Sygn. akt I C 325/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2016 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Izabela Kosinska - Szota
Protokolant: sekretarz sqdowy Natalia Stoklosa
po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2016 roku w Klodzku
na rozprawie

sprawy z powodztwa S. w B.

przeciwko L. K. i W. K.

o zaplate 1 973,60 zl

I. zasadza solidarnie od pozwanych L. K. i W. K. na rzecz strony powodowej S. w B. kwote 1 959,91 zl (jeden tysiac
dziewiecset piecdziesiat dziewiec zlotych 91/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 30 grudnia 2013 roku;

II. oddala dalej idace powodztwo;

III. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote 687 (sze$éset osiemdziesiat siedem) zl tytulem
kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa S. w B. wniosla o zasadzenie od pozwanych kwoty 1 973,60 zt z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu oraz o zasadzenie kosztow procesu. Strona powodowa podniosla, Ze jej roszczenie obejmuje okres od
kwietnia do paZzdziernika 2013 r., a dotyczy optat eksploatacyjnych, do ktoérych regulowania obowiazani byli pozwani.
Strona powodowa wskazala, ze nalezno$c¢ ta obejmuje kwote naleznoéci 1 936,97 zt i odsetki ustawowe 36,63 zl.

Od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwani wniesli sprzeciw zaskarzajac go w catoSci i zarzucili
obcigzenie ich oplatami na takich samych zasadach i w takim samym zakresie co czlonkow spoéldzielni, wskazali
na brak kalkulacji wysokoSci oplat, w szczegblnoSci zmian ich wysoko$ci. Ponadto pozwani zarzucili, ze oplaty
przez nich wnoszone nie maja odzwierciedlenia z rzeczywistymi kosztami utrzymania nieruchomosci, w ktérych
znajduje sie ich lokal, a rozliczanie odbywa sie wadliwie wg metrazu obejmujacego caly zasob spoldzielni. Zdaniem
pozwanych przyjety przez powddke sposob kalkulacji kosztéw nie pozwala obecnie na wlaéciwe rozliczenie oséb
uprawnionych do lokali w kazdej kategorii. Pozwani podniesli, ze powodka obcigzala pozwanych oplatami na tych
samych zasadach, co czlonkéw spoéldzielni, niezgodnie z ustawa obcigzala kosztami zwigzanymi z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiacymi mienie spotdzielni. Pozwani podali, ze wielokrotnie domagali sie od
powodki przedstawienia im kalkulacji oplat, ich zmian, jednak bez odpowiedzi. Z tych wzgledéw wnieéli o oddalenie
powodztwa.

Strona powodowa w piémie z dnia 7 kwietnia 2014 r. wskazala, ze oplaty eksploatacyjne byly ustalane i rozliczane
zgodnie z trescig art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a nadto, ze powolywane wczesniejsze sprawy



rozstrzygane przez Sad Rejonowy w Ktodzku dotyczyly okreséw od 2008 r. do 2012 1., a po wprowadzeniu regulaminu
rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci strona powodowa dokonala rozliczania roku 2012 i
rozliczyta 2013 r., tym samym opinie w tamtych sprawach nie znajduja zastosowania w niniejszej sprawie. Strona
powodowa wskazala, ze na dochodzone od pozwanych oplaty skladaja sie: oplata na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania okre$lona w uchwale Rady Nadzorczej i skladniki rozliczane indywidualnie - fundusz remontowy, koszty
co, cwu, zuzycie wody i $ciekdw, odbidr nieczysto$ci stalych, konserwacja domofonow.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa S. w B. uchwala Rady Nadzorczej nr (...) wprowadzila od 1 stycznia 2011 r. stawke na pokrycie

kosztéw zarzadzania dla administracji B. dla osiedla (...) w wysoko&ci 1,65 zt/m®. Wymiar kosztéw zarzadzania nie
obejmowat skladnikéw rozliczanych indywidualnie tj. fundusz remontowy, koszty co i cwu, zuzycia wody i $ciekow,
wywozu nieczystoéci stalych i konserwacji domofonow.

Dowodd: uchwalanr (...) - k.84 - 86

Uchwala nr (...) Rada Nadzorcza S. w B. uchwalila regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomo$ci oraz ustalania oplat na ich pokrycie, ktory wszedl w zycie z dniem podjecia, tj. 21 wrze$nia
2012 r. W zalacznikach do regulaminu okreélita mienie powodowej S. przeznaczone do wspolnego korzystania
i zasady obcigzania uzytkownikéw, mienie ogélne S. w B. nieprzeznaczone do wspoélnego korzystania i krag
podmiotéw obcigzonych tymi kosztami. Na dzialce nr (...) posadowiony jest budynek warsztatow, na dzialce nr (...)
budynek warsztatow/garazy, dzialka nr (...) jest droga dojazdowa i placem przed warsztatami, a przylegaja do niej
niezabudowane dzialki stuzace pozostatym. Dzialki nr (...) to uzytki zielone przylegajace do ul. osiedle (...). Dzialka nr
(...) to grunt z chodnikiem prowadzacym z teren6w osiedla do ul. (...), natomiast dzialka nr (...) to grunt zabudowany
budynkiem administracyjnym S. wraz z chodnikami i placami.

Dowéd:

regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomogci oraz ustalania optat na ich pokrycie — k.48
- 62

zdjecia — k.267 - 281
mapa geodezyjna z zaznaczonymi nieruchomos$ciami — k.266

Rada Nadzorcza strony powodowej uchwala nr (...) ustalila planowane koszty centralnego ogrzewania w zasobach S.
w B. (...) dla administracji B. i M.. Planowane koszty co dla lokali opomiarowanych lub rozliczanych z powierzchni
uzytkowej lokali w administracjach B. i M. ustalono oddzielnie dla kazdego budynku, na podstawie kosztow
poniesionych w poprzednim okresie rozliczeniowym (tj. w okresie od 1 lipca 2011 r. do 30 czerwca 2012 r) oraz innych
przewidywanych kosztow w biezacym okresie rozliczeniowym. Wysoko$¢ miesiecznej stawki zaliczkowej dla budynku

polozonego w B. przy ul. (...) wynosita 3,17 zl / m(?.

Dowodd: uchwala nr (...) - k.96 - 99

Pozwani L. K. i W. K. sg wlaScicielami lokalu odrebnego nr (...) polozonego w B. na osiedlu (...) oraz udziatu (...) cze$ci
w prawie wspotwlasnosci czeSci wspdlnych budynku i dzialce gruntu nr (...).

Dowéd: akt notarialny z dnia 16.05.2008 r. - k.9 - 11

Pozwani nie s czlonkami powodowej S. od 1 kwietnia 2013 r. Podatek od swej nieruchomosci lokalowej odprowadzaja
sami.

Okolicznosé bezsporna



Pozwani zwracali sie do strony pozwanej o kalkulacje dotyczacg oplat za wywoz Smieci, kalkulacje kosztow zarzadu
nieruchomoécig przy ul. (...) w B.. W zwiazku z brakiem odpowiedzi na pisma, pozwana poinformowala strone
powodowa w pidmie z dnia 21 maja 2013 r., ze zmniejszyla dotychczasowy wymiar kosztéw zarzadu nieruchomoscia za
okres od 1 czerwca 2008 r. do 30 kwietnia 2013 r. o podwyzki oplat. Pozwana wskazala w piSmie z dnia 10 czerwca 2013
r., Ze otrzymala uchwale nr (...) r. Rady Nadzorczej, lecz nie otrzymala wyjasnien dotyczacych uzasadnienia zmiany
stawek oplat za wywo6z nieczystoSci stalych za okres od 1 kwietnia 2013 r. do 30 czerwca 2013 r. Pozwana zazadata
w pi$mie z dnia 24 czerwca 2013 r. przedstawienia kalkulacji uzasadniajacej podwyzke oplat na pokrycie kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, poniewaz zalaczony nowy wymiar opat nie jest kalkulacja spelniajaca
wymogi ustawy o spoldzielniach

Dowaéd: pisma pozwanych z dnia 10.04.2013 1., 21.05.2013 I'., 10.06.2013 ., 24.06.2013 ., 12.08.2013 I., 30.10.2013
r.18.11.2013 r. - k.29 - 38

Strona powodowa udzielala odpowiedzi pozwanej na kierowane pisma. W piSmie z dnia 7 lipca 2013 r. strona pozwana
doreczajac kalkulacje oplaty eksploatacyjnej, kosztow zarzadu i administracyjno - biurowych oraz pozostalych kosztow
wskazala, ze kalkulacja stawki oplaty eksploatacyjnej za 2013 r. zostala sporzadzona w oparciu o plan rzeczowo -
finansowy a 2013 r. przyjety uchwalg nr (...). W piSmie z dnia 2 pazdziernika 2013 r. strona powodowa poinformowala
pozwana o podstawach planowania i rozliczania kosztow i przychodow, wskazala, ze kalkulacja oplat za rok 2013
ktdéra obowigzuje od 1 wrzeénia 2013 r. zostala opracowana na podstawie przyjetego i zatwierdzonego planu rzeczowo
- finansowego, ktory zostal sporzadzony przez Zarzad S., a zatwierdzony przez wlasciwy organ statutowy S. dnia 10
maja 2013 .

Dowéd: pisma z dnia 09.07.2013 r., 02.10.2013 1., 08.11.2013 I. - k.68, 69 - 71, 72, 73

Od dnia 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. Zaklad (...) w B. oglosit o wprowadzeniu taryf okreslajacych stawki
oplat za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie §ciekbw w Gminie B. stawka oplaty za wode i $cieki

oraz za abonament wraz z podatkiem VAT (8%) za lokal mieszkalny wynosila 9,87 zt/m?3 brutto.

Dowdéd: ogloszenie o wprowadzeniu taryf okreslajacych stawki oplat za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe
odprowadzanie Sciekow - k.91 - 95

Strona powodowa w dniu 20 lutego 2013 r. sporzadzila rozliczenie kosztow i dochodoéw dotyczacych eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci przy osiedlu (...) w B. za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. i w dniu 18
lutego 2014 r. za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. Strona powodowa uwzglednila koszt podatku
za nieruchomo$¢ i mienie spéldzielni obcigzajace czlonkéw i osoby niebedace czlonkami posiadajacych spoldzieleze
prawo do lokali mieszkalnych, koszty podatkéw za mienie spo6ldzielni obciazajace cztonkoéw bedacych wlascicielami
lokali mieszkalnych oraz koszty podatkéw za mienie spoéldzielni obciazajace wiascicieli lokali mieszkalnych
niebedacych czlonkami.

Dowdd: rozliczenie kosztow i dochodow za 20121 2013 r. - k.63 - 63 verte i 64

Strona powodowa sporzadzila dokumentacje techniczna dotyczaca oznaczenia odrebnej wlasnos$ci lokali w budynku
mieszkalnym przy ul. (...) w B. Kt juz w 2001 .

Dowaéd: wyciag z dokumentacji technicznej - k.65 - 67

Rada Nadzorcza uchwalg nr (...) uchwalila i przyjela do realizacji plan rzeczowo - finansowy na rok obrachunkowy
2013 T.

Dowéd: uchwala nr (...) - k.74 i plan finansowy na rok 2013 - k.75 - 95



Uchwala nr (...) zdnia 10 maja 2013 r. Rady Nadzorczej S. w B. z dniem 1 wrze$nia 2013 r. zostala wprowadzona stawka
na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ktéra dla nieruchomosci przy ul. (...) wynosila: dlalokali

spoldzielczych oséb bedacych czlonkami S. i dla lokali spoéldzielczych osbéb nie bedacych czlonkami S. 1,81 zl/ m(? /

miesiac, za$ dla lokali wyodrebnionych oséb bedacych czlonkami S. 1,68 zl/ m’ 2)/ miesiac i lokali wyodrebnionych

0s6b nie bedacych czlonkami S. 1,60 zl/ m' 2)/ miesige. W uchwale wskazano, ze podstawa wprowadzenia stawki jest
plan rzeczowo - finansowy na rok 2013 oraz kalkulacja dla poszczegblnych nieruchomosci z uwzglednieniem tytulu
prawnego do zajmowanego lokalu oraz czlonkostwa w S.. W kalkulacji oplaty eksploatacyjnej na 2013 okre$lono
wskaznik za m(? /miesigc za konserwacje i materialy, sprzatanie terenoéw zielonych, od$niezanie, przeglady instalacji
budynkéw, ubezpieczenie nieruchomosci, ustugi kominiarskie, deratyzacyjne, koszty zarzadu i administracyjno -
biurowe, energie elektryczng i pozostale ustugi i wskaznik ten okre§lono dla wszystkich 4 kategorii lokali na 1,59

z}/m( 2)/miesiac. W kalkulacji ponadto wskazano, ze lokatorzy posiadajacy spéldzielcze prawa do lokali i bedacy
czlonkami S. oraz nie bedacy czlonkami S. ponosza koszty podatku od nieruchomosci i oplaty za uzytkowanie
wieczyste terendéw, podatek od nieruchomodci i oplate za uzytkowanie wieczyste mienia spoéldzielni oraz oplate
za uzytkowanie wieczyste terenéw przeznaczonych do wspolnego korzystania. Wlasciciele lokali odrebnych bedacy
czlonkami ponosi¢ mieli podatek od nieruchomosci i oplate za uzytkowanie wieczyste mienia spotdzielni oraz oplate
za uzytkowanie wieczyste teren6w przeznaczonych do wspoélnego korzystania, natomiast wlasciciele lokali odrebnych
nie bedacy czlonkami ponosi¢ mieli jedynie oraz oplate za uzytkowanie wieczyste terenéw przeznaczonych do
wspolnego korzystania. W kalkulacji okre$lono powierzchnie uzytkowa czlonkéw, powierzchnie uzytkowa ogoltem,
powierzchnie uzytkowa lokali spétdzielczych, a takze powierzchnie lokali sp6ldzielezych os6b bedacych czlonkami S.,
lokali spotdzielczych os6b nie bedacych czlonkami S., lokali odrebnych os6b bedacych czlonkami S. i lokali odrebnych
0s6b nie bedacych czlonkami S..

Dowéd:

uchwala nr (...) - k.87 -89

zeznania Swiadka A. K. - k.127 - 128

zeznania przedstawiciela strony powodowej I. S. - k.129 - 130

W okresie objetym pozwem, od 1 kwietnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013 r. stawki na pokrycie kosztéw eksploatacji i
utrzymania okreélala uchwata Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 8 wrze$nia 2010 r., a od 1 wrzeSnia 2013 r. uchwala
Rady Nadzorczej nr (...) z 10 maja 2013 1.

Dowod:
uchwatla Rady Nadzorczej Nr (...) — k.84 - 86
uchwatla Rady Nadzorczej Nr (...) — k.87 -89

Stawke nalezno$ci na fundusz remontowy w calym okresie objetym pozwem regulowala uchwala Rady Nadzorczej nr

(...) z 10 grudnia 2009 r. w wysokoéci 1 z/m?.

Dowdéd: uchwata Rady Nadzorczej nr (...) — k.90

Stawki za wode i $cieki okre§lone byly w taryfie (...) Sp. z 0.0. w B., woda 3,90 z} netto /m3 i $cieki 5,20 z

netto/m3. Liczbe metréw sze$ciennych przyjetych do zaliczki okreélal kazdorazowo lokator, zaé spoldzielnia doliczala
jednorazowa miesieczng oplate abonamentowa w wysokosci 0,04 zl.

Dowdd: taryfa (...) Sp.zo.0.wB. —k.91-73



Zaliczki na centralne ogrzewanie za caly okres od 1 kwietnia 2013 r. do pazdziernika 2013 r. regulowata uchwala Rady

Nadzorczej nr (...) z 9 listopada 2012 r. w wysokosci 3,17 zH/m®.
Dowdd: uchwata Rady Nadzorczej Nr (...) — k.96 - 99

Stawki za wywdz nieczystos$ci stalych w okresie do 30 czerwca 2013 r. okreSlala uchwala Rady Nadzorczej nr (...) r.
z dnia 12 marca 2013 r. w wysoko$ci 11,44 z}/osobe, a od 1 lipca 2013 r. oplaty z tego tytulu wszyscy lokatorzy bez
wzgledu na tytul do lokalu przekazuja bezposrednio do gminy.

Dowédd: uchwala Rady Nadzorczej Nr (...) — k.100
informacja o oplatach za lokal od 1.07.2013 r. — k.102

Strona powodowa wyliczyla wysoko§é oplat przypadajacych od pozwanych od 1 kwietnia 2013 r. na kwote 352,93
z} 1 kwota ta obowigzywala do czerwca 2013 r., w lipcu i sierpniu 2013 r. wysoko$¢ oplat wynosila po 330,05 zl, a
od wrzeénia 2013 r. po 327,72 z}. Pozwani w kwietniu 2013 r. uidcili 349,13 zl, a nastepnie w maju, czerwcu, lipcu,
sierpniu, wrzeéniu i pazdzierniku 2013 r. po 10 zt. W lipcu 2013 r. pozwani mieli do rozliczenia nadplate z tytulu
kosztoéw dostawy ciepla w kwocie 28,23 zl.

Dowod:
wyciag z kartoteki finansowej — k.12
informacja o oplatach za lokal - k.101 - 103

Strona powodowa wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 1 973,60 zt tytulem zaleglych oplat z tytulu zajmowania lokalu
mieszkalnego wskazujac, ze nalezno$¢ gtowna to 1 936,97 zl, za$ odsetki ustawowe za zwloke to 36,63 zi

Dowéd: wezwanie do zaplaty z dnia 8.11.2013 r. — k.14 i 15

Strona powodowa prowadzi ksiegi zgodnie z ustawa o rachunkowosci kierujac sie uchwatami, polityka rachunkowosci
dokonujac ewidencjonowania wszelkich zdarzen gospodarczych, zar6wno przychodoéw, jak i kosztéw co do rodzaju
ich powstania, miejsca. Zadna z uchwal strony powodowej nie narusza zasad ustawy o rachunkowosci. Strona
powodowa stosowala sie do podjetych przez siebie uchwal. Wynik finansowy za 2012 r. powinien mie¢ wplyw na
zaliczki na 2013 r., a plan finansowy uwzgledniaé poniesione przychody i zaliczki skorygowane o planowane wydatki
w roku nastepnym. Strona powodowa w oparciu o podjete uchwaly i prowadzona ksiegowos$¢ dokonala wyliczenia
oplat eksploatacyjnych za lokal pozwanych. Na potrzeby rozliczania wlascicieli niebedacych czlonkami spéldzielni
i pozostalych kategorii uzytkownikéw lokali zostal wyodrebniony katalog nieruchomoéci do wspolnego korzystania
oraz wskazany rodzaj kosztdw do ktérych ponoszenia zobowigzani byli wlasciciele nie bedacy czlonkami spoéldzielni.

Dowéd:

cze$ciowo opinia bieglej sadowej z zakresu rachunkowosci i finanséw (...) - k.147 - 207
ustne wyjasnienie opinii przez biegla sadowa E. K. — k.437 — 440 verte

zeznania Swiadka A. K. - k.127 - 128

zeznania przedstawiciela strony powodowej 1. S. - k.129 - 130

Walne Zgromadzenie S. w B. w dniu 22 czerwca 2013 r. podjelo uchwale, zgodnie z ktora zysk netto za 2012 r.
w kwocie 22 984,51 zt zostal przeznaczony na pokrycie wyzszych kosztéw od przychodéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.



Dowébd: uchwala Walnego Zgromadzenia S. w B. nr (...) — k.282

Zysk netto za 2013 r. w kwocie 175 790,74 z} zostal przeznaczony przez Walne Zgromadzenie S. w B. w okre§lonych
w niej kwotach na pokrycie nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami za rok 2011, 2012 i 2013 w
zakresie obcigzajacym czlonkow S. w B..

Dowéd: uchwata Walnego Zgromadzenia z dnia 4 czerwca 2014 r. nr (...) — k.283

Niezalezny biegly rewident dla Walnego Zgromadzenia Czlonkéw, Rady Nadzorczej i Zarzadu S. w B. sporzadzil opinie
i raport dotyczace badania sprawozdania finansowego strony powodowej za 2012 r., wedlug ktorych sprawozdanie
przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej S. na 31 grudnia
2012 ., jak tez wyniku finansowego za 2012 r. obrotowy, zostalo sporzadzone zgodnie z wymaganiami zastosowania
zasad polityki rachunkowosci oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych, ksiag pomocniczych
iurzadzen ksiegowych, jest zgodne co do formy i tresci z wplywajacymi na tre$é sprawozdania finansowego przepisami
prawa i postanowieniami Statutu S.. Rachunkowo$¢é prowadzona jest w oparciu o polityke rachunkowosci i jest
corocznie w razie potrzeby doskonalona. Ewidencja ksiegowa prowadzona jest poprawnie, jasno, ksiegi pomocnicze i
urzadzenia techniczne sa skorelowane z ksiega glowna i sa ze soba zgodne.

Dowéd: opinia niezaleznego bieglego rewidenta z 20.05.2013 r. — k.284 - 295

Niezalezny biegly rewident dla Walnego Zgromadzenia Czlonkéw, Rady Nadzorczej i Zarzadu S. w B. sporzadzil
opinie i raport dotyczace badania sprawozdania finansowego strony powodowej za 2013 r. i stwierdzil, ze
badanie sprawozdania finansowego polaczonego z przegladem dokumentacji zrédlowej i pierwotnej dostarczyto
wystarczajacej podstawy do wyrazenia miarodajnej opinii bez jakichkolwiek uwag i zastrzezen. Sprawozdanie
finansowe we wszystkich istotnych aspektach przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla
oceny sytuacji majatkowej i finansowej S. na dzieh 31 grudnia 2013 r., jak tez wyniku finansowego za 2013 r.
obrotowy, zostalo sporzadzone zgodnie z wymaganiami zastosowania zasad polityki rachunkowo$ci oraz na podstawie
prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych, pomocniczych i urzadzen ksiegowych.

Dowdéd: opinia niezaleznego bieglego rewidenta z dnia 08.05.2014 r. — k.296 — 307

Strona powodowa zlecila pelna lustracje dzialalnoéci S. Zwigzkowi Rewizyjnemu S. Mieszkaniowych (...) za
okres od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2014 r. Lustracja wskazala m. in., ze Walne Zgromadzenie S. w
B. w 2012 r. nie zatwierdzilo sprawozdania finansowego za 2011 r., natomiast Walne zgromadzenie w 2013 r.
zatwierdzilo sprawozdanie finansowe za 2012 r. Organy statutowe S. upowaznione zgodnie ze statutem nie dokonaly
zmian wysokoSci oplat eksploatacyjnych dla zapewnienia réwnowagi miedzy kosztami a wplywami. Rozliczenia
miedzyokresowe najwiekszy minus wykazuja w 2012 r., koszty ulegly zmniejszeniu w latach 2013 i 2014, ale
wynik tej czeSci gospodarki finansowej jest nadal ujemny. Strona powodowa na koniec kazdego roku dokonywala
indywidualnych rozliczen z uzytkownikami lokali z tytulu dostawy mediéw (co, woda).

Dowéd: protokél z lustracji pelnej S. w B. — k.446 — 490

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Spoér w niniejszej sprawie dotyczyl kwestii okredlenia zasad i rozliczen pozwanych w odniesieniu do przepisu
art. 4 ust. 4 ustawy z dnia z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych. W my$l tego przepisu
wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spoéldzielni sa obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnych. Sg oni réwniez
obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach



lub osiedlu. Obowigzki te wykonuja przez uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni,
z zastrzezeniem art. 5. Przepis art. 5 ust. 1 stanowi: Pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspolnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacja i utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajgcej te wydatki przypadaja
wlascicielom lokali proporcjonalnie do ich udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej. Ust.2. Pozytki i inne przychody z
wlasnej dzialalnoSci gospodarczej spoldzielnia moze przeznaczyé w szczegolnoSci na pokrycie wydatkow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie obciazajacym czlonkoéw oraz na prowadzenie dzialalno$ci
spolecznej, o§wiatowej i kulturalne;..

Ponadto w przepisach art. 4 w ust. 1, 1°, 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych okreslono pozostale trzy kategorie
uzytkownikow lokali i zakres ich obowigzkow. I tak, czlonkowie spo6ldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do
lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni
przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu (art.4 ust. 1). Osoby niebedgce czlonkami spéldzielni,
ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, sa obowigzane uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztow
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiacych mienie spétdzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak

czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5. (art.4 ust. 1'). Czlonkowie spoldzielni bedacy wiascicielami lokali sa
obowiazani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni
przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. (art.4 ust. 2).

W odniesieniu do zakresu obowigzkéw poszczegdlnych kategorii uzytkownikéw ustawodawca w art. 4 ust. 4
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych natozyl na zarzad spdéldzielni obowigzek prowadzenia odrebnie dla kazdej
nieruchomoéci ewidencji i rozliczania przychodéw i kosztéw, o ktorych mowa w ust. 1-2 i 4; ewidencji wplywow i
wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3; ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego
na poszczegblne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomoéci.

Zatem w pierwszej kolejnoéci rozstrzygnaé nalezato, majac na wzgledzie zarzuty pozwanych wyrazone w sprzeciwie i
w istocie podtrzymywane w toku niniejszego procesu, czy strona powodowa uczynila zado$¢ w/w przepisom.

Z przeprowadzonych dowodow wynika, Ze strona powodowa uchwalila regulamin rozliczania kosztéw i eksploatacji
i utrzymania nieruchomos$ci oraz ustalania oplat na ich pokrycie, podejmujac uchwale nr (...). W regulaminie
tym okre$lono zasady ustalania oplat na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wskazujac na
rozroznienie tych oplat w zaleznoSci od tego, czy danej osobie przystugiwalo spdldzielcze prawo do lokalu i czy byla
czlonkiem spoldzielni, czy nim nie byla, czy przystugiwato jej prawo wlasnosci lokalu odrebnego i jednocze$nie byta
czlonkiem spoéldzielni lub nie byla czlonkiem. Kazda z tych czterech kategorii uzytkownikow miala sprecyzowany
zakres oplat, co wyrazone zostalo w pkt 2 — im regulaminu. Jednoczeénie w pkt 1 ppkt 2 regulaminu zdefiniowane
zostalo mienie spéldzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania, mienie ogoblne spo6ldzielni. Wbrew twierdzeniom
pozwanych rozliczanie kosztow odbywalo sie w odniesieniu do wydatkéw zwigzanych nieruchomos$cia wspo6lng
oraz nieruchomo$ciami stanowigcymi mienie spdldzielni przeznaczone do wspélnego korzystania poprzez osoby
zamieszkujace w okreSlonych budynkach lub osiedlu. Ponadto w regulaminie znalazly sie rowniez postanowienia
dotyczace ewidencjonowania kosztow i dochodéw odrebnie dla kazdej nieruchomoéci .

Strona powodowa wykazala, nie tylko ogdlnymi zalozeniami wskazanymi w regulaminie rozliczania kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat na ich pokrycie, lecz konkretnymi dowodami w postaci
zalacznika do regulaminu zawierajacego wykaz mienia spéldzielni przeznaczonego do wspolnego korzystania. W
tym zakresie za wiarygodne nalezy uznaé zeznania $wiadka A. K. i przedstawiciela strony powodowej I. S., ktore
potwierdzily, iz w 2012 r. nastapilo rozréznienie oplat w odniesieniu do poszczegdlnych kategorii uzytkownikow
zgodnie z wymaganiami art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Wskazuje na to dodatkowo takze opinia



bieglej sadowej E. K.. Wykaz mienia S. w B. stanowiacy zalacznik nr 1 do regulaminu rozliczania kosztoéw eksploatacji
okre$la jednoznacznie, jakie dzialki stanowia mienie przeznaczone do wspdlnego korzystania i, ze osoby nie bedace
czlonkami spoldzielni posiadajace odrebna wlasnosé lokalu nalezy obciazyé¢ kosztami utrzymania tego mienia i w
jakim zakresie. W zaden sposob nie wynika, by bez rozrézniania na poszczegdlne kategorie koszty utrzymania
wspoOlnego mienia przypisywane byly wszystkim uzytkownikom lokali bez réznic. Mieniem spoétdzielni, ktorego
utrzymaniem i eksploatacja byli obcigzani wilasciciele lokali odrebnych nie bedacy cztonkami zamieszkujacy przy ul.
(...) ul. (...) byly drogi wewnetrzne ul. (...), parking przy Osiedlu (...), pas za garazami murowanymi, rondo przy ul.
(...), teren pod hydrofornia. Kosztami utrzymania nieruchomos$ci wymienionych w pkt 13 — 22 obcigzano wszystkich
uzytkownikow lokali. Strona powodowa dalszymi dowodami tj. zdjeciami poszczegélnych nieruchomosdci i mapa
geodezyjna wykazala, ze istotnie wymienione w zalgczniku do regulaminu stanowily zorganizowana calo$é stuzaca
calemu zasobowi, bowiem dzialka nr (...) zabudowana jest budynkiem warsztatéw, dziatka nr (...) zabudowana jest
budynkiem warsztatow/garazy, a dzialka nr (...) jest droga dojazdowa i placem przed warsztatami, ktérej przedtuzenie
stanowi dziatka nr (...), natomiast dzialka nr (...) to grunt przylegajacy do dzialki z droga dojazdowa do warsztatow.
W pomieszczeniach tych przechowywane sa materialy budowlane, porozbiorkowe, piasek do zimowego utrzymania
terenu, samochody i sprzet do zimowego utrzymania terenu. Pozostale dzialki zostaly opisane w stanie faktycznym. W
kontekscie zdjec i mapy geodezyjnej nie sposéb kwestionowaé nadanego im przez strone powodowa charakteru mienia
do wspdlnego korzystania. Natomiast zalacznik nr (...) do regulaminu wprost wskazuje na mienie ogolne spoldzielni
nieprzeznaczone do wspolnego korzystania i wynika z niego, ze koszty utrzymania obciazaly cztonkéw posiadajacych
spoldzielcze prawa do lokali, czlonkow spdldzielni bedacych wlascicielami lokali odrebnych, najemcow lokali oraz
osoby nie bedace czlonkami spo6ldzielni posiadajace spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali. Zatem nie znalazly
potwierdzenia podnoszone przez pozwanych zarzuty, ze rozliczanie kosztéw nastepowalo bez wzgledu na kategorie
danego lokalu i w odniesieniu do calego zasobu spdldzielni. Zalacznik nr (...) okreSla mienie ogoélne spoldzielni
nieprzeznaczone do wspoélnego korzystania i w zadnej z pozycji nie wymieniono wlascicieli lokali odrebnych przy ul.
(...). Analiza powyzszych zalacznikow pozwala na stwierdzenie, Ze strona pozwana przyjela zasady dotyczace ustalania
oplat w powiazaniu z kategoria uzytkowania lokali.

Jednak, o ile przyjeto prawidlowe zasady i wydatki zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spdéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujace
w okreslonych budynkach lub osiedlu przez wlascicieli lokali odrebnych nie bedacych czlonkami, o tyle mimo
zalozonych zasad rozliczania kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych tych lokali do dnia 31sierpnia ich nie zastosowano w odniesieniu do kosztéw oplat za
lokale (art.4 ust.4 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych), co wynika wprost z daty wejécia w zycie uchwaty nr (...)
rb6znicujacej jednoznacznie stawki optat eksploatacyjnych poszczegblnych kategorii uzytkownikow.

Wprawdzie rozliczenie kosztéw i dochodéw dotyczacych eksploatacji i utrzymania nieruchomos$ci za okres od 1
stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. i za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. okre§la te koszty w
odniesieniu do budynku polozonego w B. przy ul. (...), to jednak na podstawie tego rozliczenia za 2012 i 2013 r.
stwierdzi¢ nalezy brak okreslenia stawek eksploatacji i utrzymania lokali os6b bedacych czlonkami spotdzielni, ktorym
przystuguja spoldzielcze prawa do lokalu, os6b nie bedacych czlonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze
prawa do lokalu, os6b posiadajacych odrebna wlasnosé lokalu bedgcych czlonkami oraz oséb posiadajgcych odrebnag
wlasno$¢ lokalu nie bedacych czlonkami w tym konkretnym budynku. Wskaza¢ nalezy w tym miejscu na dowody
w postaci informacji o oplatach za lokal od 1 wrzeénia 2013 r. k.548 - 551 dotyczacych poszczegblnych kategorii
uzytkownikow. Strona powodowa przedstawila te dowody na skutek zobowigzania Sadu, lecz tylko z okresu objetego
zadaniem od wrze$nia 2013 r., a wiec z daty, kiedy weszla w Zycie uchwala nr (...). Strona powodowa nie przedstawila
informacji o oplatach za lokale dotyczace poszczeg6lnych czterech kategorii uzytkownikéw w budynku przy ul. (...) z
rozbiciem na poszczegdlne naleznoSci za okres od 1 kwietnia do 31 sierpnia 2013 r. Zaniechanie to nalezy oceni¢ w
odniesieniu do przepisu art.248 k.p.c. W kontekécie dowoddéw dotyczacych stawek za okres od 1 kwietnia 2013 r. do 31
sierpnia 2013 r., w szczeg6olnosci uchwaly nr (...) i rozliczenia kosztow i dochod6éw dotyczacych eksploatacji za 2012 1.
oczywistym byl brak rozréznienia stawki tych oplat w zalezno$ci od kategorii uzytkowania lokali, a stawka byla jedna,



wspolna dla wszystkich kategorii uzytkownikow i wynosila 1,65 z/ m(? /miesiac, co nie odpowiadalo wymogom art.4

(1)

ust.1, 1", 211 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.

Baczac na przeprowadzone dowody z uchwal Rady Nadzorczej powodowej S., opinie bieglej sadowej oraz -
przeprowadzone na zlecenie strony powodowej - opinie bieglego rewidenta oraz protokol lustracji S. nie sposéb

zaprzeczy¢ twierdzeniu, ze strona powodowa co do zasady spelnila wymagania przepisu art. 4 ust.1, 1", 2 i 4 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Oczywistym jest, Ze zar6wno opinie bieglego rewidenta za 2013 i 2014 r., jak i
protokdt lustracji dotycza w przewazajacej czeSci zagadnien nie zwigzanych z przedmiotem sporu, niemniej jednak
cze$ciowo byly dowodami pomocniczymi potwierdzajacymi prawidlowos$é zasady naliczania kosztéw eksploatacji i
utrzymania lokali poszczego6lnych kategorii uzytkownikow. W protokole lustracji jest wrecz mowa, ze koszty te — nie
odnoszone wprost do okreslonej kategorii uzytkownikéw — byly okreslone na zbyt niskim poziomie i nie pokrywaly
w pelni wydatkow. Stwierdzenie to nie przeklada sie wprost na zasadno$¢ niniejszego powddztwa, ale wskazuje, ze
rzeczywiste koszty utrzymania lokali sg wyzsze niz okre§lone przez strone powodowa. Dalej wskazano w protokole
lustracji, iz od 2013 r. zaczeto dostosowywac oplaty eksploatacyjne do ponoszonych kosztéw eksploatacji. Stawki
byly zréznicowane dla wszystkich nieruchomosci. Pozwani nie zwrdcili uwagi na istotne wnioski lustratora, iz od

2012 r. Spoldzielnia zachowuje wymogi okreélone w ust. 4" pkt 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych dotyczace
obowiazku prowadzenia odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencji rozliczen przychodéw oraz kosztéow, o ktérych
mowa w art.4 ust. 1 — 2 i 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Ponadto, od 2012 r. Spéldzielnia zachowuje
wymogi art. 6 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych okreslajacego, ze réznica miedzy kosztami utrzymania
danej nieruchomosci zarzadzanej przez spoldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
a przychodami z oplat o ktéorych mowa w art. 4 ust. 1 — 2 i 4 zwieksza lub zmniejsza odpowiednio koszty
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomo$ci w roku nastepnym. Pozwani skupili sie na stwierdzeniu lustratora, iz
w okresie objetym lustracja sp6ldzielnia nie sporzadzala dla wyodrebnionych nieruchomoéci rzeczowo — finansowych
planéw zarzadzania nieruchomoscia bedacych elementami sktadowymi planu gospodarczo — finansowego spo6tdzielni
wywodzac z niego korzystne dla siebie skutki, nie odnoszac sie szczegdtowo do pozostalych istotnych dowodow w
sprawie. W konteks$cie stanowiska pozwanych brak jest podstaw, by uznaé, ze w okresie objetym zgdaniem wobec
braku w/w rzeczowo — finansowego planu zarzadzania nieruchomos$cia nie powinni oni wnosi¢ w oplat z tytutu
kosztow eksploatacji. Dowody z opinii bieglego rewidenta i protokoly lustracji nalezy ocenic¢ jako dowody prywatne,
zgodnie z art.245 k.p.c., lecz pozwani nie zaprzeczyli wnioskom z nich wynikajacym podnoszac jedynie nieprzydatno$é
dla niniejszej sprawy.

Zgodnie z przepisem art. 4 ust.8 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych czlonkowie spoéldzielni, osoby niebedace
czlonkami spoldzielni, ktéorym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele niebedacy
czlonkami spoldzielni moga kwestionowaé zasadno$é zmiany wysokoS$ci oplat bezpoérednio na drodze sagdowej. W
przypadku wystgpienia na droge sadowa ponosza oni oplaty w dotychczasowej wysokoéci. Ciezar udowodnienia
zasadnoSci zmiany wysokoSci oplat spoczywa na spéldzielni. ,Artykul 1 pkt 4 lit. f ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. o
zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z
pozn. zm.) wprowadzil do art. 4 ust. 8 u.s.m. szczegdlng regule o rozltozeniu ciezaru dowodowego i nalozyl ten ciezar
procesowy na spéldzielnie. Uzupehienie tego przepisu prawa bylo konieczne, bowiem w praktyce sadowej dochodzito
uprzednio do obarczania tym ciezarem powoda (zob. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 2 lipca 2003 r., I ACa 190/03,
OSP 2005, z. 1, poz. 6; inaczej wyrok SN z dnia 17 listopada 2004 r., IV CK 220/04, LEX nr 197659). Artykul 4 ust.
8 zdanie drugie u.s.m. zwalnia osobe, ktora wystapila na droge sadowa, z obowiazku wnoszenia oplat w zmienionej
wysoko$ci. Osoba taka uiszcza oplaty "w dotychczasowej wysokosci". W piSmiennictwie prawniczym panuje zgoda co
do tego, ze ze wspomnianego dobrodziejstwa mogg korzystaé tylko te osoby, ktére wniosty powodztwo do sadu przed
uplywem terminu, od ktérego obowiazuja zmienione oplaty. Natomiast wystapienie do sadu po takim terminie juz
nie zwalnia osoby z obowigzku wnoszenia oplat w zaktualizowanej wysoko$ci.”(Adam Stefaniak, Prawo spoldzielcze,
Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych, Komentarz, Lex 2014). Zwrocié nalezy, ze niniejsza sprawa nie jest sprawa,
w ktorej to L. i W. K. zakwestionowali obowiazek wnoszenia oplat w zmienionej wysokoSci i wystapili z powodztwem
o ktorym mowa w art.4 ust. 8 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, lecz sprawa, w ktérej S. jako zarzadca domaga



sie zaplaty oplat eksploatacyjnych za 7 miesiecy, poniewaz pozwani nie uiszczali ich w wysoko$ci okreélonej przez
strone powodowg. Zatem, skoro sprawa niniejsza jest sprawg o zaplate przeciwko pozwanym, to na nich réwniez
spoczywal obowigzek dowodzenia okre§lonych faktow, z ktorych wywodzili korzystne dla siebie skutki, jak chociazby
co do wnoszenia optlat eksploatacyjnych tylko po 10 z} miesiecznie.

Pozwani w gléwnej mierze opierali swe stanowisko na zarzucie rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomoéci wspdlnych wtascicieli lokali odrebnych na podstawie powierzchni uzytkowej lokali, a nie na podstawie
ich udzialow, wszak zastosowanie powinny znalezé przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1997 r. o wlasnoéci lokali.
Pozwani podnosili rowniez tresé § 119 statutu strony powodowej. Dokonujgc analizy przepisu art.3 ust. 3 zd. 1 ustawy
o wlasnosci lokali, w my$l ktérego udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi oraz § 119 ust.3 statutu stanowiacego,
ze koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspdlnych, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie proporcjonalnie
do udzialu wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej, Sad nie znalazl podstaw, by uzna¢, ze w
przepisie § 119 statutu chodzilo o udzial ulamkowy, a nie powierzchniowy. Zwroci¢ nalezy uwage, ze w budynku,
w ktérym znajdowal sie wyodrebniony lokal pozwanych nie bedacych czlonkami znajdowaly sie lokale pozostatych
trzech kategorii uzytkownikéw tj. oséb, ktérym przysthugiwalo wlasno$ciowe spoldzielcze prawo do lokalu bedacych
czlonkami, jak i nie bedacych czlonkami spdéldzielni oraz oséb bedacych wlascicielami lokali odrebnych, ktoérzy
jednoczes$nie byli czlonkami spéldzielni. W odniesieniu do przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i
ograniczonego odpowiedniego stosowania ustawy o wlasno$ci lokali nie wydaje sie mozliwe rozwigzanie stosowania
do lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, co do ktorych przystuguja spoéldzielcze prawa do lokali udzialu
utamkowego wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspoélnej. Sytuacja taka bylaby mozliwa, gdyby w danym budynku

zostala podjeta uchwala, o ktérej mowa w art.24Y o spoldzielniach mieszkaniowych o powstaniu wspoélnoty, ktorej
czlonkami byliby wtasciciele lokali wyodrebnionych i spdldzielnia, jako wlaSciciel lokali niewyodrebnionych oraz
lokali, ktérych wyodrebnienia dokonala na swoja rzecz, a zarzad spoldzielni mieszkaniowej by wygasl.(R. Dziczek,
Spoldzielnie mieszkaniowe, Komentarz. Wzory pozwow i wnioskdéw sadowych, WK, 2014). Wowczas zastosowanie
do rozliczen kosztéw utrzymania i eksploatacji udzialu przyslugujacego wlascicielom w nieruchomosci wspolnej
obliczonego zgodnie z przepisem art. 3 ust.3 ustawy o wlasnoSci lokali byloby zasadne. W rozstrzyganej sprawie,
majac na wzgledzie, ze w budynku przy ul. (...) w B.(...). znajduja sie lokale przystlugujace czterem kategoriom
uzytkownikéw, stosowanie tej metody nie jest mozliwe, a jednoczeénie podkresli¢ wypada, ze zarzad sprawowany
przez S. jest zarzagdem wynikajacym z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych niejako przymusowym. Prowadziloby
to do sytuacji, ze w jednym budynku lokale wyodrebnione rozliczane bylyby wedlug udzialu utamkowego, zas lokale, co
do ktérych przystuguja spoldzielcze prawa do lokalu wedtug udzialu powierzchniowego, co doprowadziloby, zdaniem
Sadu, do nieprawidlowosSci w obliczeniach wynikajacych z réznych przyjetych metod. W tym miejscu zwrdci¢ nalezy
roéwniez uwage, ze w statucie powodowej S. w § 122 wskazano, ze uchwalone przez Rade Nadzorcza zasady rozliczania
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci powinny zawiera¢ w szczeg6lnoéci okreélenie fizycznej jednostki
rozliczeniowej poszczegbdlnych rodzajéw kosztow 1 m powierzchni uzytkowej lokalu, liczby o0s6b zamieszkatych
w lokalu, wskazania urzadzen pomiarowych. W § 126 statutu, tak samo jak w art. 4 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych odniesiono koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci do czeéci przypadajacych
na dane lokale. W powigzaniu z przepisami regulaminu rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
oraz ustalania oplat na ich pokrycie wynika, ze chodzi o rozliczanie w odniesieniu do udzialu powierzchniowego, nie
za$ utamkowego, a stanowi o tym pkt 3.3.4 ppkt b regulaminu. W zwiazku z zarzutem rozliczania powierzchniowego
kosztow wypowiedziala sie szeroko na piSmie, jak i ustnie biegla sadowa i cho¢ w tym zakresie stanowilto to rowniez
ocene prawna, ktora nalezy ostatecznie do Sadu rozstrzygajacego sprawe, to jednak nie sposob uzna¢, by biegta
sporzadzajac opinie na okoliczno$¢ ustalenia prawidlowos$ci okre$lonych zasad mialaby to zagadnienie pomijaé. Bez
oceny tej kwestii rozstrzygniecie sprawy byloby wszak niemozliwe. Wskazaé nalezy w tym miejscu dla poréwnania
fragment uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2014 r. w sprawie V CNP 66/13: Chodzi
tu o oplaty zwiazane tylko z ta nieruchomoscia (jedno lub wielobudynkows) w sklad ktorej wchodzi uzywany przez
te podmioty lokal. Stopieni partycypacji poszczegblnych czlonkéw w tych kosztach okresla stosunek powierzchni
danego lokalu do ogdlnej powierzchni lokali. Mozliwe sa jednak inne sposoby okreslenia tej partycypacji, stosowane



do pokrywania kosztow mediéw technicznych. Oplaty te powinny odpowiadac rzeczywistym kosztom utrzymania
poszezegodlnych lokali. Ustawodawca przewidzial te partycypacje w przepisach art.4 w cze$ciach nie narzucajac, w jaki
sposéb powinny by¢ one okre$lone.

W zwigzku z wyzej podniesionymi zagadnieniami Sad uznal, ze strona powodowa zgodnie z obowiazujacymi
przepisami okre§lonymi w art. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych dokonala rozréznienia lokali w zaleznoSci
od jednej z czterech kategorii uzytkownikow, wprowadzila w tym zakresie odpowiednie przepisy uchwalajac regulamin
rozliczania kosztow i ustalania oplat, lecz brak jest wéréd dowodéw dokumentu wskazujacego, ze od 1 kwietnia
2013 r. w zwiazku z ustaniem czlonkostwa pozwanych w S. w B. wysoko$¢ oplat ulegla zmianie. W ocenie Sadu,
majac na uwadze wydruk kartoteki kontowej (k.12) oplaty te od 1 kwietnia 2013 r. z niewiadomych wzgledéw ulegly
zwiekszeniu w poréwnaniu z marcem 2013 T. Z 349,13 do 352,93 z. W zwigzku z przepisami art.4 ust.2 i 4 biorac
pod uwage, ze wczeSniej pozwani jako czlonkowie spoldzielni winni byli uiszczaé koszty zwiazane z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokalu, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spéldzielni, a od 1 kwietnia 2013 r. nie bedac juz czlonkami powinni uiszczaé
koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem ich lokalu, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych. Sa oni
réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spoéldzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreSlonych
budynkach lub osiedlu. Z poréwnania tych przepiséw wynika, ze zakres oplat wlascicieli lokali odrebnych nie bedacych
czlonkami jest wezszy niz wlascicieli bedacych czlonkami, tymczasem w odniesieniu do pozwanych oplaty te z dniem
utraty czlonkostwa wzrosly.

Strona powodowa, jak juz wskazano wyzej, nie przedstawila dowoddéw potwierdzajacych wyliczenie oplat
eksploatacyjnych obowiazujacych cztery kategorie uzytkownikow lokali od 1 kwietnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013r.,
za§ w piSmie z dnia 9 lipca 2013 r. strona powodowa wskazala na spos6b dokonanej kalkulacji, lecz nie zwrécila
uwagi, ze kalkulacja zaczela obowigzywac od dnia 1 wrzeSnia 2013 r., poniewaz uchwala nr (...) Rady Nadzorczej S.
w B. z dniem 1 wrzeénia 2013 r. wprowadzila stawke na pokrycie kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
co do lokali polozonych przy ul. (...): stanowigcych spéldzielcze prawo do lokalu oséb bedacych czlonkami, jak i nie

bedacych czlonkami spéldzielni na 1,81 zl/m( 2)/ miesiac, wyodrebnionych oséb bedacych czlonkami na 1,68 zl//

m' 2)/ miesigc i wyodrebnionych os6b nie bedacych czlonkami na 1,60 zl/ m’ 2)/ miesigc. Podstawa byl plan rzeczowo
— finansowy na 2013 r. uchwalony uchwala nr (...). Tym samym strona powodowa nie wykazala, dlaczego w okresie
od 1 kwietnia 2013 r., mimo zZe pozwani przestali by¢ czlonkami nadal placili stawke okre$lona uchwala nr (...) bez
rozréznienia kategorii. Od 1 lipca 2013 r. cho¢ zmienita sie caltkowita oplata za lokal, to stawka nadal byta w wysokosci
1,65 zl/ m' 2)/ m, lecz wynikalo to z przejecia przez gminy obowiazkéw zwiazanych z odbiorem nieczystosci, co wynika
z informacji o oplatach za lokal (k.102). Wskaza¢ nalezy, ze informacje o oplatach za lokal w spornym okresie (k.101
— 103) w sposOb wyrazny obrazuja, ze do daty wejScia w zycie uchwaly nr (...) tj. do 31 sierpnia 2013 r. strona
powodowa obcigzala pozwanych blizej nie okre$lonymi kosztami wspdlnymi. Niezaleznie od uchwalenia uchwala
Rady Nadzorczej S. w B. regulaminu, ktory wszedl w zZycie 21 wrze$nia 2012 r. nie nastapilo zastosowanie sie w calej
rozciaglosci do jego postanowien okreslonych w szczegoblnosci w pkt 3.3. Rozliczenie kosztow i dochodéw dotyczacych
eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. (k.63) okre§lajace stawke

tych kosztow na 1,65 zl/rn( 2)/miesiqc, jak i koszty wspolne oraz pozostale ustugi odnosi sie do wszystkich czterech
kategorii uzytkownikow lokali bez ich rozroznienia. Na odwrocie karty 63 prawidlowo natomiast wskazano juz koszty
podatku od nieruchomosci w pierwszej tabeli ujmujac poszczegodlne kategorie uzytkownikow. Wskazane w pismie
procesowym strony powodowej z dnia 23 stycznia 2015 r., ze oplaty eksploatacyjne zostaly okreslone na podstawie
prognoz roku poprzedniego i nastepnie od 1 wrze$nia 2013 r. na podstawie (...) r. jest nieuprawnione w kontekscie
obowiazujacych przepisow, tym bardziej ze prognozy te nie okreslaly stawki w odniesieniu do poszczeg6lnych kategorii
uzytkownikow, lecz prognozy niezmienne od 8 wrze$nia 2010 r. tj. od podjecia uchwaly nr (...) i nie uwzglednily nawet
kwestii zwigzanych z utrata czlonkostwa przez pozwanych. Z tych wzgledéw, majac z jednej strony przyjete prawidtowo
podstawy prawne, z drugiej niepelna ich realizacje w odniesieniu do pozwanych jako wlascicieli lokali nie bedacych
czlonkami spo6ldzielni co do prawidlowych wyliczen w okresie od 1 kwietnia 2013 r. do 31 sierpnia 2013 r. Sad uznal, na



podstawie uchwal nr (...) i (...) zatwierdzajacych plan rzeczowo — finansowy i okre$§lona na jego podstawie prawidlowa

stawke oplat, ze pozwani winni byli w calym spornym okresie uiszczaé¢ stawke 1,60 zl/ m' 2)/ miesigc. Pozwani nie
kwestionowali wysokos$ci stawek za dostawe wody, ciepla, na fundusz remontowy, a wynikaja one jednoznacznie
z dowodéw wskazanych w stanie faktycznym. Zatem poczynajac od 1 kwietnia 2013 r. do 31 pazdziernika 2013 r.
majac na wzgledzie brak czlonkostwa pozwanych w powodowej S., regulamin, uchwaty nr (...) i (...) oraz informacje o
oplatach za lokal od 1 wrzes$nia 2013 r., jak rowniez stawki za wywoz nieczystos$ci stalych w miesiacach kwiecien, maj
i czerwic 2013 r. Sad uznal, Ze pozwani winni w okresie objetym sporem uiszczac facznie kwote 327,72 zl miesiecznie

z tytulu oplat eksploatacyjnych za swoj lokal zgodnie ze stawka1,60 zt/ m?, a ponadto za trzy miesiace po 22,88 zl za
wywoz nieczystosSci. Lacznie wiec naleznos§é wynosi 2 362,68 zt (7 x 327,88 zl plus 3 x 22,88 z}). Pozwani w okresie
objetym pozwem uiscili 409,13 z (349,13 zl i sze$¢ razy po 10 z1) a ponadto posiadali nadplate z tytulu dostawy ciepta
w kwocie 28,23 zI. Odliczeniu wiec od nalezno$ci do zaplaty przez pozwanych 2 362,68 zl podlega kwota 437,36 zl
(409,13 zl plus 28,23 zl, a wiec do zaplaty tytulem naleznoéci gtownej pozostaje 1 925,32 zt.

Sad nie opart sie na wyliczeniach bieglej sadowej E. K., poniewaz nie bylo rzecza bieglej rozstrzyganie za Sad
niniejszej sprawy. Biegla dokonala weryfikacji wyliczen na podstawie uchwat i pozostalych aktéw prawnych, lecz to
Sad na podstawie obowigzujacych przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w odniesieniu do przyjetych
zalozen wynikajacych z regulaminu rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
oplat na ich pokrycie w odniesieniu do uchwaly nr (...) okres$lil nalezne od pozwanych oplaty. Zdaniem Sadu
jednak biegla winna byla zwro6cié uwage, ze stawki okreslone co do lokali polozonych w budynku przy ul. (...)
niezaleznie od kategorii uzytkowania nie sa zr6znicowane. Biegla bardzo obszernie wypowiadala sie o obowigzujacych
przepisach i podjetych przez strone powodowa uchwalach, wskazywala na wyliczenia kosztéw mienia przeznaczonego
do wspdlnego korzystania, lecz nie zwrdcila uwagi na réznice wystepujace w zakresie kosztéow zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem

nieruchomosci zréznicowanych w ust.1, 1%, 2 i 4 art. 4 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. Opinia bieglej
okazala sie o tyle przydatna, ze w istocie potwierdzila prawidlowos$¢ wezeéniejszych matematycznych wyliczen
strony powodowej stanowiacych podstawe pozwu. Potwierdzila ewidencjonowanie wydatkéow i kosztéw odrebnie
dla kazdej nieruchomoSci, ale tez biegla zbyt szeroko oceniala stan faktyczny, co nie nalezalo do jej kompetencji.
Z tych wzgledow Sad w minimalnym zakresie oparl sie na opinii uznajac ja za malo przydatna do rozstrzygniecia
sprawy. Ponadto, w ocenie Sadu, to strona powodowa winna przedstawi¢ takie dowody, na podstawie ktérych w
spos6b jednoznaczny wynika¢ powinno réznicowanie kosztoéw za lokale poszczegélnych kategorii uzytkownikéw
w powiazaniu z odpowiednimi aktami prawnymi, w oparciu o ktére zostaly okre$lone. Takimi dowodami bylyby
informacje o oplatach za lokale z okresu spornego, do ktérych Sad zobowiazywal strone powodowa. Zdaniem
Sadu, skoro z dokumentacji technicznej budynku, w ktérym polozony jest lokal pozwanych wynika ze jest on 5 -
kondygnacyjny, to wystarczylo wskaza¢ na lokale w tym samym pionie, wiec o zblizonej powietrzni mieszkalnej
co do ktoérych istnieje odrebna wlasno$é lokali czlonkow i nie - czlonkéw spoéldzielni oraz osdb, z uprawnieniami
do spoldzielczego prawa do lokalu czlonkéw i nie czlonkéw, co pozwoliloby na ocene rbéznicowania oplat w
zaleznoSci od charakteru uzytkowania. Tymczasem strona powodowa zamiast przedstawi¢ taki dowod, wystapila o
dopuszczenie dodatkowej opinii bieglego z zakresu ksiegowosci specjalizujacego sie w wykonywaniu pelnych audytow
podmiotéow gospodarczych. Sad oddalil ten wniosek strony powodowej, poniewaz prowadzilby do zastepowania Sadu
w rozstrzyganiu sprawy. To Sad ocenia, czy strona stosuje okreslone przepisy, w jaki sposob wyliczala naleznosci, a
posilkowal sie jedynie opinig biegltego co do wysokosci i prawidlowo$ci wyliczenia zadluzenia pozwanych. W zwiazku
z tym dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu ksiegowos$ci na okoliczno$¢ oceny prawidlowosci
dzialalnoSci strony powodowej w niniejszej sprawie bylo zbedne.

Zeznania $§wiadka A. K. i przedstawiciela strony powodowej I. S. zasadniczo zaslugiwaly na uwzglednienie w
odniesieniu do dowodéw z dokumentéw, nie pozostawaly w opozycji do nich, jednak nie sposéb z nich wywies¢
dlaczego poczynajac od 1 kwietnia 2013 r. oplaty przystugujace od pozwanych nie bedacych juz czlonkami S. nie ulegly
obnizeniu. Ponadto $wiadek i przedstawiciel strony powodowej wypowiadali sie szeroko o wprowadzonych w 2012 .



zasadach rozliczen, lecz nie znalazlo to odzwierciedlenia w przyjetych stawkach réznicujacych poszczegdlne kategorie
uzytkownikow lokali w odniesieniu do oplat za te lokale.

Z uwagi na dokonana kapitalizacje odsetek Sad obliczyl je w odniesieniu do postanowien § 128 ust. 1 statutu, zgodnie
z ktoérym oplaty powinny by¢ uiszczane co miesigc do ostatniego dnia kazdego miesigca.

Sad nie zajmowal sie kwestiami wynikajgcymi z pism pozwanych dotyczacymi rozliczenia ich wplat na fundusz
remontowy w okresie od 1 czerwca 2008 r. do 31 grudnia 2012 r., poniewaz takiego zarzutu pozwani nie zglosili w
sprzeciwie od nakazu zaplaty.

Skoro pozwani wplacili 349,13 zl 16 kwietnia 2013 r., to od 1 maja 2013 r. nalezne sa odsetki od brakujacej kwoty 1,47
z} (pozwani winni byli wplaci¢ 350,60 z} jako sume 327,72 zl i 22,88 z1) za 23 dni, poniewaz 24 maja 2013 r. nastgpila
wplata 10 zk. Odsetki wynoszg wiec 0,01 zI. Wplata 10 zl pomniejszyta zadluzenie wymagalne 31 maja 2013 r. w kwocie
342,07 z1 (350,60 zt+ 1,47 zt - 10 z}) i od 1 czerwca 2013 r. za 9 dni do kolejnej wplaty 10 zl odsetki wynoszg 1,10 zL
Odsetki od zalegloSci 332,07 zl wynosily wiec za 20 dni 2,86 zl. W dniu 30 czerwca 2013 r. wymagalne byly oplaty
za lokal za czerwiec 2013 r. w wysokoéci 350,60 zl plus zaleglo$¢ za poprzednie okresy 332,07 z} i odsetki od 1 lipca
2013 1. do 14 lipca 2013 r. - kolejnej wplaty 10 zl - wynosza 3,16 zI. Pomniejszajac to zadluzenie 682,67 z1 o 10 zi
zadlizenie wynosilo 672,67 z1 i za 16 dni do 31 lipca 2013 r. odsetki wyniosly 3,83 zL Od zadluzenia 673,67 zl nalezy
odjaé nadplate pozwanych z tytulu rozliczenia ciepta 28,23 z1 i kwota nieuiszczonych naleznoéci wyniosta 645,44 zl
plus nalezno$¢ wymagalna 31 lipca 2013 r. z tytulu oplat za lokal w kwocie 327,72 zl, laczne zadluzenie pozwanych
wynioslo wiec 973,16 zl i za 25 dni odsetki od tej kwoty wyniosly 8,66 zE. W dniu 26 sierpnia 2016 r. pozwani wplacili
10 zl, czyli zadluzenie wynosilo 963,16 zl i za 5 dni do 31 sierpnia 2013 r. odsetki od tej kwoty wyniosty 1,71 zE. W dniu
31sierpnia 2013 r. pozwani obowigzani byli wplacié oplaty za lokal w kwocie 327,72 zl, wiec zadluzenie laczne wynosito
1 290,88 zl, a odsetki od 1 wrzesnia 2013 r. do 24 wrzeénia 2013 r. za 23 dni wyniosly 10,57 zE. W dniu 24 wrze$nia
2013 r. pozwani uiécili 10 zl, zatem zadluZenie wynosilo 1 280,88 zl, a odsetki za 7 dni od 24 do 30 wrzeénia 2013 r.
3,19 zl. Strona powodowa nie kapitalizowala odsetek za dalszy okres, co wynika z karty kontowej (k.13), w zwiazku
z tym Sad skapitalizowal odsetki do 30 wrzesnia 2013 r. okreslajac stawke odsetek ustawowych na 13 % zgodnie z §
1 Rady Ministréw z dnia 4 grudnia 2008 r. w sprawie okreélenia wysokoSci odsetek ustawowych (Dz. U. z 2008 r. nr
220, poz. 1434), a stawka ta obowigzywala w okresie od 15 grudnia 2008 r. do 22 grudnia 2014 r. Wyliczenie odsetek
ustawowych nastgpilo w oparciu o wzor: (kwota zalegloSci x 13 % x ilo$¢ dni) : 365. Lacznie skapitalizowane odsetki
ustawowe wyniosly 34,59 zl (suma wyttuszczonych kwot).

Z tych wzgledow Sad zasadzil kwote 1 959,91 zl jako sume nalezno$ci gtéwnej 1 925,32 z1 i skapitalizowanych odsetek
34,59 zl, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Pozwani powolali wyrok Sadu Apelacyjnego W. z dnia 3 lutego 2016 r. stwierdzajacy niewazno$¢ uchwaly Rady
Nadzorczej S. w B. z dnia 4 listopada 2013 r. Nr (...), jednak co bylo stlusznie podnoszone przez strone powodowa
uchwala ta dotyczy okresu bedacego przedmiotem postepowania, weszla w zZycie 4 listopada 2013 r. i nie miala wplywu
na wyliczenia kwoty dochodzonej niniejszym pozwem.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art.98 § 11i 3 k.p.c. oraz art.109 § 2 k.p.c. Zgodnie z art.109 § 2 zd. 1 k.p.c.
orzekajac o wysoko$ci przyznanych stronie kosztow procesu, sad bierze pod uwage celowo$é poniesionych kosztow
oraz niezbedno$¢ ich poniesienia z uwagi na charakter sprawy. W ocenie Sadu, nie bylo niezbedno$ci powolywania
dowodu opinii z bieglego sadowego, lecz niezaleznie od tego brak bylo podstaw do obcigzania pozwanych w niniejszej
sprawie kosztami tej opinii oraz kosztami stawiennictwa bieglej celem zlozenia ustnych wyjaénien, skoro w innych
sprawach z powodztwa S. w B. postepowania zostaly zawieszone na zgodny wniosek stron z uwagi na te wlaénie opinie.
W zwiazku z tym Sad zasadzil na rzecz strony powodowej koszty procesu, na ktére skladaly sie optata sadowa od pozwu
30 zl, 17 zl oplata skarbowa od pelnomocnictwa i 40 zt oplata sadowa od zazalenia na postanowienie o wynagrodzeniu
bieglej, ktore zostalo uwzglednione oraz 600 zl koszty zastepstwa procesowego okreslone w odniesieniu do wartoSci
przedmiotu sprawy.



