Sygnatura akt II C 1353/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2014 r.

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydzial Cywilny
Przewodniczaca: S.S.0. Dorota Liczberska — Debska
Protokolant: Agnieszka Jablonska

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2014 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powoédztwa J. P.

przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w K.

o0 uchylenie uchwaty Walnego Zgromadzenia numer (...) z dnia 22 czerwca 2013 roku w sprawie
podziatu nadwyzki finansowej za rok 2012

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od J. P. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. kwote 180 zl (sto osiemdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt II C 1353/13

UZASADNIENIE

Powodka J. P., w pozwie z dnia 3 sierpnia 2013 r. skierowanym przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...)w K., wniosta
o uchylenie uchwaly Nr (...)Walnego Zgromadzenia odbytego w dniach 18 — 22 czerwca 2013 r. w sprawie podzialu
nadwyzki bilansowej za rok obrotowy 2013 r. Na uzasadnienie zadania powodka podniosla, ze zarzad spo6ldzielni bez
jakichkolwiek konsultacji z wlaécicielami sprzedal prywatnej firmie wezet cieplny zlokalizowany w budynku przy ulicy
(..)w K., a tym samym rozporzadzila urzadzeniem nalezacym do czeSci wspolnej wlascicieli budynku, wobec czego
pochodzace z transakcji pozytki winny by¢ umieszczone na funduszu remontowym tegoz budynku, zwlaszcza ze do
tej pory z tych wlasnie Srodkow wezel byt utrzymywany i konserwowany. Zamiast tego Spoéldzielnia zaliczyla te Srodki
do kategorii ,pozostale przychody operacyjne”, po czym uchwala podjeta na walnym zgromadzeniu przekazala je na
fundusz zasobowy. Dzialanie spéldzielni bylo wiec, zdaniem powddki, niezgodne z prawem i dobrymi obyczajami oraz
narazilo czlonkéw spoldzielni na wymierne straty finansowe przejawiajace sie ryzykiem wzrostu oplat za centralne
ogrzewanie. /pozew k. 2 — 4/

W odpowiedzi na pozew strona Spoéldzielnia (...) wnioslta o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu. Pozwana podniosla, ze uchwala zapadla zgodnie z przepisami prawami i obowigzujacymi w spdldzielni
statutem i regulaminem, oraz nie zawierala zadnych bledéw merytorycznych, jak réwniez nie zmierzala do
pokrzywdzenia ktoregokolwiek z czlonkéw z spotdzielni. Uchwala zostala podjeta przewazajaca wiekszoscia glosow
na Walnym Zgromadzeniu pod obecno$¢ powddki, ktdéra wowcezas nie zglaszala zadnych uwag ani zastrzezen,
jak rowniez nie zwracala sie o wyjasnienia. Spoéldzielnia wskazala, iz budynek z lokalem powoédki (odrebna
wlasno$¢), wbrew jej twierdzeniom, nie tworzy wspdlnoty mieszkaniowej lecz stanowi wspdiwlasnoé¢ spotdzielni,
wlascicieli lokali odrebnych oraz oséb posiadajgcych spotdzielcze prawo do lokalu. W Swietle tego, do spotdzielni
nalezy biezace utrzymanie budynku majace charakter ustawowego obowigzku, a wszystkie wykonywane na tej



plaszczyZnie czynnoSci mieszcza sie sferze zwyklego zarzadu. Nie ma zatem potrzeby pozyskiwania zgody wszystkich
wspoOlwlaseicieli na podejmowanie dzialain wynikajacych z prawa dysponowania nieruchomoscia. Oprocz tego
pozwana spoéldzielnia wskazala, iz rozporzadzenie rzeczonym wezlem cieplnym bylo podyktowane wzgledami
ekonomicznymi i technicznymi. Wreszcie podniesiono, iz postepowanie Spodldzielni bylo kontrolowane przez
badajacych sprawozdania finansowe bieglych rewidentéw, ktérzy nie dopatrzyli sie zadnych bledéw, uchybien ani
wadliwoSci, rowniez na gruncie kwalifikacji §rodkéw finansowych pochodzacych ze sprzedazy wezla cieplnego. /
odpowiedz na pozew k. 29 — 31/

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...)w K.jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi pod numerem KRS (...). Spoldzielnia dziata w oparciu o statut z dnia 1
czerwcea 2012 r., ktérego jednolita tre$¢ zostala uchwalona przez Walne Zgromadzenie Uchwalg Nr (...). /odpis KRS
k. 47 — 50; statut k. 46/

J. P. nalezy do grona czlonkéw spoldzielni, zajmujac lokal mieszkalny nr (...) usytuowany w budynku przy ulicy (...).
Umowa z dnia 6 listopada 2009 r. powddka nabyla odrebna wlasnosé tego lokalu wraz z wynoszacym (...) czedci
udzialem we wspolwlasnosci cze$ci wspolnych nieruchomosci i identyczny udzial w wspotuzytkowaniu wieczystym
gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek. Budynek byt juz wéwczas zasilany w cieplo przez zewnetrznego
dostawce. Nastepnie w dniu 24 marca 2010 roku, na podstawie umowy dozywocia, powodka wraz z mezem, stala sie
wlaécicielka kolejnego lokalu polozonego w tym samym budynku. /akt notarialny k. 7 — 13, 14 — 16/

W 2012 r. zarzad pozwanej Spoldzielni postanowil dokonaé sprzedazy wezldw cieplnych na rzecz dostawcy energii
cieplnej, co wigzaé¢ mialo sie z zaprzestaniem ponoszenia kosztéw ich eksploatacji i konserwacji. Zamyst ten Zarzad
konsultowat tez z Radg Nadzorcza, ktéra pozytywnie ustosunkowala sie do tych zamierzen. /okolicznoéci bezsporne,
wyjaénienia czlonkéw zarzadu k.67/

Pod koniec 2012 1. (...) wystosowala informacje dla mieszkancow, zawiadamiajac iz z dniem 1 stycznia 2013 r. zostang
dokonane zmiany organizacyjne w zakresie dystrybucji ciepta. W tym zakresie podano, iz dotychczasowy dostawca
ciepla tj. (...) sp. z 0.0. w K. przejmie wezly cieplne, przy czym wspomniane przekazanie bedzie miato charakter
odplatnej sprzedazy. W dalszej tre$ci wyjasniono, iz spétdzielnia nie ma funduszy na gruntowna modernizacje wezlow
powstalych w latach 9o — tych XX wieku, dlatego tez w toku eksploatacji ograniczano sie jedynie do doraznych
konserwacji i napraw. Natomiast dostawca ciepla dysponuje nowoczesnymi technologiami i Srodkami pozwalajacymi
na odpowiednie zadbanie o te urzadzenia, co przelozy sie na optymalizacje kosztow utrzymania weztow. W dalszej zas
perspektywie mozliwa jest obnizka oplat eksploatacyjnych. /informacja dla mieszkancow k. 18/

Ogétem SM (...) sprzedala 54 wezly cieplne, ktére w dokumentacji finansowej sp6ldzielni figurowaly pod pozycja
LSrodki trwale”. Kazdorazowo cena sprzedazy odpowiadala warto$ci urzadzen okreslonych przez rzeczoznawce w
operatach szacunkowych. /okolicznoéci bezsporne/

Powddka monitowala spoéldzielnie w sprawie sprzedazy wezla cieplnego w budynku polozonym na ul. (...) w K.. W
tym zakresie w dniach 14 marca i 17 kwietnia 2013 r. wystosowala do spo6ldzielni pisma, domagajgc sie udzielenia
szczegblowych wyjasnien. W szczegolnosci przedmiotem zainteresowania powddki bylo, za jaka cene zostal sprzedany
wezel oraz kiedy i na jakiej zasadzie zostang rozliczone wplywy ze sprzedazy wezla w podziale na wiaécicieli. Oprocz
tego powddka dociekala na jakiej podstawie dokonano sprzedazy bez wcze$niejszej konsultacji z wlaScicielami. /pisma
powodki k. 17, 21/

W udzielonych odpowiedziach SM (...) podal, iz sprzedaz wezloéw cieplnych byla podyktowana wzgledami
ekonomicznymi oraz przyczynami technicznymi. Spéldzielnia odmoéwila natomiast ujawnienia szczegdltow transakeji,
powolujac sie na to, iz te dane objete sa klauzula poufnos$ci. Z kolei odno$nie przeznaczenia §rodkéw ze sprzedazy



wezla wskazano, Ze zostanie to zaliczone do nadwyzki przychodéw nad kosztami, o losach ktoérej bedzie decydowac
Walne Zgromadzenie. /odpowiedzi k. 19, 22 — 23/

Dnia 18 marca 2013 r. biegly rewident przeprowadzit badanie sprawozdania finansowego SM (...), nie zglaszajac w
tym zakresie zadnych uwag ani zastrzezen. Sprawozdanie zostalo ocenione pozytywnie, czego wyrazem byly wnioski
koncowe sprowadzajace sie do tego ze:

- sprawozdanie przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej sp6tdzielni
oraz jej wyniku finansowego za rok obrotowy 2012 r.,

- sprawozdanie sporzadzono na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiagg rachunkowych oraz zgodnie z zasadami
rachunkowoéci,

- sprawozdanie jest zgodne z wplywajacymi na jego treS¢ przepisami prawa i postanowieniami statutu. /opinia
bieglego rewidenta k. 63 — 64/

Na dzien 18 — 22 czerwca 2013 r. wyznaczono termin obrad Walnego Zgromadzenia (...). Planowany porzadek obrad
obejmowat szereg kwestii, do ktorych miedzy innymi nalezaly: sprawozdanie zarzadu za rok 2012 i podjecie uchwal w
sprawie zatwierdzenia sprawozdania zarzadu oraz w sprawie udzielenia absolutorium czlonkom zarzadu (pkt 8) oraz
podjecie uchwaly w sprawie podzialy nadwyzki bilansowej (pkt 9). /porzadek obrad k. 5/

We wskazanym okresie odbylo sie Walne Zgromadzenie, w ktdrym uczestniczyla rowniez J. P.. Walne Zgromadzenie
pozytywnie skwitowalo prace organow spoldzielni czego wyrazem bylo zaakceptowanie sprawozdania Rady
Nadzorczej, sprawozdania finansowego i sprawozdania zarzadu z dzialalnoSci spétdzielni (uchwala Nr (...)). Oprocz
tego udzielono absolutorium czlonkom zarzadu (uchwaty Nr(...)).

Walne zgromadzenie podjelo tez uchwale Nr (...). w sprawie podzialu nadwyzki bilansowej za rok obrotowy 2012 r. Na
mocy tejze uchwaly nadwyzke w wysokoéci 1.519.398,56 zl przeznaczono na fundusz zasobowy. Za uchwala glosowato
243 czlonkdéw, zdanie przeciwne wyrazilo 3 czlonkéw, a 13 0s6b wstrzymalo sie z oddaniem glosu.

Nieobecni na WZ czlonkowie zostali poinformowani o rezultatach obrad tego gremium poprzez rozwieszenie
stosownych ogloszen. /lista obecnoéci k. 45; uchwala z wynikami glosowania k. 32 — 34; informacja k. 6/

Powyzszy stan faktyczny nie byl miedzy stronami sporny. Strony réznily sie jedynie co do tego, czy podjeta na Walnym
Zgromadzeniu decyzja w sprawie nadwyzki jest prawidlowa w Swietle prawa. Dlatego tez Sad nie przeprowadzal
postepowania dowodowego, w szczeg6lnosci poprzestano na informacyjnym wyshichaniu stron, ktore potwierdzily
bieg wydarzen odzwierciedlony w zlozonych do akt dokumentach.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie jest zasadne i jako takie nie moglo zosta¢ uwzglednione.

Problematyke zwiazang z funkcjonowaniem spoldzielni reguluje ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. prawo spoldzielcze
(Dz. U. Nr 188 z 2003 1. poz. 1848 — tekst jednolity z dnia 23 pazdziernika 2003 r. p6zn. zm.), jak réwniez ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 — tekst jednolity z p6Zn. zm.).
Obie te ustawy zasadniczo okre$lajg zasady dzialania spotdzielni oraz wskazuja strukture organizacyjna spoldzielni
i kompetencje poszczeg6lnych organow. Z drugiej jednak strony z uwagi na wielo$¢é zagadnien obie ustawy maja
charakter ramowy, zawierajac liczne odeslania do innych aktéw prawnych oraz przyznajac delegacje do normowania
pewnych kwestii aktami prawnymi nizszej rangi.

Czlonek spoldzielni moze podwazyé moc obowigzujacej go uchwaly walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli)
spoldzielni w trybie art. 42 prawa spdldzielczego.



Zgodnie z art. 42 § 1 prawa spo6ldzielczego uchwaly walnego zgromadzenia, wigza wszystkich czlonkéw spoéldzielni oraz
wszystkie jej organy. Uchwala sprzeczna z ustawg jest niewazna z mocy prawa, o czym stanowi § 2. Czlonek spotdzielni
moze zaskarzy¢ do sadu kazda uchwale z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa. Wytaczajac powodztwo na
podstawie art. 42 § 2 moze powolywaé zaréwno zarzuty o charakterze merytorycznym (odnoszace sie do niezgodnosci
tresci uchwaly z przepisami prawa), jak i formalnym (dotyczace wad postepowania prowadzacego do jej wydania), a
zakres kognicji Sadu sprowadza sie do zbadania zgodnoSci z prawem tej uchwaly. Rodzaj i charakter podniesionych
wobec uchwaly zarzutdw w pewien sposob determinuje zakres zaskarzenia.

Uchwala niesprzeczna z przepisem prawnym, ale w inny sposob naruszajaca porzadek prawny, podlega uchyleniu
przez sad — art. 42 § 3 prawa spoldzielczego. To unormowanie posluguje sie wiec sankcja niewazno$ci o
charakterze wzglednym. Przeslankami uzasadniajacymi taka ingerencje ze strony sadu sg sprzeczno$é uchwaly z
postanowieniami statutu, sprzecznoéc z dobrymi obyczajami, godzenie w interesy spo6ldzielni badz wydanie uchwaty
w celu pokrzywdzenia czlonka.

Z przepisu art. 42 prawa spoéldzielczego mozna wiec wywies¢ trzy odrebne roszczenia opiewajgce na stwierdzenie
nieistnienia uchwaly, stwierdzenie niewazno$ci uchwaly lub uchylenie uchwaty. W pierwszych dwoéch sytuacjach
chodzi o powddztwo ustalajace w trybie art. 189 k.p.c.

Powodztwo o uchylenie uchwaly walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) powinno by¢ wniesione w ciagu
szeéciu tygodni (termin zawity) od dnia odbycia walnego zgromadzenia. W przypadku gdy walne zgromadzenie trwalo
przez kilka dni, przyjmuje sie ze termin rozpoczyna swoj bieg od dnia, w ktérym zgromadzenie podjeto kwestionowang
uchwale.

W niniejszej sprawie bez watpienia zostaly spelnione wszystkie warunki o charakterze formalnym, od ktérych
zalezala mozliwos¢é wystapienia na droge sadowa. Powddka jest czlonkiem pozwanej Spoéldzielni (zahaczaé moze
zatem wszelkie uchwaly, a nie tylko te, ktére dotycza przedmiotu jej wlasnosci), a pozew dotyczacy uchwaly Nr
8/2013 w sprawie podzialu nadwyzki bilansowej za rok obrotowy 2012 r. zlozony zostal w ustawowym terminie.
Poniewaz powodka jako wlascicielka lokalu jest takze czlonkiem pozwanej spdldzielni, takze kwestia jej uprawnienia
do zaskarzania wszelkich uchwal walnego zgromadzenia, a nie tylko dotykajacych jej praw i obowiazkéw, nie budzila
watpliwosci i nie byla przedmiotem sporu.

Powodztwo nie jest jednak zasadne.

Zarzuty powodki do zaskarzonej uchwaly sprowadzaja sie do sprzecznego i niezgodnego z prawem dzialania oraz
naruszenia interesoéw cztonkéw spotdzielni, przejawiajacym sie w ich pokrzywdzeniu.

Pojecie niezgodno$ci z przepisami prawa odnosi sie do kazdego przepisu niezaleznie od jego rangi, jezeli tylko ma
on przymiot obowigzujacego prawa. Spoéldzielnia jako podmiot prawa musi dziala¢ zgodnie z wszelkimi normami
prawnymi. W pierwszej kolejnoSci maja oczywiScie zastosowanie powolane juz prawo spéldzielcze oraz ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych. Te akty prawne jednak tylko w sposob generalny okre$laja dzialalnosé spoldzielni,
regulujac podstawowe i najwazniejsze kwestie. Wiele kwestii szczegdtowych jest z kolei unormowanych w aktach
prawnych nizszej rangi. Wreszcie niektore z tych kwestii pozostawiono do uregulowania samym zainteresowanym
podmiotom, ktdre czynia to poprzez ustanowienie wlasnego statutu, jak rowniez wydawanie regulaminéw. Trzeba
tez pamietac, ze statut oraz regulaminy bardzo czesto dokladnie i precyzyjnie reguluja pewne instytucje prawne czy
mechanizmy, o ktérych ustawy wspominaja tylko w ogdlnym zarysie. W Spéldzielni Mieszkaniowej (...)w K.prawem
obowiazujacym dla czlonkéw spotdzielni byt statut uchwalony przez Walne Zgromadzenie Czlonkéw w dniu 1 czerwea
2012 r. uchwalg Nr (...).

Kwestig sporng jest sprzedaz wezla cieplnego znajdujacego sie w budynku przy ul. (...)w K., oraz zarachowanie
pozyskanych w ten sposob §rodkéw finansowych. Tego drugiego zagadnienia dotyczyla zaskarzona uchwatla Nr (...).
Z wywodow powodki wynika jednak, iz takze pierwsza kwestia ma doniosly wplyw na rozstrzygniecie sprawy, jako ze



przeprowadzona transakcja wprost determinowala dalsze postepowanie. Na tej ptaszczyZnie powddka w szczegolnoSci
podniosta, iz zarzad spoéldzielni sprzedal wezel cieplny stanowigcy cze$¢ wspolng budynku bez jakichkolwiek
konsultacji ze wspotwlascicielami.

W pierwszej kolejnoéci podkresli¢ nalezy, ze zaskarzona uchwala nie odnosi sie w zaden sposéb do sprzedazy, a jedynie
do jej nastepstw. Dalej zwrocié nalezy uwage na istote wiezi laczacych wszystkie podmioty wystepujace w sprawie. Jak
wskazano, powodka jest wlascicielka dwéch odrebnych lokali mieszkalnych, do ktérych przypisane sa odpowiednie
udzialy w czeSciach wspolnych.

Zgodnie z treécia art. 27 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, w zakresie nieuregulowanym w ustawie,
do prawa odrebnej wlasnoSci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali (Dz. U. Nr 80 z 2000 r. poz. 903 — tekst jednolity z p6zn. zm.) z zastrzezeniem ust. 2 i 3. Stosownie do ust 2
art. 27 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, zarzad nieruchomo$ciami wsp6lnymi stanowigcymi wspotwlasnosé
spoldzielni jest wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali, choéby wlasciciele lokali nie byli czlonkami spoéldzielni, z zastrzezeniem

art. 24" i art. 26. Przepisow ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$ciag wspélng nie stosuje sie, z
zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktdre stosuje sie odpowiednio. Natomiast zgodnie z ust 3 nie
stosuje sie przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu

wlascicieli, z zastrzezeniem art. 24" oraz art. 26. Mowigc prosto, nie obowigzuja tylko te przepisy ustawy o wlasnosci
lokalu, ktore dotycza zarzadu nieruchomos$cia wspdlna. To unormowanie jest w peli zrozumiale i podyktowane
wzgledami praktycznymi, albowiem w innym przypadku mielibySmy do czynienia ze stosowaniem dwoch procedur
dotyczacych zarzadzania ta samg nieruchomoscia - i procedur wlasciwych dla spéldzielni, i procedur wlaéciwych
dla wspoélnoty mieszkaniowej. To rozwiazanie prowadzi do ograniczenia uprawnien, jakie przystuguja wlascicielom
lokali w zwyklych wspoélnotach mieszkaniowych. Skoro bowiem w nieruchomoéciach objetych dzialaniem ustawy
0 SM wspolnota mieszkaniowa nie dziala i nie odbywaja sie zebrania wlascicieli lokali, tym samym wtasciciele ci
nie podejmuja ,0sobno” decyzji w istotnych sprawach dotyczacych nieruchomosci wspoélnej, m.in. nie przyjmuja
rocznego planu gospodarczego, nie decyduja o wysokos$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng
ani o wysokoéci wynagrodzenia zarzadcy, nie podejmuja decyzji w sprawach dotyczacych zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci lub zmian wlasno$ciowych (w tym dotyczacych zmian udzialéw, zbywania lokali powstalych z
przebudowy czes$ci wspolnych budynku, podzialu nieruchomosci wspdlnej lub nabywania nieruchomosci przez
wspolnote mieszkaniowg). Spéldzielnia zajmuje sie administrowaniem nieruchomo$ciami wsp6lnymi stanowigcymi
wspotwlasnos$é spoldzielni i wlascicieli wyodrebnionych lokali w formie zarzadu powierzonego (art. 27 ust. 2 ustawy
o SM). Podkreéli¢ przy tym nalezy, ze spéldzielnia nie ma sprawowaé zarzadu nieruchomoécia wspdlng tak jak
kazdy zarzadca, ktéremu wlasciciele lokali powierzyli zarzad, ale ma sprawowac ten zarzad "jak zarzad powierzony".
Takie sformulowanie jest uzasadnione z co najmniej dwoch powoddéw. Po pierwsze, mamy tu do czynienia nie z
rzeczywistym powierzeniem zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna przez wlascicieli lokali umowg zawarta w formie aktu
notarialnego, ale z forma sprawowania zarzadu z mocy przepisu ustawy (bez wyrazania woli przez wlascicieli lokali).
Po drugie, zarzad ten nie moze by¢ przez spbldzielnie sprawowany zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosé¢ lokali,
skoro podstawowych przepisow dotyczacych tego zarzadu, zawartych w rozdziale nie stosuje sie w spo6ldzielniach
mieszkaniowych (gdyz ich stosowanie wylgczyly przepisy art. 27 ust. 2 i 3 ustawy o SM).

Co do budynku przy ulicy (...) w K. wskaza¢ zatem nalezy, iz jest on przedmiotem wspolwlasno$ci spoéldzielni i
wlascicieli lokali odrebnych. Rzeczony zarzad powierzony z ramienia spétdzielni wykonywal za$ Zarzad, ktorego
kompetencje okreslono w statucie. Do tego organu przede wszystkim nalezy kierowanie dzialalno$cia spotdzielni oraz
reprezentowanie jej na zewnatrz, co wyraznie wynika z § 136. Ponadto stosownie do § 140 do zakresu dzialania zarzadu
nalezy miedzy innymi:

- prowadzenie gospodarki Spoldzielni na podstawie uchwalonych planéw oraz wykonywanie zwigzanych z tym
czynno$ci organizacyjnych i finansowych (pkt 9);



- zabezpieczanie majatku Spoldzielni (pkt 10).

W $wietle powyzszego Zarzad SM (...) mogl wiec samodzielnie sprzedac wezet cieplny bez konsultacji z wlascicielami
odrebnych lokali oraz bez koniecznoSci podejmowania uchwaly (kategoria sprawy nie zastrzezona do wylacznej
kompetencji Walnego Zgromadzenia) , poniewaz ta czynno$¢ mieScila sie w zakresie zwyklego zarzadu, podpadajacego
pod dyspozycje art. 277 ust 2 ustawy o SM. Nie mozna tez przeoczy¢, ze Zarzad wyczerpal tok wewnatrzspoéldzielczych
konsultacji, gdyz swo6j zamiar sprzedazy wezléw cieplnych przedstawit Radzie Nadzorczej, ktéra pozytywnie
ustosunkowala sie do tych zamierzen.

Nietrafne sa tez zapatrywania powodki, ze §rodki finansowe pozyskane ze sprzedazy wezla cieplnego w budynku przy
ul. (...) winny by¢ przeznaczone na fundusz remontowy tej nieruchomosci, a to dlatego, ze przedmiotowy wezel nie
stanowil, w przekonaniu Sadu, czesci wspolnej wlascicieli lokali, a rzecz ruchoma stanowiacg wlasnosé pozwanej
spoéldzielni.

Stosownie do art. 5 ust 1 ustawy o SM pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej eksploatacja i utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali
proporcjonalnie do ich udzialtow w nieruchomosci wspoélne;j.

Za nieruchomo$¢ wspdlna uwaza sie grunt, czeSci budynku oraz urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali.

Konsekwencja powyzszych regulacji jest unormowanie zawarte w art. 4 ust 4" ustawy o SM, ktore nakazuje spotdzielni
odrebne ewidencjonowanie pozytkow i przychodéw z kazdej nieruchomosci wspolnej i przeznaczanie ich wylgcznie
na pokrywanie wydatkoéw zwiagzanych z eksploatacja i utrzymaniem tej nieruchomos$ci wspolnej (pokrycie kosztow
zarzadu tg nieruchomos$cia), z ktérej te pozytki i przychody zostaly osiggniete. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze chodzi
tutaj o pozytki i przychody wylacznie z nieruchomosci wspoélnej, czyli z tej czesSci nieruchomosci, ktéra stanowi
wspotwlasno$c¢ wlascicieli lokali, a nie pozytki i przychody uzyskiwane z poszczegblnych lokali, ktére przypadaja
wlaécicielom tych lokali. Pozytki i przychody wystepuja zaréwno w postaci naturalnej, jak i cywilnej. Za pozytki cywilne
rzeczy traktuje sie dochody jakie ona przynosi na podstawie stosunku prawnego. Do tej wla$nie kategorii trzeba
zaliczy¢ pieniadze pochodzace ze sprzedazy urzadzenia stanowigcego cze$¢é wspolna.

Tu jednak rozstrzygnaé nalezy kwestie charakteru prawnego wezla cieplnego zlokalizowanego w obrebie budynku
przy ul. (...). Niewatpliwie jest to urzadzenie nie stuzace do uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali, co wskazywaé
mogloby na to, iz jest to cze$¢ wspodlna, a wiec stanowigca wspotwlasnosé wiascicieli lokali. Tak jednak nie jest z uwagi
na uregulowanie art. 49 Kodeksu cywilnego i fakt polaczenia wezla cieplnego z przedsiebiorstwem przesylowym.

Zgodnie z treécig art. 49 k.c. urzadzenia stluzace do doprowadzania lub odprowadzania plynow, pary, gazéw, energii
elektrycznej oraz inne podobne urzadzenia nie naleza do czeéci sktadowych nieruchomosci, jezeli wechodza w sktad
przedsiebiorstwa (§ 1).

W niniejszej sprawie niesporne byto, ze budynek jest podlaczony ( i byt w dacie nabycia lokalu przez powddke) do
sieci cieplowniczej zasilanej przez przedsiebiorstwo zewnetrzne. Samo za$ faktyczne polaczenie z siecia cieplownicza
usuwa urzadzenie (wezel) spod zakresu dzialania zasady ,superficies solo cedit”. W efekcie tego wezel cieplny stal
sie oddzielna od nieruchomos$ci budynkowej, samoistna rzecza ruchoma zlokalizowana na nieruchomosci wspolnej
spoéldzielni i wlaScicieli lokali.

Jako rzecz ruchoma, wezel stanowil jednoczes$nie wlasnosé spéldzielni, shusznie zatem argumentujacej, ze byl to jej
§rodek trwaly. Przychdd ze sprzedazy wezla nie stanowil bowiem pozytku uzyskanego z nieruchomosci wspolnej,
ktory przypasé moglby jedynie wspolwlascicielom tejze nieruchomoscei ( w tym spdldzielni), a przychéd pozwanej
spoéldzielni.



Z tych tez wzgledow SM (...) mogla swobodnie rozporzadzi¢c wlasnym majatkiem podejmujac na walnym
zgromadzeniu uchwale o przesunieciu, srodkéw, miedzy innymi uzyskanych ze sprzedazy wezla cieplowniczego
zlokalizowanego przy ulicy (...), do funduszu zasobowego wykorzystywanego na potrzeby spo6ldzielni jako takiej, a nie
na potrzeby tylko tej nieruchomoéci wspoélnej, ktorej wspotwlascicielem jest, miedzy innymi, powodka.

W przypadku spoéldzielni mieszkaniowych fundusz zasobowy obok fundusz udzialowego jest jednym z gléwnym
elementéw na ktorych opiera sie funkcjonowanie spéldzielni. Fundusz zasobowy powstaje z wpisowego wplacanego
przy wstepowaniu do spdéldzielni, z nie podjetych w terminie wypowiedzianych udzialéw czlonkowskich i innych
nalezno$ci oraz z cze$ci nadwyzki bilansowej przeznaczonej na ten fundusz. Podstawowa cze$¢ funduszu zasobowego
powstaje z odpisow z czesci zysku spoldzielni. Sam fundusz jest niepodzielny, co oznacza, ze $rodki z tego funduszu
nie moga by¢ wyplacone czlonkom. Jest to o tyle istotne, ze spétdzielnia z funduszu zasobowego pokrywa wszelkie
ponoszone przez siebie straty. Oprocz tego fundusz zasobowy pelni funkcje gwarancyjna, poniewaz w razie likwidacji
spoldzielni stuzy pokryciu jej zobowigzah. Na gruncie niniejszej sprawy spoldzielnia prawidtowo zaliczylta $rodki
pochodzace ze sprzedazy wezla do kategorii ,,pozostale przychody operacyjne”, ktore stanowily jeden ze skladnikéw
wypracowanej przez spoldzielnie nadwyzki bilansowej. Skoro wiec wspomniana nadwyzka bilansowa pochodzila z
roznych Zrodel aktywnoSci spoldzielni, a pienigdze bedace réwnowartoscia ceny sprzedazy wezla stanowily tylko
niewielka cze$é, to spoldzielnia wedtug wlasnego uznania mogla rozdysponowaé ta nadwyzka.

W $wietle powyzszego bezpodstawne jest zatem roszczenie powddki o uchylenie uchwaly Walnego Zgromadzenia Nr
(...) z powodoéw, o ktérych mowa w pozwie. Powodka nie zglaszala pod adresem uchwaly zadnych zastrzezen co do
postepowania prowadzacego do jej podjecia, zagadnienia te nie byla zatem przedmiotem oceny Sadu.

Na marginesie podnie$¢ nalezy, ze gdyby sprzedaz dotyczyla czeSci wspoélnej nieruchomosci budynkowej, to
stanowisko powodki byloby uzasadnione, ale tylko w takiej czesci, w jakiej uchwala dotyczyla przesuniecia na
fundusz zasobowy kwoty uzyskanej ze sprzedazy, a nie calo$ci uchwaly. Wszak cena ze sprzedazy jednego wezla nie
wyczerpywal calo$ci nadwyzki bilansowej, ktorej dotyczyla zaskarzona uchwata.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow zapadto w zgodzie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu wyrazonej w
art. 98 k.p.c. N koszty wygrywajacej strony pozwanej zlozylo sie jedynie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika
- 197 zl, do pokrycia ktorych zostala zobligowana powodka. Wysoko$é wynagrodzenia pelnomocnika zostala ustalona
na podstawie § 10 ust 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoéw prawnych (Dz. U. Nr 163 z 2002 r. poz. 1349 z poézn. zm.).



