Sygn. akt I C 956/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2020 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: Sedzia Elzbieta Kurylo - Maciejewska
po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2020 roku w Dzierzoniowie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powbdztwa Spoldzielni Mieszkaniowej w D.
przeciwko L. G. i W. G.

o zaplate

I. Zasadza solidarnie od pozwanych L. G. i W. G. na rzecz strony powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej w
D. kwote 4919,58 zl ( cztery tysiqgce dziewiecéset dziewietnascie zlotych pieédziesiqt osiem groszy) z
ustawowymi odsetkami za opdznienie liczonymi:

- od kwoty 2685,91 zt od dnia 01 listopada 2016 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 grudnia 2016 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 415,28 zl od dnia 01 stycznia 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 174,49 z} od dnia 01 lutego 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 marca 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 kwietnia 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 maja 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 lipca 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 sierpnia 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 wrze$nia 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty,
- od kwoty 127,18 zl od dnia o1 listopada 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 127,18 zl od dnia 01 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 244,92 z} od dnia 01 stycznia 2018 roku do dnia zaplaty;



II. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote 1406,14 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt IC 956/18

UZASADNIENIE

Strona powodowa Spéldzielnia Mieszkaniowa w D. wystgpila o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych W. G. i L. G.
solidarnie kwoty 4919,58 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie: od kwoty 2685,91 z} od dnia o1 listopada
2016 roku, od kwoty 127,18 zt od dnia 01 grudnia 2016 roku, od kwoty 415,28 zt od dnia 01 stycznia 2017 roku, od
kwoty 174,49 zt od dnia 01 lutego 2017 roku, od kwoty 127,18 zl od dnia 01 marca 2017 roku, od kwoty 127,18 zl od
dnia 01 kwietnia 2017 roku, od kwoty 127,18 zl od dnia 01 maja 2017 roku, od kwoty 127,18 zt od dnia 01 czerwca 2017
roku, od kwoty 127,18 zl od dnia 01 lipca 2017 roku, od kwoty 127,18 zl od dnia 01 sierpnia 2017 roku, od kwoty 127,18
z} od dnia 01 wrze$nia 2017 roku, od kwoty 127,18 zl od dnia 01 pazdziernika 2017 roku, od kwoty 127,18 z}l od dnia
o1 listopada 2017 roku, od kwoty 127,18 zt od dnia 01 grudnia 2017 roku, od kwoty 244,92 zt od dnia 01 stycznia 2018
roku do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania wedlug norm zapisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz pozwani posiadaja prawo odrebnej wlasnosci do lokalu mieszkalnego na
Os. (...) w D.. Z lokalem tym jest zwigzany udzial wynoszacy (...) w cze$ciach wspdlnych nieruchomosci, dla
ktorej Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Zarzad nieruchomoscia wspo6lng
sprawuje powodowa Spoldzielnia. Zgodnie ze Statutem Spoéldzielni mieszkaniowej w D. wla$ciciele lokali nie bedacy
czlonkami Spéldzielni sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci wspdlnych, a takze kosztéw centralnego ogrzewania oraz podgrzewania wody. Zgodnie z par. 180
ust. 1 Statutu, oplaty, o ktérych mowa w par. 178 wnosi sie co miesigc do dnia 25 kazdego miesiaca, liczy sie data
wplywu na rachunek Spoéldzielni. Zgodnie z par. 180 ust. 2 Statutu, oplaty zwigzane z lokalem obciazaja solidarnie
wszystkie osoby, ktorym przystuguje tytul prawny do lokalu. Stosownie do par.180 ust. 6 Statutu, od niewptaconych w
terminie naleznoS$ci Spotdzielnia pobiera odsetki ustawowe na zasadach okres§lonych w ustawie kodeks cywilny, liczac
od pierwszego dnia nastepnego miesigca. W okresie od maja 2015 roku do grudnia 2017 roku pozwani nie oplacali
w wymaganej wysoko$ci naleznos$ci z tytulu zajmowanego lokalu mieszkalnego. Wplaty dokonane w tym okresie
zostaly zaksiegowane zgodnie z wola pozwanych. Stosownie do treSci postanowienia III pkt 7 Regulaminu rozliczenia
kosztow energii cieplnej dostarczonej do lokali mieszkalnych i uzytkowych dla cel6w centralnego ogrzewania, nadplaty
powstale w wyniku rozliczenia sa zaliczane na poczet zaleglo$ci w oplatach, jezeli wystepuja. Nadplaty zostaly zaliczone
zatem na poczet odsetek i zaspokoily odsetki naliczone do konca pazdziernika 2016 roku od nalezno$ci naleznych za
okres od maja 2015 do wrzesnia 2016, stad powddka dochodzi niniejszym pozwem nalezno$ci odsetek ustawowych
za opdznienie za okres poczawszy od 01 listopada 2016 roku. W okresie objety pozwem wysoko$é brakujacych oplat
wynosila miesiecznie: za maj 2015 r. -71,88 zl, za czerwiec 2015 r.- 126,18 zl, za lipiec 20151.- 164,94 zl, za sierpien
2015 1. -126,18 zl, za wrzesien 2015 r. -146,40 zl, za pazdziernik 2015 r. -126,18 zl, za listopad 2015 r. -319,52 zl, za
grudzien 2015 r.- 146,13 zl, za styczen 2016r.- 126,75 zl, za luty 2016 r.- 273,56 zl, za marzec 2016 r. -126,75 zl, za
kwiecien 2016 r.-126,75 zl, za maj 2016 -126,75 zl, za czerwic 2016 r. -127,18 zl, za lipiec 2016 r. -140,93 zl, za sierpien
2016 1. -140,92 zl, za wrzesien 2016 r. -141,63 zl, za pazdziernik 2016 r. -127,18 zl, za listopad 2016 r. -127,18 zl, za
grudzien 2016 r. — 415,28 zl, za styczen 2017 r. -174,49 zl, za luty 2017 r. -127,18 zl, za marzec- 127,18 zl, za kwiecien
- 127,18 zl, za maj 2017 r.- 127,18 zl, za czerwiec 2017 roku- 127,18 zl, za lipiec 2017 roku - 127,18 zl, za sierpien 2017
roku - 127,18 zl, za wrzesien 2017 roku -127,18 zl, za pazdziernik 2017 roku -127,18 zl, za listopad 2017 roku -127,18
z}, za grudzien 2017 roku - 244,92 zt.

W dniu 12 marca 2018 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w Dzierzoniowie wydal nakaz zaplaty w
postepowaniu upominawczym w sprawie sygn. INc 937/18.

W ustawowym terminie pozwani wnie§li sprzeciw do nakazu zaplaty, zarzucajac, iz naliczenia dokonane przez
Spoéldzielnie mieszkaniowa w D. sa sprzeczne z ustawg prawo spoldzielcze oraz z uchwalami Rady Nadzorcze;j.
Podniesli, ze nie sg czlonkami Spéldzielni Mieszkaniowej od 1 maja 2015 roku. Spoéldzielnia zada od nich zaplaty
za podlaczenie cieplej wody, a takiej instalacji w ich mieszkaniu nie wykonano. Dlatego tez odliczyli sobie z tego



tytutlu koszt inwestycji w wysokoéci 2230 zl, pomniejszajac wnoszone oplaty o 40,54 z przez 55 miesiecy, tj. do maja
2019 roku wlgcznie. Nadto, zarzucili, iz strona powodowa w sposdb nieprawidlowy nalicza w stosunku do nich oplate
eksploatacyjna i oplate na fundusz remontowy. Pozwani przedstawili Spoldzielni Mieszkaniowej w D. projekt umowy
o administrowanie nieruchomo$cia stanowiaca odrebna wlasno$¢, jednakze nie zostala ona przez zarzad Spoéldzielni
podpisana.

W odpowiedzi na sprzeciw do nakazu zaplaty strona powodowa podtrzymata stanowisko wyrazone w pozwie.

Na rozprawie w dniu 18 pazdziernika 2018 roku pozwani przyznali, iz w zwigzku z tym, ze nie zgodzili sie na likwidacje
podgrzewacza cieplej wody i doprowadzenie do ich lokalu cieplej wody, odliczajg sobie od czynszu koszt tej inwestycji
w kwocie 2230z1, tj. po 40,54 zI miesiecznie, a nadto nie wnosza do Spotdzielni tzw. oplaty eksploatacyjnej, ktora
dotyczy majatku utrzymania Spéldzielni w wysokosci 85, 64 zi

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwani L. G.1W. G. na prawach malzeniskiej wsp6lnosci ustawowej nabyli spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w budynku numer (...) na Osiedlu (...) w D..

W dniu 14 grudnia 2007 roku zostala ustanowiona odrebna wlasnoé¢ przedmiotowego lokalu, z ktérym zwigzany jest
udzial wynoszacy (...) w czeSciach wspolnych nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Dzierzoniowie prowadzi
ksiege wieczysta o numerze (...), a nastepnie prawa te zostaly przeniesione na rzecz pozwanych, ktorzy nabyli je do
majatku wspdlnego.

W dniu 15 marca 2015 roku pozwany W. G. wypowiedzial na pi§mie czlonkostwo w Spo6ldzielni Mieszkaniowej w D..

Pismem z dnia 31 marca 2015 roku zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej w D. zawiadomil pozwanego, ze na posiedzeniu
w dniu 30 marca 2015 roku przyjal wystapienie z czlonkostwa w Spéldzielni z zastosowaniem skroconego okresu
wypowiedzenia, wskazujac, iz cztonkostwo to ustalo z dniem 30 marca 2015 r. Poinformowano pozwanego réwniez,
iz stosownie do art.4 i 5 ustawy z dnia 15.12.2000 r. 0 sp6ldzielniach mieszkaniowych oraz par.12 ust. 5 Regulaminu
zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi, a takze ustaleniami oplat za uzywanie lokali
Spoéldzielni Mieszkaniowej w D. wprowadzonych Uchwala Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 08.04.2013 r. od
dnia 01 kwietnia 2015 r. obowigzuje pozwanego nowy wymiar oplat (wyzszy od poprzedniego) w pozycji ,oplata
eksploatacyjna”, tj. 1,69 zl/m® Taka wysokoéé przedmiotowej oplaty obowigzywala pozwanych w calym okresie
objetym zadaniem pozwu. Poszczegdlne skladniki oplaty eksploatacyjnej wskazuje Regulamin zasad rozliczania
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali Spo6ldzielni Mieszkaniowej w D..
Oplaty zwigzane z korzystaniem z lokali spdldzielczych obejmuja koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wspolnych, koszty eksploatacji i utrzymania mienia spoldzielni, odpis na fundusz remontowy, zaliczke na centralne
ogrzewanie oraz oplate za energie cieplng, zaliczke za pobdr wody i odprowadzanie $ciekéw, oplate abonentowa
za licznik gléwny, oplate za wymiane i obsluge wodomierza, ubezpieczenie, podatek od nieruchomosci/ optate za
uzytkowanie wieczyste, oplate za sprzatanie klatki schodowej, oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi.

Zgodnie z par. 180 ust. 1 Statutu, oplaty, o ktérych mowa w par. 178 wnosi sie co miesigc do dnia 25 kazdego miesiaca,
liczy sie data wplywu na rachunek Spoldzielni. Zgodnie z par. 180 ust. 2 Statutu, oplaty zwigzane z lokalem obciazaja
solidarnie wszystkie osoby, ktorym przystuguje tytul prawny do lokalu.

Dowod:
1. kserokopia z wypisu aktu notarialnego z dnia 14.12.2007 r. Repertorium A Numer (...)-k.5-8;
2. kserokopia pisma pozwanego z dnia 15.03.2015 r. —k.115;

3. kserokopia pisma spo6ldzielni Mieszkaniowej w D. z dnia 31.03.2015 r.;



4. kserokopia Uchwaly nr 15/2013 Rady Nadzorczej z dnia 08.04.2013 r. w sprawie oplat eksploatacyjnych w
budynkach Spoéldzielni Mieszkaniowej w D. dla os6b nie bedacych czlonkami spoldzielni-k.204;

5. kserokopia Uchwaly nr 9/2016 Rady Nadzorczej z dnia 08.04.2013 r. w sprawie oplat eksploatacyjnych w
budynkach Spéldzielni Mieszkaniowej w D. dla 0os6b nie bedacych czlonkami spoéldzielni-k.205;

6. kserokopia Regulaminu zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzywanie lokali sp6ldzielni mieszkaniowej w D.;

7. kserokopii kalkulacji stawi oplat eksploatacyjnych za 2015,2016 i 2017 r.-k.219-221;

8. kserokopia Uchwaly nr 3/2015 r Rady Nadzorczej z dnia 27.02.2015 r. w sprawie ustalania wysokosci odpiséw na
fundusz remontowy —k.222;

9. kserokopia Regulaminu tworzenia i wykorzystania funduszu remontowego w Spoéldzielni Mieszkaniowej w D. —
k.223-225;

10. kserokopia regulaminu rozliczania kosztdw energii cieplnej dostarczanej do lokali mieszkalnych i uzytkowych dla
celow centralnego ogrzewania-k.226- 232;238-244;

11. kserokopia Uchwaly nr 6/2017Rady Nadzorczej w D. z dnia 23.03.2017 r. —k.237;

12. kserokopia Uchwaly nr 21/2012 Rady Nadzorczej w D. z dnia 30.08.2012 r. —k.250;

13. kserokopia Regulaminu zasad rozliczania dostawy wody i odprowadzania Sciekdw- k.251-255,256-260,263-267;
14. Statut Spoldzielni Mieszkaniowej w D..

W $wietle paragrafu 4 ust. 1 Regulaminu zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i
ustalania oplat za uzywanie lokali Spoéldzielni Mieszkaniowej w D., koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi
sa ewidencjonowane dla odrebnych nieruchomo$ci i obejmuja: koszty zwigzane bezposrednio z eksploatacja i
utrzymaniem lokalu, koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych, koszty zwigzane z
eksploatacjg i utrzymaniem mienia Spoldzielni, koszty prowadzenia dzialalnoSci spolecznej, oswiatowej i kulturalne;j.

Dowéd:
1. .kserokopia kosztéw nieruchomoéci za okres 2015r.,2016r.,20171.-k.315-317;
2. rozliczenie remontéw nieruchomosci OS. (...) w latach 2015,2016,2017-k.318-320;

3. kserokopia Regulaminu zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za
uzywanie lokali sp6ldzielni mieszkaniowej w D.;

W ankiecie Spoéldzielni Mieszkaniowej w D. na temat wyboru sposobu finansowania zadania podlaczenia do mieszkan
cieplej wody z zewnetrznej sieci cieplowniczej i odlaczenia gazowych podgrzewaczy wody tzw. ,junkersow” pozwani
w dniu 19 czerwca 2013 roku o$wiadczyli, iz nie sa zainteresowani likwidacja junkersow i nie wyrazaja na to zgody.

W zwigzku ze sprzeciwem pozwanych nie podlaczono do ich lokalu cieptej wody uzytkowej. Pozwani samowolnie
odliczyli sobie z tego tytulu koszt inwestycji w wysoko$ci 2230 zl, pomniejszajac wnoszone oplaty o 40,54 zl przez 55
miesiecy, tj. do maja 2019 roku wlacznie.

Naliczenia miesieczne dokonywane przez strone pozwang obowigzujace pozwanych nie obejmuja kosztéw dostawy
energii cieplnej na cele podgrzania wody dostarczanej do lokalu. Pozwani sa jednak obowigzani do uczestniczenia
w kosztach realizacji zadania objetego umowg nr (...) z dnia 09.04.2013 r. w zakresie dotyczacym cze$ci wspolnych



budynku, ktérego splata nastepuje z funduszu remontowego. W przedmiotowej umowie, w paragrafie 3, okreslono
cene netto wykonania zadania przypadajacg na jedno mieszkanie. Wskazano réwniez, ze warto§é robdt zostanie
pomniejszona o warto$¢ robot niewykonanych w poszczego6lnych lokalach mieszkalnych w kwocie 485 zl netto za jedno
mieszkanie lub w 5200 zt netto za wykonanie calego pionu mieszkalnego.

Od maja 2015 roku pozwani od wysokoéci naleznych miesiecznych oplat odliczali oplate eksploatacyjna w wysokosci
85,64 zl, a niekiedy od miesiecznego naliczenia odliczali kwote odpowiadajaca nadplacie uzyskanej w ramach kosztéw
dostawy wody i odprowadzania Sciekow.

Dowéd:

1.kserokopia ankiety —k.152;

2. umowa nr (...) z dnia 09.04.2013 r.-k.200-203
niesporne

Ostateczng Decyzja z dnia 09 maja 2014 roku nr (...) ( znak: (...).1.87.2014) Starosta (...) zatwierdzil projekt
budowlany i udzielit Spéldzielni Mieszkaniowej w D. pozwolenia na budowe obejmujacego budowe wewnetrznej
instalacji cieplej wody i cyrkulacji w cze$ciach wspolnych budynku wielorodzinnego usytuowanego w D. na Os.
Rézanym nr (...) na dzialce oznaczonej numerem geodezyjnym (...) obreb S.. Pismem z dnia 13 czerwca 2014 roku
strona powodowa dokonala natomiast zgloszenia rob6t budowlanych polegajacych m.in. na demontazu odcinka
instalacji wewnetrznej gazu dla potrzeb gazowego podgrzewacza wody w budynku nr (...).

Dowaéd:
1.kserokopia Decyzji nr (...) ( znak: (...).1.87.2014)-371-372;
2. kserokopia zgloszenia rob6t budowlanych z dnia 13.06.2014 r. —k.374

W okresie od maja 2015 roku do grudnia 2017 roku pozwani nie oplacali w wymaganej wysoko$ci naleznoSci z tytutu
zajmowanego lokalu mieszkalnego. Wplaty dokonane w tym okresie zostaly zaksiegowane zgodnie z wolga pozwanych.

Wobec treSci postanowienia III pkt 7 Regulaminu rozliczenia kosztéw energii cieplnej dostarczonej do lokali
mieszkalnych i uzytkowych dla celéw centralnego ogrzewania, zgodnie z ktérym nadplaty powstale w wyniku
rozliczenia sg zaliczane na poczet zaleglo$ci w oplatach, nadplaty pozwanych z tego tytulu zostaly zaliczone na poczet
zaleglych odsetek i zaspokoily odsetki naliczone do konca pazdziernika 2016 roku od naleznoSci naleznych za okres
od maja 2015 do wrzeénia 2016.

W okresie objety pozwem wysoko$¢ brakujacych oplat wynosila miesiecznie: za maj 2015 r. -71,88 zl, za czerwiec 2015
r.- 126,18 zl, za lipiec 2015r.- 164,94 zl, za sierpienn 2015 r. -126,18 zl, za wrzesien 2015 r. -146,40 zl, za pazdziernik
2015 r. -126,18 zl, za listopad 2015 r. -319,52 zl, za grudzien 2015 r.- 146,13 zl, za styczen 2016r.- 126,75 zl, za luty
2016 1.- 273,56 zl, za marzec 2016 r. -126,75 zl, za kwiecien 2016 r.-126,75 zl, za maj 2016 -126,75 zl, za czerwic 2016
r. -127,18 zl, za lipiec 2016 r. -140,93 zl, za sierpien 2016 r. -140,92 zl, za wrzesienn 2016 r. -141,63 zl, za pazdziernik
2016 r. -127,18 zl, za listopad 2016 r. -127,18 zl, za grudzien 2016 r. — 415,28 zl, za styczen 2017 r. -174,49 zl, za luty
2017 1. -127,18 zl, za marzec- 127,18 zl, za kwiecien - 127,18 zl, za maj 2017 r.- 127,18 zl, za czerwiec 2017 roku- 127,18
z}, za lipiec 2017 roku - 127,18 zl, za sierpien 2017 roku - 127,18 zl, za wrzesien 2017 roku -127,18 zl, za pazdziernik
2017 roku -127,18 zl, za listopad 2017 roku -127,18 zl, za grudzien 2017 roku - 244,92 zk.

Dowéd:

1. odpis stanu zadluzenia - k. 9-12;



2. kserokopia informacji o wysokosci salda — k.13;

3. kserokopia Regulaminu rozliczania kosztéw energii cieplnej dostarczanej dla lokali mieszkalnych i uzytkowych dla
celow centralnego ogrzewania — k.7-81;

4. kserokopia Uchwaly nr 6/2017 z dnia 23.03.2017 r. — k.82.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w calosci.

W niniejszym postepowaniu poza sporem w zasadzie pozostawal fakt, iz pozwani L. G. i W. G. nie wnosili na rzecz
strony powodowej Spdéldzielni Mieszkaniowej w D. w okresie objetym pozwem oplat zwigzanych z zajmowanym
lokalem mieszkalnym w wymaganej wysokoSci. Pozwani nie kwestionowali takze przedstawionych przez strone
powodowa zestawien zaleglosci, zarzucajac jednak, ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa w D. w zwigzku z tym, iz pozwani
nie sa czlonkami Spoéltdzielni i przystuguje im odrebne prawo wlasnosci do lokalu mieszkalnego, blednie ustalala
wysoko$¢ obcigzajacych ich oplat za eksploatacje mieszkania. Pozwany W. G. ustalil wysoko§¢ oplaty eksploatacyjnej
i oplaty eksploatacyjnej — fundusz remontowy wedlug wlasnych wyliczen i w takim zakresie byly one oplacane, a
nadto pozwani — nie godzac sie na likwidacje podgrzewacza wody w swoim mieszkaniu - odliczyli koszt inwestycji
(podlaczenia cieplej wody uzytkowej) w wysokosSci 2230 zl, pomniejszajac wnoszone oplaty o 40,54 zl przez 55
miesiecy, tj. do maja 2019 roku wlacznie. Niekiedy tez od miesiecznego naliczenia odliczali kwote odpowiadajaca
nadplacie uzyskanej w ramach kosztow dostawy wody i odprowadzania $ciekow.

Rozwazajac nad stanowiskiem stron, nalezy podzieli¢ stanowisko pelnomocnika strony powodowej, iz pozwani
pozostaja w bledzie, ze sprawy zwigzane z rozliczeniem lokali stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnosci powinny
by¢ regulowane odrebnymi umowami o zarzadzanie kazdorazowo zawieranymi pomiedzy wladcicielem lokalu a
spoldzielnia. Aby unikna¢ zwigzanych z tym nieporozumien ustawodawca kompleksowo uregulowal powyzsza kwestie
w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 roku z o spéldzielniach mieszkaniowych.

Przepis art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity -
Dz.U. z 2018 roku, poz. 845 z péin. zm.), zwanej dalej "ustawa", stanowi, ze czlonkowie spoéldzielni, ktérym
przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sg obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Wedle przepisu art. 4 ust.

1' ustawy, osoby niebedace czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, sa
obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoldzielni przez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5.

Stosownie zas do ust. 4 przywolanego przepisu wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spoldzielni
sq obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Sq oni réwniez obowiqzani
uczestniczyé w wydatkach zwiqgzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowiqcych
mienie spoéldzielni, ktére sq przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujqce
w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowiqzki te wykonujq przez uiszczanie oplat na takich
samych zasadach, jak czlonkowie spoéldzielni, z zastrzezeniem art.5. Zatem przyjac za stuszne nalezy
stanowisko strony powodowej, iz ma ona ustawowe prawo do wykonywania roli zarzadcy takze w stosunku do
stanowiacych odrebna wlasno$¢ lokali znajdujacych sie w jej zasobach.

Przedstawione przez strone powodowa dokumenty w postaci regulaminoéw rozliczania ré6znych — zwiazanych z
funkcjonowaniem spoétdzielni kosztoéw oraz ich kalkulacji i rozliczen w sposdb wyczerpujacy obrazuja zasadno$é
naliczonych pozwanym oplat, ktére — jak chce ustawodawca - wlasciciele lokali rowniez ci niebedacy czlonkami



spoldzielni sa obowigzani ponosic na takich samych zasadach, jak czlonkowie spoldzielni, takze w zakresie pokrywania
kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczyé
w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Chociaz
omawiana ustawa nie definiuje poje¢ takich jak koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci — to niejednokrotnie
bylo to przedmiotem rozwazan orzeczniczych, w tym réwniez Sadu Apelacyjnego w Warszawie do sprawy sygn. VI
Aca 1553/15, ktorego uzasadnienie do orzeczenia z dnia 04.01.2017 r. przywotal pelnomocnik strony pozwanej, a w
ktérym wskazano, iz chodzi o koszty zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia i szeroko pojetym jej utrzymaniem
czy konserwacja i sg to m. in. koszty uslug dostarczanych do nieruchomosci, biezacej konserwacji, napraw,
remontéw (wraz z kosztami prowadzenia stosownej dokumentacji, administracyjnymi, podatkami czy oplatami),
koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych, polozonych w obrebie nieruchomosci, zieleni, urzadzen
malej architektury, konserwacji i oczyszczania drdg, placow, chodnikdéw itp., a takze podatek od nieruchomosci i za
wieczyste uzytkowanie oraz koszty zarzadzania nieruchomoécia. Przy czym — za pelnomocnikiem strony pozwanej
— nalezy wskazaé, ze osoby nie bedace czlonkami Spotdzielni Mieszkaniowej zgodnie z Uchwala Rady Nadzorczej
nr (...) z dnia 08.04.2013 r. od dnia 01 kwietnia 2015 r. koszty za zarzadzanie nieruchomos$cig ponosza w pelnej

wysokoéci ( w okresie objetym pozwem - 1,69 zt/m?). Zgodnie bowiem z przepisem art. 5 ust.2 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych pozytki i inne przychody z wlasnej dzialalnoSci gospodarczej spoldzielnia moze przeznaczyé¢ w
szczegoblnosci na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym
czlonkdw, co czyni mozliwo$é ustalenia nizszej oplaty eksploatacyjnej dla cztonkéw spoldzielni i wyzszej dla whascicieli
lokali nie bedgcych jej czlonkami. Zatem wysoko$¢ ustalonych w tym zakresie oplat jest dla pozwanych wiazgca i nie
moga oni ustalaé¢ ich wedlug wlasnego przekonania.

Niezasadnie rowniez pozwani potracali z oplat wnoszonych na rzecz strony powodowej w okresie objetym pozwem
koszt inwestycji zwiazanej z doprowadzeniem cieplej wody uzytkowej do nieruchomosci, w ktorej znajduje sie ich
mieszkanie, pomniejszajac wnoszone oplaty o 40,54 z1. Jak ustalono w niniejszym postepowaniu, istotna inwestycja
byla zgodna zobowiazujacym prawem, a wszelkie dzialania pozwanych zmierzajace do jej wstrzymania okazaly sie
daremne. Ostateczng Decyzja z dnia 09 maja 2014 roku nr (...) ( znak: (...).1.87.2014) Starosta (...) zatwierdzil
bowiem projekt budowlany i udzielil Spétdzielni Mieszkaniowej w D. pozwolenia na budowe obejmujacego budowe
wewnetrznej instalacji cieplej wody i cyrkulacji w czeéciach wspdlnych budynku wielorodzinnego usytuowanego w D.
na Os. R6zanym nr (...) na dzialce oznaczonej numerem geodezyjnym (...) obreb S.. Pismem z dnia 13 czerwca 2014
roku strona powodowa dokonata natomiast zgloszenia robét budowlanych polegajacych m.in. na demontazu odcinka
instalacji wewnetrznej gazu dla potrzeb gazowego podgrzewacza wody w budynku nr (...).

Naliczenia miesieczne dokonywane przez strone pozwana z tego tytulu, a obowigzujgce pozwanych, nie obejmuja
kosztow dostawy energii cieplnej na cele podgrzania wody dostarczanej do lokalu, gdyz w ich mieszkaniu takich robot
nie wykonano. Pozwani sa jednak obowigzani do uczestniczenia w kosztach realizacji zadania objetego umowg nr
(...) z dnia 09.04.2013 r. w zakresie dotyczqgcym czesci wspoélnych budynku, ktoérego splata nastepuje
z funduszu remontowego. W przedmiotowej umowie, w paragrafie 3, okreslono cene netto wykonania zadania
przypadajaca na jedno mieszkanie. Wskazano réwniez, ze warto$¢ robdt zostanie pomniejszona o warto$¢ robot
niewykonanych w poszczegoélnych lokalach mieszkalnych w kwocie 485 zl netto za jedno mieszkanie lub w 5200 zi
netto za wykonanie calego pionu mieszkalnego.

Stosownie do art. 6 ust.3 ustawy spoéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na
ten fundusz obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek §wiadczenia na fundusz dotyczy
czlonkéw spoldzielni, wiascicieli lokali niebedqcych cztonkami spoldzielni oraz os6b niebedacych czlonkami
spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z
dnia 25 pazdziernika 2011 roku w zakresie wykladni przywolanego przepisu jednoznacznie wskazal za$, ze: ,,...wplaty te
moga by¢ przeznaczone na wymiane stolarki okiennej, drzwiowej oraz instalacje elektryczne i wodno-kanalizacyjne”.



Wreszcie wskazaé nalezy, iz pozwani nie mogli samowolnie dokonywac z comiesiecznych nalezno$ci samowolnych
odliczen z tytulu dokonanych nadplat za dostawe wody i odprowadzanie Sciekéw (paragraf 180 pkt 7 Statutu
Spéldzielni).

Zwazywszy natomiast, iz wobec treSci postanowienia III pkt 7 Regulaminu rozliczenia kosztéw energii cieplnej
dostarczonej do lokali mieszkalnych i uzytkowych dla celéw centralnego ogrzewania, zgodnie z ktérym nadplaty
powstale w wyniku rozliczenia sa zaliczane na poczet zaleglo$ci w oplatach, zasadnie nadplaty pozwanych z tego tytulu
zostaly zaliczone na poczet zaleglych odsetek i zaspokoily odsetki naliczone do konca pazdziernika 2016 roku od
nalezno$ci naleznych za okres od maja 2015 do wrze$nia 2016.

Uprawnienie strony powodowej do naliczania odsetek za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia wynika natomiast z
przepisu art. 481 k.c. Z § 1 tegoz artykulu wynika, bowiem, iz jezeli dluznik op6Znia sie ze spelnieniem $wiadczenia
pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby
opOZnienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Odsetki za op6Znienie
naleza sie, przeto, zardbwno bez wzgledu na szkode poniesiona przez wierzyciela, jak i zawinienie okolicznoéci
opo6znienia przez dluznika (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 pazdziernika 1994 roku, I CRN 121/94, OSNC
1995, nr 1, poz. 21). Nalezy przy tym wskazaé, iz w $wietle przepisow ustawy dluznik op6znia sie z wykonaniem
zobowigzania, gdy nie spelnia §wiadczenia w terminie oznaczonym w sposob dostateczny lub wynikajacy z wlasciwosci
zobowigzania. Aby dokladnie wyjaéni¢ wskazang kwestie konieczne jest odwolanie sie do pojecia wymagalnoSci.
Roszczenie o spelnienie $wiadczenia jest wymagalne wowczas, gdy wierzyciel jest uprawniony do zadania spelnienia
Swiadczenia. Dopdki roszczenie jest niewymagalne, nie zachodzi takze op6Znienie, gdyz dluznik nie jest zobowiazany
do $wiadczenia. O dacie wymagalnoSci decyduje natomiast tre$¢ stosunku obligacyjnego laczacego strony. W
przypadku zobowigzan terminowych, jesli dluznik nie realizuje w terminie swych obowiazkéw wynikajacych z treéci
zobowigzania, opdznia sie ze spelnieniem $§wiadczenia. W takim przypadku data wymagalnoSci roszczenia stanowi
jednocze$nie date, od ktorej dluznik opdznia sie ze Swiadczeniem. Z mocy przepisu art. 481 k.c. uzasadnia to
roszczenie o odsetki. W przypadku z kolei zobowigzan bezterminowych opdznienie nastapi dopiero w przypadku
niedostosowania sie do wezwania wierzyciela zadajacego spelnienia §wiadczenia, chyba ze obowiazek jego spelnienia
wynika z wlaSciwoS$ci zobowiazania (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 listopada 1995 roku, I ACr
592/95, OSA 1996, nr 10, poz. 48). Na koniec nalezy wskazaé, iz na mocy przepisu art. 481 § 2 zd. 1 k.c. w sytuacji,
gdy stopa odsetek za op6Znienie nie byla z gory oznaczona, nalezg sie odsetki ustawowe, a od 01 stycznia 2016 roku
odsetki ustawowe za opdzZnienie.

Stosownie do przepisow art. 4 ust. 6> ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, oplaty, o ktérych mowa w ust. 1-21 4,
wnosi sie co miesigc z géry do 10 dnia miesigca, jednakze statut sp6ldzielni moze okreéli¢ inny termin wnoszenia oplat,
nie wezeéniejszy jednak niz ustawowy. Zgodnie natomiast z par. 180 ust. 1 Statutu strony powodowej, oplaty, o ktorych
mowa w par. 178 wnosi sie co miesigc do dnia 25 kazdego miesiaca, liczy sie data wplywu na rachunek Spéldzielni.
Zgodnie z par. 180 ust. 2 Statutu, oplaty zwiazane z lokalem obciazaja solidarnie wszystkie osoby, ktérym przystuguje
tytul prawny do lokalu. Zatem uzasadnione jest domaganie sie przez strone powodowa odsetek za op6zZnienie w
spelieniu §wiadczenia od dnia pierwszego nastepnego miesigca po miesigcu, w ktorym nastapito zobowigzanie.

W tym miejscu nalezy rowniez wskazac, ze przepis art. 30 § 1 k.r.o. stanowi, ze oboje matzonkowie sa odpowiedzialni
solidarnie za zobowiazania zaciggniete przez jednego z nich w sprawach wynikajacych z zaspokajania zwyklych
potrzeb rodziny, a oplacanie naleznoS$ci zwigzanych z korzystaniem z mieszkania, w tym spdldzielczego mieszkania,
traktowane jest jako $wiadczenie normalne, wynikajace z zaspokajania zwyklych potrzeb rodziny w rozumieniu
przepisu art. 30 § 1 k.r.o. (por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z 11 pazdziernika 1995 roku, III CZP 137/95,
OSNC 1996, nr 1, poz. 16).

Rozwazajgc przedstawione okolicznos$ci i uznajgc zasadnoé¢ roszczenia sformutowanego w pozwie, Sad orzekl jak w
punkcie I wyroku.



Zgodnie z przepisem art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych kosztoéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza
sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki optat okre$lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata,
koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

W $wietle wskazanego przepisu do kosztéw procesu poniesionych przez powddke nalezalo zaliczyé: oplate od pozwu
— 100 zl, wynagrodzenie adwokata w kwocie 900 z} i oplate skarbowa od odpisu pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, a
nadto koszty dojazdu pelnomocnika do Sadu na 4 rozprawy na trasie W. — D. — W. w wysokosci 389,14 zt ( 58,2 km
X 2X 0, (...)); facznie 1406,14 zl.

Wedle z kolei przepisu art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

W zwiazku z tym, ze strona pozwani w caloSci przegrali proces nalezalo ich obciazy¢ obowiazkiem zwrotu wskazanych
powyzej kosztoéw procesu na rzecz powodki.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy wskazanych przepisow, Sad orzekl jak w punkcie IT wyroku.



