Sygn. akt I C 651/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSR Daria Ratymirska

Protokolant Daria Paliwoda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 stycznia 2014 w Ktodzku
sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej w B.

przeciwko T. S.o zaplate kwoty 1.674,60 zlotych

i przeciwko I. M. o zaplate kwoty 2.378,25 zlotych

I. oddala powodztwo;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanych T. S.i I. M. kwoty po 617 zl, tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 651/11

UZASADNIENIE

Powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa w B. wniosla pozew przeciwko:

- T. S. o zaplate kwoty 1674,60 zl, z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem oplat
eksploatacyjnych, zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego, potozonego w B., przy ul. (...) (kwota 1482,13 zl,
tytulem naleznych oplat w okresie od 1.03.2009r. do 30.06.2011r., i kowta 192,47 zl, tytulem odsetek - k.62-63);

- I. M. o zaplate kwoty 2378,25 zl, z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytulem oplat
eksploatacyjnych, zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego, potozonego w B., przy ul. (...) (kwota 2148,44 zl,
tytulem naleznych oplat w okresie od 1.11.2009r. do 31.10.2011r., i kowta 229,81 z}, tytulem odsetek - k. 308-309);

W sprzeciwie od nakazéw zaplaty pozwane wniosly o oddalenie powddztwa, zarzucily, ze powodowa Spoéldzielnia
obcigza je kosztami zarzadzania, niezgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, bez uregulowan
prawnych i finansowych oraz ukrywanymi stratami w stawce eksploatacyjnej. Zarzucily, ze kwoty, uiszczane tytulem
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna, przeznaczane sa przez powodke na $rodki na splate kredytow i odsetek
od kredytow oraz innych kosztéw powodki, niezwigzanych z nieruchomo$ciami pozwanych. Podniosly, ze zadanie
uzasadnienia kosztoéw, naliczanych przez Spoéldzielnie, pozostalo bezskuteczne. Pomimo obowigzku ustawowego i
wielokrotnych wezwan (dolaczonych do akt jak na k- 25-26, 87-96), Spoldzielnia nie przedstawila im kalkulacji
wysoko$ci oplat, rozliczen kosztéw eksploatacji za poszczego6lne okresy rozliczeniowe.

W pi$mie procesowym z dnia 4.10.2011r. (k-37) strona powodowa wskazala, ze dochodzone przeciwko T. S.roszczenie
dotyczy zadluzenia z tytutlu oplat na pokrycie kosztoéw zarzadzania za okres od dnia 1 marca 2009r. do dnia 3 czerwca
2011r. Pozwana na dzien 1.03.20009r. zalegala z oplata w kwocie 197,85 z} i od tego momentu zadluzenie stale ulegato
zwiekszeniu.



W piémie procesowym z dnia 16.01.2012r. (k-306) strona powodowa wskazata, ze dochodzone przeciwko I. M.
roszczenie, dotyczy zadluzenia z tytulu oplat czynszowych (tj. oplat na pokrycie kosztéw zarzadzania, okre$lonych
w uchwalach Rady Nadzorczej, i opisanych w tych uchwalach skltadnikéw rozliczanych indywidualnie, tj. fundusz
remontowy, koszty co i cwu, zuzycie wody i §ciekéw, wywoz nieczystos$ci stalych i konserwacja domofonéw) za okres
od dnia 1 listopada 2009r. do dnia 31 paZdziernika 2011r.

Treé¢ wydruku kartoteki czynszowej, zdaniem powoda, pozwala na ustalenie w kazdym miesiacu wysokosci naleznych
oplat - pozycja "czynsz", wysokoéci dokonannych wplat - pozycja "PKO" oraz zadluzenia - pozycja "Saldo-winien".
Rowniez w oparciu o wydruk mozna ustali¢ wysoko$¢ odsetek ustawowych, ktére naliczane byly od rosngcego
zadluzenia przez program komputerowy wg obowiazujacej stawki.

Strona powodowa podala, ze pozwane zobowiazane byly do uiszczania oplat na podstawie obowigzujacych w tym
okresie, dolaczonych do pisma, uchwal Rady Nadzorczej powodowej Spoéldzielni:

- Nr (...) z dnia 17.09.2008r. - obowiazujaca w okresie od 1.03.2009r. do 31.12.20009r., gdzie wprowadzono wymiar
oplaty na pokrycie kosztow zarzadzania dla lokali wyodrebnionych w B. w wysoko$ci 1,63 z}/m?

-Nr (...) zdnia 10.12.2000r. - obowiazujaca w okresie od 1.01.2010r. do 30.11.2010r., gdzie wprowadzono stawke na
pokrycie kosztow zarzadzania dla administracji B.: Osiedle (...) - w wysokoéci 1,79 zl/m?

-Nr (...) zdnia 8.09.2010r. - obowigzujaca w okresie od 1.01.2011r., gdzie wprowadzono stawke na pokrycie kosztow
zarzadzania dla administracji B.: Osiedle (...) - w wysokosci 1,68 z/m?.

Strona powodowa wskazala, ze w oparciu o te stawki przygotowywane byly wymiary czynszowe dla wlascicieli lokali,
w tym pozwanych.

Zdaniem powoda, Spoéldzielnia, ktéra dokonywala rozliczen oplat na zasadach spoéldzielczych, nie miala obowigzku
sporzadzania rozliczen okresowych dla kazdej nieruchomosci. Podniosla zarazem, ze prowadzi ewidencje
ponoszonych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjia poszczegdlnych nieruchomo$ci. Ewidencja ta
prowadzona bylaw ten sposob, ze dany koszt dzielony byt wg metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej zasobow
mieszkaniowych i przypisany prioporcjonalnie do danej nieruchomosci. Strona powodowa wyja$nila, ze wplywajaca
do Spoldzielni faktura, okreSlajaca zbiorczo koszty poniesione na wszystkie nieruchomosci powoda, np. faktura
dotyczaca wywozu nieczystosci stalych, to koszty te sg rozksiegowane na poszczeg6lne nieruchomoséci proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej. Zar6wno wplywy,. uzyskiwane od wlasciclei poszczegoélnych lokali mieszkalnych w danej
nieruchomoéci, jak i koszty, poniesione na tej nieruchomosci, byly ewidencjonowane w okresie rozliczeniowym
jednego roku. Po zamknieciu roku ustalana byla nadwyzka przychodéw nad kosztami, ewentualnie niedobér, i
przechodza one do rozliczenia na rok kolejny. Powodowa Spoéldzielnia podala, ze w przypadku ustalania nowej stawki
oplat, odrebnie dla kazdej nieruchomosci przedsatwione sa lokatorom wymiary czynszowe wraz z kalkulacja nowej
stawki. Nowa stawka ustalana jest na podsatwie poniesionych kosztéw na danej nieruchomos$ci o podawana do
wiadomosci lokatoréw w drodze odrebnego pisma wraz z podaniem w/w kosztow i uzasadnieniem.

Zarazem powdd wniost o zawieszenie postepowania lub odroczenie rozprawy do czasu sporzadzenia opinii biegtego
z zakresu ksiegowoS$ci w sprawie tut. Sadu sygn. akt (...) z pow6dztwa Spéldzielni Mieszkaniowej w B. przeciwko W.
W., ktora to sprawa obejmuje roszczenie o zaplate oplat za okres od 1 maja 2008r. do 30 listopada 2010r. Oplaty te
byly ustalane na podstawie tych samych zasad oraz uchwal Rady Nadzorczej, co w niniejszej sprawie.

W pismach procesowych z dnia 25.10.2011r., 21.11.2011r., 16.01.2012r. strona powodowa sprecyzowala, ze
dochodzone od pozwanych nalezno$ci obejmuja oplaty czynszowe, na ktore skladaja sie: oplata na pokrycie kosztow
zarzadzania okreSlona w w/w uchwalach Rady Nadzorczej, oraz opisane w tych uchwalach skladniki rozliczane
indywidualnie, tj. fundusz remontowy, koszty co i cwu, zuzycie wody i Sciekow, wywoz nieczystodci stalych i
konserwacja domofonow, ktorych stawki okreslone zostaly w dolaczonych do pisma uchwalach (k-64-80) oraz odsetki
ustawowe. Wskazala, ze stawka funduszu remontowego uregulowana byla uchwata Rady Nadzorczej nr (...) w okresie



do 31.12.2009r. (0,66 z}/m?) i uchwalg nr (...)w okresie od 1.01.2010r. (1 zZt/m?). Stawki za wode i Scieki uregulowane
zostaty w uchwatach Rady Miejskiej B. i taryfy (...) Sp. z 0.0. w kwotach: w roku 2009 - woda 2,42 zt + VAT/m? i
$cieki 3,17 z1 + VAT/m?; w roku 2010 - woda 3,38 zl brutto/m? i $cieki 4,09 zl brutto/m?; w roku 2011 - woda 3,63
zl brytto/m? i écieki 5,31 zl brutto/m?. Strona powodowa wyjasnila, ze liczbe metréw sze$ciennych, przyjetych do
zaliczki, okreslat kazdorazowo lokator, a Spéldzielnia doliczala oplate abonamentowa w wysokoSci 0,01 zt w 20009r.,
0,02 zt w 2010r., 0,03 7zt w 2011r. Zaliczka na c.o. uregulowana zostala w chwatach Rady Nadzorczej: w okresie do
31.01.2010r. - Nr (...) - 2,84 z}/m?, w okresie do 1.02 do 31.08.2010r. - Nr (...) - 3,09 zZ}/m?, w okresie do 1.09.2010r.
do 1.06.2011r. - Nr (...) - 3,38 zI/m?. Stawki na wywoz nieczystoSci stalych uregulowane byly w w uchwalach Rady
Nadzorczej: w okresie od 1.01.2009r. do 31.12.20009r. - nr (...) - w wysoko$ci 8,71 zt/osobe; w okresie od 1.01.2010r.
-nr (...) - wwysokoSci 8,58 zl/osobe. Oplata za konserwacje sieci domofonowej uregulowana zostala uchwala Rady
Nadzorczej Nr (...) - w kwocie 1,30 zl brytto/punkt.

W pi$mie procesowym z dnia 19 grudnia 2011r. pozwane podtrzymaly dotychczasowe stanowisko, wskazaly nadto, ze
biegla sadowa w opinii wydanej w sprawie tut. Sadu sygn. (...)(...), potwierdzila stanowisko pozwanych o obowigzkach
powodowej Spotdzielni corocznego ustalania tzw. wyniku finansowego na nieruchomosci, tj. warto$ci poniesionych
kosztow do osiagnietych w danym roku przychodéw, jak réwniez obowiazek uwzgledniania tegoz wyniku w kalkulacji
wysokoS$ci zaliczki na nastepny okres rozrachunkowy. Pozwane podnioslt, ze strona powodowa nie wyjaénita katalogu
kosztow, wehodzacych do podsatwy kalkulacji stawki na pokrycie kosztow zarzadzania, w okresie objetym pozwem.
Zarzucily, ze powodowa Spéldzielnia, zgodnie z oopinia bieglej, obciazala wlascicieli lokali, nie bedacych czlonkami
Spoldzielni, kosztami eksploatacji i utrzymania mienia Spo6ldzielni, nie przeznaczonego do ich wspoélnego korzystania.
Podniosly, ze Spdldzielnia nie prowadzila ewidencji przychodéw z zaliczek na koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci odrebnie dla kazdej z nieruchomosci pozwanych. Pozwane kwestionowaly wysoko$¢ dokonywanych
oprzez strone powodowa podwyzek wysokoSci zaliczkowo uiszezanych kosztow zarzadu, oplat za wywoz Smieci i
oplat na fundusz remontowy, domagajac sie od powoda szczegdlowego rozliczenia i kalkukacji nowych oplat, czego
dotychczas nie otrzymaly. Wobec tego, nadal placily za te Swiadczenia wg dotychczasowej wysoko$ci. Podniosly,
ze ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokoSci oplat spoczywal na spoéldzielni. Zmiana wysoko$ci oplat
wymaga uzasadnienia na pi$mie, a kolejne zmiany wysokoS$ci oplat, dokonywane przez powoda, nie odpowiadaly tym
wymogom.

W piSmie procesowym z dnia 28.01.2013r. pozwane zarzucily, ze rozliczenia oplatm, dokonywane przez Spétdzielnie,
bez stosownej kalkulacji, sg wadliwe. Wykonane zostaly bez wskazania, jakie konkretne nieruchomos$ci wchodzily
w podsatwe wymiaru naleznej oplaty, co pozostaje w sprzecznosci z uregulowaniami ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Powodowa Spoldzielnia, w kategorii "koszty zarzadu nieruchomoscia" obciaza wszystkich wiascicieli
nieruchomosci w sposéb jednakowy, bez wzgledu na rodzaj tytulu prawnego do loaklu oraz status prawny lokatora
wzgledem samej spdldzielni, zupelnie pomijajac podsatwowe ustawowe kryterium powiazania obowigzku partycypacji
w kosztach zarzadu nieruchomoscia, w ktorej znajduje sie dany lokal oraz udzialem, jakim legitymuje sie zobowigzany
wlaéciciel w rzeczy wspolnej. Wszelkie wydatki, kryjace sie w zestawieniach spo6ldzielni pod pozycja "koszty zarzadu
nieruchomo$cig" powinny by¢ odnoszone odrebnie do kazdej nieruchomos$ci, w ktoérej istnieja wyodrebnione
lokale. Obowigzkiem Spoéldzielni bylo stworzenie dla nioeruchomos$ci pozwanych ewidencji przyporzadkowanie
okre$lonych wydatkéw do danej nieruchomosci. Spoéldzielnia powinna takze okresli¢ wysoko$¢ oplat, aktualnych
dla nieruchomo$ci wspoélnej, co zapobiegloby ujmowaniu wydatkow w spos6b globalny dla calego zasobu, a co za
tym idzie obciazaniu (bo przeciez przeliczenie nastepowalo na metraz lokalu w zestawieniu z cala powierzchnia
uzytkowa zasobu) wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spéldzielni kosztami jej funkcjonowania jako catoSci.
Zarzucily, ze kartoteka czynszowa, jako dokument prywatny, nie moze byé samodzielna wigzaca podstawa do
obcigzania pozwanych kosztami, zwigzanymi z eksploatacjia i utrzymaniem, zajmowanych przez nie lokali. Podniosly,
ze w powodowej spodldzielni koszty sa rozliczane na calo$¢ spoldzielni, a nie, jak kaze ustawodawca - na kazda
nieruchomo$c, a zatem na budynek, w ktorym jest lokal o odrebnej wlasnos$ci. Pozwane zarzucily takze, ze w pozwanej
spoldzielni panuje wadliwy spiosob rozliczania pozytkéw, jakie powod czerpie z lokali uzytkowych. Koszty te powinny
by¢ rozliczane z ciezarami, przypadajacymi na nieruchomos$¢, w ktorej sktad wchodza, a nie w ujeciu calego zasobu
spotdzielni. W budynku, w ktéorym mieszka pozwana T. S., znajduje sie lokal uzytkowy. Brak rozliczenia w tym zakresie



powoduje niemozno$¢ prawidlowego okreslenia wysokosci wydatkow, w jakich winna uczestniczyé pozwana, skoro
wysoko$¢ tych wydatkdéw powstaje z réznicy pomiedzy nimi a pozytkami.

Powodztwa Spdldzielni Mieszkaniowej w B. skierowane przeciwko innym pozwanym: A. K.i1. R. (sygn. akt (...)), W. W.
(sygn. akt (...)), G.N.iM. N. (sygn. akt (...)) o zaplate, z tytulu oplat, zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego,
oparte na tozsamym stanie faktycznym i prawnym, zostaly oddalone na podstawie prawomocnych wyrokéw Sadu
Rejonowego w Klodzku z dnia 8 maja 2012r. ((...)), z dnia 6 listopada 2012r. ((...) i z dnia 18 czerwca 2013r. ((...)).

Stan faktyczny:

Bezspornym bylo, ze pozwane w spornym okresie byly wlascicielkami swoich lokali mieszkalnych, polozonych
na terenie nieruchomosci, zarzadzanych przez powodows Spoéldzielnie - pozwana T. S. byla wlaScicielka lokalu
mieszkalnego, polozonego w B. na Osiedlu (...), pozwana I. M. - lokalu mieszkalnego, polozonego w B. na Osiedlu (...)
(...)nie bedac zarazem czlonkami powodowej Spo6ldzielni.

Bezspornym jest takze, ze pozwane w spornym okresie nie oplacaly pelnego wymiaru oplat czynszowych na
rzecz Spoéldzielni. Pozwane kwestionowaly dokonywane przez strone powodowa podwyzki wysoko$ci zaliczkowo
uiszczanych kosztéw zarzadu, oplat za wywoz $mieci i oplat na fundusz remontowy, domagajac sie od powoda
szczegblowego rozliczenia i przedstawienia kalkukacji nowych oplat, ktérych to kalkulacji nie otrzymaly. Wobec tego,
nadal placily za te §wiadczenia wg dotychczasowej wysokoSci.

Bezspornym bylo takze, ze w spornym okresie powodowa Spoéldzielnia naliczala pozwanym oplaty, zwigzane z
korzystaniem z ich lokali, na podstawie uchwal Rady Nadzorczej Spoldzielni:

- Nr (...) z dnia 17.09.2008r. - ktéra obowigzywala w okresie od 1.03.2009r. do 31.12.2009r., gdzie wprowadzono
wymiar oplaty na pokrycie kosztow zarzadzania dla lokali wyodrebnionych w B. w wysoko$ci 1,63 zt/m? (k-46-47),

- Nr (...) z dnia 10.12.2009r. - ktéra obowigzywala w okresie od 1.01.2010r. do 31.12.2010r., gdzie wprowadzono
stawke na pokrycie kosztéw zarzgdzania dla administracji B.: Osiedle (...) - w wysoko$ci 1,79 zl/m? (k-48-50),

- Nr (...) z dnia 8.09.2010r. - ktéra obowigzywala w okresie od 1.01.2011r., gdzie wprowadzono stawke na pokrycie
kosztow zarzadzania dla administracji B.: Osiedle (...) - w wysokoéci 1,68 zt/m? (k-51-53).

Bezspornym bylo, Ze na podstawie w.w. uchwal, naliczane byly pozwanym optaty na pokrycie kosztéw zarzadzania oraz
opisane w tych uchwalach skltadniki, rozliczane indywidualnie, tj. fundusz remontowy, koszty centralnego ogrzewania
i ogrzania wody, zuzycie wody i $ciekow, wywoz nieczystosci stalych i konserwacja domofonow, ktorych stawki
okreslone zostaly w kolejnych uchwalach (k-64-80). I tak: stawka funduszu remontowego, uregulowana byla uchwata
Rady Nadzorczej nr (...) - obowigzywujaca w okresie do 31.12.20009r. (0,66 z/m?) i uchwala nr (...) - obowigzujaca w
okresie od 1.01.2010r. (1 z}/m?). Stawki za wode i §cieki uregulowane zostaly w uchwalach Rady Miejskiej B. i taryfach
(...) Sp. z 0.0. w kwotach: w roku 2009 - woda 2,42 z} + VAT/m? i §cieki 3,17 z} + VAT/m?; w roku 2010 - woda 3,38 zl
brutto/m? i $cieki 4,09 zl brutto/m?; w roku 2011 - woda 3,63 zl brytto/m? i $cieki 5,31 zl brutto/m?. Liczbe metréw
szeSciennych, przyjetych do zaliczki, okreélal kazdorazowo lokator, a Sp6ldzielnia doliczala oplate abonamentowa w
wysokoSci 0,01 z w 20009r., 0,02 zl w 2010r., 0,03 z} w 2011r. Zaliczka na c.o. uregulowana zostata w uchwatach Rady
Nadzorczej: w okresie do 31.01.2010r. - Nr (...) - 2,84 z1/m?, w okresie do 1.02 do 31.08.2010r. - Nr (...) - 3,09 z}/m?,
w okresie do 1.09.2010r. do 1.06.2011r. - Nt (...) - 3,38 z}/m?. Stawki na wywoz nieczystosci stalych uregulowane byly
w w uchwatach Rady Nadzorczej: w okresie od 1.01.2009r. do 31.12.2009r. - nr (...) - w wysokoéci 8,71 zl/osobe; w
okresie od 1.01.2010r. - nr (...) - w wysokoéci 8,58 zl/osobe. Oplata za konserwacje sieci domofonowej uregulowana
zostala uchwalg Rady Nadzorczej Nr (...) - w kwocie 1,30 z} brytto/punkt.

Sad ustalil:

Pozwane wnosily do powodowej Spéldzielni pisma, kwestionujac wymiar oplat i domagajac sie przedstawienia ich
szczegbdltowej kalkulacji. Pisma te pozostawaly bez odpowiedzi ze strony Spoéldzielni. Pozwane, pomimo nabycia



wlasnos$ci swoich lokali, nadal byly obciazane oplatami czynszowymi w takim samym, jak dotychczas, wymiarze,
jedynie z pomniejszeniem o podatek od nieruchomosci, ktory od tej pory musialy oplacaé same, a nie za
posrednictwem Spéldzielni.

Dowdd: zeznania Swiadka A. K. (2) (k-195v-196, 416)

Pozwane w spornym okresie byly obcigzane przez Spoldzielnie oplatami eksploatacyjnymi na tych samych zasadach,
co czlonkowie powodowej Spoldzielni i osoby, niebedace cztonkami, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe
prawa do lokali, z t3 r6znica, ze za lokal czlonka Spoldzielnia naliczala i odprowadzala podatek od nieruchomoéci,
doliczajgc go do oplaty ekploatacyjnej, pozwane za$ - jako wlascicielki swoich lokali same naliczaly i odprowadzaly
ten podatek i nie byl im on doliczany do wymiaru oplaty ekploatacyjnej. Kalkulacja stawki na pokrycie kosztow
zarzadzania dla nieruchomosci pozwanych byla naliczana zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1? ustawy z dnia 15.12.2000r.
o spoldzielniach mieszkaniowych. W kalkulacji tej nie wystapily koszty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 5 tej ustawy.
Uchwaly, na podstawie ktorych powodowa Spéldzielnia naliczala pozwanym w spornym okresie oplaty, zwigzane z
korzystaniem z ich lokali, dotyczyly calego zasobu Spéldzielni. Czlonkowie Spoéldzielni, jak rowniez osoby, ktérym
przystugiwaly spoldzielcze prawa do lokali, w tym samym okresie byli obcigzani tymi samymi oplatami, co pozwane (z
wyjatkiem podatku od nieruchomosci). Sposob kalkulacji stawki na pokrycie kosztow zarzadzania w calej Spotdzielni
byt taki sam.

Dowod: opinia biegltego sadowego z zakresu ksiegowosci L. F. (k-423-424, 443)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powo6dztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Celem wykazania, ze pozwane byly obcigzane wylacznie kosztami, dotyczacymi wlasciciela lokalu, niebedacego
czlonkiem spéldzielni, braku pozytkdéw z nieruchomos$ci wspoélnej w okresie powstatego zadtuzenia, oraz, ze powod
prowadzil rozliczenie dochoddéw i kosztow odrebnie dla kazdej z nieruchomosci pozwanych, Sad - na wniosek strony
powodowej - dopuscil dowod z zeznan $wiadka A. K. (2) - gléwnej ksiegowej powodowej Spéldzielni. Z zeznan
tego $wiadka (k-195v-196) wynika, ze kazdy skladnik oplat czynszowych powinien by¢ rozliczany przez Spéldzielnie
raz na rok, tymczasem rozliczane byly tylko oplaty pobierane na pokrycie kosztoéw centralnego ogrzewania i zimna
wode. Swiadek, ktéra przez ostatnich 9 lat pracowala w dziale czynszowym powodowej Spéldzielni, a obecnie pelni
stanowisko glownej ksiegowej, nigdy nie widziala rozliczen oplat czynszowych, wiec nie byla w stanie stwierdzic¢
czy powstaly nadwyzki, czy niedobory. Dopiero kiedy objela stanowisko gléwnej ksiegowej, co mialo miejsce juz w
trakcie toczacego sie postepowania, zrobila rozliczenie, obejmujace lata 2010 i 2011, i za rok 2010, jak zeznala, wyszla
nadwyzka przychodéw nad kosztami, przy czym $wiadek nie pamietala szczegdélowo kwoty, jak rowniez, na jaki cel
ta nadwyzka zostala przeznaczona. Z zeznan $wiadka wynika nadto, ze w 2010r. Walne Zgromadzenie Spoéldzielni
podjeto uchwale o przeznaczeniu nadwyzki, powstalej w calej Sp6ldzielni na fundusz zasobowy, dotyczacyc ogblnie
wszystkich nieruchomosci, przy czym pozwane nie korzystaly z tego funduszu, skoro nie byly czlonkami Spétdzielni.
Nadwyzka za rok 2009, powstala z caloksztaltu dzialalnoéci Spo6ldzielni, zostala przeznaczona na fundusz remontowy
wszystkich nieruchomosci, znajdujgcych sie w calym zasobie. Swiadek zeznala, ze pozwane, uiszczajac zaliczki na
fundusz remontowy, zwiekszyly stan funduszu remontowego wszystkich nieruchomosci, w tym takze swoich. Zeznala,
ze rozliczenie powinno byé wykonane z kazdym lokatorem i z kazda nieruchomoécia, a tak sie nie dzialo. Swiadek
zeznala takze, ze pozwane, pomimo nabycia wlasno$ci swoich lokali (co w przypadku I. M. mialo miejsce w dniu
5.11.2007r., a w przypadku T. S. w dniu 1.08.2008r.), nadal byly obcigzane optatami czynszowymi w takim samym,
jak dotychczas, wymiarze, jedynie z pomniejszeniem o podatek od nieruchomosci, ktéry od tej pory musialy oplacaé
same, a nie za poSrednictwem Spoldzielni.

W spornym okresie pozwane - jako wlascicielki swoich lokali mieszkalnych, nie bedac zarazem czlonkami powodowe;j
Spoéldzielni - mialy obowiazek, zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (j.t. Dz.U.2003.119.1116 ze zm.), dalej: u.s.m., uczestniczenia w pokrywaniu kosztow, zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali i nieruchomosci wspdlnej oraz nieruchomosci, przeznaczonej do wspélnego



korzystania przez osoby zamieszkujace w danym budynku lub osiedlu. Tymczasem, jak wynika z zeznan w.w.
Swiadka oraz opinii bieglego L. F., Spoldzielnia obcigzala pozwane oplatami na tych samych zasadach, co czlonkow
spoldzielni i osoby, ktorym przystluguja spoéldzielcze prawa do lokali (z wyjatkiem podatku od nieruchomodci,
ktory pozwane odprowadzaly same). A zatem, Spoldzielnia - niezgodnie z powolang ustawa - obcigzala pozwane
poza kosztami, zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w czeSci przypadajacej na ich lokale,
takze kosztami, zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci, stanowiacych mienie Spoéldzielni (calego
zasobu). Jak wynika z opinii bieglego sadowego L. F., kalkulacja stawki na pokrycie kosztow zarzadzania dla
nieruchomosci pozwanej byla naliczana zgodnie z przepisem art. 4 ust. 1? ustawy z dnia 15.12.2000r. o spdldzielniach
mieszkaniowych, ktory to przepis nie ma zastosowania do pozwanych T. S.i I. M.. Pozwane w spornym okresie byly
wlascicielkami lokali i do nich stosuje sie przepis art. 4 ust. 4 u.s.m. Przepis art. 4 ust. 1? u.s.m. odnosi sie za$ do os6b,
ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnos$ciowe prawa do lokali i ich ustawowy obowiazek uczestniczenia w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci jest szerszy, niz w przypadku pozwanych.

Przepis art. 4 ust. 1 u.s.m. naklada na czlonka dwa rodzaje obowigzkéw. Ma on przede wszystkim pokrywa¢ taka cze$é
kosztow, zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg jego nieruchomosci, jaka pozostaje w proporcji do jego lokalu
(do ktérego ma spoldzielcze prawa). Chodzi tu wiec o oplaty, nazywane zwyczajowo eksploatacyjnymi, ale zwigzane
tylko z ta nieruchomos$cig, w sklad ktorej wehodzi lokal, uzywany przez czlonka. Oplaty te pokrywaja zaréwno koszty
eksploatacji i utrzymania lokalu, uzywanego bezposrednio przez danego czlonka, jak i koszty eksploatacji i utrzymania
pozostalych czeSci nieruchomosci, o ile oczywiScie koszty te nie sa pokrywane bezposrednio przez uzytkownikow lokali
W oparciu o umowy zawarte przez nich z dostawcami ushug, lecz sa pokrywane za po$rednictwem spéldzielni. Oprocz
tego czlonek spéldzielni, dysponujacy spotdzielczym prawem do lokalu, uczestniczy¢ ma w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem innych nieruchomosci, stanowigcych mienie spéldzielni. Czlonkowie
spoldzielni, ktorzy sa wladcicielami lokali, maja takie same obowiazki z zakresie pokrywania kosztéw eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci, stanowigcych wlasno$¢ spdldzielni mieszkaniowej, jak w przypadku oséb - cztonkow,
ktérym przystuguja spoéldzielcze prawa do lokali. Wlasciciel lokalu, bedacy dodatkowo czlonkiem spéldzielni, ma,
zgodnie z art. 4 ust. 2 usm, obowiazek: uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
jego lokalu, oraz uczestniczy¢ w wydatkach, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoéci wsp6lnych.
Jednakze w spornym okresie pozwane byly wlascicielkami przedmiotowych lokali i jednocze$nie nie byly czlonkami
Spéldzielni, co w ogoble nie znalazlo odzwierciedlenia w wymiarze oplat naliczanych przez Spéldzielnie. Z zeznan
Swiadka jak i z opinii bieglego L. F., wynika jednoznacznie, zZe pozwane byly obciazane oplatami na takich samych
zasadach i w tej samej wysokoSci, co inni "lokatorzy", bedacy czlonkami Spéldzielni i posiadajacy ograniczone prawa
do lokali, co stoi w sprzeczno$ci z powolanymi przepisami ustawy.

Na stronie powodowej spoczywal ciezar udowodnienia, ze oplaty, ktérych Zzada od pozwanych, dotycza kosztow,
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali i nieruchomosci wspdlnej (tj. w przypadku T. S. budynku przy
ul. (...), a w przypadku I. M.budynku przy ul. (...)) oraz nieruchomosci, przeznaczonej do wspoélnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w danym budynku (art. 4 ust. 4 u.s.m.). Tymczasem z zaréwno z zeznan $wiadka jak
i z opinii bieglego wynika, ze pozwane byly obciazane tymi oplatami w takim samym zakresie i wysokoéci, jak
czlonkowie Spoétdzielni, na podsatwie tych samych uchwat organéw spoéldzielni (poza wspomnianym juz podatkiem od
nieruchomosci, co jednak wynika z przepiséw odrebnych). Tymczasem czlonkowie spoldzielni, jak wyzej wskazano,
pokrywaja koszty utrzymania wszystkich nieruchomosci, stanowigcych mienie spéldzielni, a wiec w wiekszym
zakresie, niz wlasciele lokali niebedacy czlonkami.

Rozwigzania, dotyczace pokrywania kosztow, zwigzanych z nieruchomo$cia wspdlna przez wlascicieli lokali,
przewidziane w ustawie o spo6ldzielniach mieszkaniowych, sa analogiczne jak w ustawie z dnia 24 czerwca 1994r. o
wlasno$ci lokali (t.j. Dz.U.2000.80.903 ze zm.), dalej: u.w.l., wedtug ktorej kazdy wlasciciel obowiazany jest pokryc
cze$¢ kosztow proporcjonalng do jego udzialu we wlasno$ci. Przepis art. 27 ust. 1 u.s.m. odsyla do u.w.l. w sprawach
dotyczacych wlasnoSci lokali. ktére nie sa uregulowane w u.s.m. Nalezy przyjac¢, ze oplaty zwiazane z pokrywaniem
kosztow eksploatacji i utrzymania lokali, stanowiacych odrebna wlasnosé, maja by¢ takie same, jak w Swietle u.w.l.
Ponadto, gdyby jakie$ koszty eksploatacji, badZ utrzymania lokalu, stanowigcego indywidualng wlasno$¢ czlonka



spoldzielni, oplacane byly za posrednictwem spoldzielni (co najczeéciej moze dotyczy¢ mediéw, dostarczanych do
lokalu, takich jak cieplo lub woda), to wlasciciel zobowiazany jest, w Swietle powolanego przepisu, pokry¢ odpowiednia
cze$c¢ tych oplat, przypadajgca na jego lokal, a nalezne kwoty powinien wplaca¢ do spéldzielni.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 u.w.l.,, kazdy wlaéciciel lokalu ma obowigzek ponoszenia pelnych kosztow, zwigzanych
z utrzymaniem jego lokalu, oraz utrzymywania swojego lokalu w nalezytym stanie, a zgodnie z art. 12 ust.
1 uw.l., kazdy wlaSciciel lokalu jest zobowigzany do ponoszenia czeSci wydatkéw i ciezaréw, zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej, nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspolnej
nieruchomoéci, zwanych kosztami zarzadu nieruchomoécig wspolna. Czesé ta ma by¢ proporcjonalna do jego udziatu
we wspoOlwlasnosci (w nieruchomosci wspolnej), a zatem statut spdldzielni nie moze zawiera¢ innych postanowien
na ten temat, gdyz bylyby one sprzeczne z u.w.l. Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze wlaSciciele lokali zobowiazani sa oplacaé
koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna nie w proporcji do liczby m2 powierzchni uzytkowej ich lokali, jak odbywa
sie to w powodowej Spéldzielni, lecz w proporcji do posiadanych przez nich udzialéw w nieruchomosci wspolne;j.

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

W "zwyklych" wspolnotach mieszkaniowych na pokrycie tych kosztow, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l., wlasciciele lokali
uiszczaja zaliczki, w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Przepis ten jednak nie dziala
w odniesieniu do spoéldzielni mieszkaniowych, gdyz wlasciciele lokali w sp6ldzielni maja obowiazek uiszcza¢ oplaty
w terminach, zgodnych z art. 4 ust. 62 u.s.m., tj. z gébry do dnia 10 kazdego miesiaca, przy czym art. 4 ust. 62 u.s.m.
pozwala dodatkowo na wydtuzenie tego terminu, poprzez umieszczenie w statucie odpowiedniego postanowienia na
ten temat. Statut powodowej Spo6ldzielni przewiduje termin uiszczania oplat do dnia ostatniego kazdego miesiaca (§
128).

W "zwyklych" wspolnotach mieszkaniowych sposéb ustalania i wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomosciag wspoélna zalezy od decyzji wlasScicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.). Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki
moze by¢ rozna (ze wzgledu na inne koszty utrzymania kazdej nieruchomosci) i albo wynika ona wprost z uchwatly
wlascicieli lokali, albo z innych decyzji wspdlnoty, podejmowanych w oparciu o art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. Kwota
zaliczki, jaka uiszcza¢ powinni wlasciciele, powinna by¢ ustalana w relacji do kosztéw, ponoszonych na utrzymanie
nieruchomoéci wspélnej, gdyz pokryciu tych tylko kosztéw stuzy¢ ma wplacana przez wtascicieli lokali zaliczka (art.
15 ust. 1 u.w.l.).

Taki sposob ustalania zaliczek nie ma jednak zastosowania w spo6ldzielniach mieszkaniowych az do czasu, gdy w
wyniku ustanowienia odrebnej wlasnoéci wszystkich lokali w danej nieruchomosci przestanie obowigzywaé u.s.m.,
albo podjeta zostanie uchwala, o ktérej mowa w art. 241 u.s.m., albo tez spo6ldzielnia przestanie istnie¢ (art. 26 ust.
1 u.s.m.). Do tego czasu, oplaty, wnoszone przez wihascicieli lokali, majace stluzy¢ pokryciu kosztow eksploatacji i
utrzymania nieruchomog$ci wspolnej, ustalane sg przez spéldzielnie w procedurach spéldzielezych. Optlaty te powinny
jednak odpowiada¢ ponoszonym kosztom (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 stycznia 2007r., III CSK 439/2006,
LexPolonica nr 1192703).

Obowiazki wlascicieli lokali, ktorzy nie sa czlonkami spdéldzielni, r6znig sie od obowigzkéw tych wlascicieli, ktérzy
sg czlonkami. Wlasciciele lokali, ktorzy nie sa czlonkami spo6ldzielni majg, zgodnie z art. 4 ust. 4 u.s.m., tak samo,
jak wlasciciele, bedacy czlonkami, uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow, zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
ich lokali oraz z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnych. Jednak ich pozostale obcigzenia finansowe
na rzecz spoldzielni sg inne. Zamiast uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci,



stanowigcych mienie spo6ldzielni, maja oni (od 31 lipca 2007r.) uczestniczy¢ w pokrywaniu wydatkow, zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem tych nieruchomosci, stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sg przeznaczone do
wspoélnego korzystania przez osoby, zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu. Nie chodzi przy tym o
wszystkie nieruchomoésci, przeznaczone do wspoélnego korzystania przez mieszkancow, ale tylko te spoérdéd nich,
ktdre sa przeznaczone do korzystania przez mieszkancéw ich domu lub osiedla. A zatem, oprocz kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspo6lng, wymienionych w art. 14 u.w.l., wlasciciele lokali, ktérzy nie sa czlonkami spéldzielni,
majg oplacaé takze inne koszty, zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem niektorych nieruchomoéci, stanowigcych
mienie spétdzielni - tych, ktore sa przeznaczone do wspo6lnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu, o ile w ogdle takie koszty sa.

Koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélng (koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wspolnej) oplacane przez
wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spoéldzielni (w tym przez kazdego z nich w ulamkowej czeSci proporcjonalnej
do udzialu we wlasnosci nieruchomosci wspélnej) sa jednak mniejsze, gdy z ich nieruchomosci wspoélnej osiggane
sq przychody lub pozytki. Te przychody i inne pozytki shuza bowiem, zgodnie z art. 5 u.s.m., pokrywaniu wydatkéw,
zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej, a jezeli bylyby wieksze od tych wydatkow,
to nadwyzke dzieli sie pomiedzy wlascicieli lokali w proporcji do ich udzialéw we wlasno$ci nieruchomosci
wspolnej, gdyz stanowi ona ich wspdlng wlasno$é. Niedopuszezalnym jest, wby nadwyzki przychodéw, powstale w
przypadku konkretnej nieruchomosci, gdzie zostaly wyodrebnione lokale, stuzyly pokryciu wydatkéw calego zasobu
mieszkaniowego Spoéldzielni.

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

Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych nie definiuje, czym sa koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, ani
nie rozréznia szczeg6lowo pojeé "koszty eksploatacji nieruchomosci” od "kosztdéw utrzymania nieruchomosci”. Oba
te rodzaje kosztdw sa jednak bez watpienia zwigzane z nieruchomoscia i z tego wzgledu, do kosztéw takich nie mozna
zaliczy¢ niczego, co nie jest zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia.

Biorac pod uwage zasade samodzielno$ci finansowej spoldzielni mieszkaniowej, nalezy zatem przyjac, ze w sktad
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci wehodza wszystkie koszty ustug, dostarczanych do nieruchomosci
(dostawy wody, energii, odbioru $ciekdéw, oczyszczania itp.), koszty biezacej konserwacji, napraw i remontoéw (wraz z
kosztami odpowiedniej dokumentacji i odpowiednimi kosztami administracyjnymi, oplatami lub podatkami), koszty
utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych, polozonych w obrebie nieruchomoéci, zieleni i urzadzen malej
architektury, konserwacji i oczyszczania drég, placow i chodnikéw, podatek od nieruchomosci, oplaty za wieczyste
uzytkowanie gruntow oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia, ktore jednak nie sg tozsame ze wszystkimi kosztami
funkcjonowania administracji spoldzielni(tak: Ewa Bonczak-Kucharczyk, Ibidem).

Ponoszone przez spoldzielnie koszty, ktore nie sa bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami (np. koszty procedur
i postepowania wewnatrzspoldzielczego albo koszty zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza spotdzielni), nie moga byé
pokrywane przez og6l oséb, ktorym przystuguja jakiekolwiek prawa do lokali w zasobach spéldzielni na jednakowych
zasadach, a juz na pewno nie ma jakiegokolwiek uzasadnienia prawnego dla obciazania tymi kosztami wlascicieli
lokali, ktérzy nie sg czlonkami.

Biorac powyzsze pod uwage, nalezalo uznaé za zasadne zarzuty, podniesione przez pozwane. W spornym okresie,
kiedy pozwane byly wlascicielkami swoich lokali, nie bedgc zarazem czlonkami powodowej Spoéldzielni, obcigzane
byla oplatami "eksploatacyjnymi” na takich samych zasadach i w tym samym zakresie, co czlonkowie Spotdzielni
nie dysponujacy prawem wilasnoéci do lokalu, co bylo niezgodne z powolanymi przepisami ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych. Bezspornym bylo, ze pozwane - realizujac swoje prawo, przewidziane w art. 4 ust. 6 (4) i 7 u.s.m.



- wielokrotnie domagaly sie przedstawienia kalkulacji wysokoSci oplat, co jednak spotkalo sie z bezczynno$cia
Spéldzielni. Wbrew ustawowemu obowiazkowi, powodowa Spoldzielnia nie uzasadnita kolejnych zmian wysokosci
tych oplat, nie przedsawtila pozwanym informacji wraz ze szczeg6lowym wyliczeniem, umozliwiajacym weryfikacje
ustalonych oplat. W tej sytuacji pozwane, kwestionujgc zasadno$§é zmiany, ponosily oplaty w dotychczasowej
wysokoSci, co bylo bezsporne. Zgodnie ze stanowiskiem pozwanych, to na powodowej Spdldzielni spoczywal
ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat, zgodnie z art. 4 ust. 8 u.s.m. Spoldzielnia tymczasem
nie przedstawila - ani wcze$niej pozwanym, ani takze w toku postepowaniu - szczegblowej kalkulacji stawki
oplat, obcigzajacych pozwanych, ktérych zaplaty niniejszym sie domaga, opierajac sie jedynie na uchwalach, ktére
wprowadzaly stawki wedlug zasady niezgodnej z obowigzujacymi przepisami powolanej ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych. Przedstawiona przez powoda kartoteka czynszowa, nie zawierajaca podpisu osoby, ktdra ja
sporzadzila, nie stanowi nawet dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245 kpc, i nie moze by¢ przyjeta, jako dowod
rzeczywistego stanu rzeczy, pozwalajacy na obciazenie pozwanych kosztami, zwigzanymi z eksploatacjg i utrzymaniem
ich lokali.

Sad podziela stanowisko pozwanych, ze, kwestionujac zasadno$é i wysoko$¢é oplat, zwigzanymi z uzywaniem lokalu,
pozwane nie mialy obowigzku udowadniania, jaka powinna byé¢ prawidlowa wysoko$¢ tych oplat, lecz obowigzek
wykazania tej okoliczno$ci spoczywal na powodowej Spoéldzielni (tak: wyrok SN z dnia 17.11.2004r., IV CK 220/04).
Tymczasem juz samo stanowisko strony powodowej, prezentowane w toku sprawy, wyraznie wskazuje, ze oplaty,
ktérymi obcigzala pozwane nie mialy nic wspoélnego z rzeczywistymi kosztami utrzymania nieruchomosci, w ktorych
znajdujg sie lokale pozwanych. Praktyka Spoldzielni polegajaca na rozliczeniu - wedlug metrazu lokali, ktore
obejmowalo caly zasob Spoldzielni i nie bylo powiazane z konkretng nieruchomo$cia - byta nieprawidlowa. Wszelkie
wydatki, umieszczone pod pozycja koszty zarzadu nieruchomoscia, mogly i powinny by¢ odnoszone odrebnie do
kazdej nieruchomos$ci, w ktorej istnieja wyodrebnione lokale. Dopiero na podstawie tak prowadzonej ewidencji i
prawidlowym przyporzadkowaniu okre$lonych wydatkéw do danej nieruchomosci, Spoétdzielnia powinna ustalaé
wysoko$é oplat, aktualnych dla nieruchomo$ci wspélnej w przeliczeniu na udzialy, ktére stanowig kryterium
partycypacji wlasciciela w ciezarach rzeczy wspoélnej, nie za$§ metr powierzchni uzytkowej lokalu. Przyjety przez strone
powodowa sposéb kalkulacji kosztow nie pozwala obecnie na wlaéciwe rozliczenie os6b uprawnionych do lokali i to
w kazdej kategorii. Niezgodne bowiem z powolang ustawg kwalifikowanie kosztéw dla jednej grupy uprawnionych,
znieksztalca automatycznie rozliczenia innych. Co do zasady, pozwane winny partycypowa¢ w kosztach zarzadu,
jednakze wobec wadliwego sposobu ich rozliczania, bez zwiazku z wydatkami dotyczacymi konkretnej nieruchomoéci
wspo6lnej, kwota wydatkéw, w jakich winny partycypowaé, nie zostala nalezycie wyliczona. W tej kwstii wypwiedzial
sie uprzednio Sad Rejonowy w Klodzku w powotanych wyzej wyrokach oraz Sad Okregowy w Swidnicy (wyrok z dnia
2 pazdziernika 2012r,., sygn,. akt (...)), zapadlych w sprawach prowadzonych na tle tozsamego stanu faktycznego i
prawnego. Sad, rozpoznajacy sprawe, podziela stanowisko Sagdow tam przyjete.

Opinia bieglego L. F. potwierdzita fakt, ze w spornym okresie wszelkie oplaty, zwigzane z utrzymaniem lokali
mieszkalnych, byly naliczane przez powodowa Spoéldzielnie dokladnie tak samo dla oséb, bedacych, jak i nie bedacych
czlonkami Spoldzielni, bez wzgledu na przyshugujacy im tytul prawny do lokalu. Natomiast bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy byla bledna opinia bieglego co zgodnoSci tej praktyki z przepisami ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, co podlegalo ocenie Sadu. Stanowisko bieglego, przedstawione w odpowiedzi na pytanie Sadu,
Ze pozwana w spornym okresie, byla obciazana przez Spéldzielnie wylacznie kosztami, zwiazanymi z eksploatacja
i utrzymaniem jej lokalu, nieruchomosci wspoélnej oraz wydatkami, zwigzanymi z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci, stanowigcych mienie Spéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby,
zamieszkujace w budynku pozwanej, byto golostlowne i oczywiscie sprzeczne co do zasady z opinia bieglego, iz
czlonkowie Spdldzielni oraz osoby, ktéorym przystugiwaly spéldzielcze prawa do lokali, w tym samym okresie,
byli obcigzani dokladnie tymi samymi oplatami, co pozwana, oraz, ze "nie da sie w spéldzielni rozliczy¢ kosztow
na poszczegbdlng nieruchomos$c". Wskazuje jedynie, ze biegly nie dostrzega réznicy w ustawowych obowiazkach
wladcicieli lokali i 0s6b, bedacych czlonkami Spoldzielni, oraz ktérym przystuguja ograniczone prawa do lokali, na tle
art. 4 u.s.m. Nie moglo to jednak wplynaé na teré¢ rozstrzygniecia Sagdu w niniejszej sprawie.



Orzeczenie w pkt II wyroku oparto na przepisie art. 98 § 1 i 3 kpc. Strona powodowa przegrala sprawe, wobec
tego powinna zwrdci¢ pozwanym poniesione przez nie koszty procesu, w sktad ktérych wchodza wynagrodzenia
pelnomocnika, bedacego radcg prawnym, i oplaty skarbowe od pelnomocnictwa.



