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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowej ,J.” w W.
przeciwko ,S.” w W.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 marca 2023 r.
w |zbie Cywilnej w Warszawie,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 13 sierpnia 2020 r., sygn. akt VIl AGa 798/19,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci, w jakiej zostala oddalona
apelacja pozwanej (pkt IlI) i rozstrzygajacej o kosztach
postepowania za pierwszg instancje (pkt | lit. b i c¢) oraz
o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt lll) i w tym zakresie
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o0 kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2019 r. Sgd Okregowy w Warszawie zasgdzit od
strony pozwanej ,S.” w W. na rzecz strony powodowe;j ,J.” w W. kwote 112 497,91 zt
z ustawowymi odsetkami od dnia 12 pazdziernika 2014 r. do dnia 31 grudnia 2015
r., a od dnia 1 stycznia 2016 r. z ustawowymi odsetkami za opdznienie oraz orzekt o

kosztach procesu i kosztach sgdowych.

Wedtug ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji strona pozwana jest
cztonkiem powodowej Spétdzielni i przystuguje jej spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu uzytkowego stanowigcego budynek o powierzchni 1002 m2 zlokalizowany
na nieruchomosci sktadajgcej sie m.in. z dziatki nr [...], co do ktdérej stronie
powodowej przystuguje uzytkowanie wieczyste. Wtasciciel nieruchomos$ci Miasto W.
wzywato strone powodowg do regulowania naleznosci za uzytkowanie wieczyste za

lata 2008-2014. Strona powodowa uiszczata podatek od nieruchomosci.

Uchwatg z dnia 14 grudnia 2004 r. Rada Nadzorcza powodowej Spotdzielni
wprowadzita zmiany w zasadach rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania optat za uzywanie lokali. Koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi obejmujg eksploatacje, konserwacje urzgdzen zbiorczych
i remonty, dziatalno$¢ spoteczno-kulturalng, ustugi komunalne, podatki, optaty za
grunt, dostawe ogrzewania i cieptej wody. Koszty z tytutu wieczystego uzytkowania
i podatku od nieruchomosci byly ustalane w proporcji do powierzchni uzytkowej
lokali, przy czym w odniesieniu do lokali uzytkowych wskaznik zwiekszono

czterokrotnie. Rozliczenia miaty by¢ dokonywane w okresach rocznych.

Uchwatg z dnia 7 marca 2012 r. Zarzad powodowej Spétdzielni wprowadzit
zmiany w zasadach rozliczania optat eksploatacyjnych oraz ustalania optat za najem
i dzierzawe lokali uzytkowych, podwyzszajgc optate gruntowg z 0,32 zt/m? do 2,75
zt/m?, za$ stawke za eksploatacje i konserwacje do 4,76 z{/m2. Strona powodowa
wystawiata co miesigc stronie pozwanej faktury VAT w okresie od pazdziernika
2011 r. do wrzesnia 2014 r. z tytutu optat eksploatacyjnych i za uzytkowanie
wieczyste gruntu, ale strona pozwana odmawiata zaptaty w zgdanej przez strone
powodowg wysokosci. W tym okresie strona pozwana z tytutu optat eksploatacyjnych

uiscita na rzecz powodowej spoétdzielni kwote 180 183,21 zt.
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Sad pierwszej instancji, positkujgc sie opinig biegtego sgdowego, ustalit, ze
zadtuzenie pozwanej w powyzszym okresie z tytutu opfat eksploatacyjnych i za
uzytkowanie wieczyste wyniosto 278 690,08 zt (z czego za uzytkowanie wieczyste
27 833,44 zt) plus skapitalizowane odsetki w kwocie 29 63, 68 zt (w tym odsetki od

opfat za uzytkowanie wieczyste w kwocie 4690,19 zt).

Powotujgc sie na art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz. U. z 2023 r., poz. 438; dalej: ,u.s.m.”) Sad
Okregowy wskazat, iz strona pozwana zobowigzana byta do ponoszenia opfat
eksploatacyjnych za spotdzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu. Z kolei obowigzek
pokrywania optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu wynika z art. 67, art. 71
i art. 72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz. U. 22023 r., poz. 344; dalej: ,u.g.n.”). Nieruchomosci gruntowe uzytkowane
przez strone pozwang byly objete ustanowionym na rzecz powodowej spotdzielni
uzytkowaniem wieczystym. Miasto W. jako wiasciciel nieruchomosci, na ktorej
zostato ustanowione na rzecz powddki uzytkowanie wieczyste nie pobierato
stosownych optat, ale w ocenie Sgdu pierwszej instancji okolicznos¢ ta nie zwalniata
powddki z ustawowego obowigzku wynikajgcego z powotanych art. 71 i art. 72 u.g.n.
i w konsekwencji nie zwalniato tez strony pozwanej, skoro korzystata z tej
nieruchomosci. Tym bardziej, ze Miasto W. obcigzyto powddke wynagrodzeniem za

bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci, ktore powddka uiscita.

Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze wprawdzie z postanowien § 73 ust. 2 statutu
powodowej Spotdzielni wynika, iz organem uprawnionym do okreslania wysokosSci
optat eksploatacyjnych w formie uchwat jest Rada Nadzorcza, ale uchwata Zarzgdu
powodowej Spétdzielni z dnia 7 marca 2012 r. w kwestii optat eksploatacyjnych, cho¢
wydana przez niewtasciwy organ, nie jest niewazna ani tez nie mozna uznac jej za
nieistniejgcg i w konsekwencji mogta stanowi¢ podstawe do ustalenia wysokoSci
zobowigzania strony pozwanej. Brak pisemnego uzasadnienia podwyzki w tej
uchwale réwniez nie prowadzi do jej bezskutecznosci, bowiem w toku procesu na
podstawie dowoddéw z opinii biegtych zgdana przez powddke naleznosc¢ zostata

zweryfikowana.
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W wyniku apelacji pozwanej Spotdzielni, w ktorej byta kwestionowana zasada
i wysokos$¢ zobowigzania, Sgd Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten
sposéb, ze oddalit powodztwo ponad kwote 94 084,50 zt oraz w zakresie odsetek
ustawowych od tej kwoty za okres od dnia 12 pazdziernika 2014 r. do dnia
19 czerwca 2019 r. i stosownie do wyniku postepowania apelacyjnego zmienit
rozstrzygniecie Sgdu pierwszej instancji w zakresie kosztow procesu oraz kosztéw
sgdowych za pierwszg instancje. W pozostatym zakresie oddalit apelacje i orzekt

0 kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad drugiej instancji w ramach podstawy faktycznej rozstrzygniecia dokonat
modyfikacji i uzupetnienia ustalen faktycznych Sgdu pierwszej instancji wskazujac,
ze budynek, w ktorym znajduje sie lokal uzytkowy strony pozwanej jest usytuowany
na dziatkach ewidencyjnych nr [...], [...]1 i [...]2. Statut powodowej Spoétdzielni
okresla w § 12 obowigzki cztonkow spétdzielni, ktorym przystugujg prawa do lokali,
w zakresie uiszczania opfat za ich uzywanie, zas w § 71 obowigzek uiszczania optat
na pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spoétdzielni. Elementy kosztéw eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci reguluje § 72 statutu. Wedtug § 73 statutu szczegdtowe
zasady ustalania planu kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi spétdzielni,
ich rozliczania oraz zasady ustalania wysokos$ci optat za lokale okresla regulamin
uchwalany przez rade nadzorczg. Jak stanowi § 93 ust. 1 pkt 12 statutu kompetencje
w zakresie uchwalania zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spoétdzielni i uchwalania wysokosci optat za uzywanie lokali
przyznane zostato wytgcznie radzie nadzorczej. Z kolei zgodnie z § 99 statutu zarzad
spoétdzielni opracowuje projekty plandw gospodarczych, prowadzi gospodarke
spotdzielni na podstawie uchwalonych planéw i podejmuje niezbedne czynnosci dla

zabezpieczenia majgtku spotdzielni.

Strona pozwana z faktur wystawionych przez powodke za okres od
pazdziernika 2011 r. do marca 2012 r. z tytutu optat eksploatacyjnych oraz za
uzytkowanie wieczyste gruntu, nie regulowata kwoty 310,28 zt za uzytkowanie
wieczyste wedtug stawki 0,27 zt/m? od powierzchni gruntu 934,3 m?, a zatem za okres

6 miesiecy jest to kwota 1 861,68 zt. Wobec tego uregulowane optaty wynoszg
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26 546 zt zamiast 28 407,90 zt. Poczgwszy od marca 2012 r. faktury VAT zawieraty
dwie pozycje, a to eksploatacje i konserwacje wedtug stawki 4,76 zt/m? (poprzednio
2,25 zi/ m?) i optaty gruntowe wedtlug stawki 2,75 z/ m2 Wzrost optat
eksploatacyjnych wyniost 2,51 zt/ m?, co oznaczato spér pomiedzy stronami co do
kwoty 83 649,34 zt za okres od kwietnia 2012 r. do wrzesnia 2014 r. Przy akceptac;ji
dotychczasowej stawki 2,25 zt/ m? bezsporna bytaby kwota 74 960,50 zt.

Dokonana uchwatg z 7 marca 2012 r. Zarzadu powodowej Spétdzielni,
dziatajgcego na podstawie § 99 ust. 1 i 2 pkt 5 statutu, zmiana stawek optat
eksploatacyjnych warunkowana byta zmianami cen mediow, optat gruntowych,
wzrostem kosztéw eksploatacji i konserwacji obiektéw, za$ obowigzujgca od 2005
do 2010 r. stawka ulegta korektom tylko o wskazniki GUS i nie pokrywata rosngcych

kosztow zarzgdzania nieruchomoscia.

Pozwana po otrzymaniu podwyzki optat z 25 kwietnia 2012 r. zwrdcita sie do
powddki o doktadne wskazanie: poszczegdlnych sktadnikdéw kosztéw; jakie sg koszty
uzytkowania nieruchomosci, z ktorg jest zwigzany lokal; jakie sg naktady remontowe
na lokal w okresie ostatnich pieciu lat, a ponadto o wskazanie dokumentéw
zrodtowych stanowigcych podstawe ustalenia kosztéw i przygotowanie tych

dokumentow do wgladu. W odpowiedzi powddka powotata sie na art. 4 ust. 2 u.s.m.

Optaty gruntowe od 2012 r. obejmowaty podatek od nieruchomosci, optate za
uzytkowanie mienia wspolnego, planowane optaty za bezumowne korzystanie
z gruntéw i planowane opfaty za bezumowne korzystanie z gruntéw - mienie
wspdlne. Stawki podatku od nieruchomosci byty podzielone na podatek od gruntow
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz podatek od budynkow
iich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i wynikaty
z uchwat Rady Miasta W. ustalajgcych optaty za poszczegdlne lata. Przyjeta w
stosunku do pozwanej Spotdzielni powierzchnia gruntu 1097,3 m2 dla obliczenia
podatku od nieruchomosci wynikata z powierzchni zabudowy pawilonu 972 m2 i
powierzchni przynaleznej do pawilonu (rampy) wynoszacej 125,3 m2 Z kolei w
odniesieniu do budynku przyjeto powierzchnie 934,3 m2.

Wyliczenie optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu w odniesieniu do mienia

wspolnego nastepowato w oparciu o powierzchnie tego gruntu, jego wartos¢, optate
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roczng (1% wartosci gruntu) i niezmienng powierzchnie lokali mieszkalnych
wynoszgcg 202 322,92 m2 oraz zmienng powierzchnie lokali uzytkowych i dzierzaw.
Natomiast do obliczenia optat za bezumowne korzystanie z gruntow dotyczgcych
mienia wspolnego powodowej Spétdzielni o nieuregulowanym stanie prawnym i dla
optat za bezumowne korzystanie z gruntu zajmowanego przez pozwang Spotdzielnie
0 powierzchni 1097 m2 przyjeto stawke 5,50 zt/m jako skutek zastosowania
zarzadzeh Prezydenta m. W. z dnia [...] 2010 r., nr [..]
i zdnia[...] 2013 r., nr [...] w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat
nieruchomos$ci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem reprezentujgcym wiasciciela

jest Prezydent m. W.

Optata za bezumowne korzystanie z mienia wspdolnego powodowej
Spétdzielni oraz mienia pozwanej Spotdzielni wynikata z nieuregulowanego stanu
prawnego nieruchomosci. Miasto W. nie oddato stronie powodowej w uzytkowanie

wieczyste dziatek nr [...]2, [...] i [...]1 potozonych przy ul. [...] w W..

Miasto W. wystgpito przeciwko powodowej Spoétdzielni o zaptate kwoty
3652 445,88 zt z tytulu bezumownego uzytkowania nieruchomosci, w tym
obejmujgcej dziatkinr [...]2, [...]i [...]1, za okres od 1 wrzesnia 2007 r. do 31 sierpnia
2010 r. i postepowania sgdowe w tym przedmiocie zakonczyto sie zawarciem ugody
w zakresie kwoty 2 835 027 zi.

Strona powodowa ponosi optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego

nieruchomosci stanowigcych mienie wspodlne oraz podatek od nieruchomosci.

Sad drugiej instancji wskazat, ze stawka optaty gruntowej odpowiadajgcej
czesci optaty za uzytkowanie wieczyste i jej wzrost wigzat sie z gromadzeniem
srodkdw na pokrycie optaty za bezumowne korzystanie z mienia wspdolnego
powodowej Spoétdzielni (liczonej proporcjonalnie do powierzchni  gruntéw
0 nieuregulowanym stanie prawnym pomnozonej przez stawke 5,50 zt/ m?) oraz na
pokrycie optaty za bezumowne korzystanie z mienia pozwanej Spétdzielni (liczonej
od zajmowanej powierzchni pomnozonej przez stawke 5,50 zt/m?). Optata za
uzytkowanie wieczyste stanowi koszt gospodarki zasobami mieszkaniowymi
spotdzielni o charakterze ogolno-spétdzielczym, ktéry to koszt rozlicza sie

proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej budynkéw.
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Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu opartego na naruszeniu art. 58 § 1 k.c.
w zw. z art. 48 § 2, art. 46 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze
(jedn. tekst: Dz. U. z 2021 r., poz. 648, dalej: ,pr. spotdz.”) w zw. z § 93 ust. 1 pkt 12
statutu powodowej Spoétdzielni, wskazujgc, ze obowigzek regulowania spornych
naleznosci wynika z art. 4 ust. 1 u.s.m. Zwrdcit tez uwage, ze strona pozwana nie
wskazywata, aby zestawienie kosztow stanowigce zatgcznik do uchwaty Zarzadu
powodowej Spoétdzielni z 7 marca 2012 r., poza optatg za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci, nie kwalifikowaty sie do kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci. W ocenie Sadu odwotawczego obcigzenie pozwanej optatg za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci ma uzasadnienie w art. 4 ust. 1 u.s.m. oraz
§ 71 ust. 1 statutu i regulaminie Rady Nadzorczej. Uwzgledniajgc bowiem zasady
samodzielnosci finansowej oraz bezwynikowej dziatalnosci spotdzielni w zakresie
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, musi ona posiada¢ srodki z optat
eksploatacyjnych na pokrycie optaty za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.
Optaty eksploatacyjne majg pokrywaé koszty, nawet jesli zostaty poniesione na

skutek niewtasciwej gospodarki spoétdzielni.

Wedtug Sadu drugiej instancji do zaptaty za okres od pazdziernika 2011 r. do
marca 2012 r. pozostaje kwota 28 407,90 zt (4 734,65 zt x 6), z czego pozwana
twierdzita, ze nie ptacita optaty za uzytkowanie wieczyste w wysokosci 1 861,68 zt
(310,28 zt x 6), a zatem uregulowane zostato 26 546,22 zt. Jesli chodzi o naleznosci
za eksploatacje i konserwacje od kwietnia 2012 r. do wrzesnia 2014 r., to przy stawce
4,76 zt/ m? wynoszg one 158 633,77 zt. Pozwana Spoétdzielnia nie zgadzata sie na
podwyzke z 2,25 zt/ m? do 4,76 zl/ m?, a zatem kwota przez nig kwestionowana
stanowi réznice pomiedzy kwotami 158 633,77 zt i 74 960,50 zt, co daje 2,51 zt/m?,
czyli 83 649,46 zt. Z kolei optata gruntowa w tym okresie wyniosta 91 647,83 z,
w ktérej miesci sie podatek od nieruchomosci w kwocie 65 675,78 zt, zas pozwana

nie podwaza obowigzku jego ptatnosci.

Po zsumowaniu kwot 28 407,90 zt (pazdziernik 2011 - marzec 2012 r.)
i 250 281, 60 zt (kwiecien 2012 - wrzesieh 2014 r.; 158 633,77 + 91 647,83) powstatg
kwote 278 688,90 zt nalezato obnizy¢ o wptaty dokonane w tym okresie przez
pozwang w wysokosci 180 183,21 zt, co daje 98 505,69 zt. Strona powodowa

domagajac sie zapfaty skapitalizowanych ustawowych odsetek nie okreslita, w jaki
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sposob wyliczyta dochodzong z tego tytutu kwote, zwtaszcza ze pozwana wbrew
osSwiadczeniom procesowym pfacita wiecej niz kwestionowata, a powddka nie
przedstawita sposobu zaliczenia na podstawie art. 451 k.c. Modyfikacja
rozstrzygniecia w odniesieniu do naleznosci ubocznych w postaci odsetek od
naleznosci gtownej wynikata z art. 4 ust. 8 zd. 2 u.s.m., w kontekscie wskazanych
przez Sad odwotawczy okolicznosci faktycznych tej sprawy oraz przebiegu

postepowania.

W skardze kasacyjnej strona pozwana zaskarzajgc wyrok Sgdu Apelacyjnego
w czesci oddalajgcej jej apelacje oraz rozstrzygajgcej o kosztach procesu za obie
instancje i o kosztach sgdowych za pierwszg instancje wniosta o jego uchylenie
w tym zakresie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie o jego
uchylenie i zmiane wyroku Sgdu pierwszej instancji przez oddalenie powddztwa
w catosci. Zarzucita naruszenie: 1) prawa procesowego, tj. art. 230 k.p.c. w zw. z art.
6 k.c. i art. 4 ust. 8 u.s.m. przez ich niewlasciwe zastosowanie, w sytuacji gdy to
strona powodowa powinna przedstawi¢c dowody na wzrost kosztow bedgcych
podstawg podwyzki optat; 2) prawa materialnego, tj.: a) art. 58 § 1 k.c. w zw. z art.
46 § 2 oraz art. 48 § 2 pr. spdtdz. i § 93 ust. 1 pkt 12 statutu powodowej Spétdzielni
na skutek braku stwierdzenia niewaznosci uchwaty Zarzgdu powodowej Spétdzielni
z 7 marca 2012r.; b) art. 4 ust. 1 u.s.m. przez jego niewtasciwg wyktadnie i przyjecie,
ze przepis ten stanowi samodzielng podstawe optat obcigzajgcych czionka
spotdzielni, podczas gdy moze on stanowic takg podstawe jedynie z wazng uchwatg
wiasciwego organu spotdzielni ustalajgcej m.in. strukture i wysokosc stawek optat za
uzywanie lokali; c) art. 4 ust. 6% u.s.m. w zw. z art. 65 § 1 k.c. i art. 65" k.c. oraz w zw.
z pismem powddki z 3 lipca 2012 r. przez przyjecie, ze poinformowanie przez
spoétdzielnie o ogolnych przyczynach podwyzki optat eksploatacyjnych stanowi
kalkulacje wysokosci optat, podczas gdy kalkulacja optat sporzgdzona na zgdanie
cztonka spotdzielni powinna zawiera¢ przynajmniej zindywidualizowane dla danego
lokalu arytmetyczne wyliczenie wysokosci poszczegodlnych optat przypadajgcych na
ten lokal; d) art. 4 ust. 1 w zw. z art. 4" pkt 11 2 u.s.m. przez przyjecie, ze spotdzielnia
zasadnie obcigza cztonka spotdzielni posiadajgcego lokal uzytkowy partycypacjg we
wszelkich kosztach eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie

spoétdzielni, nawet pomimo braku prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci
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ewidenciji i rozliczenia przychodow oraz kosztow, a takze ewidencji i rozliczenia
wptywow oraz wydatkéw funduszu remontowego, podczas gdy czionek spoétdzielni
posiadajgcy lokal uzytkowy nie powinien uczestniczy¢ w kosztach eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére nie sg w zaden
Sposob powigzane z lokalem uzytkowym czionka spoétdzielni, ani z nieruchomoscia,
na ktorej jest on posadowiony, w szczegolnosci takich jak chodniki, ulice, place

zabaw, tereny zielone.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Podstawe prawng dziatalnosci spotdzielni, jako dobrowolnego zrzeszenia
nieograniczonej liczby cztonkow i zmiennym skfadzie osobowym oraz zmiennym
funduszu udzialowym, ktére w interesie swoich czionkéw prowadzi wspding
dziatalnos¢ gospodarczg (art. 1 ust. 1 pr. spdtdz.), stanowig nie tylko normy
o charakterze ustawowym, ale tez postanowienia zawarte w jej statucie, ktory jest
rodzajem  wielostronnego umownego stosunku prawnego regulujgcego
w szczegolnosci ustrdj organdw spotdzielni, stosunki pomiedzy spoétdzielnig i jej
cztonkami, a takze stosunki pomiedzy czionkami spoétdzielni oraz pomiedzy
spoétdzielnia a osobami trzecimi (np. postanowienia okre$lajgce reprezentacje
spotdzielni w stosunkach z innymi podmiotami) (art. 5 § 1 w zw. z art. 15, art. 22, art.
24, art. 26, art. 32, art. 35, art. 36-38, art. 45, art. 48 pr. spotdz.). Z tej racji, ze statut
jest uchwalany przez najwyzszy organ spotdzielni, ktérym jest walne zgromadzenie
(art. 36 § 1 wzw. zart. 6 § 1 iart. 12 pr. spotdz.), postanowienia w nim zawarte,
a takze w wydanych na jego podstawie uchwatach organéw spoétdzielni (walne
zgromadzenie, zarzad, rada nadzorcza) okreslajgcych zasady jej dziatania (np.
regulaminy) sg niekiedy okreslane jako prawo wewnetrzne spotdzielni. Jezeli chodzi
o stosunek zapisow statutowych do przepiséw rangi ustawowej, to nie mozna mowic
o0 rownorzednosci norm statutowych z normami ustawowymi. Postanowienia
statutowe majg charakter uzupetniajgcy i subsydiarny w stosunku do przepisow
ustawowych. Wobec tego statut moze zawiera¢ takie postanowienia, ktore nie
kolidujg z przepisami ustawowymi o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym (ius
cogens). Mogg to by¢ zatem postanowienia odzwierciedlajgce i uszczegdtawiajgce
normy ustawowe (secundum legem), a takze regulujgce kwestie nieunormowane

ustawowo (preater legem), ktére - co oczywiste - nie mogg by¢ contra legem.
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Zgodnie z art. 46 § 2 zd. 1 pr. spotdz. statut moze zastrzec do zakresu
dziatania rady nadzorczej zadnia, ktore nie zostaty wymienione w art. 46 § 1 pr.
spotdz. Stosownie zas do art. 48 § 1 pr. spotdz. zarzad kieruje dziatalnoscig
spoétdzielni oraz reprezentuje jg na zewnatrz. Z kolei art. 48 § 2 pr. spotdz. statuuje
domniemanie kompetencji zarzagdu we wszelkich sprawach niezastrzezonych

w ustawie lub statucie innym organom spoétdzielni.

Czionkowie spétdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali, sg
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu (art. 4 ust. 1 u.s.m.).
Powtorzeniem tego przepisu jest § 71 ust. 1 statutu powodowej Spotdzielni, ktory
w § 72 do kosztow eksploatacyjnych zalicza w szczegolnosci: koszty
administrowania nieruchomosciami oraz podatek od nieruchomosci, optaty za
uzytkowanie wieczyste terenu, koszty ubezpieczen i dostawy energii cieplnej (na
potrzeby ogrzewania lokali i podgrzewania wody), koszty dostawy energii
elektrycznej do wspdlnego uzytku, dostawy wody i odprowadzania sciekow, zuzycia
wody na cele gospodarcze, wywozu nieczysto$ci, wymiany wodomierzy oraz odpisy
na fundusz remontowy spétdzielni. Stosownie do § 73 ust. 1 i 2 statutu wysoko$é
tych optat jest ustalana na podstawie planu kosztéow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spotdzielni, a szczegdétowe zasady ustalania planu kosztéw
gospodarki zasobami mieszkaniowymi spétdzielni, ich rozliczania oraz zasady
ustalania wysokosci optat za lokale okresla uchwalony przez rade nadzorczag
regulamin, ktory powinien okreslac¢ jednostke rozliczeniowg kosztow, ktorg jest 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu, a w odniesieniu do niektérych elementéw kosztéw
liczba oséb zamieszkatych w lokalu, zas w przypadku dostaw ciepta, wody gazu -

wskazania urzgdzen pomiarowych.

W konsekwencji zrodtem zobowigzania (co do zasady) cztonka spétdzielni,
ktéremu jak w tej sprawie przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
uzytkowego, do uiszczania opfat na pokrycie kosztow zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na jego lokal,

eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, jest
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przepis art. 4 ust. 1 u.s.m. Natomiast kwestie dotyczgce wysokosci tych optat i zasad
ich ustalania ustawodawca pozostawit regulacjom statutowym spétdzielni. Wobec
tego, wbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego, art. 4 ust. 1 u.s.m. nie stanowi
samodzielnej podstawy do okreslenia wysokosci tych optat, a w konsekwenc;ji

zastuguje na uwzglednienie zarzut kasacyjny nr 2 lit. b).

Na Zagdanie m.in. czionka spotdzielni, spétdzielnia jest obowigzana
przedstawi¢ kalkulacje wysokos$ci powyzszych optat (art. 4 ust. 6% u.s.m.). O zmianie
wysokosci opfat spoétdzielnia jest obowigzania zawiadomi¢ m.in. cztonka spétdzielni,
o ktorym mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m., co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego, przy czym zmiana ta wymaga uzasadnienia na pismie
(art. 4 ust. 7 u.s.m.). W przypadku zmiany wysokos$ci optat na pokrycie kosztow
niezaleznych od spétdzielni, w szczegdlnosci energii, gazu, wody oraz odbioru
Sciekow, odpadow i nieczystosci ciektych spotdzielnia jest obowigzana zawiadomic
m.in. cztonka spoétdzielni, co najmniej na 14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia
optat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin,
i takze w tym przypadku zmiana wymaga uzasadnienia na pismie (art. 4 ust. 7°
us.m.). W tym miejscu trzeba wskazac, ze brak prowadzenia przez zarzad
spotdzielni odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji, o ktérych mowa w art. 4 ust.
4" u.s.m., sam przez sie nie przesgdza jeszcze o bezskutecznosci zmiany wysokosci
opisanych wyzej optat, lecz w sporze spoétdzielni z jej cztonkiem, ciezar wykazania
zwigzku optat, ktorymi zostat obcigzony cztonek spétdzielni, z konkretng
nieruchomos$cig i ich wysokosci spoczywa na spétdzielni, co zresztg jest
odzwierciedleniem ogolnej zasady rozktadu ciezaru dowodu w tego rodzaju sporach
unormowanej w art. 4 ust. 8 zd. 3 u.s.m. Z kolei pisemne uzasadnienie zmiany
wysokosci, o ktérym stanowi kategoryczne brzmienie art. 4 ust. 7 i ust. 7' u.s.m.
stanowi wymaog formalny skutecznosci zmiany wysoko$ci optat, co rzecz jasna, nie
pozbawia cztonka spotdzielni uprawnienia do kwestionowania wysokosci tych optat
na drodze sagdowej (art. 4 ust. 8 zd. 1 u.s.m.), a takze nie zmienia zasady wyrazonej
w art. 4 ust. 8 zd. 3 u.s.m. Skuteczno$¢ zmiany tych stawek aktualizuje sie wiec
dopiero po uzupetnieniu przez spétdzielnie wymogu w postaci pisemnego

uzasadnienia zmiany wysokosci tych optat, co ma znaczenie dla zagadnienia
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wymagalnosci roszczenia spoétdzielni o zaptate wynikajgcego ze zmiany wysokoSci

tych opfat.

Wedtug § 93 ust. 1 pkt 12 i 14 statutu powodowej Spétdzielni do zakresu
dziatania rady nadzorczej nalezy m.in. uchwalanie zasad rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi spoétdzielni, uchwalanie wysokosci optat za
uzywanie lokali, a takze uchwalanie zasad gospodarowania funduszami celowymi
spoétdzielni. Z kolei jak stanowi § 99 ust. 1 i ust. 4 i 5 do zakresu dziatania zarzadu
nalezg wszystkie sprawy niezastrzezone w przepisach prawa lub w statucie dla
innych organdéw, a szczegodlnosci opracowuje projekty planéw gospodarczych
spoétdzielni i jej programdw dziatalnosci spotecznej oraz kulturalnej, a takze prowadzi
gospodarke spotdzielni na podstawie uchwalonych plandéw i podejmuje niezbedne

czynnosci dla zabezpieczenia majgtku spotdzielni.

Pozwana Spotdzielnia jest cztonkiem powodowej Spoétdzielni i w zwigzku z tym
nie ulega watpliwosci, ze obie strony niniejszego procesu sg zwigzane
postanowieniami statutu. W tej sytuacji w stosunkach prawnych pomiedzy nimi
w kwestiach dotyczgcych wysokosci optat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na lokal pozwanej Spétdzielni oraz
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie powodowej
Spétdzielni, ma zastosowanie w szczegolnosci § 93 pkt 12 i 14 statutu, ktéry nie
pozostaje w sprzecznosci z przepisami rangi ustawowej, a to oznacza, ze podstawy
tych rozliczen w stosunku do pozwanej Spoétdzielni nie mogta stanowi¢ uchwata nr
[...] Zarzadu powodowej Spétdzielni z dnia 7 marca 2012 r., wydana z powotfaniem
sie na § 99 ust. 11 2 pkt 5 statutu, o zatwierdzeniu zmiany struktury i stawek optat
eksploatacyjnych za najem i dzierzawe lokali uzytkowych wg zatgcznika nr 1 do tej
uchwaty i to z dwdch przyczyn. Po pierwsze, Zarzagd powodowej Spotdzielni nie jest
organem uprawnionym do ustalania wysokosci tych optat naleznych od cztonka
powodowe] Spotdzielni z tytutu przystugiwania mu spotdzielczego prawa do lokalu
pozostajgcego w zasobach tej Spétdzielni, lecz Rada Nadzorcza, a po drugie,
postanowienia tej uchwaty odnoszg sie do optat za najem i dzierzawe lokali
uzytkowych, a przeciez pozwanej Spotdzielni przystuguje uprawnienie do lokalu

uzytkowego, ale na zasadzie spétdzielczego witasnosciowego prawa, ktére jest
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ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 § 1 k.c.), a zatem o innym charakterze

niz najem czy dzierzawa.

Statut powodowej Spétdzielni uregulowat zasady ustalania wysokos$ci optat
eksploatacyjnych oraz ich zmiane, a takze witasciwy w tym przedmiocie organ.
Dlatego tez w stosunkach prawnych pomiedzy obydwiema Spotdzielniami
miarodajna mogta by¢ wytgcznie uchwata Rady Nadzorczej, natomiast organem
obowigzanym do poinformowania pozwanej Spoétdzielni o zmianach uchwalonych
przez Rade Nadzorczg w tym przedmiocie jest Zarzad, co wynika z art. 4 ust. 7 i ust.
7" u.s.m. Z braku § 93 pkt 12 i 14 statutu powodowej Spoétdzielni, to Zarzad bytby
uprawniony do podejmowania uchwat w kwestii wysokosci optat eksploatacyjnych
obcigzajgcych m.in. cztonkdéw spoétdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze prawa do
lokali pozostajgcych w zasobach powodowej Spoétdzielni, zgodnie z o0goding
kompetencjg tego organu do podejmowania uchwat w kwestiach niezastrzezonych
dla innych organdéw Spétdzielni. Statut powodowej Spétdzielni nie przewidywat

mozliwosci zastgpienia Rady Nadzorczej przez Zarzad w tej materii.

Z tych przyczyn zastugiwaly na uwzglednienie zarzuty pozwanej
kwestionujgce Zzrodio jej zobowigzania w postaci spornej uchwaty Zarzadu
powodowej Spotdzielni, z tym ze nalezy mie¢ na uwadze okolicznos¢, iz z racji
statusu prawnego statutu, ktory jest rodzajem wielostronnej umowy o charakterze
cywilnoprawnym, a nie aktem normatywnym, sporna uchwata Zarzagdu powodowej
Spétdzielni w stosunku do zobowigzania pozwanej Spétdzielni nie jest niewazna,
gdyz nie ma przepisu, z ktérym pozostawataby w sprzecznosci, lecz jest
nieskuteczna z racji jej kolizji w tym zakresie z postanowieniami statutu, co powoduje,
ze nie mogta ona stanowi¢ zrédta zobowigzania pozwanej Spotdzielni, a ponadto nie
jest miarodajna takze z tego wzgledu, iz odnosi sie do najmu i dzierzawy lokali
uzytkowych, za$ pozwanej Spétdzielni przystuguje taki lokal na zasadzie
spotdzielczego wiasnosciowego prawa. Oczywiscie, jak wspomniano juz, wywiera
ona skutki prawne w zakresie, w jakim nie pozostaje w sprzecznosci ze statutem, tj.

w odniesieniu do optat eksploatacyjnych za najem i dzierzawe lokali uzytkowych.

Odnoszgc sie jeszcze do obowigzku pozwanej Spoétdzielni zaptaty optat

zwigzanych z gruntem zabudowanycm budyniem, w ktérym znajduje sie jej lokal oraz
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z gruntami, ktore powodowa Spétdzielnia zalicza do wspdlnego mienia, trzeba
zauwazyc, ze pojecie mienia powinno by¢ rozumiane systemowo zgodnie z art. 44
k.c., a zatem w jego sktad wchodzi takze niebedgce prawem podmiotowym, ale
chronione przez prawo posiadanie, jako okreslony stan faktyczny, z ktérego wynikajg
konkretne uprawnienia lub roszczenia, majgce wartos¢ majgtkowg (por.
uzasadnienie uchwaty skfadu 7 sedziow Sgdu Najwyzszego z 31 marca 1993 r. lli
CZP 1/93, OSNC 1993, nr 10, poz. 170). Zgodnie z art. 3 pr. spotdz. majatek
spotdzielni jest prywatng wtasnoscig jej cztonkdw. Na gruncie prawa spotdzielczego
przepisy prawa w wielu wypadkach z posiadaniem tgczg konkretne roszczenia. Na
przyktad szczegolny rodzaj roszczenia dla spoétdzielni mieszkaniowych przewidziano
w art. 35 ust. 1 ust. 12 u.s.m. Mianowicie, spotdzielnia mieszkaniowa, ktéra w dniu
5 grudnia 1990 r. byla posiadaczem gruntow stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa, gminy, osoby prawnej (innej niz Skarb Panstwa, gmina albo zwigzek
miedzygminny) lub osoby fizycznej oraz przed tym dniem wybudowata sama lub
wybudowali jej poprzednicy prawni budynki lub inne urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane, moze zgdac, aby wtasciciel zajetej na ten cel dziatki budowlanej przeniost
na nig jej wlasno$¢ za wynagrodzeniem. Jezeli budynki spetniajgce warunki
okreslone w ust. 1 art. 35 u.s.m. potozone sg na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste innej osobie niz spotdzielnia mieszkaniowa bedgca posiadaczem tych
budynkéw, spoétdzielnia moze zgdac, aby osoba ta przeniosta na nig prawo

uzytkowania wieczystego gruntu za wynagrodzeniem.

Z ustalen faktycznych Sgdu drugiej instancji wynika, ze do gruntu, na ktérym
znajduje sie budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal uzytkowy (nieruchomos$é
sktadajgca sie z dziatek nr [...]2, [...] i [...]1), co do ktérego pozwanej Spotdzielni
przystuguje spétdzielcze wtasciwe prawo, powodowa Spotdzielnia nie ma
ustanowionego uzytkowania wieczystego, ale okolicznos¢ ta nie zwalnia pozwane;j
Spotdzielni od obowigzku pokrywania na rzecz powodowej Spoétdzielni optat
eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z tego gruntu w zakresie koniecznym
do korzystania z wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowego, a takze podatku od
nieruchomos$ci. Na pozwanej Spétdzielni cigzy takze obowigzek pokrywania opfat
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem posiadanych przez strone powodowg

nieruchomosci, co do ktérych na rzecz powodowej Spoétdzielni nie zostato
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ustanowione uzytkowanie wieczyste, o ile mogg by¢ zakwalifikowane do mienia
wspolnego, czyli stuzg do wypetnienia jej zadan statutowych, przy czym czionek
spotdzielni nie powinien ponosi¢ ujemnych konsekwencji wynikajgcych z tego, ze
spotdzielnia nie podejmuje czynnosci majgcych na celu uregulowanie tytutu
prawnego do takich nieruchomosci, o ile ma to wptyw na koniecznos¢ ponoszenia
wyzszych optat, anizeli w wypadku gdyby spoétdzielni przystugiwat tytut prawny
w postaci uzytkowania wieczystego. Jak bowiem stanowi art. 19 § 3 pr. spétdz.
cztonek spoétdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania,

uczestniczgc w pokrywaniu jej strat do wysokosci zadeklarowanych udziatéw.

Nie kwestionujgc wiec co do zasady roszczenia powodowej Spotdzielni
w stosunku do pozwanej Spotdzielni o zaptate wyzej opisanych kosztow zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesci przypadajgcej na lokal
pozwanej, w tym zwigzanych z korzystaniem z gruntu w zakresie potrzebnym do
realizacji prawa do tego lokalu oraz kosztow zwigzanych z Kkorzystaniem
i utrzymaniem nieruchomosci posiadanych przez powodowg Spétdzielnie, co do
ktérych nie ma ona uregulowanego prawa, o ile mogg by¢ zakwalifikowane do mienia
wspoélnego powodowej Spoétdzielni w rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m., jednak
w zakresie wysokosci zobowigzan z tego tytutu w odniesieniu do pozwanej
Spétdzielni zrédtem nie moze by¢ przyjeta za podstawe przez Sgd odwotawczy

sporna uchwata Zarzgdu powodowej Spétdzielni z 7 marca 2012 r.

Z powyzszych wzgledéw, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398° § 1
k.p.c., a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 398%' k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.

at



