Sygn. akt I C 85/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2014 .

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Izabela Kosinska — Szota
Protokolant Lucyna Kazimierczuk

po rozpoznaniu w dniu 14 maja 2014 r. w Klodzku na rozprawie
sprawy z powodztwa S. M.w B.

przeciwko D. K.iJ. K. (1)

o zaplate 2 241,75 z}

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej S. M. w B.solidarnie na rzecz pozwanych D. K.i J. K. (1)kwote 617 (sze$cset
siedemnascie zl) tytulem kosztow procesu.

Sygn. aktI C 85/12

UZASADNIENIE

Powodowa S. M. w B.wniosla o zasadzenie od pozwanych D. K.i J. K. (1)kwoty 2 241,75 zt z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu tytulem oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego, do ktorego pozwani posiadaja
tytul prawny, polozonego w B.przy ul. (...)(kwota 2 070,27 zl tytulem naleznych oplat wedlug stanu na dzien 9 czerwca
2011 r. i kwota 171,48 z} tytutem odsetek ustawowych).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwani wniesli o oddalenie powo6dztwa zarzucajac
brak precyzyjnego wskazania okresu zadluzenia pozwanych i brak rozliczenia zaliczkowo uiszczanych oplat
eksploatacyjnych, ponadto podniedli zarzut przedawnienia roszczenia. Pozwani wskazali, ze powodowa Spoétdzielnia
obcigza ich kosztami zarzadzania niezgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych. Pozwani zarzucili
ponadto, ze kwoty uiszczane tytutem kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, przeznaczane sg przez powodke na
srodki na splate kredytow i odsetek od kredytéow oraz innych kosztow powodki, niezwigzanych z nieruchomoéciami
pozwanych. Pozwani wskazali tez na obowigzujacy Statut S. M. w B.podnoszac, ze zaliczkowe oplaty uzytkownikow
lokali na pokrycie kosztow zarzadzania nieruchomog$ciami sg ustalane na podstawie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz kosztéw dostawy ciepla okresSlonych w planach uchwalanych przez Rade Nadzorcza, a zasady
rozliczania tychze kosztow okreslane sa przez Rade Nadzorcza, a rozliczenie to dokonywane jest odrebnie dla kazdej
nieruchomo$ci. Pozwani podniesli takze, ze spoldzielnia obowigzana jest prowadzi¢ odrebna ewidencje kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnej, jak i ewidencje pozytkow i innych przychodéw z tej nieruchomosci.

W pi$mie procesowym z dnia 12 pazdziernika 2011r. strona powodowa wskazala, ze dochodzone przeciwko pozwanym
roszczenie dotyczy zadluzenia z tytulu optat na pokrycie kosztoéw zarzadzania za okres od dnia 1 marca 2010 r. do dnia
9 czerwca 2011r. Pozwani na dzien 1.04.2010r. zalegaja z oplata w kwocie 476,64 zl i od tego momentu zadluzenie stale
ulegato zwiekszeniu, a zarzut przedawnienia roszczenia jest nieuzasadniony. Tre$¢ wydruku kartoteki czynszowej,



zdaniem powoda, pozwala na ustalenie w kazdym miesiacu wysoko$ci naleznych oplat — pozycja ,,czynsz“, wysokosci
dokonannych wplat — pozycja (...) oraz zadluzenia — pozycja ,,Saldo-winien“. Réwniez w oparciu o wydruk mozna
ustali¢ wysoko$¢ odsetek ustawowych, ktore naliczane byly od rosnacego zadluzenia przez program komputerowy wg
obowiazujacej stawki.

Strona powodowa podala, ze pozwani zobowigzani byli do uiszczania oplat dla lokali wyodrebnionych na
podstawie obowigzujacych w tym okresie, uchwal Rady Nadzorczej powodowej Spoéldzielni: Nr (...)- obowiazjaca
w okresie od 1.04.2010 r. do 30.11.2010r i Nr (...). Strona powodowa wskazala, ze pozwani omyltkowo przyjeli,
ze rozliczenie nastepuje w oparciu o ustawe o wlasnosci lokali, gdy tymczasem w okresie powstalego zadluzenia
nieruchomo$¢ przy ul. (...)w B.nie funkcjonowala jako wspdlnota mieszkaniowa i w zwigzku z tym rozliczenia
dokonywane byly na zasadach spétdzielczych, ktére nie przewidujg obowiazku sporzadzania rozliczen okresowych
dla kazdej nieruchomosSci. Ewidencja ta prowadzona byla w ten spos6b, ze dany koszt dzielony byl wg
metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej zasobow mieszkaniowych i przypisany proporcjonalnie do danej
nieruchomos$ci. Strona powodowa wyjasnila, ze wplywajaca do (...)faktura, okreslajgca zbiorczo koszty poniesione na
wszystkie nieruchomo$ci powoda, np. faktura dotyczaca wywozu nieczystosci stalych, to koszty te sa rozksiegowane na
poszczegblne nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej. Zarowno wplywy uzyskiwane od wiasciclei
poszczegdlnych lokali mieszkalnych w danej nieruchomosci, jak i koszty, poniesione na tej nieruchomosci, byly
ewidencjonowane w okresie rozliczeniowym jednego roku. Po zamknieciu roku ustalana byla nadwyzka przychodow
nad kosztami, ewentualnie niedobér, i przechodza one do rozliczenia na rok kolejny. Powodowa (...)podala, ze w
przypadku ustalania nowej stawki oplat, odrebnie dla kazdej nieruchomo$ci przedstwione sa lokatorom wymiary
czynszowe wraz z kalkulacja nowej stawki. Nowa stawka ustalana jest na podstawie poniesionych kosztéw na danej
nieruchomosci i podawana do wiadomosci lokatoréw w drodze odrebnego pisma wraz z podaniem w/w kosztow i
uzasadnieniem. Ponadto strona powodowa wniosla o zawieszenie postepowania lub odroczenie rozprawy do czasu
sporzadzenia opinii bieglego z zakresu ksiegowo$ci w sprawie tut. Sadu sygn. akt (...)z powddztwa S. M. w B.przeciwko
W. W, ktéra to sprawa obejmuje roszczenie o zaplate oplat za okres od 1 maja 2008r. do 30 listopada 2010r. Oplaty
te byly ustalane na podstawie tych samych zasad oraz uchwal Rady Nadzorczej, co w niniejszej sprawie.

W piSmie procesowym z dnia 25.10.2011 r. strona powodowa sprecyzowala, ze dochodzone od pozwanych naleznoSci
obejmuja oplaty czynszowe, na ktore skladaja sie: oplata na pokrycie kosztéw zarzadzania okreslona w w/w uchwalach
Rady Nadzorczej, oraz opisane w tych uchwatach skladniki rozliczane indywidualnie, tj. fundusz remontowy, koszty
co i cwu, zuzycie wody i $ciekow, wywoz nieczystoéci stalych i konserwacja domofonéw oraz odsetki ustawowe.

Na rozprawie w dniu 14 listopada 2011 r. pelnomocnik strony powodowej podtrzymal wniosek o zawieszenie
postepowania z uwagi na dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w sprawie (...)wskazujac, Ze opinia w tamtej sprawie
okresli czy rozliczenie i stosowane zasady przez strone powodowa sg prawidlowe.

W pi$mie procesowym z dnia 19 grudnia 2011 r. pozwani podtrzymali dotychczasowe stanowisko wskazujac nadto,
ze biegla sadowa w opinii wydanej w sprawie tut. Sadu sygn. (...)potwierdzita stanowisko pozwanych o obowigzkach
powodowej (...)corocznego ustalania tzw. wyniku finansowego na nieruchomoéci, tj. warto$ci poniesionych kosztow
do osiggnietych w danym roku przychoddéw, jak réwniez obowiazek uwzgledniania tegoz wyniku w kalkulacji
wysokoS$ci zaliczki na nastepny okres rozrachunkowy. Pozwani podniesli, ze strona powodowa nie wyjas$nila katalogu
kosztow, wehodzacych do podsatwy kalkulacji stawki na pokrycie kosztow zarzadzania, w okresie objetym pozwem.
Zarzucili, ze powodowa Spoldzielnia, zgodnie z opinig bieglej, obciazala wlascicieli lokali, nie bedacych czlonkami (...),
kosztami eksploatacji i utrzymania mienia Spoéldzielni, nie przeznaczonego do ich wspoélnego korzystania.Wskazali,
ze (...) nie prowadzila ewidencji przychodow z zaliczek na koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci odrebnie
dla kazdej z nieruchomos$ci pozwanych. Pozwani kwestionowali wysoko§¢ dokonywanych przez strone powodowa
podwyzek wysoko$ci zaliczkowo uiszczanych kosztow zarzadu, oplat za wywo6z Smieci i oplat na fundusz remontowy,
domagajac sie od powoda szczegbdlowego rozliczenia i kalkukacji nowych oplat, czego dotychczas nie otrzymali. Wobec
tego, nadal placili za te Swiadczenia wg dotychczasowej wysokoSci. Podniesli, ze ciezar udowodnienia zasadnoSci



zmiany wysoko$ci oplat spoczywal na spoéldzielni. Zmiana wysokoéci oplat wymaga uzasadnienia na piémie, a kolejne
zmiany wysokos$ci oplat, dokonywane przez powoda, nie odpowiadaly tym wymogom.

Na rozprawie w dniu 23 stycznia 2012 r. Sad zawiesil postepowanie.

W pi$mie procesowym z dnia 04.03.2013r. pozwani zarzucili, Ze rozliczenia oplat, dokonywane przez S., bez stosowne;j
kalkulacji, sa wadliwe. Wykonane zostaly bez wskazania, jakie konkretne nieruchomos$ci wchodzily w podstawe
wymiaru naleznej oplaty, co pozostaje w sprzecznoSci z uregulowaniami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Powodowa(...), w kategorii ,koszty zarzadu nieruchomoscia“ obcigza wszystkich wlascicieli nieruchomos$ci w sposob
jednakowy, bez wzgledu na rodzaj tytulu prawnego do lokalu oraz status prawny lokatora wzgledem samej sp6ldzielni,
zupelnie pomijajac podstawowe ustawowe kryterium powiazania obowigzku partycypacji w kosztach zarzadu
nieruchomos$cia, w ktérej znajduje sie dany lokal oraz udzialem, jakim legitymuje sie zobowigzany wlasciciel w rzeczy
wspolnej. Wszelkie wydatki, kryjace sie w zestawieniach spéldzielni pod pozycja ,koszty zarzadu nieruchomoécig“
powinny by¢ odnoszone odrebnie do kazdej nieruchomosci, w ktorej istnieja wyodrebnione lokale. Obowiazkiem
S. bylo stworzenie dla nieruchomosci pozwanych ewidencji przyporzadkowanie okreslonych wydatkéw do danej
nieruchomos$ci. Spoéldzielnia powinna takze okreslic wysoko$¢ optat, aktualnych dla nieruchomosci wspdlnej, co
zapobiegloby ujmowaniu wydatkéw w sposob globalny dla calego zasobu, a co za tym idzie obciazaniu (bo przeciez
przeliczenie nastepowalo na metraz lokalu w zestawieniu z cala powierzchnia uzytkowa zasobu) wilascicieli lokali
niebedacych czlonkami spétdzielni kosztami jej funkcjonowania jako caloSci. Pozwani wskazali, ze to na stronie
powodowej spoczywa ciezar udowodnienia faktu, z ktérego ta strona wywodzi skutki prawne, a strona powodowa nie
wykazala, co sklada sie na dochodzona pozwem kwote. Zarzucili, ze kartoteka czynszowa, jako dokument prywatny,
nie moze by¢ samodzielng wigzaca podstawa do obcigzania pozwanych kosztami, zwigzanymi z eksploatacjia i
utrzymaniem, zajmowanych przez nie lokali. Podniesli, powodowa spoéldzielnia nie przedstawila im kalkulacji
wysokoSci oplat.

W pi$mie procesowym z dnia 6 maja 2013 r. strona powodowa wniosla ponownie o zawieszenie postepowania lub
odroczenie rozprawy ze wzgledu na dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w sprawie (...) podnoszac, iz roszczeni
w tamtej sprawie obejmuje oplaty za lata 2009 i 2010, ktore byly ustalane na podstawie tych samych zasad oraz
uchwat Rady Nadzorczej, co w niniejszej sprawie, w zwigzku z czym opinia bieglego niewatpliwie bedzie miala istotne
znaczenie dla rozstrzygniecia tej sprawy.

W dniu 14 pazdziernika 2013 r. Sad zawiesit postepowanie na zgodny wniosek stron.

Powodztwa S. M.w B.skierowane przeciwko innym pozwanym o sygn. akt (...)o zaplate z tytulu oplat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu mieszkalnego, oparte na tozsamym stanie faktycznym i prawnym, zostaly oddalone na
podstawie prawomocnych wyrokéw Sadu Rejonowego w Klodzku z dnia 8 maja 2012r. ((...)), z dnia 6 listopada 2012r.
((...)) iz dnia 18 czerwca 2013r. ((...)).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana D. K.nabyla wraz z mezem J. K. (2)w czasie trwania zwigzku malzenskiego spo6ldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego w B.przy ul. (...). W dniu 25 lutego 2008 r. strona powodowa i pozwana
D. K.zawarly umowe o przeniesieniu na rzecz pozwanych prawa wspotwlasnosci dziatki gruntu nr (...)/" w udziale
(...)czesci oraz prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...).

Dowéd:
« akt notarialny — k.10 — 12

Pozwana zwrocila sie do zarzadu strony powodowej o Scisly nadzor nad ponoszonymi kosztami w administrowaniu
i eksploatacji czeSci wspoOlnych wskazujac, ze jako wlascicielka nie bedzie pokrywala nieuzasadnionych
kosztow eksploatacji dotyczacych czeSci wspdlnych wykorzystywanych niezgodnie z ustawami o spéldzielniach



mieszkaniowych i wlasnoéci lokali. Ponadto w odniesieniu do otrzymanego wymiaru czynszowego wskazala, ze jest
on niewazny na podstawie ustawy o spo6ldzielaniach mieszkaniowych.

Dowéd:
+ pisma pozwanej z dnia 12.03.2010 r. — k.90 i 90 verte

W pi$mie z dnia 9 kwietnia 2010 r. pozwana wniosla o przedstawienie kalkulacji podwyzki optat wprowadzonych
uchwala nr (...). Ponadto wskazala, ze do czasu otrzymania ekonomicznego uzasadnienia kosztow oplate za ,koszty
zarzadu“ bedzie wnosila w dotychczasowej wysokos$ci zgodnie z art.4 ust. 8 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Dowaod:
+ pismo pozwanej z dnia 09.04.2010 r. — k.91

Strona powodowa uchwalg nr (...) wprowadzila z dniem 1 stycznia 2010 r. stawki oplat na pokrycie kosztow
zarzadzania dla administracji B.dla nieruchomosci przy ul. (...)w wysokoéci 1,81 z}/m®. Wymiar kosztéw zarzadzania
nie obejmowal skladnikéw rozliczanych indywidualnie: funduszu remontowego rozliczanego wg z1/m?®, koszty co i

cwu rozliczanej wg regulaminu, zuzycie wody i éciekéw rozliczane wg iloéci 0s6b lub m3, wywéz nieczystosci stalych
rozliczanych wg iloéci osbb i konserwacja domofonoéw rozliczane wg zloty od lokalu. Koszty nieruchomoéci przy ul.
(...)za okres od stycznia do pazdziernika 2009 r. wyniosly razem 24 838,69 zl.

Dowdd:
« uchwala nr (...) — k.42 — 43 wraz z wyszczeg6lnieniem kosztow — k.44

Z dniem 1 stycznia 2011 r. weszla w Zycie uchwala nr (...), na mocy ktorej wprowadzono stawke na pokrycie kosztow

zarzadzania dla administracji B.dla nieruchomoéci przy ul. (...)w wysokoéci 1,70 z1/m *. Pozostale sktadniki mialy by¢
rozliczane jak w poprzedniej uchwale. WskazZnik taki wyliczono w oparciu o koszty w okresie od stycznia do czerwca
2010 r. ktoére wyniosly 15 186,69 zl.

Dowdd:
« uchwala nr (...)— k.45 — 45 wraz z wyszczego6lnieniem kosztow — k.47

Strona powodowa wezwala pozwanych pismem z dnia 8 czerwca 2011 r. do zaplaty kwoty 2 615,65 zt zaleglych oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z zajmowanym lokalem wskazejac, ze na powyzsza kwote wyliczong na dzie 1 maja 2011
r. sklada sie nalezno$é¢ glébwna w kwocie 2 463,41 z1 i odsetki ustawowe za zwloke w kwocie 152,24 z}.

Dowaod:
« wezwanie do zaplaty z dnia 08.06.2011 r. z potwierdzeniami odbioru — k.14 i 15

Pozwani w odniesieniu do wezwania podniesli, ze ich zdaniem Zadania S.sa bezzasadne, poniewaz r6znice pomiedzy
wnoszonymi przez nichh wplatami a ewidecja spoldzielni sa prawodopodobnie wynikiem braku przedtawiownych
stosownych kalkulacji do wnoszonych przez pozwanych pism odnoénie podwyzek kosztéw, na ktoére nie otrzymali
odpowiedzi. Pozwani w tym pi$mie podniesli, ze od chwili wyodrebnienia ich lokalu wszystkie koszty zwigzane z
zarzadem placa zaliczkowo, poniewaz S. nie przedlozyla stosownych kalkulacji. Pozwani dolaczyli pismo innych
wlascicili lokali wyodrebnionych, ktére wplynelo do strony powodowej 14 grudnia 2010 r. z zadaniem przedstawienia
kalkulacji uzasadniajacych podwyzki oplat od chwili wyodrebnienia ich mieszkan.

Dowdd:



+ pismo pozwanych z dnia 13.06.2011 1. — k.26
+ pismo z dnia 14.12.2010 1. — k.27

Pozwani w spornym okresie nie oplacali pelnego wymiaru oplat czynszowych na rzecz S.. Pozwani kwestionowali
dokonywane przez strone powodowa podwyzki wysokoéci zaliczkowo uiszczanych kosztow zarzadu, oplat za wywoz
$mieci i oplat na fundusz remontowy, domagajac sie od powoda szczegdlowego rozliczenia i przedstawienia kalkukacji
nowych oplat, ktorych to kalkulacji nie otrzymali. Wobec tego, nadal placili za te §wiadczenia oplaty w dotychczasowej
wysokosci. Powodowa S.naliczala pozwanym oplaty, zwiazane z korzystaniem z ich lokali, na podstawie uchwal Rady
Nadzorczej S.Nr (...)z dnia 10.12.2009 r. i Nr (...)z dnia 8.09.2010 r. Bezspornym bylo, zZe na podstawie w.w. uchwal,
naliczane byly pozwanym oplaty na pokrycie kosztdw zarzadzania oraz opisane w tych uchwatlach skladniki, rozliczane
indywidualnie, tj. fundusz remontowy, koszty centralnego ogrzewania i ogrzania wody, zuzycie wody i Sciekow,
wywoOz nieczystoSci stalych i konserwacja domofondéw, ktorych stawki okreslone zostaly w kolejnych uchwalach I tak:
stawka funduszu remontowego, uregulowana byla uchwala Rady Nadzorczej nr (...)— obowiazywujaca w okresie do

31.12.2009 T. (0,66 z}/m ®) i uchwala nr (...)— obowiazujaca w okresie od 1.01.2010 r. (1 z1/m *). Stawki za wode i
$cieki uregulowane zostaly w uchwalach R. M. B.i taryfach (...) Sp. z 0.0.w kwotach: w roku 2009 - woda 2,42 7z} +

VAT/m 3 i écieki 3,17 zt + VAT/m 3; w roku 2010 — woda 3,38 z} brutto/m 3 i §cieki 4,09 zl brutto/m 3. Liczbe metrow
sze$ciennych, przyjetych do zaliczki, okres$lat kazdorazowo lokator, a Spoldzielnia doliczala oplate abonamentowa w
wysokoSci 0,01 zt w 2009r., 0,02 zt w 2010 r. Zaliczka na c.o. uregulowana zostala w uchwalach Rady Nadzorczej: w

okresie od 1.09.2008 1. do 31.01.2010r. — Nr (...)— 3,37 z}/m ?, w okresie do 1.02.2010 r. do 31.08.2010r. — Nr (...)—

3,27 z1/m ?, w okresie do 1.09.2010r. do 31.05.2011r. — Nr (...)— 3,74 z}/m °. Stawki na wywoz nieczystoéci stalych
uregulowane byly w w uchwatach Rady Nadzorczej: w okresie od 1.01.2009r. do 31.12.2009r. — nr (...)— w wysoko$ci
8,71z}/osobe; w okresie od 1.01.2010r. — nr (...)— wwysokoSci 8,58 zl/osobe. Oplata za konserwacje sieci domofonowe;j
uregulowana zostata uchwala Rady Nadzorczej Nr (...)— w kwocie 1,30 zl brutto/punkt.

Dowdd:
« uchwaly nr (...)- k.63, 66 — 67, 68 — 69, 70, 71 - 73
« taryfy (...) sp.zo0.0.na2010120111. — k.64 - 65
« wydruk czynszowy — k.74

Pozwani, pomimo nabycia wlasnosSci odrebnej wlasnosci lokalu, nadal byli obcigzani oplatami czynszowymi w takim
samym, jak dotychczas, wymiarze, ktorymi byly koszty eksploatacji i utrzymania ich nieruchomosci oraz koszty
ogoblne zarzadu spoéldzielni. Pozwani nie placili pelnej oplaty czynszowej za lokal mieszkalny. Rozliczenie oplat
eksploatacyjnych jest dokonywane w ten sposdbile pozwani winni wnie$¢ oplat zgodnie z naliczeniem oplaty i jesli
jest niedobor to po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za poprzedni rok w planie rzeczowo — finansowym na
nastepny rok nastepuje korekta do planu i dotyczy podwyzki oplat.

Dowod:
« zeznania $wiadka A. K. — k.213 — 214

W uzasadnieniu wyroku z dnia 16 stycznia 2014 r. wydanego w sprawie (...)wskazano, ze pozwani w spornym okresie
byli obciazani przez S.oplatami eksploatacyjnymi na tych samych zasadach, co czlonkowie powodowej S.i osoby,
niebedace czlonkami, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali, z ta roznica, ze za lokal czlonka
Spoéldzielnia naliczala i odprowadzala podatek od nieruchomosci, doliczajac go do oplaty ekploatacyjnej. Kalkulacja
stawki na pokrycie kosztow zarzadzania dla nieruchomos$ci pozwanych byla naliczana zgodnie z przepisem art. 4 ust.

1! ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych. W kalkulacji tej nie wystapily koszty, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 5 tej ustawy. Uchwaly, na podstawie ktérych powodowa S.naliczala pozwanym w spornym okresie



oplaty, zwiazane z korzystaniem z ich lokali, dotyczyly calego zasobu S.. Czlonkowie S., jak roéwniez os6b, ktorym
przystugiwaly spotdzielcze prawa do lokali, w tym samym okresie byli obcigzani tymi samymi oplatami, co pozwani
(z wyjatkiem podatku od nieruchomosci). Sposéb kalkulacji stawki na pokrycie kosztow zarzgdzania w calej S.byl taki
sam.

Dowaod:

« wyrok Sadu Rejonowego w Klodzku z uzasadnieniem w sprawie (...)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w calosci.

Przepisy art.4 ust.1 — 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.
U. z 2013 1. poz.1222 — dalej powolywana jako u.s.m.) statuuja pie¢ grup podmiotéw obowigzanych do uiszczania
okre$lonych w tych przepisach oplat, ktére stanowia: czlonkowie spo6ldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze prawa
do lokali, osoby niebedace czlonkami spéldzielni, ktéorym przystluguja spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali,
czlonkowie spoéldzielni bedacy wlascicielami lokali, czlonkowie spoéldzielni, ktorzy oczekuja na ustanowienie na ich
rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wlasnosci lokalu i wlasciciele
lokali niebedacy czlonkami spéldzielni.

Spoér w niniejszej sprawie dotyczyl zasad ustalania oplat, ktére winni wnosi¢ do powodowej S. pozwani D.i J. K. (1)w
odniesieniu do przysthugujacej im odrebnej wlasnosci loakli.

Przeprowadzone dowody z dokumentacji strony powodowej, zeznan $wiadka A. K.oraz wyroku z dnia 16 stycznia
2014 r. wraz z uzasadnieniem wydanym w podobnej sprawie o sygn. akt (...)wskazuja jednoznacznie, ze powodowa
S.dokonywala ustalania oplat w oderwaniu od przepiséw art.4 ust. 1 — 6 powolanej wyzej ustawy. W istocie z
przeprowadzonych dowod6éw nie wynika, jakiego typu lokale polozone sa w budynku przy ul. (...)w B.. Strona
powodowa przedlozyla dwie uchwaly R. N. S. M.w B.dotyczace oplat na pokrycie kosztéw zarzadzania dla lokali
wyodrebnionych dla administracji B.nr (...Jobowiazujaca w okresie od 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia 2010 r. i
uchwale nr (...) obowigzujaca od 1 stycznia 2011 r. Zatem juz z ich treéci nie wynika réznicowanie dotyczace wilasciceli
lokali odrebnych bedacych cztonkami i niebedacych czlonkami spoldzielni. Strona powodowa w uzasadnieniu pozwu
nie wskazala tez w istocie, do ktorej grupy podmiotéow zakwalifikowala pozwanych, tak by moc w sposob jednoznaczny
okreslié zakres wnoszonych przez nich oplat, lecz w toku postepowania w pismach procesowych podawala, ze pozwani
sq wlaécicielami lokalu niebedacymi czlonkami i sprawy w odniesniu do ktérych wnosila o zawieszenie dotycza tych
samych stanéw faaktycznych.

Celem wykazania, ze pozwani byli obcigzani wylacznie kosztami dotyczacymi wlasciciela lokalu, niebedacego
czlonkiem spoldzielni, na co wskazywatla strona powodowa, braku pozytkéw z nieruchomos$ci wspoélnej w okresie
powstalego zadluzenia, oraz, ze powdd prowadzil rozliczenie dochod6w i kosztoéw odrebnie dla kazdej z nieruchomosci
pozwanych, Sad — na wniosek strony powodowej — zmienit postanowienie dowodowe i dopuécil dowod z zeznan
Swiadka A. K.— glownej ksiegowej powodowej S., mimo ze pierwotnie go oddalil. Z zeznan tego $wiadka wynika,
ze kazdy skladnik oplat czynszowych powinien byé rozliczany przez S. raz na rok. Swiadek nigdy nie widziala
rozliczen oplat czynszowych za okres sporny, wiec nie byta w stanie stwierdzi¢ czy powstaly nadwyzki, czy niedobory.
Wskazala, ze rozliczenie jak na k.159 jest prawidlowym rozliczeniem dla wszystkich form uzytkowania mieszkan.
Podala, ze nie wie, czy pozwani otrzymywali jakie$ rozliczenia. W konteks$cie tych zeznan stwierdzié¢ nalezy, ze w
zaden sposéb nie odnosza sie do istoty sporu w niniejszej sprawie. Swiadek nie odniosla sie do przepisu art.4

ust. 4 ' ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym zarzad spoéldzielni prowadzi odrebnie dla
kazdej nieruchomo$ci ewidencje i rozliczenie przychodéw, o ktérych mowa w ust. 1 — 2 i 4, ewidencje wplywow i
wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art.6 ust. 3;ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego



na poszczegbdlne nieruchomos$ci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomoéci.Tymczasem rozliczenie k.159 nie odnosi sie w zadnym stopniu do funduszu remontowego.

W spornym okresie pozwani — jako wlasciciele swojego lokalu mieszkalnego, nie bedac zarazem czlonkami powodowej
S., na co wskazywala strona powodowa w pismach i gléwna ksiegowa w zeznaniach - mieli obowiazek, zgodnie z art.
4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spdldzielniach mieszkaniowych, uczestniczenia w pokrywaniu kosztow,
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali i nieruchomo$ci wsp6lnej oraz nieruchomosci, przeznaczonej do
wspoblnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w danym budynku lub osiedlu.

Tymczasem, jak wynika z zeznan Swiadka A. K.i wyroku z dnia 16 stycznia 2014 r. wraz z uzasadnieniem w sprawie
(...), S.obciazala pozwane oplatami na tych samych zasadach, co czlonkéw spoéldzielni i osoby, ktéorym przystuguja
spoldzielcze prawa do lokali. Zatem, S.— niezgodnie z powolana ustawa — obciazala pozwanych poza kosztami,
zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeéci przypadajacej na ich lokale, takze kosztami,
zwiazanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, stanowiacych mienie S.(calego zasobu). Jak wynika z
uzasadnienia powolanego wyroku z 16 stycznia 2014 r., w opinii biegly sadowy L. F. (1)wskazal, ze kalkulacja stawki

na pokrycie kosztéw zarzadzania dla nieruchomoéci byla naliczana zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1 ' ustawy z dnia
15.12.2000 r. 0 spdldzielniach mieszkaniowych. Wskaza¢ wypada, ze w przedmiotowej sprawie, zar6wno powodowa
S., jak i pozwani podnosili, ze opinie w sprawie (...)ma wplyw na wynik niniejszej sprawy, a z uwagi na wysokie koszty
opinii wniesli o zawieszenie niejszego postepowania, do czasu zakonczenia sprawy tejze sprawy, by positkowa¢ sie
opinig w rozstrzyganej sprawie co do stosowanych zasad w zakresie rozliczania kosztoéw przez powodowa spéldzielnie
(podobnie bylo z zawieszeniem niniejszej sprawy ze wzgledu na opinie w sprawie (...)). Pozwani w spornym okresie byli

wlascicielami lokalu i do nich stosuje sie przepis art. 4 ust. 4 u.s.m. Przepis art. 4 ust. 1" u.s.m. odnosi sie zaé do 0s6b,
ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnos$ciowe prawa do lokali i ich ustawowy obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci jest szerszy, niz w przypadku pozwanych.

Przepis art. 4 ust. 1 u.s.m. naklada na czlonka dwa rodzaje obowigzkéw. Ma on przede wszystkim pokrywa¢ taka cze$c
kosztow, zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg jego nieruchomosci, jaka pozostaje w proporcji do jego lokalu
(do ktérego ma spoldzielcze prawa). Chodzi tu wiec o oplaty, nazywane zwyczajowo eksploatacyjnymi, ale zwigzane
tylko z ta nieruchomos$cig, w sklad ktorej wehodzi lokal, uzywany przez czlonka. Oplaty te pokrywaja zaréwno koszty
eksploatacji i utrzymania lokalu, uzywanego bezposrednio przez danego czlonka, jak i koszty eksploatacji i utrzymania
pozostalych czeSci nieruchomosci, o ile oczywiScie koszty te nie sa pokrywane bezposrednio przez uzytkownikow lokali
W oparciu o umowy zawarte przez nich z dostawcami ushug, lecz sa pokrywane za po$rednictwem spéldzielni. Oprocz
tego czlonek spobldzielni, dysponujacy spotdzielczym prawem do lokalu, uczestniczy¢ ma w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem innych nieruchomosci, stanowigcych mienie spéldzielni. Czlonkowie
spoldzielni, ktorzy sa wladcicielami lokali, maja takie same obowiazki z zakresie pokrywania kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci, stanowigcych wlasno$¢ spéldzielni mieszkaniowej, jak w przypadku oséb - cztonkow,
ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali. Wiasciciel lokalu, bedacy dodatkowo czlonkiem spéldzielni ma,
zgodnie z art. 4 ust. 2 usm, obowiazek: uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
jego lokalu oraz uczestniczy¢ w wydatkach, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wsp6lnych.
Jednakze w spornym okresie pozwani byli wlascicielem odrebnego lokalu i jednocze$nie nie byli czlonkami S., co w
ogole nie znalazlo odzwierciedlenia w wymiarze oplat naliczanych przez S.. Z zeznan $wiadka A. K., jak i uzasadnienia
wyroku z dnia 16 stycznia 2014 r., wynika jednoznacznie, ze pozwani byli obcigzani oplatami na takich samych
zasadach i w tej samej wysokoSci, co inni ,lokatorzy“, bedacy czlonkami S. i posiadajacy ograniczone prawa do lokali,
co stoi w sprzeczno$ci z powolanymi przepisami ustawy. W ocenie Sadu, strona powodowa winna przedstawié takie
dowody, z ktérych wynikaloby rozréznienie oplat i pozostalych nalezno$ci zwlaszcza dla grup podmiotow wskazanych

w art.4 ust. 1, 1%, 2 i 4 u.s.m. Woéweczas takie rozréznienie pozwoliloby na stwierdzenie, ze ksiegowoéé prowadzona

jest zgodnie z powolanymi przepisami, a strona powodowa nie mialaby zadnych trudno$ci w przestawieniu kalkulacji
takich oplat m. in. dla pozwanych w niniejszej sprawie.



Na stronie powodowej spoczywal ciezar udowodnienia, ze oplaty, ktorych zada od pozwanych, dotycza kosztow,
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali i nieruchomosci wspoélnej oraz nieruchomosci, przeznaczonej do
wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujace w danym budynku (art. 4 ust. 4 u.s.m.). Tymczasem z zar6wno
z zeznan Swiadka, jak dokumentacji w tej sprawie wynika, Ze pozwani byli obciazani tymi oplatami w takim
samym zakresie i wysokoéci, jak czlonkowie S., na podstawie tych samych uchwal organéw spotdzielni. Tymczasem
czlonkowie spoldzielni, jak wyzej wskazano, pokrywaja koszty utrzymania wszystkich nieruchomo$ci, stanowigcych
mienie spotdzielni, a wiec w wiekszym zakresie, niz wlasciele lokali niebedacy czlonkami.

Rozwigzania, dotyczace pokrywania kosztow, zwigzanych z nieruchomo$ciga wspdlna przez wlascicieli lokali,
przewidziane w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych, sa analogiczne jak w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000, Nr 80, poz.903 ze zm.), dalej: u.w.l., wedlug ktorej kazdy wlasciciel obowigzany
jest pokry¢ czeé¢ kosztéw proporcjonalng do jego udzialu we wlasnoS$ci. Przepis art. 277 ust. 1 u.s.m. odsyta do u.w.L
w sprawach dotyczacych wlasnoSci lokali. ktore nie sa uregulowane w u.s.m. Nalezy przyjac, ze oplaty zwiazane
z pokrywaniem kosztow eksploatacji i utrzymania lokali, stanowiacych odrebng wlasno$¢, maja byc takie same,
jak w Swietle u.w.l. Ponadto, gdyby jakie$ koszty eksploatacji, badz utrzymania lokalu, stanowigcego indywidualng
wlasno$¢ czlonka spoldzielni, optacane byly za posrednictwem spoéldzielni (co najczesciej moze dotyczy¢ mediow,
dostarczanych do lokalu, takich jak cieplo lub woda), to wlasciciel zobowigzany jest, w Swietle powolanego przepisu,
pokry¢ odpowiednig cze$é tych oplat, przypadajaca na jego lokal, a nalezne kwoty powinien wplacaé¢ do spétdzielni.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l.,, kazdy wlasciciel lokalu ma obowigzek ponoszenia pelnych kosztow, zwigzanych
z utrzymaniem jego lokalu, oraz utrzymywania swojego lokalu w nalezytym stanie, a zgodnie z art. 12 ust.
1 uw.l., kazdy wlaSciciel lokalu jest zobowigzany do ponoszenia czeSci wydatkéw i ciezaréw, zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspdlnej
nieruchomoéci, zwanych kosztami zarzadu nieruchomoécig wspolna. Czesé ta ma byé proporcjonalna do jego udziatu
we wspotwlasnoéci (w nieruchomos$ci wspolnej), a zatem statut spoldzielni nie moze zawiera¢ innych postanowien
na ten temat, gdyz bylyby one sprzeczne z u.w.l. Nalezy zwrdcié uwage, ze wlasciciele lokali zobowiazani sg oplacac

koszty zarzadu nieruchomoécig wspdlng nie w proporcji do liczby m* powierzchni uzytkowej ich lokali, jak odbywa
sie to w powodowej S., lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialtéw w nieruchomosci wspoélne;.

Nalezalo wiec przyjac, ze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnych, w rozumieniu art. 4 ust. 4 u.s.m.,
sq tozsame z kosztami zarzadu nieruchomos$cig wspélna w rozumieniu u.w.l. Do kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna, ktore obciazaja wlascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej utamkowej czesci - zalicza sie, zgodnie z art.
14 u.w.l.: 1) wydatki na remonty i biezacg konserwacje, 2) oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czeSci dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, 4) wydatki na
utrzymanie porzadku i czystoéci, 5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

W ,,zwyklych®“ wspolnotach mieszkaniowych na pokrycie tych kosztéw, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki, w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesiaca. Przepis ten jednak nie dziala
w odniesieniu do spo6ldzielni mieszkaniowych, gdyz wlasciciele lokali w spo6ldzielni maja obowiazek uiszczaé oplaty

w terminach, zgodnych z art. 4 ust. 6> u.s.m., tj. z géry do dnia 10 kazdego miesigca, przy czym art. 4 ust. 6> u.s.m.
pozwala dodatkowo na wydluzenie tego terminu, poprzez umieszczenie w statucie odpowiedniego postanowienia na
ten temat. Statut powodowejS. przewiduje termin uiszczania oplat do dnia ostatniego kazdego miesigca (§ 128).

«

W ,zwyklych“ wspolnotach mieszkaniowych sposéb ustalania i wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspolng zalezy od decyzji wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.). Wysoko§¢ miesiecznej zaliczki
moze by¢ rozna (ze wzgledu na inne koszty utrzymania kazdej nieruchomosci) i albo wynika ona wprost z uchwaly
wlaécicieli lokali, albo z innych decyzji wspoélnoty, podejmowanych w oparciu o art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. Kwota
zaliczki, jaka uiszczac¢ powinni wlaSciciele, powinna by¢ ustalana w relacji do kosztéw, ponoszonych na utrzymanie



nieruchomoéci wspélnej, gdyz pokryciu tych tylko kosztéw stuzy¢ ma wplacana przez wtascicieli lokali zaliczka (art.
15 ust. 1 u.w.l).

Taki sposob ustalania zaliczek nie ma jednak zastosowania w spoéldzielniach mieszkaniowych az do czasu, gdy w
wyniku ustanowienia odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali w danej nieruchomosci przestanie obowigzywaé u.s.m.,

albo podjeta zostanie uchwala, o ktérej mowa w art. 24" u.s.m., albo tez spoldzielnia przestanie istnieé¢ (art. 26 ust.
1 u.s.m.). Do tego czasu, oplaty, wnoszone przez wilascicieli lokali, majace stluzy¢ pokryciu kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci wspolnej, ustalane sa przez spoldzielnie w procedurach spéldzielczych. Oplaty te powinny
jednak odpowiada¢ ponoszonym kosztom (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2007r., III CSK 439/2006,
LexPolonica nr 1192703).

Obowiazki wlascicieli lokali, ktorzy nie sa czlonkami spdéldzielni, r6znig sie od obowigzkéw tych wlascicieli, ktorzy
sg czlonkami. Wilasciciele lokali, ktérzy nie sa czlonkami spdldzielni maja, zgodnie z art. 4 ust. 4 u.s.m., tak samo,
jak wlasciciele, bedacy czlonkami, uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
ich lokali oraz z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. Jednak ich pozostate obcigzenia finansowe
na rzecz spoldzielni sg inne. Zamiast uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
stanowigcych mienie spoldzielni, maja oni (od 31 lipca 2007 r.) uczestniczy¢ w pokrywaniu wydatkow, zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem tych nieruchomosci, stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby, zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Nie chodzi przy tym o
wszystkie nieruchomosci, przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow, ale tylko te sposrdd nich,
ktdre sa przeznaczone do korzystania przez mieszkancéw ich domu lub osiedla. A zatem, oprocz kosztow zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng, wymienionych w art. 14 u.w.l., wlasciciele lokali, ktérzy nie sa czlonkami spoéldzielni,
maja oplacaé takze inne koszty, zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem niektorych nieruchomosci, stanowiacych
mienie spétdzielni - tych, ktore s przeznaczone do wspo6lnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych
budynkach lub osiedlu, o ile w ogoéle takie koszty sa.

Koszty zarzadu nieruchomo$cia wspdlna (koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej) oplacane przez
wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spoldzielni (w tym przez kazdego z nich w ulamkowej czesci proporcjonalnej
do udzialu we wlasnosci nieruchomosci wspodlnej) sa jednak mniejsze, gdy z ich nieruchomosci wspoélnej osiggane
sg przychody lub pozytki. Te przychody i inne pozytki stluzg bowiem, zgodnie z art. 5 u.s.m., pokrywaniu wydatkow,
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, a jezeli bylyby wieksze od tych wydatkow,
to nadwyzke dzieli sie pomiedzy wlascicieli lokali w proporcji do ich udzialdbw we wlasno$ci nieruchomosci
wspolnej, gdyz stanowi ona ich wspolna wlasno$é. Niedopuszczalnym jest, wby nadwyzki przychodéw, powstale w
przypadku konkretnej nieruchomosci, gdzie zostaly wyodrebnione lokale, stuzyly pokryciu wydatkéw calego zasobu
mieszkaniowego Spoéldzielni.

Opisane obowiazki wlascicieli lokali w zakresie ponoszenia oplat, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci, nie s3 jedynymi ich obowigzkami w tym zakresie. Bowiem brzmienie art. 4 ust. 2 oraz art. 6 ust. 3
u.s.m., jakie zostalo nadane tym przepisom nowelizacja u.s.m. z 3 czerwca 2005 r., wprowadzilo dodatkowy obowiazek
na wiascicieli lokali wnoszenia wplat na fundusz remontowy spéldzielni mieszkaniowej, przeznaczony na remonty
zasobow mieszkaniowych.

Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych nie definiuje, czym sa koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ani
nie rozréznia szczeg6lowo pojet "koszty eksploatacji nieruchomoséci” od "kosztdéw utrzymania nieruchomosci”. Oba
te rodzaje kosztow sa jednak bez watpienia zwigzane z nieruchomoscia i z tego wzgledu, do kosztéw takich nie mozna
zaliczy¢ niczego, co nie jest zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia.

Biorgc pod uwage zasade samodzielnoéci finansowej spoldzielni mieszkaniowej, nalezy zatem przyjaé, ze w sklad
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wchodza wszystkie koszty ustug, dostarczanych do nieruchomosci
(dostawy wody, energii, odbioru $ciekdw, oczyszczania itp.), koszty biezacej konserwacji, napraw i remontow (wraz z
kosztami odpowiedniej dokumentacji i odpowiednimi kosztami administracyjnymi, optatami lub podatkami), koszty



utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych, polozonych w obrebie nieruchomoéci, zieleni i urzadzen malej
architektury, konserwacji i oczyszczania drég, placow i chodnikéw, podatek od nieruchomosci, oplaty za wieczyste
uzytkowanie gruntow oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia, ktore jednak nie sg tozsame ze wszystkimi kosztami
funkcjonowania administracji spoldzielni(tak: Ewa Bonczak-Kucharczyk, Ibidem).

Ponoszone przez spoldzielnie koszty, ktore nie sa bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami (np. koszty procedur
i postepowania wewnatrzspoldzielczego albo koszty zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza spotdzielni), nie moga byé
pokrywane przez og6l oséb, ktorym przystuguja jakiekolwiek prawa do lokali w zasobach spéldzielni na jednakowych
zasadach, a juz na pewno nie ma jakiegokolwiek uzasadnienia prawnego dla obciazania tymi kosztami wlascicieli
lokali, ktérzy nie sg czlonkami.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo uznac za zasadne zarzuty podniesione przez pozwanych. W spornym okresie,
kiedy pozwani byli wlascicielami lokalu nr (...)przy ul. (...)w B., przesylane im tzw. wymiary czynszowe nie mogg by¢
kwestionowane jesli odnie$¢ je do uchwat nr (...), bowiem naleznoéci te byly wyliczane w oparciu o te akty wewnetrzne
spoldzielni. Strona powodowa nie zwaza jednak, ze uchwaly te zostaly podjete przez R. N. p. S. bez jakiegokolwiek
odniesienia sie do przepiséw art.4 u.s.m. i wyzej powolanych rozwazan. Zdaniem Sadu, spér nie dotyczyl tego,
czy w odniesieniu do obowiazujacych uchwal, czy innych aktéw wymiary czynszowe dotyczace pozwanych zostaly
prawidlowo wyliczone, lecz o zasady dotyczace ich ustalania w odniesieniu do obowigzujacych przepisow.

Sad podziela stanowisko pozwanych wyrazone w piSémie procesowym z dnia 4 marca 2013 r., ktére zasadniczo
odnosi sie réwniez do opinii bieglej wydanej w innej sprawie z powodztwa S. M.w B.w sprawie podobnej o
sygn. (...). Ponadto stanowisko powodowej S. wyrazone w piSmie z dnia 8 marca 2013 r. dotyczace braku
przekazania kompletnej dokumentacji ksiegowej majacej wplyw na wynik opinii, jest zdaniem Sadu rozpoznajacego
niniejsza sprawe chybione, ze wzgledu na wyzej podniesiong argumentacje, iz uchwaly dotyczace oplat na pokrycie
kosztow zarzadzania nie odpowiadaly obowigzujacym przepisom ustawy o spoéldzielaniach mieszkaniowych, zatem
jakakolwiek by dokumentacja nie zostala przedstawiona, bedzie obarczona niezgodno$cig z prawem.

Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze pozwani obcigzani byli oplatami ,eksploatacyjnymi“ na takich samych
zasadach i w tym samym zakresie, co czlonkowie S.nie dysponujacy prawem wiasnosci do lokalu, co bylo niezgodne
z powolanymi przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Bezspornym bylo, ze pozwani — realizujac swoje
prawo, przewidziane w art. 4 ust. 6 (4) i 7 u.s.m. - wielokrotnie domagali sie przedstawienia kalkulacji wysoko$ci
oplat, co jednak spotkalo sie z bezczynnoécia S.. Wbrew ustawowemu obowigzkowi, powodowa S.nie uzasadnita
kolejnych zmian wysokoSci tych oplat, nie przedstawiala pozwanym informacji wraz ze szczegdlowym wyliczeniem,
umozliwiajacym weryfikacje ustalonych optat. W tej sytuacji pozwani, kwestionujac zasadno$é zmiany, ponosili oplaty
w dotychczasowej wysokosci, co bylo bezsporne. Zgodnie ze stanowiskiem pozwanych, to na powodowej S.spoczywal
ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat, zgodnie z art. 4 ust. 8 u.s.m., na co wskazywala pozwana w
jednym z pism kierowanych do strony powodowej. S. tymczasem nie przedstawila - ani weze$niej pozwanym, ani takze
w toku postepowaniu - szczegdtowej kalkulacji stawki oplat obciazajacych pozwanych, ktorych zaplaty niniejszym sie
domaga, opierajac sie jedynie na uchwalach, ktére wprowadzaly stawki wedtug zasady niezgodnej z obowigzujacymi
przepisami powolanej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przedstawiona przez powoda kartoteka czynszowa,
nie zawierajaca podpisu osoby, ktora ja sporzadzila, nie stanowi nawet dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245
k.p.c. i nie moze by¢ przyjeta jako dowdd rzeczywistego stanu rzeczy, pozwalajacy na obciazenie pozwanych kosztami,
zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali.

Sad podziela stanowisko pozwanych, ze kwestionujac zasadno$é i wysoko$¢ oplat, zwigzanychz uzywaniem lokalu,
pozwani nie mieli obowigzku udowadniania, jaka powinna byé¢ prawidlowa wysoko$¢ tych oplat, lecz obowigzek
wykazania tej okolicznoSci spoczywal na powodowej Spoéldzielni ( tak: wyrok SN z dnia 17.11.2004r., IV CK 220/04).
Tymczasem juz samo stanowisko strony powodowej, prezentowane w toku sprawy, wyraznie wskazuje, ze oplaty,
ktérymi obciazala pozwane nie mialy nic wspoélnego z rzeczywistymi kosztami utrzymania nieruchomosci, w ktorych
znajduja sie lokale pozwanych. Praktyka S.polegajaca na rozliczeniu - wedlug metrazu lokali, ktore obejmowalo caly
zaso6b S.i nie bylo powiazane z konkretna nieruchomoscia - byla nieprawidlowa. Wszelkie wydatki, umieszczone pod



pozycja koszty zarzadu nieruchomoscia, mogly i powinny by¢ odnoszone odrebnie do kazdej nieruchomosci, w ktorej
istnieja wyodrebnione lokale. Dopiero na podstawie tak prowadzonej ewidencji i prawidlowym przyporzadkowaniu
okre§lonych wydatkow do danej nieruchomosci, Spoéldzielnia powinna ustala¢ wysoko$¢ oplat, aktualnych dla
nieruchomoéci wspo6lnej w przeliczeniu na udzialy, ktére stanowig kryterium partycypacji wlasciciela w ciezarach
rzeczy wspOlnej, nie za§ metr powierzchni uzytkowej lokalu. Przyjety przez strone powodowa sposéb kalkulacji
kosztow nie pozwala obecnie na wlasSciwe rozliczenie os6b uprawnionych do lokali i to w kazdej kategorii. Niezgodne
bowiem z powolana ustawa kwalifikowanie kosztow dla jednej grupy uprawnionych, znieksztalca automatycznie
rozliczenia innych. Co do zasady, pozwani winni partycypowaé w kosztach zarzadu, jednakze wobec wadliwego
sposobu ich rozliczania, bez zwigzku z wydatkami dotyczacymi konkretnej nieruchomog$ci wspoélnej, kwota wydatkow,
w jakich winny partycypowad, nie zostata nalezycie wyliczona. W tej kwstii wypowiedzial sie uprzednio Sad Rejonowy
w Klodzku w powolanych wyzej wyrokach oraz Sad Okregowy w Swidnicy (wyrok z dnia 2 pazdziernika 2012r,., sygn,.
akt (...)), zapadlych w sprawach prowadzonych na tle tozsamego stanu faktycznego i prawnego. Sad, rozpoznajacy
sprawe, podziela stanowisko Sadéw tam przyjete.

Jak wynika z uzasadnienia wyroku z dnia 16 stycznia 2014 r. wraz z uzasadnieniem, ktéry stanowi dowod z
dokumentu urzedowego, opinia bieglego L. F. (1)potwierdzila fakt, ze w spornym okresie wszelkie oplaty, zwigzane
z utrzymaniem lokali mieszkalnych, byly naliczane przez powodowa S.dokladnie tak samo dla osbb, bedacych, jak
i nie bedacych czlonkami S., bez wzgledu na przyslugujacy im tytul prawny do lokalu. Natomiast bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy byla bledna opinia bieglego co zgodnoSci tej praktyki z przepisami ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, co podlegato ocenie Sadu, o czym byla mowa weze$niej. W uzasadnieniu powolanego wyroku Sadu
Rejonowego w Klodzku wskazano, ze stanowisko bieglego, przedstawione w odpowiedzi na pytanie Sadu, ze pozwana
w spornym okresie, byla obcigzana przez S.wylacznie kosztami, zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem jej lokalu,
nieruchomosci wspolnej oraz wydatkami, zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, stanowiacych
mienie S., ktore sa przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby, zamieszkujace w budynku pozwanej, bylo
goloslowne i oczywiscie sprzeczne co do zasady z opinia bieglego, iz czlonkowie S.oraz osoby, ktorym przystugiwaly
spoldzielcze prawa do lokali, w tym samym okresie, byli obciazani dokladnie tymi samymi oplatami, co pozwana,
oraz, ze ,nie da sie w spotdzielni rozliczy¢ kosztéw na poszczegdlna nieruchomos$é”. Wskazuje jedynie, ze biegly nie
dostrzega r6znicy w ustawowych obowigzkach wlascicieli lokali i 0osob, bedacych czlonkami S., oraz ktérym przystuguja
ograniczone prawa do lokali, na tle art. 4 u.s.m. Nie moglo to jednak wplyna¢ na tre$¢ rozstrzygniecia Sagdu w niniejszej
sprawie.

Niezaleznie od tego, Sad rozstrzygajacy niniejsza sprawe zauwaza, ze w istocie przedstawione dokumenty ksiegowe i
akty zrédlowe, w oparciu o ktére dokonywano ustalania optat m.in. od pozwanych w sposob jednoznaczny wskazywaly
na niestosowaniu sie powodowej Spoéldzielni do przepisow ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Sad nie uwzglednil w stanie faktycznym dowodéw z planéw finansowych na lata 2010 i 2011, jak i regulaminu z
17 wrze$nia 2008 r., wszak nie odnosza sie do sposobu ustalenia oplat dotyczacych wlascicieli lokali niebedacych
cztonkami powodowej S., lecz dotycza funkcjonowania S. M. w B.w ogole, co dodatkowo wskazuje na brak odrbéznienia
sposobu naliczania oplat dla poszczegblnych grup wskazanych w art.4 ust.1 — 4 u.s.m.

Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanych zawarte w piémie z dnia 5 marca 2014 r. W zakresie akt sprawy (...),
w tym zeznan bieglego sadowego L. F.oraz zeznan swiadka A. K.. Wskaza¢ wypada, ze przedmiotem dowodu nie
moga by¢ akta, lecz poszczegldlne dowody. Jezeli pozwani uznali, ze w sprawie winien zeznawa¢ biegly, to winni
zglosi¢ odpowiedni wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka w niniejszej sprawie. Natomiast wniosek
o dopuszczenie dowodu z protokotu z zeznaniami Swiadka A. K.jest bezprzedmiotowy, wszak Swiadek zeznawata
bezposrednio w roztrzyganej sprawie. Z tego wzgledu tak sformutowane wnioski podlegaly oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto na przepisie art. 98 § 1 i 3 kpc. Strona powodowa przegrala sprawe, wobec
tego powinna zwr6ci¢ pozwanym poniesione przez niech koszty procesu, ktore zgloslili w kwocie 617 zl, a na ktore
sklada sie wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radca prawnym i oplata skarbowa od pelnomocnictwa, czyli koszty
w kwocie 617 zl.



