KAZUS PRAWO GOSPODARCZE 2024

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Kasztanowy Zakatek™ z siedzibg w Tulcach liczy 25 czlonkow,
s to osoby fizyczne. Celem spotdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Przedmiotem dziatalnosci spotdzielni jest:

1. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkdéw spotdzielczych
lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych;

2. budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow odrgbnej
wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu, a takze ulamkowego udzialu we wspdlwlasnosci w  garazach
wielostanowiskowych;

W 2022 r. Spoéldzielnia nabyla w celu wybudowania kolejnego budynku nieruchomosé
gruntowa o powierzchni 1000 m? przy ul. Kasztanowej 1 w miejscowosci Gowarzewo.
Planowany budynek miat mie¢ 2 kondygnacje i hale garazowa oraz 6 lokali mieszkalnych o
powierzchni od 40 do 85 m2. W dniu 25 wrzes$nia 2023 r. Starosta Poznanski wydat pozwolenie
na budowe.

Z Janem Bieganskim, nieb¢dagcym wczesSniej cztonkiem Spoétdzielni Mieszkaniowej
,Kasztanowy Zakatek” z siedzibg w Tulcach, kawalerem, zamieszkalym w Gnieznie,
ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, spotdzielnia zawarta umowe o
budowe lokalu nr 4 w budynku przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie 0 powierzchni 60 m2.
Umowa zostata zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 06 listopada 2023 r. Umowa
zobowigzywatla strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odr¢bne;j
wlasnosci tego lokalu, a ponadto zawierala:

1) zobowigzanie Jana Bieganskiego do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego w
czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkiadu budowlanego okreslonego
W umowie;

2) okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore
stanowito podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu nr 4;

3) okreslenie zasad ustalania wysokos$ci kosztow budowy lokalu;

Umowa okre$lata tez rodzaj lokalu - mieszkalny , jego potozenie w budynku na drugiej
kondygnacji, liczbe izb 4 — dwa pokoje, kuchnia i tazienka oraz pomieszczenie przynalezne -
miejsca garazowe w hali garazowej o powierzchni 15 m% Umowa rozstrzygala rowniez, ze
udziat w nieruchomosci wspolnej bedzie ustalony stosownie do art. 3 ust. 3—5 ustawy 0
wlasnosci lokali.

Jan Bieganski ztozyt do Sadu Rejonowego w Srodzie wniosek o zabezpieczenie przez wpis w
ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci potozonej przy ul. Kasztanowej 1 w
Gowarzewie jego praw i roszczen.

Jan Bieganski wptacit w dniu 29 grudnia 2023 r. wktad budowlany wedtug zasad okreslonych
w statucie i w umowie w kwocie 400.000 zt.
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Wojt Gminy Kleszczewo, na obszarze ktorej lezy Gowarzewo, odwotat si¢ od decyzji Starosty
Poznanskiego z dnia 25 wrzes$nia 2023 r. w przedmiocie pozwolenia na budowe¢ przez
Spoétdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Kasztanowy Zakatek” w Tulcach budynku przy ul. Kasztanowej
1 w Gowarzewie. W swoim odwotaniu podnidst, Zze planowana inwestycja ingerowalaby w
zabytkowy park, na ktérego terenie przed II Wojna Swiatowa znajdowal si¢ cmentarz, na
ktorym pochowano bylych wiascicieli Gowarzewa, oraz w otoczenie zabytkowego dworu w
Gowarzewie. Wskazat, ze na tym terenie prowadzone sa aktualnie prace archeologiczne i W
poblizu budowany jest kosciét a Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,Kasztanowy Zakatek™ nie
uzyskata koniecznej zgody wszystkich organow, m.in. konserwatora zabytkow na jakakolwiek
inwestycje na tym terenie.

Wojewoda Poznanski decyzja z dnia 11 marca 2024 r. stwierdzit niewazno$¢ decyzji Starosty
Poznanskiego.

Po otrzymaniu decyzji Wojewody Poznanskiego z dnia 11 marca 2024 r. zarzad spétdzielni
zrezygnowat z realizacji inwestycji przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie jako niemozliwej do
przeprowadzenia.

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Kasztanowy Zakatek™ pismem z dnia 25 marca 2024 r.,
wreczonym tego samego dnia Janowi Bieganskiemu, wypowiedziat umow¢ o budowe lokalu
nr 4 w budynku przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie z dnia 06 listopada 2023 r. ze skutkiem
na dzien 30 czerwca 2024 r. oraz poinformowat go, ze wktad budowlany zostanie mu zwrocony
po uptywie okresu wypowiedzenia.

Jan Bieganski w zaden sposob nie zareagowat na to pismo spotdzielni.

Zarzad spotdzielni pismem z dnia 29 marca 2024 r. poinformowat wszystkich cztonkow
spotdzielni o zamiarze zbycia nieruchomosci przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie 1 zamiarze
nabycia dziatki o powierzchni 1.200 m? w miejscowosci Siekierki.

Dnia 10 czerwca 2024 r. rada nadzorcza Spotdzielni ,,Kasztanowy Zakatek” podjeta uchwate
w przedmiocie wyrazenia zgody na nabycie przez Spotdzielni¢ nieruchomosci o powierzchni
1.200 m?. w miejscowosci Siekierki przy ul. Kostrzynskiej na cele budowlane.

W dniu 01 lipca 2024 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Kasztanowy Zakatek™ przelata na konto
bankowe Jana Bieganskiego kwote 400.000 zt.

Walne Zgromadzenie Czlonkéw Spoétdzielni ,,Kasztanowy Zakatek™ zostalo zwotane na dzien
02 pazdziernika 2024 r. godz. 20:00 w siedzibie spotdzielni w Tulcach. O czasie, miejscu i
porzadku obrad Walnego Zgromadzenia zawiadomiono w skuteczny sposob wszystkich 25
cztonkow spoéldzielni, w tym Jana Bieganskiego, a takze zwigzek rewizyjny, w ktorym
spotdzielnia jest zrzeszona, oraz Krajowa Radg¢ Spotdzielcza — wszystkich 14 dni przed
terminem walnego zgromadzenia. Zawiadomienie zawieralo czas, miejsce, porzadek obrad
oraz informacj¢ o miejscu wylozenia wszystkich sprawozdan i projektow uchwat, ktore miaty
by¢ przedmiotem obrad oraz informacje o prawie czlonka do zapoznania si¢ z tymi
dokumentami.

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Kasztanowy Zakatek” przewiduje, ze wykluczenia albo
wykreslenia cztonka moze dokona¢ Walne Zgromadzenie Cztonkow.

Porzadek obrad Walnego Zgromadzenia przewidywat powzigcie uchwat m.in. w przedmiocie:
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- zbycia nieruchomosci przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie,

- wykreslenia sze$ciu czitonkow Spoéldzielni ,Kasztanowy Zakatek”, ktorzy zawarli ze
spotdzielnia umowy o wybudowanie lokali w budynku w przy ul. Kasztanowej 1 w
Gowarzewie.

Porzadek obrad Walnego Zgromadzenia nie przewidywal uzyskania wyjasnien od szeSciu
zainteresowanych cztonkow spotdzielni, ktorzy zawarli ze spotdzielnig umowy o wybudowanie
lokali w budynku w przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie.

W czasie Walnego Zgromadzenia poinformowano obecnych, ze odstagpiono od wysluchania
cztonkow spotdzielni majacych zosta¢ wykreslonych z rejestru cztonkdow spotdzielni z uwagi
na poézng por¢ Zgromadzenia i okolicznos$¢, ze wszyscy cztonkowie spotdzielni mieszkaja w
znacznej odleglosci od siedziby spotdzielni i nastepnego dnia musza podjaé swoje obowiazki
zawodowe.

Walne Zgromadzenie Cztonkow Spotdzielni ,,Kasztanowy Zakatek™ podjeto uchwate w dniu
02 pazdziernika 2024 r. o wykresleniu czlonka Jana Bieganskiego z rejestru czionkow
spotdzielni. W glosowaniu wzieto udziat 24 cztonkow spoétdzielni.

Za przyjeciem uchwaty glosowalo 12 cztonkéw przeciwko bylo 10 cztonkéw, 2 czionkow
wstrzymato si¢ od gtosu. Jan Bieganski uczestniczyt w Walnym Zgromadzeniu i wstrzymat si¢
od glosu.

Jan Bieganski otrzymal pisemne zawiadomienie o wykresleniu wraz z uzasadnieniem o
wykresleniu w dniu 04 listopada 2024 r. W uzasadnieniu uchwaty o wykresleniu cztonka
wskazano, ze cztonkostwo Jana Bieganskiego w Spoldzielni ,,Kasztanowy Zakatek™ wygasto z
powodu rozwigzania umowy o budowe lokalu przy ul. Kasztanowej 1 w Gowarzewie przez
Spotdzielnie.

Jan Bieganski chciatby zaskarzy¢ uchwate Spotdzielni o wykresleniu. Zwrdcit si¢ do radcy
prawnego o wydanie opinii co do szans ewentualnego procesu przeciwko spotdzielni.

Jako radca prawny do ktorego zwrocil si¢ o opini¢ Jan Bieganski sporzadz opini¢ o
zasadnoSci lub braku zasadnosci ewentualnego powodztwa.
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Rozwiazanie kazusu
Autor opinii powinien odnie$¢ si¢ do nastepujacych przepisow:

Art. 1. pkt 8, 3, 8%, 18, 19 i 20 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych

Art. 24, 36, 38, 41 1 42 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze

W kazusie Spotdzielnia naruszyta art. 82 pkt. 6 i 20 pkt. 3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz btednie zinterpretowata art. 8% pkt. 9 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych

Il CSKP 374/22 wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2022 r.
LEX nr 3404813

"Cztonkami uczestniczacymi w walnym zgromadzeniu" w rozumieniu art. 8% ust. 9 u.s.m. -
ktéry stanowi lex specialis w odniesieniu do art. 35 § 4 ustawy z 1982 r. Prawo spoldzielcze
oraz art. 41 § 2 ustawy z 1982 r. Prawo spétdzielcze, modyfikujac regute glosowania zwykta
wiekszoscig glosow - sg wszyscy cztonkowie obecni na tym zgromadzeniu, ktorzy wzigli
udziatl w glosowaniu nad uchwata, niezaleznie od tego czy glosowali "za", "przeciw", czy
"wstrzymali si¢ od glosu". Jest to w istocie rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze dla przyjecia
uchwaty niezbedna jest wigkszo$¢ bezwzgledna (przewaga glosow "za" nad gltosami

"przeciw" 1 "wstrzymujacymi si¢").

W kazusie za przyjeciem uchwaty glosowato 12 cztonkow przeciwko byto 10 cztonkow, 2
cztonkow wstrzymato si¢ od gtosu. Brak byto przewagi glosow "za" nad glosami "przeciw" i
"wstrzymujacymi si¢". Uchwala nie zostala wigc skutecznie przyjeta.

- umowa mi¢dzy spotdzielnig i cztonkiem moze by¢ zawarta takze w formie aktu
notarialnego. Prawa cztonka wynikajace z takiej umowy oraz umowy pisemnej moga zostac¢
zabezpieczone przez wpis praw 1 roszczen (ekspektatywy) w ksigdze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci spotdzielni (art. 16 ust. 2 pkt 2 uk.w.h.). O pierwszenstwie tych praw i
roszczen wpisanych decyduje chwila zlozenia wniosku o wpis tych praw.

- zgodnie z art. 8% pkt. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych o czasie, miejscu i
porzadku obrad walnego zgromadzenia lub jego cz¢$ci zawiadamia si¢ wszystkich cztonkow
na piSmie co najmniej 21 dni przed terminem posiedzenia walnego zgromadzenia lub jego
pierwszej czesci. Zawiadomienie powinno zawieraé czas, miejsce, porzadek obrad oraz
informacj¢ o miejscu wytozenia wszystkich sprawozdan i projektéw uchwal, ktore beda
przedmiotem obrad oraz informacj¢ o prawie cztonka do zapoznania si¢ z tymi dokumentami.

W kazusie zawiadomiono w sposéob nieprawidtowy wszystkich 25 cztonkow spotdzielni, w
tym Jana Bieganskiego 14 dni przed terminem walnego zgromadzenia — w terminie
niezgodnym z ustawa.

- rézne sg podstawy wypowiedzenia dla spotdzielni i cztonka (osoby zawierajacej umowe ze
spotdzielnig). O ile osoba, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, moze wypowiedzie¢ umowe bez
podania i ewentualnego wykazania przyczyny wypowiedzenia, o tyle spotdzielnia moze to
uczyni¢ tylko woéwczas, gdy dana osoba lub jej nastgpca prawny, z przyczyn lezacych po ich
stronie, nie dotrzymali tych warunkéw umowy, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1 pkt1i5,
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bez ktorych dalsza realizacja zadania inwestycyjnego lub ustanowienie odrebnej
wlasnos$ci lokalu nie bylyby mozliwe lub bylyby powaznie utrudnione. Chodzi tu w
szczegolnosci o zachowanie warunkow ptatnosci ustalonych w umowie, dotyczacych wktadu
budowlanego (zaliczek na wktad), ale takze innych warunkow, o ile takie wynikatyby ze
statutu. Moze tu chodzi¢ przede wszystkim o warunki uszczegdélowione w statucie, dotyczace
pokrywania kosztow utrzymania lokalu w okresie przed jego przewlaszczeniem, gdy ze
wzgledu na stan realizacji inwestycji doszto do jego wydania osobie, ktora zawarta umowe o
budowe lokalu.

- Cztonek ma swobod¢ wypowiedzenia umowy bez wskazania przyczyny, lecz umowa
powinna okresla¢ termin wypowiedzenia oraz zasady zwrotu wktadu (por. uwagi do art. 8
ustawy). Regulacje statutowe 1 umowne termindw wypowiedzenia moga by¢ zréznicowane w
zalezno$ci od przyczyn wypowiedzenia (np. opdznienie w realizacji umowy, wzrost kosztow
budowy lokalu w stosunku do planowanego, zmiana warunkow kredytowania) lub ich braku.

W kazusie wypowiedzenie umowy przez spotdzielni¢ byto bezpodstawne.
Art. 387 k.c. stanowi:
§ 1. Umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna.

§ 2. Strona, ktora w chwili zawarcia umowy wiedziata o niemozliwo$ci §wiadczenia, a
drugiej strony z btgdu nie wyprowadzita, obowigzana jest do naprawienia szkody, ktora druga
strona poniosta przez to, ze zawarla umowe nie wiedzac o niemozliwosci $wiadczenia.

W chwili zawierania umowy mie¢dzy Spéldzielnia a Janem Bieganskim Swiadczenie
spoldzielni bylo mozliwe do spelnienia.

Art. 1 pkt. 8. ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze przepisOw ustawy
wymienionej w ust. 7, dotyczacych wystgpienia ze spotdzielni, wykluczenia ze spotdzielni i
wykreslenia z rejestru cztonkdéw spotdzielni, nie stosuje si¢. Osoba bedaca zatozycielem
spotdzielni oraz wlasciciel lokalu bedacy cztonkiem spotdzielni moze wystapic z niej za
wypowiedzeniem.

WQg. art. 3. pkt. 1. Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych cztonkiem spotdzielni jest osoba
fizyczna, cho¢by nie miata zdolno$ci do czynnos$ci prawnych albo miata ograniczong
zdolnos$¢ do czynnosci prawnych:

1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;
2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;
3) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu mieszkalnego;

4) ktorej przysluguje roszczenie o ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lokalu, zwane
dalej "ekspektatywa wlasnosci"; lub

5) bedaca zatozycielem spoldzielni, z zastrzezeniem ust. 9.pkt. 6 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych

Zgodnie z art. 3 pkt. 6

Czlonkostwo w spotdzielni ustaje z chwila:
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1) wygas$nigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

2) zbycia spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie;

3) zbycia prawa odrgbnej whasnosci lokalu lub udzialu w tym prawie;

4) zbycia ekspektatywy wtasnosci lub udziatu w tym prawie;

5) wygasnigcia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego;

6) rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18.

W kazusie brak bylo podstaw do wykreslenia Jana Bieganskiego z rejestru czlonkow
spoéldzielni.

Zaskarzanie uchwat walnego zgromadzenia do Sadu Okrggowego jest mozliwe za pomocag
trzech odrgbnych §rodkéw prawnych:

1) powodztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaly (gdy wystepuje sprzecznos¢ uchwaty z
ustawg - art. 42 § 2 ustawy z 1982 r. - Prawo spotdzielcze);

2) powodztwa o uchylenie uchwaly (w razie sprzecznos$ci uchwaty badz z postanowieniami
statutu, badz z dobrymi obyczajami lub gdy uchwata godzi w interes spétdzielni albo ma na
celu pokrzywdzenie jej cztonka - art. 42 § 3 ustawy z 1982 r. - Prawo spotdzielcze);

3) powédztwa o ustalenie nieistnienia uchwaly (gdy wystepuja takie nieprawidtowosci w
zwotaniu walnego zgromadzenia lub w obradowaniu, ktore wytaczaja mozliwos¢ przyjecia
usprawiedliwionego zapatrywania, ze organ ten byt zdolny do powzigcia woli - art. 42 § 9
ustawy z 1982 r. - Prawo spotdzielcze).

Na gruncie ustawy — Prawo spéldzielcze nie mozna uzalezni¢ prawa czlonka spoldzielni
do zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia od tego czy czlonek spoéldzielni glosowal
przeciwko uchwale (wedlug art. 250 pkt 2 k.s.h. prawo do wytoczenia powddztwa stuzy
kazdemu wspodlnikowi, ktory glosowal przeciwko uchwale, a po jej powzigeciu zazadat
zaprotokotowania sprzeciwu).

Autor opinii powinien rekomendowaé¢ wytoczenie przez Jana Bieganskiego jednego z
wyzej wskazanych powodztw i uzasadnic¢ swoj wybor.

W razie zbiegu podstaw z art. 42 § 2 i z art. 42 § 3 pr. spoldz. pierwszenstwo ma
niewazno$¢ bezwzgledna bedaca wynikiem sprzecznosci uchwaly z ustawa. Oznacza to, ze
sprzecznos¢ uchwaly ze statutem moze stanowi¢ podstaw¢ uchylenia uchwaly tylko
wowczas, gdy nie jest ona rownocze$nie sprzeczna z ustawg (wyrok SA w Szczecinie z
5.10.2017 r., I ACa 357/17, LEX nr 2409307).

Zaskarzenie uchwaty walnego zgromadzenia zawsze wymaga od powoda dokonania wyboru
wlasciwego rodzaju powddztwa. Pamigtaé nalezy, ze zgodnie z trescig art. 321 § 1 k.p.c. sad
jest zwigzany roszczeniem procesowym (zadaniem pozwu i jego podstawag faktyczng) i nie
moze wyrokowac co do przedmiotu, ktory nie byt objety Zadaniem, ani zasadza¢ ponad Zadanie.
Ponadto sad nie moze tez zasadzi¢ na innej podstawie faktycznej niz ta, ktora zostata
przytoczona przez powoda. A zatem nie jest dopuszczalne, by sad w sprawie, w ktorej skarzacy
cztonek spoétdzielni wnosi o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty (art. 42 § 2 pr. spotdz.), orzekat
o uchyleniu tej uchwaty (art. 42 § 3 pr. spotdz.).
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Gdy wystepuje zespot okolicznosci wskazujgcych rownoczesnie, ze sg spetnione przestanki
zarowno uchylenia, jak i stwierdzenia niewaznosci uchwaty, albo istnieje trudno$¢ w ich
zakwalifikowaniu do jednej tylko z podstaw, judykatura dopuszcza mozliwos¢ zgtaszania
zadan ewentualnych. Istnieja wtedy dwa roszczenia pozostajace ze sobg w zwiagzku (gldwne i
ewentualne), ale sad moze wyrokowac¢ tylko o jednym z nich. O uchyleniu zaskarzone;j
uchwaty sad moze orzec tylko w razie uprzedniego oddalenia powodztwa o stwierdzenie
niewaznosci uchwaty.

Powoddztwo o uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia powinno by¢ wniesione w ciggu
sze$ciu tygodni od dnia odbycia walnego zgromadzenia a powddztwo o stwierdzenie
niewazno$ci uchwaly moze by¢ wniesione w kazdym czasie.

W mysl art. 27 pkt 8-8b u.k.s. od takich pozwow pobiera si¢ optate stata w kwocie 200 zt.
Stawka minimalna za czynno$ci adwokackie lub czynnos$ci radcowskie w sprawie o uchylenie
uchwaty organu spétdzielni wynosi 360 zt (§ 8 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie, Dz.U. poz. 1800
ze zm. oraz § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015 r. w
sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych; Dz.U. z 2018 r. poz. 265).
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