Sygn. akt IV CSK 78/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 czerwca 2007 r.
Sad Najwyzszy w skiadzie :
SSN Mirostawa Wysocka (przewodniczacy)
SSN Marian Kocon (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

Protokolant Bogumita Gruszka

w sprawie z powddztwa Grzegorza B, Zbigniewa S, Roberta D, Moniki B, Roberta
N, Jarostawa K, Wiestawy B, Jerzego N i Danuty F

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej "T" w L

o uchylenie uchwat,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 28 czerwca 2007 r.,

skargi kasacyjnej powoda Grzegorza B

od wyroku Sadu Apelacyjnego w L

z dnia 8 listopada 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w pkt | (pierwszym) i Il (trzecim),
a takze w pkt Il (drugim) oraz IV (czwartym) w odniesieniu do
powoda Grzegorza B i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w L do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
0 kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 8 listopada 2006 r. Sad Apelacyjny w L oddalit apelacje
powoda Grzegorza B od wyroku Sgdu Okregowego w L, ktérym ten Sad oddalit
powddztwo skierowane przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej ,T” w L o uchylenie
uchwaty nr 1 8 1 i 2 Zebrania Przedstawicieli z dnia 2 kwietnia 2004 r. w sprawie
.pozyskania srodkow na sptate zadluzenia”. U podioza tego rozstrzygniecia legt
poglad, ze dla obcigzenia cztonkow spétdzielni jej zobowigzaniami takze z innych
tytutéw niz eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci (art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych - tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr
119, poz. 1116 ze zm.) wystarczy ogolna wzmianka w statucie przewidujaca
mozliwo$¢ wprowadzenia tego obcigzenia.

Skarga kasacyjna powoda — oparta na obydwu podstawach z art. 398° k.p.c.
— zawiera zarzut naruszenia art. 130 § 2,3, art. 42 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spétdzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r., Nr 188, poz. 1848 ze
zm.), art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych - tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), art. 158,
3868 4, 328 § 2, 365 8§ 1 k.p.c., i zmierza do uchylenia zaskarzonego wyroku oraz
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sady nizszej instancji pominety, ze obcigzenie czionkéw spoétdzielni jej
zobowigzaniami takze z innych tytutdw niz eksploatacja i utrzymanie nieruchomosci
przewidziane w art. 4 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zostato
poddane rygorom z art. 6 ust. 1 tej ustawy.

Artykut 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, odpowiadajacy
treSciag dawnemu art. 208 § 4 Prawa spoldzielczego, wyraza zasade tzw.
bezwynikowej dziatalnosci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej, ktéra prowadzi
dziatalnos¢ niezarobkowsg. Przepis ten stanowi lex specialis w stosunku do art. 75
Prawa spoétdzielczego, zgodnie z ktorym zysk spétdzielni, po pomniejszeniu
0 podatek dochodowy i inne obcigzenia obowigzkowe wynikajace z odrebnych

przepisbw ustawowych, stanowi nadwyzke bilansowg. W konsekwenciji



w dziatalnosci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej w ogole nie wystepujg
pojecia zysku ani nadwyzki bilansowej, zas ewentualna nadwyzka przychodéw nad
kosztami odpowiednio zwieksza przychody w roku nastepnym. Podobnie w sytuaciji,
gdy w danym roku wystepuje nadwyzka kosztéw nad przychodami, odpowiednio
zwieksza ona koszty w roku nastepnym.

Przepis art. 6 ust. 1 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych dotyczy
wynikow calej dziatalnosci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej i nie moze byé
interpretowany jako dotyczacy wylgcznie kosztow i przychodéw spétdzielni,
okre$lonych w przepisach art. 4 ust. 1, 1', 2 i 4 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, a wiec zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czesci stanowigcej mienie cztonkdéw albo innych oséb, ktérym przystugujg prawa
do lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoétdzielni oraz z zobowigzaniami spotdzielni z innych tytutdw. Istniejg bowiem
jeszcze inne koszty badz przychody spoétdzielni mieszkaniowej (zob. chocéby art. 4
ust. 5i art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Rozwazany przepis
nie moze by¢ ponadto interpretowany w sposéb oderwany od ogélnych regut Prawa
spoétdzielczego okreslajacych sposéb pokrywania strat poniesionych przez
spétdzielnie mieszkaniowa. Zgodnie z tymi regutami, po pierwsze, statut spotdzielni
powinien okresla¢ zasady pokrywania strat spoétdzielni (art. 5 8§ 1 pkt 8 Prawa
spoéidzielczego), przy czym do wytgcznej wiasciwosci walnego zgromadzenia
nalezy podejmowanie uchwat w sprawie sposobu pokrycia strat (art. 38 § 1 pkt 4
Prawa spétdzielczego). Po drugie, cztonek spotdzielni uczestniczy w pokrywaniu jej
strat do wysokosci zadeklarowanych udziatbw oraz nie odpowiada wobec
wierzycieli spétdzielni za jej zobowigzania (art. 19 § 2 i 3, a takze art. 21 i 28 Prawa
spoétdzielczego). Po trzecie, straty bilansowe spotdzielni pokrywa sie z funduszu
zasobowego, a w czesci przekraczajacej fundusz zasobowy - z funduszu
udziatowego i innych funduszéw witasnych spétdzielni wedtug kolejnosci ustalonej
przez statut (straty pierwszego roku obrachunkowego po zatozeniu spétdzielni
mogg by¢ pokryte w roku nastepnym), gdyby zas fundusze wtasne nie wystarczyty
na pokrycie strat, walne zgromadzenie moze podja¢ uchwate zobowigzujacg
cztonkéw do wczesniejszego wptacenia udziatdw, niz to przewiduje statut (art. 90

8 1 i 2, z zastrzezeniem art. 123 Prawa spoidzielczego). Przepis art. 6 ust. 1



ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie zmienia w zaden sposéb tych regut
(tak tez SN w wyroku z dnia 11 stycznie 2006 r. Il CSK 30/05, OSNC 2006, nr 10,
poz. 167).

W powotanym wyzej wyroku Sad Najwyzszy zauwazyt, ze wymienione wyzej
przepisy Prawa spoétdzielczego, dotyczace pokrywania strat spotdzielni, mogg by¢
zresztg w petni odniesione jedynie do takiej spétdzielni mieszkaniowej, w ktérej
wszystkie prawa do lokali, w tym zwlaszcza spétdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali i prawa odrebnej wiasnosci lokali, przystugujg cztonkom. Nalezy w zwigzku
z tym podkresli¢, ze w konsekwencji wejscia w zycie kilku wyrokéw Trybunatu
Konstytucyjnego utracita aktualno$¢ dawna zasada zwigzania spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu z czionkostwem spoétdzielni, zgodnie z ktérg
prawo to mogto trwale przystugiwa¢ wylgcznie czionkowi spoétdzielni lub
matzonkom, z ktorych przynajmniej jeden musiat by¢ cztonkiem spotdzielni.
Najpierw, po utracie mocy obowigzujgcej art. 228 § 3 Prawa spoétdzielczego na
podstawie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r., K. 23/98
(OTK 1999, nr 2, poz. 25), spadkobiercy zmartego czionka spétdzielni
mieszkaniowej nie musieli ubiegaC¢ sie o cztonkostwo w spotdzielni. Pdzniej
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit w wyroku z dnia 21 maja 2001 r., SK 15/00 (OTK
2001, Nr 4, poz. 85), ze nieobowigzujacy juz wowczas art. 228 § 1 Prawa
spoétdzielczego byt niezgodny z art. 64 ust. 1 i 3 w zw. z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3
Konstytucji. Nastepnie, na podstawie wyroku z dnia 29 czerwca 2001 r., K. 23/00
(OTK 2001, nr 5, poz. 124), w ktorym Trybunat Konstytucyjny uznat, ze art. 216 Pr.
spoétdz. jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji, nie musiata
sie ubiega¢ o czionkostwo w spéidzielni osoba, ktérej malzenstwo zostato
rozwigzane przez rozwod albo uniewaznione. Wreszcie catkowite zerwanie zwigzku
miedzy juz ustanowionym spétdzielczym wihasnosciowym prawem do lokalu
a cztonkostwem w spétdzielni nastgpito po wejsciu w zycie wyroku z dnia 30 marca
2004 r., K 32/03 (OTK 2004, Nr 3A, poz. 22), w ktorym Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze art. 177 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny
z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji, a art. 17% ust. 1 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust.

3 Konstytucji. Poza tym nalezy podkresli¢, ze zasada zwigzania prawa do lokalu



z czlonkostwem w spéidzielni mieszkaniowej nigdy nie obowigzywata
w odniesieniu do juz ustanowionego prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

W tej sytuacji nalezy odwotac sie do regulacji zamieszczonych w przepisach
art. 4 ust. 1, 1*, 2 i 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, okreslajacych
obowigzki cztonkow spotdzielni i osob niebedacych cztonkami, ktorym przystugujg
spoétdzielcze whasnosciowe prawa do lokali badz prawa odrebnej wkasnosci lokali,
w zakresie ponoszenia tzw. optat eksploatacyjnych. Obowigzek ponoszenia
rzeczonych optat polega, po pierwsze, na uczestniczeniu wymienionych o0s6b
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na ich lokale oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni. Wysokos¢ optat powinna by¢ przez spétdzielnie
w taki sposob skalkulowana, aby nie powstawata réznica miedzy wielkoscig
kosztow i przychoddéw. Jezeli taka réznica powstanie, powinna byé skorygowana
przez spoétdzielnie przy ustalaniu wysokosci optat eksploatacyjnych, i to
niekoniecznie dopiero w nastepnym roku obrachunkowym (tj. z reguty w nastepnym
roku kalendarzowym), ale mozliwie jak najszybciej, a wiec najlepiej juz
W nastepnym miesigcu po stwierdzeniu wystgpienia owej roznicy, jezeli jest to tylko
mozliwe ze wzgledu na koniecznos$¢ zachowania procedury okreslonej w art. 4 ust.
7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Po drugie, obowigzek ponoszenia optat
eksploatacyjnych polega na uczestniczeniu cztonkéw i os6b niebedacych cztonkami
w ,zobowigzaniach spétdzielni z innych tytutéw”. Przepisy art. 4 ust. 1, 1%, 2 i 4
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowig w tym zakresie leges speciales
w stosunku do wyzej wspomnianych przepiséw art. 19 8§ 2 i 3 Prawa
spoéidzielczego, ktore wyrazajg zasade ograniczonej odpowiedzialnosci cztonkéw
spoétdzielni za jej diugi. Przestankg uwzglednienia diugow spétdzielni w optatach
eksploatacyjnych jest wszakze istnienie zobowigzania w rozumieniu art. 353 § 1
k.c., a wiec stosunku prawnego, w ktorym osoba trzecia (wierzyciel) moze zadac¢ od
spotdzielni (diuznika) swiadczenia, a spotdzielnia powinna $wiadczenie spehié.

Skoro Sad Apelacyjny powyzszych zasad nie miat na uwadze, wyrok tego
Sadu z mocy art. 398" § 1 k.p.c. nalezato uchyli¢ w zaskarzonym zakresie i sprawe

przekaza¢ do ponownego rozpoznania.



