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Ze spotdzielni do wspoinoty

Problemy
z rozliczeniami

Wiasciciele lokali coraz czesciej ,priecho-
dzq” ze spoldzielczego relimu zarzgdzania nie-
ruchomosciq na priepisy ustawy o wlasnosci
lokali. Umoiliwiajg im to zapisy art.24 oraz
art.26 ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych. Niestety nie ma jasnych przepisow regu-
lujgcych kwestig rozliczen zwigzanych z tymi
procesami. Omawiamy trzy podstawowe pro-
blemy zwigzane z realizacjq praystugujgcych
stronom uprawnieri.

Rozliczenie f.r.

Bezsporne jest to, ze przy wydzielaniu si¢
z zasobéw spoldzielni wspolnoty mieszkaniowe]
powinno nastapi¢ rozliczenie zgromadzonych,
a nie wykorzystanych, srodkéw funduszu remon-
towego. Obecnie obowiazujgce przepisy ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych i Prawa spoi-
dzielczego nie okreslaja zasad rozliczen z tego
tytutu. Jak wynika z odpowiedzi na interpela-
cje poselskie Nr 17039 1 17505, zdaniem Mini-
sterstwa Transportu, Budownictwa i Gospodar-
ki Morskiej (od listopada 2013 r. Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju), zasady te powinien
okreélaé statut spotdzielni (lub regulamin uchwa-
lony na podstawie statutu przez whasciwy organ
spotdzielni), a jesli brak takich rozstrzygnigc,
kwestie te powinna regulowac stosowna umowa
zawarta na zasadzie wzajemnego porozumienia
pomiedzy spotdzielnig a wspolnota mieszkanio-
wa. Podstawa do dokonania ewentualnych roz-
liczen powinny by¢ dane wynikajace z prowa-
dzonej przez spoldzielnig ewidencji ksiggowej
funduszu remontowego.

Kwestia rozliczen $rodkéw funduszu remon-
towego byta przedmiotem wyroku Sadu Rejo-
nowego w Ktodzku z 03.12.2013 . (sygn.akt IC
1283/13; orzeczenie nieprawomocne).
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Wiasciciele lokali we wspolnocie, ktora wyod-
rebnita si¢ z pozwanej spotdzielni mieszkaniowej,
uchwalili, ze w zakresie ich praw i obowigzkow
oraz zarzadu nieruchomoscig wsp6lng beda mialy
zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali.
Wspolnota wniosla pozew przeciwko spotdziel-
ni o zaplate kwoty tytulem rozliczenia fundu-
szu remontowego, zgromadzonego w spotdzieln
z wptat wlascicieli lokali.

We wniosku o oddalenie powodztwa spotdziel-
nia zglosita zarzut braku legitymacji proceso-
wej powoda do wystgpienia z roszczeniem oraz
braku podstawy prawnej roszczenia. Podniosia,
7e w aktualnym stanie prawnym brak jest j akich-
kolwiek regulacji, normujgcych zasady rozlicza-
nia funduszu remontowego pomigdzy spotdziel-
nia mieszkaniows a wspdlnotg mieszkaniows,
wydzielong z tej spoldzielni. Ponadto, opierajac
sic na stanowisku Sadu Okrggowego w Swidnicy,
wyrazonym w wyroku z 23.04.2013r., zarzucila,
ze wspolnota mieszkaniowa w sprawic o zZwrot
funduszu remontowego, gromadzonego w oparciu
o przepisy ustawy o spéldzielniach mieszkanio-
wych, nie ma legitymacji czynnej do reprezen-
towania tych whascicieli, ktérzy nie glosowali
nad uchwatla.

W rozstrzygnigeiu sad w Klodzku zasadzil
od spétdzielni na rzecz wspélnoty zadang kwotg
wraz z odsetkami ustawowymi, a takze zwrot
kosztow procesu.

Uzasadnienie sadu co do legitymacji czynnej
powoda:

., Zgodnie z art. 22 ust. 2 uwl, uchwala wia-
scicieli lokali jest wymagana do czynnosci prze-
kraczajgeych zwykly zarzqd. Czynnosci zwykiego
zarzqdu zarzqd podejmuje samodzielnie (art. 22
ust. 1 uwl). Domaganie si¢ od pozwanef spol-
dzielni zwrotu kwoty, zgromadzonej na funduszu
remontowym, nie jest czynnosciq prrekraczajg-
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cq zwykly zarzgd, nie jest wiec wymagana do jej
podjecia uchwala, w dodatku jednomysina. Prze-
ciwne stanowisko pozwanej nie znajduje podsta-
wy prawnej w obowigzujgcej ustawie. Wiasci-
ciele lokali podjeli uchwale o wyborze zarzqdu
(art. 18 w zw. z art. 20 uwl), kiory zdecydowat
o skierowaniu sprawy do sqdu w imieniu wspol-
noty (art. 21 ust. 1 uwl), udzielajgc w tym celu
pelnomocnictwa proce-
sowego radcy prawne-
mu. Dlatego za nieuza-
sadniony nalezato uznaé
zarzut braku legitymacyi
procesowej powoda.”;

Uzasadnienie
co do podstawy praw-
nej zwrotu:

HPodstawg prawng
obowigzku zwrotu przez
pozwang spoldziel-
ni¢ kwoty 15.876,34 =4,
wynikajgcej z rozli-
czenia, dolgczonego
do pozwu, jak na k.
14-16, jest przepis art.
405 kc w zw. z art. 410
§1i2ke W niniejszej
sprawie mamy do czy-
nienia ze $wiadczeniem
nienaleznym, w rozumie-
niu 410 § 2kc. Zgodnie
z powolanym przepisem,
Swiadczenie jest niena-
lezne, jezeli podstawa
Swiadczenia odpadia lub

Jak wynika z odpowiedzi
na interpelacje poselskie Ny
17039 i 17505, zdaniem
Ministerstwa Transportu,
Budownictwa i Gospodarki
Morskiej (od listopada
2013 r. jest to Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju),
zasady rozliczeri powinien
okreslaé statut spdtdzielni
(lub requlamin uchwalony
na podstawie statutu przez
wlasciwy organ spdldzielni),
a jesli brak takich rozstraygnigc,
kwestie te powinna regulowac
StOSOWNA UMoWa ZAwarta
na zasadzie wzajemnego

E

samoczynny, z chwila nabycia wiasnosci lokalu.
Zdolnosé prawna wspolnoty mieszkaniowej jest
jednak ograniczona do praw i obowiazkéw zwia-
zanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolng.
Tym samym wspdlnota mieszkaniowa (reprezen-
towana przez zarzad) nie moze dochodzi¢ rosz-
czen z tytutu zwrotu Srodkéw funduszu remon-
towego. Roszczenie o zwrot srodkow funduszu
remontowego przystu-
guje wiascicielom loka-
li, gdyz to onmi w $wietle
art, 4 w zw. art. 6 ust.
3 usm micli obowigzek
$wiadczyé na ten fun-
dusz. Wspdlnota mogta-
by dochodzi¢ wierzy-
telnosci, tylko w takim
zakresie, w jakim wla-
sciciele scedowali
na nig swoje uprawnie-
nie {np. w drodze cesji),
badz — przyjmujac bar-
dziej liberalne stano-
wisko — wyrazili wole
przekazania przyshu-
gujacych im roszczen
w drodze glosowania
nad stosowna uchwalg
wspdlnoty mieszkanio-
wej. Nalezy zauwazyc,
ze w takim przypadku
wspolnota jest upowaz-
niona do dochodzenia
roszczeh tylko w odnie-
sieniu do osob, ktore

zamierzony cel $wiad- ' and . przelalty na nig swoje
czenia nie zostal osig- P OTOZZ%MZ({?’U&ZP 0mz§dzy roszczenia {glosowaly
gniety.” spotdzielniq a wspdlnoty ,za” uchwalg).

Moim zdaniem, , . Natomiast na aproba-
z uzasadnieniem wyro- mzexzkamowog. te zastuguje powolanie

ku sadu — w czgsScei doty-

czgcej legitymacji czynnej — nie mozna sig Zgo-
dzié. Bezspome jest, ze wspdlnota mieszkaniowa
posiada przymiot osoby prawnej wyposazonej
w zdolnosé prawng (por. uchwale sktadu siedmiu
sedziéw Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 .,
HI CZP 65/07). Tworzy ja ogot wiascicieli lokali,
a czlonkostwo we wspdlnocie powstaje w sposob
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sie przez sad na art. 410
§ 2 ke, gdyz zamierzony cel §wiadczenia nie
zostal osiaggniety. Sytuacja ,nieosiggnigcia celu
$wiadczenia” wystepuje wowczas, gdy celem
$wiadczenia bylo otrzymanie zamierzonego ekwi-
walentnego swiadczenia od odbiorcy (tu od spot-
dzielni w postaci realizacji prac remontowych)
i cel ten nie zostal osiagniety.
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Utrzymanie mienia wspolnego

Zgodnie z art.26 ust.2 usm wiasciciele lokalt
obowiazani sg uczestniczy¢ w wydatkach zwigza-
nych z eksploatacja nieruchomosci stanowiacych
mienie spotdzielni, przeznaczonych do wspol-
nego korzystania przez osoby zamieszkujgce
w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Przepis
ten reguluje obowiazki whascicieli lokali z tytutu
korzystania przez nich z nieruchomosci spotdziel-
ni po ustaniu obowigzywania w wyodrebnionej
ze spotdziclni nieruchomosci przepisow ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z art.
26 ust.1 tej ustawy. Jest to sankcjonowanie zasa-
dy, ze za korzystanie z cudzej nieruchomosci
nalezy si¢ jej wlascicielowi stosowna zaplata,
co pozostaje w korelacji z art. 140 ke. Jesli zatem
wiadciciele lokali w nieruchomosci, wyodrebnio-
nej ze spokdzielni na skutek powstania odrgbnej
wiasnosci wszystkich lokali, korzystajg z nie-
ruchomosci stanowigcych wlasno$é spoidziel-
ni i przeznaczonych do wspélnego korzystania,
to na mocy art. 26 ust. 2 usm obowigzani sa wno-
si¢ z tego tytutu oplaty do spéidzielni. Przepis ten
stanowi wystarczajaca podstawe do pobierania
przez spotdzielnie optat od wlascicieli lokali. Nie
jest w tym celu niezbgdna umowa ze spotdzielnia,
a orzeczenie sadu w przypadku odmowy pono-
szenia tych optat opiera¢ si¢ bedzie wylgcznie
na wskazanym przepisie.

Podkreélenia wymaga, ze adresatem roszcze-
nia opartego na normie art. 26 ust.2 usm nie jest
wspdlnota mieszkaniowa, a poszczegdlni wiasci-
ciele lokali. Wynika to z literalnego brzmienia
tego przepisu oraz koreluje z granicami zdolno-
$ci prawnej wspolnoty mieszkaniowe;. Zdolnosé
prawna wspolnoty mieszkaniowej jest ograni-
czona; mianowicie sprowadza si¢ do nabywa-
nia praw i obowiazkéw zwigzanych wylgcznie
z zarzadem nieruchomoscig wspolng. Zdolnosé
ta nie moze wykracza¢ poza tg¢ wspdlng nieru-
chomoéé, nie moze zatem odnosi¢ sig¢ do innych
nieruchomosci, choéby sasiednich. Wspdlnota
mieszkaniowa nie gospodaruje innymi nierucho-
moéciami i z nich nie korzysta. Korzysta¢ z tych
cudzych nieruchomosci mogg jedynie czlonko-
wie wspolnoty, czyli wiasciciele lokali. Dziatania
wlascicieli nie dotycza nieruchomosci wspdlnej,
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lecz dotyczace nieruchomosci cudzej nie miesz-
cza sie w zakresic zdolnosci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej. Tozsame stanowisko zajat Sad
Najwyzszy w wyroku z 8.10.2008 r. (sygn. akt V
CSK 143/08), a takze w uchwale z 24.11.2006 1.
(sygn. akt IIf CZP 97/06).

Wobec tego nalezy uznaé, ze roszczenia wywo-
dzace sie z art. 26 ust.2 usm spétdzielnia moze
kierowaé do poszezegolnych whascicieli lokali,
a nie do wspolnoty mieszkaniowej, ktora z racji
ograniczonej zdolnodci prawnej nie ma w tym
zakresie legitymacji procesowej.

Pozytki z dziatalno$ci
gospodarczej spéidzielni

Jak wynika z art. 5 ust. 1 usm pozytki 1 inne
przychody 7 nieruchomosci wspolnej stuza pokry-
waniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploata-
cja i utrzymaniem, a w czgéci przekraczajacej
te wydatki przypadaja wladcicielom lokali pro-
porcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci
wspolnej. Natomiast w myslust. 2 tego artykulu,
pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalno-
éci gospodarczej spotdzielnia moze przeznaczy¢
w szezegdlnosci na pokrycie wydatkéw zwia-
zanych z eksploatacia 1 utrzymaniem nierucho-
moéci w zakresie obcigzajagcym czlonkéw oraz
na prowadzenie dzialalnosci spotecznej, oswia-
towej 1 kulturalne;.

Cytowany art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych pozwala pozytki i przychody
z wlasnej dzialalno$ci gospodarczej spotdzielni
przeznaczyé w szczegOlnosei na pokrycie wydat-
kow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomodci w zakresie obcigzajacym czlon-
kéw oraz na prowadzenie dziatalnosci spolecz-
nej, o$wiatowej i kulturalnej przez spétdzielnie.

Tak sformulowany przepis nie naklada obo-
wiazku przeznaczania na wymienione cele pozyt-
kow i innych przychodéw z wiasnej dziatalnosci
gospodarczej, a jedynie to umozliwia. Umozliwia
tez przeznaczenie tych pozytkéw i przychodow
na inne cele. Mozliwo$é pokrycia przez spot-
dzielnie mieszkaniows przychodami i pozytkami
7 whasnej dzialalnosci gospodarczej wydatkéw
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nie-
ruchomosci oraz wydatkéw na dziatalnos¢ spo-

Mieszkanie ; Wspdluota




PORADNIK Wt ASCICIEL] | ZARZADCOW

teczna, kulturalng i o$wiatowg dotyczy wylacz-
nie cztonkow.

W $wietle powotanych przepisow pojawia si¢
watpliwo$¢, czy dopuszezalne jest przekazanie
wspolnocie mieszkaniowej (lub wiascicielom
Jokali) powstatej na podstawie art. 26 usm — przy
zachowaniu cztonkostwa w spotdzielni przez wha-
$cicieli — pozytkéw z dziatalnodci gospodarcze]
na pokrycie wydatkéw zwiazanych z eksplo-
atacjg i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie
obcigzajgcym cztonkdw. Jest to zagadnienie tym
bardzicj istotne, ze stosunek cztonkostwa w spot-
dzielni mieszkaniowej moze istnie¢ niezalez-
nie od przystugiwania cztonkowi majgtkowych
praw do lokalu znajdu-
jacego sig w zasobach
spotdzielni mieszka-
niowej {por. wyroki SN
z 31.01.2013r., sygn.
akt I CSK 283/12
1z 26.06.2013r. sygn.
akt 1II CSK 658/12).
W konsekwencji
dopuszczalna prawem
jest sytuacja, gdy dany
wiasciciel lokalu jest
czlonkiem wspdinoty
mieszkaniowej (z mocy
prawa) i jednoczesnie
jest cztonkiem spoi-
dzielni mieszkaniowej,
choéby nie posiadat
w jej zasobach zadne-
go lokalu.

Wobec powyzszego nalezy uznac, ze generalnie
prawo uczestniczenia w korzysciach przewidzia-
nych w art. 5 ust. 2 usm (jak i prawo korzystania
z dziatalnosci spolecznej, oswiatowej 1 kultural-
nej) nie jest powigzane z dysponowaniem pra-
wem do lokalu podlegajacego przepisom tej usta-
wy, lecz z cztonkostwem w spétdzielni. Jedynie
uprawnienia wskazane w art. 5 ust. 1 usm nie
przystuguja wiascicielom lokali, ktérzy utworzyli
wspdlnote mieszkaniowa, gdyz w tym zakresie
zastapily je przepisy ustawy o whasnosci lokali.

Tym samym mozna uznaé, iz spetniony zostat
jeden z warunkéw okreslonych w art. 5 ust. 2 usm.
(korzysci uzyska czionek). Drugim jest to, aby

Mieszkanie / Wspdlnota

Roszczenia wywodzgce
sie z art. 26 ust.2 usm
spétdzielnia moze kierowac
do poszczegdlnych wlascicieli
lokali, a nie do wspdlnoty
mieszkaniowej, ktora z racji
ograniczonej zdolnosci
prawnej nie ma w tym
zakresie legitymacyi
procesowe;.

pozytki byly przeznaczone na pokrycie wydat-
kow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci.

Jezeli jednak nastapito powstanie wspdlnoty
w trybie art. 26 usm, to spétdzielnia nie posia-
da w udzialu w nieruchomosci, w ktérej zostaty
wyodrcbnione wszystkie lokale, a wige pozytki
nie mogg zostaé przekazane na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej, gdyz nie dysponuje ona zadng
nieruchomoscia nalezgcg do spdtdzielni i w imie-
niu swoich czlonkéw nie zarzadza nig. Jednakze
wiasciciele lokali sa obowigzani do uczestnictwa
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzy-
maniem nieruchomogéci stanowigcych mienie spoi-
dzielni, ktére sg prze-
znaczone do wspélnego
korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okre-
§lonych budynkach lub
osiedlu. Wobec powyz-
szego muszg oni wykla-
daé¢ okre$lone kwoty
na ten cel z wlasnych
$rodkow, chyba ze nadal
sg cztonkami spéidzielni
i przyshuguje im udziat
w pozytkach uzyska-
nych z wlasnej dzialal-
nosci spotdzielni. Wow-
czas koszty, o jakich
mowa w art. 26 ust. 2
usm, moga by¢ pokry-
wane z pozytkdw. uzy-
skanych przez spétdzielni¢. Realizacja takiego
wariantu jest jednak mozliwa tylko wowczas, jesh
walne zgromadzenie spoldzielni podejmie sto-
sowng uchwalg o podziale nadwyzki bilansowe;.
Nalezy pamigtaé, ze sformutowanie przepisu art. 5
ust. 2 (zwrot ,,w szczegdlnosci”) umozliwia prze-
znaczenie tych pozytkow i przychodow na rézne
cele, wedlug postanowien statutu i uchwaly wal-
nego zebrania (art. 5 § 1 pkt 8 i art. 38 § 1 pkt
4 Pr. spotdz.). Jest to wige suwerenna decyzja
spétdzielcow.

Rafal Ostrowski
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