Sygn. akt III Ca 170/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 listopada 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w sprawie I C
744/14 oddalil pow6dztwo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w L. przeciwko J. B. i A. B. o zaplate kwoty 1
402,10 zk.

Sad Rejonowy ustalil, ze J. B. i A. B. dysponowali sp6ldzielczym wlasnoSciowym prawem do lokalu mieszkalnego nr
(...) i garazu nr (...) znajdujacym sie w budynku mieszkalnym polozonym przy ul. (...) w E.. W dniu 31 sierpnia 2011
roku zawarli oni ze Spoldzielnig Mieszkaniows (...) w L. umowe przeniesienia wlasnoéci wskazanego wyzej lokalu
mieszkalnego oraz garazu na swoja rzecz wraz ze zwigzanymi z tymi lokalami udzialami wynoszacymi odpowiednio
(...) oraz (...) w nieruchomosci wspélnej, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w L.odzi XVI Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr (...).

Sad Rejonowy ustalil rowniez, iz powodowa spoldzielnia okreélala zasady ustalania i rozliczania kosztow w zakresie
gospodarki swoim zasobem mieszkaniowym, zasady ustalania wysokoSci obciazen tymi kosztami samodzielnych lokali
oraz zasady ustalania oplat za uzywanie tych lokali na podstawie regulaminu i statutu. W zwiazku z powyzszym
pismem z dnia 15 kwietnia 2014 roku pozwani zostali wezwani do zaplaty kwoty 1 402,10 zl tytulem naleznoéci
dochodzonych przez spoldzielnie na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach
mieszkaniowych za okres od dnia 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku, a naleznoé¢ ta wynikala z obciazen
dokonanych na podstawie wystawionych pozwanym w tym okresie rachunkéow i zostala pomniejszona o dokonane w

tym okresie wplaty na laczng kwote 558,37 zk.

Ponadto zostalo ustalone, ze wspo6lnota mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. poczatkowo
powierzyla zarzad (...), jednak z dniem 18 lipca 2013 roku wspdlnota mieszkaniowa nieruchomoséci potozonej przy ul.
(...) w L. powierzyla administrowanie nieruchomo$cia zewnetrznemu podmiotowi K. P.. Wyrokiem z dnia 3 grudnia
2014 roku Sad Okregowy w Lodzi II Wydzial Cywilny w sprawie o sygn. akt II C 546/14 ustalil, ze uchwala Walnego
Zgromadzenia Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L., nr (...) zdnia 20 lutego 2014 roku w przedmiocie zmian w statucie
jest niewazna z mocy prawa. Nieruchomo$¢ Spoéldzielni przeznaczona do wspélnego korzystania przez czlonkow
wspolnoty mieszkaniowej ul. (...) obejmuje hydrofornie (dziatka

nr 63/20) oraz droge wewnetrzng (dziatka nr (...)). Spéldzielnia zajmuje budynek przy

ul. (...) na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci administracyjnej (dziatka nr (...)).

Udzial wspolnoty mieszkaniowej nieruchomoéci przy ul. (...) w L.

w wydatkach na eksploatacje i podatek od nieruchomosci przeznaczonych do korzystania przez czlonkéw Wspolnoty
wynosi 18,24 % w zakresie drogi wewnetrznej (dziatka nr (...)) oraz 18,86 % w zakresie hydroforni (dziatka nr (...)).
Bezposrednie koszty eksploatacji dzialek nr (...) i podatek od tych nieruchomosci wyniosly w 2012 roku lgcznie
16.572,86 zl (10.819,95 + 4.470,79 + 1.048,77 + 233,35), za§ w 2013 roku 22.089,34 z (19.195,34 zt + 1.553,12 +
1.097,55 + 243,33 z1). Udzial procentowy przypadajacy na pozwanych jako wspoétwlascicieli lokalu nr (...) wynosi
7,8721 %. W 2012 roku i w 2013 roku w sklad zasobé6w komunalnych Spéldzielni wchodzily 64 lokale mieszkalne
zajmowane w warunkach spdéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, 54 lokale o innym przeznaczeniu, w tym
52 garaze (wlasno$ciowe prawo do garazu) i 1 lokal uzytkowy (wlasnosciowe prawo do lokalu), 1 lokal zajmowany
na potrzeby biura zarzadu Spoéldzielni oraz 1 lokal zajmowany przez najemce na podstawie umowy najmu. Na
grunty wlasne spoldzielni skladaly sie za$ nieruchomosci przy ul. (...) w L., tj. m. in. droga wewnetrzna (63/15) oraz
hydrofornia (63/20). Koszty ogoélne zarzadu wyniosly w 2012 roku 140.069,16 zl, za§ w 2013 roku 114.069,36 z1. W
2012 roku Spéldzielnia zrzeszala 77 cztonkow, zas w 2013 roku 78 czlonkow.

W 2012 roku strona powodowa obcigzyla Wspdlnote Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. (...) kosztami eksploatacji
i podatkiem od nieruchomo$ci w zakresie nieruchomosci nr 63/15 (droga wewnetrzna ) i 63/20 (hydrofornia).
Wspdlnota zaplacila naleznoéci z tego tytulu, ktére nastepnie zostaly zwrdcone na jej konto w lutym 2013 roku, a



nastepnie Spoldzielnia ponownie obciazyla tymi nalezno$ciami kazdego z cztonkéw wspoélnoty z osobna poszerzajac
roszczenie o koszty eksploatacji budynku administracyjnego Spétdzielni.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznatl, iz powddztwo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w L. nie
zashuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy wskazal, ze strona powodowa oparla swoje roszczenie na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym wlasciciele lokali sa obowiazani uczestniczyc
w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktore sa
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

W ocenie Sagdu Rejonowego przedmiotem sporu pomiedzy stronami bylo wiec ustalenie, jakie nieruchomosSci,
stanowigce mienie Spobldzielni Mieszkaniowej (...), przeznaczone sa do wspdlnego korzystania przez pozwanych
czlonkow wspolnoty mieszkaniowej oraz jakimi konkretnie wydatkami stosownie do powolanego przepisu powodowa
Spoéldzielnia miala podstawy obciazaé pozwanych. W rozpoznawanej sprawie Sad Rejonowy stwierdzil, iz bezspornym
jest, ze droga wewnetrzna polozona na dzialce ewidencyjnej nr (...) oraz hydrofornia polozona na dzialce ewidencyjnej
nr 63/20 stanowig mienie spo6ldzielni przeznaczone do wspolnego korzystania przez pozwanych czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej przy ul. (...) w L. i Ze pozwani dokonali z tego tytulu wplaty na rzecz powoda w wysokoéci 558,37 zl.

Sad Rejonowy podzielil nadto stanowisko pozwanych, iz wplata ta wyczerpala roszczenia powodowej spéldzielni
wzgledem nich oparte na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy

o spoéldzielniach mieszkaniowych, gdyz w przypadku wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie spoéldzielni nie ma podstaw, by zobowigzanie z tego tytulu obejmowaly
rowniez koszty wlasne spotdzielni zwigzane z wykonywanym zarzadem. W ocenie Sadu Rejonowego ustawodawca
nieprzypadkowo zawezil w tym miejscu zakres majatkowych obowigzkéw wlascicieli lokali wzgledem spoldzielni po
wyodrebnieniu wlasnoSci wszystkich lokali do wydatkéw zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci.
Sad a quo w tym miejscu odwolal sie do art. 4 powolanej ustawy, ktory z kolei reguluje obowiazki majatkowe
czlonkow spoldzielni (ust. 1-3 oraz 5) oraz wlascicieli lokali (wyodrebnionych z "budynkéw spéldzielczych")
niebedgcych czlonkami spoéldzielni (ust. 4 oraz 5 zd. 2), a takze oséb niebedacych czlonkami spoéldzielni, ktérym

przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu (ust. 1) i wskazal, Zze zobowigzania zawarte w w/w
przepisie sg uregulowane znacznie szerzej, w tym i zobowigzania wynikajace z art. 4 ust. 4 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych.

Sadu Rejonowy podkreslil przy tym, ze w jego ocenie wolg ustawodawcy bylo nalozenie na podmioty niebedace
czlonkami spéldzielni, czy to na podstawie art. 4 ust. 4 czy tez art. 26 ust. 2 powolanej ustawy, obowiazku ponoszenia
oplat zwiazanych z korzystaniem z infrastruktury stanowiacej mienie spoldzielni, przy czym art. 26 ust. 2 wyraznie
wskazal, ze chodzi jedynie o nieruchomo$ci przeznaczone do wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okres$lonych budynkach lub osiedlu, a takimi w przedmiotowej sprawie byly droga wewnetrzna i hydrofornia stanowia
tego rodzaju elementy infrastruktury.

W ocenie Sadu Rejonowego rozszerzenie obowiazku ponoszenia oplat przez wlascicieli wyodrebnionych lokali poza
w/w elementy infrastruktury bylo bezpodstawne, albowiem powolany przepis méwi wyraznie o nieruchomo$ciach
przeznaczonych do wspdlnego korzystania. Sad Rejonowy wskazal, iz trudno przyjaé, aby budynek nalezacy do
spoldzielni przeznaczony do obshlugi jej mieszkancéw byl przeznaczony réwniez do korzystania przez podmioty
niebedace jej czlonkami, a powyzsza konstatacje przeniost tez na koszty zarzadu wykonywanego przez Spoéldzielnie
podkreslajac, iz sa one generowane sa gtownie przez dzialalnosé spoldzielni, z ktorej nie korzystaja czlonkowie
wspolnoty mieszkaniowej. Sad Rejonowy wskazal tez iz zaréwno ,koszty eksploatacji” jak i ,koszty utrzymania”
nie definiowane w wyzej przywolanej ustawie, musza by¢ jednak bezposrednio zwiazane z dana nieruchomoscia,
beda zatem nimi tylko wydatki na remonty, konserwacje, utrzymanie nieruchomo$ci oraz doprowadzanie energii,
czy wywoOz nieczystoSci, a takze na ubezpieczenie i naleznoéci podatkowe jedli sa bezposrednio zwigzane z
nieruchomoéciami polozonymi na dzialkach ewidencyjnych nr (...) - natomiast ewentualne koszty zarzadu



tymi nieruchomos$ciami nie moga by¢ utozsamiane z ogodlem dzialalno$ci administracyjnej spoéldzielni. Tym
samym obcigzenie pozwanych zgodnie z zadaniem pozwu stanowiloby nieusprawiedliwione przerzucenie kosztow
prowadzonej dzialalno$ci administracyjnej Spo6ldzielni na podmioty, ktére korzystaja z niej w minimalnym zakresie,
tym bardziej, ze Spoldzielnia poza zestawieniem kwot nie wykazala, ze nalezace do niej nieruchomosci polozone
na dziatkach ewidencyjnych nr (...) rzeczywiScie generuja wskazane przez nig koszty zarzadu stanowigce polowe
wysokoSci wszystkich kosztéw zarzadu spoldzielni.

Majac powyzsze uwadze Sad Rejonowy wskazal, iz przy uwzglednieniu, ze laczne wydatki na droge wewnetrzng
przypadajace na Wspoélnote Mieszkaniowa nieruchomoscei przy ul. (...) w L. wyniosly w 2012 roku 3.052,10 z} (droga
wewnetrzna — (10.819,95 zt + 1.048,77 z}) x 18,24 % oraz hydrofornia — (4.470,74 zt + 233,35 z}) x 18,86 %), za§ w
2013 roku 4.040,23 zt (droga wewnetrzna — (19.195,34 zt + 1.097,55 zl) x 18,24 % oraz hydrofornia — (1.553,12 zt +
243,23 zb) x 18,86 %), a wysoko§¢ udzialu pozwanych jako wspotwlascicieli lokalu nr (...) w tak ustalonych kosztach
jest bezsporna (7,8721 %), to nalezno$¢ na rzecz strony powodowej wyniosta 558,36 zl (7.092,33 x 7,8721 %), ktora to
pozwani uiScili spoldzielni w calo$ci. Z tych tez wzgledow Sad Rejonowy powddztwo oddalil.

Z uwagi na wynik procesu Sad Rejonowy o kosztach procesu orzekl na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. ustalajac, ze
strona powodowa przegrala proces w catoéci.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calo$ci przez strone powodowa, ktéra zarzucita mu:

1. b##d w ustaleniach faktycznych w postaci przyj#cia, i# na dzia#ce gruntu nr (...) stanowi#cej
sk#adnik mienia stanowi#cego w#asno## powodowej Spo#dzielni przeznaczonego do
wspodlnego korzystania jest posadowiony tylko budynek gospodarczo - administracyjny
powodowej Spé#dzielni i pomini#cie ustalenia zlokalizowania na wskazanej nieruchomo#ci
pi#ciu miejsc postojowych ogdlnodost#pnych dla mieszka#cow bloku po#o#onego w

zasobach powodowej Spé#dzielni i mieszka#cow bloku przy ul. (...) (w ktérym funkcjonuje
Wspadlnota Mieszkaniowa i ktGrej cz#onkami s# pozwani) - b##d ten mia# istotne znaczenie dla
rozstrzygni#cia sprawy, poniewa# ustalenie to doprowadzi#o do stwierdzenia, i# cz#onkowie
Wspaolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...), w tym pozwani, nie korzystaj# z dzia#ki gruntu nr (...) iw
konsekwencji nie powinni ponosi# wydatkéw zwi#zanych z jej eksploatacj# i utrzymaniem.

2. Naruszenie przepisOw prawa poprzez:

a. naruszenie przepisu prawa materialnego art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia o spétdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 1222) poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, iz wydatki zwigzane
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie powodowej Spoéldzielni przeznaczonych do
wspolnego korzystania nie obejmuja kosztéw posérednich eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci (kosztéw zarzadu),
podczas gdy koszty posrednie (w postaci np. ushug pocztowych, bankowych, wynagrodzenia pracowniczych, czlonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej) wynikaja bezposérednio z zarzadzania przez powodowa Spoéldzielnie nieruchomos$ciami
stanowigcymi jej mienie przeznaczonymi do wspolnego korzystania przez mieszkancow bloku spoldzielczego i
nieruchomoéci przy ul. (...), a wiec koszty te sa zwigzane bezposrednio z przedmiotowymi nieruchomosciami;

b. naruszenie przepisu prawa materialnego art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia o spo6ldzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 1222) poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, iz okreslony w jego
tresci zakres zobowigzan z tytulu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie powodowej
Spéldzielni przeznaczonych do wspdlnego korzystania, w ktérych partycypuja wlasciciele wyodrebnionych lokali
bedacych czlonkami Spoéldzielni jest szerszy niz zakres takich zobowigzan okreélony w treéci art. 26 ust. 2 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych ktérymi obcigzani sa wlaSciciele lokali niezaleznie czy sa czy nie sa czlonkami
Spéldzielni w nieruchomoéci w ktorej funkcjonuje Wspolnota, podczas gdy wlasciciele wyodrebnionych lokali bedacy
czlonkami powstalej z mocy samego prawa Wspdlnoty Mieszkaniowej objeci zakresem art. 26 ust. 2 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych partycypuja w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoéci



stanowigcych mienie Spo6ldzielni przeznaczonych do wspoélnego korzystania na takich samych zasadach jak podmioty
okreslone w art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych;

c. naruszenie przepisu prawa procesowego - art. 233 § 1 Kodeksu Postepowania Cywilnego - mogace miec
istotny wplyw na wynik sprawy poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i nieuwzglednienie
dowodu z dokumentu w postaci Regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania
oplat za uzywanie lokali i bezpodstawne przyjecie, iz obciazenie pozwanych kosztami posrednimi jako czeci
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie powodowej Spoétdzielni
przeznaczonych do wspdlnego korzystania jest niezasadne, podczas gdy z § 15 ust. 4 pkt. 2 i § 17 ust. 3 tegoz
Regulaminu wynika sposo6b rozliczania tych kosztéw na poszczegélne nieruchomosci zabudowane i niezabudowane
wedlug zasad wynikajacych z uchwalonego planu gospodarczo - finansowego i przepiséw prawa podatkowego
przy zastosowaniu w przypadku nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych przeznaczonych do wspolnego
korzystania jako jednostki rozliczeniowej jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej dzialek gruntu;

d. naruszenie przepisu prawa procesowego - art. 233 § 1 Kodeksu Postepowania Cywilnego - mogace mie¢ istotny
wplyw na wynik sprawy poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i dowolne przyjecie na podstawie
wyjasnien Czlonka Zarzadu - D. C. - zlozonych w ramach przestuchania stron - iz na dzialce gruntu 63/19 stanowiacej
skladnik mienia stanowigcego wlasno$¢ powodowej Spoéldzielni przeznaczonego do wspoélnego korzystania jest
posadowiony tylko budynek gospodarczo - administracyjny powodowej Spétdzielni, podczas gdy na wskazanej dzialce
gruntu jest zlokalizowanych réwniez pie¢ miejsc postojowych ogdlnodostepnych dla mieszkancéw bloku polozonego w
zasobach powodowej Spoldzielni i mieszkancow bloku przy ul. (...) (w ktérym funkcjonuje Wspodlnota Mieszkaniowa,
ktérej czlonkami sa pozwani)

e. naruszenie przepisu prawa procesowego w postaci art. 328 § 2 Kodeksu Postepowania Cywilnego poprzez
nieuwzglednienie w treéci uzasadnienia wyroku dowodu z dokumentu w postaci Regulaminu rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali i niewskazanie przyczyn dla ktorych Sad I
instancji odmoéwil wiarygodnos$ci temu dowodowi, podczas gdy przedmiotowy dokument jako dowdd zostal zalgczony
do pozwu i wynikaly z niego istotne dla rozstrzygniecia sprawy zasady rozliczania w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacych mienie Spo6ldzielni przeznaczonych do wspoélnego korzystania kosztéw posérednich jako cze$ci wydatkéw
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem przedmiotowych nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa
w caloéci poprzez zasadzenie na rzecz strony powodowej naleznoSci pienieznej w wysokosci 1 402,10 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 1 lutego 2014 roku do dnia zaplaty i zasadzenie od strony pozwanej na rzecz strony
powodowej zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego za II instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie§li o:
« oddalenie apelacji powoda,

 zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych za II instancje.

Sad Okregowy ustalil dodatkowo, co nastepuje:

Dnia 12 wrze$nia 2011 roku zostala wyodrebniona wlasnoé¢ wszystkich lokali polozonych w budynku przy ul. (...) w
L., polozonego na dziatce nr (...).

(bezsporne)

Pozwani J. B. i A. B. zawierajac w dniu 31 sierpnia 2011 roku ze Spoéldzielnia Mieszkaniowg (...) w L. umowe
przeniesienia wlasnoéci lokalu mieszkalnego oraz garazu na swoja rzecz wraz ze zwigzanymi z tymi lokalami udzialami
wynoszacymi odpowiednio (...) oraz (...) w nieruchomoéci wspélnej, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia



w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o nr (...) ustalili, ze sa oni zobowiazani stosownie
do art. 26 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych uczestniczy¢ w wydatkach, zwiazanych z eksploatacja i
utrzymaniem tych nieruchomosci stanowigcych mienie Spo6ldzielni, ktore przeznaczone sa do wspolnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w budynku mieszkalnym, polozonym na dzialce nr (...), oznaczonym litera (...), przy czym
zostal uzgodniony udzial w tych wydatkach na (...) czeéci i wynika ze stosunku powierzchni uzytkowej dziatki nr (...)
do powierzchni uzytkowej wymienionych dzialek o numerach (...).

(akt notarialny k. 3-6)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony powodowej nie jest zasadna.

Przed przystapieniem do merytorycznego rozpoznania apelacji Sad Okregowy uznal za konieczne wskazanie, iz
potrzeba uzupelnienia stanu faktycznego w przedmiotowe]j sprawie wynikala z konieczno$ci przywolania w stanie
faktycznym wszelkich okolicznoéci objetych dyspozycja art. 26 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. - Dz. U. nr 1222 z 2013 roku), na ktérym to opieralo sie rozstrzygniecie
Sadu a quo, a wiec i okolicznosci zwigzanych z wyodrebnieniem wlasnosSci wszystkich lokali w budynku i ustalen,
jakie zostaly poczynione ze Spo6ldzielnia odnos$nie rozliczen kosztoéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem tych
nieruchomosci. Jako, ze ustalone przez Sad Okregowy okolicznos$ci nie byly miedzy stronami sporne to i ich ustalenie
mialo charakter czysto formalny. Pozostale ustalone przez Sad Rejonowy ustalenia nalezalo uznaé za prawidlowej i z
tych tez wzgleddéw Sad Okregowy przyjal je za wlasne uznajac w tym zakresie podniesione zarzuty za bezzasadne.

Przechodzac do rozpoznania zarzutéw podniesionych w apelacji w pierwszej kolejnosci nalezalo wlasnie odniesé sie
do sformutowanych przez skarzacego zarzutéw naruszenia przepisow postepowania, gdyz wnioski w tym zakresie
z istoty swej determinuja rozwazania co do pozostalych zarzutow apelacyjnych, bowiem jedynie nieobarczone
bledem ustalenia faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania, moga by¢ podstawa oceny
prawidlowo$ci kwestionowanego rozstrzygniecia w kontekscie twierdzen o naruszeniu przepiséw prawa materialnego.

Sad Okregowy za bezzasadny uznal zarzut dopuszczenia sie przez Sad Rejonowy bledu w ustaleniach faktycznych,
a takze naruszenia art. 233 k.p.c., polegajacego na nie uwzglednieniu w stanie faktycznym umiejscowienia na
dzialce gruntu nr (...) pieciu miejsc parkingowych ogo6lnodostepnych, z ktorych korzystaja tez czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej budynku polozonego przy ul. (...) w L. i oparcie sie w tym zakresie na wyjasnieniach czlonka zarzadu
D. C. skladajacego zeznania w imieniu powoda w ramach przestuchania stron.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu nalezy podkresli¢, iz Sad ma bowiem obowiazek wyprowadzenia z zebranego w
sprawie materialu dowodowego wnioskow logicznie prawidlowych, przy czym, co oczywiste, owe wnioski wyprowadza
wylgcznie z materialu dowodowego zgromadzonego w toku postepowania pierwszoinstancyjnego. Postawienie zatem
zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polega¢ na zaprezentowaniu przez skarzacego odmiennego stanu
faktycznego przyjetego nie w oparciu o dowody przedstawione Sadowi a quo, ale w oparciu o wiedze, jakg strona
posiadala, a ktora to nie wynikala ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a taka niewatpliwie byto
polozenie na dzialce gruntu nr (...) pieciu miejsc parkingowych, z ktérych mieliby korzysta¢ miedzy innymi pozwani.
Powyzsza okoliczno$¢ zostala bowiem podniesiona dopiero w glosie do protokotu zlozonym do akt sprawy juz po
zamknieciu rozprawy (k. 157 akt sprawy), jednakze nawet w tym pi$mie nie zostaly przez powoda wskazane dowody,
ktore powyzsza okoliczno$é mialyby wykazywaé. Powyzsze potwierdza wiec stusznoé¢ wyprowadzonych wnioskow i
dokonanych ustalen przez Sad Rejonowy w oparciu o zgromadzony w sprawie materiat dowodowy, w tym i o zeznania
D. C. reprezentujgcej strone powodowa w przestuchaniu. Nie ulega przy tym watpliwo$ci, iz ustalenie umiejscowienia
owych 5 miejsc parkingowych na dzialce, na ktorej posadowiony jest budynek Spoéldzielni o charakterze gospodarczo-
administracyjnym nie mogto mie¢ zadnego wplywu na rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy — strona powodowa w
zaden sposob nie udowodnila bowiem, aby z owych miejsc rzeczywiécie korzystali czlonkowie Wspolnoty, a jesli tak,



to nie wykazala w jakim zakresie, nie wykazala wysokoSci wydatkow, jakie ponosila na utrzymanie tego parkingu -
tym samym 6w zarzut strony powodowej nalezalo uzna¢ za niezasadny.

Whbrew stanowisku skarzacego Sad Rejonowy nie naruszyl tez art. 233 § 1 k.c. pomijajac w stanie faktycznym
ustalone w Regulaminie rozliczania kosztoéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania oplat za uzywanie
lokali Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w jego § 15 ust. 4 pkt 2 i § 17 ust. 3 zasady rozliczenia kosztow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie powodowej Spoldzielni rozliczajacy je na
poszczegoblne nieruchomosci zabudowane i niezabudowane wg zasad wynikajacych z planu gospodarczo-finansowego.
Nie stanowi bowiem o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materiatu, czy tez pominiecie przez sad przy wyrokowaniu okres$lonej okoliczno$ci faktycznej, nawet jezeli strona
uwaza ja za okoliczno$¢ istotng dla rozstrzygniecia sprawy. Uchybienia w tym zakresie winny sie skonkretyzowaé w
zarzucie sprzecznos$ci ustalen faktycznych z materialem dowodowym (postanowienie SN z 25 wrzeSnia 2014 roku
w sprawie II CSK 727/13, Lex nr 1537557), a tych strona powodowa nie wskazala. Z rozwazan prawnych Sadu
Rejonowego wynika zresztg w sposob jednoznaczny, ze dla wydania zaskarzonego rozstrzygniecia nie kwestionowany
przez Sad Rejonowy w/w Regulamin nie mial znaczenia, gdyz podstawa prawna zaskarzonego rozstrzygniecia byl
art. 26 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, stad tez brak ustalen co do jego treéci w stanie faktycznym.
Takze w ocenie Sadu Okregowego okreslony sposob rozliczenia kosztéw w Regulaminie nie mogt mie¢ wplywu na
rozstrzygniecie przedmiotowej sprawie bo po pierwsze regulamin ten zostal uchwalony w dniu 14 maja 2013 roku i z
natury rzeczy nie obejmowat sposobu rozliczenia kosztow za rok 2012, ktérych powod réwniez dochodzil w niniejszym
postepowaniu, a po drugie 6w Regulamin jest aktem wewnetrznym Spoldzielni Mieszkaniowej (...) — brak jest
wiec podstaw, aby poprzez art. 26 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, wigzal on osoby, ktore sa obowiagzane
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie sp6ldzielni
nie z tego tytulu, ze sa czlonkami spoldzielni (bo by¢ nimi nie musza) ale z tego powodu, zZe sa wlacicielami lokali. Z
tych tez wzgledow i ten zarzut nalezalo uznaé za niezasadny.

Sad Okregowy nie podziela takze stanowiska apelujacego o naruszeniu przepisOw prawa procesowego tj. art. 328 § 2
k.p.c. poprzez nieuwzglednienie w treSci uzasadnienia dowodu z dokumentu w postaci w/w Regulaminu. W ocenie
Sadu Okregowego, uzasadnienie zaskarzonego wyroku odpowiada wszystkim wymaganiom okre§lonym w powolanym
przepisie - mozliwe jest w zwiazku z tym odtworzenie rozumowania, jakie doprowadzilo Sad I instancji do wydania
kwestionowanego orzeczenia, w tym i przyczyn dla ktorych zalaczony do akt sprawy Regulamin nie byl uwzgledniony w
tresci uzasadnienia, jako nie majacy zadnego znaczenia w sprawie, o czym Sad Okregowy wskazal juz powyzej. Nalezy
wskazaé, iz w orzecznictwie przyjmuje sie, ze mankamenty dotyczace treéci uzasadnienia orzeczenia podlegajacego
zaskarzeniu apelacja z reguly nie naleza do tego rodzaju uchybien, ktére moga mie¢ wplyw na wynik sprawy (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 stycznia 2010 r., IT UK 148/09), za$ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ uznane
za uzasadniony zarzut apelacji tylko w skrajnych wypadkach, gdy uzasadnienie sadu I instancji jest na tyle wadliwie, ze
uniemozliwia przeprowadzenie instancyjnej kontroli prawidlowos$ci zaskarzonego wyroku (por. takze postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2009 r. III UK 52/09 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 marca 2006 r.,
IT CK 428/05), a w przedmiotowej sprawie niewatpliwie takie nie bylo. Brak uwzglednienia w tresci uzasadnienia
Regulaminu w ocenie Sadu Okregowego nie przeszkadzal w odtworzeniu rozumowania, jakie doprowadzito Sad I
instancji do wydania zaskarzonego rozstrzygniecia.

Za niezasadny nalezalo tez uzna¢ zarzut naruszenia przepis6w prawa materialnego tj. art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia o spéldzielniach mieszkaniowych i art. 4 ust. 4 tej ustawy.

Whbrew twierdzeniom strony skarzacej takze i Sad Okregowy podziela poglad Sadu Rejonowego, ze podstawa prawna
wynagrodzenia za korzystanie z mienia spoldzielni przeznaczonego do wspoélnego korzystania stanowié bedzie
wylgcznie art. 26 ust 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych albo odrebna umowa zawarta pomiedzy spéldzielnia
mieszkaniowa a wspoblnota mieszkaniowa, w przypadku jej zawarcia.

Nalezy bowiem zauwazy¢, iz art. 26 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych ma zastosowanie w sytuacji, gdy
wszystkie lokale w budynku polozonych w obrebie danej nieruchomosci zostaly wyodrebnione i wskazuje, ze woéwcezas



do praw i obowigzkow wlascicieli oraz zasad zarzadzania nieruchomoscia wspdlna znajda wprost zastosowanie
przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Powyzsze oznacza wiec, ze ustaje rezim zarzadu i administrowania wynikajacy
z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w kontekécie powyzszego przepisu nie ma wiec juz znaczenia zwigzanie
wlascicieli lokali stosunkiem czlonkostwa ze sp6ldzielnia mieszkaniowa, spoldzielnia bowiem w wyniku uwlaszczenia
wszystkich lokali w danym budynku badz budynkach traci prawo do dalszego wykonywania funkeji zarzadcy budynku
lub budynkéw. Nalezy przy tym zaznaczyc¢, iz skutek prawny, o ktérym wyzej, nastepuje z mocy samego prawa.

Tym samym nalezy wiec i konsekwentnie przyja¢, ze to wylacznie artykul 26 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych przesadza o obowiazkach wlaScicieli lokali — inne przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
nie maja tu zastosowania. W tej sytuacji za bezpodstawne nalezy uznaé twierdzenie, ze art. 4 ust. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych regulujacy obowiazki wilascicieli lokali niebedacych czlonkami spoldzielni ksztattuje
takze obowiazki wlaScicieli lokali w budynku, w ktéorym wszystkie lokale zostaly wyodrebnione, albowiem w
tym zakresie istnieje przepis szczegélny — wladnie art. 26 ust. 2 — ktory, z uwagi na ustanie rezimu zarzadu
i administrowania wynikajgcego z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, reguluje dalsze relacje pomiedzy
wlascicielami lokali a spdéldzielnia, uniezalezniajac je od pozostawania przez wlascicieli czlonkami spoéldzielni.
Powyzszy poglad, w chwili wyodrebniania lokali w budynku przy ul. (...) w L., zdawala sie podziela¢ i powodowa
Spoéldzielnia, ktéra w akcie notarialnym ustanawiajacym odrebng wlasno$é lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia
wlasno$ci lokali na pozwanych w § 6 umowy wprost przywolala art. 26 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
jako podstawe prawna rozliczen z wilascicielami lokali w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem tych
nieruchomos$ci stanowigcych mienie Spo6ldzielni, ktore przeznaczone sa do wspdlnego korzystania. Taki tez poglad
przy$wiecal niewatpliwie ustawodawcy, ktéry w oparciu o art. 26 ust 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
obcigzal wlaScicieli lokali jedynie takimi wydatkami za nieruchomosci, ktére sa przeznaczone do wspdlnego
korzystania, tj. nieruchomosci, z ktorych czlonkowie wspdlnoty moga realnie korzystaé¢ aby moc w pelni wykonywaé
swoje prawo wlasnoSci, po swoistym ,,oderwaniu” sie od Spétdzielni.

Sad Okregowy podziela natomiast stanowisko strony powodowej, ze w sklad wydatkéw zakre§lonych dyspozycjg art.
26 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych czyli zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspoélnego korzystania przez osoby zamieszkujgce
w okre$lonych budynkach lub osiedlu, moga wchodzi¢ réowniez koszty poérednie eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci w postaci np. ushug pocztowych, bankowych, wynagrodzen pracowniczych, pod tym jednakze
warunkiem, ze koszty te sg zwigzane bezposrednio z przedmiotowymi nieruchomoéciami przeznaczonymi do
wspolnego korzystania i ze zostanie wykazane, iz zostaly one w tym celu poniesione. Sad Okregowy nie widzi
bowiem réznicy pomiedzy tzw. bezposrednimi wydatkami poniesionymi na hydrofornie, czy droge wewnetrzna, oraz
wydatkami poniesionymi na wynagrodzenie pracownikéw, ktérych praca zwigzana jest z dzialaniem hydroforni,
utrzymaniem porzadku na drodze wewnetrznej — w obu przypadkach poniesione wydatki niewatpliwie stuzyly
eksploatacji i utrzymaniu tych wlasnie konkretnych nieruchomos$ci i mieszcza sie w dyspozycji art. 26 ust. 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Nie ma tu tez znaczenia, czy owe wydatki zakwalifikujemy jako wydatki,
czy tez koszty — roznica w tych pojeciach odnosi sie bowiem do etapu ich ksiegowania, a nie do samego faktu
przeznaczenia Srodkéw pienieznych na okreslony cel, ktérego to wykazanie ma wlasnie w przedmiotowej sprawie
kluczowe znaczenie dla skutecznego dochodzenia roszczen w oparciu o art. 26 ust. 2 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych. Pomimo jednakze podzielenia w tym zakresie pogladu skarzacego takze i w tym przypadku
zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy przepiséw prawa materialnej tj. art. 26 ust. 2 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych nalezalo uznaé za nieskuteczny, nie majacy znaczenia dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawie.
Nalezalo bowiem zauwazy¢, iz skarzacy dochodzac w oparciu o art. 26 ust. 2 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych
w/w kosztéw posrednich eksploatacji, ktére w ,Zestawieniu kosztow eksploatacji nieruchomosci stanowigcych mienie
Spéldzielni ...” za rok 2012 i rok 2013 opisal pod pozycja II-a3, nie udowodnil, iz byly one poniesione rzeczywiscie
w celu eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci, przeznaczonych do wspdlnego korzystania. Ze zgromadzonych w
sprawie dowodéw wynika bowiem jednoznacznie, ze strona powodowa obciazyta pozwanych wszelkimi kosztami
zwigzanymi z funkcjonowaniem Spéldzielni, w tym réwniez administracji spétdzielni nie wykazujac przy tym
istnienia zwiazku przyczynowego pomiedzy kazdym z poniesionych wydatkéw a utrzymaniem lub eksploatacja



mienia spbldzielni przeznaczonego do wspoélnego korzystania przez pozwanych. Powyzsze oznaczalo wiec, iz nawet
podzielenie stanowiska skarzacego o mozliwo$ci obcigzenia pozwanych kosztami posrednimi nie moglo przesadzié
o zasadno$ci dochodzonego przez powoda roszczenia w przedmiotowej sprawie — powdd nie wykazal bowiem, ze
dochodzone przez niego wydatki zostaly zuzyte w celu utrzymania mienia spé6ldzielni przeznaczonego do wspdlnego
korzystania. Z tych tez wzgledow i ten zarzut nalezalo uzna¢ za nieskuteczny.

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo doj$¢ do wniosku, iz wydane przez Sad Rejonowy rozstrzygniecie jest prawidlowe,
co musialo na podstawie art. 385 k.p.c. skutkowaé oddaleniem w catoSci apelacji strony powodowe;.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl zgodnie z wyrazona w art. 98 § 1i § 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1
k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu i zasgdzil od przegrywajacego spoér powoda na rzecz pozwanych kwote
90 zl. Na kwote ta zlozylo sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika powddki, ustalone stosownie do § 6 pkt 211 §
13 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jedn. - Dz. U. z 2013 roku, poz. 461) w zw. z § 21 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800), majac na wzgledzie, iz apelacja
w przedmiotowej sprawie zostala wniesiona w 2015 roku.



