Sygn. akt IT Ca 291/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Teresa Strojnowska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 15 kwietnia 2014 r. w Kielcach
sprawy z powodztwa Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) w K.
przeciwko Z. W.i H. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach

z dnia 20 wrze$nia 2013 r. sygn. VIII C 409/13

oddala apelacje.

Sygn. akt IT Ca 291/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 20 wrze$nia 2013r. sygn. akt VIIIC 409/13 w sprawie z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
w K. przeciwko Z. W. i H. W. malzonkom o zaplate, Sad Rejonowy w Kielcach oddalil powodztwo.

Ustalajac stan faktyczny Sad Rejonowy wskazal, ze powdd zadajac od pozwanych zasgdzenia solidarnie na jego
rzecz kwoty 2040,95 zl, jako podstawe zadania wskazal art.4 ust.4 w zw. z art.2 ust.3 ustawy o spdéldzielniach
mieszkaniowych. Pozwani, ktérym przystuguje odrebna wlasno§é domu jednorodzinnego przy ul. (...) w K. nie
uiszczaja oplat zwigzanych z pokrywaniem kosztéw eksploatacyjnych i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych.
Rezygnacja z czlonkostwa w Spéldzielni, zdaniem powoda, nie zwalnia pozwanych z obowigzku pokrywania kosztow
utrzymania mienia Spéldzielni w postaci sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, kosztéw utrzymania dzialek gruntu,
wywozu nieczysto$ci, kosztow sprzatania, koszenia, utrzymania Zarzadu Spéldzielni itp. Pozwani, chociaz nie sa juz
czlonkami Spoldzielni, sa zobowiazani do uczestniczenia w w/w kosztach na takich samych zasadach jak czlonkowie
Spéldzielni.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 7 lutego 2013r. sygn. akt VIII Nc 1989/12 Sad Rejonowy w
Kielcach w osobie referendarza sadowego uwzglednil powodztwo w calosci.

Pozwani wnie$li prawidlowo sprzeciw od tego nakazu i zarzucili, Ze powddztwo jest bezzasadne, poniewaz powod nie
wykazatl z jakiej cze$ci mienia wspolnego korzystaja pozwani, nie przedstawit kalkulacji kosztéw wynikajacych z art.4
ust.4 w zw. z art.2 ust.3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Ich dom jako przedmiot odrebnej wlasnoéci nie
nalezy do zasob6w mieszkaniowych powoda. Ulica (...), przy ktorej jest polozony ich dom, nalezy do Gminy K., nie



korzystaja z mienia - czeSci wspolnych Spéldzielni. Nie zawierali z powodem zadnej umowy o pos$rednictwo za zuzycie
wody, wykazane zadluzenie z odsetkami nie jest prawdziwe.

Sad rozpoznajac sprawe po wniesieniu sprzeciwu ustalil, ze pozwani Z.I H.malzonkowie W.sga wspoélwlaScicielami
domu jednorodzinnego polozonego w K.przy ul. (...)na podstawie umowy zawartej w dniu 16 kwietnia 20009r. (...)przed
notariuszem J. P., zawartej w Kancelarii Notarialnej w K., w ktorej Spéldzielnia Mieszkaniowa (...)w K.przeniosta na
ich rzecz prawo wlasnoSci nieruchomosci potozonej w K.przy ul. (...)oznaczonej jako dzialtka nr (...)o powierzchni 303
m2 wraz z wlasnoS$cig posadowionego na tej nieruchomo$ci budynku mieszkalnego. Pismem z dnia 28 lipca 2010r. Z.
W.wypowiedzial czlonkostwo w Spotdzielni Mieszkaniowej (...)w K..

Powodowa Spoéldzielnia ustala w drodze uchwaly dla wszystkich wlaScicieli nieruchomoéci, w tym takze dla
pozwanych miesieczne oplaty zwane ,eksploatacyjnymi”, na ktére skladaly sie: koszty zuzycia wody, wywozu
nieczystosci stalych, oplaty za utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie Spoéldzielni oraz koszty obshugi
Zarzadu Spoldzielni Miesieczna stawka eksploatacyjna, bedaca podstawa naliczania powyzszej oplaty dla wlascicieli
domoéw jednorodzinnych nie bedacych czlonkami Spoéldzielni w okresie od 1 marca 2010r. do 31 stycznia 2011r.
wynosila 0,90 zl za m2 od 1 lutego 2011r. do 31 maja 2012r. wynosila 0,81 zl za m2, od dnia 1 czerwca 2012r. wynosila
0,54 zt m2 (k.75-78). Pozwani uiszczali na rzecz Spoldzielni oplaty zwiazane z wywozem nieczystosci i poborem
zuzytej wody wedtug wskazan licznika. Pomimo wezwan Spoldzielni o zaplate pozostalych nalezno$ci nie uregulowali
zadluzenia.

Do mienia Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w K. naleza: sie¢ wodociaggowa, kanalizacja deszczowa, prawo uzytkowanie
wieczystego niezabudowanych nieruchomoéci gruntowych w liczbie ok.20, przeznaczonych na sprzedaz. Siec
wodociagowa, kanalizacyjna ulic (...) zostala przekazana do wojewddzkiego Przedsiebiorstwa (...) w K. i co najmniej
od poczatku lat 80-tych nie stanowi juz mienia Spo6ldzielni. Powodowa Spoéldzielnia nie zawierala z pozwanymi zadnej
umowy zobowiazujacej pozwanych do uiszczania §wiadczen pienieznych na jej rzecz.

W tak ustalonym stanie faktycznym, sad uznal, ze powddztwo jest bezzasadne. Pozwani nie sa juz czlonkami
powodowej Spéldzielni Mieszkaniowej. Zamieszkuja przy ul. (...), na ktérej Spoldzielnia nie ma juz zadnego mienia,
z ktorego korzystaliby mieszkancy tej ulicy, w tym takze powodowie. Wszelkie oplaty zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci potozonej przy ul.(...) ponosza powodowie jako wspoélwlasciciele. Zdaniem Sadu Rejonowego
ani postanowienia Statutu Spéldzielni, ani Uchwaly jej organéw nie maja zastosowania do wlascicieli doméw
jednorodzinnych, nie bedacych czlonkami Spo6ldzielni. Nie sg oni zobowigzani do ponoszenia kosztéw wynikajacych
z czlonkostwa, w tym min. kosztoéw utrzymania gruntéw przeznaczonych na sprzedaz, kosztéw utrzymania Zarzadu
Spoldzielni, kosztow eksploatacji infrastruktury technicznej, z ktérej korzystaja cztonkowie spoldzielni, zamieszkujacy
inne ulice, Osiedla.

Nawet gdyby pozwani korzystali z cze$ci mienia Spoldzielni, to oplata eksploatacyjna ujeta jest w sposbb zbiorezy,
uniemozliwiajacy ustalenie cze$ciowo naleznej oplaty. Ponadto mimo twierdzen powoda, ze pozwani sg zobowiazani
do uczestniczenia w kosztach na takich samych zasadach jak cztonkowie Spéldzielni, faktyczna wysoko$c tych oplat
eksploatacyjnych jest wyzsza anizeli wlascicieli domoéw jednorodzinnych bedacych czlonkami Spétdzielni.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac go w calosci i zarzucil:
- naruszenie prawa materialnego, wskutek blednej wykladni art.4 ust.4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescig zebranego w sprawie materialu dowodowego

Uzasadniajac apelacje podniost min., ze zgloszone przez powodke roszczenie znajduje, wbhrew stanowisku sadu,
uzasadnienie w art.4 ust.4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zasoby Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w K.
stanowia jedno Osiedle — jedng nieruchomosé. Osiedle stanowi jedna calo$¢ i nie jest podzielone na nieruchomo$ci.
Wiaéciciele doméw jednorodzinnych, nie bedacy czlonkami spéldzielni, zamieszkali przy ul. (...), korzystaja z mienia
Spoldzielni, poniewaz nie majg bezposredniego przylacza do sieci (...). Korzystaja nadal z przylaczy i studzienek,



stanowigcych wlasno$¢, czyli mienie Spoldzielni. Obciazeni sg zatem kosztami utrzymania Spoldzielni na zasadzie
obcigzenia jednej nieruchomosci, co pozostaje w zgodnoSci z art.4 ust.4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych.
Wody opadowe z ul. (...) odprowadzane sa do kanalizacji, ktora takze stanowi mienie Spo6ldzielni. Réwniez sa
obowiazani do utrzymania teren6w niezabudowanych, przeznaczonych na sprzedaz, bo korzysc ze sprzedazy takich
gruntéw odnosza wszyscy i na takich samych zasadach. Winni tez uczestniczyé w kosztach utrzymania Zarzadu
Spoldzielni na podstawie art.4 ust.4 i art.1 ust.3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Wysoko$¢ stawki oplaty
eksploatacyjnej moze by¢ zroznicowana na podstawie art.5 ust.2 powolanej ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

Wskazujac na powyzsze pow6d wniobst o:
- uchylenie zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powbdztwa w calo$ci, ewentualnie o

- uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu, oraz o
zasadzenie kosztdw postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie jest uzasadniona i nie zasluguje na uwzglednienie.

Ma racje skarzacy, ze pozwani Z. W. i H. W. malzonkowie jako wlasciciele domu jednorodzinnego, nie
bedacy czlonkami powodowej Spoldzielni, sa zobowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem tych nieruchomoéci, stanowigcych mienie Spotdzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania,
przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu, a obowigzek ten winni wykonywa¢ poprzez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie Spoéldzielni w oparciu o art.4 ust.4 ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2013r., poz.1222). Jak bowiem wynika z wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 4 listopada 2010r., IV CNP 32/10 (Lex nr 795008), przepisy tej ustawy dotyczace lokali, nalezy
stosowa¢ odpowiednio do doméw jednorodzinnych, w szczegblnoSci dotyczy to art.4 ust.4 powolanej ustawy, jezeli
istnieja nieruchomosci stanowiace mienie spo6ldzielni, ktore sa przeznaczone do wspélnego korzystania.

Powodowa Spéldzielnia udowodnita réwniez, ze posiada mienie w rozumieniu art.40 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r.
o spoéldzielniach mieszkaniowych, ktore jest przeznaczone do wspoélnego korzystania przez mieszkancow osiedla.
Whbrew twierdzeniom pozwanych, decydujace znaczenie dla ustalenia istnienia obowigzku uiszczania oplat z tytulu
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowiacych mienie Spéldzielni, ma nie okoliczno$é, czy oni sami faktycznie
z nich korzystaja, lecz jedynie fakt, Ze dane nieruchomo$ci sa przeznaczone do uzytku wspoélnego.

Jednak mimo zasadno$ci przynajmniej czeSci zadania, nalezy stwierdzi¢, ze w toku niniejszego procesu powodowa
Spoéldzielnia nie udowodnila, aby cala zagdana kwota stanowila nalezng od pozwanych cze$¢ oplat z tego tytulu.
Zgloszone roszczenie obejmuje bowiem takze koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem mienia Spéldzielni, do
ktérych mozna zaliczy¢ min. wydatki zwiazane z lustracja, czy poniesione na organizacje walnego zgromadzenia
czlonkéw Spoldzielni. I chociaz powolana ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie definiuje pojecia ,koszty
eksploatacji”, nie wyjasnia tez pojecia :koszty utrzymania”, to obydwa rodzaje tych kosztéw musza by¢ bezposrednio
zwigzane z dana nieruchomoscia, nie mozna do nich zalicza¢ innych wydatkéw. Do kosztdw eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci z pewno$cia mozna zaliczy¢: koszty dostaw ustug §wiadczonych na rzecz danej nieruchomosci jak np.
dostawy wody, energii, odbioru $ciekow, wywozu Smieci, koszty rob6t budowlanych, biezacej konserwacji, biezacych
napraw i remontéw (wraz z kosztami dokumentacji i kosztami administracyjnymi), koszty utrzymania i konserwacji
instalacji i urzadzen technicznych polozonych w obrebie nieruchomosci, koszty utrzymania zieleni, sprzgtania drog,
placéw, chodnikéw (w tym wydatki na wynagrodzenie dla pracownikéw), podatek od nieruchomoéci, oplaty za
wieczyste uzytkowanie gruntéw, jak tez koszty zarzadzania nieruchomoscia, przy czym te ostatnie nie s tozsame ze
wszystkimi kosztami dzialania administracji sp6tdzielni.



Natomiast niektore koszty ponoszone przez Spoldzielnie nie sa bezpos$rednio zwigzane z nieruchomos$ciami, ale
dotycza funkcjonowania Spéldzielni, takie jak np. koszty procedur i postepowania wewnatrzspoldzielczego, koszty
zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza Spétdzielni.

Jednakze nawet w przypadku tych kosztow, do ktérych uiszczenia pozwani byliby zobowigzani, Spoéldzielnia nie
wykazala w sposob nalezyty, w jakiej wysokoSci maja je ponie$é, ani tez tego, ze zostaly one wydatkowane wla$nie na
nieruchomo$ci stanowigce mienie Spéldzielni, przeznaczone do wspolnego korzystania. Przedlozone zostaly jedynie
wybidreze faktury potwierdzajace zaplate za ushugi, potwierdzenia uiszczenia podatkow od nieruchomosci, oplat
z tytulu wieczystego uzytkowania, wydatkow z funduszu remontowego, jednak bez wskazania, jakich konkretnie
nieruchomodci koszty te dotycza, kiedy zostaly poniesione, co ma istotne znaczenie, poniewaz jak przyznala strona
powodowa, cze$¢ nieruchomosci nalezacych do Spoéldzielni, zostala juz zbyta. Na rozprawie w dniu 17 lipca 2013r.
przestuchany w charakterze strony Prezes Zarzadu powodowej Spéldzielni J. N.zeznal, ze Spoldzielnia sprzedala juz
wszystkie nieruchomoéci, ktérych byla wlascicielem, nie podal jednak ktorych i kiedy, w okresie objetym zadaniem
pozwu, a posiada jedynie 20 dzialek jako uzytkownik wieczysty (k.158), nie okreslit jednak i nie wykazal stosownym
dokumentem wysokoSci oplat z tego tytutu.

Ponadto Spéldzielnia nie wyjasnila réwniez w sposéb dostateczny, co mialo wplyw na ustalenie wysokoSci oplat dla
czlonkéw Spoldzielni w kwotach nizszych anizeli z tego samego tytulu optat dla wlascicieli domoéw jednorodzinnych,
nie bedacych czlonkami Spéldzielni. Wskazujac jedynie ogdlnikowo, iz taka mozliwo$¢ zréznicowania wynika z tresci
art.5 ust.2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych, ktory przewiduje, iz pozytki oraz inne
przychody z wlasnej dzialalno$ci gospodarczej, spoldzielnia moze przeznaczy¢, w szczegolno$ci na pokrycie wydatkow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, w zakresie obciazajacym czlonkéw oraz na prowadzenie
dzialalnoSci spolecznej, o§wiatowej, kulturalne;j.

Powyzsze okolicznoéci maja niewatpliwie istotne znaczenie dla rozstrzygniecia o zasadnoéci powddztwa, czego jednak
powodowa Spéldzielnia nie wykazala, mimo ciazacego na niej obowigzku okreslonego w art.6 k.c. ciezaru dowodu.

W sytuacji, gdy pozwani zakwestionowali nie tylko zasade ale takze i prawidlowo$¢ w naliczeniu wysokoéci oplat
nalozonych na nich przez Spéldzielnie, to w takiej sytuacji zgodnie z ogblna reguly dowodowa, przewidziang w
art.6 k.c., na powodzie spoczywa ciezar udowodnienia wszystkich okolicznoSci faktycznych, stanowiacych podstawe
dochodzonego roszczenia.

To powodowa Spdldzielnia domagajac sie zaplaty okreSlonej sumy pienieznej z tytulu kosztoéw eksploatacji, byla
zobowigzana wykazaé, zar6wno sama zasade powodztwa, jak i jego wysoko$c.

Strona powodowa jest zwolniona od przeprowadzenia dowodéw jedynie w wypadkach przewidzianych przepisami
postepowania tj. w art.228-231 k.p.c. i w art.234 k.p.c. (por. uzasad. wyr. SN z dnia 17.11.2004r., IV CK 215/04, Lex
nr 284219; uzasad. wyr. SN z 17.11.2004r., IV CK 220/04, Lex nr 197659).

Tymczasem w ocenie Sadu Okregowego, powodowa Spdldzielnia nie wypelnila tego obowigzku dowodowego,
przedkladajac na uzasadnienie roszczenia niewystarczajacg, fragmentaryczng dokumentacje i wobec kwestionowania
przez pozwanych nie tylko zasadnoSci ale i wysokoS$ci zadania, nie przejawiajac zadnej innej inicjatywy dowodowej,
chociazby w postaci wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu ksiegowosci, na okoliczno$c¢
zweryfikowania prawidlowosci wyliczen dokonanych przez powoda, nie udowodnita zasadno$ci swojego roszczenia.

W éwietle dokonanych rozwazan, apelacja i zarzuty powoda podniesione w apelacji okazaly sie bezzasadne, zaskarzone
orzeczenie jest prawidlowe, co skutkowalo oddaleniem apelacji.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art.385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

ZARZADZENIE
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