Sygn. akt I C 439/14

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim
z 13 pazdziernika 2014 roku

Strona powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w N. (dalej jako: Spoéldzielnia) domagala sie zasadzenia od
pozwanej F. Z. kwoty 3.488,89 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty,
jak rowniez zasadzenia na jej rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa
procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu Spéldzielnia podala, ze pozwanej przystlugiwalo spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do
lokalu mieszkalnego w budynku nalezacym poprzednio do jej zasobéw, polozonym przy ul. (...) w Z.. Prawo to
zostalo przeksztalcone w odrebna wlasno$¢ lokalu. Wtaéciciele lokali w budynku podjeli nastepnie uchwale o
utworzeniu wspolnoty mieszkaniowej. Spotdzielnia dokonala rozliczenia wplat mieszkancéw budynku oraz wydatkow
poniesionych na jego remonty, od 1 sierpnia 2007 roku. Z wyliczen Spé6ldzielni wynikla niedoplata, ktéra podzielono
stosownie do udzialow wiascicieli lokali. Na pozwang przypadta kwota 3.488,89 zl.

Pozwana F. Z. w odpowiedzi na pozew (k. 98—105) wniosta o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie na jej
rzecz kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwana zarzucila, ze Sp6ldzielni nie przystuguje w stosunku do niej wymagalne roszczenie, bowiem
wszelkie oplaty uiszczala terminowo, a nie ma podstaw do zadania od niej pokrycia niedoboru. Zakwestionowala
przyjecie jako daty poczatkowej rozliczen dnia 1 sierpnia 2007 roku, zarzucajac przy tym, ze uiszczala zaliczki na poczet
funduszu remontowego rowniez przed tg data. Zarzucila, Ze rozliczenie przedstawione przez Spoldzielnie jest niejasne.
Zwrdcila uwage na zasade bezwynikowej dzialalnoSci spoéldzielni oraz brak mozliwosSci rozliczen z wladcicielami
lokali w budynkach odlaczonych po powstaniu wspolnoty mieszkaniowej. Podniosta rowniez zarzut braku legitymacji
biernej, bowiem — zdaniem pozwanej — strona pozwana winna by¢ wspolnota mieszkaniowa, a nie wlasciciele lokali.

Bezsporne miedzy stronami bylo, ze pozwana jest wlascicielka lokalu we wspolnocie mieszkaniowej przy ul. (...) w
Z., ktora powstala na skutek uchwaly wlascicieli lokali z dnia 28 lutego 2013 roku o zastosowaniu do nich przepisow
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali. Nie bylo sporu réwniez co do tego, ze wspomniany budynek
wecze$niej nalezal do zasobow Spoétdzielni. Bezspornym byla rowniez podniesiona przez pozwang okolicznosé, ze przed
wyodrebnieniem sie wspolnoty mieszkaniowej terminowo oplacala oplaty nalezne Spoldzielni.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Fundusz remontowy w Sp6ldzielni istnieje co najmniej od 1998 roku. Jest to jeden fundusz dla wszystkich zasobow
spoéldzielni.

Dowod: zeznania §wiadka K. O. k. 126—127 (co do zasady dzialania funduszu remontowego);
zeznania Swiadka Z. B. k. 206;

zeznania Swiadka W. N. k. 207;

cze$ciowo zeznania Swiadka B. S. k. 212;

czeSciowo zeznania prezesa zarzadu Spoéldzielni J. Z. k. 248;

bilans jednostek k. 190.



Przed 2007 rokiem na Fundusz remontowy przekazywano rowniez §rodki z nadwyzki bilansowej, na podstawie uchwat
walnego zgromadzenia lub zgromadzenia przedstawicieli.

Dowéd: zeznania $wiadka B. S. k. 212;
zeznania $wiadka Z. B. k. 206.

Z dniem 1 sierpnia 2007 roku Spoldzielnia zaczela prowadzi¢ ewidencje wplywdéw i wydatkow funduszu remontowego
na poszczegélne budynki, w tym na budynek przy ul. (...) w Z.. Nie zmienilo to jednak wspomnianej zasady, ze
w rzeczywisto$ci fundusz remontowy pozostal wspolny dla wszystkich zasobéw spoéldzielni, tj. nie wyodrebniono
osobnego funduszu na poszczegdlne budynki.

Spoldzielnia jako stan wyjSciowy ewidencji budynku przy ul. (...) w Z. na dzien 1 sierpnia 2007 roku przyjela kwote o zl.
Dowéd: zeznania $wiadka K. O. k. 126—127;
zeznania prezesa zarzadu Spotdzielni J. Z. k. 213.

Bilans calej Spoldzielni w pozycji ,fundusz remontowy” wykazywal na dzien 31 grudnia 2006 roku niedobdr w kwocie
195.613,75 zl, za$ na dzien 31 grudnia 2007 roku — 411.476.56 zl.

Dowdd: bilans na 31.12.2006 r. k. 198;
bilans na 31.12.2007 1. k. 199.

Pozycje wydatkow w ewidencji dla budynku przy ul. (...) w Z. oparte sa o faktury wystawione przez wykonawcow
prac przy budynku. Pozycje wplywow uwzgledniaja oplaty wnoszone przez lokatoréw, prowizje i odsetki od kredytow,
premie termomodernizacyjng oraz wplywy z lokat pienieznych.

Zgodnie z ewidencja wplywy w okresie od dnia 1 sierpnia 2007 roku do dnia 28 lutego 2013 roku wyniosly 134.446,82
z}, za§ wydatki — 212.080,88 zt.

W rozliczeniu po stronie wydatkdéw ujete zostalo m.in. usuniecie awarii sieci cieplnej (818,93 zt w 2010 roku) oraz
iniekcja Sciany budynku kotlowni (1.653,81 zt w 2012 roku). W rozliczeniu po stronie wplywoéw, ale jako wartosé
ujemny, ujeto rowniez prowizje od kredytu (,,- 1.887,07” zt w 2008 roku oraz .- 802,31 z1” w 2009 roku).

Dowdd: zeznania $wiadka K. O. k. 126;
rozliczenie k. 21;

faktury VAT k. 23, 28-30, 32-36, 38-39, 41-42, 44—47, 49, 52.

Prace przy kotlowni byly w Spoldzielni wykonywane ze srodkéw zgromadzonych specjalnie na ten cel (pochodzily one
z odpiséw od lokali wlasnych Spoétdzielni), chociaz w ramach jednego, ogélnego funduszu remontowego. Poniewaz w
2008 roku wydatki z tym zwigzane okazaly sie niewspotmiernie duze, ich cze$¢ pokryta zostala ze sSrodkoéw wplacanych
przez mieszkancow.

Uwzglednienie wszystkich wplywow i wydatkow na kotlownie wplyneloby na ogélne rozliczenie za okres od dnia 1
sierpnia 2007 roku do dnia 28 lutego 2013 roku.

Dowdd: zeznania Swiadka B. S. k. 212;

rozliczenie odpisu na fundusz remontowy kotlowni k. 157—-158.



Umowa kredytu z premia termomodernizacyjng zostala zawarta przez Spoéldzielnie z (...) Bankiem (...) Spotka Akcyjna
z siedziba w W. w dniu 18 listopada 2008 roku. Umowa ta zostala zmieniona aneksem z dnia 2 kwietnia 2009 roku.

Zgodnie z umowa bank pobral prowizje w wysokosci 1,20% kwoty kredytu, czyli 1.887,07 zl (Czesé IV, § 12 ust. 1).
Nie podlegala ona zwrotowi.

Dowod: umowa kredytu k. 149-156;
aneks k. 148.

Jeszcze przed powstaniem wspolnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w Z. na spotkaniu wlascicieli lokali z
przedstawicielami Spoéldzielni w dniu 17 stycznia 2013 roku przedstawiono im rozliczenie wplywéw i wydatkow za
okres od 1996 roku.

Dowdd: pismo wlascicieli lokali k. 112;
zeznania $wiadka J. F. (1) k. 204;
zeznania $wiadka Z. B. k. 20;

zeznania $wiadka W. N. k. 207-208.

Spoldzielnia nie posiada wszystkich faktur za okres sprzed dnia 1 sierpnia 2007 roku i nie prowadzila przed ta
data ewidencji wplywow i wydatkéow dla poszczegélnych budynkéw. Spoldzielnia nie bylaby w stanie wykazac
dokumentami Zrédtowymi wydatkdéw na budynek za okres sprzed dnia 1 sierpnia 2007 roku.

Dowdd: zeznania Swiadka K. O. k. 126;
zeznania Swiadka B. S. k. 212.
Pismem z dnia 8 kwietnia 2013 roku Spo6ldzielnia wezwala pozwang oraz B. Z. do zaplaty kwoty 2.978,80 zl.

W kolejnym pi$mie z 9 kwietnia 2013 roku, adresowanym do wlasScicieli lokali, Spo6ldzielnia przedstawiala swoje
stanowisko w kwestii rozliczen. Spoldzielnia podkresdlila, ze do 31 lipca 2007 roku nie miala obowiazku prowadzi¢
ewidencji wplywow i wydatkdéw na poszczego6lne nieruchomosci.

Wilasciciele lokali w piSmie z dnia 24 kwietnia 2014 roku domagali sie przedstawienia im dokumentacji dotyczacej
okresu od 1996 roku. W odpowiedzi Spéldzielnia w piSmie z dnia 8 maja 2013 roku o$wiadczyla, ze zestawienia za
okres od 1996 roku do lipca 2007 roku nie moga by¢ podstawa rozliczen, bowiem wowczas nie prowadzono ewidencji.

W dniu 8 maja 2014 roku Spdéldzielnia wystawila rowniez ostateczne wezwanie pozwanej do zaplaty zadanej pozwem
kwoty, tytulem rozliczenia funduszu remontowego i kosztow upomnien.

W pi$mie z 1 lipca 2009 roku wspoélnota mieszkaniowa przy ul. (...) w Z. zakwestionowala sposéb rozliczenia przyjety
przez Spoldzielnie.

W pi$mie z 19 lipca 2013 roku pozwana — w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty — odmoéwila zaplaty zadanej przez
Spoldzielnie kwoty.

Dowdd: pismo z 8.04.2013 1. k. 113;
pismo z 9.04.2013 r. k. 114-115;

pismo z 24.04.2013 1. k. 118;



pismo z 8.05.2013 1. k. 117;

wezwanie do zaplaty z 8.05.2013 r. k. 87;
pismo z 1.07.2013 r. k. 119—120;

pismo z 19.07.2013 . k. 122—123.

Kwota, jakiej Spoéldzielnia zada od pozwanej, zostala obliczona w ten sposéb, ze wpierw ustalony zostal udzial
powierzchni mieszkania pozwanej w stosunku do lacznej powierzchni wszystkich lokali (42,85 / 955,68 =
0,04483718), a nastepnie 6w ulamek zostal pomnozony przez laczna kwote wyliczonego przez Spéldzielnie niedoboru
(0,04483718 x 77.634,06 7z} = 3.480,89 z}).

Dowdd: rozliczenie réznicy k. 22;
zeznania $wiadka K. O. k. 126;
zeznania prezesa zarzadu Spoéldzielni J. Z. k. 213.

Zgodnie z uchwala Rady Nadzorczej Spoldzielninr (...)/28 z dnia 27 listopada 2006 roku oplata na koszty upomnienia
wynosi 8 zt (pkt 15).

Dowod: uchwala Rady Nadzorczej nr 150/28 k. 53—54.

Zgodnie ze statutem Spoéldzielni uchwalane przez Rade Nadzorcza plany rzeczowo-finansowe gospodarki srodkami
funduszu remontowego zasobow mieszkaniowych powinny zapewnié¢ dla kazdej nieruchomo$ci zrownowazenie
wplywow i wydatkow tego funduszu w skali 5 lat lub w skali realizacji jednorodnego przedsiewziecia remontowego

(§73" statutu).

Statut Spéldzielni nie zawiera postanowien dotyczacych rozliczen z wlascicielami lokali, ktérzy utworzyli wspélnote
mieszkaniowa.

Dowdd: statut k. 66—89 (§ 73" na k. 88).
Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych dokumentéw oraz zeznan §wiadkdéw i stron.

Warto$¢ dowodowa wiekszosci wskazanych dokumentéw nie byla kwestionowana przez strony postepowania, nie
budzila tez watpliwo$ci Sadu. Pozwana podniosla zarzuty do rzetelno$ci rozliczenia przedtozonego przez Spoéldzielnie,
a znajdujacego sie na k. 21, dokument ten zachowuje jednak warto$¢ jako dokument prywatny, ktéry stanowi dowod
tego, ze podpisana pod nim osoba zlozyla o§wiadczenie o okreslonej tresci.

Sad pominal zestawienie wplat na fundusz remontowy zalaczone do odpowiedzi na pozew (k. 108—109), bowiem — jako
niepodpisane — nie stanowi ono dokumentu w rozumieniu procedury cywilnej. Od razu nalezy dodaé, ze odmawiajac
przeprowadzenia okreSlonego dowodu, sad nie ma obowigzku wydania osobnego postanowienia odmawiajacego
przeprowadzenia dowodu. Takie postanowienie wlaéciwe sa procedurze karnej (art. 170 k.p.k.), za§ w postepowaniu
cywilnym postanowienie dowodowe moze mie¢ tre$¢ pozytywna (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
8 listopada 2012 roku, sygn. akt III APa 48/12, http://orzeczenia.ms.gov.pl).

Nieistotne dla sprawy okazaly sie réwniez te dokumenty, ktére dotyczyly wysokoSci zaliczek na fundusz remontowy
(k. 57-61).

Zeznaniom przestuchanych w sprawie oséb — co do wskazanych wyzej, a istotnych w sprawie okoliczno$ci — Sad w
wiekszoSci dal wiare, brak bowiem podstaw, by te zeznania kwestionowac.



Nalezy jednak zauwazy¢, ze — wbrew zeznaniom B. S. i prezesa zarzadu Spo6ldzielni J. Z. — Fundusz remontowy powstatl
co najmniej w 1998 roku, a nie dopiero po roku 2000. Swiadcza o tym bilanse Spoldzielni, w ktérych od 1998 roku
pojawia sie wyodrebniona pozycja ,,Fundusz remontowy” (k. 199).

Sad rozwazyl, co nastepuje.

Mozliwoéé wyodrebnienia sie wspélnoty mieszkaniowej ze spoldzielni mieszkaniowej przewiduje art. 24" ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity z 2013 roku, poz. 1222, dalej rowniez
jako ,,u.s.m.”). Zgodnie z cyt. przepisem wiekszo$¢ wlascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie
danej nieruchomoéci, obliczana wedlug wielkoSci udzialdbw w nieruchomosci wspdlnej, moze podjac¢ uchwale, ze w
zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 roku Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Ani jednak przepisy ustawy o spdéldzielniach mieszkaniowych, ani ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 roku Prawo
spoldzielcze (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 1443) nie okre§laja zasad rozliczen srodkéw (czy niedoboru)
funduszu remontowego pomiedzy spoéldzielnia a wspoblnota mieszkaniowa czy wlascicielami lokali. Odpowiednia
regulacja znajduje sie jedynie w poselskim projekcie ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych (druk sejmowy nr 819,
http://www.sejm.gov.pl). Przewidziany tam mechanizm zaklada stosowanie zasad analogicznych, jak przy podziale
spoldzielni.

Na chwile obecng zasady rozliczen funduszu remontowego moglby okresla¢ statut spoldzielni lub regulamin
uchwalony na podstawie statutu przez wlaéciwy statutowo organ spoldzielni. Jezeli w statucie brak jest odpowiednich
postanowien, przedmiotowa kwestia moglaby regulowaé umowa zawarta miedzy stronami.

W niniejszej sprawie statut powodowej Spoéldzielni nie zawiera postanowien dotyczacych rozliczenia funduszu
remontowego w razie wyodrebnienia sie wspolnoty mieszkaniowej przy ul. (...) w Z., nie wykazano tez, by zawarta
zostala w tej kwestii jakakolwiek umowa.

Spéldzielnia dochodzi w niniejszym postepowaniu swoistych doplat, ktére maja na celu pokrycie wiekszych niz
zakladano (przy okres$laniu wysokoSci obowigzujgcych optat) wydatkéw spoéldzielni. Nie chodzi tu o $ciggniecie oplat
naleznych przed powstaniem wspolnoty mieszkaniowej, a niezaplaconych w terminie. Nalezy zwro6ci¢ uwage na art.
6 u.s.m., zgodnie z ktérym roé6znica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej
przez spo6ldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m., a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4
u.s.m., zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym.
Przepis ten pozwala na wyciagniecie wniosku, ze w zakresie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
spoéldzielnia nie ma prawa zada¢ wstecznych doplat. Zwiekszone koszty mogg jedynie skutkowaé podniesieniem
przez spoéldzielnie miesiecznych oplat wobec ustawowo zobowigzanych oséb (na przyszlosé). Tylko w przypadku
oplat zwigzanych z eksploatacja konkretnego lokalu — takich jak koszty zuzycia wody czy centralnego ogrzewania —
gdzie oplaty czastkowe maja charakter zaliczek, a nastepnie po uplywie ustalonego okresu rozliczeniowego nastepuje
rozliczenie konicowe faktycznego zuzycia, mozna broni¢ pogladu, ze dopuszczalne jest zadanie wstecznych doplat.

Wynikajaca z art. 6 u.s.m. zasada tzw. bezwynikowej dzialalnoéci gospodarczej spdldzielni jest jednoznaczna. Przepis
ten nie moze zatem stanowi¢ podstawy do dochodzenia doplat od wlascicieli lokali, ktorzy zdecydowali sie utworzyé
wspoélnote mieszkaniowq.

Wobec braku odpowiednich przepisow, podstawy prawnej roszczenia Spoldzielni mozna poszukiwaé na podstawie
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.). Kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa
kosztem innej osoby, obowigzany jest bowiem do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do
zwrotu jej wartoéci (art. 405 k.c.). Ogoélnie rzecz ujmujac, o bezpodstawnym wzbogaceniu mozna méwié, gdy dochodzi
do zubozenia jednego podmiotu i wzbogacenia drugiego, na skutek tej samej przyczyny (przy czym nie chodzi
tu o zwigzek przyczynowo-skutkowy, a jedynie o koincydencje tych dwoch zdarzen). Budynek, w ktérym mieszka



pozwana, znajdowal sie na dzien 28 lutego 2013 roku w okre§lonym stanie, a to dzieki poczynionym na niego
nakladom. Gdyby wykazano, ze uiszczane przez pozwang przed powstaniem wspoélnoty oplaty (w przypadajacej na
nich czesci) nie pokryly tych nakladéw, bylaby ona wzbogacona kosztem Spéldzielni. Spéldzielnia nie moze juz od
pozwanej domagac sie wiekszych oplat w kolejnych latach, by zbilansowaé wydatki na konkretna nieruchomoéc
(wiec bylaby zubozona). Pozwana z kolei korzystataby z budynku (cze$ci wspdlnych) w lepszym stanie niz za to
zaplacila. Nie musialaby tez ponosi¢ wiekszych kosztow utrzymania (remontowania) nieruchomosci wspolnej, juz jako
czlonek wspolnoty mieszkaniowej. O wzbogaceniu mozna bowiem moéwi¢ rowniez wtedy, gdy wzbogacenie polega
na zaoszczedzeniu pewnych wydatkow. Dlatego tez nie zastugiwal na uwzglednienie zarzut braku legitymacji biernej
pozwanej. Przesuniecie majatkowe z majatku zubozonej Spo6ldzielni nastgpitoby bowiem do majatku pozwanej. Brak
przy tym waznej czynno$ci prawnej lub przepisu prawa, ktéry stanowilby podstawe do takiego przesuniecia. Byloby
to zatem bezpodstawne wzbogacenie.

Niezaleznie jednak od samej zasady odpowiedzialnoéci na stronie powodowej ciazyl obowigzek udowodnienia
wysoko$ci jej roszczenia (art. 6 k.c.). Temu wymogowi Spéldzielnia nie sprostala. Niezaleznie od zarzutéw do
przygotowanego przez Spéldzielnie rozliczenia za lata 2007-2012 z ustalonego przez Sad stanu faktycznego wynika,
ze Spobldzielnia na dzien 1 sierpnia 2007 roku jako podstawe rozliczenn w ewidencji budynku przy ul. (...) w Z. przyjela
o zl. Jest to rozwigzanie niesluszne. Z dniem 31 lipca 2007 roku w zycie weszla ustawa z dnia 14 czerwca 2007
roku o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873 ze zm.), ktéra wymusila na spdldzielniach mieszkaniowych prowadzenie odrebnych ewidencji wplywow i

wydatkéw dla poszczegélnych nieruchomoéci (przez dodanie art. 4 ust. 4'). Przepis ten byt przedmiotem rozwazan
Trybunalu Konstytucyjnego w sprawie o sygn. K 64/07. Trybunal zauwazyl, ze przepis ten nie odnosi sie do zasad
wydatkowania $rodkéw na remonty nieruchomosci bedacych w zasobie spotdzielni mieszkaniowej, a dotyczy jedynie
sposobu ewidencjonowania, tj. sporzadzania wykazu wplywow i wydatkdéw funduszu remontowego. Natomiast zasady
finansowania sie nie zmieniaja, jedynie stosuje sie bardziej przejrzysty — odrebnie dla kazdej nieruchomosci — sposéb
ewidencjonowania wplywajacych i wydatkowanych srodkéw (zob. uzasadnienie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego
z dnia 15 lipca 2009 roku, sygn. akt K 64/07, OTK-A 2009/7/110). Tak ograniczona rola cyt. przepisu nie daje
podstaw do wnioskowania, Ze na jego podstawie mozna arbitralnie pozbawi¢ kogokolwiek §rodkow zgromadzonych
na funduszu remontowym przed dniem 31 lipca 2014 roku. Tymczasem przyjete przez powodowa Spoéldzielnie zasady
rozliczen do takiego pozaustawowego ,wywlaszczenia” sie sprowadzajg. Spoldzielnia nie jest w stanie odtworzyé

ewidencji dla poszczegélnych nieruchomoéci za okres sprzed wejécia w zycie art. 4 ust. 4" u.s.m. Nie mozna zatem
wykluczyé, ze w przypadku budynku przy ul. (...) w Z. na dzien 31 lipca 2014 roku rozliczenie wplywow i wydatkow
na fundusz remontowy wykazaloby nadwyzke. Nie jest tu wystarczajacy argument, Ze globalnie, w ramach wszystkich
zasob6w spoldzielni, fundusz remontowy wykazywal niedobor. Skoro byl to (i nadal jest) jeden fundusz dla wszystkich
zasobow Spoldzielni, to ujemny wynik calo$ci nie przesadza o ujemnym wyniku kazdej nieruchomosci z osobna.
Jedyny wniosek, jaki na pewno mozna z tego wysnué, to taki, ze co najmniej w odniesieniu do jednej z nieruchomosci
zestawienie wplywéw i wydatkow musialoby wykazaé¢ niedobér. Brak natomiast przestanek do wnioskowania, ile
rzeczywiscie nieruchomosci znajdowalo sie w takiej sytuacji i ktére konkretnie nieruchomo$ci to byly. Przedlozone
w sprawie faktury na k. 201—206 nie sa wystarczajace do odtworzenia réznicy miedzy wplywami a wydatkami na
nieruchomoéé¢ przy ul. (...) w Z., brak bowiem danych o wplywach (w tym konkretnych kwotach przeksiegowanych z
nadwyzki bilansowej) za okres od poczatku istnienia funduszu remontowego do 2007 roku.

Sad dostrzega, ze Spo6ldzielnia przed wspomniang nowelizacjg u.s.m. nie miala ustawowego obowigzku prowadzenia
ewidencji wplywow i wydatkéw dla poszczegbdlnych nieruchomosci, ani tez gromadzenia dokumentéw, ktore
pozwolilby taka ewidencje sporzadzi¢ wstecz. Rodzi to problemy z udowodnieniem roszczen, niemniej jednak
ujemnych konsekwencji brakow dowodowych nie moze ponosi¢ pozwana, to bowiem byloby sprzeczne z elementarng
zasadg postepowania cywilnego. Zauwazy¢ wypada, ze prowadzenie ewidencji wplywow i wydatkow przed 31 lipca
2007 roku nie bylo obiektywnie niemozliwe, a jedynie — nieobowigzkowe.

Brak odrebnych przepiséw dotyczacych rozliczen spdéldzielni z wladcicielami lokali mozna by rozpatrywaé w
kategoriach zaniedbania ustawodawcy. Niniejsze postepowanie nie stanowi jednak wladciwego forum dla postulatéw



de lege ferenda, Sad za$ nie moze ustawodawcy zastepowac. Jak juz wspomniano, w obowigzujacym stanie prawnym
brak jest podstaw do przyjecia, ze skoro spéldzielnie mieszkaniowe maja obowigzek prowadzenia ewidencji dla
poszczegdlnych nieruchomosci od 31 lipca 2014 roku, to tylko ten okres moga uwzglednié przy rozliczaniu sie z
wlascicielami lokali, za$ okres wcze$niejszy zupelnie pominac.

Dlatego Sad oddalil powo6dztwo w calosci.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 wzw. zart. 99 k.p.c. Sp6ldzielnia, jako strona przegrywajaca, powinna
zwrdcié pozwanej koszty zastepstwa procesowego przez radce prawnego w wysokosci 600 z1 (§ 6 pkt 3 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 490) oraz koszt oplaty skarbowej w wysokoSci 17 zt (zalacznik do ustawy z
dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej, tekst jednolity: Dz. U. z 2012 roku, poz. 1282 ze zm.).

Sekr./Prosze:
1. odnotowa¢ uzasadnienie;
2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi strony powodowej;

3. kal. 30 dni badzZ z apelacja.



