie I C 221/12 Sadu Okregowego w Sieradzu.

Sad Okregowy w pelni podziela zapatrywanie wyrazone w pi§émie przygotowawczym pelnomocnikéw procesowych
pozwanej spoldzielni z 20 stycznia 2014 r. (k. 166-173), ze kluczowe znaczenie w rozpoznawanej sprawie mialo
ustalenie , w Swietle art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielczo$ci mieszkaniowej, zakresu granic oraz zakresu zarzadu



powierzonego, wykonywanego ex lege przez spbldzielnie w stosunku do nieruchomos$ci wspoélnych, w szczegolnosci
czy w przypadku osdb posiadajacych wyodrebnione w zasobach spo6ldzielni lokale (posiadaja odrebna wlasno$é lokalu)
winny by¢ stosowane uregulowania prawne zawarte w przepisach ustawy o wlasnosci lokali, a co za tym idzie art.
199 k.c.. W tym zakresie Sad Okregowy podziela zapatrywanie wyrazone w literaturze i orzecznictwie, ze zgodnie z
treécig art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy o spéldzielczo$ci mieszkaniowej przepiséw ustawy o wlasnosci lokali nie
stosuje sie do zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, z wyjatkiem art. 18 list. 1 oraz art. 29 ust. 11 ust. 1a, ktére stosuje sie
odpowiednio. Nalezy zgodzi¢ sie z pogladem, ze w przypadku gdy spoldzielnia mieszkaniowa jest wspotwlascicielkg
nieruchomosci (wspolnie z osobami posiadajacymi odrebna wlasnos¢ lokalu), zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi
stanowiacymi wspotwlasnoéc spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, cho¢by wlasciciele lokali nie byli czlonkami spdéldzielni. Podkreslenia
wymaga to ze ustawodawca wylaczyl ze stosowania w aspekcie wykonywania zarzadu powierzonego przez spbldzielnie
mieszkaniowa caly Rozdzial IV pt. ,(...)" zawarty w ustawie o wlasno$ci lokali. W efekcie zostal wylaczony ze
stosowania takze art. 19 ustawy o wlasno$ci lokali , ktéry odnosi sie do tzw. ,malych wspdlnot" a co za tym idzie
zostalo wylaczone stosowanie art. 199-201 k.c.. W rezultacie nalezy podzieli¢ stanowisko, ze odwolanie sie przez
ustawodawce do art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali ,,0znacza jedynie, ze wlasciciele lokali mogg w umowie o
ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego, okresli¢ sposéb
zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, w tym zwlaszcza moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;j”. ( M. Nazar,
Rejent, pazdziernik 2003 rok, nr 10, str. 152).\

Racje ma tez pozwana spoldzielnia, ze zar6wno wykladnia literalna, jak tez wykladnia historyczna przepisu art. 27
ust. 2 ustawy o spoéldzielczoéci mieszkaniowej prowadzi do wniosku, Ze zarzad powierzony, o ktérym mowa w w/wym
przepisie jest poddany rezimowi spoldzielczemu. Wprawdzie art. 27 ust. 1 ustawy o spoldzielczosci mieszkaniowej
nakazuje stosowa¢ odpowiednio przepisy ustawy o wlasnoSci lokali w zakresie nieuregulowanym w ustawie o
spoldzielniach mieszkaniowych z zastrzezeniem postanowien zawartych w ust. 2 i 3 art. 277 ustawy o spé6ldzielczosci
mieszkaniowej, jednakze postanowienia te wylaczaja stosowanie przepiséw ustawy o wlasnoSci lokali o zarzadzie
nieruchomo$cia wsp6lna (za wyjatkiem. art. 18 ust. 11 art. 29 ust, la ustawy o wlasnoscilokali , ktére w sprawie nie maja
zastosowania). Powyzsze rozwigzanie zapobiega kolizji norm prawnych odnoszacych sie do zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna. W rezultacie w piSmiennictwie prawniczym wyrazono stuszny poglad, iz w istocie spotdzielnia mieszkaniowa
z mocy ustawy sprawuje zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi stanowigcymi jej wspotwlasnoéc i innych wiascicieli
lokali, jak zarzad nieruchomos$ciami stanowiacymi jej wylaczna wlasno$c¢ (Tak tez: M. Nazar, Rejent, pazdziernik 2003
rok, nr 10, str. 152, M. Wrzolek-Romanczuk)

Z powyzszym wypowiedziami doktryny zbiezne jest orzecznictwo sadowe. M.in. w uchwale z 26 listopada 2008 r.,
sygn. akt III CZP 100/08 ( OSNC 2009/10 poz. 140), wyjasniono, ze ustawodawca w art. 27 ustawy o spoéldzielczo$ci
mieszkaniowej rozstrzygnal o wyborze spoldzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng, w ktérym spoéldzielnia
sprawuje taki zarzad z mocy ustawy, tak jak zarzadza nieruchomos$ciami stanowiacymi jej wylaczng wlasnosé.
W uzasadnieniu tej uchwaly podkreslono, iz w sytuacji objetej hipoteza art. 27 ust. 2 ustawy o spoéldzielczoSci
mieszkaniowej nalezy przyzna¢ prymat w stosowaniu ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych. Jednoczeénie Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze zakres stosowania przepiséw o zarzadzie nieruchomo$cia wspdlng okresla nie ust. 1, lecz ust.
2 art. 27 ustawy o spoéldzielczoSci mieszkaniowej, ktory to przewiduje bardzo ograniczone stosowanie odpowiednich
przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali.

Kontynuacja tej linii orzeczniczej jest wyroku Sadu Najwyzszego z 22 marca 2012 r., wydany w sprawie IV CNP
80/11 ( LEX nr 1164747) gdzie dodatkowo wyjasniono , ze zarzad sprawowany przez spoldzielnie nie opiera sie
na umowie ani na przepisach ustawy o wlasnos$ci lokali, a w istocie spoéldzielnia mieszkaniowa z mocy ustawy
sprawuje zarzad nieruchomog$ciami wspdlnymi stanowigcymi wspotwlasnosé jej i innych wilascicieli lokali, jak zarzad
nieruchomos$ciami stanowigcymi wylacznie jej wlasnosé.

Przenoszac te rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy stwierdzié, iz zarzut naruszenia przez pozwang
spoldzielnie przepiséw wskazanych w pozwie , w tym w szczegoblnoSci art. 277 ust.2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 . 0
spotdzielniach mieszkaniowych czy art. 199 kodeksu cywilnego pozbawiony jest uzasadnionych podstaw. W rezultacie



nalezy przyjac, ze przy wydawaniu zaskarzonych uchwal, pozwana spoldzielnia nie byta obowigzana do uzyskania
zgody powoddw, w celu rozliczenia inwestycji dotyczgcych budowy hydroforni w blokach wysokich i Sredniowysokich.

W pelni nalezy tez zgodzié sie z pozwana spoldzielnia, ze zaskarzone uchwaly Rady Nadzorczej z 29 lutego 2012 r.
podjete zostaly w graniach kompetencji Rady Nadzorczej, wynikajacych z § 62 pkt. 11 Statutu (...) oraz § 15 ust. 3
Statutu (...).

W spéldzielczoSci mieszkaniowej od dawna utrwalona jest praktyka powierzania radom nadzorczym uprawnien do
ustalania zasad, ktore precyzuja w sposob ogdlny elementy istotne przy ksztaltowaniu indywidualnych stosunkéw
pomiedzy czlonkami a spétdzielnig w drodze tzw. uchwal normatywnych. Powierzenie radzie nadzorczej uprawnien
do okreslania zasad naliczania oplat miesci sie w tym zakresie i jest powszechng i dlugoletnia praktyka spoéldzielcza,
nie budzaca zastrzezen w orzecznictwie (uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2007 r., sygn. akt III CZP 141/06,
publ. OSNC 2007/12/180; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2004 r., sygn. akt V CK 215/04).

W tym miejscu nalezy tez stwierdzié, ze pozwana spoldzielnig jest organizacja dzialajaca ,,non profit”. Oznacza to,

ze w $wietle art. 4 ust1' ustawy o spoldzielczosci mieszkaniowej takze powodowie powinni ponies$é¢ koszt omawianej
inwestycji, tym bardziej, ze Swietle prawomocnych ustalen wynikajacych z wyroku Sadu Okregowego w Sieradzu
inwestycji tej nie mozna byto sfinansowac z funduszu remontowego czy zasobowego. Wreszcie nie mozna zapominac
o tym, co dostrzeglt Sad Apelacyjny w sprawie I ACa 574/13, ze w zasadzie na skutek wybudowania indywidualnych
hydroforni doszlo do zwiekszenia wartosci budynkéw, w ktoérych zamieszkuja powodowie oraz , ze w S$wietle
obecnie obowiazujacych przepiséw (koniecznosé prowadzenia dokumentacji finansowej dla kazdego bloku) pokrycie
kosztow wspomnianej inwestycji bytoby niedopuszczalne poniewaz godziloby w interesy innych czlonkéw spotdzielni
zamieszkujacych w budynkach niskich. W tym stanie rzeczy trzeba stwierdzi¢, iz istnialy nie tylko podstawy prawne ,
ale i faktyczne do wydania zaskarzonych uchwal Rady Nadzorczej pozwanej spoldzielni.

Z tych wzgledow orzeczono jak w pkt. 1 sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 102 k.p.c., uznajac, ze subiektywne przekonanie powodow
o slusznosci zgloszonych przez nich roszczen uzasadnia poglad, ze w przedmiotowej sprawie zachodzi szczeg6lnie
uzasadniony wypadek w rozumieniu w/wym przepisu.



