Sygn. akt IT C 713/20
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 24 czerwca 2021 roku
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Katarzyna Salaj — Alechno
Protokolant: Sara Ferenc
po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2021 roku w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powodztwa J. B.i A. B.
przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.
o uchylenie uchwaly ewentualnie stwierdzenie niewazno$ci
I. oddala powd6dztwa o uchylenie uchwaly nr (...);
II. stwierdza niewaznoé¢ uchwaly Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibga w W. nr (...);

III. zasadza od pozwanej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. na rzecz J. B. i A. B. kwote 200 (dwieScie)
zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt IT C 713/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 czerwca 2020 r. (data nadania), powodowie J. B. i A. B. wniesli o uchylenie, ewentualnie stwierdzenie
niewazno$ci uchwaly nr (...) rady nadzorczej Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w W. (dalej: Spoéldzielnia) z dnia 23
pazdziernika 2018 r., w sprawie ustalenia oplaty dla wlascicieli segmentow i lokali nie bedacych czlonkami Spéldzielni,
zamieszkujacych na osiedlu mieszkaniowym zarzadzanym i administrowanym przez Spéldzielnie. W uzasadnieniu
pozwu wskazali, iz brak jest podstaw do naliczania oplat na podstawie wskazanej uchwaly od nieruchomosci
stanowiacej wlasno$é powoddéw polozonej przy ulicy (...) w W. , tym bardziej, iz nie sa oni czlonkami spoéldzielni
mieszkaniowej i spoldzielnia nie zarzadza ich nieruchomoscia. Zakwestionowali takze uprawnienie rady nadzorczej
Spoéldzielni do podjecia zaskarzonej uchwaly (pozew k. 4-23).

Spéldzielnia nie zlozyla w zakreSlonym terminie odpowiedzi na pozew. W piSmie z dnia 10 czerwca 2021r. zaprzeczyla
twierdzeniom powodo6w i na rozprawie wniosta o oddalenie powddztwa w catoéci i zasadzenie od powoddéw na rzecz
pozwanej kosztow procesu (k. 76-92). Wskazala, ze powodowie korzystaja z urzadzen i nakladow ponoszonych przez
spoldzielnie, a rada nadzorcza byla uprawniona do podjecia zaskarzonej uchwatly.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 30 marca 2011 r. powddka A. B. i powod J. B., bedacy czlonkiem pozwanej Spéldzielni, zawarli umowe

przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr ew. (...) o powierzchni 232 m'? wraz z prawem



wlasno$ci stanowiagcego odrebna od gruntu (...) ( w sklad ktoérego wchodzi garaz), usytuowanego przy ulicy (...) w W.

(2) stanowigcej droga

dojazdowa do drogi publicznej ( dowdd: akt notarialny rep. A nr (...)- k. 100). Decyzja nr (...) Rady miasta (...) W.
z dnia 29 maja 2015r. przeksztalcono prawo uzytkowania wieczystego przystugujace A. B. i J. B. w prawo wlasnoéci
nieruchomo$ci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...), oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr (...) ( dowdd : odpis
decyzji k.100).

oraz udzial Y2 w czeSci uzytkowania wieczystego dzialki gruntu numer (...) o powierzchni 293 m

Dzialka gruntu nr ew. (...), na ktérej znajduje sie dom jednorodzinny powodéw w zabudowie blizniaczej przy ulicy
(...), przylega do dzialki nr ew. (...), stanowiacej droga dojazdowa do ulicy (...), ktora jest droga miejska. Stan jezdni
i chodnikéw przy ulicy (...) jest utrzymywany przez (...) W.. Ulica dojazdowa do ul. (...) stanowi takze wlasnoéé
(...) W., za$ prawo uzytkowania wieczystego do tej dzialki przystuguje w udzialach po V2 Spoéldzielni i powodom.
Droga dojazdowa jest od$niezana i porzadkowana samodzielnie przez powod6w. Powodowie nie korzystaja z Zadnej
infrastruktury i uslug Spoldzielni ( dowod: odpisy KW k.100 , zeznania powodéw k.93-96).

Powdd od 2013 roku nie jest juz czlonkiem Spoldzielni (dowod: zeznania powoda k.95), za§ powddka nigdy nie byla
czlonkiem Spoldzielni (dowdd zeznania powodki k. 94).

Rada nadzorcza Spéldzielni powolujac sie na § 50 pkt 1, 3, 10 Statutu Spéldzielni oraz art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (dalej: ,u.s.m.”), uchwala nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2018 r.
ustalila zryczaltowana oplate w wysoko$ci 9o zl miesiecznie dla wlascicieli segmentéw i lokali nie bedacych czlonkami
Spoldzielni zamieszkujacych na osiedlu mieszkaniowym zarzadzanym i administrowanym przez Spoéldzielnie, z tytulu
ponoszonych kosztow na zarzadzanie i utrzymanie wspolnej infrastruktury, znajdujacej sie na osiedlu mieszkaniowym
shuzacej mieszkancom osiedla. Za uchwalg glosowalo 3 czlonkéw rady nadzorczej Spoldzielni. Uchwala weszla w zycie
z dniem podjecia (dowdd: uchwala k. 11).

W § 50 Statutu Spoldzielni uregulowano zakres dzialania rady nadzorczej Spoéldzielni, ktory zostal wyszczegblniony
w pkt 1-21 (dowod: statut k.14).

Pismem z dnia 30 paZdziernika 2018 r. powodowie zostal poinformowany o podjetej uchwale. W przedmiotowym
piSmie powolano sie na przepis art. 46 § 1 pkt 1 oraz § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoldzielcze (dalej: ,,pr.
spoldz.”) oraz art. 4 u.s.m. Do przedmiotowego pisma zostalo zalgczone wyliczenie oplat mieszkancéw nie bedacych
czlonkami Spétdzielni (dowdd: pismo k. 8-9, tabela k. 10).

Dnia 10 grudnia 2018 r., Spéldzielnia w piSmie skierowanym do mieszkancéw osiedla (...), wskazala ze oplaty
ponoszone przez mieszkancéw nie bedacych czlonkami Spoéldzielni sa ponoszone za dzierzawe wieczysta terendéw
zielonych, konserwacje i oSwietlenie drog wewnetrznych, serwis i obsluge monitoringu osiedla, dbanie o wlasciwy
wyglad teren6w zielonych oraz utrzymanie porzadku na osiedlu (dowdd: pismo k. 11).

Powyzsze fakty zostaly ustalone w oparciu o wymienione dowody. Sad dat wiare dokumentom zlozonym przez
powodow, gdyz ich autentyczno$é nie byla kwestionowana. Zeznania powodéw byly rzetelne i potwierdzaly faty
wynikajace zaréwno z dokumentow prywatnych, jak i dokumentéw urzedowych. Sad pomingl wnioski dowodowe
zgloszone przez pozwana w piSmie z dnia

10 czerwca 2021r. (k. 76-79), jako sp6znione, uznajgc jednoczeénie, ze przeprowadzenie tych dowodoéw, prowadziloby
do nieuzasadnionego przedluzenia postepowania, a nadto iz sa one nieprzydatne do rozstrzygniecia sprawy, gdyz
przedmiotem tego postepowania nie byla kwestia prawidlowego wyliczenia oplaty.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w zakresie zadania (ewentualnego) stwierdzenia niewaznoS$ci uchwal,
natomiast oddaleniu podlegalo zadanie uchylenia uchwaly. Nalezy zwr6cié uwage, iz powodowie dzialajacy w sprawie
bez pelnomocnika profesjonalnego, wskazywali jedynie ogdlnie na brak podstaw do obciazenia ich wskazana oplata
oraz brak kompetencji rady nadzorczej do podjecia uchwaly, co skutkowalo uwzglednieniem dalej idacego zZadania —



stwierdzenia niewaznoSci, przy braku uzasadnienia dla uchylenia uchwaly. Interes prawny powodo6w jest oczywisty i
wynika z istnienia niepewnoS$ci powodow co do obowiazku uiszczenia oplat wynikajacych z przedmiotowej uchwaly.
Interes prawny w rozumieniu art.189 k.p.c istnieje, jezeli sam skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku
ustalajacego, zapewni powodom ochrone ich prawnie chronionych intereséow, czyli definitywnie zakonczy spor
istniejacy. Wobec wezwan pozwanej kierowanych do powodow o zaplate naleznosci wynikajacych z uchwala nr (...) z
dnia 23 pazdziernika 2018 r., nalezy uznac iz powodowie maja interes prawny w zadaniu stwierdzenia niewazno$ci
uchwaly.

Stwierdzenie niewazno$ci uchwal innych organéw spoéldzielni niz walne zgromadzenie, w tym rady nadzorczej,
nastepuje w trybie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2010 r., V
CSK 260/09, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 18 wrzesnia 2013 r., III CZP 13/13). W oparciu o art. 58 § 1 k.c,,
zgodnie z ktorym czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa lub majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna, chyba, ze
wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, Sad dokonuje oceny skuteczno$ci uchwatl organéw spoétdzielni (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 kwietnia 2014 r., VI ACa 1155/13).

Zdaniem Sadu, rada nadzorcza Spéldzielni podjela uchwale w przedmiocie ustalenia zryczaltowanych optat dla
wladcicieli segmentéw i lokali nie bedacych czlonkami Spoéldzielni zamieszkujacych na osiedlu mieszkaniowym
zarzadzanym i administrowanym przez Spoldzielnie, z przekroczeniem swoich ustawowych uprawnien. Przepis art.
46 § 112 pr. spoldz. w zw. z § 50 Statutu Spoéldzielni nie dawal podstaw do podjecia takiej uchwaly. W treéci uchwaly
nr (...) zdnia 23 pazdziernika 2018 r. jako podstawe prawna wskazano wlasnie § 50 pkt 1, 3 i 10 Statutu. Odpowiednio
pkt. 1 § 50 Statutu wskazuje, ze do zakresu dzialania rady nadzorczej nalezy uchwalanie planéw gospodarczych i
programow dzialalno$ci spotecznej i kulturalnej; pkt 3 - podejmowanie uchwal w sprawie przyjecia w administracje
budynkéw nie stanowiacych wlasno$ci Spoldzielni; pkt. 10 - uchwalanie szczegblowych zasad przychod6w i rozliczenia
kosztoéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Wskazane przepisy nie upowazniaja rady nadzorczej do ustalania
wysoko$ci konkretnych oplaty dla wlascicieli lokali niebedacych czlonkami Spoéldzielni. Wprawdzie § 50 pkt. 10
Statutu zezwala na uchwalanie zasad ustalania wysokosci oplat, nie jest to jednak tozsame z ustaleniem wysokoSci
oplaty. Przez zasady ustalania wysokoS$ci oplat nalezy bowiem rozumie¢ zespdl norm i regul, ktorymi powinien
kierowac¢ sie organ ustalajacy oplaty (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2002 r., III RN 154/00). Nie moze
zatem wskazany przepis stanowi¢ podstawy ustalania wysoko$ci konkretnej oplaty w stosunku do wtascicieli lokali
niebedacych czlonkami Spo6ldzielni a zamieszkujgcych na osiedlu mieszkaniowym zarzadzanym i administrowanym
przez Spoldzielnie.

Przekroczenie zakresu dzialania rady nadzorczej Spo6ldzielni stanowilo naruszenie praw, tym samym na podstawie
art. 58 § 1 k.c. uchwale nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2018 r. uzna¢ nalezalo za bezwzglednie niewazna (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 23 pazdziernika 2012 r., I ACa 317/12).

Nadto wskazac nalezy, ze przepis art. 4 ust. 4 u.s.m., stanowi, ze wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spo6ldzielni sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg

i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych, a ponadto uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni, ktore sa przeznaczone do wspblnego korzystania przez
osoby zamieszkujgce w okre$lonych budynkach lub osiedlu. W tym zakresie osoby te uiszczaja oplaty na takich samych
zasadach, jak czlonkowie spdldzielni. Wyszczegolnione w powyzszym przepisie koszty odnosza sie zar6wno do kosztow
ustug dostarczanych do nieruchomosci, jak tez kosztdéw biezacej konserwacji, napraw

i remontow oraz kosztéw utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych polozonych w obrebie nieruchomodci,
zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania drdg, placéow, chodnikéw itp. (A. Stefaniak,
Komentarz do ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spdéldzielcze. Ustawa o spdldzielniach
mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, WKP 2018). W oparciu o powyzszy przepis rada nadzorcza Spétdzielni, w
uchwale nr (...) z dnia 23 pazdziernika 2018 r., ustalila zryczaltowana oplate wobec powod6w. Tymczasem pozwana
nie udowodnila aby powodowie korzystali z ustug dostarczanych do nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni,
ktoére sa przeznaczone do wspolnego korzystania. Wskazany teren nie jest ogrodzony, przez co jest dostepny dla
wszystkich. Najblizsza latarnia usytuowana jest przy ulicy (...) i stanowi oSwietlenie drogi publicznej. Powodowie sami



pokrywaja koszty zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja swojej nieruchomosci. Sami tez od$niezaja droge dojazdowa
do swojej posesji, przy czym zaréwno droga dojazdowa, jak i ulica (...), stanowia wlasnosé (...) W., a powodom i
Spoéldzielni przyshuguje jedynie udzial w prawie uzytkowania wieczystego. Obciazenie powodéw oplatg z uchwaly nr
(...) z dnia 23 paZdziernika 2018 r., takze z tych powod6w nie znajduje uzasadnienia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy,
obcigzajac pozwang oplata sadowa.



