Sygn. akt IT C 533/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 maja 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie Wydzial II Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Grzegorz Orlonek

Protokolant : Katarzyna Jackowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 25 kwietnia 2016 r. w S.
sprawy z powbdztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.
przeciwko D. K. i M. K.

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygn. akt IT C 533/16

UZASADNIENIE

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w S. wniosla pozew przeciwko D. K. i M. K. domagajac sie zasadzenia solidarnie kwoty
1.612,04 7l z odsetkami ustawowymi liczonymi od:

- kwoty 68,42 zl od dnia 16 kwietnia 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 maja 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,

- kwoty 101,78 z} od dnia 16 czerwca 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 lipca 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,

- kwoty 101,78 z} od dnia 16 sierpnia 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 wrze$nia 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 pazdziernika 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 listopada 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 grudnia 2008 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 101,78 z} od dnia 16 stycznia 2009 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,
- kwoty 97,95 zl od dnia 16 lutego 2009 r. do dnia 31 lipca 2011 roku,

- kwoty 3,83 zl od dnia 16 lutego 2009 r. do dnia zaplaty,



- kwoty 55,31 zt od dnia 16 marca 2009 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 98,31 zt od dnia 16 kwietnia 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 maja 2009 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 98,31 zt od dnia 16 czerwca 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 lipca 2009 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 98,31 zt od dnia 16 sierpnia 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 wrze$nia 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 paZdziernika 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 listopada 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 grudnia 2009 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 stycznia 2010 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 98,31 zt od dnia 16 lutego 2010 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 98,31 zt od dnia 16 kwietnia 2010 r. do dnia zaplaty,
- kwoty 98,31 zt od dnia 16 maja 2010 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 98,31 zt od dnia 16 czerwca 2010 r. do dnia zaplaty,

- kwoty 114 zt od dnia 16 lipca 2010 r. do dnia zaplaty,

aponadto zasadzenia solidarnie od pozwanych na swoja rzecz kosztéw procesu w uwzglednieniem kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodka podniosla, ze pozwana jest czlonkiem powodowej Spoldzielni. Pozwanym przystugiwalo
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do domu jednorodzinnego wybudowanego przez powddke przy ulicy (...) w S. na
osiedlu pod nazwa (...). Powodka wskazala, ze w dniu 26 kwietnia 2004 r. zawarla z pozwanymi umowe przenoszaca
wlasno$¢ domu. Nadto w umowie pozwani zobowiazali sie do uiszczania na rzecz Spéldzielni oplat, wynikajacych z
utrzymania i eksploatacji drogi wewnatrzosiedlowej wraz z o§wietleniem ulicznym, kanalizacja deszczowa, przy czym
szczegblowe postanowienia dotyczace tego obowiazku miata regulowaé odrebna umowa zawarta miedzy tymi samymi
stronami. Wskazana wyzej umowa zostala zawarta w dniu 23 kwietnia 2004 r. jednakze pozwani wypowiedzieli ja
pismem z dnia 12 lipca 2006 r.

Dalej powodka wywiodla, iz pozwani nie uiécili kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich domu
jednorodzinnego, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnych oraz wydatkdéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu podczas gdy art. 4 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych w zwigzku z art. 2 ust. 3 zd. 2 cytowanej ustawy stanowi, ze maja oni taki obowigzek.

Na zadana kwote skladaja sie oplaty, obcigzajace pozwanych za okres od kwietnia 2008 r. do grudnia 2008
r., od stycznia 2009 r. do grudnia 2009 r. oraz od stycznia 2010 roku do lipca 2010 roku. Elementami oplaty
eksploatacyjnej, zdaniem powddki, s3: utrzymanie administracji osiedla, najem podnos$nika i inne koszty w tym



zwiazane, sprzatanie drog i chodnikow, od$niezanie, energia elektryczna, ubezpieczenie cze$ci wspdlnych, utrzymanie
zarzadu, konserwacja rowu, odrolnienie, podatek od nieruchomosci — czesci wspodlne.

Zdaniem powddki, pozwana jak czlonek Spéldzielni obowigzana jest do ponoszenia oplat eksploatacyjnych na
zasadach okre$lonych w statucie powodowej Spoldzielni.

W dalszej czeéci uzasadnienia powodka wskazala sposéb wyliczenia poszczegblnych cze$ci oplaty eksploatacyjne;j:
1. utrzymanie administracji osiedla

Powdbdka wskazala, ze ogdlna kwota kosztéw utrzymania administracji w 2008 r. wyniosla 193.299,84 zl., w 2009 r.
wynosila 221.912,55 zl natomiast w 2010 r. wyniosla 203.190,55 zl. Udzial powierzchniowy osiedla (...) w calkowitej
powierzchni uzytkowej wszystkich domow, garazy i lokali Spéldzielni, przy zastosowaniu wspoélczynnika 0,6 wyniost
5,83%.

Na Osiedle (...) w 2008 r. przypadala zatem kwota 11 269.38 zl. Z powyzej kwoty udzial doméw jednorodzinnych
stanowigcych odrebng wlasnosé daje kwote 9 112,91 z}. Podzielenie powyzszej kwoty przez powierzchnie catkowita tych
doméw dalo kwote 0,11 z} za 1 m® za miesigc, co oznacza, iz w przypadku pozwanych, ktérych dom ma powierzchnie

99,30 m” daje kwote 10,923 z} miesiecznie.

Na Osiedle (...) w 2009 r. przypadala kwota 12.937,50 zl. Z powyzej kwoty udzial domoéw jednorodzinnych
stanowiacych odrebng wlasnosé daje kwote 11.293,67 zl. Podzielenie powyzszej kwoty przez powierzchnie catkowitg

tych doméw dalo kwote 0,126 zi za 1 m® za miesigc, co oznacza, iz w przypadku pozwanych, ktéorych dom ma

powierzchnie 99,30 m® daje kwote 12,512 z} miesiecznie.

Na Osiedle (...) w 2010 r. przypadala kwota 11.847,01 zl. Z powyzej kwoty udzial domoéw jednorodzinnych
stanowiacych odrebna wlasno$é daje kwote 10.880,34 z}. Podzielenie powyzszej kwoty przez powierzchnie caltkowitg

tych doméw dalo kwote 0,115 zt za 1 m® za miesigc, co oznacza, iz w przypadku pozwanych, ktérych dom ma

powierzchnie 99,30 m® daje kwote 11,420 zI miesiecznie.
2. najem podnosnika i inne koszty z tym zwigzane

Powddka podniosla, ze w 2008 r. Spoldzielnia poniosta koszty w tacznej kwocie 1.689,84 zt z tytutu najmu podnosnika
i innych kosztéow z tym zwigzanych celem utrzymania nalezytego o$wietlenia na osiedlu (...). Przy podobnym
przeliczeniu jak powyzej koszty dla domu pozwanych wyniosly 1,589 zl miesiecznie. W 2009 r. Spéldzielnia poniosta
koszty w lacznej kwocie 4.016,21 z} z tytulu najmu podnos$nika i innych kosztéw z tym zwigzanych celem utrzymania
nalezytego o$wietlenia na osiedlu (...). Przy podobnym przeliczeniu jak powyzej koszty dla domu pozwanych wyniosty
3,873 zl miesiecznie. W 2010 r. Spoldzielnia poniosta koszty w lacznej kwocie 3.314,82 z} z tytulu najmu podnos$nika
i innych kosztéw z tym zwigzanych celem utrzymania nalezytego o$wietlenia na osiedlu (...). Przy podobnym
przeliczeniu jak powyzej koszty dla domu pozwanych wyniosly 3,178 zl miesiecznie.

3. sprzqtanie drég, chodnikéw, odsniezanie

Powodka wskazal, ze lgcznie w 2008 r. poniosta koszty w kwocie 18.000 zt. Dla domu pozwanych, przy dokonywaniu
sposoby przeliczenia jak powyzej koszt wynio6st 17,378 zl miesiecznie. W 2009 r. poniosta koszty w kwocie 9.154,09
zl. Dla domu pozwanych, przy dokonywaniu sposoby przeliczenia jak powyzej koszt wyniost 8,838 zl miesiecznie.
W 2010 r. poniosta koszty w kwocie 15.713,07 zl. Dla domu pozwanych, przy dokonywaniu sposoby przeliczenia jak
powyzej koszt wyniost 15,094 zl miesiecznie.

4. energia elektryczna



Powodka wskazala, iz w 2008 roku poniosta koszty w lacznej kwocie 7.403,29 zl. Przy przeliczeniu jak powyzej
koszt przypadajacy na dom pozwanych wyniost 4,369 zl miesiecznie. W 2009 roku poniosta koszty w tacznej kwocie
10.390,28 zl. Przy przeliczeniu jak powyzej koszt przypadajacy na dom pozwanych wyniést 10,029 zt miesiecznie. W
2010 roku poniosta koszty w lacznej kwocie 10.961,71 zk. Przy przeliczeniu jak powyzej koszt przypadajacy na dom
pozwanych wyniost 10,625 zt miesiecznie.

5. ubezpieczenie czesci wspolnych

W 2008 r. z tytulu ubezpieczenia drogi i chodnikéw powddka poniosta koszty w tacznej kwocie 407,34 zL Na dom
pozwanych przypadla kwota 0,397 zt miesiecznie. W 2009 r. z tytulu ubezpieczenia drogi i chodnikéw powddka
poniosta koszty w lacznej kwocie 478,66 zl. Na dom pozwanych przypadla kwota 0,497 zl miesiecznie. W 2010 1. z
tytulu ubezpieczenia drogi i chodnikéw powddka poniosta koszty w lacznej kwocie 583,34 zl. Na dom pozwanych
przypadla kwota 0,596 zl miesiecznie.

6. utrzymanie zarzqdu

Powddka podniosta, ze laczne wydatki z tego tytutu w 2008 r. wyniosly 789.611,13 z1. W przypadku L. P., przy
zastosowaniu wspolczynnika 0,6 koszty te wyniosly 44.928,87 zl, co przy przeliczeniach jak powyzej dalo kwote 43,394
zl miesiecznie na dom pozwanych. W 2009 r. wydatki wyniosly 846.259,41 z1. W przypadku L. P. koszty te wyniosly
48.152,16 zl, co przy przeliczeniach jak powyzej dalo kwote 46,472 zI miesiecznie na dom pozwanych. W 2010 r.
wydatki wyniosly 936.002,32 z}. W przypadku L. P. koszty te wyniosly 53.164,93 zl, co przy przeliczeniach jak powyzej
dalo kwote 51,338 zl miesiecznie na dom pozwanych.

7. konserwacja rowu

Powodka poniosta z tego tytulu w 2008 roku kwote 7 936,80 zl. Przy przeliczeniach jak powyzej, na lokal pozwanych
przypadla kwota 7,646 zl miesiecznie. W 2009 roku powddka nie poniosta kosztow z tego tytulu. W 2010 roku powddka
poniosta koszty w kwocie 13.271,15, tym samym na lokal pozwanych przypadala kwota 12,810 zl miesiecznie.

8. odrolnienie

W 2008 r. powodowa Spdldzielnia poniosta koszty w lacznej kwocie 4 330,95 zt z tytutu odrolnienia na osiedlu (...).
Kwota przypadajac na dom pozwanych przy przeliczeniach jak powyzej dalo kwote 4,171 zt miesiecznie. W 2009 r.
powddka nie poniosla kosztoéw z tego tytulu. W 2010 roku powddka zostata zobowigzana do ponoszenia oplat za tzw.
Wody opadowe. Koszty z tego tytutu wyniosly 487,98 zl. Kwota przypadajac na dom pozwanych przy przeliczeniach
jak powyzej dalo kwote 0,497 zl miesiecznie.

9. podatek od nieruchomosci

W 2008 r. powodowa Spoéldzielnia poniosta koszty w lacznej kwocie 6.704,51 z} z tytulu podatku od nieruchomosci
w tym drég, chodnikoéw, uzytkow, zieleni itp. Przy przeliczeniach jak powyzej stawka miesieczna przypadajaca na
pozwanych wyniosta 6,455 z. W 2009 roku powodka poniosta koszty w lacznej kwocie 7.398,08 zl, zatem stawka
miesieczna przypadajaca na pozwanych wyniosla 7,150 z1. W 2010 roku powoddka poniosta koszty w lacznej kwocie
7.677,15 zl, zatem stawka miesieczna przypadajaca na pozwanych wyniosla 7,448 zl.

Powddka wskazal nadto, iz domaga sie odsetek ustawowym za op6znienie w zaplacie oplaty eksploatacyjnej za dany
miesigc stosownie do art. 481 k.c.

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie§li o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powddki na swoja rzecz
kosztow procesu z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwani podniesli, ze dom pozwanych stanowi ich odrebna wlasno$¢ i nie wystepuja tam zadne
czesci wspolne. Zarzucili, ze nieruchomo$¢ drogowa, stanowigca droge wewnatrzosiedlowa bezzasadnie nie zostata



dotychczas przez Spéldzielnie przekazana na rzecz Gminy M. S., mimo tego, ze taka byla wolna mieszkancow osiedla
oraz mimo, ze istniala w tym zakresie mozliwo$¢ prawna w postaci zrzeczenia sie przedmiotowej nieruchomosci
na rzecz Gminy. Pozwani wskazali, ze podpisali umowe z dnia 27 kwietnia 2004 r., w ktorej zobowigzali sie do
pokrywania optat jednakze powddka zapewniala ich, ze umowa ma charakter tymczasowy. Pozwani zarzucili ponadto,
ze droga zostala wybudowana z ich $rodkéw wnoszonych na poczet wkladu budowlanego. Pozwani podniedli, ze
powddka nigdy nie przekazala drogi na rzecz Gminy jak i nie podjela zadnych dziatan w tym kierunku. W zwigzku
z tym pozwani wypowiedzieli umowe z dnia 27 kwietnia 2004 r. Niezaleznie od powyzszego pozwani podniesli, ze
sposéb naliczania przez powodke oplat jest niezgodny z przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zdaniem
pozwanych, powddka nie prowadzi odrebnego rozliczania kosztow kazdej nieruchomosci. Pozwani wskazali takze,
ze powodka w zaden sposob nie wykazala, dlaczego stosuje w stosunku do powodéw wspolezynnik 0,6 a nie nizszy.
Zdaniem pozwanych, bezzasadne jest takze domaganie sie partycypowania pozwanych w kosztach zakupu zywnos$ci
dla sekretariatu, ustug medycznych, ktore nie majg nic wspélnego z kosztami utrzymania drogi.

W piSmie z dnia 1 kwietnia 2014 r. powodka wskazala, ze pozwani korzystaja z drogi z infrastruktura oraz
terenami zieloni co powoduje ze powinni uczestniczyé w kosztach ich utrzymania. Wskazala, ze jej zadania
odnosza sie wylgcznie kosztow z tytulu korzystania i eksploatacji jaka jest nieruchomo$é drogowa, ktora stanowi
wlasno$é spoldzielni. Wskazala, ze pozwani obowigzani sa wykonywaé swoje obowiazki poprzez uiszczeni oplat
bowiem pozwana jest czlonkiem powodowej spoéldzielni. Wskazala, iz podstawy dochodzonych naleznoSci nie
stanowi ustanowiona stuzebno$¢ gruntowa. W ocenie powddki, zasada ze pozwani zobowigzani sa do uiszczania
naleznosci objetych pozwem wynika réwniez z umowy o przeniesienie wlasnoSci bowiem zgodnie z § 9 ww. umowy
pozwani zobowiazali sie do uiszczania na rzecz spoldzielni oplat wynikajacych z utrzymania i eksploatacji drogi
wewnatrzosiedlowej. Pow6dka wyjasénita takze, iz rzeczywiscie zmierzala poczatkowo do zrzeczenia sie nieruchomoscei
drogowej na rzecz Gminy jednakze wobec pojawienia sie mozliwo$ci odzyskania srodkéw finansowych na inwestycje
poczynione przez powodke na tej nieruchomoésci, zarzad powddki postanowil w pierwszej kolejnosci odzyskac te
Srodki. Odpowiednia kwota uzyskana przez powodke zostala pozwanym zwrécona w ramach rozliczenia brakujacego
wkladu oraz oplat eksploatacyjnych. Powddka podniosta takze, iz wobec orzeczenia o niezgodnoSci z Konstytucja
art. 179 k.c. zrzeczenie sie nieruchomos$ci na rzecz Gminy stalo sie niemozliwe. Powodka zaprzeczyla jakoby
termin przekazania nieruchomos$ci Gminie zostat w jakikolwiek sposéb okreslony. Powodka podniosta, iz pozwani
w zakresie ponoszenia oplat i zasad ich rozliczenia winni stosowac¢ sie do obowigzujacego w Spoldzielni statutu.
Wskazala, iz bezprzedmiotowe sa twierdzenia pozwanych jakoby celowo nie dokonala przeniesienia wlasnoSci
na Gmine by zapewni¢ sobie w ten sposob mozliwo§é pobierania oplat od mieszkancéow osiedla na poczet
zarzadu nieruchomo$cia drogowg. Ponadto, wskazane oplaty wyliczone sg na podstawie poniesionych kosztow,
a zatem powodka nie uzyskala z tego tytulu zadnego zysku. Powodka wskazala, iz powierzchnia przeliczeniowa
powstala na podstawie wspdlczynnikéw przeliczeniowych. Natomiast powierzchnia wraz z kwota poniesionych lub
przewidywanych kosztow w danym roku stanowi o wysokoéci stawki w tytulu kosztéw utrzymania administracji
osiedla, zarzadu, kosztow transportu i konserwatoréw. Powierzchnia przeliczeniowa stanowi natomiast sume
powierzchni uzytkowych wszystkich nieruchomosci spéldzielni i uwzglednia odpowiednie zgodne z zalacznikiem do
regulaminu, powierzchnie uzytkowe lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych, garazy murowanych, garazy blaszanych
itp. Wskazala, iz zastosowanie spornego wspdlczynnika przeliczeniowego powoduje zmniejszenie tych kosztow
rozliczeniowych, co jest korzystne dla pozwanych.

W pidmie z dnia 20 pazdziernika 2014 roku r. pozwani podtrzymali swoje wcze$niejsze zarzuty, co do tego, iz
powddka nie wywigzala sie ze swojego wcze$niejszego zobowigzania do przekazania drogi na rzecz Gminy, nie
udowodnila, co do zasady jak i wysokoéci oplat eksploatacyjnych, ktorych wysokos¢ i zasadno$é byla wielokrotnie
kwestionowana. Nadto zarzucili, iz powodka nienalezycie naliczyta obciazenia pozwanych z uwagi na pominiecie w
naliczaniu oplat z tytutu eksploatacji i utrzymania drog osiedlowych oraz ich infrastruktury pobliskich nieruchomosci
w tym infrastruktury nieruchomosci V B. oraz mieszkancow ulicy (...). Nadto zarzucili nieuprawnione zréznicowanie
obcigzen domdéw jednorodzinnych, pominiecie w obcigzeniach z tytulu kosztéw utrzymania zarzadu i utrzymania
administracji osiedla (...) i osiedla (...). Pozwani wskazali nadto, ze w zasobach powddki istnieje grupa mieszkancéow,
ktorzy korzystaja z drog wewnetrznych nie ponoszac z tego tytulu zadnych obciazen a takze grupa uiszczajaca



z tego tytulu oplaty w znacznie nizszej wysoko$ci. Pozwani zarzucili, ze powodka nie przedlozyla planu kosztow
a zgodnie z § 123 statutu wysoko$¢ oplat jest ustalana na podstawie planu kosztéw. Pozwani podniesli takze, iz
zalaczniki do Regulaminu szczegolowych zasad rozliczenia kosztow podpisane zostaly przez czlonkoéw zarzadu nie
przez Rade Nadzorcza. Zdaniem pozwanych, oplaty dochodzone z tytulu eksploatacji i utrzymania drogi wewnetrznej
powinny by¢ tak ustalone aby odpowiadaly rzeczywistym kosztom ponoszonym przez powoddke w tym wlagnie
zakresie. Pozwani po raz kolejny zakwestionowali prawidlowo$¢ ustalenia zagdanej od nich kwoty. Podniedli, ze ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych nie uprawnia do zbiorczego zestawienia wszystkich kosztow calej Spoldzielni a
nastepnie do dzielenia ich wedlug niczym nieusprawiedliwionego wspotczynnika. Pozwani wskazali, ze pow6dka nie
wykazala, jakie czynnoéci faktyczne wykonuje zarzad i administracja w zwigzku z utrzymaniem i eksploatacja drog
wewnatrzosiedlowych ani tez nie udowodnila, ze przyjety wspolczynnik jest usprawiedliwiony nakladem faktycznie
wykonanych w spornym okresie przez zarzad i przez administracje prac w zwiazku z korzystaniem przez pozwanych
z drogi wewnetrznej.

Pismem z dnia 10 grudnia 2014 roku powodka wskazala, iz na wysoko$é obcigzen zamieszkujacych poszczegdlne
osiedla z tytulu administracji osiedla oraz eksploatacji dréog wewnetrznych na osiedla (...), ul. (...) oraz osiedle
(...) bedacych jej wlasno$cia wplywatl stopien realizacji inwestycji, cena jaka placili poszczeg6lni mieszkanicy osiedli
oraz powierzchni osiedli. Wskazala, ze jako pierwsze powstato Osiedle (...), ktérego budowa zostata zakonczona w
2005 roku. Domy na tym osiedlu byly budowane wylacznie dla czlonkéw spdldzielni na zasadach spoéldzielczego
wlasnoSciowego prawa do domu jednorodzinnego z obietnica przeniesienia prawa do tych doméw wraz z dziatkami
na odrebng wlasno$¢ ww. czlonkéw. Jako drugie wybudowane zostalo osiedle (...) III natomiast jako trzecie W. III
(ul. (...)), ktore przylega do osiedla (...), natomiast jako czwarte Osiedle (...). Wskazala, iz na Osiedlu (...) wykonywane
sq prace dorazne w postaci od$niezania, sprzatania ulic, koszenie terenéw zielonych, o§wietlenie i konserwacja lamp,
utrzymanie i konserwacja rowu oraz separatora odprowadzajacego wody opadowe z osiedla. Spo6ldzielnia ponosi
koszty oplat podatkow i ubezpieczenia ww. drog a takze utrzymywania administracji. Za ww. czynno$ci optaty ponosza
mieszkancy doméw polozonych w nieruchomosci L. a takze od lipca 2014 roku 6 doméw na osiedlu (...). Wskazala,
iz na osiedlu (...) spéldzielnia nie wykonuje zadnych prac porzadkowych, nie utrzymuje terenéw zielonych. Koszty
jakie ponosi spo6ldzielnia to jedynie oSwietlenie ulic i naprawa lamp, podatek od nieruchomo$ci i ubezpieczenie oraz
koszty administrowania. Za te czynnosci oplaty ponosza mieszkancy Osiedla. Na osiedlu przy ul. (...) spdldzielnia
nie wykonuje zadnych prac a jedynie ponosi koszty zwigzane z podatkami, ubezpieczeniem i o$wietleniem ulicy.
Mieszkancy nie ponosza zadnych kosztow z tego tytulu bowiem nigdy nie byli czlonkami spéldzielni a nadto ze nabyli
ze nabyli uzbrojone dzialki od spoldzielni po cenach rynkowych. Nastepnie wskazano, iz wyliczenie jaki bytby wymiar
oplat eksploatacyjnych przy zalozeniu, ze z drég dojazdowych korzystajg takze mieszkancy osiedli sasiednich zostalo
wykonane na podstawie kosztéw poniesionych w 2009 roku na osiedlu (...).

Pismem z dnia 8 stycznia 2015 roku pozwani wskazali na dyskryminujace traktowanie mieszkancéow Osiedla (...)
w stosunku do mieszkancéw innych Osiedli, co do ktérych powddka stosuje bardziej korzystne wspotezynniki badz
tez w ogoble zaniechala pobierania oplat eksploatacyjnych. Pozwani zaprzeczyli twierdzeniom powodki jakoby na
wysoko$¢é obcigzen os6b zamieszkujacych poszczegolne osiedla z tytulu kosztow utrzymania zarzadu i administracji
oraz eksploatacji drog wewnetrznych mogly mieé takie czynniki jak cena, stopien realizacji danej inwestycji, cena
infrastruktury osiedlowej. Pozwani wskazali, iz koszty biezacej eksploatacji drog bedacych wlasnos$cig spoldzielni sg
naliczane systematycznie co miesigc i staja sie wymagalne co miesiac a w konsekwencji na przestrzeni lat kumuluja
sie. Wskazali, iz nie maja one nic wspo6lnego z ceng nabycia dzialki zabudowanej badz stuzacej do zabudowy. Nadto
podniedli, iz zalaczone faktury obrazuja koszty ogoélne calej spoldzielni, ktére niemal w caloéci nie sg zwigzane z
nieruchomoécig drogowa z ktoérej korzystaja pozwani. Wskazali, iz powodka nie wykazala co miatoby usprawiedliwiac
obcigzenie pozwanych globalnymi kosztami utrzymania zarzadu i administracji calej Spdéldzielni, skoro zakres
Swiadczen zarzadu i administracji dla pozwanych ogranicza sie wylacznie do zarzadzania ulicami nie obejmujacymi
swoim zakresem domu i dzialki pozwanych i jest znikomy w poréwnaniu z zakresem Swiadczen wykonywanych wobec
mieszkancow zasobow wielorodzinnych.



Na rozprawie w dniu 12 stycznia 2015 roku pelnomocnik powodki o§wiadezyl, iz poczatkowo zarzad chcial przekazaé
nieodplatnie droge na rzecz Gminy ale nastepnie okazalo sie, Ze istnieje mozliwo$éc odzyskania srodkéw na jej budowe,
stad zarzad zadecydowal, zeby w pierwszej kolejnoéci odzyskaé te srodki. Wskazal rowniez iz z drog osiedlowych
korzystaja rowniez mieszkancy osiedla (...) gdyz sa to drogi ogélnodostepne.

W pidmie z dnia 21 stycznia 2015 roku powddka wskazala ponownie zakres powierzchni przeznaczonej do wspoélnego
korzystania na Osiedlu (...) jak i zakres powierzchni poszczegdlnych dzialek. Strona powodowa odniosla sie do zarzutu
dewastacji drog Osiedla (...) podczas budowy osiedla (...) sprzetem budowlanym jak i zarzutéw jakoby nieprawdziwe
bylo oéwiadczenie powodki, ze obciazyta nizszymi kwotami za zakup gruntéw z L. P. niz osiedla (...) III wskazujac,
ze nie mialo to miejsca, za$ ewentualne usterki podczas budowy sieci kanalizacyjnych, gazowych, elektrycznych byly
usuwane przez wykonawcdw w trakcie budowy. Zaznaczono, ze w oplatach eksploatacyjnych nie zostala uwzgledniona
pozycja remonty, naprawy, konserwacja drog; pozwani nie uiszczajg oplat z tytulu funduszu remontowego, jak ma to
miejsce w przypadku budynkéw wielorodzinnych. Wskazuje to na okoliczno$é, ze pozwani nigdy nie byli obcigzani
jakimikolwiek kosztami naprawy drég. Uszkodzenia chodnikow i kraweznikow na osiedlu (...) zwiazane byto z budowa
garazy przez jego mieszkancow. Odnoszac sie do zarzutu obciazania mieszkancéw osiedla (...) IT nizszymi kwotami za
zakup gruntu niz mieszkancow osiedla (...) wskazano, ze pozwani poréwnujac ceny gruntéw pomineli fakt, ze grunty
na osiedlu (...) II sprzedawane byly w stanie nieuzbrojonym.

Na rozprawie z dnia 27 kwietnia 2015 r. pelnomocnik powodki os§wiadczyl, iz to Gmina M. S. odméwila przejecia drog
wewnetrznych na osiedlu (...).

Na rozprawie z dnia 25 kwietnia 2016 r. pelnomocnik pozwanych podniést zarzut wadliwego rozliczenia nakladéw na
infrastrukture tj. na uzbrojenie ul. (...) oraz osiedla (...). Podniesiono, ze w kwietniu 2004 roku, w aktach ustanowienia
i przeniesienia odrebnej wlasnoéci powddka zobowigzala sie nadto do zwrotu na rzecz pozwanych oraz innych
mieszkancow osiedla nakladow, jakie otrzyma od Gminy oraz jej jednostek. W zalaczniku do protokotu pelnomocnik
pozwanych podniosta zarzut sprzecznosci doochodzonego roszczenia z zasadami wspdlzycia spolecznego takimi
jak zasada uczciwo$ci, niewprowadzania drugiej strony w blad i dotrzymywania zawartych umow, rzetelnosci
dokumentow, rownego traktowania podmiotéw znajdujacych sie w podobnym polozeniu, nie naduzywania pozycji
dominujacej. Pelnomocnik pozwanych podnidst ponadto zarzut niewazno$ci tych postanowien statutu i regulaminu,
ktdre pozostaja w sprzecznosci z art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w takim kontekscie, ze nie istnieje
podzial oplat na trzy grupy tzn. zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali czlonkéw i osob nie bedacych
czlonkami spoéldzielni, kosztow eksploatacji i utrzymania czeSci wspdlnych oraz kosztéw eksploatacji i utrzymania
mienia spoldzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania przez mieszkancow budynkéw osiedla. Ponadto
podniosta zarzut sprzecznoéci tych regulacji z zasadami wspolzycia spotecznego albowiem oczywistym jest, ze zakres
czynnosci zarzadcow i administracji w budynkach wielorodzinnych jest wielokrotnie wyzszy niz w odniesieniu do débr
na L..

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 25 maja 1997 r. powodka zawarla z pozwanymi umowe, ktoérej przedmiotem bylo ustalenie zasad i terminu
gromadzenia wkladu budowlanego na dom jednorodzinny na osiedlu (...). Wktad budowlany mial by¢ wnoszony
m.in. na zakup gruntu, uzbrojenie terenu wraz z drogami, placami i mala architektura i zagospodarowanie terenu.
Wnoszony przez pozwanych wklad budowlany przeznaczany byl m.in. na budowe drég na osiedlu.

Dowod:
- umowa nr (...) — k. 139-142,
- pismo — k. 143,

- zasady rozliczenia — k. 144-145.



W okresie od kwietnia 2008 r. do lipca 2011 r. pozwana D. K. byla czlonkiem powodowej Spoéldzielni. W czasie tym
pozostawata w zwigzku malzeniskim z pozwanym M. K..

Bezsporne.

Powodka w 1999 i 2000 r. zawarta z Gming M. S. umowy w przedmiocie wspolnej inwestycji polegajacej na uzbrojeniu
osiedla (...). Gmina miala dofinansowa¢ budowe drog. Pozwani zapewniani byli przez powodke, iz droga przeniesiona
zostanie na rzecz Gminy do dnia 31 marca 2006 r.

Dowod:

- umowy — k. 173-176v,

- zeznania $wiadka B. F. — k. 353-354,

- zeznania $wiadka J. K. — k. 355,

- zeznania $wiadka E. D. — k. 356,

- zeznania $wiadka R. P. — k. 356-357,

- zeznania $wiadka I. P. — k. 409,

- zeznania $wiadka U. J. — k. 445-448,

- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461,
- zeznania pozwanej D. K. — k. 470-474.

Dnia 12 marca 2004 r. nastapilo ostateczne rozliczenie zadania inwestycyjnego w postaci budowy ,,Osiedla (...)” —
dom nr 46 nalezacy do pozwanych.

Dowéd:
- uzupenienie do ostatecznego rozliczenia — k. 96-97,
- ostateczne rozliczenie — k. 177-178.

Umowa zawartg w dniu 26 kwietnia 2004 r. w formie notarialnej powodowa Spoéldzielnia przeniosta na pozwanych
wlasnoéé nieruchomoéci o powierzchni uzytkowej 789 m® polozonej w S. przy ulicy (...) na dzialce nr (...),
zabudowanej domem jednorodzinnym wolnostojacym o powierzchni uzytkowej 99,30 m® oraz garazem murowanym,

dobudowanym o powierzchni uzytkowej 37,62 m>.
W paragrafie 9 umowy pozwani zobowigzali sie do uiszczania na rzecz Spoéldzielni (...) w S.:

a) oplat wynikajacych z utrzymania i eksploatacji drogi wewnatrzosiedlowej wraz z o§wietleniem ulicznym, kanalizacjg
deszczowa przy czym szczegotowe postanowienia w zakresie oplat miala okreslaja odrebnie zawarta umowa stron;

b) oplat za zuzycie wody w budynku bedacym przedmiotem umowy, na podstawie wskazan wodomierzy, wedtug cen
stosowanych przez Zaklad (...) spblke z ograniczona odpowiedzialno$cia w S..

Dowéd:

-umowa przeniesienia wlasnosci — k. 37-39.



W dniu 23 kwietnia 2004 r. powodowa Spoéldzielnia zawarla z pozwanymi umowe, ktérej przedmiotem bylo ustalenie
zasad uczestniczenia pozwanych w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci spotdzielni
oraz kosztach zarzadu tymi nieruchomos$ciami. Zgodnie z §2 umowy nabywcy zobowigzali sie do wnoszenia do
Spoldzielni optat na (1) pokrycie kosztow remontu drég wewnatrzosiedlowych wraz z o$wietleniem ulicznym i
kanalizacja deszczowa, pokrycie kosztow za zuzycie wody, (2) pokrycie kosztow za zuzycie wody, (3) pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia, a w szczego6lnoSci ubezpieczenia, podatkéw i innych danin, wydatkéw na utrzymanie
porzadku, czysto$ci, oplat za odrolnienie gruntu, (4) wynagrodzenia Spéldzielni za zarzadzanie nieruchomos$ciami.

Podobnej tresci umowy powodka zawierala z mieszkancami osiedla przy ulicy (...).

Pozwani pismem z dnia 12 lipca 2006 r. wypowiedzieli umowe eksploatacyjna na drogi ustalajagca zasady
uczestniczenia nabywcy w wydatkach zwiagzanych z eksploatacja nieruchomo$ci oraz kosztami zarzadu tymi
nieruchomo$ciami ze skutkiem na dzien 15 lipca 2006 r.

Dowéd:
- umowa — k. 40-40v
- umowa — k. 299-300.

Po zakonczeniu inwestycji powodka prowadzila z Gming M. S. negocjacje w zakresie przekazania wybudowanej
infrastruktury drogowej i wzajemnego rozliczenia w tym zakresie. Jednocze$nie powodka prowadzila dzialania
prawne w zakresie odzyskania Srodkéw wynikajacych z przejecia wybudowanej infrastruktury wodociagowe;j.
Powodka dokonala rozliczenia uzyskanych z tego tytulu srodkéw z pozwanymi. Powddka nadal podtrzymuje wole
przekazania drogi na rzecz Gminy.

W dniu 17 czerwca 2005 r. na zebraniu przedstawicieli Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. podjeta zostata uchwala
o wyrazeniu zgody na zbycie dzialki nr (...) oraz dzialki nr (...) przy ulicy (...) (pas drogowy).

Pismem z dnia 11 czerwca 2006 r. wiekszo$¢ mieszkancow Osiedla (...) domagala sie do pozwanej zrzeczenia sie
nieruchomo$ci stanowigcej droge.

Pozwani uiécili tytulem wkladu na uzbrojenie 37 000 zt. Tytulem zwrotu otrzymali kwote ok. 3 600 zl z czego kwota
2 427.07 z} przekazana zostala na uzupekhienie wkladu.

Dowod:

- pisma do Prezydenta Miasta S. — k. 179, 182-184v, 185, 186, 188, 192-193v
- pismo z (...) k. 181,

- protokot z ugoda — k. 200,

- postanowienie — k. 202,

- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461.

- pismo — k. 301-303

W powodowej Spoldzielni w okresie objetym pozwem obowiazywal statut. Zgodnie z § 116 statutu Spéldzielnia miala
obowiazek zarzadzania nieruchomo$ciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych mienie jej czlonkéw. W mys$l § 117 koszty zarzadzania nieruchomos$ciami s finansowane oplatami
pobieranymi od uzytkownikéw lokali w tych nieruchomos$ciach oraz innymi przychodami Spoéldzielni. Oplaty
uzytkownikéw lokalu na pokrycie kosztéw zarzadzania nieruchomo$ciami sa ustalane na podstawie (1) kosztow



eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz kosztéw dostawy ciepla okre§lonych w planach uchwalanych przez
Rade Nadzorcza, (2) zasad rozliczania kosztéw wymienionych w pkt 1 okre$lonych przez Rade Nadzorcza. Stosownie
do § 123 statutu czlonkowie Spoéldzielni, bedacy wlascicielami lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy
oraz udzialow w garazach wielostanowiskowych sa obowiazani uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem ich lokalu, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnych, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spoéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
Statutu. Wysokos¢ oplat jest ustalana na podstawie planu kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi w
danym roku dla poszczego6lnych osiedli albo nieruchomosci z uwzglednieniem jako jednostek rozliczeniowych 1 m2
powierzchni uzytkowej. Szczegbdlowe zasady ustalenia planu kosztéow zarzadzania nieruchomosci oraz regulaminy
rozliczania tych kosztéw i ustalania wysokos$ci oplat okresla regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza (§ 124).
Oplaty powinny by¢ uiszczane co miesigc z géry do dnia 15 — go kazdego miesigca (§ 125).

Dowod:
- statut — k. 63-85v.

Zgodnie z obowigzujacym w Spoéldzielni regulaminem szczegélowych zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania wysoko$ci oplat za lokale mieszkalne, uzytkowe i domu jednorodzinne i jego § 2 koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmuja: a) koszty stale eksploatacji w tym: utrzymania administracji,
utrzymania czysto$ci i konserwacji zieleni, badan i przegladéow, pogotowia lokatorskiego, energii elektrycznej,
transportu, dezynsekcji, dezynfekeji i deratyzacji, ubezpieczenia, utrzymania administracji Zarzadu, konserwacji,
b) koszty zmienne oraz c) fundusz remontowy. Zgodnie z § 4 koszty taki jak utrzymanie administracji osiedla,
administracji Zarzadu, konserwacja i transport sa rowne w calej Spoéldzielni w rozliczeniu na 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu. Inne koszty sg rozliczane na poszczeg6lne nieruchomosci i moga by¢ roéznicowe. Zgodnie z
zalgcznikiem nr 2 do regulaminu w przypadku kosztéw utrzymania administracji i kosztéw zarzady dla domoéw
stanowiacych odrebna wlasno$é stosowany mial by¢ wspoélczynnik 0,6.

Dowod:
- regulamin — k. 92-94v.

Ogolna kwota kosztow administracji powodki w 2008 r. wyniosla 193 299,84 zl. Na koszty te zlozyly sie koszty
skladek do ZUS, odpiséw na ZFSS, szkoleri pracowniczych, BHP, ekwiwalentéw za odziez, amortyzacji, limitow
samochodowych, odpraw pracowniczych, umoéw zlecenia, wynagrodzenia, materialow biurowych, monitoringu, ustug
informatycznych, telekomunikacji, pozostalych ustug obcych i pozostalych kosztow.

Ogolna kwota kosztow utrzymania zarzadu w 2008 r. wyniosla 1 209 611,13 zl. Na koszty te skladaja sie koszty jak
wyzej. Kwote ta pomniejszajg uzyskane dochody z innych tytuléw (np. najem i dzierzawa) oraz kwoty zwigzane z
prowadzonymi inwestycjami i remontami. W roku 2008 r. kwoty te wynosily 200 000 zt i 220 000 zL. Tym samym
ostateczna wysokos$¢ kosztéw zarzadu wyniosta 789 611,13 zl.

Udzial mieszkancéw osiedla (...) w powyzszych kosztach wynosil: udzial w kosztach administracji — 11 018,07 zl, udzial
w kosztach ogblnego zarzadu — 44 297,18 zt. Udzial przypadajacy na pozwanych z 2008 r. wynosit: koszty administracji
— 178,38 zl, koszty ogblnego zarzadu — 717,13 zk.

Ogodlna kwota kosztéw administracji powddki w 2009 r. wyniosta 221 912,55 zL. Na koszty te zlozyly sie koszty
skladek do ZUS, odpiséw na ZFSS, szkoleri pracowniczych, BHP, ekwiwalentéw za odziez, amortyzacji, limitow
samochodowych, odpraw pracowniczych, uméw zlecenia, wynagrodzenia, materialdbw biurowych, monitoringu, ustlug
informatycznych, telekomunikacji, pozostalych ustug obcych i pozostalych kosztow.

Ogoblna kwota kosztéw utrzymania zarzadu w 2009 r. wyniosta 1 130 624,41 zt. Na koszty te skladaja sie koszty jak
wyzej. Kwote ta pomniejszaja uzyskane dochody z innych tytuléw (np. najem i dzierzawa) oraz kwoty zwiazane z



prowadzonymi inwestycjami i remontami. W roku 2008 r. kwoty te wynosily 158 500 zl i 125 865 zl. Tym samym
ostateczna wysokos$¢ kosztéw zarzadu wyniosta 846 259,41 zl.

Udzial mieszkancéw osiedla (...) w powyzszych kosztach wynosil: udzial w kosztach administracji — 11 293,67 zl, udzial
w kosztach ogblnego zarzadu — 48 152,16 zl. Udzial przypadajgcy na pozwanych z 2009 r. wynosit: koszty administracji
— 150,14 zl, koszty ogdlnego zarzadu — 557,66 zl.

Ogodlna kwota kosztow administracji powodki w 2010 r. wyniosta 203 190,55 zl. Na koszty te zlozyly sie koszty
skladek do ZUS, odpiséw na ZFSS, szkoleri pracowniczych, BHP, ekwiwalentéw za odziez, amortyzacji, limitow
samochodowych, odpraw pracowniczych, uméw zlecenia, wynagrodzenia, materialdbw biurowych, monitoringu, ustug
informatycznych, telekomunikacji, pozostalych ustug obcych i pozostalych kosztow.

Ogoblna kwota kosztéw utrzymania zarzadu w 2010 r. wyniosta 1 089 259,67 z}. Na koszty te skladaja sie koszty jak
wyzej. Kwote ta pomniejszaja uzyskane dochody z innych tytuléw (np. najem i dzierzawa) oraz kwoty zwiazane z
prowadzonymi inwestycjami i remontami. W roku 2008 r. kwoty te wynosily 100 713,18 zl i 52 544,17 zL Tym samym
ostateczna wysoko$¢ kosztow zarzadu wyniosta 936 002,32 zl.

Udzial mieszkancow osiedla (...) w powyzszych kosztach wynosil: udziat w kosztach administracji — 11 847,01 zl, udzial
w kosztach ogdlnego zarzadu — 53 164,93 zl. Udzial przypadajacy na pozwanych z 2010 r. wynosit: koszty administracji
— 79,94 zl, koszty ogdlnego zarzadu — 359,37 zl.

Zakres czynno$ci zarzadu wykonywanych w stosunku do Osiedla (...) jest mniejsze niz w stosunku do innego mienia
Spoldzielni. Powddka odprowadza podatek, sporzadza deklaracje, rozlicza koszty.

Dowod:

- ewidencja analityczna obrotow i sald za lata 2008-2010 (plyty CD), faktury, rachunki, dowody wyplat, umowy i inne
dokumenty analityczne za lata 2008-2010 — k. 99-115, 249-278v,

- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461.

Powodowa Spoéltdzielnia ubezpieczata w okresie od 1 marca 2008 r. do 28 lutego 2009r. ulice na Osiedlu (...). Sklada
wynosila 372 zl. Wezesniejsza polisa obejmowala okres od 17 wrze$nia 2007 r. do 28 lutego 2008 r. Stosujac zasade
memiorialu Spoéldzielnia przypisala koszty ubezpieczenia powierzchni wspélnych do okresow sprawozdawczych
ustalajac koszt ubezpieczenia w 2008 r. w kwocie 407, 34 zl.

Dowéd:

- ewidencja analityczna obrotéw i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115.

Roczna stawka podatku od nieruchomosci wynosila w 2008 r. — 0,29 7zl za m2. Podatek od 23 119 m” stanowigcej
powierzchnie nieruchomosci drogowej wraz z otaczajaca ja infrastruktura i terenami zielonymi wyniost 6 704,51 zt —
w 2008r.,7398,08 z1 —w2009r., 7 677,15 2z — w 2010 .

Dowdéd:

- ewidencja analityczna obrotow i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115.
Koszt energii elektrycznej dotyczacy osiedla (...) wyniost w 2008 r. 7 403,29 zl.
Koszt energii elektrycznej dotyczacy osiedla (...) wyni6st w 2009 r. 10 390,28 z}

Koszt energii elektrycznej dotyczacy osiedla (...) wyniost w 2008 r. 10 961,71z}



Koszty energii elektrycznej sa rozliczane na podstawie licznika energii elektrycznej zamontowanego przez (...) S.A.
Oddziat w S. i wedlug tego licznika sa fakturowane. Faktura obejmuje zuzycie energii na osiedlu (...), ul. (...) i ul. (...).
Na ulicy (...), ul. (...) i ul. (...) zamontowane sa podliczniki, wedtug ktoérych powddka dokonuje rozliczen i tak: zuzycie
energii na liczniku gléwnym pomniejszane jest o zuzycie na ulicy (...), na ul. (...) oraz na ul. (...). Pozostale zuzycie
energii (po odliczeniu zuzycia z ww. podlicznikéw) rozlicza sie na mieszkancow osiedla (...).

Dowod:
- ewidencja analityczna obrotow i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115,
- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461.

W 2008 r. powodowa Spoéldzielnia poniosta koszt podnosnika oraz innych kosztéw z tym zwigzanych na laczna kwote
1689,84 zl.

W 2009 r. powodowa Spéldzielnia poniosta koszt podno$nika oraz innych kosztoéw z tym zwigzanych na lgczng kwote
4 016,21 z1.

W 2008 r. powodowa Spoldzielnia poniosta koszt podno$nika oraz innych kosztéw z tym zwigzanych na laczna kwote
3 314,82 z1.

Dowod:
- ewidencja analityczna obrotow i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115,
- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461.

W 2008 r. powddka miala podpisang umowe z przedsiebiorstwem ustugowym (...) na obstuge osiedla (...). Eaczny
koszt obstugi osiedla wynidst 2.100 zl miesiecznie. W 2008 r. powddka na sprzatnie drog, chodnikéw i od$niezanie
poniosta koszt w wysokos$ci 18 000 zl, w 2009 1. — 9 154,09 zl za§ w 2010 1. 15 713,07 zL

Dowod:

- ewidencja analityczna obrotow i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115,
- faktury i protokoly odbioru robot — k. 249-281, 291-298v,

- umowa wraz z aneksami — k. 282-290v.

Powodowa Spoéldzielnia w 2008 r. poniosta koszt renowacji rowu melioracyjnego wydatkujac kwote 10 174,80 z}. Z
tej kwoty wyksiegowana zostala kwota 2 238 zt obciazajaca Osiedle (...). Koszty zostaly podzielone proporcjonalnie do
sumy iloSci doméw na osiedlu (...) ITI. Koszt obcigzajacy Osiedle (...) wyniost 7 936,80 zl.

Powodowa Spéldzielnia w 2010 r. poniosta koszt renowacji rowu melioracyjnego w kwocie obciagzajacej L. w wysoko$ci
13 271,15 z}.

Dowéd:
- ewidencja analityczna obrotow i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115.
- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461,

Na podstawie decyzji (...)/SM/98 Spdldzielnia zostala zobowigzana do uiszczenia rownowartosci 7,72 tony ziarna zyta
przez 10 lat tj. od 1998 do 2008 roku. W zawiadomieniu Urzedu Miasta S. z dnia 29 kwietnia 2008 r. zostala okreslona



oplata roczna w wysokosci 4 330,95 zL. W 2010 r. powddka zostala zobowiazania do ponoszenia oplaty za tzw. wody
opadowe. Koszty z tego tytulu wyniosty 487,98 zl.

Dowod:
- ewidencja analityczna obrotéw i sald za lata 2008-2010 (plyty CD) — k. 99-115,
- zeznania E. W. w charakterze powodki — k. 449-451, 455-461,

Pozwani korzystaja z drogi wewnatrzosiedlowej. Z drdg tych korzystaja takze mieszkancy sasiednich osiedli oraz
mieszkancy S..

Niesporne, a nadto dowaéd:

- zeznania $wiadka B. F. — k. 353-354,

- zeznania $wiadka E. D. — k. 356,

- zeznania $wiadka R. P. — k. 356-357,

- zeznania $wiadka I. P. — k. 409,

- zeznania $wiadka U. J. — k. 445-448,

- zeznania E. W. w charakterze powd6dki — k. 449-451, 455-461,
- zeznania pozwanej D. K. — k. 470-474.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Zgloszone roszczenie powddka wywodzila z treSci art. 4 ust. 2 w zw. z art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2010 r. 0 spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. nr 4, poz. 27 ze zm.) zgodnie z ktérym czlonkowie
spoldzielni bedacy wlascicielami lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci stanowigcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Powodka wskazala, ze domaga sie od pozwanych oplat eksploatacyjnych na podstawie wymienionego przepisu
naleznych od 1 kwietnia 2008 r. do 31 lipca 2010 .

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz w spornym okresie pozwana byla czlonkiem powodowej Spotdzielni, co tez
stanowi twierdzenie niekwestionowane przez pozwang.

W dalszej kolejno$ci wskazaé nalezy, iz powddka odpowiedzialno$¢ solidarng pozwanego wywodzila z treéci art. 30
par. 1 k.r.o. zgodnie z ktérym oboje malzonkowie sa odpowiedzialni solidarnie za zobowigzania zaciagniete przez
jednego z nich w sprawach wynikajacych z zaspokajania zwyklych potrzeb rodziny. Pozwani nie kwestionowali
tak wyartykulowanej podstawy odpowiedzialno$ci jednego z nich. Wystepujace w art. 30 § 1 k.r.o. sformulowanie
~Zobowiazania zaciagniete" oznacza, ze zrodlem zobowigzan wskazanych w tym przepisie moze by¢ jedynie czynno$¢
prawna (tak np. J.St. Pigtowski (w:) System Prawa Rodzinnego i Opiekunczego, s. 281; T. Smyczynski (w:) System
Prawa Prywatnego, t. 11, 2009, s. 225; zob. tez wyrok SA w Warszawie z dnia 20 stycznia 1998 r., I ACa 1024/97,
Pr. Gosp. 1999, nr 2, s. 33—36). Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego art. 30 § 1 k.r.o. znajduje zastosowanie
doplat zwigzanych z korzystaniem z zajmowanego przez malzonkéw mieszkania. W wyroku z dnia 21 wrzesnia 1977
r., I CR 277/77, NP 1980, nr 1, s. 160 (z aprobujaca glosa M. Wrzolek-Romanczuk, NP 1980, nr 1, s. 160—164; zob.
tez wyrok SN z dnia 22 wrze$nia 1966 r., I CR 544/66, OSPiKA 1967, z. 9, poz. 225), Sad Najwyzszy stwierdzil,



ze za naleznoéci czynszowe spoOldzielni budownictwa mieszkaniowego, zgodnie z art. 30 § 1 k.r.o., sa solidarnie
odpowiedzialni oboje malzonkowie. W ocenie Sadu, powyzsze odnie$¢ nalezy takze do nalezno$ci wynikajacych
z art. 4 ust. 2 bowiem Zroédlem zobowigzania jest zar6wno ustawa jak i stosunek czlonkostwa w Spoldzielni a
zatem stosunek zobowigzaniowy. Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, iz pozwanemu przystuguje odrebna
wlasno$é domu jednorodzinnego co oznacza, iz jest on obowiazany do ponoszenia kosztéw oplat eksploatacyjnych
stosownie do art. 4 ust. 4 ustawy zgodnie z ktérym wtasciciele lokali niebedacy czlonkami spoéldzielni sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiagzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci wspolnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni, ktore sg przeznaczone do wspblnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich
samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni, z zastrzezeniem art. 5.

Wyjsciowo wskazaé nalezy takze, iz zgodnie z art. 4 ust. 4(1) ustawy zarzad spo6ldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej
nieruchomosci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w ust. 1-2 1 4;

2) ewidencje wplywow i wydatkoéw funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3; ewidencja wplywow i wydatkow
funduszu remontowego na poszczegblne nieruchomosci powinna uwzglednia¢ wszystkie wplywy i wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomoéci.

W ocenie Sadu, wskazane powyzej przepisy art. 4 ust. 2 i 4 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych maja charakter
przepisow wzglednie obowiazujacych, co oznacza, iz mozliwe jest odmienne uregulowanie kwestii wnoszenia optat
na rzecz Spoldzielni w umowie zawartej miedzy czlonkiem badz tez wlascicielem lokalu (domu) a Spéldzielnia. Na
dyspozytywny charakter normy prawnej z reguly wskazuje uzyty zwrot typu ,w braku odmiennego zastrzezenia”. Brak
takiego zwrotu nie oznacza jednakze, ze zawsze bedziemy mieli do czynienia z normami ius cogens. Zawsze bowiem
nalezy uwzglednia¢ znaczenie przepisu i jego miejsce w systemie norm. Przyjmuje sie, ze przepisy prawa rzeczowego,
spadkowego i rodzinnego majgc co do zasady imperatywny charakter, za$ przepisy regulujace sfere zobowigzan sa co
do zasady dyspozytywne.

W niniejszej sprawie uwzgledniajac zobowigzaniowy charakter norm prawnych, fakt, iz nie dotycza one sfery prawa
publicznego a takze majac na uwadze stuszne stanowisko podkreslajace koniecznoéc respektowania autonomii woli
stron stosunkéw cywilnoprawnych uznaé¢ nalezy, iz mozliwe jest odmienne uregulowanie kwestii zwigzanych z
uiszczaniem oplat o jakich mowa w art. 4 ust. 2 i 4 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych w umowie stron.

Taki charakter regulacji akceptowaly strony sporu, zawierajgc umowe w formie aktu notarialnego, ktorej
uszczegblowienie stanowila umowa zawarta w zwyklej formie pisemnej z dnia 23 kwietnia 2004 r. wypowiedziana
przez pozwanych w skuteczny sposob pismem z dnia 12 lipca 2006 r., co obecnie nie jest kwestionowane przez zadna
ze stron procesu.

Przed przejsciem do dalszych rozwazan konieczne jest ustalenie czy wypowiedziana zostala jedynie umowa z dnia 23
kwietnia 2004 r. czy takze umowa zawarta w formie aktu notarialnego z dnia 26 kwietnia 2004 r. W paragrafie 9
umowy z dnia 28 kwietnia 2004 r. pozwani zobowigzali sie do uiszczania na rzecz Spo6ldzielni (...) oplat wynikajacych z
utrzymania i eksploatacji drogi wewnatrzosiedlowej wraz z o§wietleniem ulicznym, kanalizacja deszczowa, przy czym
szczegbOlowe postanowienia w zakresie oplat okresla odrebnie zawarta umowa stron.

Wypowiedzenie umowy zawartej w formie aktu notarialnego mozliwe jest w zwyklej formie pisemnej. W piSmie
z dnia 12 lipca 2006 r. pozwani wskazali, iz wypowiadaja umowe eksploatacyjna na drogi ustalajaca zasady
uczestniczenia nabywcy w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci oraz kosztach zarzadu
tymi nieruchomos$ciami. W ocenie Sadu, przyjac nalezy, iz pozwani wypowiedzieli umowe w calo$ci. Odeslanie zawarte
w paragrafie 9 umowy z dnia 26 kwietnia 2004 r. wskazuje, iz do czynienia mamy ze swoistg norma blankietowa.
Zobowigzanie w paragrafie g nie jest kompletnie, nie tworzy samodzielnej podstawy praw i obowigzkow gdyz odsyta do



odrebnie zawartej umowy miedzy stronami. Ponadto, dokonujac wyktadni zlozonego przez pozwanych oswiadczenia
woli z dnia 12 lipca 2006 r. wedle kryteriow o jakich mowa w art. 65 k.c. stwierdzié nalezy, iz skoro pozwani wyraznie w
treéci pisma wskazali, iz nie zamierzaja placi¢ Spoldzielni skoro nie przeniosla ona wlasnosci drég na rzecz Gminy M.
S., to wypowiedzenie dotyczy calej ,umowy eksploatacyjnej na drogi” a zatem umowy uksztaltowanej zaré6wno trescig
umowy z dnia 23 kwietnia 2004 r. jak i umowy z dnia 26 kwietnia 2004 r.

Przechodzac do oceny zgloszonego roszczenia z punktu widzenia art. 4 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
wskazaé nalezy, iz w stosunku do pozwanych aktualny jest jedynie obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiagcych mienie sp6ldzielni zgodnie z postanowieniami
statutu.

Odczytujac literalnie zar6wno przepis art. 4 ust. 2 jak i ust. 4 stwierdzi¢ nalezy, iz odmiennie uregulowany zostal statut
czlonkéw spoldzielni oraz os6b niebedgcych czlonkami spoétdzielni. Jak wynika z wyjasnienn powodki, traktuje ona
te osoby jednakowo co jest oczywiScie sprzeczne z brzmieniem przepisu. Czlonkowie spoéldzielni, a na czlonkostwo
pozwanej powoluje sie powoddka w niniejszej sprawie, sa obowigzani do partycypowania w kosztach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem calego mienia spo6ldzielni a zatem nie tylko stuzacego danym czlonkom. Nie jest rzecza
Sadu rozwazanie celowosci czy tez sprawiedliwos$ci takiego zapisu. Literalna jego wykladania jednakze nie pozostawia
zadnych watpliwoS$ci. Mozna rzecz jasna postugiwa¢ sie argumentacja o bardziej korzystnym rozliczeniu w stosunku
do pozwanych w przypadku zastosowania przepisu art. 4 ust. 4 ustawy jednakze na gruncie materialu dowodowego
zebranego w niniejszej sprawie brak podstaw do formulowania tezy, iz obciazenie pozwanych jedynie kosztami
zwigzanymi z mieniem z ktérego faktycznie korzystaja, jest dla nich korzystniejsze. Jak wyjasnione zostato wprost w
komentarzy do ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych E. K. (opublikowane w LEX nr 162691) ,,jesli np. wlasno$cia
spoldzielni pozostajg trzy zabudowane nieruchomosci: nr 1 - zabudowana budynkiem z mieszkaniami lokatorskimi
i wlasnoSciowymi, nr 2 - zabudowana dwoma budynkami mieszkalnymi z mieszkaniami lokatorskimi i kilkoma
lokalami uzytkowymi wynajmowanymi przez spoldzielnie, oraz nr 3 - zabudowana budynkiem administracyjnym
spoldzielni, to czlonkowie zamieszkujacy w lokalach polozonych w obrebie nieruchomosci nr 1 oplaca¢ beda
odpowiednia cze$¢ kosztébw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci nr 1 oraz cze$¢ kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci nr 3 i w razie potrzeby (np. gdy koszty te nie zostang pokryte
przychodami z tych lokali) cze$¢ kosztdw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali uzytkowych polozonych
w nieruchomoéci nr 2 (gdyz lokale te stanowig mienie sp6ldzielni). Koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoscei
nr 2 pokrywaé beda osoby uzywajace lokali polozonych w tej nieruchomosci (w czedciach proporcjonalnych do ich
lokali), a czesSci przypadajace na lokale uzytkowe pokrywane beda przez wszystkich, ktorzy uzytkuja lokale obciazone
spoéldzielczymi prawami we wszystkich nieruchomosciach spo6tdzielni.

Z przykladu tego wynika, iz skoro wszyscy czlonkowie spéldzielnie winni uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem mienia sp6ldzielni to bez znaczenia pozostaje miejsce polozenia tego mienia.
Wszyscy czlonkowie spotdzielni, takze wiasciciele lokali mieszkalnych polozonych na innych nieruchomoéciach,
winni uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja drogi na Osiedlu (...). Ustawodawca wyszed}
zatem z zalozenia, ze skoro Spoéldzielnia decyduje sie zachowac¢ w swoich zasobach okreslone mienie, to wszyscy
czlonkowie Spoldzielni powinni uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztow jego utrzymania. Taki obowiazek wynika ze
stosunku czlonkostwa w Spéldzielni. Mozna wyobrazi¢ sobie zreszta, iz Spo6ldzielnia bedzie wtascicielem mienia, z
ktoérego nie korzystajg zadni czlonkowie a wszak z czego$ musza by¢ pokrywane koszty jego utrzymania. W sytuacji
zatem nie wykazanie przez Spoéldzielnie jaka jest laczna powierzchnia calego mienia Spéldzielni i ilu jest czlonkéw
zobowigzanych do uczestniczenia w kosztach jego eksploatacji i utrzymania nie mozna zweryfikowaé poprawnoéci
dokonanych w stosunku do pozwanych obcigzen.

Jest to pierwszy, zasadniczy argument za oddaleniem wniesionego powodztwa.

Argumentow tych jest duzo wiecej.



Pojecie ,kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spéldzielni” nie
zostalo zdefiniowane w ustawie. Brak definicji takich kosztéw takze w statucie obowigzujacym w Spéldzielni. W ocenie
Sadu, nie mozna jednakze zgodzi¢ sie ze stanowiskiem, iz w sklad takich kosztéw beda wchodzié¢ koszty zwigzane z
administrowaniem i zarzadem w Spoéldzielni. Sad tym samym odstepuje od swojego pogladu, ktory wyrazit w wyroku
z dnia 18 grudnia 2014 r. wydanym w sprawie I C 819/ 12. Oczywiécie zgodzi¢ nalezy sie z teza, iz ,eksploatacja i
utrzymanie” wymaga ponoszenia wydatkow o charakterze og6lnym, takich jak wynagrodzenia, materialy biurowe,
obsluga prawna itp. Wydatkéw tych nie da sie przypisa¢ do poszczegoélnych nieruchomosci. Nie oznacza to jednakze,
iz akceptowac nalezy kazdy sposob ich rozliczania. Prawa i obowiazki wynikajace z czlonkostwa w Spotdzielni musza
by¢ rowne dla wszystkich czlonkoéw. Zasada ta expressis verbis wyrazona jest obecnie w art. 18 ust. 1 ustawy — Prawo
spoldzielcze.

W ocenie Sadu, przyjecie, iz obowiazek uczestniczenia w kosztach eksploatacji i utrzymanie mienia sp6ldzielni oznacza
takze obowiazek uczestniczenia w ogoblnych kosztach zarzadu i administracji prowadziloby do wielu absurdalnych
wnioskow.

Nie ulega watpliwosci, iz w art. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych mowa jest o 4 grupach kosztow:
1. koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokali (domo6w jednorodzinnych);

2. koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych;

3. koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem mienia spo6ldzielni

4. koszty zwiazane z dzialalno$cia spoleczna, o§wiatowa i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie.

Sa czlonkowie spdldzielni, ktérzy uczestnicza w pokrywaniu wszystkich wymienionych kosztéw. Sa czlonkowie badz
wlasciciele lokali, do ktérych odnosza sie jedynie niektére z tych kosztéw. W przypadku pozwanych — niespornie —
uczestniczg oni jedynie w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem mienia spé6tdzielni. Skoro
powodka uwaza, iz powinni oni w zwigzku z tym ponosi¢ odpowiednia czes$¢ tzw. kosztdw ogdlnych to konsekwentnie
w stosunku do czlonkoéw spoldzielni, ktdrzy ponosza koszty z wszystkich 4 wymienionych powyzej pozycji, winna ona
obcigzac ich tymi kosztami w poczwornej wysokoSci. Zastosowanie wspdlczynnika 0,6 do powyzszych kosztow nie
rozwigzuje w zaden spos6b dysproporcji w obcigzeniu poszczegdlnych czlonkow tymi kosztami gdyz, jak wyjasnila
powodka, wspotezynnik ten niweluje jedynie fakt, iz domy jednorodzinne majg zwykle duzo wiekszg powierzchnie
od lokali mieszkalnych. Wspolczynnik ten nie niweluje roéznic w zakresie rzeczywistych czynnoéci podejmowanych
przez Spoéldzielnie w stosunku do jej wylacznego mienia oraz w stosunku np. do lokalu w budynku wielorodzinnym
w ktorym oproécz mienia spoldzielni wystepuja takze cze$ci wspoélne. Jest rzecza powszechnie wiadoma ze ogromna
cze$¢ dzialalnoéci spoldzielni to zarzadzanie nieruchomos$ciami wspolnymi, to rozliczanie mediow lokali w budynkach
wielorodzinnych, odczyty podzielnikow ciepla, wodomierzy, wysylanie rozliczen itd. itp. Wspolczynnik 0,6 koryguje
jedynie kwestia zwigzane z powierzchnig domu; nie uwzglednia natomiast r6znic, o kérych mowa powyzej.

Jak stwierdzono w komentarzy do ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych R. D. (opubl. w LEX) ,polaczenie
funkeji spoldzielni jako zarzadcy zasobow wlasnych, w tym przede wszystkim budynkéw z lokalami nalezacymi
do czlonkéw (i osdb niebedacych czlonkami) na zasadzie spoéldzielczych praw do lokali, oraz zarzadcy zasobéw
nalezacych do czlonkéw (i 0s6b niebedacych czlonkami) na zasadach odrebnej wlasnos$ci lokali, a takze prowadzenie
dzialalnoSci inwestycyjnej oraz dzialalnoéci gospodarczej dopuszczalnej w my$l ustawy i statutu wymaga od
spoldzielni precyzyjnego rozdzielenia kosztow na poszczeg6lne grupy czlonkéw i osoby niebedace czlonkami”.

W ocenie Sadu, za przyjeciem, iz w przypadku wylacznie kosztéw zwigzanych z mieniem spéldzielni, nie powinno
sie dokonywac obcigzen kosztami ogoélnymi zarzadu przemawia fakt, iz w przypadku osoby niebedacej czlonkiem
spoldzielni tylko z racji z tego, iz korzysta ona z mienia spéldzielni, musialaby ponosi¢ koszty ogdlne zarzadu.
Gdyby zatem pozwana zrezygnowala z czlonkostwa w Spoldzielni, jej jedyny zwiazek ze Spoldzielnia polegalaby na
tym, ze korzysta z drogi — wybudowanej zreszta z jej prywatnych $rodkéw. Idac tokiem rozumowania powddki,



rowniez w takiej sytuacji, pozwana musialaby uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw ogélnych zarzadu spoéldzielni i to
w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowa jej domu. Poslugiwanie sie zreszta w takiej sytuacji powierzchnia uzytkowa
domu pozwanej byloby oczywiScie konstrukcja co najmniej nietrafiona. Trudno bowiem znaleZé argumentacje
uzasadniajgca powigzanie kosztéw zwigzanych z korzystaniem z drogi dojazdowej z powierzchnia uzytkowa domu
pozwanych. Takie powigzanie ma, rzecz jasna, uzasadnienie w przypadku kosztow zwigzanych z eksploatacja lokali
czy nieruchomosci wspdélnych; trudno o takie natomiast w przypadku mienia spoéldzielni.

Sad dostrzega przy tym mozliwo$ci rozwigzania wymienionych kolizji; mozna by ustali¢ udzial kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem mienia sp6tdzielni w ogélnych kosztach zwigzanych z utrzymaniem lokali i nieruchomoéci
wspo6lnych i w ten sposéb ustali¢ udziat w kosztach ogdlnych, kosztow zwigzanych z utrzymaniem mienia spotdzielni.
Nie mozna jednakze oprze¢ sie na wyliczeniu zastosowanym przez Spoéldzielnie, gdyz jest ono nie tylko niezgodne
z literalnym brzmieniem przepisu ustawy ale takze razaco niesprawiedliwym. W tym zakresie, pozwani slusznie
podnosza, iz odpowiednie postanowienie statutu czy regulaminu spoéldzielnie musza byé uznane za niewazne na
postawie art. 58 § 1 k.c.

Jezeli chodzi zreszta o statutowa i regulaminowa podstawe do rozliczenia zastosowanego przez Spoldzielnie, Sad
dostrzega kolejny argument za oddaleniem wniesionego powo6dztwa.

W zakresie rozliczenia, statut spoldzielni powtarza zapis art. 4 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. W statucie
obowiazujacym do czerwca 2008 r. oraz obecnie obowigzujacym byt to § 123, przy czym zgodnie z § 124 szczegblne
zasady ustalania plany kosztéw zarzadzenia nieruchomo$ciami oraz regulamin rozliczania tych koszéw i wysokosci
ustalania oplat za lokale mial okresli¢ regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza. W statucie obowiazujacym od
czerwca 2008 r. § 116 wskazano, ze Spoldzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomo$ciami stanowigcymi jej
mienie (...). W § 117 wskazano, ze oplatami pobieranymi o uzytkownikéw lokali finansowane sg koszty zarzadzania
nieruchomoéciami o ktérych mowa z § 123 ust. 1 czyli tylko czlonkéw, ktérymi przystugujg spoldzielcze prawa do lokali.
W § 124 mowa jest o uwzglednianiu jako jednostki przeliczeniowej 1 m2 za$ z art. § 124 ust. 2 zawarta zostala delegacja
dla Rady Nadzorczej do ustalenia szczegolowych zasad ustalania plany kosztéw zarzgdzania nieruchomos$ciami oraz
regulaminu rozliczania tych kosztow. W § 127 znalazl sie zapis, zgodnie z kt6rym do doméw jednorodzinnych stosuje
sie odpowiednio postanowienia statutu dotyczace lokali przy czym szczegblowe zasady rozliczenia kosztéw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci okre$la Rada Nadzorcza.

Regulamin, na ktérym opiera sie powodka, to uchwala Rady Nadzorczej z dnia 7 kwietnia 2008 r. a zatem
podjeta na gruncie poprzednio obowiazujacego statutu. W § 1 uchwaly wskazane zostalo, iz uchwalany jest na
podstawie delegacji zawartej w § 146 ust. 1 ppkt 22 statutu zgodnie z ktérym do zadan Rady Nadzorczej nalezy
uchwalenie regulaminu okreslajacego zasady uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci. Uchwalony regulamin to ,,Regulamin szczegdltowych zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalenia wysokosci oplat za lokale mieszkalne, uzytkowe i domy jednorodzinne w Spoldzielni
Mieszkaniowej (...)”. W § 1 pkt 8 regulaminu wskazane zostalo, iz w rozumieniu regulaminu nieruchomoscia jest
nieruchomo$c¢ gruntowa zabudowana budynkiem lub zespolem budynkow zas wykaz nieruchomo$ci stanowi zatacznik
nr 1, z ktdére ogoblnie wskazano, ze nieruchomoscia spo6ldzielni jest ,,Osiedle (...)".

W ocenie Sadu, w Swietle tego, iz regulamin w sposoéb wyrazny méwi o gospodarce zasobami mieszkaniowymi
i ustalenia wysoko$ci oplat za lokale i domy jednorodzinne, definiujac nieruchomo$é jedynie jako nieruchomo$é
zabudowang a ponadto do czerwca 2008 r. obowigzuje na podstawie uchylonego statutu, brak przekonywujacych
argumentéw za tym aby uzna¢, iz ma ona zastosowac takze przy ustalaniu oplat zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych wylgcznie mienie spoéldzielni a bedacych niezabudowanymi
nieruchomo$ciami gruntowymi. Wydaje sie to zreszta by¢ rozwiazaniem logicznym bowiem trudno wyobrazi¢ sobie
np. stosowanie tego regulaminu do nieruchomosci gruntowej stanowigcej mienie spo6ldzielni, na ktorej spoldzielnia
prowadzi dzialania inwestycyjne tzn. dopiero zamierza wybudowaé dom, badz tez sprzedac ja itp. Co wiecej, wydaje sie,
iz problem ten dostrzegala sama powddka, ktora poczatkowo uznawata za niezbedne uregulowanie zasad uiszczania



oplat przez mieszkancow osiedla (...) w drodze odrebnych uméw, a dopiero po ich skutecznym wypowiedzeniu, uznala,
iz bedzie stosowala do nich przepisy ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Dopelniajac dotychczasowe rozwazania, w ocenie Sadu, powodka nie przedstawila przekonywajacych argumentéw
wyjaéniajacych dlaczego w zestawieniu powierzchni nie uwzglednila Osiedla przy ulicy (...) czy przy ulicy (...).

Reasumujgc, samo zastosowanie wspolczynnika 0,6, cho¢ korzystne dla pozwanych, to jednakze nie wydaje sie
by¢ rozwiazaniem uwzgledniajacym rzeczywiste obciazenie kosztami faktycznej administracji i zarzadu na tym
Osiedlu. Oczywistym jest, iz czynno$ci jakie Spoéldzielnia podejmuje wobec kilkunastometrowego lokalu mieszkalnego
sg faktycznie takie same jak czynno$ci wobec ponad 130 metrowego domu jednorodzinnego. Wydaje sie, iz taki
wspolezynnik powinien te réznice niwelowaé (tym niemniej wskaza¢ nalezy, iz sama powddka powolywala sie na
pozaustawowe a nawet pozastatutowe kryteria réznicowania mieszkancéw w oparciu o sposbb finansowania jego
budowy, to ile mieszkancy zaplacili powodce za budowe domu, stopien realizacji inwestycji), jednakowoz sposrod
czynnoéci wykonywanych przez Spoéldzielnie, co wynika wprost z art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
wyr6zni¢ nalezy, nie tylko zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem mienia Spoldzielni, ale takze zwiazane z
utrzymaniem i eksploatacja czeSci wspdlnych oraz zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja ich lokali. Tych dwoch
ostatnich czynnoéci w stosunku do pozwanych Spéldzielnia w ogole nie wykonuje. Jej zadania ograniczaja sie jedynie
do eksploatacji i utrzymania mienia Spoldzielni. Przepis art. 4 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
wskazuje na obowigzek ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem mienia Spo6ldzielni. Odnoszenie
sie w takim wypadku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i doméw w Spoéldzielni nie wydaje sie by¢
sprawiedliwym rozwiazaniem. Przypisujac zatem do kosztéow zwiazanych z utrzymaniem i eksploatacja mienia
odpowiednia cze$¢ kosztow administracji i zarzadu braé nalezy pod uwage stosunek czynno$ci wykonywanych przez
Spoldzielnie w stosunku do jej mienia do stosunku czynnosci wykonywanych wobec czes$ci wspdlnych i zwigzanych
z administrowaniem lokalami nie stanowigcymi odrebnej wlasno$ci. Innymi stowy, oprocz powierzchni uzytkowych
lokali ustali¢ nalezaloby powierzchnie nieruchomos$ci stanowigcych mienie Spoéldzielni i dopiero po ustaleniu
powyzszego ustali¢ udzial mienia Spo6ldzielni na Osiedlu (...) w ogblnej wartoSci kosztéw zarzadu. Jest to przy tym
jedynie przykladowy sposob mozliwego wyliczenia, obrazujacy jednakze istnienie innego bardziej sprawiedliwego dla
wlascicieli domoéw jednorodzinnych sposobu ustalenia ich udzialu w kosztach administrowania i zarzadu, ktory bylby
zgodny zaréwno z treScig art. 4 ust. 2 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowej jak réwniez z zasada niedyskryminowania
czlonkow Spoéldzielni w ich obowiazkach w zakresie ponoszenia oplat eksploatacyjnych. Takie za$ rozliczenie, jakie
zaproponowala powddka de facto obarcza pozwanych kosztami zarzadu i administracji zwigzanymi z utrzymaniem i
eksploatacjg lokali i czeSci wsp6lnych a nie samego mienia Spoéldzielni.

Dopelniajac powyzszej argumentacji wskazaé nalezy, iz w wyroku z dnia 28 kwietnia 2006r. (sygn. V CSK 191/05,
LEX nr 223185) Sad Najwyzszy poddal w watpliwo$¢ mozliwos§é zastepowania postanowien Statutu regulaminem
uchwalanym przez rade nadzorcza na podstawie upowaznienia zawartego w statucie. Sagd Rejonowy rozpoznajacy
niniejsza sprawe podziela te zastrzezenia. Dla porzadku odnotowac nalezy, iz w przywolanym orzeczeniu Sad
Najwyzszy rowniez wskazat na watpliwoéci zwigzane ze stosowaniem regulaminu w sytuacji gdy de facto jego tytul
wskazywalby, iz znajduje zastosowanie do innych rozliczen.

W art. 4 ustawy wyraznie mowa o tym, iz oplaty maja by¢ zgodne z postanowieniami statutu. Kompetencje
do uchwalania i zmiany statutu ma najwyzszy organ spoéldzielni jakim jest Walne Zgromadzenie. Przerzucanie
kompetencji ustawowo zarezerwowanych dla Walnego Zgromadzenia uzna¢ nalezy za niedopuszczalne. Sad czeSciowo
jedynie podziela poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Szczecinie, ktéry w wyroku z dnia 11 maja 2006 r. (sygn. I
ACa 846/05, LEX nr 279959) stwierdzil, ze uzyty w art. 4 ust. 1 u.s.m. zwrot: ,zgodnie z postanowieniami statutu” nie
moze by¢ interpretowany jako wymog okres$lenia wysoko$ci i zasad ponoszenia oplat wylacznie w statucie. Zdaniem
Sadu Apelacyjnego, tego rodzaju wykladnia prowadzilaby w istocie do paralizu biezacej dzialalno$ci spoéldzielni,
skoro przy kazdorazowej, najdrobniejszej zmianie ktoregokolwiek ze sktadnikow wplywajacych na wysokoé¢ tych
oplat, konieczne byloby uruchamianie dlugotrwalej procedury zmiany statutu, konczacej sie dopiero dokonaniem
stosownego wpisu do KRS. W ocenie Sadu rozpoznajacego niniejszg sprawe, zgodzié nalezy sie, iz nie ma potrzeby aby
statut spoldzielni precyzowal oplaty eksploatacyjne co do wysokoéci. Precyzyjne okreslenie jednakze zasad ponoszenia



oplat w statucie, z uwzglednieniem tych 4 grup kosztow o ktérych mowa wezeéniej, nie spowoduje zadnego paralizu w
funkcjonowaniu spéldzielni. Zasady te, ustanowione w uniwersalny sposéb, zgodny przy tym z treScia art. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, moga obowigzywac wiele lat. Oczywistym jest, iz zmieniaé sie moze struktura mienia
spoldzielni, wielko$¢ posiadanych nieruchomogci, liczba osiedli, jednakze sama zasada rozliczenia nie musi wcale
podlegaé ciaglym zmianom. Takiego zagrozenia i zwiazanej z tym potrzeby odstepowania od literalnej wykladni tresci
art. 4 ustawy Sad Rejonowy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie dostrzega. Oczywistym jest przy tym, iz mozliwos$ci
zaskarzania uchwal walnego zgromadzenia sg szersze niz uchwal rady nadzorczej (co do tych ostatnich mozna jedynie
domagac sie ustalenia ich niewazno$ci badz nieistnienia). Ustalanie zasad w regulaminie jest tym bardziej niezasadne,
ze w gruncie rzeczy art. 4 ust. 4 umozliwia obcigzanie kosztami spoldzielni osoby nie bedace czlonkami i niezwigzane
w zaden sposob ze Spdldzielnig. Gdyby pozwani sprzedali swdj dom to nabywcy i tak musieliby uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztow eksploatacji i utrzymania drogi na podstawie art. 4 ust. 4 ustawy. Trudno zgodzi¢ sie aby mogliby
by¢ obcigzania kosztami administracji i zarzadu w spéldzielni wedtug jakiegos wspodlczynnika, na ktorego ustalenia i
tak nie mieliby zadnego wplywu. Tym bardziej zreszta nie mozna problemu w prawidlowym rozpoznaniu niniejszej
spawy sprowadzi¢ do konstatacji, ze skoro takie a nie inne zasady zostaly ustalone w statucie czy regulaminie i nie
zostaly zakwestionowane w przewidzianym w prawie spoldzielczym trybie — to nalezy przyjaé, ze obowigzuja w calej
rozciagloSci. Kwestionowanie wysoko$ci oplat moze odbywaé sie w drodze zarzutu w procesie wytoczonym przez
spoldzielnie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2006 r., sygn. II CSK 37/06, M. S.. 2007, nr 2, s. 32).

W ocenie Sadu, zgloszone roszczenie winno ulec oddaleniu takze z uwagi na tre$¢ art. 5 k.c. Sad odstepuje zatem
od stanowiska, ktére wyrazit w wyroku z dnia 18 grudnia 2014 r. wydanym w sprawie I C 819/12, uznajgc przy tym,
iz prowadzone w niniejszej sprawie postepowanie dostarczyto nowych argumentéw wskazujacych na to, iz powodka
artykulujac swoje zadanie wobec pozwanych naduzywa swojego prawa podmiotowego i postepuje w sposob sprzeczny
z zasadami wspolzycia spolecznego.

Nie ulega watpliwos$ci, iz powodka zobowigzala sie w stosunku do pozwanych do przeniesienia drogi na rzecz
Gminy do marca 2006 r. Przestluchiwana w charakterze strony E. W. kilkakrotnie w trakcie swoich zeznan
jednoznacznie wskazywala, iz Spoldzielnia zobowiazywala sie przenie$¢ nieruchomosé do konca marca 2006 r.
Istnialo zatem okreS§lone zobowigzanie terminowe, ktére nie zostalo wykonane. Ciezar wykazania, iz nastgpilo to
na skutek okolicznoéci, za ktére dtuznik nie podnosi odpowiedzialno$ci spoczywal na nim (art. 476 k.c.). Pozwana
ciezarowi temu nie sprostowata. Powolywala sie bowiem na okoliczno§é zwiazang z koniecznoécia domaga sie
zwrotu za wybudowana infrastrukture wodociaggows. Mozliwo$¢ domagania sie powyzszego przewidywana byla
zreszta w samych aktach notarialnych a zatem nie sposob uznaé aby kwestia z tym zwiazana pojawila sie pdznie;j.
Mieszkanicy L. P., w tym pozwani, w wiekszoSci domagali sie od pozwanej zrzeczenia sie nieruchomosci drogowej
nawet kosztem rezygnacji ze zwrotu kosztéw wybudowania infrastruktury, na ktérg zreszta sami tozyli wnoszac
wklad budowlany. Bledna jest argumentacja powo6dki podnoszona w trakcie przestluchania E. W., zgodnie z ktora
zrzeczenie sie nieruchomos$ci drogowej mialoby uniemozliwi¢ dochodzenie zwrotu nakladow za wybudowanie
urzadzen przesylowych. Urzadzenia takie po polgczeniu z siecig nie naleza do czeéci skladowych nieruchomosci i
s3 samoistnymi rzeczami ruchomymi. Sfinansowanie kosztéw ich budowy przesadza o tym kto jest ich wlascicielem
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 2015 r., sygn. IV CSK 387/14, LEX nr 1651002). Twierdzenia powo6dki
w tym zakresie uznac¢ nalezalo za nietrafione. Powodka nie wykonala swojego zobowigzania do przeniesienia drog
(badz zrzeczenia sie ich, co do lipca 2006 r. bylo mozliwe takze bez zgody Gminy) a zatem pozwani mogliby
formulowaé wobec niej roszczenia odszkodowawcze (art. 471 k.c.). W niniejszej sprawie zatem, w istocie, powodka
dochodzi od pozwanych naleznosci, ktora faktycznie moglaby stanowi¢ szkode pozwanych zwigzang z niewykonaniem
zobowiazania powodki. Gdyby bowiem powddka nieruchomo$é drogowa przeniosta, do czego sie zobowiazywala,
roszczenie wobec pozwanych nigdy by nie powstalo. Trudno o bardziej oczywisty przyklad korzystania z ustawowego
prawa podmiotowego w sposob sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego a to przede wszystkim z zasada
przyzwoito$ci, uczciwosci kontraktowej oraz zasada dotrzymywania zawartych uméw. Powoddka mogla zrzec sie
nieruchomosci zachowujac prawo do domagania sie zwrotu nakladéw. Co wiecej, pozwani od ponad 10 lat obcigzani
sq oplatami a ich dlug z tego tytutu juz wielokrotnie przewyzszyt zwrot jaki w rzeczywisto$ci otrzymali w zwigzku z
prowadzonymi przez powodke czynno$ciami w celu otrzymania zwrotu nakladéw za wybudowanga infrastrukture. Nie



ma w tej sytuacji wiekszego znaczenia, czy pozwana jest czlonkiem Spoéldzielni czy tez nie jest. Moze nim by¢, jak
zreszta ujawnila pozwana w trakcie swojego przeshuchania, z racji posiadania innego lokalu w zasobach spétdzielni.
Nie bedac nim zresztg i tak obcigzana bylaby takim samymi oplatami, bowiem powodka de facto sytuacji czlonkéw i
nieczlonkéw w zaden sposéb nie réznicuje. Jako zupelnie nieporozumienie jawi sie przy tym ujawniona okolicznosc, iz
Spéldzielnia planuje przekazaé nieruchomos$é drogowa mieszkaicom, pozostawiajac jednakze sobie inng wydzielong
nieruchomo§é, ktéra zamierza sprzedac, nie rozliczajac sie z mieszkancami L. P..

W ocenie Sadu, argumentacja przedstawiona powyzej, jest w zupelos$ci wystarczajgca dla oddalenia wniesionego
powddztwa. Nie bylo zatem, w ocenie Sadu, potrzeby odwolywania sie do wszystkich argumentéw podnoszonych przez
pozwanych, w toku niniejszego postepowania. Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaja bowiem kwestie zwigzane
z faktycznym wykonywaniem przez pozwang czynno$ci eksploatacyjnych na Osiedlu. Pozwani nie kwestionowali
wyliczenia powddki w tym zakresie pod wzgledem rachunkowym. Zdaniem Sadu, przeprowadzanie dowodu z opinii
biegltego z zakresu rachunkowosSci na okoliczno$¢ prawidlowego ustalenia i rozliczenia przez powoddke kosztow
obcigzajacych pozwanych, byto zbedne, tym bardziej, ze pow6dka domagala sie aby biegly ustalil prawidlowo$é owego
rozliczenia, przy uwzglednieniu zasad wskazanych przez powodowa Spoéldzielnie w pozwie (vide pismo z dnia 4 maja
2015 . — k. 415). Owe zasady natomiast stanowily istote sporu. Poprawno$¢ wyliczenia wedlug tych zasad nie byla za$
kwestionowana. Zakladanie w takiej sytuacji, iz opinia bieglego doprowadzi do jakichkolwiek wiazacych wnioskéw
jest zalozeniem chybionym.

Reasumujac:

- po pierwsze — powodka, powolujac sie na stosunek czlonkostwa pozwanej w Spoéldzielni, nieprawidlowo rozliczyta
koszty eksploatacji i utrzymania, obciazajac jedynie mieszkancow L. P. tymi kosztami, podczas gdy prawidlowo,
powinna nimi obcigzy¢ wszystkich czlonkéw spoldzielni oraz osoby nie bedace czlonkami, a ktére korzystaja z
konkretnej nieruchomoéci, w tym wypadku drogowej;

- po drugie — powo6dka nieprawidlowo zaliczyla do kosztéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci koszty ogblne
zarzadu oraz koszty administracji a co najmniej powinna byla zastosowaé inne zasady ustalenia udzialu pozwanych
w ponoszeniu tych kosztéw uwzgledniajace okoliczno$é, iz spdldzielnia nie wykonuje wobec pozwanych zadnych
czynno$ci dotyczacych ich lokali oraz nieruchomoéci wspoélnych;

- po trzecie — powodka nie wykazala aby traktowala jednakowo w sposéb nie dyskryminujacy wszystkich czlonkow
spoldzielni oraz osoby nie bedace czlonkami a korzystajace z okre$lonego mienia spoéldzielni;

- po czwarte — powddka nieprawidlowo odwolala sie dla uzasadnienia prawidlowosSci dokonanego rozliczenia do
obowigzujacego regulaminu w sytuacji gdy ustawa wymaga aby zasady te ustalone byly w statucie zas§ sam regulamin
reguluje gospodarke zasobami mieszkaniowymi i nie odnosi sie do ustalania oplat za utrzymanie i eksploatacje
nieruchomosci niezabudowanych stanowiacych wylaczng wlasno$¢ spétdzielni;

- po piate — nawet przy przyjeciu prawidlowoSci dokonanego rozliczenia, powodka naduzywa swojego prawa
podmiotowego i nie powinna korzysta¢ z ochrony bowiem jej roszczenie nie powstaloby gdyby wykonala swoje
zobowigzanie do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci drogowej na gmine a nie uczynila tego w sposob zawiniony;
pozwani za$ w calo$ci poniesli koszt wybudowania drogi i infrastruktury, co wiecej - drogi byly budowane specjalnie
w spos6b umozliwiajacy ich przeniesienie na Gmine.

Biorgc pod uwage powyzsze, na podstawie art. 4 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, Sad nie znalaz}
zadnych podstaw do uwzglednienia wniesionego powodztwa dlatego tez oddalil je, o czym orzekl jak w sentencji
wyroku.



