Sygn. akt II Ca 396/14
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 25 wrze$nia 2014 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Anna Scioch-Kozak
Sedzia Sadu Rejonowego Marta Postulska-Siwek (del.)
Protokolant Protokolant sadowy Katarzyna Szumito
po rozpoznaniu w dniu 11 wrzesnia 2014 roku w Lublinie
na rozprawie
sprawy z powodztwa I. K. i E. K.
przeciwko Spoéldzielni (...) w L.
o ustalenie i o zaplate
na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu RejonowegoL. z dnia 28 lutego 2014 roku, sygn. akt (...)
I. oddala apelacje;
II. oddala wniosek pozwanego o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.
Sygn. akt IT Ca 396/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 28 czerwca 2012 roku, wniesionym przeciwko Spoéldzielni (...) w L., powodowie I. K. i E. K. domagali
sie:

1) ustalenia, ze zmiany wysokoSci oplat wprowadzonych od 1 lipca 2011 roku uchwalami Rady Nadzorczej (...) w L.
nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztdw ogoélnych zarzadu oraz nr
(...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie ustalenia stawek oplat eksploatacyjnych, a takze nr (...) z dnia 28 marca
2011 roku w sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego sg niezasadne;

2) zasadzenia od pozwanego na rzecz powodow lacznie kwoty 965,02 zt jako Swiadczen pobranych nienaleznie wlatach
2007-2011.

Ostatecznie powodowie domagali sie ustalenia, ze zmiany wysoko$ci oplat wprowadzonych od dnia 1 lipca 2011 roku
uchwalami Rady Nadzorczej Spétdzielni (...) w L.: nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie zatwierdzenia
kluczy podzialowych kosztow ogoélnych zarzadu, nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie ustalenia oplat
eksploatacyjnych, nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego, nr (...)
z dnia 15 maja 2012 roku w sprawie zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztéw ogolnych zarzadu na 2012 rok, nr



(...) z dnia 15 maja 2012 roku w sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego na 2012 rok, nr (...) w sprawie
zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztow ogdlnych zarzadu, nr (...) w sprawie ustalenia stawek eksploatacyjnych
oraz nr (...) w sprawie zatwierdzenia wysoko$ci stawek zaliczek na podgrzanie wody w oplatach eksploatacyjnych, sg
niezasadne i o ustalenie, Ze zobowiazania powodow wobec pozwanej Spdldzielni w wysokosSci 882,82 7l z tytulu oplat
— na dzien 28 lutego 2013 roku — nie istnieja.

*

Wyrokiem z dnia 28 lutego 2014 roku Sad Rejonowy L.:

L. ustalil, ze zmiany wysokoSci optat wprowadzone od dnia I lipca 2011 roku uchwalami Rady Nadzorczej Spotdzielni
(...) ,(...)”:nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztéw ogélnych zarzadu,
nr (...) zdnia 28 marca 2011 roku w sprawie ustalenia oplat eksploatacyjnych, nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w
sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego, nr (...) z dnia 15 maja 2012 roku w sprawie zatwierdzenia kluczy
podzialowych kosztow ogblnych zarzadu na 2012 rok, nr (...) z dnia 15 maja 2012 roku w sprawie zatwierdzenia planu
rzeczowo-finansowego na 2012 rok, nr (...) w sprawie zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztéw ogdlnych zarzadu,
nr (...) w sprawie ustalenia stawek eksploatacyjnych oraz nr (...) w sprawie zatwierdzenia wysokoSci stawek zaliczek
na podgrzanie wody w oplatach eksploatacyjnych, s niezasadne;

I1. oddalit pow6dztwo w pozostalym zakresie.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Umowag z dnia 29 kwietnia 2004 roku Spéldzielnia (...) w L. przeniosla na malzonkéw E. K. i I. K. wlasno§é dzialek o

numerach (...) o lacznej powierzchni 355 m{(?), potozonych w L. przy ul. (...), zabudowanych domem jednorodzinnym

wzabudowie szeregowej oraz udzial wynoszacy 14410/9172336 czeSci w prawie wspotuzytkowania wieczystego dzialek
onumerach: (...) olacznej powierzchni 3,9175 ha oraz we wspotwlasnosci budynkow, budowli i urzadzen wzniesionych
na tych dziatkach gruntu.

W § 8 tej umowy malzonkowie K. powierzyli Spoétdzielni (...) w L. sprawowanie biezgcego zarzadu i administrowanie
nieruchomo$cia gruntowa i budynkowa objeta ksiega wieczysta KW nr (...) oraz zobowiazali sie uczestniczy¢ w
wydatkach zwiagzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej objetej ksiega wieczysta KW nr
(...) 1 innych nieruchomoé$ci stanowiacych mienie Spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspodlnego korzystania,
poprzez uiszczanie oplat na zasadach okre§lonych w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz w uchwale Rady Nadzorczej Spotdzielni (...) w L. nr (...) z dnia 19 maja 2003 roku w sprawie
Swiadczenia ushug zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$ciami na podstawie umowy cywilnoprawnej zawartej z
wlaécicielami budynkéw mieszkalnych niebedacych czlonkami Spétdzielni i w kolejnych uchwatach podjetych w tym
przedmiocie przez Rady Nadzorcze w danym okresie rozliczeniowym, a okre§lonym w uchwale Rady Nadzorczej
Spéldzielni (...) w L. nr (...) z dnia 17 czerwca 2003 roku.

Na podstawie § l umowy nr (...) z dnia 1 wrzes$nia 2004 roku E. K. oraz I. K. zobowiazali sie ponosi¢ koszty zwiazane
z: utrzymaniem mienia stanowiacego wspotwlasnoéé Spoldzielni (...) w L. i wlasciciela budynku w lacznej wysokoéci

0,17 z1/ m{(?), utrzymaniem nieruchomoéci stanowigcych mienie Spétdzielni (...) w L. przeznaczonych do wspo6lnego

korzystania oraz oplaty za Swiadczenia wymienione w § 2 umowy.

Integralng cze$¢ tej umowy stanowila uchwata nr (...) Rady Nadzorczej Spoéldzielni (...) w L. z dnia 19 maja
2003 roku w sprawie $wiadczenia uslug zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$ciami na podstawie umowy
cywilnoprawnej zawartej z wlacicielami budynkéw mieszkalnych niebedacych czlonkami spéldzielni. Na mocy § 2 tej
uchwaly wlasciciele budynkoéw niebedacy czlonkami Spoétdzielni obowigzani byli do ponoszenia kosztoéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspolnych oraz nieruchomosci stanowigcych mienie Spo6ldzielni, przeznaczonych do

(2)

wspolnego korzystania, w wysokosci 0,08 zl/m powierzchni uzytkowej. Ponadto na podstawie § 4 wlaSciciele



budynkéw niebedacy czlonkami Spotdzielni obowiazani byli do ponoszenia zryczaltowanych kosztéow Zarzadu w

((2))

wysoko$ci 0,09 zl/m powierzchni uzytkowe;j.

Pismem z dnia 24 czerwca 2005 roku Spoéldzielnia (...) w L. zawiadomita E. K. o tym, ze Rada Nadzorcza uchwatg
nr (...) z dnia 23 maja 2005 roku postanowila o zmianie wysokoSci oplat. Prawomocnym wyrokiem z dnia 17
kwietnia 2012 roku, sygn. akt(...), w sprawie z powddztwa malzonkéw K. Sad Rejonowy L. ustalil, ze wypowiedzenie
przez Spoldzielnie (...) w L. z dniem 1 czerwca 2005 roku wysokoSci oplat w czeéci dotyczacej kosztow zarzadu
nieruchomo$ciami wspolnymi jest bezpodstawne.

W latach 2008-2013 Rada Nadzorcza Spoéldzielni podjela kolejne uchwaly w sprawie zatwierdzenia kluczy
podzialowych kosztow ogo6lnych zarzadu, w sprawie ustalenia stawek oplat eksploatacyjnych, a takze w sprawie
zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego, ktorymi poczynajac od dnia 1 stycznia 2007 roku nalozyla obowigzki
finansowe m. in. na wlascicieli lokali niebedacych czlonkami Spéldzielni. Przyjmowane w kolejnych latach oplaty
sukcesywnie wzrastaly, ale zadna z uchwal nie zawierala pisemnego uzasadnienia.

W uchwalach za lata 2011-2013 Spoéldzielnia zastosowala identyczne co do zasady kryteria, na podstawie ktérych
dokonano wszelkich wyliczen, w tym kalkulacji stawek oplat oraz kosztow zarzadu nieruchomosciami wspolnymi.

Na podstawie Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania oplat za
uzywanie lokali zatwierdzonego uchwala Rady Nadzorczej nr (...) roku z dnia 9 listopada 2009 roku Spoéldzielnia (...)
w L. jako podstawe rozliczania kosztéw zarzadu jej nieruchomos$ciami, kosztéw utrzymania nieruchomosci wspo6lnych

oraz kosztéw utrzymania mienia Spdldzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania przyjela m(2)

powierzchni
uzytkowej. Jako podstawa rozliczenia kosztow ogdlnych zarzadu zostala natomiast przyjeta jednostka rozliczeniowa

w postaci ,lokalu”.

Pomimo ustawowego obowiazku, poczawszy od 31 lipca 2007 roku Spéldzielnia nie prowadzila i nie prowadzi
odrebnie dla kazdej nieruchomos$ci ewidencji i rozliczenia przychodéw oraz kosztow eksploatacji i utrzymania
mienia sp6ldzielni oraz wplywow i wydatkéw funduszu remontowego. Takie rozliczenia i ewidencja nie byly rowniez
prowadzone dla nieruchomos$ci powodow.

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowod6éw ustalil powyzszy stan faktyczny, dodajac, ze prawdziwo$é
dokumentow nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Odnoszgc sie do zeznan $wiadkéow D. K. i Z. L. co
do okolicznosci zwigzanych z podejmowaniem uchwal i sposobem prowadzenia ewidencji i rozliczania kosztow w
Spoldzielni Sad Rejonowy dal im wiare, natomiast uznal te zeznania za niewiarygodne w zakresie sprzecznym ze
zgromadzonymi w sprawie dokumentami.

Z uwagi na nieprzydatno$c do rozstrzygniecia sprawy Sad Rejonowy oddalil inne wnioski dowodowe stron.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal zadanie powodow za cze$ciowo zasadne, gdyz z wiarygodnego
materialu dowodowego wynika, ze dokonane podwyzki nie zostaly nalezycie uzasadnione. Ponadto pozwana
Spoéldzielnia przy rozliczaniu kosztow stosowala niewlasciwy klucz podzialowy, ktory nie znajduje uzasadnienia
w obowigzujgcych przepisach prawa i zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej nie prowadzil odrebnie dla kazdej
nieruchomoéci ewidencji i rozliczenia przychodéw oraz kosztoéw eksploatacji i utrzymania mienia spo6ldzielni oraz
wplywow i wydatkéw funduszu remontowego.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 roku, Nr
119, poz. 1116, ze zm.) wlasciciele lokali niebedgcy czlonkami spo6ldzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych
oraz innych kosztach zarzadu tymi nieruchomosciami na takich samych zasadach jak czlonkowie spéldzielni, a takze
w wydatkach zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spéldzielni, ktore sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki
te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spo6ldzielni (z zastrzezeniem art. 5



tej ustawy). Tym samym wla$ciciele lokali niebedacy czlonkami Spoéldzielni nie mogli zostaé obciazeni obowigzkiem
uiszczania innego rodzaju oplat, w tymi obowigzkiem uczestniczenia w wydatkach na eksploatacje i utrzymanie calego
majatku pozostajacego wylaczna wlasnoscia spoldzielni.

Od dnia 31 lipca 2007 roku ustawodawca natozyt na spoéldzielnie obowiazek prowadzenia przez zarzad spoéldzielni
mieszkaniowej odrebnie dla kazdej nieruchomoéci ewidencji i rozliczenia przychodéw oraz kosztow eksploatacji
i utrzymania mienia spdldzielni oraz wplywow i wydatkow funduszu remontowego (ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych z 15 grudnia 2000 roku znowelizowana ustawa z 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, Dz. U. z 2007 roku, Nr 125, poz. 873).

Przepisy tej ustawy dotyczace lokali stosuje sie odpowiednio do doméw jednorodzinnych (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 listopada 2010 roku, sygn. IV CNP 32/10, OSNC 2011/7-8/85).

Zgodnie z art. 8 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych czlonkowie spo6ldzielni, osoby niebedace czlonkami
spoldzielni, ktorym przystuguja spoéldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali oraz wiasciciele niebedacy czlonkami
spoldzielni moga kwestionowa¢ zasadno$¢ zmiany wysokoSci ponoszonych oplat bezposrednio na drodze sadowe;.
Wobec powyzszego powodowie na podstawie powolanego przepisu w zwigzku z art. 189 k.p.c. mogli domaga¢ sie
ustalenia, ze zmiany wysoko$ci oplat wprowadzone okreslonymi uchwalami Rady Nadzorczej Spoldzielni (...) w L.,
sa niezasadne. Powodowie mogli rowniez na tej podstawie prawnej wystapic o ustalenie, ze ich zobowigzania wobec
Spéldzielni w wysokoS$ci 882 zt z tytulu oplat na dzien 28 lutego 2013 roku, nie istnieja.

Powodowie nie sa czlonkami pozwanej (...), w zwiazku z czym nie mogli kwestionowa¢ uchwal w trybie
wewnatrzspoldzielezym oraz trybie przewidzianym przez ustawe z dnia 16 wrzes$nia 1982 roku Prawo spoéldzielcze (t.
j. Dz. U. z 2003 roku, Nr 188, poz. 1848, ze zm.).

W mysl art. 189 k.p.c. powdd moze zada¢ ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa,
gdy ma w tym interes prawny. Z interesem prawnym, zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem, mamy do czynienia
wtedy, gdy istnieje obiektywna potrzeba ochrony prawnej. Nie jest przy tym wystarczajace wylgcznie subiektywne
przekonanie powoda o potrzebie takiej ochrony.

Sad Rejonowy powtorzyl, ze zarzad Spoldzielni ma obowiazek prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci
ewidencji i rozliczenia przychodéw i kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci oraz ewidencji kosztéw
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni, a takze ewidencji wplywow i wydatkow
funduszu remontowego (art. 6 ust. 3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych). Zgodnie za$ z art. 4 ust. 7 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych o zmianie wysokoSci oplat spéldzielnia jest obowiazana zawiadomi¢ co najmniej 14
dni przed uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten
termin. Zmiana wysoko$ci oplat wymaga uzasadnienia na pi$mie.

Sad Rejonowy podzielil stanowisko pozwanego, ze ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie jest jedynym aktem
prawnym regulujacym kwestie ewidencji przychodéw i kosztow na nieruchomosci. Ustawa bowiem nie stanowi o
szczegoOlach dotyczacych oplat ani o szczegdlach rozliczania przychodéow i kosztow. Precyzuje je statut Spoéldzielni,
ktory przewiduje kompetencje Rady Nadzorczej w zakresie ustalenia zasad wnoszenia oplat i rozliczen przychodow i
kosztow (w uchwalanych regulaminach).

Zarzad Spoldzielni jest zatem zobligowany do wykonania zaré6wno postanowienia ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, jak i postanowien statutu oraz regulaminéw obowigzujacych w spoéldzielni, przy czym te ostatnie
powinny stanowi¢ dopelnienie ustawy.

Kwestionowane uchwaly w sprawie ustalania stawek eksploatacyjnych byly podejmowane przez Rade Nadzorcza
Spéldzielni na podstawie § 79 ust. |1 pkt 14 Statutu spdldzielni oraz § 29 Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki
zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania oplat za uzywanie lokali z dnia 9 listopada 2009 roku. Z kolei uchwaly w
sprawie w sprawie zatwierdzenia plan6w rzeczowo-finansowych zostaly podjete na podstawie § 79 ust. 1 pkt 1 Statutu



spo6ldzielni, a uchwaly w sprawie zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztéw ogélnych zarzadu na podstawie § 79
ust.1 pkt 14 Statutu spdldzielni oraz § 8 Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania oplat za uzywanie lokali z dnia 9 listopada 2009 roku. Zadna z nich nie zawiera nalezytego uzasadnienia
na pi$mie.

Przedmiotowe uchwaly okreslaja sposob ustalenia oplat eksploatacyjnych niezaleznych od Spotdzielni, w tym kosztow
zarzadu, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoélnych i mienia Spoldzielni, wedlug przyjetych w zalacznikach
uchwal kluczy: wedlug metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej i lokali. Jednakze ani z Regulaminu, ani ze
Statutu nie wynika racjonalna podstawa przyjetych przez Spoéldzielnie kluczy podzialowych rozliczenia kosztow
zarzadu nieruchomos$ciami.

Ponadto w ocenie Sadu Rejonowego przyjety w kwestionowanych uchwalach sposoéb rozliczenia kosztow na
nieruchomosci powodéw (m. in. wedlug metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej odno$nie kosztow ogolnych
zarzadu, kosztoéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci wspdélnej nr KW (...) oraz kosztéw utrzymania i eksploatacji
mienia Spdldzielni) nie jest wlasciwym wypelieniem ustawowego obowiazku prowadzenia przez zarzad Spo6ldzielni
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczenia przychodéw oraz kosztéw eksploatacji (art. 4 ust. 4 w

zwigzku z ust. 4" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych).

Sad Rejonowy podzielil stanowisko przedstawione w piSmiennictwie, Ze uregulowania prawne dotyczace prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomo$ci ewidencji i rozliczenia przychoddw i kosztow eksploatacji oraz kosztow utrzymania
mienia Spoéldzielni oraz wplywow i wydatkow funduszu remontowego powinny mie¢ odzwierciedlenie w systemie
ewidencji ksiegowej spoldzielni mieszkaniowej i w uchwale zarzadu w sprawie polityki rachunkowo$ci stanowiacej
wykonanie obowiazku wynikajacego z ustawy o rachunkowosci z 29 wrze$nia 1994 roku (Dz. U. z 2009 roku, Nr
152, poz. 1223, ze zm.). Usprawiedliwionym w $wietle powyzszego jest rowniez stwierdzenie, ze efekty prowadzonej
przez zarzad Spoldzielni odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczenia przychodow i kosztéw eksploatacji,
kosztow utrzymania mienia wspolnego spotdzielni oraz wplywow i wydatkéw funduszu remontowego powinny mieé
swoje odzwierciedlenie w rocznym sprawozdaniu spétdzielni i by¢ podstawa do planowania kosztoéw na rok przyszly.

Prezes zarzadu pozwanej Spoéldzielni przyznal, ze w ogole nie prowadzi dla nieruchomo$ci powodéw ewidencji i
rozliczenia przychodow i kosztéw, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4 wspomnianego wyzej przepisu.

W ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych zostaly odrebnie okre$lone zasady uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
dla poszczegdlnych rodzajoéw lokali, za$ bez odrebnego ich ksiegowania ustalenie, kto, w jakiej wysokosci i z jakiego
tytulu ma ponosié koszty, nie jest mozliwe do zweryfikowania. Wskazac¢ przy tym nalezy, iz pozwana Spéldzielnia nie
zarzadzala jedna lecz kilkoma rodzajami nieruchomo$ci, dlatego koszt zarzadu kazda z tych nieruchomosci powinien
by¢ wyodrebniony i osobno zaksiegowany, tak, aby obowiazek partycypowania poszczegblnych oséb w tych kosztach
byl mozliwy do zweryfikowania w postepowaniu sagdowym (w razie ich zakwestionowania).

Stusznie zatem powodowie zarzucili, ze plany rzeczowo-finansowe, przyjete klucze podzialowe, koszty ogoélne zarzadu
iustalone uchwalami optaty eksploatacyjne w Zaden sposob nie pozwalaja na ustalenie, jaka cze$c¢ tych kosztow (w tym
kosztow dostawy zimnej i cieplej wody, wywozu nieczysto$ci) powinna rzeczywiScie przypadac na ich nieruchomosc.
Trafnie powodowie wywodzili swéj interes prawny w ustaleniu, ze wprowadzone wskazanymi uchwalami zmiany
wysokosci oplat sa w stosunku do nich niezasadne.

Poza sporem pozostawalo, ze Spoldzielnia nie zarzadza nieruchomoscia powodéw, a jedynie dostarcza do niej zimna
i ciepla wode oraz $wiadczy ushugi w zakresie wywozu nieczysto$ci. Koszty te sa rozliczane co prawda na lokal, ale
podstawa ich naliczenia sg warto$ci ustalone wedlug kluczy podzialowych wynikajacych rowniez z uchwal Spéldzielni.
W kazdej z uchwal bedacych przedmiotem sporu w sprawie zatwierdzania kluczy podzialowych kosztéw ogodlnych
zarzadu kryterium ustalenia kosztéw stanowil procentowy udzial w kosztach ogéltem, ustalony np. w 2011 roku dla
zimnej wody na 23,1 %, dla cieplej wody na 18,9 %, za wywdz odpaddw na 5,8 % i za wywo6z odpadodw (kontenery) na 1,1
%. Z kolei z uchwal w przedmiocie zatwierdzania planu rzeczowo-finansowego na poszczegdlne lata nie wynika sposb



wyliczenia kosztow zarzadu za powyzsze ustugi, a w szczegdlnosci czy zostaly one obliczone z uwzglednieniem kosztow
rzeczywistych. Dolaczone przez pozwanego dokumenty potwierdzaja, ze dla czesci konkretnych nieruchomosci byly
sporzadzane plany rzeczowo-finansowe (np. k. 121-123v), ale dla budownictwa jednorodzinnego koszty zostaly
obliczone lacznie.

Powodowie podnosili liczne zarzuty co do zastosowanych kluczy podzialowych i przyjetych w uchwalach danych
stanowigcych podstawe obliczen, ktore byly trafne m. in. co do wadliwego rozliczania kosztéw zarzadu Spoéldzielni
na podstawie przepisu art. 15 ust. 2 ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych i co do powierzchni ogélem
gruntéw Spoéldzielni.

Ze zgromadzonego materialu dowodowego wynika, ze ogdl nieruchomosci nalezacych do Spéldzielni zostal przez
nig zle obliczony, poniewaz pozwana nie uwzglednila, ze nie przenosila ona wlasno$ci doméw jednorodzinnych w
zabudowie szeregowej, tylko wlasnoé¢ dzialek, na ktérych te domy zostaly posadowione. Tym samym Spoldzielnia
powinna od ogélu powierzchni nieruchomosci odja¢ powierzchnie tych dzialek, czego nie uczynila. Poza tym
przyjete przez Spoldzielnie kryterium jednostki rozliczeniowej w postaci ,lokalu” bytoby zasadne jedynie w sytuacji,
gdyby poszczegblne lokale mialy poréwnywalna powierzchnie, co w przedmiotowej sprawie nie mialo miejsca z
uwagi na roéznorodno$¢ zarzadzanych przez Spoldzielnie nieruchomosci. Powszechnie bowiem jest wiadome, ze
lokale jednorodzinne w budownictwie jednorodzinnym maja znacznie wiekszy metraz niz lokale znajdujace sie
budownictwie wielorodzinnym. Z uwagi na sprzeczno$¢ przedmiotowych uchwal w wyzej oméwionym zakresie,
badanie prawidlowosci dokonanych przez Spoldzielnie poszczegoélnych wyliczen i powolywanie bieglego z zakresu
rachunkowoSci na wskazane przez pozwana okoliczno$ci, nie mialo znaczenia dla rozpoznania niniejszej sprawy.
Nawet zakladajac, ze ustalone w tych uchwalach wartosci sg prawidlowe, uchwaly te nie czynia zado$¢ ustawowemu
obowiazkowi prowadzenia przez zarzad Spoéldzielni odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji i rozliczenia
przychodéw oraz kosztdw eksploatacji.

Jezeli natomiast chodzi o zadanie dotyczace ustalenia, ze zobowigzania powodéw wobec Spdldzielni z tytutlu
niedoplaty w kwocie 882,82 zl wedlug stanu na dzien 28 lutego 2013 roku nie istniejg, Sad Rejonowy oddalil je jako
nieudowodnione. Do poczynienia ustalen w tym zakresie niezbedne bylo skorzystanie z opinii bieglego z zakresu
rachunkowosci, a powodowie nie wnosili o przeprowadzenie tegoz dowodu, jak i sprzeciwiali sie przeprowadzeniu
dowodu z opinii bieglego na wniosek pozwanego.

*

Apelacje od tego wyroku wniost pozwany, Spoéldzielnia (...) w L., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w pkt 1.
Pozwany zarzucil:

1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 4 ust. 4D ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach
mieszkaniowych w zwiazku z uchwalami Rady Nadzorczej Spotdzielni (...): nr (...) zdnia 28 marca 2011 roku w sprawie
zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztoéw ogoblnych zarzadu, nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie ustalenia
oplat eksploatacyjnych, nr (...) z dnia 28 marca 2011 roku w sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo-finansowego, nr
(...) z dnia 15 maja 2012 roku w sprawie zatwierdzenia kluczy podzialowych kosztéw ogélnych zarzadu na 2012 rok,
nr (...) zdnia 15 maja 2012 roku w sprawie zatwierdzenia planu rzeczowo finansowego na 2012 rok, nr (...) w sprawie
zatwierdzenia kluczy podziatlowych kosztow ogdblnych zarzadu, nr (...) w sprawie ustalenia stawek eksploatacyjnych
oraz nr (...) w sprawie zatwierdzenia wysokosci stawek zaliczek na podgrzanie wody w oplatach eksploatacyjnych,
poprzez nietrafne przyjecie, ze Zarzad (...) nie prowadzi odrebnie dla nieruchomo$ci powodéw ewidencji i rozliczania
przychodéw i kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ewidencji kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci stanowiacych mienie spoéldzielni, a takze ewidencji wplywow i wydatkéw funduszu remontowego,
podczas gdy prowadzona jest taka ewidencja dla nieruchomosci lokalowej powodéw polozonej w L. przy ulicy (...),

2) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach
mieszkaniowych w zwigzku z przedmiotowymi uchwalami Rady Nadzorczej Spotdzielni (...) poprzez bledne ustalenie,



ze zmiany wysoko$ci oplat wprowadzone od dnia 1 lipca 2011 roku tymi uchwalami sa niezasadne, co w konsekwencji
skutkuje zwolnieniem powoddw z uiszczania optat, pomimo przyjecia prawidlowego sposobu naliczania tych oplat, w
oparciu o uchwalone przez Rade Nadzorcza klucze podziatowe,

3) naruszenie prawa procesowego, tj. przepisu art. 328 § 2 k.p.c., poprzez dowolne przyjecie, ze pozwana Spoéldzielnia
przy rozliczaniu kosztéw stosowala niewlasciwy klucz podzialowy, ktéry nie znajduje uzasadnienia w obowigzujacych
przepisach prawa, bez wskazania podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem konkretnych przepiséw prawa, ktore
zostaly przez Spoéldzielnie naruszone, wzglednie ktorych Spoldzielnia nie zastosowala.

Pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci, tj. w pkt 1. przez oddalenie powodztwa w tej czeSci oraz
o zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanej Spoldzielni zwrotu kosztéw procesu za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie jest zasadna.

Sad Rejonowy w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sporu i objetym zakresem zaskarzenia poczynil prawidlowe
ustalenia faktyczne i ocenil dowody zgodnie z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy przyjmuje te ustalenia za
wlasne.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze skarzacy co do zasady nie zarzuca Sadowi Rejonowemu naruszenia przepisow o
postepowaniu dowodowym badz innych uchybien prowadzacych do poczynienia blednych ustalen faktycznych,
aczkolwiek widoczne jest, ze polemizuje réwniez z ustaleniem, ze pozwana Spoéldzielnia nie prowadzi dla

nieruchomoéci powodéw ewidencji, o ktérej mowa w art. 4 ust. 4" ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Nalezy
jednak stwierdzi¢, ze pozwana Spoéldzielnia nie wykazala, aby taka ewidencja byla rzeczywiScie prowadzona, a jej
istnienie obecnie wywodzi z tego, ze w odpowiednich programach ksiegowych dostepne sa dane dotyczace obstugi
nieruchomo$ci powoddéw, co samo w sobie nie jest wystarczajace, by przyjaé, ze taka ewidencja w rzeczywistosci jest
prowadzona. Dodatkowo zagadnienie to nie ma decydujacego wplywu na wynik procesu.

Sad Rejonowy nie naruszyl rowniez przepisu art. 328 § 2 k.p.c., w szczego6lnosci przywolal kluczowe przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych majace zastosowanie w sprawie.

Dokonujac oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spéldzielni zobowigzani sg uczestniczyé w
pokrywaniu:

a) kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
b) kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,

c¢) wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Na zadanie m. in. wlasciciela lokalu niebedacego czlonkiem spdldzielni spoldzielnia zobowiazana jest przedstawic
kalkulacje wysokos$ci oplat. O zmianie wysoko$ci oplat spétdzielnia powinna powiadomi¢ co najmniej na 3 miesigce
naprzod na koniec miesigca kalendarzowego i uzasadni¢ zmiane oplat na piSmie. W przypadku zmiany wysoko$ci
oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od spo6ldzielni, nalezy dokonaé zawiadomienia co najmniej na 14 dni przed
uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin, tez z

odpowiednim uzasadnieniem. (art. 4 ust. 6% — ust. 7' cyt. ustawy).



W mys$l art. 4 ust. 8 cyt. ustawy wlasSciciele niebedacy czlonkami spétdzielni moga kwestionowaé zasadnoé¢ zmiany
wysokosci oplat bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni oplaty w
dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat spoczywa na spoéldzielni.

Z art. 2 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wynika, ze przepisy dotyczace lokali stosuje sie wprost
do doméw jednorodzinnych. Jednakze wyktadnia logiczna, systemowa i funkcjonalna prowadza do wniosku, ze
stosowanie to moze by¢ tylko odpowiednie, czyli zaleznie od sytuacji wprost, z modyfikacjami, albo nawet dany przepis
nie moze zostaé zastosowany.

W wypadku domu jednorodzinnego z natury rzeczy nie wystepuje pojecie nieruchomos$ci wspolnej, zwigzanej z
prawem wlasnosci lokalu, o czym mowa w art. 4 ust. 4 zdanie pierwsze ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.
W niniejszej sprawie przepis ten moze znalez¢é zastosowanie tylko w odniesieniu do nieruchomosci wspdlnej, objetej
wspoétuzytkowaniem wieczystym (nie jest to prawo zwigzane z nieruchomos$cia zabudowana domem jednorodzinnym).
Bedzie tez stosowany przepis art. 4 ust. 4 zdanie drugie tej ustawy, jezeli istnieja nieruchomosci stanowigce mienie
spoldzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach
lub osiedlu.

W sytuacji, w ktorej powodowie w okre§lonym zakresie korzystaja z mienia spoéldzielni (dostawy wody, wywoz
nieczystosci), jak réwniez sa wspotuzytkownikami wieczystymi innej nieruchomosci, z tego tytulu niewatpliwie
powinni partycypowaé w kosztach zwigzanych z korzystaniem przez nich z mienia spéldzielni i z nieruchomoéci
wspoOlne;j.

W przypadku dostaw wody i wywozu nieczystoSci nalezy mie¢ réwniez na wzgledzie czynnoS$ci zwigzane z utrzymaniem
urzadzen, odczytem pomiaréw, prowadzeniem odpowiedniej rachunkowoéci, co wiaze sie tez z korzystaniem z mienia
spoldzielni przeznaczonego do obslugi mieszkancow (np. biura), aczkolwiek nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze tylko w
nieznacznej czedci koszty utrzymania tego mienia nalezy uznac za zwigzane z korzystaniem z niego przez wlascicieli
domo6w jednorodzinnych niebedacych czlonkami spéldzielni.

W przypadku nieruchomos$ci wspolnej chodzi o proporcjonalnie przypadajacy na powodéw koszt jej utrzymania,
biorgc pod uwage rodzaj nieruchomos$ci wspolnej, sposob jej zagospodarowania i zakres korzystania z niej przez
powodow.

W ocenie Sadu Okregowego przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie narzucaja spoldzielniom
mieszkaniowym konkretnego mechanizmu ustalania wysokoSci tych oplat. Niewatpliwie powinny one odnosié
sie do rzeczywistych wydatkéw spoldzielni zwiazanych z nieruchomo$ciga wspo6lng i z mieniem spéldzielni, z
ktdrego korzystaja wlasciciele doméw jednorodzinnych, niebedacy czlonkami spoéldzielni, np. w poprzednim okresie
obrachunkowym, a ustalenie tych wydatkéw powinno by¢ mozliwe takze w oparciu o ewidencje, ktorg obecnie

spoldzielnia ma obowigzek prowadzié¢ zgodnie z art. 4 ust. 4' cyt. ustawy. Przyjete kryteria powinny odwolywaé
sie do faktycznego zakresu korzystania z mienia spéldzielni (np. do iloSci oséb zamieszkujacych budynek, zuzycia
okre$lonych mediéw, niekiedy metrazu budynku), przy czym nalezy zdawacé sobie sprawe, ze w przypadku okre$lonych
wydatkéw wyliczenie ich wysoko$ci z istoty rzeczy bedzie mie¢ charakter szacunkowy i przyblizony. Sposéb rozliczenia
wydatkéw ponoszonych na mienie sp6ldzielni nie powinien natomiast w zaden sposéb prowadzi¢ do przerzucenia
czedci tych wydatkow z czlonkéw spoldzielni, w szczegolnoscei zamieszkujacych w budynkach wielorodzinnych, na
osoby niebedace czlonkami spoéldzielni, zamieszkujace w domach jednorodzinnych. Co do zasady nalezy bowiem
pamieta¢ o tym, ze infrastruktura spdéldzielni tylko w nieznacznym zakresie sluzy obsludze wlascicieli domow
jednorodzinnych, niebedacych czlonkami spéldzielni, a co za tym idzie nie powinni oni w podobnym stopniu jak
inne osoby partycypowaé w kosztach utrzymania mienia spo6ldzielni, ktére w przypadku, gdyby miato stuzy¢ jedynie
zaspokajaniu ich potrzeb, byloby znacznie mniejsze, a zatem i wydatki bylyby znacznie nizsze (dotyczy to zar6wno
nieruchomoéci jak i innego mienia spéldzielni, a takze wydatkéw zwiazanych z zarzadzeniem tym mieniem, np. w
postaci wynagrodzen pracownikow itp.).



Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie narzucaja takze spdldzielniom mieszkaniowym okre$lonego
stopnia szczegblowoséci uchwal organoéw ustalajacych wysokos$é oplat, ktére niejednokrotnie odwoluja sie do
szczegOlowych sprawozdan finansowych badz planéw rachunkowych, aczkolwiek nalezy mieé¢ na uwadze, ze w razie
sporu spoldzielnia powinna by¢ w stanie w sposdb klarowny przedstawié mechanizm ustalenia wysokoéci oplat, tak,
aby bylo mozliwe zweryfikowanie jego poprawnosci w ewentualnym sporze sadowym.

W niniejszej sprawie Spotdzielnia stosowala mechanizm rozliczania kosztéw, ktérego poprawnoéci nie potrafila
udowodnié, ani nawet przekonujaco wyjasni¢ danych ujetych w odpowiednich uchwalach Rady Nadzorcze;j.

Do czeéci kosztobw pozwana Spoldzielnia zastosowala jako klucz podzialowy powierzchnie nieruchomosci. O ile
tego rodzaju klucz mialby racjonalne uzasadnienie np. wowczas, gdy spoldzielnia gospodaruje dwiema lub wiecej
nieruchomo$ciami o zblizonych cechach i w podobny sposéb zagospodarowanymi, o tyle stosowanie rozliczenia
wedlug powierzchni nieruchomosci np. w sytuacji, gdy jedna z nieruchomosci jest zabudowana wielorodzinnym
budynkiem mieszkaniowym a druga pustym placem, na ktérym posadowione sa co najwyzej niewielkie obiekty (np.
Smietniki, plac zabaw, itp.), ewidentnie nalezy uznac za nieprawidlowe i nie majace na celu uchwycenia rzeczywistego
zwigzku pomiedzy kosztami generowanymi przez poszczegdlne nieruchomosci. W takim wypadku nalezy dazyé
do wyboru metody oddajacej zakres czynnoéci zwigzanych z utrzymaniem danej nieruchomosci (pracochtonno$é i
kosztochlonno$c¢), pomijajac juz to, ze w pierwszej kolejnoéci nalezy ustali¢ przy pomocy prawidlowo prowadzonej
ewidencji, jaki jest rzeczywisty udzial wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w puli og6lnych kosztow
spoldzielni. Nalezy dodatkowo podnie$é, ze pozwana Spoéldzielnia w zaden sposdb nie uzasadnila i nie wyjasnita
przyjetej wielkoéci powierzchni nieruchomosci zarzadzanych przez Spéldzielnie (244.776 m?), a jezeli w powierzchni
tej mialyby zawieraé sie rowniez nieruchomosci, ktérymi Spoéldzielnia w zaden spos6b nie zarzgdza ani nie ponosi
kosztow ich utrzymania (np. nieruchomo$¢ powodéw zabudowana domem jednorodzinnym), posluzenie sie ta
wielkoScia nalezy uzna¢ w sposob oczywisty za nieprawidlowe.

Spéldzielnia poslugiwala sie rowniez mechanizmem rozliczenia czeéci kosztow polegajacym na odwolaniu sie do
proporcji wielko$ci danych kosztow do wielkoSci kosztéw ogdlem. Nie jest w tym miejscu istotny aspekt, czy tego
rodzaju metoda jest wlaéciwym odwolaniem sie do art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku
dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. z 2014 roku, poz. 851), skoro — co wyzej wskazano — przepisy prawa nie
przewiduja zadnego konkretnego mechanizmu rozliczania kosztéw spoldzielni mieszkaniowej, a jedynie wymagaja,
by prowadzil on do uchwycenia rzeczywistego rozmiaru, w jakim poszczeg6lne osoby korzystajace z mienia spotdzielni
powinny takie koszty ponosié. Nalezy jednak zwrocié uwage, ze odwolanie sie do wielko$ci wydatkdéw na dostawe wody
nie uwzglednia charakteru tych wydatkow (kosztoéw). W istocie bowiem w sytuacji, gdy oplaty za wode pobierane sg
przez Spotdzielnig jako posrednika, tylko w nieznacznym zakresie ich wielko§é mozna wigzaé ze stopniem korzystania
zmienia spéldzielni, a porownywanie ich wielko$ci do wielko$ci innych kosztéw spo6ldzielni jest skrajnie mylace. Koszt
wody to bowiem przede wszystkim cena placona za wode, a Spoldzielnia jest jedynie po$rednikiem w transferze tych
srodkow do dostawey wody. Inny charakter ma natomiast np. koszt zwigzany z utrzymaniem zieleni czy porzadku na
okres$lonej nieruchomoéci Spoldzielni, gdy jego calo$é wigzaé nalezy w istocie z czynnoSciami Spétdzielni. Tytutem
przykladu jezeli Spo6ldzielnia miesiecznie placi dostawcy za wode 1 miln z} (z wplat pochodzacych od rzeczywistych
odbiorcow wody), a z kolei ponosi koszty utrzymania terenu jednej z nieruchomos$ci rowniez w kwocie 1 mln
zl, nie mozna przyjaé, aby kazdy z tych kosztow wigzal sie w takim samym stopniu z kosztem funkcjonowania
Spoéldzielni i aby nalezaloby wedtug ich wielkoéci, proporcjonalnie, rozliczy¢ koszty zarzadu. Widoczne bowiem
jest, ze posredniczenie w przekazywaniu naleznoéci za wode, nawet z uwzglednieniem czynno$ci zwigzanych z
obsluga mieszkancow (utrzymanie urzadzen, ich odczyt, dokonywanie i doreczanie rozliczen zuzycia wody), generuje
znacznie mniejsze koszty tej obstugi (a przynajmniej inne i nieporéwnywalne poprzez odwolanie sie do wielkosci
kwoty przeplywajacych srodkéw) w poréwnaniu do obslugi mieszkancow zwiazanej z utrzymaniem opisanej wyzej
nieruchomoéci.

Trafnie tez powodowie podnosili, ze Spdldzielnia realizuje na rzecz swoich czlonkéw szereg zadan zwigzanych ze
stosunkiem czlonkostwa, ktére niewatpliwie generuja istotna czes$é kosztow funkcjonowania Spoéldzielni i wigzg sie



z utrzymaniem biura i odpowiedniej administracji, a ktére w zaden spos6b nie moga obciaza¢ wiascicieli domoéw
jednorodzinnych, w odniesieniu do ktérych spdéldzielnia realizuje jedynie w niewielkim zakresie zadania z zakresu
obstugi dostaw mediéw oraz zwigzane z utrzymaniem wspolnej nieruchomosci objetej ksiega wieczystag nr (...).

Reasumujgc, pozwana Spoéldzielnia, na ktorej spoczywat ciezar dowodu (art. 6 k.c.), nie udowodnila poprawnosci
przyjetych w uchwalach swych organéw mechanizmoéw ustalenia wysokoéci oplat obciazajacych powodoéw, a znane
juz dane bedace podstawa zastosowania kluczy podzialowych $wiadcza wrecz o blednoSci i dowolnos$ci przyjetych
mechanizméw.

Sam brak prowadzenia ewidencji przychodéw i kosztéw nie ma znaczenia decydujacego dla wyniku procesu,
aczkolwiek niewatpliwie uniemozliwia on Spoéldzielni ustalenie i wykazanie w sporze sadowym, jaka powinna by¢
prawidlowa wysoko$¢ oplat obcigzajacych powodéw.

Dowdd z opinii bieglego moze stuzyé¢ jedynie zweryfikowaniu poprawno$ci ustalenia wysokos$ci oplat, a nie moze
zastepowac odpowiedniego rozliczenia spoéldzielni, czy stuzy¢ wyborowi odpowiedniej metody rozliczania kosztow,
czyli nie moze on zastepowac odpowiedniej analizy i wyliczen wtasciwych jednostek spoldzielni mieszkaniowe;.

W ocenie Sad Okregowego pozwana Spoéldzielnia powinna w sposéb jednoznaczny wyliczy¢é mienie Spoldzielni, z
ktoérego korzystaja powodowie (grupa oséb w analogicznej sytuacji), okreslajac zarazem sposob korzystania oraz to,
czy jest to sposob korzystania wylaczny dla okreSlonej grupy osob, poréwnywalny z wszystkimi osobami, czy tez
istotnie mniejszy lub wiekszy (z jakich przyczyn). Nastepnie, w oparciu o prowadzone ewidencje, plany i rachunkowo$c
Spéldzielnia powinna rozlicza¢ takie wydatki i prognozowac ich wysoko$¢ w latach nastepnych, za§ zawiadomienia o
zmianie wysoko$ci oplat powinny spelniaé wymagania przewidziane w art. 4 ust. 7 i ust. 7* ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych. Nalezy przy tym pamietaé, ze co do zasady dzialalno$¢ spdldzielni tylko w nieznacznym zakresie
shuzy zaspokajaniu potrzeb wlascicieli domoéw jednorodzinnych niebedacych czlonkami spétdzielni i moga byé oni
obcigzani kosztami utrzymania infrastruktury i innego mienia spétdzielni tylko w takim zakresie, w jakim rzeczywiScie
sa to wydatki celowe i konieczne (w aspekcie korzystania przez nich z wlasnych nieruchomosci, jak rowniez w aspekcie
korzystania z okre$§lonych nieruchomosci wspolnych czy spéldzielczych).

Wobec oddalenia apelacji pozwanego na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nalezalo oddali¢ wniosek
pozwanego o zasadzenie zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Z tych wzgledow na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzekt jak w sentencji wyroku.



