Sygn. akt II Ca 640/15
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 16 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Ewa Bazelan
Sedzia Sadu Okregowego Anna Scioch-Kozak
Protokolant Dorota Hordziejewska
po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2015 roku w Lublinie na rozprawie
sprawy z powodztwa Spdldzielni (...)w L.
przeciwko T. K.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie z dnia 19 maja 2015 roku, sygn.
akt VIII C 4132/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I. w ten sposob, ze zasadzona od T. K. na rzecz Spdldzielni (...) w L. kwote
6.619,78 7zt (szes¢ tysiecy szeStset dziewietnascie zlotych i siedemdziesiat osiem groszy) z ustawowymi odsetkami: od
kwoty 6.237,23 zl (sze$¢ tysiecy dwiescie trzydziesci siedem zlotych i dwadzieScia trzy grosze) od dnia 23 maja 2013
roku do dnia zaplaty i od kwoty 382,55 zl (trzysta osiemdziesiat dwa zlote i pie¢dziesiat pie¢ groszy) od dnia 27 czerwca
2013 roku do dnia zaplaty obniza do kwoty 6.617,18 zt (sze$¢ tysiecy szeSéset siedemnascie zlotych i osiemnascie
groszy) z ustawowymi odsetkami: od kwoty 5.662,61 z} (piet tysiecy szeSéset szeSédziesiat dwa zlote i sze$cdziesiat
jeden groszy) od dnia 23 maja 2013 roku do dnia zaplaty, od kwoty 573,06 zl (piec¢set siedemdziesiat trzy zlote i
sze$¢ groszy) od dnia 27 maja 2013 roku do dnia zaplaty i od kwoty 381,51 zt (trzysta osiemdziesiat jeden zlotych
i pie¢dziesiat jeden groszy) od dnia 27 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty i oddala powodztwo takze co do zadania
zaplaty kwot: 1,56 zl (zloty i pieédziesiat szeS¢ groszy) z ustawowymi odsetkami od dnia 23 maja 2013 roku do dnia
zaplaty, 1,04 zl (zloty i cztery grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 27 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty oraz
odsetek ustawowych od kwoty 573,06 zl (piecset siedemdziesiat trzy zlote i sze$¢ groszy) od dnia 23 maja 2013 roku
do dnia 26 maja 2013 roku;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

ITI. zasadza od T. K. na rzecz Spdldzielni (...) w L. kwote 600 zl (szeSéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

Anna Scioch-Kozak Andrzej Mikolajewski Ewa Bazelan
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UZASADNIENIE



W pozwie z dnia 27 czerwca 2013 roku powdd Spdldzielnia (...) w L. wnioést o zasadzenie od pozwanej T. K. kwoty
6.635,07 zt z ustawowymi odsetkami od kwoty 6.252,52 z} od dnia 23 maja 2013 roku do dnia zaplaty oraz od
kwoty 382,55 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem naleznoSci zwigzanych z kosztami centralnego
ogrzewania, energii elektrycznej i zuzyciem zimnej wody za okres od kwietnia 2012 roku do maja 2013 roku wlacznie.

*

Wyrokiem z dnia 19 maja 2015 roku Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie:

I. zasadzil od pozwanej T. K. na rzecz powoda Spoéldzielni (...) w L. kwote 6.619,78 zl z ustawowymi odsetkami od
kwoty 6.237,23 7z} od dnia 23 maja 2013 roku do dnia zaptaty i od kwoty 382,55 z} od dnia 27 czerwca 2013 roku do
dnia zaplaty;

I1. oddalil powbdztwo w pozostalej czesci;
III. zasadzil od pozwanej T. K. na rzecz powoda Spoétdzielni (...) w L. kwote 1.967 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

IV. nakazal Sciagnaé od pozwanej T. K. na rzecz Skarbu Panistwa-Sadu Rejonowego Lublin-Zach6d w Lublinie kwote
2.087,04 zl tytulem zwrotu wydatkow tymezasowo wylozonych z sum budzetowych Skarbu Panstwa.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie przydzialu lokalu uzytkowego z dnia 1 sierpnia 1995 roku dokonanego przez Spoétdzielnie (...) w L.
pozwana T. K. uzyskala prawo do zajmowania lokalu uzytkowego nr (...) polozonego przy ul. (...) w L. o lacznej

(2)

powierzchni uzytkowej 126,30 m' ~, nalezacego do zasobow mieszkaniowych Spéldzielni (...) w L.. W dniu 22

lipca 2011 roku na mocy umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu doszlo do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu

uzytkowego nr (...) o powierzchni uzytkowej 126,30 m(?, polozonego w piwnicy i na parterze w budynku nr (...) przy
ulicy (...) w L. z wlasnoScia ktérego zwigzany jest udzial wynoszacy 12630/29020 czesci we wspolwlasnosci czesci
wspolnych budynku i innych urzadzen nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegblnych lokali i taki sam
udzial we wspotwlasnosci dzialki (...) o powierzchni 0,0203 ha.

Ponadto na mocy umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu z dnia 6 grudnia 2011 roku doszlo do ustanowienia na rzecz
pozwanej T. K. odrebnej wlasnoéci lokalu uzytkowego nr (...), polozonego w budynku nr (...) przy ulicy (...) w L.,
znajdujacego sie w zasobach Spoldzielni (...) w L..

W dniu 30 grudnia 2011 roku Wspoélnota Mieszkaniowa K. (...) poinformowala powodowa Spoéldzielnie o
powstaniu tzw. malej wspolnoty wlascicieli lokali uzytkowych oraz o tym, ze do czasu wykonania dla kazdego z
wlascicieli indywidualnego opomiarowania zuzycia mediéw cze$¢ czynnoéci zarzadu powinna by¢ wykonywana przez
Spoldzielnie na podstawie odrebnej umowy o zarzadzanie nieruchomoscia.

Pismem z dnia 3 lutego 2012 roku wtasciciele lokali Wspoélnoty Lokalowej (...) w L. poinformowali strone powodowa
o powstaniu Wspdlnoty oraz o tym, ze uchwala nr (...) wspdlnota zadecydowala o tymczasowym zaniechaniu wplat na
fundusz remontowy poczawszy od miesigca lutego 2012 roku do dnia faktycznego przejecia zarzadu.

Pozwana pomimo tego, iz od dnia 22 lipca 2011 roku byta wlascicielem lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w L., jako
osoba faktycznie korzystajaca z przedmiotowego lokalu i go zajmujaca w okresie objetym pozwem, obowigzana byta
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw eksploatacji wyzej wymienionego mieszkania poprzez wnoszenie comiesiecznych
oplat eksploatacyjnych, w sktad ktérych wchodzg koszty administrowania nieruchomoscia, koszty dostawy energii
cieplnej (na potrzeby ogrzewania lokali i podgrzewania wody), dostawy wody i odprowadzania $ciekdéw, wywozu
nieczysto$ci, eksploatacji dzwigéw, anteny zbiorczej, domofondw oraz odpisy na fundusz remontowy Spoldzielni na
podstawie § 62 ust. 5 statutu powodowej spéldzielni, regulaminu rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej do
budynkéw i dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne ogrzewanie oraz za podgrzewanie wody z



dnia 28 listopada 2011 roku. Powodowa Spoéldzielnia (...) w L. w okresie objetym pozwem poniosta rzeczywiste koszty
zwigzane z dostarczeniem mediéw do nalezacego do pozwanej T. K. lokalu przy ul. (...) w lacznej kwocie 6.851,17 zl,
z czego tytulem dostawy:

- energii cieplnej na cele ogrzewania w kwocie 5.760,22 zl,

- energii elektrycznej do o$wietlenia zewnetrznego budynkoéw i zuzytej na potrzeby studia telewizyjnego w kwocie
96,18 zl,

- zimnej wody w kwocie 994,77 zl.
Pozwana T. K. dokonala wplaty kwoty 613,94 z} tytulem zuzycia wody.

Energia cieplna w okresie od dnia 1 stycznia 2012 roku do dnia 25 kwietnia 2013 roku byla dostarczana do
budynku przy ul. (...) na podstawie umowy kompleksowej dostarczania ciepla nr (...) zawartej pomiedzy (...)
UNIA a (...). W okresie od 1 stycznia 2012 roku do dnia 24 kwietnia 2012 roku budynek przy ul. (...) w L.
nie posiadal instalacji c.o. pozwalajacych na jego oddzielne opomiarowanie. Odrebne opomiarowanie budynku
znajdujacego sie przy ul. (...) oraz przy ul. (...) wymagalo przebudowy sieci cieplowniczej i instalacji wlasciwych
urzadzen pomiarowych z uwzglednieniem charakterystyki energetycznej budynkéw. Obie Wsp6lnoty mogly zawrzeé
umowy z przedsiebiorstwem dostarczajacym cieplo dotyczace odrebnego opomiarowania zuzytej energii dopiero po
przebudowie sieci i instalacji wlasciwych urzadzen pomiarowych.

Z uwagi na to, ze w okresie objetym pozwem powodowa Spoéldzielnia nie miala zawartej umowy umozliwiajacej
odrebne opomiarowanie lokalu przy ul. (...) w L., ktéra regulowalaby zasady rozliczania kosztow energii cieplnej, do
obliczenia wysokoéci kosztu zuzytej energii postuzono sie postanowieniami wynikajacymi z ,,Regulaminu rozliczania
kosztow dostawy energii cieplnej do budynkéw i dokonywania rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne
ogrzewanie oraz za podgrzewanie wody w Spoéldzielni (...) w L.”, ktory stanowit zalacznik do uchwaly nr (...) Rady
Nadzorczej (...) UNIA z dnia 28 listopada 2011 roku.

Zgodnie z rozdzialem V w/w Regulaminu w budynkach objetych zindywidualizowanym lub uproszczonym systemem
rozliczen, gdzie funkcjonuje wspdlne opomiarowanie energii cieplnej dla grupy lokali mieszkalnych i uzytkowych,
calo$¢ kosztow statych i zmiennych ogrzewania rozlicza sie na grupe lokali mieszkalnych i uzytkowych proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej kazdej grupy lokali. W budynkach, w ktérych funkcjonuje odrebne opomiarowanie
grupy lokali mieszkalnych i uzytkowych wielko$¢ kosztéw przypadajacych na poszczegdlne grupy lokali okresla sie
bezposrednio ze wskazan tych urzadzen.

Powierzchnia grzewcza lokali przy ul. (...) stanowila 12,65 % powierzchni ogrzewanej za pomoca wezla grupowego przy
ul. (...), za$ powierzchnia lokalu nalezacego do pozwanej T. K. stanowila 43,52 % powierzchni grzewczej lokali przy ul.
(...). Powodowa Spéldzielnia obcigzyla pozwana T. K. wylacznie kosztami ogrzewania lokalu przy ul. (...). Pozwanej
nie naliczono zadnych kosztow energii cieplnej zwigzanych z dostawg cieplej wody. W odniesieniu do pomiaru zuzytej
energii elektrycznej, jej koszty dla budynku przy ul. (...) byly ksiegowane na koncie (...) K.(...). W fakturze VAT nr (...)
wystawionej przez powodowa Spdldzielnie za okres od 1 stycznia 2012 roku do 24 kwietnia 2012 roku ustalono jej
koszt na 112,74 z1, w sytuacji gdy pozwana powinna by¢ obcigzona kwotg 96,18 zl.

W odniesieniu za$ do kosztow zuzytej zimnej wody zostaly one naliczone przez powodowa Spoéldzielnie w oparciu o
obowiazujace regulaminy, tj. Regulamin gospodarki zasobem mieszkaniowym Spoétdzielni (...)w L. z dnia 20 grudnia
2010 roku oraz na podstawie Regulaminu rozliczania zuzycia wody wodociagowej w lokalach i budynkach Spoéldzielni
oraz uzytkowania indywidualnych wodomierzy i ustalania optat za wode (...) UNIA w L. z dnia 5 wrze$nia 2011 roku.
W okresie od grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2012 roku powodowa Spoéldzielnia nie miala mozliwosci dokonania
odczytu wodomierza nr (...) zainstalowanego w lokalu przy ul. (...) nalezacego do pozwanej T. K., gdyz pozwana
nie przekazywala informacji o zuzyciu wody w przedmiotowym lokalu. Powodowa Spéldzielnia dokonala naliczenia



Sredniego zuzycia wody oraz niedoboréw wody zgodnie z obowiazujacymi regulaminami na podstawie wyliczenia
Sredniego zuzycia wody oraz niedoborow wody.

Mimo wezwania pozwanej T. K. do dobrowolnej zaplaty nalezno$ci, pozwana do dnia wniesienia pozwu nie
uregulowala naleznos$ci dochodzonej pozwem.

Pismem z dnia 6 marca 2013 roku pozwana T. K. zlozyla wobec powodowej Spoéldzielni o§wiadczenie o potragceniu
wierzytelnoéci, w ktorym oéwiadczyla, iz potraca w czeéci wierzytelno$é przystugujaca jej z tytulu Swiadczonych
przez nig nienaleznie odpisé6w na fundusz remontowy w okresie od 31 lipca 2007 roku do 31 marca 2012 roku z
wierzytelno$ciami strony powodowej potwierdzonymi dokumentami stanowigcymi dowody ksiegowe rzeczywiScie
poniesionych przez powddke kosztoéw dostarczonego c.o. i zimnej wody oraz fakturami zroédlowymi wystawionymi
przez dostawcow w/w mediow.

W dniu 8 kwietnia 2014 roku zarzut potracenia zostal sprecyzowany do kwoty 8.694 zl z tytulu uiszczanych przez
pozwang oplat na fundusz remontowy powodowej sp6ldzielni za okres od 31 lipca 2007 roku do 1 marca 2012 roku.

Na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej w Spétdzielni (...) w L. nr (...) z dnia 21 marca 2004 roku utworzono fundusz
remontowy dla zasobow mieszkaniowych, garazy i lokali uzytkowych. Odpisy na fundusz remontowy byly naliczane
pozwanej T. K. jako jeden ze skladnikow oplat eksploatacyjnych. W okresie od 31 lipca 2007 roku do 1 marca 2012
roku stawka odpiso6w na fundusz remontowy w osiedlu (...), w ktérym znajduja sie budynki K. (...) i (...), wynosila

0,75 z} netto za m‘®. W okresie od 1 sierpnia 2007 roku do 31 grudnia 2011 roku w oplatach eksploatacyjnych lokalu
przy ul. (...) naliczono odpis na fundusz remontowy w kwocie 6.136,82 zl, a w okresie od 1 sierpnia 2007 roku do 1
marca 2012 roku w oplatach eksploatacyjnych dla lokalu przy ul. (...) odpowiednio kwote 2.501,28 zl, co dalo lacznie
kwote 8.638,09 zl.

Po poinformowaniu Spdéldzielni o powstaniu tzw. matej wspolnoty przy ul. (...) zaniechano naliczania odpis6w na
fundusz remontowy. Ponadto w 2012 roku z funduszu remontowego nieruchomosci przy ul. (...) nie wydatkowano
srodkow, co wynika z zapiséw na koncie (...). W przypadku nieruchomosci polozonej przy ul. (...) po dniu 3 lutego
2012 roku, a wiec po poinformowaniu Spoéldzielni Mieszkaniowej o powstaniu wspdlnoty przy ul. (...) naliczony zostat
odpis za 1 miesiac, tj. marzec 2012. Fundusz remontowy (...)obciazono w marcu 2012 roku kwotg 1.230,38 z1 z tytulu
wymiany wodomierzy, co potwierdza zapis na koncie (...). Naliczenia oplat eksploatacyjnych byly ksiegowane na
jednym koncie rozrachunkowym, na kt6rym ewidencjonowano réwniez rozliczenia kosztéw dostawy mediéw oraz
wplaty dokonywane przez pozwang. Na koncie tym nie ksiegowano wydatkéw na fundusz remontowy. Do 31 grudnia
2008 roku fundusz remontowy byl ewidencjonowany w ksiegach rachunkowych Spéldzielni na kontach ksiegowych
utworzonych dla poszczegblnych osiedli a nie dla poszczeg6lnych nieruchomosci.

Spos6b prowadzenia ksigg rachunkowych od 31 lipca 2007 roku do 31 grudnia 2008 roku byl niezgodny z nowela
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktéra weszla w zycie w dniu 31 lipca 2007 roku i dotyczyla m. in. sposobu
ewidencji $érodkéw gromadzonych na funduszu remontowym spéldzielni. Powodowa Spéldzielnia dopiero 1 stycznia
2009 roku dostosowala plan kont do obowigzujacych przepiséw. Srodki finansowe, jakie uzyskiwala Spoldzielnia z
czesci wplat przeznaczonych na fundusz remontowy, byly wydatkowane w okresie od 31 lipca 2007 roku do 1 marca
2012 roku na biezaca konserwacje, remonty oraz na pokrycie niedoboréw (...). Na podstawie zapiséw w dokumentacji
ksiegowej nie mozna stwierdzi¢, jaka kwota z funduszu remontowego w w/w okresie zostala zaksiegowana tytutem
kosztoéw poniesionych na potrzeby nieruchomosci przy ul. (...), a jaka zarachowana na potrzeby nieruchomosci przy ul.
(...), a co za tym idzie nie mozna byto obliczy¢ kwoty, jaka byta wydatkowana przez powodowa Spdéldzielnie ze srodkow
zarachowanych tytulem funduszu remontowego wnoszonego w oplatach eksploatacyjnych dla poszczegdlnych lokali.
Powyzsze uniemozliwia wyliczenie salda rozliczenn pomiedzy pow6dka a pozwana z tytulu funduszu remontowego za
okres od 31 lipca 2007 roku do 1 marca 2012 roku, a tym samym uniemozliwia stwierdzenie, czy pozwana posiada
nadplate z tytulu funduszu remontowego dla nieruchomosci przy ul. (...) w L..



Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodéw ustalil powyzszy stan faktyczny, podkreslajac znaczenie
wywolanej opinii bieglej z zakresu ekonomii, finanséw, ksiegowos$ci, rachunkowos$ci, zarzadzania i spraw
pracowniczych I. P.. W ocenie Sadu Rejonowego strona pozwana nie zdotala skutecznie zakwestionowac tej opinii z
punktu widzenia wiarygodno$ci i logiki wysuwanych wnioskow.

Sad Rejonowy pominal wniosek dowodowy pelnomocnika pozwanej T. K. o wystapienie z zadaniem dostarczenia
do akt historii operacji rachunku nr (...) prowadzonego w Banku (...) S. A. Oddzial w L. za okres od 31 lipca 2007
roku do 1 marca 2012 roku na okoliczno$é¢ ustalenia lacznej kwoty wplat pozwanej na poczet oplat eksploatacyjnych
przedmiotowego lokalu, w tym na poczet funduszu remontowego w okresie od 31 lipca 2007 roku do 1 marca 2012
roku, gdyz z dniem 1 stycznia 2013 roku uplynal piecioletni okres nakladajacy na powodowa Spoéldzielnie obowiazek
przechowywania dokumentéw dotyczacych ewidencjonowania Srodkéw wplaconych na fundusz remontowy obu
nieruchomoéci nalezacych do pozwanej. W zwiazku z powyzszym niemozliwe byloby ustalenie salda poczatkowego
naliczania oplat z tytulu funduszu remontowego za okres od 31 lipca 2007 roku do 1 marca 2012 roku, a tym
samym ustalenie, czy pozwana posiada nadplate w tym zakresie. W ocenie Sadu Rejonowego to na pozwanej
ciazyt obowiazek przechowywania tych dokumentéw przez okres 5 lat liczony od 1 stycznia roku obrachunkowego
nastepujacego po roku, ktérego dane dotycza. W zwiazku z powyzszym, nawet pomimo dostarczenia historii operacji
rachunku bankowego, nie ma mozliwo$ci ustalenia, w jaki sposéb byly wydatkowane §rodki zgromadzone na funduszu
remontowym obu nieruchomoéci, a co za tym idzie, uniemozliwilo to stwierdzenie, czy pozwana posiada nadplate z
tytulu funduszu remontowego dla nieruchomosci przy ul. (...) w L..

Sad Rejonowy oddalil réwniez wniosek dowodowy o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkéw S. K. i E. P. na
okoliczno$¢ uniemozliwienia odrebnego opomiarowania dostaw c.o. do lokali pozwanej w okresie od maja 2012 roku
do wrzes$nia 2013 roku Przedmiotem niniejszej sprawy nie jest ustalenie, czy pozwana mogla dokonaé¢ odrebnego
opomiarowania lokali, ale ustalenie, czy pozwana posiada zaleglo$¢ wobec strony powodowej miedzy innymi z tytulu
rozliczenia dostaw c.o. za okres wskazany w pozwie. Bezspornym przy tym byl brak odrebnego opomiarowania dostaw
c.o. do lokali pozwanej w okresie od maja 2012 roku do wrze$nia 2013 roku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powodztwo za zasadne do kwoty 6.619,78 zl.

Pozwana T. K., jako osoba faktycznie korzystajaca z przedmiotowego lokalu uzytkowego i go zajmujaca w
okresie objetym pozwem, obowigzana byla uczestniczy¢ w pokrywaniu rzeczywistych kosztow eksploatacji wyzej
wymienionego lokalu poprzez wnoszenie comiesiecznych oplat eksploatacyjnych, w sktad ktérych wchodzily: koszty
dostawy energii cieplnej (na potrzeby ogrzewania lokali i podgrzewania wody), koszty dostawy zimnej wody oraz
koszty dostawy energii elektryczne;j.

Bezsporne bylo, ze Spoldzielnia w okresie wskazanym w pozwie nie zawarla porozumienia z pozwanga w sprawie
sposobu rozliczania mediéw dostarczanych do Wspolnoty Mieszkaniowej K. (...). Z uwagi na powyzsze do wzajemnych
rozliczen pomiedzy stronami mialy zastosowanie regulaminy rozliczania centralnego ogrzewania i wody obowiazujace
w Spoéldzielni (...) w L..

Pelnomocnik strony pozwanej na rozprawie w dniu 5 maja 2015 roku o$wiadczyl, ze nie kwestionuje ustalonej
przez biegla wysokos$ci kosztow dostaw energii cieplnej na kwote 5.760,22 zl oraz kwot wyliczonych przez biegla
tytulem poniesionych kosztéw zuzycia zimnej wody za okres wskazany w pozwie, za$ nie zgodzil sie z wyliczeniem
bieglego dotyczacym kosztéw dostarczonej energii elektrycznej z uwagi na to, ze pozwana nie korzystala z oSwietlenia
zewnetrznego.

Sporna za$§ przede wszystkim pozostawala skuteczno$¢ potracenia dokonanego przez pozwana majacej jej
przystugiwac kwoty 8.694 zt z tytulu uiszczanych oplat na fundusz remontowy za okres od 31 lipca 2007 roku do 1
marca 2012 roku w tworzonych nieruchomosciach przy ul. (...) w L..



Zgodnie z art. 4 ust. 1 oraz ust. 4" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
z 2003 roku, Nr 119, poz. 1116, ze zm.) czlonkowie spoldzielni, ktorym przystuguja spéldzielcze prawa do lokali,
sq obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie spéldzielni
przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Zarzad spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej
nieruchomos$ci: ewidencje i rozliczenie przychod6w i kosztow, o ktorych mowa w ust. 1-2 i 4 cyt. ustawy oraz ewidencje
wplywow i wydatkéow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 cyt. ustawy; ewidencja wplywow i wydatkow
funduszu remontowego na poszczeg6lne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy i wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomo$ci.

Na podstawie art. 4 ust. 6 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych za oplaty, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4 ustawy,
odpowiadaja solidarnie z czlonkami sp6ldzielni, wlascicielami lokali nie bedacymi czlonkami spoéldzielni lub osobami
nie bedacymi czlonkami spoéldzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnosSciowe prawa do lokali, osoby pelnoletnie
stale z nimi zamieszkujace w lokalu, z wyjatkiem pelnoletnich zstepnych pozostajacych na ich utrzymaniu, a takze
osoby faktycznie korzystajace z lokalu.

Zgodnie z art. 26 § 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jezeli w okreSlonym budynku lub budynkach
polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrebniona wlasno$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu
wlasno$ci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, niezaleznie
od pozostawania przez wlascicieli czlonkami spéldzielni. W my$l za$ art. 26 § 2 w/w ustawy wlasciciele lokali sg
obowiazani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie
spoldzielni, ktore s przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonych budynkach
lub osiedlu.

Na podstawie tych przepisow Sad Rejonowy uznal zadanie powoda zaplaty przedmiotowych optat eksploatacyjnych
za zasadne.

Sad Rejonowy uznal takze za nieskuteczny podniesiony przez pozwanag zarzut potracenia.

Zgodnie z art. 498 § 1 k.c. gdy dwie osoby sa jednoczesnie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci s pieniadze
lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym.

Strona pozwana nie wykazala powstania po swojej stronie wierzytelnoéci z tytulu dokonanych wplat na fundusze
remontowe tworzone dla nieruchomosci przy ul. (...) w L.. T. K. nie przedstawila dowodéw wplat na poczet funduszu
remontowego. Ze wzgledu na sposob prowadzenia ewidencji ksiegowe] przez powodowa Spoéldzielnie nie mozna zas
obliczy¢ kwoty, jaka byla wydatkowana przez powodowa spéldzielnie ze srodkéw zarachowanych tytulem funduszu
remontowego wnoszonego w oplatach eksploatacyjnych dla poszczegélnych lokali. Uniemozliwilo to dokonanie
wyliczenia salda rozliczen pomiedzy powodka a pozwana z tytulu funduszu remontowego za okres od 31 lipca
2007 roku do 1 marca 2012 roku, a tym samym stwierdzenie, czy pozwana posiada nadplate z tego tytulu. Wobec
tego pozwana nie wykazala istnienia wierzytelno$ci wobec strony powodowej, ktéra moglaby by¢ potrgcona z
wierzytelnoécia dochodzona w niniejszym procesie.

Z ustalen dokonanych na podstawie opinii bieglego wynika, ze powodowa Spoldzielnia poniosla koszty zwiazane z
dostarczeniem medi6éw do nalezacego do pozwanej T. K. lokalu uzytkowego przy ul. (...) w L. wlacznej kwocie 6.851,17
z}l, a pozwana dokonala jedynie wplaty kwoty 613,94 zl tytutem zuzycia wody. Do zaplaty pozostala nalezno$¢ gtowna
w kwocie 6.237,23 zl, od ktoérej odsetki na dzieh 22 maja 2013 roku wynosza 385,77 zL.



Z uwagi na powyzsze Sad Rejonowy oddalil zadanie powoda ponad kwote 6.237,23 zl z tytulu naleznoéci gléwnej, zas z
tytulu odsetek za opdznienie zasadzil kwote zadang w pozwie, tj. 382,55 zl a nie kwote 385,77 zt ustalong przez biegla,
wskazujac, ze jest w tym zakresie zwigzany zagdaniem pozwu.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Rejonowy uzasadnit art. 98 § 11 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Powddztwo
zostalo uwzglednione prawie w calosci, a zatem pozwana powinna zwréci¢c powodowi w caloSci koszty procesu
obejmujace: wynagrodzenie pelnomocnika — radcy prawnego w kwocie 1.200 zI odpowiadajacej stawce okreslonej
w § 6 pkt 4) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490), oplate od pozwu w kwocie 250 zl, kwote 500 zl
zaliczki wydatkowanej na wynagrodzenie bieglej oraz oplate od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Pozwana T. K. jako przegrywajaca proces zobowigzana jest tez ponie$¢ w catosci wydatki, ktére zostaly tymczasowo
wylozone przez Skarb Panstwa na poczet wynagrodzenia bieglej (art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Dz. U. z 2014 roku, poz. 1025).

*

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosla pozwana T. K., zaskarzajac wyrok w calo$ci i domagajac sie jego zmiany
przez oddalenie powodztwa, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania w zwigzku z nierozpoznaniem istoty sprawy, a takze zasadzenia od powoda na
rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

Pozwana wniosta rowniez o dopuszczenie w postepowaniu odwolawczym dowoddéw niezasadnie pominietych przez
Sad Rejonowy, a mianowicie z zeznan Swiadkow S. K. i E. P., dopuszczenie dowodu z przestuchania stron, dopuszczenie
dowodu z dokumentow znajdujacych sie w aktach sprawy, ale niezasadnie pominietych przez Sad pierwszej instancji.

Pozwana zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

I. majace wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku naruszenie przepis6w prawa materialnego, mianowicie:

1) naruszenie art. 4 ust. 1 w zw. art. 1 ust. 5 oraz art. 4 ust. 4" pkt 1 i art. 4 ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000
roku o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez ich bledng wykladnie i niewlaciwe zastosowanie jako podstawy
rozstrzygniecia w stanie faktycznym sprawy, a takze bledne zastosowanie aktow wewnatrzspoétdzielczych powodowej
Spoldzielni,

2) naruszenie art. 753 §1i § 2 k.c. w zw. z art. 460 § 1 k.c. oraz art. 26 ust. | ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
oraz w zw. z art. 6, art. 13 ust. 1, art. 14 i art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali i art. 5 k.c.
poprzez ich bledng wykladnie i niezastosowanie,

3) naruszenie art. 754 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i niezastosowanie, w sytuacji, gdy powod dzialal wbrew
wiadomej mu woli osoby pozwanej, stawiajac ja w sytuacji przymusu odbioru blizej nieoznaczonej ilosci ciepla i
innych mediéw, w terminach i na zasadach nie uzgodnionych z pozwana zadng umowa oraz nie uwzgledniajacych
rzeczywistych potrzeb pozwanej w tym zakresie, przy jednoczesnym braku zgody powoda na odrebne opomiarowanie
budynku K. (...)(odrebny uklad pomiarowo rozliczeniowy c.o. montowany w wymiennikowni stanowiacej zasoby
powoda), az do wrze$nia 2013 roku,

4) naruszenie art. 6 k.c. w zw. z art. |, art. 4 ust. 4" pkt 2 oraz art. 6 ust. 3 w zw. z art. 26 § 1i § 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych oraz art. 498 §11i § 21 art. 499 k.c. w zw. z art. 405 k.c. w zw. z
410 k.c. oraz w $wietle wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 roku, sygn. akt K 60/13, poprzez ich
bledna wykladnie i niezastosowanie w ustalonym stanie faktycznym sprawy,



5) art. 65 k.c. wzw. zuchwalg nr (...) Wspo6lnoty K. (...) oraz pismem pozwanej z dnia 23 lipca 2012 roku w przedmiocie
zadania wyrazenia przez powoda zgody na umozliwienie odrebnego opomiarowania c.o. nieruchomos$ci pozwanej oraz
w zw. z art. 26 § 1 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych oraz art. 6, art. 13 ust. 1, art. 14 i art. 19 ustawy o wlasnoSci
lokali oraz art. 5 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i niezastosowanie,

II. naruszenie przepisbw prawa procesowego:

1) art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia nie wyjaéniajacego dostatecznie
podstawy prawnej wyroku oraz nie wskazujacego dowodow, na ktérych opart sie sad orzekajacy, a ktore pozostawalyby
w logicznym zwigzku z ustalonymi faktami,

2) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna ocene przydatnoéci i mocy dowodowej opinii bieglego, aktow
wewnatrzspoldzielczych, faktow powstania tzw. malej wspolnoty mieszkaniowej w budynku przy ul. (...) w L. oraz
wspolnoty mieszkaniowej budynku przy ul. (...) w L., a tym samym ustania tam rezimu zarzadu spo6ldzielczego, faktu,
ze budynek przy ul. (...) w L. nie stanowi mienia spo6ldzielni od chwili wyodrebnienia tam wszystkich lokali, faktu, ze
strony nie zawarly Zzadnej umowy o zarzad nieruchomoscia, w ktorej usytuowany jest lokal pozwanej,

3) art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. i art. 322 k.p.c. poprzez uznanie, ze powodka przedstawiajac nieprawidlowo
wystawiane faktury i akty wewnatrzspoldzielcze udowodnila swe roszczenia co do wysokosci,

4) art. 229 k.p.c. poprzez bledne ustalenie, Ze strona pozwana, nie kwestionujac ewidentnej poprawnoéci

matematycznego wyliczenia kosztow c.o. przez biegla w oparciu o zastosowane przezen kryterium ceny ogrzania 1 m”
p. u. lokalu w zasobach spoéldzielni, rzekomo przyznala procesowo, ze sa to rzeczywiécie poniesione przez powodke
koszty eksploatacji (ogrzania) lokalu pozwanej,

5) art. 217 § 3 k.p.c. i art. 207 § 6 k.p.c., skutkujace naruszeniem zasady kontradyktoryjnos$ci oraz nierozpoznaniem
istoty sprawy poprzez niezasadne pominiecie dowodow zgloszonych przez pozwang, wskazanych wyzej w apelacji, jak
tez wniosku dowodowego o zobowiazanie powoda do ztozenia historii rachunku bankowego na okoliczno$¢ uiszczania
przez pozwang kwot na fundusz remontowy w okresie 31 lipca 2007 roku — 1 marca 2012 roku, niezastosowanie rygoru
pominiecia sp6znionych dowodéw powoda w postaci faktur za dostawe mediéw dotyczacych pozwanej T. K.,

III. bledy w ustaleniach faktycznych oraz sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z tre$cig zebranego w sprawie materialu
dowodowego polegajaca na przyjeciu, ze pozwana jako osoba faktycznie korzystajaca z lokalu byla zobowigzana
uczestniczy¢ w kosztach jego eksploatacji na podstawie statutu spéldzielni oraz innych aktéw wewnatrzspoéldzielczych,
powodowa spoéldzielnia poniosta koszty dostawy medidw w wysokoéci wskazanej przez Sad Rejonowy, a energia
cieplna byla dostarczana do budynku K.(...) na podstawie umowy zawartej przez powoda z (...), przy czym z
uwagi na brak odrebnego opomiarowania do obliczenia kosztu jej zuzycia postuzono sie odpowiednim regulaminem
wewnatrzspoldzielezym.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest zasadna w nieznacznej czeéci i z innych przyczyn niz w niej podniesione.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy wskazac, ze nie zachodzily podstawy do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, okreslone w art. 386 § 2 i § 4 k.p.c. Sad Rejonowy
rozpoznal istote sporu. Nie zaistniala niewazno$é postepowania. Ewentualne btedy w ustaleniach faktycznych i
w ocenie prawnej ustalonego stanu faktycznego moglyby zatem prowadzi¢ co najwyzej do odpowiedniej zmiany
zaskarzonego wyroku.

W zakresie ustalen istotnych a zarazem wystarczajacych dla rozstrzygniecia o zasadno$ci roszczen powoda
dochodzonych w niniejszej sprawie, Sad Rejonowy poczynit prawidlowe ustalenia faktyczne i ocenil dowody zgodnie
z dyspozycja art. 233 § 1 k.p.c.



Podkresli¢ przy tym nalezy — odnoszac sie do zarzutéw apelacji — ze w cze$ci skarzaca kwestionujac prawidlowosc
ustalen faktycznych powoluje sie na okolicznosci, ktdre nie zostaly w sposéob klarowny przez Sad Rejonowy ustalone,
ale w istocie nie nalezaly do okoliczno$ci spornych, a tylko Sad Rejonowy nie uznat je za majace istotne znaczenie
dla wyniku procesu. Nie jest to bynajmniej rownoznaczne z tym, ze Sad Rejonowy ustalil stan faktyczny w sposob
sprzeczny ze zgromadzonymi dowodami, czy tez wrecz nie przeprowadzit dowodéw z okreslonych dokumentow,
dolaczonych przez pozwana do apelacji. W praktyce postepowania cywilnego najczesciej sady pierwszej instancji
nie dopuszczaja odrebnym postanowieniem dowodu z dokumentéw skladanych przez strony w toku procesu
i uwzgledniaja je przy wyrokowaniu, co jest rownoznaczne z przeprowadzeniem dowodu z tych dokumentow.
Postanowienie dowodowe w zakresie takich dokumentéw zostaje wydane woéwczas, gdy sad odmawia dopuszczenia
dowodu z okreslonych dokumentéw badz postanawia pominaé okreslone dowody jako spdznione.

Tym samym nalezy uznadé, ze co do zasady Sad Rejonowy, nie negujac mocy dowodowej dokumentéw przedstawionych
przez pozwana, przeprowadzil dowdd z tych dokumentéw i zadanie przeprowadzenia tego dowodu przez Sad
Odwolawczy jest zbedne.

Na rozprawie w dniu 5 maja 2015 roku Sad Rejonowy oddalil wnioski dowodowe pozwanej w zakresie 3 dowodow:
a) dowodu z zeznan E. P.iS. K.,

b) dowodu z 3 dokumentéw uzyskanych od Wspoélnoty (...) (protokolu piecioletniej kontroli stanu technicznego
budynku przy ul. (...) oraz pisma (...) z 21 maja 2012 roku i pisma pozwanej 23 lipca 2012 roku).

Pozwana w tym zakresie nie zglosila zastrzezenia do protokolu na podstawie art. 162 k.p.c., a zatem utracila mozliwo$c
skutecznego powolania sie na uchybienie Sadu Rejonowego majace polegaé na nieprzeprowadzeniu tych dowodow
(por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 sierpnia 2013 roku, sygn. I CSK 713/12, Lex nr 1391108). Doda¢
jedynie nalezy, ze okoliczno$é¢, iz w okresie objetym zadaniem pozwu powodowa Spoéldzielnia nie porozumiala sie ze
wspotwlascicielami nieruchomoéci polozonych przy ul. (...) co do odpowiedniej przebudowy urzadzen cieptowniczych
umozlwiajacych ich odrebne opomiarowanie, jest bezsporna. Znaczenie tej okoliczno$ci zostanie za§ omoéwione przy
ocenie prawnej stanu faktycznego sprawy.

Na rozprawie w dniu 5 maja 2015 roku Sad Rejonowy oddalit réwniez wniosek dowodowy pozwanej o zobowiazanie
powoda do zlozenia historii rachunku bankowego na okoliczno$é uiszczania przez pozwana kwot na fundusz
remontowy w okresie 31 lipca 2007 roku — 1 marca 2012 roku i tylko co do tej decyzji procesowej ztozono zastrzezenie
na podstawie art. 162 k.p.c. (k. 492). Okolicznoé¢ ta jednak po pierwsze mogla zosta¢ uznana za bezsporng, a co
najmniej za przyznana, gdyz strona powodowa nie twierdzila, ze istnialy po stronie pozwanej zaleglo$ci w tym
zakresie i brak jest o tym mowy w umowach przenoszacych na pozwang wlasnosé wyodrebnianych lokali uzytkowych.
Ostatecznie ta kwestia faktyczna nie miala wplywu na wynik procesu, gdyz w ocenie Sadu Okregowego brak jest
podstawy materialnoprawnej roszczenia pozwanej o zwrot wplat na fundusz remontowy w czesci niewykorzystanej
na remonty nieruchomosci, w ktorych znajdowaly sie lokale pozwanej, co zostanie szerzej omoéwione w dalszej czeSci
uzasadnienia.

Sad Rejonowy nie rozstrzygngl natomiast w ogole wniosku dowodowego o przestuchanie stron, zawartego juz w
sprzeciwie od nakazu zaplaty. Dowdd ten ma jednak charakter wylacznie subsydiarny (art. 299 k.p.c.) i nalezaloby
go przeprowadzi¢ wowczas, gdyby niewyjas$nione pozostawaly fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, a tak w ocenie
Sadu Okregowego nie jest — z przyczyn natury prawnej omoéwionych w dalszej czeSci uzasadnienia.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia wnioskéw dowodowych
ponowionych w apelacji pozwane;j.

Sad Rejonowy slusznie nie zastosowal rygoru pominiecia dowodéw w postaci wystawionych przez powoda faktur
dotyczacych dochodzonych naleznoéci. Nalezy zwroci¢é uwage, ze juz w pozwie powdd wskazal jednoznacznie, z
jakich dowodéw (dokumentéw) wywodzi swoje roszczenie i ze sa to dokumenty objete jego wnioskami dowodowymi,



stanowigce zalaczniki do pozwu. Wobec tego nalezalo przyjaé, ze powdd dolaczajac do pozwu zamiast tych
dokumentéw dokumenty dotyczace innej osoby, niewymienione w pozwie, popekil jedynie omylke, ktora usunat
niezwlocznie, gdy ze sprzeciwu zorientowal sie, ze takowa omylka zaistniala. Nie moze ona zosta¢ utozsamiona ze
sp6znionym zgloszeniem tych dowodéw w rozumieniu art. 207 § 6 k.p.c. i art. 217 § 3 k.p.c.

Jezeli chodzi o zarzut bledu w ustaleniach faktycznych oraz sprzeczno$c istotnych ustalen sadu z treécia zebranego w
sprawie materialu dowodowego, to w istocie dotyczy on oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego. Sad Rejonowy
bowiem nieprawidlowo zawart w ustaleniach faktycznych wypowiedzi, ktére nie sa stwierdzeniem zaistnienia
okreslonych faktow (zdarzen), a dotycza zobowiazania pozwanej do pokrycia kosztow eksploatacji jej lokalu i podstawy
prawnej tego zobowigzania. Co najwyzej mozna stwierdzié¢, ze jest to przytoczenie stanowiska strony powodowej
uzasadniajgcego naliczenie okreSlonych nalezno$ci wobec pozwanej. Kwestia jego prawidlowos$ci nalezy jednak do
sfery ocen prawnych.

Podobnie w sferze faktow mie$ci sie jedynie ustalenie, ze w spornym okresie media byly dostarczane do nieruchomosci
przy ul. (...), jakie wydatki w zwigzku z tym powodowa spoéldzielnia poniosta i przy ich rozliczeniu na powierzchnie
nieruchomosci i lokali, jaka kwota przypada z tego tytulu na pozwang. Sama pozwana w apelacji wyraznie przy
tym akcentuje, ze nie kwestionuje rachunkowej poprawnosci tej operacji, skorygowanej w oparciu o opinie bieglej
L. P.. To za$, czy istnieje podstawa prawna uzasadniajaca zadanie zwrotu przez pozwana powodowi tych wydatkow,
wyliczonych wedlug metody przyjetej przez biegla, nalezy juz do sfery oceny prawnej ustalonego stanu faktycznego.

W $wietle tego rozumowania zawarte w apelacji zarzuty naruszenia art. 232 k.p.c., art. 229 k.p.c.iart. 233 § 1 k.p.c. sa
chybione, gdyz istota sporu w niniejszej sprawie nie jest to, czy strona powodowa poniosta okre$lone wydatki zwigzane
z dostawa mediow do nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), ale czy moze domagacé sie od pozwanej zaplaty czesci
tych wydatkéw przypadajacych na jej lokal (w odniesieniu do energii cieplnej — w oparciu o rachunkowe rozliczenie
ich pomiedzy nieruchomosci i lokale wedlug powierzchni grzewczej, w odniesieniu do energii elektrycznej zwigzanej
z o$wietleniem zewnetrznym i wewnetrznym studiem telewizyjnym — w oparciu o rachunkowe rozliczenie ich wedlug
powierzchni lokali i liczbe gniazdek telewizyjnych, w przypadku zimnej wody — w oparciu o rozliczenie wedlug
Sredniego zuzycia wody i niedoboréw). Niewatpliwe jest, ze takie wydatki powodowa spoldzielnia poniosta (zaplacita
okre$lone nalezno$ci dostawcom mediow), a pozwana nie kwestionowala tez poprawnos$ci danych przyjetych do
rozliczen, zweryfikowanych przez biegla (np. powierzchni lokali), a jedynie kwestionowala samg zasadno$¢é zadania
przez powoda od pozwanej udzialu w tych wydatkach oraz poprawno$¢ prawna (a nie rachunkowg) przyjetej metody
ich rozliczenia (ustalenia cze$ci przypadajacej na pozwang). Sa to zagadnienia, ktére rdwniez nalezy zaliczy¢ do oceny
prawnej ustalonego stanu faktycznego.

Sad Rejonowy nie stosowal za§ w sprawie art. 322 k.p.c.

Z kolei art. 6 k.c. jest przepisem normujgcym zasady rozkladu ciezaru dowoddéw. Bledne jest zarzucanie naruszenia
tego przepisu w sytuacji, gdy zdaniem apelujacej okreélone fakty zostaly nieprawidlowo uznane za udowodnione.
Norma ta zostalaby naruszona woéwczas, gdyby Sad Rejonowy nieprawidlowo przyjal, kogo obciazal ciezar dowodu
co do oznaczonej okoliczno$ci.

Reasumujgc powyzsze rozwazania nalezy stwierdzic, ze istotg sporu w niniejszej sprawie bylo:

1. to, czy istnieje i jaka podstawa prawna dochodzenia przez powoda od pozwanej roszczen z tytulu wydatkow
zwigzanych z dostarczaniem energii cieplnej, energii elektrycznej i zimnej wody,

2. jezeli tak, to w jaki sposdb wydatki te powinny zostac rozliczone jako przypadajace na lokal pozwanej,

3. czy potracenie dokonane przez pozwana bylo skuteczne, a w szczegblnosci, czy istnieje wierzytelno$c przedstawiona
przez pozwana do potracenia.



Za bezsporne nalezy uznac to, ze doszlo do wyodrebnienia wszystkich lokali w budynku polozonym w L. przy ul. (...),
tj. trzech lokali uzytkowych, co nastapito z dniem 27 lipca 2011 roku (data wpisu odrebnej wlasnoéci lokali, por. art. 7
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali w zw. z art. 29 u.k.w.ih.).

Z mocy art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdldzielniach mieszkaniowych, po wyodrebnieniu
ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali, niezaleznie od
pozostawania przez wlascicieli czlonkami spéldzielni. Oznacza to, Ze z tg chwila spoldzielnia mieszkaniowa utracila
tytul prawny do zarzadu taka nieruchomoscia, a zarzad nia powinien by¢ sprawowany zgodnie z ustawa o wlasnoSci
lokali. Stlusznie zatem apelujaca wskazuje, ze nie bylo zadnych podstaw do stosowania w relacjach pomiedzy
powodem a pozwana po tej dacie przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w szczegoélnosci art. 4 ustawy
o spbldzielniach mieszkaniowych, a takze innych aktow wewnatrzspoéldzielczych (statutu, regulaminow itp.).

Bezsporne roéwniez bylo to, ze w okresie, kiedy powstaly po stronie sp6ldzielni wydatki zwigzane z dostarczaniem
okreslonych mediéw, powodowej spoldzielni nie laczyla zadna umowa z wlascicielami lokali czy tez Wspolnotg
Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...). Dodac¢ nalezy, ze do zarzadu nieruchomoscia wspélna polozong w L. przy
ul. (...) zastosowanie znajdowaly przepisy k.c. i k.p.c. o wspolwlasnoSci, gdyz liczba wszystkich lokali byla mniejsza niz
7 (por. art. 19 ustawy o wlasnoéci lokali). Sytuacje taka okresla sie jako tzw. mala wspélnote mieszkaniowa, ktéra jako
ulomna osoba prawna istnieje rowniez w takim przypadku (por. art. 6 ustawy o wlasnosci lokali). Wobec powyzszego
jedyna mozliwg podstawa prawna roszczen powodowej sp6ldzielni dochodzonych w niniejszym procesie mogly by¢
przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (jak stusznie wywodzi apelujaca).

Zgodnie z art. 753 § 11 § 2 k.c. prowadzacy cudza sprawe bez zlecenia powinien w miare moznos$ci zawiadomié¢ o
tym osobe, ktorej sprawe prowadzi, i stosownie do okolicznosci albo oczekiwaé jej zlecen, albo prowadzié¢ sprawe
dopdty, dopoki osoba ta nie bedzie mogla sama sie nig zajac. Z czynno$ci swych prowadzacy cudza sprawe powinien
zlozy¢ rachunek oraz wydaé wszystko, co przy prowadzeniu sprawy uzyskat dla osoby, ktorej sprawe prowadzi. Jezeli
dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze zadaé zwrotu uzasadnionych wydatkéw i nakladow wraz z ustawowymi
odsetkami oraz zwolnienia od zobowigzan, ktore zaciagnal przy prowadzeniu sprawy. Doda¢ tez nalezy, ze zgodnie
z art. 754 k.c. kto prowadzi cudza sprawe wbrew wiadomej mu woli osoby, ktorej sprawe prowadzi, nie moze zadac
zwrotu poniesionych wydatkéw i odpowiedzialny jest za szkode, chyba ze wola tej osoby sprzeciwia sie ustawie lub
zasadom wspolzycia spotecznego.

W przypadku Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...), juz w dniu 28 grudnia 2011 roku wlasciciele
wszystkich lokali zwrdcili sie do powodowej Spétdzielni o przedstawienie okresSlonych danych i dokumentow, jak
rowniez wskazywali, ze zarzad nieruchomo$cig Spoéldzielnia moze sprawowac na podstawie odpowiedniej umowy,
a do tego czasu stosuje sie przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia (k. 73). W dniu 30 listopada
2011 roku za$ wlaéciciele tych 3 lokali podjeli uchwale o sprawowaniu bezposredniego zarzadu nieruchomoscia
przez wspdlwlascicieli od dnia 1 stycznia 2012 roku (k. 73v). W odpowiedzi powdd oéwiadczyl, ze sukcesywnie
bedzie przekazywal zadane dokumenty, nie jest zainteresowany dalszym sprawowaniem zarzadu nieruchomoécia, a
konieczno$é wykonywania pewnych czynnoéci w tym zakresie moze wynikaé z braku odrebnego opomiarowania czesSci
mediéw (pismo z 10 stycznia 2012 roku — k. 89).

W nastepstwie tego powodowa spoéldzielnia nadal wykonywala czynnosci zwiazane z dostarczaniem do tej
nieruchomosci medidéw (c.o., zimnej wody, energii elektrycznej w zakresie wyzej wskazanym) i wystawiata faktury,
dokonujac rozliczenia tych mediow wedtug powierzchni budynkoéw i lokali, do ktorych te media byly dostarczane (oraz
liczby gniazdek telewizyjnych), przy czym rozliczenia te byly dokonywane zgodnie z aktami wewnatrzspoldzielczymi
(wezwanie do zaplaty, zestawienie faktur i poszczegolne faktury — k. 132-150). Pozwana nie uiszczala nalezno$ci
w tym zakresie, uwazajac te nalezno$ci za nienalezycie udokumentowane, kwestionujac roéwniez nieuzasadnione
roznicowanie oplat za media pomiedzy rézne lokale, podnoszac formalng wadliwo$é faktur i wskazujac na brak
zgody Spéldzielni na odrebne opomiarowanie (co dotyczylo c. 0.) — vide pismo z dnia 16 stycznia 2013 roku z k.
92. Doda¢ nalezy, ze pomimo niezawarcia przez Wspo6lnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) i whascicieli
poszczegblnych lokali z powodowa Spoéldzielnia umowy regulujacej zasady dostarczania przedmiotowych mediow



do lokali i na nieruchomo$é¢ wspdlna oraz prowadzenia korespondencji z tym zwiazanej, zarazem wlasciciele lokali
sprzeciwiali sie wstrzymaniu dostaw mediéw do ich budynkéw, wskazujac m. in. na ryzyko powstania szkody (pismo
zdnia 7 marca 2012 roku — k. 192). Z dniem 24 kwietnia 2012 roku Wspdlnota natomiast zrezygnowala z dostarczania
jej energii elektrycznej (bezsporne). W tym miejscu nalezy dodac, ze przedmiotem niniejszego procesu byly wydatki z
tytulu dostarczania medidéw do budynku potozonego przy ul. (...), a zatem dokumenty dotyczace nieruchomosci przy
ul. (...) nie maja dla wyniku procesu kluczowego znaczenia.

W tym stanie rzeczy absolutnie nie mozna przyjaé¢, aby powodowa spoéldzielnia prowadzila sprawy tej Wspélnoty i
wlascicieli lokali wbrew ich wiadomej woli, dostarczajac przedmiotowe media (c.o0., zimna wode, energie elektryczna
do dnia 24 kwietnia 2012 roku). Tak byloby, gdyby Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. (...) i wla$ciciele
lokali wyraznie sprzeciwili sie dostarczaniu mediéw do tej nieruchomoéci i znajdujacych sie na niej lokali. Nie
mozna uznaé postepowania Spoldzielni za dzialanie wbrew wiadomej woli w rozumieniu art. 754 k.c. w sytuacji,
w ktorej strony nie potrafily sie porozumie¢ co do zasad zarzadu w zakresie dostawy tych mediéw, ale zarazem
wspoélnota mieszkaniowa i wlasciciele lokali wyraznie oponowali co do zaprzestania dostarczania mediow, wskazujac
na ewentualng odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg spéldzielni. Nalezy przy tym zauwazyé, ze gdy zazadali oni
wstrzymania dostarczania energii elektrycznej, powodowa spoldzielnia postgpila zgodnie z tym zadaniem i w
niniejszym procesie nie dochodzi naleznosci za okres po 24 kwietnia 2012 roku.

Nie mozna tez przyjac, ze Wspodlnota Mieszkaniowa nieruchomos$ci przy ul. (...) mogla sama sie wowczas w tym
zakresie zaja¢ zarzadem, gdyz nie laczyly jej umowy z dostawcami mediéw, a w zakresie c. o. nie istnialo odrebne
opomiarowanie energii cieplnej dostarczanej do tego budynku.

W kwestii odrebnego opomiarowania w zakresie energii cieplnej budynku przy ul. (...) nalezy za§ zwro6cié uwage,
ze z przedstawionych dokumentéw wynika, ze takie opomiarowanie wymagalo od powodowej Spo6ldzielni zgody na
wykonanie okre§lonych prac w budynku przy ul. (...) i odpowiedniej partycypacji w tych kosztach przez Spoldzielnie
(pismo z dnia 29 kwietnia 2013 roku — k. 115). W ocenie Sagdu Okregowego Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) (i wlaScicielom lokali w tym budynku) nie sluzyto za§ wobec powodowej Spoldzielni zadne roszczenie
w zakresie przebudowy sieci cieplowniczej umiejscowionej poza ich nieruchomoscia a na innej nieruchomosci
Spoéldzielni. Tylko wowcezas, gdyby powodowa Spoéldzielnia uniemozliwiala im wykonanie takiego opomiarowania w
obrebie nieruchomosci przy ul. (...), mozna by méwié o bezprawnoéci dzialania Spéldzielni i ewentualnie rozwazaé,
jakie ma to znaczenie dla Zadania przez powodowa Spdldzielnie rozliczenia c. o. w oparciu o koszty wynikajace
z dotychczasowej umowy Spoldzielni z (...) oraz ich rozdzialu pomiedzy poszczego6lne lokale. W sytuacji za$, gdy
konieczne w tym celu byly prace wykraczajace poza nieruchomoéé przy ul. (...), podstawg ich wykonania mogta by¢
tylko umowa pomiedzy stronami i uzgodnienie przez strony jej istotnych postanowien. Brak takiej umowy nie moze
by¢ podstawa do przyjecia, ze odmowa Spoldzielni przystania na zadanie wykonania tych prac czyni niezasadnym
zadanie przez Spotdzielnie rozliczenia dostarczanej energii cieplnej. Rowniez ewentualne wadliwosSci formalne faktur
nie uzasadnialy niezwrdcenia przez pozwang powodowi tego rodzaju wydatkéw w zakresie przypadajacym na lokal
pozwane;j.

W konsekwencji roszczenie powodowej Spoldzielni mialo swoja podstawe prawnag w przywolanych wyzej przepisach
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia i do rozwazenia pozostawal sposob ustalenia wysokoSci tych wydatkow
przypadajacych na lokal pozwane;.

Biegla I. P. w swojej opinii wskazala, ze (...) (przedsiebiorstwo energetyczne) dostarczalo energie cieplna do budynku
polozonego przy ul. (...) w okresie od 1 stycznia 2012 roku do 25 kwietnia 2013 roku na podstawie umowy nr (...)
zawartej przez powodowa Spoldzielnie z tym podmiotem. W tym okresie istnial tylko uklad pomiarowo-rozliczeniowy
na granicy dostawy ciepta w budynku przy ul. (...), a cieplo objete tym ukladem pomiarowym bylo dostarczane
do budynkoéw przy ul. (...). Wprawdzie powodowa Spdldzielnia rozliczala koszty energii cieplnej zgodnie z aktem
wewnatrzspoldzielczym, tj. Regulaminem rozliczania kosztéw dostawy energii cieplnej do budynkéw i dokonywania
rozliczen z uzytkownikami lokali za centralne ogrzewanie oraz za podgrzewanie wody w Spéldzielni (...)w L., przyjetym
uchwala Rady Nadzorczej Spoldzielni nr (...) z dnia 28 listopada 2011 roku, ale przyjety klucz podzialowy polegal na



ich rozdzieleniu pomiedzy poszczegblne budynki i lokale wedlug ich powierzchni grzewczej (k. 314-319). Opinia nie
potwierdzila zarazem sugestii z pisma z dnia 16 stycznia 2013 roku (k. 92), jakoby te koszty mialy by¢ r6znicowane
z uwagi na status lokali.

Doda¢ w tym miejscu nalezy, ze art. 45a ust. 8 pkt 1 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (t. j. Dz.
U. z 2012 roku, poz. 1059, ze zm.) przewiduje jak jedna z metod rozliczenia kosztéw dostarczania ciepla powierzchnie
lokali badz kubature (jezeli nie ma cieplomierzy lub innych urzadzen wskaznikowych).

Wobec tego, nawet odrzucajac stosowanie w stosunku do nieruchomosci przy ul. (...) aktow wewnatrzspotdzielezych,
nalezaloby dokona¢ rozliczenia energii cieplnej wedlug powierzchni budynkéw i lokali, do ktérych bylo ono
dostarczane. Jest to metoda jak najbardziej racjonalna i wlasciwa.

Sad Okregowy nie neguje tego, ze po wykonaniu odrebnego opomiarowania i zawarciu odrebnej umowy z
przedsiebiorstwem energetycznym wlasciciele lokali moga ponosi¢ nizsze koszty energii cieplnej, przy czym
niewatpliwie zalezy to tez od warunkéw atmosferycznych w danym sezonie grzewczym oraz od sposobu
korzystania z ciepla przez wlasciciela danego lokalu (np. jego oszczednoS$ci). Nie istnial jednak inny sposéb
rozliczenia dostarczonego ciepla za okres, kiedy takiego odrebnego opomiarowania nie byto i nizsze koszty energii
cieplnej ponoszone obecnie nie dowodza niezasadnos$ci zadan powodowej Spoéldzielni za okres, kiedy odrebnego
opomiarowania nie bylo.

Z kolei energia elektryczna byta wykorzystywana do oéwietlenia zewnetrznego 2 budynkéw polozonych przy ul. (...)
oraz na potrzeby wewnetrznego studia telewizyjnego. Byla ona rozliczana pomiedzy lokale wedlug powierzchni lokali
(w przypadku o$wietlenia) oraz wedlug iloSci gniazd do odbioru telewizji (potrzeby studia telewizyjnego) — vide
opinia bieglej I. P. z k. 319-320. Takze ten sposob rozliczenia energii elektrycznej nalezy uzna¢ za racjonalny, a zatem
roszczenie powoda w tym zakresie za uzasadnione.

Rozliczenie zimnej wody dostarczonej do lokalu pozwanej, dokonane na podstawie $redniego zuzycia wody (z uwagi
na brak odczytébw z wodomierza pozwanej z 2012 roku), a w zakresie niedoboré6w w stosunku do powierzchni
poszczego6lnych lokali, zostalo zweryfikowane przez biegla z uwzglednieniem kolejnego odczytu wodomierza z dnia
5 lipca 2013 roku (k. 320-323). Pozwana uiscila cze$¢ naleznosci z tego tytulu (za wyjatkiem kwoty wynikajacej z
rozliczenia niedoboréw). Réwniez w tym przypadku nie istniala inna metoda rozliczenia tych wydatkow.

Doda¢ nalezy, ze zarzuty pozwanej do opinii w istocie dotyczyly zagadnien prawnych i to w zakresie rozliczenia
energii cieplnej oraz w kwestii funduszu remontowego (k. 341-343). Na rozprawie w dniu 5 maja 2015 roku (k.
489) pelnomocnik pozwanej nie kwestionowal rachunkowej poprawnosci wyliczenia kosztéw energii cieplnej, ani
wysoko$ci zadluzenia z tytulu zimnej wody. Podniost co prawda, ze energia elektryczna nie byla dostarczana, ale
blizej nie uzasadnil swojego twierdzenia, a biegla oparla sie na rzeczywiscie zaplaconych fakturach na rzecz (...) S. A.
Apelacja nie stawia w tym zakresie konkretnych zarzutow.

Pozwana nie przedstawila zadnego alternatywnego sposobu rozliczenia tych wydatkéw, ktéry nalezaloby uznaé
za bardziej wlasciwy, a sposob przyjety przez Spoéldzielnie i zweryfikowany przez biegla polega na odwolaniu sie
do rzeczywistych kosztow (udokumentowanych naleznoéci dostawcéw medidéw) oraz rozdzielenia ich pomiedzy
lokale w oparciu o powierzchnie, zuzycie badz mozliwo$¢ korzystania (ilo§é gniazd telewizyjnych). Sa to kryteria
zobiektywizowane.

Brak kompleksowego rachunku z zarzadu réwniez nie uzasadnia odmowy pozwanej zaplacenia kwot naleznych
powodowi z tytulu dostarczonych jej mediow.

Rozliczenie tych kosztéw we wskazany wyzej sposdb odpowiada rowniez dyrektywom art. 13 ust. 11 art. 14 ustawy o
wlasno$ci lokali.



Z przyczyn podanych wyzej Sad Okregowy nie podzielil rowniez wywodu pozwanej, jakoby jej pisma i uchwata nr (...)
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...), wykladane zgodnie z art. 65 k.c., wykluczaly zastosowanie do
roszczen powoda przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, iz mimo tego, ze Sad Rejonowy w ustalonym stanie faktycznym blednie
stosowal przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i akty wewnatrzspoéldzielcze powoda zamiast przepisow
ustawy o wlasno$ci lokali i przepiséw k.c. o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, roszczenia powoda co do zasady
byly uzasadnione.

Nie sposob tez przyjaé, aby roszczenie powoda z tytulu kosztéw przypadajacych na pozwang, zwigzanych z
dostarczaniem mediéw, stalo w sprzecznosci z zasadami wspdlzycia spolecznego i na podstawie art. 5 k.c. nie
zastugiwalo na ochrone.

Pozwana niezasadnie odmawiajac zaptaty naleznoéci z tego tytulu popadala w stan opdznienia i na podstawie art. 481 §
11§ 2k.c. wzw. z art. 455 k.c. powod zasadnie zadal odsetek za opdZznienie w zwigzku z niespetlnieniem tych §wiadczen
w wyznaczonych terminach (po wezwaniu do ich zaplaty poszczegbdlnymi fakturami). Na podstawie art. 482 § 1 k.c.
mogl tez zadac odsetek od skapitalizowanych odsetek od dnia wniesienia pozwu.

Nieznaczna korekta w zakresie wysoko$ci naleznej powodowi kwoty byla jedynie wynikiem tego, ze Sad Rejonowy
nienalezycie uwzglednil istnienie niewielkich rozbieznos$ci rachunkowych wychwyconych przez biegla w swojej opinii.
Skoro bowiem powdd dochodzil naleznosci z okre§lonych tytuléw i w okreslonej wysoko$ci, udokumentowanych
oznaczonymi fakturami z konkretnymi terminami platno$ci, Sad pierwszej instancji powinien poréwna¢ wysoko$¢
poszczegblnych nalezno$ci dochodzonych przez Spoldzielnie (zestawienie — k. 133) z wysokoS$cig ustalong przez biegla
prawidlowo (zalacznik do opinii z k. 335). W przypadku r6znic na niekorzy$¢ pozwanej nalezalo przyjac¢ kwoty nizsze
wynikajace z rozliczenia dokonanego przez biegla, natomiast w przypadku, gdy rozliczenie biegtej byto mniej korzystne
dla pozwanej od rozliczenia spéldzielni — nalezato przyjaé kwoty zadane przez Spdldzielnie. W efekcie co do naleznosci
7 poz. 1, 2, 3, 5-7, 8 w zakresie kwoty 101,07 zl (reszta naleznosci z tej faktury z k. 143 dotyczyla energii elektrycznej),
9, 10, 12, 13 i 14 nalezalo przyjac¢ kwoty nizsze z tytulu kosztow c. o. zadane przez spéldzielnie, zas co do pozostalych
pozycji — koszty c. o. wyliczone przez biegla jako nizsze od zgdanych przez spoldzielnie (vide zestawienie bieglej i
zestawienie Spoéldzielni, przy czym zestawienie Spoldzielni w poz. 8 sumuje naleznoéci z poz. 8 opinii bieglej z tytutu c.
0. oraz za energie elektryczng, w poz. 11 sumuje naleznoéci z tytulu c. o. i zaplacone naleznoéci za zimna wode, w poz.
14 ujmuje pozostale naleznoSci za zimna wode, za$ poz. 15 zestawienia spoldzielni odpowiada w zwigzku z tym poz. 14
zestawienia bieglej). W zakresie kosztow energii elektrycznej nalezalo przyja¢ kwote 96,18 zt ustalona przez biegla jako
kwote nizszg od zadanej przez Spoldzielnie, nie bylo natomiast réznicy w wysokosci pozostalej do zaplaty naleznosci
za zimng wode (380,83 zl). Odpowiednio nalezalo dokonaé korekty wyliczenia odsetek ustawowych za op6znienie
w ten sposob, aby byly one naliczane za czas op6znienia od poszczegdlnych naleznoéci ustalonych w prawidlowej
wysokos$ci. Sad Rejonowy bowiem nieprawidlowo przyjal, ze zasadne jest zasadzenie odsetek w lacznej kwocie
zadanej przez Spoldzielnie (jako nizszej), skoro odsetki za opdznienie powstawaly odrebnie od kazdej nieuiszczonej
nalezno$ci. Doprowadzilo to w konsekwencji do zmiany zaskarzonego wyroku i obnizenia zasadzonych od pozwanej
na rzecz powoda kwot o0 1,56 zl z tytulu sumy naleznosci glownych i 1,04 zt z tytulu sumy skapitalizowanych odsetek
ustawowych za op6znienie (i oczywiscie co do dalszych odsetek ustawowych za op6znienie od obu tych kwot). Nadto
strona powodowa zgdala odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty 573,06 zl (poz. 15 zestawienia spo6ldzielni,
zweryfikowana przez biegla w poz. 14 jej zestawienia), stanowiacej cze$¢ dochodzonej kwoty 6.252,52 zl, od dnia 23
maja 2013 roku, podczas gdy z faktury z k. 150 wynika, ze termin platnoSci tej nalezno$ci zostal okreslony na 26 maj
2013 roku. Wobec tego takze w zakresie odsetek ustawowych za op6znienie od tej kwoty za okres od dnia 23 do dnia
26 maja 2013 roku powodztwo podlegalo oddaleniu.

Jezeli chodzi o podniesiony przez pozwana zarzut potracenia, Sad Okregowy nie podziela wywodu pozwanej, ze
roszczenie to ma swoja podstawe materialnoprawng w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (nienaleznym
Swiadczeniu).



Po pierwsze w ocenie Sadu Okregowego przepis art. 6 ust. 3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, w ktéorym mowa
ogolnie o funduszu na remont zasobéw mieszkaniowych, nie moze zosta¢ uznany za podstawe do wnioskowania, ze
oplaty na fundusz remontowy mogly by¢é pobierane przez powodowa Spoéldzielnie tylko od lokali mieszkalnych a nie od
lokali uzytkowych. Brzmienie tego przepisu nawigzuje jedynie do podstawowego zadania spotdzielni mieszkaniowej,
jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej cztonkéw. Podobnie przepis ten rozumie E. Bonczak-Kucharczyk
w komentarzu do art. 6 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, Lex, tak tez orzekt Wojewodzki Sad Administracyjny
w Bialymstoku w wyroku z dnia 20 kwietnia 2012 roku, I SA/Bk 70/12, Lex nr 1145210. Niezaleznie od nieprecyzyjnego
sformulowania tego przepisu nie ma racjonalnego uzasadnienia istnienie obowigzku dokonywania tych oplat tylko w
przypadku lokali mieszkalnych, skoro remonty dotycza budynkow, w ktérych znajduja sie rowniez lokale uzytkowe,
nie ma tez logicznego uzasadnienia dla tezy, ze tylko zasoby stricte mieszkaniowe moglyby by¢ z tego funduszu
remontowane.

Niezaleznie od unormowania art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz unormowania art. 4 ust. 4'
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (w brzmieniu obowigzujacym od dnia 31 lipca 2007 roku), nakazujacego
prowadzi¢ odrebna ewidencje wplywow i wydatkow z funduszu remontowego dla kazdej nieruchomosci, w aktualnym
stanie prawnym fundusz remontowy pozostaje funduszem wlasnym spéldzielni a nie jest funduszem jej czlonkdow
i wladcicieli lokali nie bedacych czlonkami spoéldzielni, administrowanym przez spoéldzielnie (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2007 roku, sygn. III CSK 412/06, Lex nr 315525). Obecne uksztaltowanie funduszu
remontowego nadal wskazuje, ze w danej sp6ldzielni istnieje jeden fundusz remontowy jako celowy fundusz wlasny

spoldzielni, skoro w art. 4 ust. 4' pkt 2 mowa jedynie o ewidencji wplywu i wydatkéw funduszu remontowego
z rozbiciem na poszczegblne nieruchomosci, a nie o prowadzeniu odrebnego funduszu remontowego dla kazdej
nieruchomosci. Przyjmuje sie wobec tego, ze Spdldzielnia moze wydatkowaé $rodki zaewidencjonowane na koncie
jednej z nieruchomosci jako fundusz remontowy na remont innej nieruchomosci, czy nawet przeznaczy¢ na pokrycie
straty bilansowe;j.

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych ani tez Prawo spoéldzielcze nie reguluja w zaden sposob tego, czy i w
jaki sposéb spoldzielnia mieszkaniowa ma sie rozliczy¢ z funduszu remontowego z osobami, ktérych dokonywaty
wplat na ten fundusz (czy to bedacych czlonkami spoéldzielni, czy tez nie bedacych czlonkami spéldzielni, ktorym
przystugiwaly prawa do lokali w danym budynku). Nie uregulowano sytuacji, w ktorej dochodzi do odlaczenia
sie wspdlnoty mieszkaniowej od spoéldzielni mieszkaniowej (np. na skutek wyodrebnienia wszystkich lokali) i losu
funduszu remontowego w takie sytuacji (por. E. Boniczak-Kucharczyk, op. cit.). Moze by¢ wszak tak, ze w danym
budynku nie dokonano zadnych remontéw finansowanych $rodkami z funduszu remontowego spoéldzielni albo
sfinansowano remonty w kwotach znacznie mniejszych niz kwoty wplacone na ten fundusz przez wlascicieli lokali z
tej nieruchomosci, ale rownie dobrze tez tak, ze kwoty wydatkowane na remont nieruchomosci wspolnej z funduszu
remontowego spoldzielni mieszkaniowej przed odlaczeniem sie wspdlnoty mieszkaniowej znacznie przekraczaja
kwoty wplacone na ten fundusz przez wlascicieli lokali polozonych w danej nieruchomosci. Wreszcie spéldzielnia
mieszkaniowa mogla przeznaczy¢ $rodki z tego funduszu na pokrycie straty bilansowej. Analogiczny problem rodzi
sie w sytuacji, gdy dana osoba przestaje by¢ czlonkiem spoldzielni i przestaje jej przystugiwaé jakiekolwiek prawo do
lokalu w zasobach spoéldzielni (np. na skutek sprzedazy lokalu i wypowiedzenia cztonkostwa). Czy moze ona domagaé
sie wobec tego zwrotu Srodkéw wplaconych na fundusz remontowy przed ustaniem czlonkostwa i nie wydatkowanych
dotychczas na remont budynku, w ktérym znajdowalo sie jej prawo do lokalu? Przepis art. 26 § 2 Prawa spoldzielczego
stwierdza lakonicznie, ze bylemu czlonkowi nie przystuguje prawo do funduszu zasobowego oraz innego majatku
spoldzielni (poza wyplacanym mu udzialem). W przywolanym w apelacji wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia
5 lutego 2015 roku, sygn. K 60/13, OTK-A 2015/2/11, uznano przepis art. 26 § 2 Prawa spoldzielczego za niezgodny
z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 21 ust. 11 z art. 31 ust. 3 Konstytucji w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bylego
czlonka spoldzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrebna wlasnoéc¢ lokalu, do odpowiedniej czedci funduszu
remontowego.

Zarazem Trybunal Konstytucyjny w uzasadnieniu tego wyroku wskazal, ze: ,Obowigzek zarzadu spoéldzielni
prowadzenia ewidencji wplat i wydatkdw dotyczacych danej nieruchomos$ci $wiadczy takze o ich



zindywidualizowanym charakterze. Choé¢ calym zasobem funduszu dysponuje spoldzielnia, realizujac harmonogram
prac przyjety przez walne zgromadzenie, to nie wylacza to jednak mozliwo$ci rozliczenia wplat posiadaczy lokali
danej nieruchomosci z nakladami spoéldzielni poniesionymi na te nieruchomos$¢. Brak mozliwosci ich rozliczenia
i ewentualnego zwrotu przez spodldzielnie wystepujacym czlonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa
wlasnoS$ci, nieuzasadnione innymi wartoSciami konstytucyjnymi. W szczeg6lnosci dotyka ono tych czlonkow
spoldzielni, ktérzy wystepuja z niej w celu utworzenia wspoélnoty mieszkaniowej, a nieruchomo$é przez nich
zamieszkana nie byta remontowana, mimo zgromadzenia przez nich znacznych $rodkéw w funduszu remontowym.

Dlatego tez konieczne jest wprowadzenie przez ustawodawce odpowiednich regulacji dotyczacych zasad i sposobu
rozliczania $§rodkéw zgromadzonych przez bylych czlonkéw spdldzielni w funduszu remontowym. Powinny one
uwzgledniaé nie tylko wysoko$¢ kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wystepujacego czlonka spo6ldzielni, ale takze
naklady poczynione na remonty nieruchomosci, w ktérej znajduje sie jego lokal, w tym takze zaciggniete na ten cel i
niesplacone kredyty, w szczego6lnoSci jezeli zostaly zabezpieczone hipoteka na innych nieruchomosciach spo6tdzielni.”

Trybunal Konstytucyjny wskazal rowniez wprost, ze stwierdzenie niezgodnoSci tego przepisu nie stwarza mozliwoSci
dochodzenia wyplaty §wiadczen uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty, ktére przestaly by¢ czlonkami
spoldzielni przed wejSciem wyroku w zycie. W obowiazujacym stanie prawnym brak jest unormowan, ktore
okreSlalyby zasady rozliczania bylych czlonkéw ze spéldzielnia. Ich wprowadzenie i okreSlenie zasad rozliczania
w zroznicowanych stanach faktycznych nalezy do ustawodawcy. Wprowadzenie przepisow okreSlajacych zasady
rozliczania przez ustawodawce oznacza ich dzialanie na przysztos§é. Nie ma zatem mozliwosci dokonywania na ich
podstawie podzialu funduszu remontowego w okresie poprzedzajacym ich wejécie w zycie.

W ocenie Sadu Okregowego w aktualnym stanie prawnym nie ma podstawy prawnej do zadania przez czlonkow
wspoélnoty mieszkaniowej, ktora odlaczyla sie od spoéldzielni na skutek wyodrebnienia wszystkich lokali w danej
nieruchomodci, czy tez przez bylych czlonkéw spoéldzielni po ustaniu cztonkostwa, odpowiedniego udzialu w srodkach
zgromadzonych w funduszu remontowym spdéldzielni. Nie mozna przyjac, aby tylko na skutek takich zdarzen $rodki
wcze$niej wplacone na fundusz remontowy (i ewentualnie niewykorzystane) staly sie §wiadczeniami nienaleznymi
i aby mozna bylo dochodzi¢ ich zwrotu na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Nawet przyjecie,
ze powinien nastgpié¢ podzial $rodkéw z funduszu remontowego pomiedzy wspoélnota a spoldzielnia, prowadziloby
co najwyzej do wniosku, ze odpowiedniej czeSci $rodkdw moze zgda¢ wspolnota mieszkaniowa a nie wlasciciele
poszczegodlnych lokali.

W konsekwencji powyzszych rozwazan nie mialo istotnego znaczenia dla wyniku procesu to, ze pozwana dokonala
okres$lonych wplat na fundusz remontowy w zwigzku z jej lokalami potozonymi przy ul. (...), przed ich wyodrebnieniem
(co w zasadzie nalezalo uzna¢ za bezsporne). Nie bylo tez istotne to, ze powodowa Spoéldzielnia z opdznieniem
wprowadzila odrebna ewidencje wplywdéw i wydatkéw z funduszu remontowego dla tych nieruchomosci, co
uniemozliwilo bieglej stanowcza ocene, czy i w jakiej czesci Srodki pochodzace z wplat pozwanej zostaly wydane na
remonty (tych czy innych nieruchomo$ci) oraz kogo obciazat ciezar dowodu w tym zakresie.

Skoro bowiem prawnie nie istniala wierzytelno$¢ przedstawiona przez pozwang do potracenia, nieistotne jest, w jaki
sposob powinna zosta¢ udowodniona jej wysoko§¢é.

Doda¢ jedynie nalezy, ze w zakresie tej wierzytelnosci wyrok Sadu Okregowego nie rodzi stanu powagi rzeczy
osadzonej i nie wyklucza to mozliwosci dochodzenia przez pozwang takiej wierzytelnoSci w odrebnym procesie,
aczkolwiek zdaniem Sadu Okregowego roszczenie takie nie bedzie moglo zostaé uwzglednione z omoéwionych wyzej
wzgledow.

Sad Okregowy przyznaje racje skarzacej, ze uzasadnienie Sadu Rejonowego niedostatecznie wyjasnialo podstawe
prawna wyroku, natomiast wystarczajaco wskazuje ono dowody, na ktérych Sad Rejonowy sie oparl.

Nalezy jednak podkresli¢, ze uzasadnienie wyroku jest sporzadzane po jego wydaniu i stanowi ono jedynie relacje z
tego, jakimi motywami kierowal sie sad wydajac okre$lony wyrok. Tylko w wyjatkowych sytuacjach, gdy na skutek



wadliwos$ci uzasadnienia nie bylaby w ogole mozliwa kontrola instancyjna zaskarzonego orzeczenia (np. nie byloby
wiadomo, o co toczyt sie spor, w jakiej cze$ci Sad pierwszej instancji uwzglednil powddztwo i o czym orzekl), mozna by
mowic o skuteczno$ci zarzutu naruszenia prawa procesowego w postaci art. 328 § 2 k.p.c. Taka sytuacja w niniejszej
sprawie nie wystepuje. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze kontroli instancyjnej poddany jest wyrok (osad sprawy) a nie
uzasadnienie rozstrzygniecia, ktérej dokonanie — mimo mankamentow uzasadnienia Sadu pierwszej instancji — byto
mozliwe.

Skarzaca nie sformulowala zadnych zarzutéw naruszenia przepiséw prawa procesowego w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach procesu i o nieuiszczonych kosztach sadowych, a ich zmiana miala by¢ jedynie nastepstwem odmiennego
rozstrzygniecia co do istoty. Sad Odwolawczy z urzedu uwzglednia tylko naruszenie prawa materialnego oraz
niewazno$¢ postepowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, sygn. IT CSK 400/07, Lex nr
371445). Wobec uwzglednienia apelacji w niklej cze$ci, nie bylo podstaw do zmiany tych rozstrzygnie¢, aczkolwiek za
podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy powinien przyja¢ art. 100 k.p.c.

Na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. wobec uwzglednienia apelacji w nieznacznej czeci
nalezalo obcigzy¢ pozwang obowiagzkiem zwrotu powodowi w calo$ci kosztéw postepowania odwolawczego w postaci
wynagrodzenia pelnomocnika powoda — radcy prawnego w stawce minimalnej w postepowaniu drugoinstancyjnym.

Z tych wzgledow na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.



