Sygn. akt I C 1335/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 maja 2014 r.

Sad Rejonowy w Ktodzku, I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Ewa Karp
Protokolant: Ewelina Swirta

po rozpoznaniu w dniu 6 maja 2014 r. w Klodzku
sprawy z powodztwa (...)w B.

przeciwko M. S.

o zaplate 1532 zl

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 1335/12

UZASADNIENIE

Powodowa (...)w B.wniosla pozew przeciwko pozwanej M. S.o zaplate kwoty 1531,28 zl, z odsetkami ustawowymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem oplat eksploatacyjnych, zwiazanych z utrzymaniem lokalu
mieszkalnego, polozonego w B., przy ul. (...).

Referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym w Klodzku wydal nakaz zaplaty, a pozwana w terminie wniosta sprzeciw.
W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, zarzucila, ze powodowa (...) obciaza
kosztami zarzadzania, niezgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, bez uregulowan prawnych
i finansowych oraz ukrywanymi stratami w stawce eksploatacyjnej. Zarzucila, ze oplaty eksploatacyjne reguluje
co miesigc przed ustawowym terminem, a jej zadanie uzasadnienia kosztéw, naliczanych przez (...), pozostalo
bezskuteczne. Podniosla, ze jako wlaScicielka lokalu, w dalszym ciggu obciazana jest optatami na podstawie uchwaly
Rady Nadzorczej nr 25 z dnia 10.04.2001r., mimo ze pismem z dnia 4.03.2008r. wystapila o zmiane stanu prawnego
posiadania i sposobu zarzadzania nieruchomoscia. Podniosta tez, ze po analizie faktur i rachunkéw, udostepnionych
w powodowej (...), stwierdzila, ze wszystkie koszty zarzadzania swojej nieruchomo$ci pokryta w placonej przez
siebie stawce eksploatacyjnej w kwocie 1,16 zl/m2. Pozwana zauwazyla wiele nieprawidlowos$ci w dokumentacji
finansowej (...), ktérej zarzucila prowadzenie, kreatywnej ksiegowosci“. Wskazala, ze od 2007r. do 2010r. placila
oplate eksploatacyjng w stawce 1,16 zl/m2, a od stycznia 2011r. - w stawce 1,24 z}/m2. W oplacie eksploatacyjnej,
ktéra placi, nie ujela pozycji ,koszty wspolne® w kwocie 0,27 zl/m2, i ,pozostale ustugi® w kwocie 0,06 zl/mz2,
poniewaz w dokumentach zrédlowych nie znalazta zadnych faktur, dotyczacych w.w. pozycji na swojej nieruchomosci,
co potwierdzilo jej stanowisko o ksiegowaniu wirtualnych kosztow. Wskazala, ze zwracala sie o wyjasnienie tych kwot,
ktoére w skali rocznej dajg sume 27.797 z1 wplywdw, ale odpowiedzi nie otrzymata.

W pi$mie procesowym z dnia 2 stycznia 2012r. (k-67) strona powodowa wskazala, ze dochodzone roszczenie dotyczy
zadluzenia z tytulu oplat czynszowych za okres od dnia 1 pazdziernika 2007r. do dnia 31 pazdziernika 201l r. W
pazdzierniku 2007r., z naleznej oplaty w kwocie 216,26 zl, pozwana wptlacila tylko 94,99 zl, i od tego momentu
jej zadluzenie stale ulegalo zwiekszeniu. Podala, ze dochodzone oplaty czynszowe skladaja sie z nastepujacych



skladnikow: oplata na pokrycie kosztéw zarzadzania, okreSlona w uchwalach Rady Nadzorczej; fundusz remontowy,
koszty co i cwu, zuzycie wody i $ciekdow, wywoz nieczystoéci stalych i konserwacja domofonéw. Strona powodowa
wskazala, ze do nalezno$ci gléwnej doliczyla w pozwie odsetki ustawowe w kwocie 153,93 zl, wg stanu na dzien
31.08.2011 r. Strona powodowa przyznala zarazem, ze nienaleznie pobierala oplaty w wysokosci 0,13 zl/m2 oraz 0,15
zl/m2 na pokrycie wyzszych kosztow od dochoddéw i tytutem Srodkéw na splate kredytéw i odsetek od kredytow, co
wynika z powolanego w sprzeciwie wyroku Sadu Okregowego w Swidnicy w sprawie II Ca 668/09.

Strona powodowa wskazala, ze powyzsze oplaty byly pobierane w okresie od 1.10.2007r. do 30.09.2008r, nienaleznie
pobrana kwota z w.w. tytuléw wynosi miesiecznie 10,54 zl, a za caly okres - 126,48 z}. Wobec tego strona powodowa
ograniczyta zadanie do kwoty 1.404,80 zl, cofajac pozew co do kwoty 126,48 zl ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Nadto strona powodowa wskazala, co sklada sie na oplaty, okreslone jako ,koszty wspolne® i ,,pozostale uslugi, oraz,
ze dotycza one calego zasobu mieszkaniowego powoda. Laczne koszty z tego tytulu sa rozksiegowane na poszezegolne
nieruchomos$ci powoda, proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej budynkdéw, obciazaja one wszystkich lokatorow,
w tym wlascicieli lokali mieszkalnych, bez wzgledu na czlonkostwo w Spéldzielni.

Sad na podstawie ustalonego stanu faktycznego umorzyl postepowanie w zakresie ograniczonego zadania zaplaty
kwoty 126, 48 zl, zasadzit od pozwanej kwote 169, 35 zl z ustawowymi odsetkami od dnia g listopada 2011 roku i oddalit
powodztwo w pozostalej czesci. Na skutek apelacji strony powodowej Sad Okregowy rozpoznajac apelacje zwazyl, ze
apelacja jest uzasadniona a jej zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw prawa materialnego - przepisow art. 4 i art.
4 ust. 64 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0 sp6ldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz. U. 2003.119.1116 ze zm.) dalej
u.s.m. sg trafne.

Sad Okregowy podnidsl., ze o ile racje ma Sad Rejonowy, ze pozwana jako wlaScicielka lokalu mieszkalnego i
osoba, ktora nie jest czlonkiem powodowej spo6ldzielni mieszkaniowej jest zobowigzana, stosownie do art. 4 ust 4
u.s.m., uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem swojego lokalu, nieruchomosci
wspolnej oraz uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreSlonych
budynkach lub osiedlu, jak réwniez, ze to na stronie powodowej ciazy obowiazek wykazania zasadno$ci i wysokoSci
oplat zwigzanych z uzywaniem lokalu, jednakze uniemozliwil jej wykazanie stusznosci dochodzonego za okres od
marca 2008r. do listopada 2011 r. roszczenia, oddalajac wnioski dowodowe zgloszone w pi$émie procesowym z dnia
29 marca 2012r. Tym samym trafny jest takze zarzut apelacji dotyczacy obrazy przepisu art. 233 k.p.c, poprzez
brak wszechstronnego rozwazenia zebranego przez Sad materialu dowodowego i oparcia rozstrzygniecia na niepelnej
dokumentacji przedtozonej przez powddke, bez jej weryfikacji w oparciu o dokumenty zrédlowe przedstawiajace
wysoko$¢ i rodzaj kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przeznaczonych do wspoélnego korzystania. W
sytuacji gdy pozwana kwestionowala zasadno$¢ obciazenia jej w ramach oplaty eksploatacyjne;j ,,kosztami wspolnymi”
i ,pozostalymi ustugami”, zarzucila spoldzielni prowadzenie ,kreatywnej ksiegowos$ci” i bezpodstawne obcigzanie jej
kosztami zarzadzania calymi zasobami mieszkaniowymi spé6ldzielni i rzeczg Sadu bylo zbadanie tych zarzutéw, a nie
bezkrytyczne danie im wiary bez przeprowadzenia dowodéw wnioskowanych przez powddke, ktore Sad niestusznie
uznal za nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Okregowy wskazal, ze zebrany dotychczas material nie daje rowniez podstaw do stwierdzenia, ze pozwana byta
obcigzona oplatami eksploatacyjnymi na takich samych zasadach i w tym samym zakresie co czlonkowie sp6ldzielni
nie dysponujacy prawem wiasno$ci do lokalu oraz ze z uwagi na fakt oddalenia przez Sad Rejonowy wnioskoéw
dowodowych powodki oraz to, ze zgromadzone dowody nie daja wystarczajacych podstaw do ewentualnej zmiany
zaskarzonego wyroku istnieje konieczno$¢ uchylenia tego wyroku w czeSci oddalajgcej powddztwo i w orzeczeniu o
kosztach procesu i przekazania sprawy w tym zakresie do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zalecil, by przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy wyjasnil czy strona powodowa zasadnie
obcigzala pozwana w okresie od marca 2008r. do listopada 2011 r. oplatami w czeéciach obejmujacych ,koszty
wspoélne” i ,pozostale ushugi i koszty zarzadzania” w $wietle przepisow art. 4 ust. 4 u.s.m., jakiego rodzaju koszty



utrzymania nieruchomoéci wspélnej powodka ujela pod tymi pojeciami, przeprowadzajac dowody wskazane przez
obie strony, w szczego6lnoSci oddalone uprzednio dowody z zeznan glownej ksiegowej spéldzielni A. P.i z opinii
bieglego z zakresu ksiegowo$ci i rachunkowoSci a nastepnie winien poréwnaé wysokos§¢ prawidlowo wyliczonych
oplat eksploatacyjnych z wysokoScia oplat dokonywanych przez pozwang i tym samym zbada¢ zasadno$¢ roszczenia
powddki co do wysoko$ci kwoty dochodzonej pozwem.

Dodal takze, ze w aktach sprawy znajduja sie uchwaly Rady Nadzorczej powo6dki w sprawie wysokoS$ci oplat na pokrycie
kosztow zarzadzania dla poszczegbdlnych nieruchomo$ci wraz z kalkulacja za okres objety zadaniem pozwu, co do
ktorych Sad Rejonowy w ogole sie nie odnidst a jedynie stwierdzil, ze powddka nie prowadzi wyodrebnionej dla kazdej
nieruchomoéci ewidencji kosztow, do czego jest zobowiazana w my$l art. 4 ust 41 u.s.m.

Wobec powyzszych uchybienn Sad Okregowy uchylil zaskarzony wyrok w pkt. 1111 IV i sprawe w tym zakresie przekazal
Sadowi Rejonowemu w Klodzku do ponownego rozpoznania z wylaczeniem przepis6w o postepowaniu uproszczonym,
skoro w tym postepowaniu nie stosuje sie przepiséw oddzialu 4 ,,opinia bieglych”.

Sad rozpoznajgc sprawe po uchyleniu ustalit dodatkowo nastepujacy stan faktyczny;

Powodka M. S.jest whascicielka zajmowanego lokalu, a od pazdziernika 2007 do lutego 2008 roku byla czlonkiem
powodowej (...). W listopadzie 2011 roku strony zawarly mowe przeniesienia na pozwana prawa wlasnos$ci udzialu w
gruncie i wlasnoéci lokalu.

Dowdédd: umowa K- 10-12.

Funkcje Gléwnego Ksiegowego Strony powodowej (...)w K.pelni A. K.od 1 lipca 2012 roku. Od tej daty Ksiegowo$¢
strony powodowej dysponujaca od 2005 roku programem komputerowym, wykorzystuje go do obliczania kosztow
w stosunku do wszystkich i wybranych nieruchomosci i informowania wilascicieli lokali i mieszkancéw o kosztach i
dochodach przypadajacych na poszczegoblne nieruchomosci. Poprzednia gtdbwna ksiegowa (...) nie przekazala aktualnej
Ksiegowej dokumentéw i (...)nie jest w stanie powiedzie¢ jak bylo wczes$niej. Poprzednia ksiegowa nie umiata
postugiwaé sie posiadanym programem komputerowym i nie przekazala bieglej badajacej koszty w innej sprawie
dotyczacek kosztow, ich kalkulacji ani dokumentéw.

Aktualna Gléwna ksiegowa wykonala rozliczenie za okres objety pozwem, ale pozwana M. S.tego rozliczenia
nie otrzymala i go nie zna. Nieruchomo$¢, w ktorej znajduje sie lokal pozwanej, w okresie objetym pozwem
byla nieprawidlowo obcigzana kosztami przestoju lokali mieszkalnych. Wysoko$¢ oplaty eksploatacyjnej byla
nieprawidlowa i byla ksiegowa pokrywala nadwyzke ze sprzedazy lokali uzytkowych, a straty na (...). Pozwana byla
nieprawidlowo obciazana kosztami przestoju lokali mieszkalnych. Rzeczywiste koszty dotyczace takich osob jak
pozwana tj, wlascicieli nie bedacych czlonkami (...)ksiegowane sa prawidlowo od lipca 2012 roku. W latach 2008-2011
byla nieprawidlowo ustalana zaliczka na podstawie blednie zaksiegowanych kosztoéw. Regulamin kosztow eksploatacji
i ustalania oplat na ich pokrycie nadal nie jest dostepny nawet na stronie internetowej (...). Pozwana nie ma go do
chwili obecnej.Gléwna Ksiegowa nie sprawdzala dostepnosci regulaminu, ktéry , jak dowiedziala sie od informatyka
(...)jest tam od pazdziernika 2012 roku. (...)tak samo traktuje wszystkich- czlonkéw i nie-czlonkéw i nie rozréznia
zasad dla czlonkéw i nie-czlonkéw. W dacie rozprawy 119 lutego 2013 roku ani pozwana ani inni czlonkowie i
nie-czlonkowie(...)nie otrzymali wla$ciwych kalkulacji kosztow. Ksiegowa nie ma czasu by weryfikowaé kosztow za
poprzednie lata. Koszty rzeczywiste za okres objety pozwem i pdZniejsze w odniesieniu zaréwno do pozwanej jak i
innych nie s3 jeszcze znane.

Dowéd: - przestuchanie swiadka A. K. K- 358-360

Pozwana obciagzana byla podatkiem i splata kredytu, a koszty te dotycza tzw. kredytu ladeckiego, a podatek placi sama
pozwana. Lustracja w (...)w B.wykazala, ze w (...) brak unormowan dotyczacych statusu oséb bedacych i nie bedacych
czlonkami i brak zasad i planéw finansowych, ktére podlegalyby ocenie bieglego .



Dowdéd: - przestuchanie pozwanej K- 360-361

Kalkulacja kosztow jest podstawa podjecia przez Rade Nadzorcza uchwaly o wysokoéci oplat i podstawa do uiszczania
oplat. Pozwana nie otrzymala od (...)opisanych zasad, a Prezes(...), ktora sprawuje te funkcje od 1 lipca 2012 roku jest
zaskoczona dlaczego nie zostala sporzadzona ani ztozona Sadowi kalkulacja kosztow dla pozwanej. Prezes (...) nie wie
dlaczego pozwana nie otrzymuje odpowiedzi na swoje pisma i nie potrafi wskazac co sklada sie na koszty zgdane od
pozwanej.Spoéldzielnia jednakowo obcigzata kosztami czlonkow i nie-czlonkow(...).

Dowéd: przestuchanie Prezesa strony powodowej K- 463-465

Strona powodowa zlozyla w dniu 22 marca rozliczenie za rok 2009, , kalkulacje i rozliczenia za rok 2010 i
2011.kalkulacja za 2009 roku nie zostala zlozona, a wyliczenia i rozliczenia nie rozrézniaja czlonkéw i nie cztonkowd(...).

Dowdéd: kalkulacje i rozliczenia K- 471-475, zalacznik K- 491-493

Na wniosek strony powodowej Sad zawiesil postepowanie w sprawie do czasu prawomocnego zakonczenia
postepowania w sprawie I C 651/11, w ktorej powolany zostal biegly , a ktore dotyczy oplat za lata 2009-2011
postanowieniem z dnia 10 maja 2013 roku i podjal postepowanie po zakonczeniu wskazanej sprawy./ postanowienia
K- 502, 535/

W zakoniczonej prawomocnie sprawie I C 651/ 11 Sad oddalil powddztwo i wskazal w uzasadnieniu orzeczenia, ze
(...) — niezgodnie z powolang ustawa — obcigzala pozwane poza kosztami, zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci w czesci przypadajacej na ich lokale, takze kosztami, zwiazanymi z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomoéci, stanowigcych mienie (...)(calego zasobu). Jak wynika z opinii bieglego sagdowego L. F., kalkulacja
stawki na pokrycie kosztoéw zarzadzania dla nieruchomo$ci pozwanej byla naliczana zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1

! ustawy z dnia 15.12.2000r. o spdldzielniach mieszkaniowych, ktéry to przepis nie ma zastosowania do pozwanych
T. S.i I. M.. Pozwane w spornym okresie byly wlascicielkami lokali i do nich stosuje sie przepis art. 4 ust. 4 u.s.m.

Przepis art. 4 ust. 1" u.s.m. odnosi sie za$ do oséb, ktérym przystuguja spotdzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali i ich
ustawowy obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
jest szerszy, niz w przypadku pozwanych.

Przepis art. 4 ust. 1 u.s.m. naklada na czlonka dwa rodzaje obowiazkéw. Ma on przede wszystkim pokrywa¢ taka cze$c
kosztow, zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja jego nieruchomoéci, jaka pozostaje w proporcji do jego lokalu
(do ktérego ma spoldzielcze prawa). Chodzi tu wiec o oplaty, nazywane zwyczajowo eksploatacyjnymi, ale zwigzane
tylko z ta nieruchomoscia, w sklad ktorej wehodzi lokal, uzywany przez cztonka. Oplaty te pokrywaja zaréwno koszty
eksploatacji i utrzymania lokalu, uzywanego bezposrednio przez danego czlonka, jak i koszty eksploatacji i utrzymania
pozostalych czeSci nieruchomosci, o ile oczywiScie koszty te nie sa pokrywane bezposrednio przez uzytkownikow lokali
w oparciu o umowy zawarte przez nich z dostawcami ustug, lecz sa pokrywane za poérednictwem spéldzielni. Oprocz
tego czlonek spoldzielni, dysponujacy spoldzielczym prawem do lokalu, uczestniczy¢ ma w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem innych nieruchomodci, stanowigcych mienie spoéldzielni. Czlonkowie
spoldzielni, ktorzy sa wlascicielami lokali, maja takie same obowiazki z zakresie pokrywania kosztow eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci, stanowigcych wlasno$¢ spéldzielni mieszkaniowej, jak w przypadku oséb - czlonkow,
ktérym przystuguja spoéldzielcze prawa do lokali. Wlasciciel lokalu, bedacy dodatkowo czlonkiem spéldzielni, ma,
zgodnie z art. 4 ust. 2 usm, obowiazek: uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
jego lokalu, oraz uczestniczy¢ w wydatkach, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych.
Jednakze w spornym okresie pozwane byly wlascicielkami przedmiotowych lokali i jednocze$nie nie byty czlonkami
Spoldzielni, co w ogodle nie znalazlo odzwierciedlenia w wymiarze oplat naliczanych przez Spéldzielnie. Z zeznan
$wiadka jak i z opinii bieglego L. F., wynika jednoznacznie, Ze pozwane byly obciazane oplatami na takich samych
zasadach i w tej samej wysokoSci, co inni ,lokatorzy“, bedacy czlonkami Spéldzielni i posiadajacy ograniczone prawa
do lokali, co stoi w sprzeczno$ci z powolanymi przepisami ustawy.



Sad wskazal , ze to na stronie powodowej spoczywat ciezar udowodnienia, ze oplaty, ktérych zada od pozwanych,
dotycza kosztow, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali i nieruchomos$ci wspdlnej (tj. w przypadku
T. S. budynku przy ul. (...), a w przypadku I. M. budynku przy ul. (...)) oraz nieruchomosci, przeznaczonej do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w danym budynku (art. 4 ust. 4 u.s.m.). Tymczasem z zaréwno z
zeznan $wiadka jak i z opinii bieglego wynika, ze pozwane byly obcigzane tymi oplatami w takim samym zakresie i
wysokosci, jak czlonkowie Spdéldzielni, na podsatwie tych samych uchwal organéw spéldzielni (poza wspomnianym
juz podatkiem od nieruchomosci, co jednak wynika z przepiséw odrebnych). Tymczasem czlonkowie spéldzielni, jak
wyzej wskazano, pokrywaja koszty utrzymania wszystkich nieruchomoéci, stanowiacych mienie spoldzielni, a wiec w
wiekszym zakresie, niz wlasciele lokali niebedacy cztonkami.

Rozwigzania, dotyczace pokrywania kosztdéw, zwigzanych z nieruchomo$cia wspdlng przez wlaScicieli lokali,
przewidziane w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych, sa analogiczne jak w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U.2000.80.903 ze zm.), dalej: u.w.l., wedtug ktorej kazdy wlasciciel obowiazany jest pokryc
cze$¢ kosztow proporcjonalng do jego udzialu we wlasnoéci. Przepis art. 27 ust. 1 u.s.m. odsyla do u.w.l. w sprawach
dotyczacych wlasnoSci lokali. ktére nie sa uregulowane w u.s.m. Nalezy przyjac, ze oplaty zwiazane z pokrywaniem
kosztow eksploatacji i utrzymania lokali, stanowiacych odrebna wlasno$é, maja by¢ takie same, jak w Swietle u.w.l.
Ponadto, gdyby jakie$ koszty eksploatacji, badz utrzymania lokalu, stanowigcego indywidualng wlasno$¢ czlonka
spoldzielni, oplacane byly za posrednictwem spoldzielni (co najczesciej moze dotyczy¢ mediéw, dostarczanych do
lokalu, takich jak cieplo lub woda), to wlasciciel zobowiazany jest, w Swietle powolanego przepisu, pokryé¢ odpowiednia
cze$c¢ tych oplat, przypadajgca na jego lokal, a nalezne kwoty powinien wplaca¢ do spéldzielni.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l.,, kazdy wiasciciel lokalu ma obowiazek ponoszenia pelnych kosztow, zwigzanych
z utrzymaniem jego lokalu, oraz utrzymywania swojego lokalu w nalezytym stanie, a zgodnie z art. 12 ust.
1 u.w.l, kazdy wlasciciel lokalu jest zobowiazany do ponoszenia cze$ci wydatkéw i ciezaréw, zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspdlnej
nieruchomoéci, zwanych kosztami zarzadu nieruchomo$cia wspélna. Cze$¢ ta ma by¢ proporcjonalna do jego udziatu
we wspolwlasno$ci (w nieruchomosci wspélnej), a zatem statut spdldzielni nie moze zawiera¢ innych postanowien
na ten temat, gdyz bylyby one sprzeczne z u.w.l. Nalezy zwroci¢ uwage, ze wlasciciele lokali zobowiazani s oplacac
koszty zarzadu nieruchomogcia wsp6lna nie w proporcji do liczby m2 powierzchni uzytkowej ich lokali, jak odbywa
sie to w powodowej Spoldzielni, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci wspdlne;j.

Nalezalo wiec przyjac, ze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnych, w rozumieniu art. 4 ust. 4 u.s.m.,
sq tozsame z kosztami zarzadu nieruchomo$cia wspélng w rozumieniu u.w.l. Do kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna, ktore obciazaja wiascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej ulamkowej czesci - zalicza sie, zgodnie z art.
14 u.w.l: 1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje, 2) oplaty za dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czesci dotyczacej nieruchomos$ci wspolnej, oraz oplaty za antene zbiorcza i winde, 3) ubezpieczenia i inne
oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli poszczegdlnych lokali, 4) wydatki na
utrzymanie porzadku i czystoSci, 5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

W ,zwyklych“ wspdlnotach mieszkaniowych na pokrycie tych kosztéw, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki, w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Przepis ten jednak nie dziala
w odniesieniu do spo6ldzielni mieszkaniowych, gdyz wlaSciciele lokali w spo6ldzielni maja obowiazek uiszczaé oplaty
w terminach, zgodnych z art. 4 ust. 62 u.s.m., tj. z géry do dnia 10 kazdego miesiaca, przy czym art. 4 ust. 62 u.s.m.
pozwala dodatkowo na wydluzenie tego terminu, poprzez umieszczenie w statucie odpowiedniego postanowienia na
ten temat. Statut powodowej Spo6ldzielni przewiduje termin uiszczania oplat do dnia ostatniego kazdego miesiaca (§
128).

«

wspolnotach mieszkaniowych sposéb ustalania i wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wspoélna zalezy od decyzji wlascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.). Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki
moze by¢ rozna (ze wzgledu na inne koszty utrzymania kazdej nieruchomosci) i albo wynika ona wprost z uchwaty
wladcicieli lokali, albo z innych decyzji wspoélnoty, podejmowanych w oparciu o art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. Kwota

W ,zwyklyc



zaliczki, jaka uiszcza¢ powinni wlasciciele, powinna by¢ ustalana w relacji do kosztoéw, ponoszonych na utrzymanie
nieruchomosci wspolnej, gdyz pokryciu tych tylko kosztéw stuzyé ma wplacana przez wlascicieli lokali zaliczka (art.
15 ust. 1u.w.l).

Taki sposob ustalania zaliczek nie ma jednak zastosowania w spo6ldzielniach mieszkaniowych az do czasu, gdy w
wyniku ustanowienia odrebnej wlasno$ci wszystkich lokali w danej nieruchomosci przestanie obowiazywaé u.s.m.,
albo podjeta zostanie uchwala, o ktérej mowa w art. 241 u.s.m., albo tez spo6ldzielnia przestanie istnieé (art. 26 ust.
1 u.s.m.). Do tego czasu, oplaty, wnoszone przez wiascicieli lokali, majace stuzy¢ pokryciu kosztéw eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci wspolnej, ustalane sa przez spoldzielnie w procedurach spéldzielczych. Oplaty te powinny
jednak odpowiadaé ponoszonym kosztom (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2007r., III CSK 439/2006,
LexPolonica nr 1192703).

Obowigzki wlascicieli lokali, ktorzy nie sg czlonkami spdldzielni, r6znig sie od obowigzkéw tych wlascicieli, ktorzy
sg czlonkami. Wlasciciele lokali, ktérzy nie sa czlonkami spéldzielni majg, zgodnie z art. 4 ust. 4 u.s.m., tak samo,
jak wlasciciele, bedacy czlonkami, uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw, zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
ich lokali oraz z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci wspdlnych. Jednak ich pozostate obcigzenia finansowe
na rzecz spo6ldzielni sg inne. Zamiast uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
stanowiacych mienie spo6ldzielni, maja oni (od 31 lipca 2007r.) uczestniczy¢ w pokrywaniu wydatkow, zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem tych nieruchomosci, stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby, zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Nie chodzi przy tym o
wszystkie nieruchomosci, przeznaczone do wspdélnego korzystania przez mieszkancow, ale tylko te spoéréd nich,
ktbre sa przeznaczone do korzystania przez mieszkancéw ich domu lub osiedla. A zatem, oprocz kosztdéw zarzadu
nieruchomoécia wspo6lna, wymienionych w art. 14 u.w.l., wlasciciele lokali, ktérzy nie sa czlonkami spéldzielni,
maja oplacaé takze inne koszty, zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem niektorych nieruchomosci, stanowigcych
mienie spétdzielni - tych, ktore s przeznaczone do wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu, o ile w ogoéle takie koszty sa.

Koszty zarzadu nieruchomo$cia wspd6lna (koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspélnej) oplacane przez
wlaécicieli lokali niebedacych czlonkami spo6ldzielni (w tym przez kazdego z nich w ulamkowej czeSci proporcjonalnej
do udzialu we wlasnoéci nieruchomosci wspoélnej) sa jednak mniejsze, gdy z ich nieruchomos$ci wspoélnej osiggane
sa przychody lub pozytki. Te przychody i inne pozytki stluza bowiem, zgodnie z art. 5 u.s.m., pokrywaniu wydatkow,
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, a jezeli bylyby wieksze od tych wydatkow,
to nadwyzke dzieli sie pomiedzy wlascicieli lokali w proporcji do ich udzialdbw we wlasnoSci nieruchomosci
wspolnej, gdyz stanowi ona ich wspolna wlasno$é. Niedopuszczalnym jest, wby nadwyzki przychodéw, powstale w
przypadku konkretnej nieruchomoéci, gdzie zostaly wyodrebnione lokale, stuzyly pokryciu wydatkow calego zasobu
mieszkaniowego (...).

Opisane obowiazki wlascicieli lokali w zakresie ponoszenia oplat, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci, nie s3 jedynymi ich obowigzkami w tym zakresie. Bowiem brzmienie art. 4 ust. 2 oraz art. 6 ust. 3
u.s.m., jakie zostalo nadane tym przepisom nowelizacja u.s.m. z 3 czerwca 2005r., wprowadzilo dodatkowy obowiazek
na wilascicieli lokali wnoszenia wplat na fundusz remontowy spoéldzielni mieszkaniowej, przeznaczony na remonty
zasobow mieszkaniowych.

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie definiuje, czym sa koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ani
nie rozréznia szczegolowo poje¢ "koszty eksploatacji nieruchomosci” od "kosztéw utrzymania nieruchomosci". Oba
te rodzaje kosztow sa jednak bez watpienia zwigzane z nieruchomoscia i z tego wzgledu, do kosztéw takich nie mozna
zaliczy¢ niczego, co nie jest zwiazane bezposrednio z nieruchomoscia.

Biorgc pod uwage zasade samodzielnoéci finansowej spo6ldzielni mieszkaniowej, nalezy zatem przyja¢, ze w sklad
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wchodza wszystkie koszty ustug, dostarczanych do nieruchomosci
(dostawy wody, energii, odbioru $ciekdw, oczyszczania itp.), koszty biezacej konserwacji, napraw i remontoéw (wraz z



kosztami odpowiedniej dokumentacji i odpowiednimi kosztami administracyjnymi, oplatami lub podatkami), koszty
utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych, polozonych w obrebie nieruchomosci, zieleni i urzadzen malej
architektury, konserwacji i oczyszczania drog, placéw i chodnikéw, podatek od nieruchomosci, oplaty za wieczyste
uzytkowanie gruntéw oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia, ktére jednak nie sg tozsame ze wszystkimi kosztami
funkcjonowania administracji sp6ldzielni(tak: Ewa Bonczak-Kucharczyk, Ibidem).

Ponoszone przez spotdzielnie koszty, ktdre nie sg bezposrednio zwiazane z nieruchomosciami (np. koszty procedur
i postepowania wewnatrzspoldzielczego albo koszty zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza spétdzielni), nie mogg byé
pokrywane przez og6l osob, ktérym przystuguja jakiekolwiek prawa do lokali w zasobach spoéldzielni na jednakowych
zasadach, a juz na pewno nie ma jakiegokolwiek uzasadnienia prawnego dla obciazania tymi kosztami wta$cicieli
lokali, ktérzy nie sg czlonkami.

Bioragc powyzsze pod uwage, nalezalo uznaé za zasadne zarzuty, podniesione przez pozwane. W spornym okresie,
kiedy pozwane byly wlascicielkami swoich lokali, nie bedac zarazem czlonkami powodowej(...), obciazane byla
oplatami ,.eksploatacyjnymi“ na takich samych zasadach i w tym samym zakresie, co czlonkowie (...)nie dysponujacy
prawem wlasnoéci do lokalu, co bylo niezgodne z powolanymi przepisami ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.
Bezspornym bylo, Ze pozwane — realizujac swoje prawo, przewidziane w art. 4 ust. 6 (4) i 7 u.s.m. - wielokrotnie
domagaly sie przedstawienia kalkulacji wysoko$ci oplat, co jednak spotkalo sie z bezczynnoscia (...). Wbrew
ustawowemu obowigzkowi, powodowa (...)nie uzasadnila kolejnych zmian wysokoSci tych oplat, nie przedstawila
pozwanym informacji wraz ze szczegdlowym wyliczeniem, umozliwiajacym weryfikacje ustalonych oplat. W tej
sytuacji pozwane, kwestionujac zasadno$¢ zmiany, ponosily oplaty w dotychczasowej wysokosci, co byto bezsporne.
Zgodnie ze stanowiskiem pozwanych, to na powodowej (...)spoczywal ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany
wysokoSci oplat, zgodnie z art. 4 ust. 8 u.s.m. (...)tymczasem nie przedstawila - ani wezeéniej pozwanym, ani takze w
toku postepowaniu - szczegétowej kalkulacji stawki oplat, obciazajacych pozwanych, ktérych zaplaty niniejszym sie
domaga, opierajac sie jedynie na uchwalach, ktére wprowadzaly stawki wedlug zasady niezgodnej z obowigzujacymi
przepisami powolanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Przedstawiona przez powoda kartoteka czynszowa,
nie zawierajaca podpisu osoby, ktora ja sporzadzila, nie stanowi nawet dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245
kpc, i nie moze by¢ przyjeta, jako dowdd rzeczywistego stanu rzeczy, pozwalajacy na obciazenie pozwanych kosztami,
zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali.

Sad podziela stanowisko pozwanych, ze, kwestionujac zasadno$é i wysoko$é oplat, zwigzanymi z uzywaniem lokalu,
pozwane nie mialy obowigzku udowadniania, jaka powinna byé¢ prawidlowa wysoko$¢ tych oplat, lecz obowigzek
wykazania tej okoliczno$ci spoczywal na powodowej (...) (tak: wyrok SN z dnia 17.11.2004r., IV CK 220/04).
Tymczasem juz samo stanowisko strony powodowej, prezentowane w toku sprawy, wyraznie wskazuje, ze oplaty,
ktérymi obcigzala pozwane nie mialy nic wspoélnego z rzeczywistymi kosztami utrzymania nieruchomosci, w ktorych
znajduja sie lokale pozwanych. Praktyka (...)polegajaca na rozliczeniu - wedlug metrazu lokali, ktére obejmowalo caly
zasob (...)i nie bylo powigzane z konkretna nieruchomoscia - byla nieprawidtlowa. Wszelkie wydatki, umieszczone pod
pozycja koszty zarzadu nieruchomoscia, mogly i powinny by¢ odnoszone odrebnie do kazdej nieruchomosci, w ktorej
istnieja wyodrebnione lokale. Dopiero na podstawie tak prowadzonej ewidencji i prawidlowym przyporzadkowaniu
okreslonych wydatkéw do danej nieruchomosci, (...)powinna ustala¢ wysoko$¢ oplat, aktualnych dla nieruchomoéci
wspolnej w przeliczeniu na udzialy, ktore stanowia kryterium partycypacji wlasciciela w ciezarach rzeczy wspolnej,
nie za$ metr powierzchni uzytkowej lokalu. Przyjety przez strone powodowa sposéb kalkulacji kosztéw nie pozwala
obecnie na wlasciwe rozliczenie os6b uprawnionych do lokali i to w kazdej kategorii. Niezgodne bowiem z powolana
ustawg kwalifikowanie kosztéw dla jednej grupy uprawnionych, znieksztalca automatycznie rozliczenia innych. Co
do zasady, pozwane winny partycypowaé¢ w kosztach zarzadu, jednakze wobec wadliwego sposobu ich rozliczania,
bez zwiazku z wydatkami dotyczacymi konkretnej nieruchomosci wspélnej, kwota wydatkow, w jakich winny
partycypowad, nie zostala nalezycie wyliczona. W tej kwestii wypowiedzial sie uprzednio Sad Rejonowy w Klodzku
w powolanych wyzej wyrokach oraz Sad Okregowy w Swidnicy (wyrok z dnia 2 paZzdziernika 2012r,., sygn,. akt II
Ca 561/12), zapadlych w sprawach prowadzonych na tle tozsamego stanu faktycznego i prawnego. Sad, rozpoznajacy
sprawe, podziela stanowisko Sadow tam przyjete.



Opinia bieglego L. F.potwierdzila fakt, ze w spornym okresie wszelkie oplaty, zwigzane z utrzymaniem lokali
mieszkalnych, byly naliczane przez powodowa Spoéldzielnie dokladnie tak samo dla os6b, bedacych, jak i nie bedacych
czlonkami Spéldzielni, bez wzgledu na przyslugujacy im tytul prawny do lokalu. Natomiast bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy byla bledna opinia bieglego co zgodnosci tej praktyki z przepisami ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, co podlegalo ocenie Sadu. Stanowisko bieglego, przedstawione w odpowiedzi na pytanie Sadu,
ze pozwana w spornym okresie, byla obcigzana przez Spoéldzielnie wylacznie kosztami, zwigzanymi z eksploatacja
i utrzymaniem jej lokalu, nieruchomosci wspoélnej oraz wydatkami, zwigzanymi z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomo$ci, stanowiacych mienie Spoldzielni, ktore sa przeznaczone do wspélnego korzystania przez osoby,
zamieszkujace w budynku pozwanej, bylo golostowne i oczywiscie sprzeczne co do zasady z opinia bieglego, iz
czlonkowie (...) oraz osoby, ktorym przystugiwaly spoldzielcze prawa do lokali, w tym samym okresie, byli obcigzani
dokladnie tymi samymi oplatami, co pozwana, oraz, ze ,nie da sie w spdldzielni rozliczy¢ kosztéw na poszczego6lna
nieruchomo$¢”. Wskazuje jedynie, ze biegly nie dostrzega r6znicy w ustawowych obowigzkach wlascicieli lokali i oséb,
bedacych czlonkami Spoéldzielni, oraz ktérym przystuguja ograniczone prawa do lokali, na tle art. 4 u.s.m. Nie moglo
to jednak wplynaé na tres$é rozstrzygniecia Sadu w niniejszej sprawie.

Dowdéd: uzasadnienie w aktach IC 651/11

Po oddaleniu przez Sad powodztwa w sprawie I C 651/11 i podjeciu przedmiotowego postepowania, powodowa
Spoéldzielnia Mieszkaniowa wskazala, ze cofa wnioski dowodowe zaréwno o powolanie bieglego L. F., jak i w ogdle
bieglego z zakresu finansow i ksiegowosci i nie zlozyla innych wnioskdw dowodowych, podobnie jak pozwana .

Majac na wzgledzie opisana w uzasadnieniu IC 651/11 tre$¢ opinii bieglego jak i ustalenia w innych sprawach,
braki w dokumentach, tre$c przestuchania Glownej Ksiegowej oraz Prezesa Spoldzielni, Sad zakonczyl postepowanie
dowodowe ustalajac brak mozliwos$ci sporzadzenia opinii przez bieglych wobec braku dokumentéw w SM w B. oraz
nie przedstawienia do chwili obecnej dokumentéw niezbednych do rozstrzygniecia zadania.

Dowéd: protokoél K- 538

W sprawie I C 32/12 Sad oddalil pow6dztwo po powolaniu bieglej z zakresu finanséw i ksiegowosci, ktoéra nie
byla w stanie wyliczy¢ naleznych oplat wobec brakéw w dokumentacji Spoldzielni, nie przedstawienia dokumentow,
stwierdzenia licznych nieprawidlowosci.

Dowod: opinia gléwna i uzupelniajaca w aktach I C 32/12 K - 129-417 , 586-587
Sad zwazyl co nastepuje:

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (art. 4. 11 4.4 ) ,Czlonkowie
spoldzielni, ktorym przysluguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w czeéciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
statutu. Wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spoéldzielni sa obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomogci wspoélnych. Sa oni
rowniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomogci stanowiacych
mienie spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonych
budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie
spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5.” W przedmiotowej sprawie istotne znaczenie dla rozstrzygniecia ma interpretacja
wskazanej Ustawy przy uwzglednieniu przytoczonych i kolejnych jej przepiséw oraz przy uwzglednieniu Statutu (...)w
B., tredci przestuchania stron i §wiadkow, o§wiadczen obecnej Glownej Ksiegowej zlozonych do protokolu, dowodow
z akt innych spraw z powddztwa tej samej Spoldzielni oraz dokonanych w nich ustalen, w tym opinii bieglej powolane;j
przerwez Sad w sprawie I C32/12.



W zwigzku z brzmieniem uregulowan zawartych w zdaniu drugim art. 4 ust. 4 u.s.m., w wersji nadanej przez
nowelizacje z 14 czerwca 2007 r., obowiazki czlonkéw dotycza wszelkich nieruchomosci w calosci stanowiacych
wlasnoéé spoéldzielni, a obowiagzki wlascicieli lokali, ktorzy nie sg czlonkami dotycza tylko tych nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okres$lonych budynkach lub osiedlu.

Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna (koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspoélnej) oplacane przez
wlaécicieli lokali niebedacych czlonkami spo6ldzielni (w tym przez kazdego z nich w ulamkowej czeSci proporcjonalnej
do udzialu we wlasnoéci nieruchomos$ci wspoélnej) sa jednak mniejsze, gdy z ich nieruchomo$ci wspoélnej osiggane
sa przychody lub pozytki. Te przychody i inne pozytki stuza bowiem, zgodnie z art. 5 u.s.m., pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, a jezeli bylyby wieksze od tych wydatkoéw, to
nadwyzke dzieli sie pomiedzy wlascicieli lokali w proporcji do ich udzialéw we wlasno$ci nieruchomosci wspoélnej,
gdyz stanowi ona ich wspo6lng wlasnosc.

Opisane obowiazki wlascicieli lokali w zakresie ponoszenia oplat zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomogci nie sa obecnie jedynymi ich obowigzkami w tym zakresie, bowiem brzmienie art. 4 ust. 2 oraz art. 6 ust.
3 u.s.m., jakie zostalo nadane tym przepisom nowelizacja u.s.m. z 3 czerwca 2005 1., stworzylo mozliwo$¢ pobierania
od czlonkow spoéldzielni, ktorzy sa wladcicielami lokali wplat na fundusz remontowy spoéldzielni oraz nalozyto na
wlaécicieli lokali, ktorzy nie sa czlonkami spoldzielni dodatkowy obowigzek wnoszenia wplat na fundusz remontowy
spoldzielni mieszkaniowej przeznaczony na remonty zasobdw mieszkaniowych.

Nowelizacja u.s.m. z czerwca 2007 r. usunela z treéci art. 4 ust. 2 u.s.m. postanowienia dotyczace mozliwosci
pobierania wplat na fundusz remontowy, ale nie zlikwidowala opisanych w art. 6 ust. 3 u.s.m. obowigzkéw w zakresie
wplacania na fundusz remontowy przez wszystkich czlonkéw oraz niebedacych czlonkami wiascicieli lokali.

Zatem w Swietle przedstawionego stanu prawnego wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spotdzielni sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiagzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci wspoélnych i sa zobowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci stanowigcych mienie spoéldzielni, ktore sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu, z tym zastrzezeniem, ze pozytki i inne przychody =z
nieruchomo$ci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacja i utrzymaniem, a w czeéci
przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomosci wspolne;.
Nadto, wlasciciele lokali nie bedacy czlonkami spéldzielni mieszkaniowej, uiszczaja oplaty na fundusz remontowy.

Opisane reguly okreslaja sposob wyliczania oplat eksploatacyjnych w odniesieniu do kosztow zarzadu nieruchomosci
wspolnych. W tym $wietle rozliczenia oplat dokonywane bez kalkulacji obowiazujacych strone pozwang uznac nalezy
za wadliwe. Wykonane zostaly bez wskazania jakie konkretne nieruchomosci wchodza w podstawe wymiaru naleznej
oplaty, co pozostaje w sprzecznoéci z przytoczonymi uregulowaniami Ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych i
Statutem.

(...) wkategorii ,koszty zarzadu nieruchomoscia” obciazala wszystkich wlascicieli nieruchomosci w sposdb jednakowy
bez wzgledu na rodzaj tytulu prawnego do lokalu oraz status prawny lokatora wzgledem samej spo6ldzielni, w
zasadzie zupelnie pomijajac podstawowe ustawowe kryterium powigzania obowigzku partycypacji w kosztach zarzadu
z nieruchomoscia, w ktérej znajduje sie dany lokal oraz udzialem jakim legitymuje sie zobowiazany wlasciciel, w rzeczy
wspolnej. Wszelkie wydatki kryjace sie w zestawieniach spéldzielni pod pozycja koszty zarzadu nieruchomoscia mogly
i powinny by¢ odnoszone odrebnie do kazdej nieruchomosci, w ktorej istnieja wyodrebnione lokale, o czym wprost
stanowi art. 4 ust.41. Ustawy, wskazujac: " Zarzad sp6ldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomogci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztow, o ktérych mowa w ust. 1-21 4;



2) ewidencje wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3; ewidencja wplywéw i wydatkow
funduszu remontowego na poszczeg6lne nieruchomosci powinna uwzgledniaé¢ wszystkie wplywy i wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomogci. ,,

Obowiazkiem (...) bylo stworzenie dla nieruchomosci powo6dki ewidencji i przyporzadkowaniu okreslonych wydatkéw
do danej nieruchomoéci, spbldzielnia winna okresli¢ takze wysoko§é oplat, aktualnych dla nieruchomosci wspélnej, co
zapobiegloby ujmowaniu wydatkow w sposob globalny dla catego zasobu, a co za tym idzie obciazaniu (pamietajac ze
przeliczenie nastepowalo najczeSciej na metraz lokalu w zestawieniu z cala powierzchnia uzytkowa zasobu) wilascicieli
lokali nie bedacych czlonkami spo6ldzielni kosztami jej funkcjonowania jako calosci.

Scisle przestrzeganie przy kalkulacji wysokoéci oplaty powolywanych wielokrotnie kryteriéw z art. 4 ust. 4 i 5 ust.
1 u.s.m. / Art. 5. 1. Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkow zwiazanych z
jej eksploatacja i utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te wydatki przypadaja wlascicielom lokali proporcjonalnie
do ich udzialéw w nieruchomosci wspoélnej.”/ .ma donioste znaczenie takze w kontekscie nie przewidzianego przez
prawo spéldzielcze rozliczenia ich po uplywie okresu rozliczeniowego, co ma miejsce w typowych wspolnotach
mieszkaniowych, gdzie Srodki przekazane na wspdlnote pozostaja wlasnos$cia jej czlonkéw oraz braku konieczno$ci
akceptacji za strony wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami spdldzielni sktadu osobowego jej organow, sprawujacych
zarzad nalezacymi do nich nieruchomo$ciami.

W przedmiotowej sprawie Sad nie znalazl podstaw do uwzglednienia powddztwa w zwigzku z ustalonymi na podstawie
akt I C 32/12 wielokrotnie podkre§lanymi przez powolana tam biegla z zakresu rachunkowosci i ksiegowosci,
nieprawidlowo$ciami w prowadzeniu dokumentacji ksiegowej oraz brakiem istotnych elementéw tej dokumentacji.
Oraz trescia przestuchania obecnej Glownej Ksiegowej i obecnej Prezes (...), ktore potwierdzily wystepowanie tych
nieprawidlowosci.

Biegla wskazala, ze ustalila prawdopodobny model ewidencji i podziatu kosztéw na poszczegdlne nieruchomosci na
podstawie licznych analiz i rozmoéw telefonicznych z gtowna ksiegowa strony powodowej oraz ze rozréznienie kosztow
eksploatacji nieruchomosci od kosztéw utrzymania nieruchomosci w ewidencji kosztow prowadzonych przez (...)w
B.nie funkcjonuje, co oznacza, ze strona powodowa nie grupuje kosztow w ramach kosztow dotyczacych utrzymania
nieruchomoésci osobno i jej eksploatacji osobno.

Biegla nie otrzymata od (...)w B.konkretnej informacji ani zestawienia kosztow, z ktérych moglaby matematycznie
wyliczy¢ kalkulacje stawki na lokal pozwanego, natomiast dokonujac w opinii wyliczen hipotetycznych wskazala
pozycje wynikajace z o§wiadczen glownej ksiegowej podlegajace wylaczeniu z podstawy kalkulacji stawki- podatek od
nieruchomoéci i gruntowy. Biegla nie dokonala analizy czy dany koszt byt prawidlowo przypisany do nieruchomosci
bedacej wlasnoscia pozwanego bo taka analiza powinna sie znalez¢é na koncowym etapie analizy zasadnoSci i
prawidlowosci kalkulowania stawki na zarzadzanie. Taka analiza byla niemozliwa ze wzgledu na brak dokumentacji
u strony powodowej udostepnionej biegle;j.

Nawet biegla z dziedziny ksiegowosci i rachunkowosci nie byla w stanie dokonac obliczenia faktycznego zadluzenia,
podkreslajac hipotetyczny charakter dokonanych wyliczen., a charakter sprawy wskazywal na potrzebe dokonania
przez biegla, jako osobe posiadajaca wiadomoSsci specjalne, zardbwno oceny jak i ewentualnej weryfikacji wysokosci
zadania strony powodowej oraz matematycznego wyliczenia nalezno$ci na podstawie prawidlowo prowadzonych
dokumentow ksiegowych, kalkulacji, ewidencji i polityki rachunkowosci.

Na podkreslenie zastluguje stanowisko judykatury, w $wietle ktérego, gdy rozstrzygniecie sprawy wymagaloby
wiadomoSci specjalnych, niedopuszczalne jest pominiecie dowodu z opinii bieglych, choéby ktokolwiek ze skladu
orzekajacego takie wiadomosci posiadal (odmienne rozwiazanie pozbawialoby strony moznoSci stawiania pytan i
krytyki okre$lonego pogladu, a ponadto prowadziloby do niedopuszczalnego polaczenia funkcji sedziego i bieglego).



Ustalony stan faktyczny po raz kolejny wskazuje na powazny nieporzadek panujacy w Spoéldzielni, ktéry zapewne
spowodowal odwolanie poprzedniego Zarzadu i Gléwnej Ksiegowej oraz ciagnace sie nieprawidlowosSci w postaci
braku kalkulacji stanowigcej podstawe obliczen za okres objety pozwem, a zatem brak wykazania przez strone
powodowa podstawy wyliczen.

Wskazuje takze na brak wypelniania przez strone powodowa obowiazkéw nalozonych cytowanymi przepisami ustawy
O Spdldzielniach Mieszkaniowych i nalozonych Statutem oraz pozwala na uzasadnione przyjecie, ze wskazane
uchybienia nie pozwalaja na ocene wysokoSci zadluzenia pozwanej ani na samo wyliczenie.

Majac na wzgledzie powyzsze ustalenia i rozwazania, Sad uznal powodztwo za nieuprawdopodobnione i podlegajace
oddaleniu i zakonczyl postepowanie dowodowe wobec wycofania przez strone powodowa wszelkich wnioskow
dowodowych.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



