Sygn. akt: 11 C 2730/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny Sekcja ds. rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym w skladzie
nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Stawomir Splitt

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 21 listopada 2022 r. w G.
sprawy z powodztwa M. R. i A. R.

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G.

o zaplate

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powodow M. R. 1 A. R. solidarnie na rzecz pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibq
w G. kwote 1.800,00 zlotych (jeden tysigc osiemset zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu wraz z ustawowymi
odsetkami za op6éznienie od dnia uprawomocnienia wyroku do dnia zaplaty.

UZASADNIENIE

Powodowie A. R. i M. R. wnie§li pozew przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. o zaplate kwoty
5.498,13 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie do dnia zaptaty od szczegélowo wymienionych kwot.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze iz sa wlascicielami zabudowanej domem szeregowym nieruchomosci
polozonej w G. przy ul. (...), dzialka nr (...), objetej KW nr (...), ktéra nabyli w dniu 14 maja 2003 roku od K. S.
bedacego czlonkiem SM (...).

W umowie powodowie zobowigzali sie do uiszczenia oplat eksploatacyjnych tak jak pozostali wlasciciele.

Powodowie uiszczali naleznoéci, jednak z czasem powzieli watpliwos$ci co do ich zasadnoSci, albo co do zgodnosci z
przepisami naliczania oplat dla nich tak jak regularnych czlonkéw spotdzielni.

W dniu 15 listopada 2011 roku powodowie zwrocili sie z zapytaniem o podstawe prawng stosowanych praktyk w postaci
obcigzania powodow oplatami jak czlonkéw spétdzielni.

Powodowie zakwestionowali obowigzek uiszczania oplat za uzytkowanie wieczyste oraz podatkoéw od nieruchomosci
za tereny wspolne zajete pod drogi, teren rekreacji, tereny zielone, wskazujac, ze nie sg czlonkami SM, a wyliczenie
dotyczy wszystkich gruntéw, nawet tych, z ktérych powodowie nie korzystaja.

Ponadto, powodowie zakwestionowali obciazanie ich naliczeniami z tytulu optat eksploatacyjnych.

Na dochodzong przez powodéw kwote sklada sie wartosé uiszczonych przez powodow, a zakwestionowanych oplat
za okres od dnia 15 wrzes$nia 2010 roku do dnia 10 kwietnia 2020 roku. Powodowie wskazali, ze dochodza zaplaty
odsetek od dnia ich przekazania na rachunek pozwanej, albowiem — w ich ocenie — roszczenie byto wymagalne juz w
chwili zaplaty. Jako podstawe dochodzonego roszczenia wskazano przepis art. 410 k.c.



(pozew, k. 3-12v)

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci. W pierwszej kolejnoéci spoéldzielnia podniosta
zarzut przedawnienia roszczenia powodoéw, wskazujac, ze roszczenie dotyczy zwrotu Swiadczen okresowych
przedawniajacych sie z uplywem lat trzech. Pozwana wskazala, iz w chwili zaplaty nalezno$ci powodowie nie
kwestionowali w tytule przelewu jej zasadnosci czy wysokoéci. Pozwana wielokrotnie podejmowata proby okreslenia
zasad pobierania oplat eksploatacyjnych, co niestety nie bylo akceptowane przez powodéw. Powodowie sg
wlaécicielami nieruchomo$ci zabudowanej jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej
polozonej w zasobach spoéldzielni, nie sa czlonkami spoéldzielni, co jednak nie oznacza, iz nie korzystaja z
nieruchomo$ci pozwanych np. z drogi, chodnikéw, schodéw, stad winni partycypowaé w kosztach zwigzanych z
ich eksploatacja i utrzymaniem. Zdaniem pozwanej, powodowie nie mogg by¢ traktowani korzystniej niz inne
osoby bedace czlonkami spoldzielni. Ponadto, wskazano, ze powodowie pozostaja w zwloce z uiszczaniem oplat
eksploatacyjnych za okres od kwietnia 2018 roku w lacznej kwocie 556,78 zlotych.

(odpowiedz na pozew, k. 65-73)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie umowy z dnia 26 stycznia 1996 roku Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. przeniosta wlasnoéc

nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...) o obszarze 161 m>, objeta ksiega wieczysta nr (...), na rzecz K. S..
W § 5 aktu notarialnego K. S. zobowiazal sie do ponoszenia kosztéw z tytutu:

- oplat za uzytkowanie wieczyste i podatkow od nieruchomoéci za tereny wspolne zajete pod drogi, tereny rekreacji,
tereny zielone,

- oplat z tytulu eksploatacji urzadzen wspoélnych,

- oplat na fundusze celowe ustalone przez Zgromadzenie Czlonkéw Spéldzielni,

- oplat z tytulu budowy drég, umacniania skarp i pozostalej infrastruktury, z tym ze nie wiecej niz kwote 1.500 zt

i wyrazit zgode na obciazanie go tymi kosztami przez wystawianie rachunkow przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...).

(dowdd: umowa przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z dnia 26 stycznia 1996r., sporzadzona przez asesora
notarialnego A. M., zastepce notariusz W. R., prowadzacej kancelarie notarialna w G., rep. A 438/1996, k. 78- 79)

Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 14 maja 2003 roku w formie aktu notarialnego A. i M. R.

nabyli od K. S. nieruchomo$¢ stanowigcg dzialke gruntu o powierzchni 161 m* — zabudowang murowanym domem
jednorodzinnym w zabudowie szeregowej — polozona w G. przy ulicy (...).

(dowod: umowa sprzedazy z dnia 14 maja 2003r., sporzadzona przez asesora notarialnego B. C., zastepce notariusza
J. S., prowadzacego kancelarie notarialng w G., rep. A 3543/2003, k. 13-14)

W dniu 16 czerwca 2003 roku M. R. zobowigzala sie, iz oplaty z tytulu eksploatacji domu bedzie oplacala w takiej
samej wysoko$ci jak pozostali wlaSciciele.

(dowdd: notatka z dnia 16 czerwca 2003 roku, k. 16, oéwiadczenie M. R., k. 84)
Osiedle, na ktérym znajduje sie nieruchomosé powodow, znajduje sie na duzym wyniesieniu w obrebie trzech ulic (...).

Na osiedlu znajduja sie schody o dlugosci okolo 100m prowadzace w dot skarpy do ulicy (...). Osiedle jest o$wietlane
przez ciagg latarni (okoto 30) znajdujacych sie w bezposrednim sasiedztwie chodnika. W obrebie osiedla znajduja sie
takze chodniki ciagnace sie od parkingu przy ul. (...) do konica osiedla, a takze na ul. (...) od wysokoSci garazy do korica



osiedla, trawniki przylegle do budynkéw wielorodzinnych, ogélnodostepne parkingi pomiedzy budynkiem przy ul.
(...) domkami i przy ul. (...). Pozwana spoéldzielnia ma siedzibe w budynku wielorodzinnym.

(dowdd: zeznania §wiadka M. P., plyta CD k. 408, przestuchanie powoda A. R., plyta CD k. 408, przestuchanie w
charakterze pozwanego B. G., plyta CD k. 408)

Fragment ul. (...) stanowi jedyna droge dojazdowa do nieruchomosci powodéw.
(dowdd: przestuchanie powoda A. R., plyta CD k. 408)

Zgodnie z § 94 ust. 4 Statutu pozwanej spoldzielni wlasciciele lokali nie bedacy czlonkami spo6ldzielni sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiagzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnych.

Sa oni réwniez obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na tych samych zasadach, jak
czlonkowie spéldzielni, z zastrzezeniem § 94 ust. 11 2 i art. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Wedle § 95 ust. 2 Statutu szczegdlowe zasady ustalania planu kosztoéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ich
rozliczania oraz zasady ustalania wysoko$ci oplat za lokale okre§la regulamin wewnetrzny uchwalony przez Rade
Nadzorczg. Regulamin ten powinien zawiera¢ w szczegoblnosci:

- okre$lenie jednostki rozliczania poszczego6lnych rodzajow kosztéow (w skali nieruchomoéci, zespotu nieruchomosci,
jednolicie na calo$é zasobow),

- okreélenie fizycznej jednostki rozliczeniowej poszczegolnych rodzajow kosztéw (1 m” powierzchni uzytkowej lokalu,
liczba oséb zamieszkalych w lokalu, wskazania urzadzen pomiarowych),

- mozliwo$ci réznicowania oplatami eksploatacyjnymi poszczegdlnych grup nieruchomoéci z tytulu réznego rodzaju
udzialu w kosztach zarzadu,

- r6znicowanie obciazen poszczeg6élnych lokali kosztami gospodarki zasobami mieszkaniowymi z tytulu sposobu
wykorzystania lokali (lokale mieszkalne, lokale uzytkowe).

(dowod: Statut Spoldzielni Mieszkaniowej (...), k. 331-334)

Wedle art. 4.1.2 pkt 1 Regulaminu gospodarki finansowej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) (zwanego dalej
Regulaminem) jako nieruchomosci stanowiace mienie sp6ldzielni, ktore sg przeznaczone do wspoélnego korzystania
przez osoby zamieszkujace, badZ posiadajace nieruchomosci w osiedlu, traktuje sie grunty spoldzielni nie stanowiace
odrebnych nieruchomoéci. Sa to w szczegolnosci:

- chodniki, ciagi pieszo jezdne,

- ulice wewnetrzne osiedli, parkingi, zatoki postojowe,

- oSwietlenie terenéw i ulic,

- mala architektura i tereny zielone,

- infrastruktura techniczna stuzaca do zabezpieczenia dostawy mediow do lokali i budynkow.

Wedle pkt 2 do kosztow eksploatacji mienia przeznaczonego do wspolnego korzystania zalicza sie w szczegdlnoSci:



1. koszty biezacej eksploatacji i utrzymania, w tym:
- utrzymanie czystoéci i konserwacji zieleni,

- drobne naprawy, remonty i przeglady techniczne,
- energia elektryczna,

2. koszty zarzadu spoldzielni,

3. podatek od nieruchomogci,

4. oplata za wieczyste uzytkowanie gruntéow,

5. inne koszty poniesione na eksploatacje i utrzymanie nieruchomo$ci stanowigcych mienie przeznaczone do
wspolnego korzystania.

Stosownie do pkt 3 koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, rozlicza
sie na poszczeg6lne nieruchomos$ci w obrebie osiedla, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali danej
nieruchomoéci.

Zgodnie z art. 4.1.1 pkt 5 Regulaminu na koszty eksploatacji i utrzymania czeSci wspo6lnej nieruchomo$ci skladaja sie
w szczeg6lnosci:

- energia elektryczna (klatki schodowe, piwnice itp.),

- konserwacja, drobne naprawy i przeglady techniczne,

- utrzymanie czysto$ci w budynkach i terenach przyleglych,

- ubezpieczenie majatku,

- koszty zarzadu spoldzielni,

- podatek od nieruchomosci,

- wieczyste uzytkowanie gruntu,

- koszty odpisu na fundusz remontowy,

- pozostale koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem czeéci wspolnej nieruchomosci.

W Tabeli nr 12 ,Dane do kalkulacji oplat na poszczegélne grupy nieruchomoéci — wyliczenie procentowego udzialu w
kosztach” wskazano, ze w przypadku domkoéw przewlaszczonych spotdzielnia obcigza wlascicieli tych nieruchomosci
jedynie kosztami zimnej wody, wywozu §mieci, od$niezania, odczytu wody.

Jednocze$nie wskazano, ze udzial w kosztach zarzadu dla kazdej grupy nieruchomosci obliczany jest jako narzut
na koszty bezposrednie eksploatacji dotyczace danej grupy. Wspoélczynnik udzialu wylicza sie jako stosunek
bezposrednich kosztéw eksploatacji dotyczacych danej grupy nieruchomosci w stosunku do lacznej sumy kosztéw
eksploatacji spoéldzielni. Kwota kosztow zarzadu obciazajaca dang grupe nieruchomos$ci stanowi pomnozony
wspolezynnik udzialu przez sume kosztow zarzadu. Podzial kosztéw eksploatacji mienia spoldzielni przeznaczonego
do wspolnego korzystania nastepuje proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali.

Wedle 4.1.5 pkt. 7 koszty odéniezania ustala sie w zlotych/lokal zaliczkowo w miesigcach listopad — kwiecien na
podstawie kosztéw poniesionych za poprzedni rok.



Zgodnie z Rozdzialem 6. Regulaminu raz do roku do 30 marca sporzadzana jest kalkulacja, w ktérej wyszczegoblniane
sq m.in.:

- koszty zarzadu spoldzielni (Tabela nr 14),
- koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci wspoélnej,
- koszty eksploatacji i utrzymania mienia sp6ldzielni przeznaczone do wspoélnego korzystania (Tabela nr 15).

Zgodnie z Tabela nr 14 na koszty zarzadu skladaja sie nastepujace koszty: koszty osobowe, wynagrodzenia, narzuty na
wynagrodzenia, szkolenia, podréze shuzbowe, materialy biurowe, prenumeraty i wydawnictwa, ushugi informatyczne,
ushugi telekomunikacyjne, ustugi prawne, ksiegowe itp., amortyzacja/komputery, programy komputerowe, licencje,
koszty zarzadu (w tym: podatek od nieruchomosci, podatek za wieczyste uzytkowanie gruntu, ochrona obiektu,
konserwacje i naprawy, amortyzacja, remonty, zuzycie energii elektrycznej, zuzycie energii cieplnej, zuzycie wody,
ubezpieczenie, inne koszty), pozostale koszty (oplaty sadowe, skarbowe, notarialne, koszt organizacji walnego
zgromadzenia czlonkow, diety rady nadzorczej, ogloszenia prasowe, badanie bilansu, lustracja), prowizje bankowe,
ushugi pocztowe, ustugi poligraficzne.

Zgodnie z Tabelg nr 15 koszty infrastruktury obejmuja: podatek od nieruchomosci, wieczyste uzytkowanie gruntu,
ushugi porzadkowe i utrzymanie zieleni, konserwacje i drobne naprawy chodnikéw, ulic wewnatrz osiedlowych, malej
architektury itp., energii elektrycznej (oSwietlenie), konserwacje i drobne naprawy infrastruktury technicznej (sieci co,
wod-kan, itp.), odpis na fundusz remontowy mienia, ubezpieczenie mienia, wynagrodzenie pracownikdéw zwigzanych
z utrzymaniem obiektow i wykonywaniem okreslonych funkcji, §wiadczenia na rzecz tych pracownikdow, zuzycie wody
i energii zwigzane z utrzymaniem mienia, pozostate koszty.

(dowod: Regulamin gospodarki finansowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w G., k. 416-429, niekwestionowane
twierdzenia zawarte w piSmie pozwanego z dnia 7 lipca 2021 roku, k. 283-287)

W zakres oplaty eksploatacyjnej wchodzg: wynagrodzenia pracownikéw, utrzymanie siedziby spoéldzielni, ustugi
bankowe, ushugi informatyczne, materialy biurowe, oplaty sadowe, oplaty za lustracje, uslugi prawne, zakup
oprogramowania oraz szkolenia. Optlata eksploatacyjna jest ustalana na podstawie kosztéw z ubieglego roku.

(dowod: przestuchanie w charakterze pozwanego B. G., plyta CD k. 408)

Koszty odéniezania sa naliczane zaliczkowo na podstawie kosztow faktycznie poniesionych z trzech ostatnich sezonéw
grzewczych i nastepnie sa dzielone na ilo$¢ lokali znajdujacych sie w zasobach spotdzielni. Pozwana ods$nieza tylko i
wylacznie ciggi komunikacyjne, drogi i chodniki przed budynkami, a takze dachy budynkéw wielorodzinnych, w celu
zapewnienia bezpieczenstwa osobom przemieszczajacym sie po chodnikach.

Jezdnia ulicy (...) jest od$niezana przez spoéldzielnie w razie koniecznoSci zapewnienia jej przejezdnos$ci, albowiem
Gmina zakwalifikowala te droge do od$niezania w dalszej kolejnosci.

Na koszt odéniezania sktadaja sie: wynagrodzenie dla os6b od$niezajacych, koszty wynajecia firmy zewnetrznej, koszty
zakup soli i zakup piasku. Zaliczka na od$niezanie jest naliczana przez spotdzielnie w okresach od listopada do konca
kwietnia kazdego roku.

(dowod: przestuchanie w charakterze pozwanego B. G., plyta CD k. 408)

Spoldzielnia zatrudnia gospodarza w wymiarze 34 etatu zajmujacego sie koszeniem trawy, a w sezonie zimowym
od$niezaniem. Nadto, w sezonie zimowym pozwana zatrudnia firme zewnetrzng, a takze powierza od$niezanie
sprzataczkom. Pozwana korzysta z uslug firmy zewnetrznej takze w zakresie konserwacji o§wietlenia. Naprawami
elementéw architektury albo ciagéw pieszych zajmuje sie konserwator (w przypadku drobniejszych napraw), badz
firma zewnetrzna.



(dowdd: przestuchanie w charakterze pozwanego B. G., plyta CD k. 408)
W sezonie zimowym ulica (...) jest od$niezana.
(dowdd: zeznania $wiadka M. P., plyta CD k. 408, zeznania $wiadka K. W., plyta CD k. 472)

Powodowie sa obciazani przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) oplata eksploatacyjna na podstawie zawiadomienia.
W zawiadomieniu o oplacie eksploatacyjnej wymienione sg nastepujace pozycje:

- oplata eksploatacyjna,

- zuzycie zimnej wody,

- zuzycie pradu przez falownik,

- ubezpieczenie,

- Wywo0z nieczystosci,

- koszty spdldzielcze,

- uzytkowanie wieczyste gruntéw wspdlnych.

W sezonie zimowym doliczana jest takze zaliczka na od$niezanie, a od 2011 roku réwniez podatek gruntowy od czeSci
wspo6lnych.

Oplata za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomosci zostaly okre$lone jako osobne pozycje w zawiadomieniu
inie sa uwzgledniane w pozycji ,,oplata eksploatacyjna”.

Z tytulu ubezpieczenia i kosztow spoldzielczych pozwana obcigzala powodéw - w calym okresie objetym zadaniem
pozwu - kwota o zL

Oplata eksploatacyjna (stanowigca jedna z pozycji na zawiadomieniu) za okres od wrze$nia 2010 roku do stycznia
2013 roku wynosila 38,41 zlotych, za$ za okres od lutego 2013 roku do kwietnia 2020 roku 45,18 zlotych.

(dowod: wydruki zawiadomien o oplacie eksploatacyjnej k. 266-267, plyta CD k. 56)

Powodowie dokonywali w okresie objetym zgdaniem pozwu platnoéci na rzecz pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowe;j
(...) w ten sposob, iz w tresci przelewu wymieniali szczegdlowo poszczegdlne pozycje, za ktore dokonuja zaplaty,
uzywajac odpowiednich skrotow. W okresie objetym zadaniem pozwu powodowie dokonywali zaplaty za nastepujace
pozycje:

- oplata eksploatacyjna,
- zimna woda,

- prad falownik,

- uzytkowanie wieczyste,
- podatek gruntowy,

- zaliczka na od$niezanie,



Natomiast, nie dokonywali platnosci za koszty spoldzielcze i ubezpieczenia, a czasem placili réwniez za wywoéz
nieczystoSci.

(dowod: potwierdzenia przelewow bankowych, ptyta CD k. 56, przestuchanie powoda A. R., plyta CD k. 408)
Z tytuhlu od$éniezania, pozwana Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) poniosta nastepujace koszty:
sezon 2008-2009 — 16.098,44 zlotych,

sezon 2009-2010 — 30.316,03 zlotych,

sezon 2010-2011 — 32.434,51 zlotych,

sezon 2011-2012 — 12.863,11 zlotych,

sezon 2012-2013 — 28.043,92 zlotych,

sezon 2013-2014 — 18.566,12 zlotych,

sezon 2014-2015 — 13.131,74 zlotych,

sezon 2015-2016 — 10.823,17 zlotych,

sezon 2016-2017 — 21.176,40 zlotych,

sezon 2017-2018 — 16.545,69 zlotych,

sezon 2018-2019 — 13.188,00 zlotych,

sezon 2019-2020 — 5.006,80 zlotych.

(dowdd: rozliczenie kosztéw od$niezania, k. 446-462)

W 2011 roku powodowie zakwestionowali obciazenie ich kosztami od$niezania chodnikéw i zazadali wskazania
podstawy prawnej obcigzania ich oplatami jak czlonkow spoéldzielni. W dalszej korespondencji powodowie
zakwestionowali takze obowiazek uiszczania oplat za uzytkowanie wieczyste oraz podatkow od nieruchomoéci
za tereny wspolne zajete pod drogi, teren rekreacji, tereny zielone, wskazujac, ze nie sa czlonkami spoéldzielni
mieszkaniowej, a wyliczenie dotyczy wszystkich gruntéow, z ktérych nie Kkorzystaja. Ponadto, powodowie
zakwestionowali obcigzanie ich naliczeniami z tytulu oplat eksploatacyjnych.

(dowdd: korespondencja stron, k. 17-51)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedtozonych przez strony, dowodu z
zeznan $wiadkow M. P., K. W., a takze dowodu z przestuchania stron.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzy! sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwo$ci i wiarygodnoéci dokumentéw powolanych w ustaleniach stanu faktycznego. Podkresli¢ bowiem nalezy,
iz dowody w postaci przedlozonych aktéw notarialnych maja charakter dokumentéw urzedowych w rozumieniu
art. 244 k.p.c. i w zwiazku z tym korzystaja z domniemania autentycznosci i zgodno$ci z prawda wyrazonych w
nich o$wiadczen, czemu zadna ze stron nie zaprzeczyla w trybie art. 252 k.p.c. Ponadto, za w pelni wiarygodne
Sad uznal takze przedlozone przez strony dokumenty prywatne w postaci zawiadomien o wysokosSci oplaty
eksploatacyjnej, potwierdzen przelewoéw bankowych, Statutu spéldzielni, Regulaminu, korespondencji stron etc.,
albowiem autentyczno$c¢ tych dokumentow nie bylta kwestionowana, a ich forma nie budzi zadnych zastrzezen Sadu co



do autentycznosci i pochodzenia wyrazonych w nich o§wiadczen. Tym samym, w ramach swobodnej oceny dowodow,
Sad uznal, ze wymienione w ustaleniach stanu faktycznego dokumenty odzwierciedlaja faktycznie poniesione przez
spoldzielnie koszty, a takze przedstawiajg faktyczny sposob rozliczania tych kosztow.

Zdaniem Sadu brak bylo podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci zeznan §wiadkéw M. P. i K. W.. Obaj wymienieni
Swiadkowie zgodnie wskazali, ze jezdnia ul. (...) jest od$niezana w sezonie zimowym, przy czym obaj nie mieli wiedzy,
jaki podmiot wykonuje czynno$ci zwigzane z usuwaniem $niegu i blota po$niegowego. Nie budza rowniez zadnych
watpliwo$ci zeznania §wiadka M. P. odno$nie infrastruktury znajdujacej sie na osiedlu zarzadzanym przez pozwang
spoldzielnie mieszkaniowa, albowiem koreluja one z zeznaniami stron.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad opart sie takze na zeznaniach powoda A. R.. W kwestii
rodzaju infrastruktury zlokalizowanej na osiedlu, na ktérym posadowiony jest dom powodow, zeznania te w istotnym
zakresie sg zbiezne z zeznaniami $§wiadka oraz zeznaniami czlonka zarzadu pozwanej spoldzielni mieszkaniowe;j.
Nadto, powod potwierdzil, ze w razie braku przejezdnoéci w okresie zimowym spoéldzielnia wykonuje czynnoéci
zwigzane z usuwaniem $niegu na jezdni ul. (...).

Sad nie znalazt takze podstaw do odmowy przyznania waloru wiarygodno$ci zeznaniom czlonkini zarzadu pozwanej
spoldzielni mieszkaniowej (...). Zwazy¢ nalezy, iz zeznania pozwanej odnos$nie zasad ustalania i rodzaju nalezno$ci
wchodzacych w sklad optlat, ktérymi powodowie sa obciazani przez spoldzielnie mieszkaniowa koreluja z trescia
dokumentéw dolaczonych do akt niniejszej sprawy, w szczeg6lnoéci z zapisami Regulaminu gospodarki finansowe;j.
Natomiast, odno$nie infrastruktury znajdujacej sie na osiedlu zeznania te znajduja potwierdzenie w znacznym
zakresie w zeznaniach $éwiadka M. P. i zeznaniach powoda.

Na podstawie art. 235" § 1 pkt 2 k.p.c. Sad pomingl natomiast dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
rachunkowosci, albowiem okoliczno$ci zwigzane ze sposobem wyliczania oplat przyjetym przez pozwana spo6ldzielnie
nie byly ostatecznie kwestionowane przez strone powodow3.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan nalezy wskazaé, iz w niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie od
spoldzielni zwrotu czesci oplat poniesionych w okresie od listopada 2010 roku do kwietnia 2020 roku, wskazujac, ze
stanowia one $wiadczenie nienalezne. Podstawe prawng powodztwa stanowily w takim stanie rzeczy przepisy art. 410
k.c. w zw. z art. 405 k.c. Stosownie do art. 410 § 1 k.c. przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia stosuje sie w
szczegoblnosci do $wiadczenia nienaleznego. Zgodnie z trescig art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto
je speil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie byt zobowigzany wzgledem osoby, ktérej §wiadczyl, albo jezeli podstawa
Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca
do $éwiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia. Stosownie do art. 405 k.c. kto bez
podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze,
a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci.

W pierwszej kolejnosci nalezalo odnies$é sie do podniesionego przez pozwana zarzutu przedawnienia roszczenia
objetego zadaniem pozwu.

W odpowiedzi na pozew pozwana spodldzielnia argumentowala, Zze dochodzone przez powoddéw roszczenie ma
charakter Swiadczenia okresowego, a tym samym podlega przedawnieniu z uplywem trzyletniego terminu
przedawnienia.

W ocenie Sadu podniesiona przez pozwang argumentacja nie zastuguje na uwzglednienie. Zwazy¢ bowiem nalezy,
iz z punktu widzenia powodow $wiadczenie nie ma charakteru okresowego, lecz jednorazowy, albowiem domagaja
sie oni zwrotu $§wiadczenia w wysokoSci globalnej, na ktore skladaja sie jedynie czeSci nadplaconych (ich zdaniem)
oplat naliczanych przez spoéldzielnie za poszczegblne okresy miesieczne przypadajace w okresie od listopada 2010
roku do kwietnia 2020 roku. Jak wskazuje sie w orzecznictwie $wiadczenie nienalezne nie jest nigdy Swiadczeniem
okresowym i przedawnia sie z ogdlnym terminem przedawnienia. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia



17 wrze$nia 2021 r., I ACa 734/20, Lex/el.). Tym samym zastosowanie znajdzie ogblny termin przedawnienia, a nie
termin przewidziany dla roszczen okresowych.

Przesadziwszy powyzsze w dalszej kolejnosci nalezalo rozwazy¢ kwestie zasadno$ci roszczenia zgloszonego przez
powodow o zwrot nienaleznego $wiadczenia w postaci rzekomo nadplaconych oplat.

Podkresli¢ nalezy, iz argumentacja strony powodowej sprowadzala sie do twierdzenia, ze zakres obcigzania ich
przez spéldzielnie mieszkaniowa kosztami oplat nie odpowiada zakresowi faktycznego korzystania przez nich z
infrastruktury osiedla. Jak wskazywali nie sa cztonkami pozwanej sp6tdzielni mieszkaniowej i tym samym nie powinni
ponosi¢ oplat w wysoko$ci naleznej od czlonkéw spoldzielni.

Zdaniem powodéw powinni by¢ obciazani jedynie kosztami utrzymania tego mienia, z ktorego faktycznie korzystaja,
a nie za$§ mienia wspodlnego, z ktorego korzystaja wszyscy czlonkowie spdldzielni. Powodowie kwestionowali przede
wszystkim zasadno$¢ obcigzenia ich oplata eksploatacyjna i zaliczka na od$niezanie. Uzasadniajac swoje stanowisko
odnoénie zadania zwrotu nienaleznie zaplaconych zaliczek za od$niezanie wskazywali, ze sami od$niezaja chodnik
przed posesja, a droga przy ktdrej polozona jest ich nieruchomo$¢ jest drogg gminna i to na zarzadcy drogi tj. Gminie
M. G. (a nie na spoldzielni) spoczywa ustawowy obowiazek usuwania $niegu z jezdni.

W ocenie Sadu przedstawiona przez powodéw argumentacja nie zasluguje na uwzglednienie. Przede wszystkim
nalezalo stwierdzi¢, ze uprawnienie spoéldzielni mieszkaniowej do obcigzania powodéw nie bedacych czlonkami
spo6ldzielni oplatami ma podstawe prawng w przepisie art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2021 r. poz. 1208 ze zm.), zgodnie z trescig ktérego wlasciciele lokali niebedacy czlonkami
spoldzielni sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomog$ci wspoélnych.

Sa oni réwniez obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spoéldzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okreslonych budynkach lub osiedlu.

Obowiazki te wykonujg przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spéldzielni, z zastrzezeniem
art. 5. Przytoczony przepis stanowi podstawe ustawowa dochodzenia od wlascicieli niebedacych czlonkami spoldzielni
okreS§lonych w tym przepisie oplat, przy czym zaznaczy¢ nalezy, ze do wlascicieli doméw jednorodzinnych
przewlaszczonych przez spoldzielnie niebedacych cztonkami spoéldzielni administrujacej czeSciami wspdlnymi moze
by¢ stosowany art. 4 ust. 4 zd. 2 SpMieszkU, jezeli istnieja nieruchomosci stanowiace mienie spotdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspo6lnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu (por. wyrok
SN z 4 listopada 2010r., IV CNP 32/10, OSNC 2011, Nr 7—8, poz. 85).

W wypadku domu jednorodzinnego z natury rzeczy nie wystepuje bowiem pojecie nieruchomo$ci wspoélnej, o
ktorym mowa wart. 4 ust. 4 zd. 1 SpMieszkU, wobec czego zakresie wspomniany przepis w ogole nie moze miec
zastosowania do domu jednorodzinnego. Ponadto, w przypadku wlascicieli domé6w jednorodzinnych nie mozna
mowi¢ o mieniu spo6ldzielni przeznaczonym do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach, gdyz pojecie to odnosi sie do lokali i czeéci wspolnych budynku, a w przypadku doméw jednorodzinnych
takowych cze$ci wspdlnych nie ma. Zatem, reasumujac te cze$¢ rozwazan, stwierdzi¢ nalezy, iz w przypadku
wlaécicieli domoéw jednorodzinnych obowigzek uczestniczenia w wydatkach spéldzielni zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomoéci spdldzielni bedzie odnosil sie wylacznie do mienia spoéldzielni przeznaczonego do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace na okreslonym osiedlu.

Nalezy zauwazy¢, ze na podstawie art. 4 ust. 4 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych wlascicieli lokali
niebedgcych czlonkami spoéldzielni obowigzuje statut i wydane na podstawie statutu regulaminy, w ktérych
spoldzielnia przyjmuje zasady dotyczace rozdzialu kosztow (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 4 stycznia 2017r., VI
ACa 1553/15, L.). Zatem, bez art. 4 ust. 4 SpMieszkU ani postanowienia statutu spéldzielni, ani uchwaly jej organow,
w tym rady nadzorczej, nie mialyby zastosowania do wlascicieli niebedacych czlonkami spoldzielni (por. K. Osajda



(red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 6, Warszawa
2022). Z powyzszego wzgledu, dokonujac rozliczenia kosztdéw przypadajacych na wlascicieli doméw jednorodzinnych
przewlaszczonych przez spo6ldzielnie niebedacych czlonkami spotdzielni nalezy kierowaé sie zasadami okre§lonymi w
statucie i regulaminie wewnetrznym spo6ldzielni, majac na uwadze, ze koszty te powinny ograniczaé sie do wydatkow
spoldzielni zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sg
przeznaczone do wspo6lnego korzystania przez osoby zamieszkujace na okre§lonym osiedlu.

Kluczowe dla okreslenia zakresu obowigzku partycypowania w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem,
o jakich mowa w art. 4 ust. 4 zd. 2 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych bedzie wyjasnienie pojecia "mienie
spoéldzielni przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach i osiedlu".

Zwazy¢ nalezy, iz judykatura w sposob pozytywny wskazuje, o jakie tereny wsp6lne moze chodzi¢ w art. 4 ust. 4 zd.
2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, tzn. jakie nieruchomosci przeznaczone do wspoélnego korzystania przez
wlascicieli moga znajdowac sie na terenie osiedla.

Sa to: drogi osiedlowe, chodniki, miejsca parkingowe, tereny zielone, wejscia i wyjécia z osiedla, grunt pod
infrastruktura obstlugujaca cale osiedle, np. pod przepompownig Sciekow.

Takze wlaSciciele domoéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej w ramach zamknietego osiedla mieszkaniowego
korzysta¢ moga z dzialek stanowiacych drogi wewnetrzne, ciagdw pieszych, terenéw zielonych, ogélnodostepnych
miejsc parkingowych, placow zabaw dla dzieci, dzialek przeznaczonych pod slup energetyczny, przepompowni
Sciekow, dojScia do przepompowni $ciekéw oraz pod stacje transformatorows. Ponadto teren osiedla, na obszarze
ktérego znajduja sie segmenty jednorodzinne, moze byé¢ ogrodzony i strzezony przez ochrone zatrudniong przez
spoldzielnie. Wowczas koszty utrzymania porzadku na terenie osiedla, w tym nieruchomosci wykorzystywanych
przez wszystkich mieszkancéw, tj. ulic, placow, dziedzincow, parkingow, terendw zielonych itp., rozlicza spoldzielnia
mieszkaniowa, a czynno$ci porzadkowe wykonywane sa przez dozorcoOw zatrudnionych przez sp6ldzielnie. Wlasciciele
doméw maja wodwcezas obowiazek ponoszenia kosztéow utrzymania tak opisanej infrastruktury koniecznej do
zamieszkiwania na rzeczonym osiedlu (por. wyrok SA w Warszawie z 4 stycznia 2017r., VI ACa 1553/15, Legalis;
K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 6,
Warszawa 2022).

W $wietle powyzszego za nieprawidlowa nalezy uznaé przedstawiong przez powodéw wykladnie cytowanych
przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktora zaweza, ogranicza obowiazek uczestnictwa w kosztach
wylacznie do wydatkdéw zwigzanych z zaspokajaniem konkretnych potrzeb poszczegbdlnych wlascicieli domow
jednorodzinnych.

Takie czysto indywidualistyczne ujecie zasad partycypowania w kosztach utrzymania i eksploatacji mienia spoldzielni
przeznaczonego do wspolnego korzystania byloby niemozliwe do zrealizowania przez spoldzielnie, a przynajmniej
pociagaloby znaczne trudnosci i generowalo znaczne koszty zwigzane z ich wyliczeniem, niewspolmierne do wysoko$ci
poniesionych wydatkéw. Gdyby bowiem przyjac tak dalece indywidualistyczna koncepcje rozliczania przedmiotowych
kosztow, to spoldzielnia mieszkaniowa zmuszona bylaby do ustalenia, z ktorych dokladnie skladnikoéw mienia
spoldzielni korzysta kazdy z indywidualnych wlascicieli domoéw jednorodzinnych znajdujacych sie w obrebie osiedla,
przy czym dla kazdego wlasciciela zakres ten bylby z gola inny.

Nastepnie, spotdzielnia zmuszona bylaby do okreslenia kosztow dla kazdego z wlascicieli z osobna z uwzglednieniem
zakresu faktycznego korzystania. Na tym tle powstaje jednak zasadniczy problem, tzn. w jaki spos6b spoéldzielnia
mialaby ustali¢ z jakiego mienia korzystaja poszczego6lne osoby. Z uwagi na ograniczong kadre, nalezaloby zatrudnié
dodatkowych pracownikéw, a moze nawet specjalistow $wiadczacych ustugi detektywistyczne.



Samo bowiem oparcie sie na zlozonym przez wlasciciela oSwiadczeniu prowadziloby do naduzyé. Nie ulega bowiem
watpliwoci, ze wiekszo$¢ zobowigzanych wskazywalaby, Ze nie korzysta z mienia sp6ldzielni, badz korzysta w bardzo
ograniczonym zakresie.

Jednocze$nie, spoldzielnia nie mialaby zadnych instrumentéw do weryfikacji takich o$wiadczen. Z powyzszych
wzgledow, kierujac sie rowniez idealistycznym zalozeniem racjonalnego ustawodawcy, nalezalo przyjaé interpretacje
oparta na konstrukcji wspo6lnego mienia do korzystania.

Taka wykladnia zasadza sie na przyjeciu, ze partycypowanie w kosztach przez wlasciciela domu jednorodzinnego nie
jest uzaleznione od faktycznego korzystania z gruntéw stanowiacych nieruchomosci wspolne albo mienia wspolnego
spoldzielni. Powyzsze stanowisko potwierdza takze judykatura, wskazujac, ze partycypacja przez wlascicieli lokali w
kosztach utrzymania tych nieruchomosci nie jest uzalezniona od faktycznego korzystania z gruntéw, stanowiacych
nieruchomosci wspolne, wystarczy bowiem sama mozliwo$¢ korzystania z nich (por. wyrok SA w Warszawie z dnia
4 stycznia 2017r., VI ACa 1553/15, L.).

Oczywiscie z powyzszym obowiazkiem partycypowania w kosztach utrzymania i eksploatacji mienia skorelowane jest
okreslone uprawnienie.

Skoro bowiem ustawodawca naklada na wiascicieli doméw jednorodzinnych obowigzek uiszczenia oplat za
korzystanie z elementéw mienia spo6ldzielni, to milczaco przyjmuje, ze korzystanie z tych elementéw infrastruktury
powinno by¢ prawnie zagwarantowane. Innymi slowy, wlasciciel zobowiazany do ponoszenia wskazanych powyzej
oplat ma potencjalne uprawnienie do korzystania z mienia spoldzielni (np. drogi osiedlowej, chodnika, schodow
etc.) bez potrzeby odrebnego regulowania takiego uprawnienia w inny sposéb, np. poprzez ustanowienie stuzebnosci
przejazdu czy przechodu. Tym samym nie jest istotne z punktu widzenia obowiazku uczestniczenia w kosztach
utrzymania i eksploatacji mienia spotdzielni, czy wlasciciel domu jednorodzinnego korzysta z np. konkretnego
chodnika usytuowanego w obrebie osiedla i przeznaczonego do wspo6lnego korzystania przez cztlonkéw danego osiedla,
czy tez nie. Istotne pozostaje jedynie, ze whasciciel ma taka potencjalng mozliwo$é, a jednoczeénie potencjalne
uprawnienie (skorelowane z obowigzkiem ponoszenia okreslonych kosztow) tzn. moze przej$c¢ chodnikiem, przejechac
droga osiedlowa, moze usigé¢ na lawce znajdujacej sie na osiedlowym skwerze, bez potrzeby zwracania sie o zgode
do wlasciciela danego terenu. Z powyzszych wzgledow przyjeta przez powodoéw zasada ograniczajaca ich obowiagzek
jedynie do kosztoéw odnoszacych sie do tych sktadnikéw mienia spdldzielni, z ktérych w rzeczywisto$ci korzystaja, jest
nie do zaakceptowania.

W dalszej kolejnosci nalezalo ustalié, jakie konkretnie mienie spdldzielni w rozpatrywanym przypadku stanowi
"mienie spdldzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace na okre§lonym osiedlu".

Jak wskazano powyzej wlaécicieli domoéw jednorodzinnych niebedacych czlonkami spoéldzielni obowigzuje statut i
wydane na podstawie statutu regulaminy, w ktoérych spoéldzielnia przyjmuje zasady dotyczace rozdzialu kosztow. W
przedmiotowej sprawie kluczowe znaczenie maja postanowienia § 94 ust. 5 i 95 Statutu spéldzielni, a takze wydanego
— na podstawie upowaznienia zawartego w statucie — Regulaminu gospodarki finansowej Spoldzielni Mieszkaniowe;j

(.-

Podkre$li¢ nalezy, iz w art. 4.1.2 pkt 1 Regulaminu jako nieruchomosci stanowigce mienie spoldzielni, ktore sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace, badz posiadajace nieruchomosci w osiedlu,
traktuje sie grunty spoldzielni nie stanowigce odrebnych nieruchomosci, w szczegblnosci: chodniki, ciagi pieszo
jezdne, ulice wewnetrzne osiedli, parkingi, zatoki postojowe, oSwietlenie terenéw i ulic, mata architektura i tereny
zielone, infrastruktura techniczna shuzaca do zabezpieczenia dostawy mediéw do lokali i budynkéw.

Z zeznan czlonka zarzadu pozwanej spdldzielni (...) wynika, ze mienie spotdzielni przeznaczone do wspodlnego
korzystania stanowig: skarpy zielone (jak wskazano powyzej osiedle znajduje sie na wzgbrzu), trawniki, parkingi
ogoblnodostepne, schody, ktore stanowia zejécie ze skarpy osiedla do czeSci polozonych ponizej przy ul. (...), ciagi



piesze, drogi wewnetrzne osiedlowe, latarnie (w liczbie okolo 30), jeden plac zabaw, stacja podnoszenia ci$nienia
wody, budynek zarzadu spoldzielni, a takze elementy malej architektury osiedlowej (Yawki).

Zdaniem Sadu, obowiazek ponoszenia kosztoéw utrzymania i eksploatacji dotyczy calego wymienionego powyzej
mienia, z ktérego powodowie maja potencjalna mozliwo$¢ skorzystania zgodnie z przyslugujacym im uprawnieniem,
o jakim mowa byla powyzej. Powyzszy obowiazek dotyczy takze kosztow od$niezania chodnika czy ulicy.

Nawet, jesli powodowie od$niezaja chodnik przed swoja posesja (do czego jest zreszta sa zobowigzani na podstawie
art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996r. o utrzymaniu czystoéci i porzadku w gminach) i nawet, gdy mieszkaja
przy tej czesci drogi, ktora co do zasady nie jest odSniezana przez spoldzielnie mieszkaniowa (chodzi o odcinek drogi
za ktérego zimowe utrzymanie odpowiedzialna jest Gmina M. G., a spdldzielnia realizuje ten obowiazek dobrowolnie
w celu zapewnienia przejezdno$ci drogi stanowiacej jedyna droge dojazdowa do polozonych przy tej drodze posesji)
to nie oznacza to tego, Ze sa zwolnieni od ponoszenia kosztéw od$niezania pozostalych chodnikéw znajdujacych sie
na osiedlu.

Przedmiotowe mienie jest bowiem przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace na
przedmiotowym osiedlu, a powodowie maja potencjalna mozliwo$é i zarazem uprawnienie do korzystania z tych
chodnikow czy drog osiedlowych. To czy powodowie faktycznie korzystaja z tego uprawnienia, pozostaje w zakresie
ich autonomicznej woli, niemniej sam fakt niekorzystania z tego mienia nie zwalnia ich z obowiazku partycypowania
w kosztach utrzymania i eksploatacji tego mienia.

Zdaniem Sadu, w zakresie obowigzkéw powoddéw miesci sie réwniez powinnos§é partycypowania w kosztach usuwania
$niegu z dachow budynkéw wielorodzinnych znajdujacych sie w obrebie osiedla. Obciazanie powodéw kosztami
usuwania sopli zwieszajacych sie z dachéw budynkéw wielorodzinnych czy usuwania §niegu z dachu takich budynkow
nalezy oceni¢ jako zasadne przy uwzglednieniu do$é specyficznego sposobu zagospodarowania terenu osiedla.
Otoz, jak wynika z osobowego materiatu dowodowego, przedmiotowe osiedle znajduje sie na wyniesieniu, przez
ktore przebiega jedna arteria komunikacyjna, przy ktorej zlokalizowane sa budynki. Zwazywszy na ograniczong
powierzchnie osiedla w calo$ci usytuowanego na skarpie, chodniki czesto sa zajete przez parkujace samochody.

W tym stanie rzeczy dla pieszych pozostaje jedynie waski pas chodnika usytuowany tuz przy Scianie budynku. Miejsce
to niewatpliwie jest szczegblnie zagrozone przez spadajace z dachu sople czy bryly $niegu. W zwigzku z powyzszym
nie ulega watpliwosci, ze brak utrzymania dachu w nalezytym stanie moze stanowi¢ zagrozenie dla pieszych, w tym
réwniez dla powodéw bedgcych mieszkanicami osiedla, majacymi potencjalng mozliwo$¢ i uprawnienie do korzystania
z chodnikéw.

Tym samym powyzszy obowiazek jawi sie jako koszt utrzymania w nalezytym stanie chodnika, stanowigcego
mienie o jakim mowa w art. 4 ust. 4 zd. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. Jednocze$nie, w ocenie Sadu,
malo prawdopodobne jest, by powodowie w ogoéle nie korzystali z chodnikoéw zlokalizowanych na terenie osiedla.
Taki wniosek bylby wrecz sprzeczny z zasadami doswiadczenia zyciowego. Powodowie nie s3 bowiem osobami
niesamodzielnymi, majacymi problemy z poruszaniem, trudno wiec przyjaé, by nie w ogéle nie wychodzili zdomu np.
do sklepu. Z kolei, jezdnia ul. (...), co potwierdzil zeznajac w niniejszej sprawie sam powod, stanowi jedyna i wylaczng
droge dojazdowa do posesji powodow, a zatem nie ma innej mozliwos$ci dojazdu do posesji powodéw jak przez te droge.

Zatem, jeszcze raz nalezy podkresli¢, iz decydujace znaczenie przy okresleniu zakresu nalozonego na wlasciciela
domu jednorodzinnego obowigzku ponoszenia kosztéw utrzymania i eksploatacji mienia, nie jest fakt faktycznego
korzystania z tego mienia, ale potencjalna mozliwo$é korzystania. Ta potencjalna mozliwo$¢ ma szeroki zakres,
albowiem obejmuje m.in. tereny zielone (chodniki, skarpy) stanowiace element architektury krajobrazu osiedla,
podnoszacy jego walory estetyczne, stwarzajacy poczucie urokliwoéci i unikatowos$ci miejsca (w odréznieniu np. od
tzw. betonowej pustyni), a jednoczes$nie stuzacy absorpcji nadmiaru wody deszczowej, a takze wszelkie inne elementy
infrastruktury osiedla, o jakich byla mowa powyze;j.



Przesadziwszy powyzsze, nalezy odnie$¢ sie do prawidlowos$ci rozliczania przez pozwana kosztéw utrzymania i
eksploatacji mienia spoldzielni przeznaczonego do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace na osiedlu,
jakimi zostali obcigzeni powodowie. Podkres$li¢ nalezy, iz zasady rozliczania kosztow zostaly okre$lone w Regulaminie
gospodarki finansowej. W dokumencie tym okre§lono takze, jakie koszty stanowig koszty eksploatacji mienia
przeznaczonego do wspdlnego korzystania.

Wedle art. 4.1.2 Regulaminu do kosztéw eksploatacji mienia przeznaczonego do wspodlnego korzystania zalicza sie
w szczegoblnosci: koszty biezacej eksploatacji i utrzymania (w tym utrzymanie czysto$ci i konserwacji zieleni, drobne
naprawy, remonty i przeglady techniczne, energia elektryczna), koszty zarzadu spo6ldzielni, inne koszty poniesione na
eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci stanowiacych mienie przeznaczone do wspolnego korzystania, podatek od
nieruchomodci, a takze oplate za uzytkowanie wieczyste gruntow.

ZtreSci zawiadomien o oplacie eksploatacyjnej kierowanych do powodow przez spoldzielnie mieszkaniowa wynika, ze
oplata za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomosci zostaly okreslone jako osobne pozycje w zawiadomieniu
i nie sa objete w pozycji ,, oplata eksploatacyjna”. Zgodnie z Rozdzialem 6. Regulaminu raz do roku do 30 marca
sporzadzana jest kalkulacja, w ktérej wyszczegolniane sa m.in.: koszty zarzadu spéltdzielni, a takze koszty eksploatacji
i utrzymania mienia spo6ldzielni przeznaczone do wspoélnego korzystania. Jeéli chodzi o koszty zarzadu spéldzielni,
o jakich mowa w art. 4.1.2 Regulaminu, to zostaly one okre$lone w Tabeli nr 14. Ujete w przedmiotowej Tabeli
koszty stanowig koszty ogo6lne spoldzielni i pokrywaja sie z kosztami wskazanymi przez B. G. stanowigcymi wydatki
ujmowane przy wymiarze oplaty eksploatacyjnej.

Zdaniem Sadu nie ma watpliwoéci, ze powodowie powinni partycypowac¢ w tych kosztach. Z jednej strony nalezy
wskazac, ze w art. 4 ust. 4 zd. 2 SpMieszkU ustawodawca stanowi wprost o wydatkach zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem, co nalezy odnosi¢ do wydatkow zwigzanych z zarzadzaniem. Z drugiej za$§ strony nie ulega
watpliwosci, ze takie koszty sa ponoszone przez spdldzielnie w zwiazku z obsluga powoddéw, w tym wysylaniem
zawiadomien o wysokoSci oplaty eksploatacyjnej, obstuga ksiegowa powodoéw, korespondencja etc. Z kolei koszty
eksploatacji i utrzymania mienia spoéldzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania zostaly okreslone w Tabeli
nr 15. Powyzsze koszty zwigzane sa generalnie z konserwacja i utrzymaniem mienia, z ktérego powodowie maja
mozliwo$¢ potencjalnego korzystania, stad réwniez nie budzi zastrzezen fakt obcigzenia nimi wilascicieli domoéw
jednorodzinnych.

Dalej, nalezy wskazaé, ze w $wietle zgromadzonego materialu dowodowego nie znajduja potwierdzenia zarzuty
powodow, ze spdldzielnia obcigza ich kosztami w takiej samej wysokosci, jak czlonkéw spotdzielni.

Zwazy¢ nalezy, iz sposdb wyliczenia wysokoéci oplaty eksploatacyjnej zostal okreslony w Rozdziale 6 Regulaminu.

Zgodnie z Tabela nr 12 do wyliczenia oplaty eksploatacyjnej bierze sie pod uwage zimna wode, wywdz nieczystosci,
kominy, ubezpieczenia, podatek + dzierzawa, utrzymanie czysto$ci, domofony, energie elektryczna, konserwacje, (...)
zmienna i stala, od$niezanie, odczyt wody, fundusz remontowy.

Zwazy¢ nalezy, iz na poczet kalkulacji oplaty eksploatacyjnej dokonuje sie podzialu nieruchomosci na poszczegolne
grupy, ktérym z kolei przypisuje sie poszczegolne pozycje kosztow z czternastu pozycji wymienionych w Tabeli nr 12.

Jednoczes$nie w pkt 5 wskazano, ze udzial w kosztach zarzadu dla kazdej grupy nieruchomosci obliczany jest jako
narzut na koszty bezposrednie eksploatacji dotyczace danej grupy. Wspolezynnik udzialu wylicza sie jako stosunek
bezposrednich kosztéw eksploatacji dotyczacych danej grupy nieruchomosci w stosunku do lacznej sumy kosztéw
eksploatacji spoldzielni.

Kwota kosztow zarzadu obciazajaca dana grupe nieruchomosci stanowi pomnozony wspoélczynnik udzialu przez sume
kosztow zarzadu i jest rozkladana na 12 miesiecy.



Nastepnie dokonuje sie podzialu na poszczegdlne nieruchomoéci w obrebie osiedla proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali danej nieruchomosci.

Stosownie bowiem do 4.1.2 pkt 3 koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie spéldzielni,
rozlicza sie na poszczeg6lne nieruchomo$ci w obrebie osiedla, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali danej
nieruchomoéci. Podzial kosztow eksploatacji mienia spoldzielni przeznaczonego do wspoélnego korzystania nastepuje
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali i rozloZenie ich na 12 miesiecy.

Z tredci Tabeli wynika, ze do wyliczenia procentowego udzialu dla grupy domkoéw przewlaszczonych do rozliczenia
przyjeto tylko cztery pozycje sposréd wymienionych w tabeli tj. pozycje: zimna woda, wywoz $mieci, od$niezanie i
odczyty wody.

Suma tych czterech kosztow daje koszt koncowy dla grupy doméw przewlaszczonych. Juz z powyzszego wynika, ze
powoddéw nie obciazaja wszystkie pozycje, a jedynie cze$é. Ma to bezposérednie przelozenie na wysoko$é udzialu w
kosztach, ktory jest odpowiednio mniejszy. Z powyzszego opisu wynika, ze przyjeta przez spoldzielnie metoda zawiera
element indywidualizujacy koszty zarzadu, uwzgledniajacy odmienng sytuacje wlascicieli doméw jednorodzinnych
niebedacych czlonkami, co nastepuje przez wyliczenie odpowiedniej proporcji kosztéw zarzadu. Proporcja okreslona
przez spoéldzielnie dla powodow jest sprawiedliwa, albowiem uwzglednia jedynie cze$é kosztéw (4 na 14), ktore
wynikaja z konkretnych ushlug, jakie sg $wiadczone na rzecz wiascicieli domoéw. Ponadto, takze z dokumentow
przedstawionych przez pozwang spoldzielnie w odpowiedzi na zobowigzanie Sadu z dnia 30 marca 2022r. tj. kalkulacji
za lata 2010-2012 i 2019r., a takze przykladowego wyliczenia kosztéw wynika niezbicie, ze oplaty ponoszone przez
wlascicieli domoéw jednorodzinnych nie sa przez pozwang pobierane w takiej samej wysokos$ci, jak w przypadku
czlonkoéw spoldzielni.

Jesli chodzi o obcigzanie powodéw kosztami zuzycia zimnej wody, to zauwazy¢ nalezy, iz — jak wynika z pisma
procesowego pozwanej z dnia 16 marca 2022r. powyzsze jest konsekwencja braku rozdzielenia sieci wodno —
kanalizacyjnej wskutek sprzeciwu reprezentanta domkéw jednorodzinnych w radzie nadzorczej. Réznica pomiedzy
wskazaniami licznika gléwnego a sumg wskazan licznikéw odbiorcow (beda skutkiem wykonania tzw. by paséw przed
licznikami przez wlascicieli domow, by nie ponosi¢ kosztéw zuzycia wody na podlewanie ogrodow) jest dos$¢ znaczna.
Spoldzielnia nie ma zadnych narzedzi, aby ustali¢, kto i w jakiej iloéci zuzyt wode w zakresie tej roznicy. Stad wydaje
sie, ze slusznym rozwigzaniem jest proporcjonalne obciazeniem wszystkich mieszkancow osiedla.

Nadto, nie ma podstaw do kwestionowania sposobu wyliczenia zaliczki za od$niezanie. Jak wynika z zeznan czlonka
zarzadu pozwanej spotdzielni mieszkaniowej koszty od$niezania s naliczane na podstawie éredniej z trzech sezonéw
grzewczych i sg rozliczane w ten sposob, ze poniesione koszty sa dzielone na iloéc lokali znajdujacych sie w zasobach
spoldzielni. Do kosztu od$niezania wlicza sie: wynagrodzenie dla oséb od$niezajacych, koszty wynajecia firmy
zewnetrznej, zakup soli, zakup piasku. Z zeznan czlonka zarzadu pozwanej wynika takze, ze spo6ldzielnia od$nieza
tylko i wylacznie ciagi komunikacyjne, drogi i chodniki przed budynkami, dachy w budynkach wielorodzinnych, a wiec
mienie spoldzielni, z ktorego powodowie maja potencjalng mozliwos¢ korzystania, co dokladnie opisano powyzej. W
Swietle powyzszego nie sposéb uznaé, ze zakres czynno$ci zwigzanych z od$niezaniem innego mienia anizeli "mienia
spoldzielni przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace na okre$lonym osiedlu".

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad uznal, Zze nie wykazano w toku niniejszego postepowania, aby powodowie
nieslusznie, bez podstawy prawnej zostali obciazeni jakimikolwiek kosztami. Naliczana im oplata (w tym oplata
eksploatacyjna, jak tez zaliczka za od$niezanie) ma podstawe prawna w art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych. Nadto, sposéb rozliczania kosztow jest — zdaniem Sadu — sprawiedliwy, uwzglednia specyficzna,
odmienng sytuacje wlascicieli domdéw jednorodzinnych.

Tym samym, na podstawie art. 410 kc w zw. z art. 405 ke a contrario powodztwo podlegalo oddaleniu.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy
zasadzil od przegrywajacych niniejszy spér powodéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 1.817 zl, na co skladaly
sie: oplata za czynnoSci fachowego pelnomocnika powoda bedacego radca prawnym w stawce minimalnej (1.800 z})
obliczona od wskazanej wartoSci przedmiotu sporu, a takze oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl). Nadto, na

podstawie art. 98 § 1" k.p.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do
dnia zaplaty.



