Sygn. akt IV Ca 31/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2013 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Marcin Lochowski

Protokolant: Martyna Perzynska

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

przeciwko W. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie z dnia 23 sierpnia
2012 r., sygn. akt I C 449/12

oddala apelacje.

Sygn. akt IV Ca 31/13

UZASADNIENIE

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest bezzasadna.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego, szczegdlowo
opisane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k.202-203) i przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w niniejszej
sprawie nie jest zreszta sporny. Strony r6znily sie jedynie w ocenie skutkéw prawnych nieuzyskania przez powodowa
spoldzielnie mieszkaniowa pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym znajduje sie lokal pozwanego.

Sad I instancji dokonal jednak, co do zasady, prawidlowej oceny zasadnoSci powoddztwa, chociaz nie ze wszystkimi
argumentami sformulowanymi w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku mozna sie zgodzic¢.

Nie ma sporu co do tego, ze strony w dniu 30 kwietnia 2004 r. zawarly umowe nr (...) o ustanowieniu spo6ldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego (umowa — k.45). W umowie tej powodowa spétdzielnia ustanowila na
rzecz pozwanego spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu nr (...), polozonego w budynku D przy Al. (...) w W. (§
1ust. 1i 2 umowy — k.45).

Poza sporem jest, ze do chwili wydania zaskarzonego wyroku skarzaca spoéldzielnia nie uzyskala pozwolenia na
uzytkowanie ww. budynku (protokot rozprawy z dnia 31 maja 2012 r. — k.181-182). Powod nie przedstawil rowniez
takiego pozwolenia w postepowaniu odwolawczym, mimo wskazania w apelacji, iz pozwolenie zostalo juz uzyskane
(apelacja — k.210).



Bezsporne jest rowniez to, Ze pozwany nie uiszcza na rzecz powodowej spoldzielni oplat eksploatacyjnych, w czesci
dotyczacej funduszu remontowego (sprzeciw pozwanego od nakazu zaplaty — k.61).

Wymaga przypomnienia, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(tj. Dz.U. Nr 119 z 2003 r., poz. 1116 ze zm. — dalej, jako: ,,u.s.m.”) czlonkowie spdéldzielni, ktorym przysthuguja
spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomoéci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Natomiast, stosownie do treéci art. 6 ust. 3 u.s.m. spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobé6w mieszkaniowych.
Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek Swiadczenia na fundusz
dotyczy czlonkéw spoéldzielni, wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spéldzielni oraz os6b niebedacych czlonkami
spoldzielni, ktérym przyshuguja spo6ldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali.

Trzeba takze zwroci¢ uwage na obowigzujacy od dnia 31 lipca 2007 r. przepis art. 4 ust. 4* pkt 2 u.s.m., w oparciu
o ktory zarzad spdldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu
remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 u.s.m.; ewidencja wplywow i wydatkdéw funduszu remontowego na poszczegblne
nieruchomos$ci powinna uwzglednia¢ wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.
Fundusz remontowy sluzy wiec w istocie utrzymaniu nieruchomosci (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 15 marca 2013 r., I ACa 1028/12, LEX nr 1306050). Tym samym, optaty na fundusz remontowy, mieszczg
sie w zakresie oplat z tytutlu ,utrzymania nieruchomo$ci” w rozumieniu art. 4 ust. 1 u.s.m. (por. takze E.Bonczak-
Kucharczyk: Spbldzielnie mieszkaniowe w $wietle nowych przepiséw, Warszawa 2002, s.72).

Nie budzi watpliwosci, ze oplaty za korzystanie z lokalu powinny by¢ tak ustalone, by odpowiadaly rzeczywistym
kosztom eksploatacji lokalu. Sad Okregowy podziela poglad, ze czlonek spéldzielni moze kwestionowaé zasadnosé
dochodzenia przez spo6ldzielnie oplat eksploatacyjnych w okres§lonej wysoko$ci. W takim wypadku ciezar dowodu,
ze zostaly one ustalone zgodnie z obowiazujacymi normami, spoczywa na spoldzielni mieszkaniowej (tak m.in. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., IV CK 215/04, LEX nr 284219 i tam cyt. orzecznictwo).

W niniejszej sprawie, pozwany zarzucal, ze brak jest podstaw do obcigzania go oplatami na fundusz remontowy z uwagi
na niezakonczenie procesu budowlanego dotyczacego budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal. W konsekwencji, to na
powodowej spoldzielni spoczywal ciezar udowodnienia okolicznosci uzasadniajacych obciazenie pozwanego oplatami
(w czesci dotyczacej funduszu remontowego) w dochodzonej w niniejszej sprawie wysokosci (art. 6 k.c.).

Zatem, kwestia kluczowa w niniejszej sprawie nie jest — jak to ujat Sad Rejonowy — dopuszczalno$é obcigzenia
czlonka spoéldzielni mieszkaniowej oplatami na fundusz remontowy, w wypadku, gdy lokal mieszkalny, do ktérego
temu czlonkowi przystuguje spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu znajduje sie w budynku niedopuszczonym do
uzytkowania z uwagi na nieuzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, ale ustalenie, czy powodowa spéldzielnia wykazala,
ze shuzy jej wobec pozwanego w oparciu o art. 4 ust. 1 u.s.m. roszczenie w okreslonej wysokosci.

Racje ma bowiem pozwany, podnoszac, ze zaden przepis nie uzaleznia dopuszczalno$ci obcigzania cztonka spoéldzielni
oplatami na fundusz remontowy od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku (apelacja — k.210-210v). Innymi
slowy, przepis art. 4 ust. 1 u.s.m. nie pozwala na réznicowanie obowigzkoéw czlonkoéw spdldzielni z tego punktu
widzenia.

Co wiecej, jak trafnie zauwazyl skarzacy, obowigzek ,utrzymania i eksploatacji”, a wiec réwniez ponoszenia
kosztow remontdow, dotyczy nie tylko budynku, w ktérym znajduje sie lokal czlonka spoéldzielni, ale takze innych
Lhieruchomosci stanowiacych mienie spdldzielni” (zob. art. 4 ust. 1 u.s.m.). Czlonek sp6ldzielni ma zatem obowiazek
pokrywac takze koszty remontu np. budynku, w ktérym znajduje sie administracja (zarzad) spoéldzielni oraz innych
nieruchomoéci stanowiacych mienie spdldzielni — chodnikéw, ulic itp. Brak zatem podstaw do wiazania obowiazku



ponoszenia oplat na rzecz funduszu remontowego tylko i wylacznie z potrzebami remontowymi budynku, w ktérym
znajduje sie lokal czlonka.

Nadto, nie ulega watpliwosci, ze fundusz remontowy moze by¢ gromadzony w zwigzku z przysztymi (przewidywanymi
lub planowanymi) remontami. Aktualny brak potrzeby, czy tez mozliwo$ci wykonania remontu w danym budynku nie
jest argumentem na rzecz niepobierania od czlonkéw spdéldzielni, zamieszkujacych w tym budynku oplat na fundusz
remontowy. Oczywiste jest przeciez, ze w kazdym budynku predzej, czy pdzniej bedzie musial zosta¢ przeprowadzony
remont. Spétdzielnia jest zatem uprawniona do gromadzenia Srodkéw na ten cel, przewidujgc konieczno$é wykonania
remontu (zob. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06, OSNC nr 12 z 2007 T., poz. 180).

W tym zakresie trafny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 4 ust. 1 u.s.m. (pkt I. apelacji — k.2o9v).

Nie oznacza to jednak, ze zaskarzone rozstrzygniecie jest bledne. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy powdd powinien
bowiem udowodnié, ze istnieja podstawy do obcigzania pozwanego oplatami na fundusz remontowy w okreslonej
wysokosci (art. 6 k.c.). W tym kontekscie znaczenie ma fakt, iz budynek, w ktérym znajduje sie lokal pozwanego nie
uzyskal pozwolenia na uzytkowanie. W $§wietle przepisu art. 55 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j.
Dz.U. Nr 243 z 2010 r., poz. 1623 ze zm. — dalej, jako: ,p.b.”) nie jest zatem mozliwe uzytkowanie tego budynku.
Pozwany nie moze zatem korzystaé ze swojego lokalu w celach mieszkaniowych.

Nie sposob jednak zgodzié sie z teza, ze wykluczone jest przeprowadzenie remontu takiego budynku. Zgodnie z art.
3 pkt 8 p.b. remont polega na wykonywaniu w istniejacym obiekcie budowlanym robé6t budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji. Jezeli zatem w danym budynku prace
budowlane w sensie faktycznym zostang zakonczone, to mimo nieuzyskania pozwolenia na uzytkowanie, po uplywie
pewnego czasu moze by¢ konieczne wykonanie prac remontowych w takim budynku.

Trzeba jednak zgodzi¢ sie z pozwanym, ze co do zasady koszty wybudowania budynku (zadania inwestycyjnego)
w czesci przypadajacej na dany lokal powinny zostaé pokryte wkladem budowlanym (art. 10 ust. 1 pkt 1 u.s.m.).
Zasadg powinno by¢ zatem finansowanie wszystkich prac w budynku do czasu zakonczenia inwestycji z wkladu
budowlanego. Przy czym zakonczenie inwestycji musi by¢ w takim wypadku utozsamiane z uzyskaniem pozwolenia
na uzytkowanie budynku. Dopiero wéwczas mozna bowiem stwierdzié, ze proces inwestycyjny sie zakonezyl i mozliwe
jest przystapienie do uzytkowania budynku (uzasadnienie zaskarzonego wyroku — k.204).

W konsekwencji, obciazenie pozwanego oplatami na fundusz remontowy byloby uzasadnione, gdyby w
przedmiotowym budynku istniala obecnie lub w przewidywalnej przysztoéci potrzeba wykonania tego rodzaju prac
remontowych, ktére nie moglyby by¢ pokryte z wkladu budowlanego. Powod jednak nie tylko nie przedstawil zadnych
dowodow na te okoliczno$é, ale nawet nie sformulowal w tym zakresie jakichkolwiek twierdzen. Podobnie powodowa
spoldzielnia nie przytoczyla zadnych twierdzen, ani dowodéw co do potrzeb remontowych zwigzanych z innymi
nieruchomosciami spoéldzielni. Nie sposéb zatem uznaé, ze dochodzone w niniejszej sprawie oplaty na fundusz
remontowy odpowiadajg rzeczywistym kosztom utrzymania lokalu pozwanego.

Powbdztwo podlegalo zatem oddaleniu, nie ze wzgledu na niedopuszczalno$é obciazenia pozwanego oplatami na
fundusz remontowy, ale z uwagi na niewykazanie przez powodowa spoldzielnie zasadnoSci obciazenia pozwanego
tymi optatami w dochodzonej wysokoSci (art. 6 k.c.). Tym samym, nalezy uzna¢, ze zaskarzony wyrok mimo cze$ciowo
blednego uzasadnienia odpowiada prawu.

W tym stanie rzeczy rozwazanie pozostalych zarzutéw apelacji jest zbedne. Ewentualne naruszenie wskazanych w
apelacji przepisow (k.209v) nie moglo mie¢ bowiem wplywu na wynik sprawy.

Dlatego tez, Sad Okregowy na podstawie art. 505" § 3 k.p.c. oddalil apelacje powoda, jako bezzasadna.

Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji.



