Sygn. akt I C 3222/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 28 lutego 2017 r.

Pozwem z dnia 23 czerwca 2015 r. (data prezentaty) Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. wniosla o
zasadzenie od pozwanej W. K. kwoty 3.129,50 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 sierpnia 2012 r.
do dnia zaplaty oraz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze od 2005 r. pozwanej przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu
nr (...) polozonego w W. przy ul. (...) oraz miejsca postojowego 10/GP2 pozostajace w zasobach spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w W.. W dniu 28 czerwca 2010 r. mieszkancy nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w W. podjeli
uchwale w sprawie utworzenia Wspdlnoty Mieszkaniowej K. 5, 7ai 11 w W.. Powodowa spoldzielnia posiada w swych
zasobach mieszkaniowych spdldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu oraz lokatorskie prawa do lokali potozonych w
nieruchomodciach przy ulicy (...) w W. i z tego tytulu jest czlonkiem Wspodlnoty Mieszkaniowej w zakresie tych lokali.
Strona powodowa podniosla, Ze uiszcza oplaty eksploatacyjne za wskazane lokale, w tym za lokal pozwanej, na rzecz w/
w Wspdlnoty, a nastepnie pobiera te oplaty od uzytkownikow lokali. W dniu 29 czerwca 2012 r. spoldzielnia dokonala
rozliczenia niedobor6éw, stanowiacych réznice pomiedzy kosztami, a przychodami powstalymi w poprzedzajacym
rozliczenie okresie. Przyczyna dokonania rozliczenia byl brak zmiany stawek oplat obciazajacych lokale pozostajace w
zasobach spdldzielni w dacie zmiany stawek oplat obciazajacych spoldzielnie przez Wspolnote, w konsekwencji czego
spoldzielnia ponosila koszty wynikajace z obciazenia jej przez wspolnote, a wlasciciele lokali ponosili nizsze koszty.
We wskazanym okresie koszty utrzymania lokali bedacych w zasobach Spéldzielni, wynikajace z obcigzenia przez
Wspolnote wyniosly 190.420,50 zl, za$ przychody z tego tytutu 155.695,23 zl. W zwigzku z powyzszym powstala roznica
w kwocie 34.725,27 zl, ktdra zostala rozliczona w stosunku o powierzchni lokali i miejsc postojowych pozostajacych w
zasobach Spoldzielni. Dla lokalu i miejsca postojowego pozwanej taczna kwota niedoboru wyniosta 3.129,50 zl. Mimo,
dwukrotnego wezwania do zaplaty pozwana nie uiécila naleznos$ci. Strona powodowa domaga sie réwniez uiszczenia
odsetek ustawowych od dnia 1 sierpnia 2015 r., wobec tego, Ze pozwana byla zobowiazana do uiszczenia nalezno$ci
w terminie do dnia 31 lipca 2012 r. (pozew - k. 2-4).

W dniu 10 lipca 2015 r. Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygnaturze akt I Nc 4427/15, w ktérym nakazal, aby pozwana zaplacila
na rzecz powoda kwote 3.129,50 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 sierpnia 2012 r. do dnia zaplaty
oraz kwote 642,00 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu lub w terminie 14 dni od doreczenia nakazu zaplaty wniosta
sprzeciw (nakaz zaplaty — k. 26).

W skutecznie wniesionym sprzeciwie, pozwana zaskarzyla nakaz zaplaty i wniosla o oddalenie powddztwa w
calosci, podnoszac zarzut nieistnienia obowiazku pokrywania przez czlonkéow spoéldzielni mieszkaniowej nadwyzki
nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi spoldzielni, brak podstaw prawnych do naliczania takich
dodatkowych oplat oraz z ostroznoéci procesowej zarzut przedawnienia roszczenia powoda.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze jest czlonkiem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. oraz, ze regularnie oplacala
nalezno$ci za korzystanie z przedmiotowego lokalu ustalone od 1 lutego 2011 r. na kwote 587,33 zl brutto. Przyznala,
ze otrzymala pismo obciazajace ja jednorazowa dodatkowa oplata w kwocie 3.129,50 zl, stanowigca rownowarto$é
6-miesiecznego czynszu z tytulu rozliczania niedoboréw Spoéldzielni, niemniej jednak, wskazala, ze pismo to nie
zawieralo wyjaénien, podstawy prawnej, rozliczenia (kalkulacji), ani nawet okresu rozliczenia. Pozwana podniosta, ze
zwracala sie pisemnie do powodki o przedstawienie dokladnej kalkulacji naliczenia wskazanej kwoty oraz podania
okresu za jaki ja naliczono, niemniej jednak nie otrzymala takich dokumentéw. Wskazala, ze zgodnie z art. 6 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz przytoczonym orzecznictwem, brak jest podstaw prawnych do podjecia uchwatly
obcigzajacej czlonkéw spoldzielni obowigzkiem pokrywania nadwyzki kosztow nad przychodami gospodarki zasobami



mieszkaniowymi, dlatego odmoéwila uiszczenia na rzecz powoda naliczonej niezgodnie z prawem oplaty w kwocie
3.129,50 zl (sprzeciw — k.30-32).

W piSmie procesowym z dnia 7 grudnia 2015 r. pozwana W. K., podniosla zarzut zatajenia okolicznos$ci, ze Rada
Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) podjela uchwale nr 75/2012 w dniu 11 czerwca 2012 r., przez co zostala
pozbawiona mozliwoSci zaskarzenia niezgodnej z prawem uchwaly Spoéldzielni. Pozwana wskazala, ze dzialanie strony
powodowej bylo celowe, ze wzgledu na fakt, iz w tym czasie trwal spér sadowy o uchylenie innej uchwaly Rady
Nadzorczej niezgodnej z prawem, wprowadzajacej dodatkowe oplaty na pokrycie kosztéw niedoboréw powodowej
spoldzielni, a w 2014 r. Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil nieistnienie uchwaly z dnia 30 czerwca 2011 r. o
wyborze czlonkéw Rady Nadzorczej. W rezultacie pozwana podniosla, ze skoro od 30 czerwca 2011 r. w Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) nie istnieje Rada Nadzorcza, to nie mozna przyja¢ aby organ ten skutecznie podejmowal
jakiekolwiek uchwaly. Dlatego tez uznaé nalezy uchwale nr 75/2012 z dnia 11 czerwca 2012 r. za nieistniejaca, poniewaz
pochodzi od nieistniejacego organu ( pismo pozwanej — k. 56-60).

Na rozprawie w dniu 11 grudnia 2015 r. pelnomocnik powd6dki wskazal, ze powodztwo jest zasadne takze w oparciu
o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, bowiem spoéldzielnia poniosta faktycznie wyzsze koszty utrzymania lokali
(protokél rozprawy z dnia 11 grudnia 2015 r. - k.108).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie (protokoél rozprawy z
dnia 28 lutego 2017 1. - k. 207-209).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

0Od 2005 r. W. K. przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku
nr (...) przy ul. (...) w W., o powierzchni uzytkowej 66,64 m2 oraz spoéldzielcze wlasnoéciowe prawo do miejsca
postojowego 10/GP2 o powierzchni 15,60 m2, ktére znajduja sie w zasobach Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W..
W. K. jest czlonkiem wskazanej Spoldzielni i nie ma biezacych zaleglosci w uiszczaniu oplat eksploatacyjnych za
korzystanie z przedmiotowego lokalu (okoliczno$ci bezsporne przyznane przez pozwang, dowody: umowa darowizny
i zniesienia wspotwlasnoéci w formie aktu notarialnego Repertorium A nr 7977/2005 - k. 11-13).

W dniu 28 czerwca 2010 r. mieszkancy nieruchomoéci potozonej przy ul. (...) w W. podjeli uchwale w sprawie
utworzenia Wspolnoty Mieszkaniowej K. 5, 7a i 11 w W. (okoliczno$¢ bezsporna przyznana przez pozwana, dowod:
zeznania Swiadka A. P. — k. 201-203, zeznania czlonka zarzadu S. T. — k.206-209).

Pismem z dnia 30 czerwca 2011 r. Zarzad Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...) w W. poinformowal W. K., ze oplata
eksploatacyjna za korzystanie z lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...) od 1 lutego 2011 r. wynosi
587,33 zti platna jest z gbry w terminie do 10-ego dnia kazdego miesigca z gory (okoliczno$¢ bezsporna, dowdd: pismo
z dnia 30 czerwca 2011 1. — k. 34).

Zgodnie z § 3 ust. 4 Regulaminu okreSlajacego zasady rozliczenia przychodow i kosztow spoéldzielni w zakresie
gospodarki zasobem mieszkaniowym oraz zasady ustalenia oplat za lokale w Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
stanowiacego zalacznik nr 3 do protokolu Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 7 listopada 2008 r., r6znica miedzy
rzeczywistymi kosztami a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi Spétdzielni w danym roku, zmienia
odpowiednio koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi w roku nastepnym (okoliczno$c¢ niesporna,
dowdd: regulamin — k. 103-107v, zeznania §wiadka A. P. — k.201-203, zeznania czlonka zarzadu S. T. — k.206-209).

Uchwala nr 75/2012 z dnia 11 czerwca 2012 r. Rada Nadzorcza Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. postanowila
rozliczy¢ niedoplaty nieruchomosci W. - O. i K. 5, 7a i 11 w W., tj. r6znice pomiedzy stawkami ustalonymi
przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w W. a obciazeniami otrzymywanymi przez zarzady wspolnot, jednorazowo
z mozliwoscia splaty maksymalnie w 12 ratach miesiecznych. Wykonanie wskazanej uchwaly w zakresie rozlozenia
na raty niedoplaty wskazanych nieruchomo$ci powierzono zarzadowi (okoliczno$é niesporna, dowod: uchwala Rady



Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z dnia 11 czerwca 2012 r. — k. 50, zeznania §wiadka A. P. — k. 201-203,
zeznania czlonka zarzadu S. T. — k.206-209).

Pismem z dnia 29 czerwca 2012 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. poinformowala W. K., ze dokonala
rozliczenia niedoboru wynikajacego z r6znicy pomiedzy obcigzeniami dokonywanymi przez Wspolnote, a naliczeniami
Spoldzielni. W tresci pisma wskazano, ze jednorazowa oplata z tytutu oplat eksploatacyjnych lokalu wynosi 28,07 zl/
m2 za$ garazu - 80,70 z}/m2 i z tego tytulu pozwana obowigzana jest uiéci¢ na rachunek oplat eksploatacyjnych lub w
kasie Spoldzielni oplate w wysokosci 3.129,50 zl w terminie do dnia 31 lipca 2012 r. (okoliczno$é¢ bezsporna, dowdd:
pismo powodki — k. 16).

W odpowiedzi na powyzsze pismo, W. K. zwrécila sie do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. o udzielenie
informacji za jaki okres naliczona zostala kwota 3.129,50 zl, przedstawienia doktadnej kalkulacji naliczonej oplaty z
wyszczegolnieniem jej czeSci sktadowych i miesiecy, w ktorych byla naliczana oraz wskazanie, dlaczego Spéldzielnia
posiadajac wiedze o stawkach naliczanych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa naliczala inne stawki niz Wspolnota
oraz wskazanie podstawy prawnej umozliwiajacej Spotdzielni nalozenie na czlonka jednorazowej oplaty stanowiacej
réwnowarto$¢ 6-miesiecznego czynszu, platnego w trzytygodniowym terminie (okoliczno$é bezsporna, dowdd: pismo
pozwanej wraz z potwierdzeniem nadania — k. 35).

Pismem z dnia 7 sierpnia 2012 r. Spdldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. poinformowala W. K., ze niedobor
stanowiacy roznice miedzy kosztami a przychodami powstal w 2011 r., a jego przyczyna byl brak zmiany stawek
oplat obcigzajacych lokale, w dacie zmiany stawek oplat obcigzajacych Spétdzielnie przez Wspolnote. Jednocze$nie
wskazano, ze Spoldzielnia ponosila koszty wynikajgce z obcigzenia jej przez Wspoélnote, a wlasciciele lokali ponosili
mniejsze koszty, co spowodowalo powstanie niedoboru. Jako podstawe prawng wyréwnania niedoboru podano art. 6
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych. W tresci pisma wskazano, ze w okresie niezmienionych stawek optat, koszty
lokali mieszkalnych bedacych w zasobach spoldzielni wynikajace z obciazenia Spoéldzielni przez Wspdlnote wyniosty
190.420,50 zl, a przychody wynikajace ze stawek oplat jakimi obcigzane byly lokale potozone przy ul. (...) wyniosty
155.695,23 zl. Powstalg w ten sposo6b réznice podzielono przez powierzchnie lokali bedacych w zasobach powodowej
spoldzielni, wyliczajac niedobdr przypadajacy na 1 m2, a nastepnie tak uzyskang warto§¢ pomnozono przez
powierzchnie lokalu pozwanej. Analogicznych wyliczenn dokonano takze w odniesieniu do niedoboru przypadajacego
na miejsce postojowe przystugujace pozwanej. Laczng kwote z tytutu rozliczenia niedoboréw przypadajacych na W.
K. na dzien 30 lipca 2012 r. ustalono na kwote 3.219,50 z} (okolicznoé¢ niesporna, dowdd: pismo powoda z dnia 77
sierpnia 2012 r. — k. 17).

W dniu 28 sierpnia 2012 r. W. K. w pi$mie skierowanym do czlonkoéw zarzadu Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
poinformowala, ze nie posiada zadnych zalegloSci wobec Spo6ldzielni i nie uzyskala informacji dotyczgcych okresu
za jaki naliczono oplate w wysokoSci 3.129,50 zl, przyczyn pobierania przez dwa lata innych stawek niz Wspdlnota
Mieszkaniowa, ani sposobu wyliczenia wskazanej kwoty. Pozwana podniosla, ze spos6b dokonywania podwyzek zostal
okre§lony w treéci art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego art.
6 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie upowaznia rady nadzorczej, ani walnego zgromadzenia do podjecia
uchwaly obciagzajacej czlonkéw obowigzkiem pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spoéldzielni. Nadto, W. K. wskazala, ze spéldzielnia nie dolaczyla szczegdlowej kalkulacji obrazujacej
rzeczywiste poniesienie wskazanych kosztéw (okoliczno$¢ bezsporna, dowdd: pismo pozwanej z dnia 28 sierpnia 2012
r. wraz z potwierdzeniem nadania — k. 36-36v).

W odpowiedzi na pismo pozwanej, Sp6ldzielnia podtrzymala dotychczasowe stanowisko wyrazone w pi$mie z dnia 7
sierpnia 2012 r.iwskazala, Ze zgodnie z art. 4 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych obowigzek pokrywania kosztow
lokali i nieruchomosci spoczywa na wszystkich wlaécicielach i uzytkownikach lokali w tej nieruchomoéci, a z tresci
art. 6 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wynika, ze nie moze istnie¢ ani nadwyzka przychodéw nad kosztami,
ani nadwyzka kosztow nad przychodami. W tej sytuacji dokonane rozliczenie jest prawidlowe, i tylko wniesienie
wyliczonej oplaty przez pozwana doprowadzi do bezwynikowego zakonczenia roku nieruchomosci K.. Jednocze$nie



poinformowano pozwana, Ze na dzien 31 sierpnia 2012 r. na koncie lokalu i miejsca postojowego widnieje zadluzenie
w lacznej kwocie 3.133,90 z} (okoliczno$é bezsporna, dowdd: pismo powoda z dnia 5 wrzes$nia 2012 r. — k. 37).

Pismem z dnia 19 wrze$nia 2012 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wezwala W. K. do zaplaty zalegloSci,
ktéra na dzien 17 wrze$nia 2012 r. wynosila 3.159,85 zl i na ktéra zlozyly sie: kwota 3.039,92 zl stanowigca oplate
zwigzang z tytulu utrzymania nieruchomosci w czeéci przypadajacej na lokal pozwanej, kwota 109,39 z stanowiaca
odsetki ustawowe za zwloke w zaplacie oraz kwota 10,00 zl tytulem kosztow upomnienia, w terminie do dnia
2 pazdziernika 2012 r. na rachunek bankowy dedykowany do wplat eksploatacyjnych badz w kasie Spo6ldzielni,
informujac jednocze$nie, ze brak platno$ci we wskazanym terminie spowoduje wystapienie z powddztwem na
droge postepowania sagdowego (okoliczno$¢ bezsporna, dowdd: pismo powoda z dnia 18 wrzednia 2012 r. wraz z
potwierdzeniem nadania — k. 19-20).

Wyrokiem z dnia 7 stycznia 2014 r. Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzil, nieistnienie uchwaly nr 4 Walnego
Zgromadzenia czlonkow Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. w sprawie wyboru do rady nadzorczej (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie - k. 68- 73).

Pismem z dnia 8 stycznia 2015 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. poinformowala W. K., Ze na koncie lokalu
na dzien 31 grudnia 2014 r. widnienie zaleglo§¢ w kwocie 2.948,90 zl + odsetki w wysokoS$ci 141,90z}, a na koncie
miejsca postojowego zaleglo$¢ w kwocie 165,64 zt + odsetek w wysokosci 5,77 z (okoliczno$¢ bezsporna, dowod: pismo
powoda z dnia 8 stycznia 2015 r. — k. 38).

Powyzsze Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw, ktorych ostatecznie prawdziwoSci zadna ze stron
nie kwestionowala. Zadna ze stron nie podwazyla ich wiarygodnoéci, a Sad nie znalazt podstaw do powziecia w tym
zakresie watpliwo$ci z urzedu. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc zebranego materialu dowodowego wedlug wlasnego
przekonania uwzgledniajac zasady logicznego rozumowania, wskazania wiedzy i do§wiadczenia zyciowego (art. 233 §
1 k.p.c.) oraz zasady postepowania dowodowego okre§lone w art. 6 k.c. i art. 227- 309 k.p.c.

Sad uznal za wiarygodne w cze$ci zeznania $wiadka A. P. oraz strony powodowej w osobie czlonka zarzadu S.
T. w zakresie podjecia uchwaly o wydzieleniu sie ze spo6ldzielni Wspolnoty Mieszkaniowej w czerwcu 2010 r.,
podjecia uchwaly z 29 czerwca 2012 r. przez Rade Nadzorcza o rozliczeniu niedoboréw, terminu w jakim dokonano
rozliczenia niedoboréw oraz sposobu wyliczenia niedoboru, przypadajacego na lokal pozwanej albowiem byly one
spojne, logiczne, a nadto korespondowaly ze zgromadzonym w toku niniejszego postepowania dokumentarnym
materialem dowodowym. W pozostalym zakresie zeznania $wiadka i strony powodowej okazaly sie nieprzydatne dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, bowiem osoby te nie potrafily wskaza¢ dlaczego rozliczenie niedoboru nastgpito
we wskazany sposob z pominieciem postanowien regulaminu w tym zakresie, jak tez przyczyn braku wczesniejszego
rozliczenia powstalej nadwyzki. Zar6wno $wiadek jak i czlonek zarzadu strony powodowej nie potrafili odnie$é
sie do konkretnych kalkulacji dotyczacych wyliczen niedoboru, ani poda¢ poszczegolnych kwot skladajacych sie na
wysoko$¢ nadwyzki kosztow. Nadto, zeznania §wiadka i strony powodowej pozostawaly niespojne w zakresie ustalenia
sposobu partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej za okres 2010-2012 r. przez osoby ktérych
spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokalu zostaly wyodrebnione w tym czasie. Z jednej bowiem strony, twierdzili, ze
osoby takie przez przeksztalceniem musialy uregulowac wszelkie zobowiazania wzgledem spoéldzielni, by nastepnie
stwierdzi¢, ze wyodrebnienie wlasnoSci lokali przed data podjecia uchwaty, powodowalo, ze obowigzek pokrycia
niedoboréw przypadajacych na te lokale obcigzal pozostale osoby posiadajace spéldzielcze prawa do lokali.

Sad oddalil wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosSci na
okoliczno$¢ ustalenia wysoko$ci zadluzenia pozwanej z tytulu powstalego niedoboru w kosztach utrzymania
spoéldzielni przypadajacego na lokal pozwanej. Sad mial bowiem na wzgledzie, ze zgodnie z art. 278 § 1 k.p.c. w
wypadkach wymagajacych wiadomosci specjalnych, Sad po wystuchaniu wnioskéw stron co do liczby bieglych ich
wyboru moze wezwac jednego bieglego lub kilku bieglych w celu zasiegniecia opinii. W celu zatem skorzystania z
wiadomoSci specjalnych i realizacji wniosku strony, Sad powinien dysponowaé, znajdujacym sie w aktach sprawy
materialem dowodowym, w postaci dokumentéw, czy innych §rodkéw, ktore nastepnie biegly w oparciu o swoja



wiedze poddalby analizie i weryfikacji. Tymczasem, w niniejszej sprawie brak bylo jakichkolwiek miarodajnych
dokumentow zrodlowych, z ktéorych wynikalby sposéb ustalenia zadluzenia pozwanej, jak tez wysoko$é jej
zobowigzania. W tym miejscu podkre§lenia wymaga, ze dolaczone przez strone powodowa wydruki tabeli stanowily
jedynie prywatne dokumenty, pochodzace od strony powodowej, ktore zgodnie z art. 245 k.p.c. nie stanowia dowodu
tego, co zostalo w nich zaswiadczone. W ocenie Sadu, w niniejszym postepowania nalezaloby uzyska¢ dokumenty
finansowe nie tylko od powodowej Spoldzielni, ale réwniez od Wspolnoty Mieszkaniowej, ktére pozwolilyby ustalié¢
jakie oplaty pobierala Wspdlnota Mieszkaniowa a jakie Spodldzielnia oraz jak przedstawialy sie te koszty, a tym
samym dokonaé ich oceny oraz matematycznego wyliczenia nalezno$ci na podstawie prawidlowo prowadzonych
dokumentow ksiegowych, kalkulacji i ewidencji. Powdd jednak nie przedstawil miarodajnego materialu dowodowego
w tym zakresie. Dlatego, ostatecznie przeprowadzenie wskazanego dowodu nie bylo mozliwe ze wzgledu na
brak przedstawienia finansowej dokumentacji strony powodowej oraz wyodrebnionej wspdlnoty mieszkaniowe;j.
Nadto, podkreslenia rowniez wymaga, ze dowod z opinii bieglego ma na celu wyjasnienie spornych okoliczno$ci
wymagajacych wiadomosci specjalnych, nie moze natomiast zmierzaé¢ do poszukiwania dowodéw potwierdzajacych
zasadno$¢ roszczenia jednej ze stron (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 27 listopada 2014 roku, I ACa
759/14, LEX nr 1563552). Rolg bieglego nie jest bowiem poszukiwanie dowodow, lecz wydanie opinii w oparciu o
dowody przedstawione przez strony.

Sad oddalil réwniez wniosek strony powodowej o przedluzenie terminu na zlozenie dokumentacji Zrédlowej
spoéldzielni. Nalezy zauwazy¢, ze w niniejszej sprawie Sad dwukrotnie zakre$lat pelnomocnikowi powoda termin na
przedlozenie dokumentacji finansowej obrazujacej wysoko$§¢ nadwyzki kosztow powstalej w zwigzku z powstaniem
Wspolnoty Mieszkaniowej K. 5, 7a i 11. Niemniej jednak, ostatecznie, pow6d nie wykonal tego zobowiazania i
nie przedstawil stosownej dokumentacji, nie skltadajac nawet wyjadnienia, z jakich wzgledow dokumentacja ta nie
zostala zlozona w sprawie. Z tej przyczyny, w ocenie Sadu, przedluzenie wskazanego terminu, tudziez kolejne
zobowiazane strony powodowej do zlozenia dokumentacji, jako zwigzane z poszukiwaniem materialu dowodowego,
byloby niewatpliwie zbyt daleko idaca ingerencja Sadu, ktory dzialalby w tym zakresie na korzy$¢ powoda, co godzitoby
w zasade rownoSci stron w procesie, zwlaszcza, ze strona powodowa w niniejszej sprawie reprezentowana byla przez
profesjonalnego pelnomocnika.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W niniejszej sprawie strona powodowa dochodzila rozliczenia niedobordéw, jakie powstaly po czerwcu 2010 r. w
zwigzku z powstaniem Wspo6lnoty Mieszkaniowej K. 5, 7a i 111 pobieraniem przez nig wyzszych stawek oplat z tytulu
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng anizeli stawek ustalonych przez Spoéldzielnie Mieszkaniows (...) w W., ktoére zostaly
rozliczone uchwala Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. nr (...) z dnia 29 czerwca 2012 r. W oparciu
o wskazana uchwale strona powodowa obciazyla pozwana W. K. jednorazowa oplata w kwocie 3.129,50 zl tytulem
rozliczenia powstalej nadwyzki na przychodami spotdzielni.

W toku postepowania, pozwana W. K. zakwestionowala swoja odpowiedzialno$é co do zasady i co do wysokoSci,
wskazujac, ze brak jest podstawy prawnej do obciazenia pozwanej jako czlonka spoldzielni obowigzkiem pokrycia
nadwyzki powstatych kosztéw oraz, ze strona powodowa nie wykazala wysoko$ci dochodzonego niniejszym pozwem
zadania. Nadto, z ostroznoSci procesowej pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia powoda.

Stosownie do tresci art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013r.
poz. 1222 ze zm.), czlonkowie spotdzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, s3 obowiazani uczestniczyc
w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na
ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie spoéldzielni przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu. Ustawa nie definiuje, co nalezy rozumie¢ przez pojecie ,kosztow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci”, jednakze powszechnie przyjmuje sie, ze koszty te beda obejmowaly
koszty dostarczanych do nieruchomosci ustug jak dostawy wody, energii, odbioru $ciekow, oczyszczania, biezacych



konserwacji, napraw i remontoéw, koszty utrzymania i napraw urzadzen technicznych potozonych w obrebie danej
nieruchomosci, a takze utrzymania zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania drog i chodnikéw
czy koszty zarzadu nieruchomoécia. Ustawa nie definiuje takze, jak ustali¢ udzial czlonka w oplacaniu kosztow
eksploatacji, wskazuje jedynie iz czlonkowie sa ,obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych naich lokale”. Pojecie to powszechnie rozumie
sie w ten sposéb, ze koszty te powinny odzwierciedlaé¢ stosunek powierzchni lokalu uzywanego przez czlonka, do
powierzchni wszystkich lokali w danej nieruchomosci (por6wnaj: E. Bonczak-Kucharczyk. Komentarz do ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116), Oficyna 2008.
zamieszczony w LEX-ie pod art. 4 ustawy).

Zgodnie z art. 3 k.p.c. obowigzek przedstawienia dowodéw cigzy na stronach. Natomiast wedlug z art. 6 k.c.
ciezar udowodnienia faktéw majgcych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, spoczywa na tej stronie, ktéra z
faktow tych wywodzi skutki prawne. W tej konkretnej sytuacji, to na powodzie spoczywal obowigzek udowodnienia
przestanek odpowiedzialno$ci pozwanego. Obowiazek ten ma charakter procesowy, co oznacza, ze nie moze by¢ on
od strony egzekwowany. Strona, ktéra nie wykazuje inicjatywy dowodowej powinna sie liczy¢ z mogacymi wystapic
ujemnymi sankcjami, nawet w postaci niekorzystnego dla tej strony wyniku procesu. Jezeli material dowodowy
zgromadzony w sprawie nie daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen faktycznych w mys$l twierdzen jednej
ze stron, Sad musi wyciagna¢ ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie
zadan lub zarzutow. Nalezy to rozumieé¢ w ten sposob, ze strona, ktéra nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na
poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych
okoliczno$ci na niej spoczywal (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 18 stycznia 2012 roku sygn. akt I ACa
1320/11).

W przekonaniu Sadu powod nie wywiazal sie z tak zakreslonego obowigzku, albowiem - abstrahujac od podnoszonej
przez strone pozwang kwestii nieistnienia Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., ktéra wydala
uchwale w sprawie rozliczenia powstalego niedoboru, stanowiacej jedynie uboczne zagadnienie - brak byto podstaw
prawnych ku temu, aby podja¢ wskazang uchwale i w ten sposéb dokonac¢ rozliczenia powstalej nadwyzki w zakresie
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni.

Jak juz wskazano, zgodnie z art. 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, czlonkowie spoéldzielni sg co do zasady
obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni
przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Tym samym obowigzkiem oséb korzystajacych z danego
lokalu jest uiszczenie oplat odpowiadajacych kosztom zwigzanym z caloksztaltem korzystania z danego lokalu. Nie
budzi przy tym watpliwo$ci, ze wskazany obowiazek dotyczy rowniez pokrycia réznicy powstalej miedzy poniesionymi
kosztami i osiggnietymi przychodami z oplat eksploatacyjnych.

Zgodnie bowiem z treScig art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, réznica miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, a przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi, zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomos$ci w roku nastepnym. Wskazany
przepis przewiduje zasade tzw. bezwynikowej dzialalno$ci gospodarczej spo6ldzielni mieszkaniowej, prowadzacej
dzialalno$¢ niezarobkowa, ktéra wyraza sie w tym, ze nie zmierza ona do uzyskania nadwyzki bilansowej, a kazdy
niedobor lub nadwyzka przychodéw nad kosztami winna by¢ rozliczona w roku nastepnym. Tym samym, celem
istnienia spéldzielni mieszkaniowej nie jest osigganie zysku, lecz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlonkow i
podmiotéow szczegbdlowo opisanych w ustawie. W zwiazku z tym wysoko$¢é oplat powinna by¢ przez spotdzielnie w
taki sposo6b skalkulowana, aby nie powstawala réznica miedzy wielko$cia kosztéw i przychodéw w funkcjonowaniu
spoldzielni. Jezeli taka réznica powstanie, powinna by¢ skorygowana przez spoldzielnie przy ustalaniu wysokosci
oplat eksploatacyjnych, i to niekoniecznie dopiero w nastepnym roku obrachunkowym (tj. z reguly w nastepnym roku
kalendarzowym), ale mozliwie jak najszybciej, a wiec najlepiej juz w nastepnym miesigcu po stwierdzeniu wystapienia
owej roznicy, jezeli jest to tylko mozliwe ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania procedury okreslonej w art. 4 ust. 7
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (zob. wyrok SN z dnia 11 stycznia 2006 roku, II CSK 30/0, wyrok SN z dnia



23 sierpnia 2012, IT CNP 17/12). Niepokryta za$ wplywami z czynszéw nadwyzka kosztéw powstala w mijajacym roku,
powinna znalez¢ pokrycie w odpowiednio zwiekszonej wysoko$ci czynszéw w roku nastepnym (zob. wyrok SN z dnia
11 czerwca 1971, I CR 168/71, OSNCP 972, nr 4, poz. 69). Przepis ten pozwala zatem na stwierdzenie, ze w zakresie
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci spéldzielnia nie ma prawa zadaé wstecznych doplat. Zwiekszone
koszty moga jedynie skutkowaé podniesieniem przez spétdzielnie miesiecznych oplat wobec ustawowo zobowigzanych
0sOb (na przyszlo$¢). W konsekwencji, art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie upowaznia ani
rady nadzorczej ani walnego zgromadzenia spdldzielni do podejmowania uchwal w sprawie obciazenia czlonkow
obowiagzkiem pokrycia nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi spo6ldzielni. Co
znamienne, zasada bezwynikowej dzialalno$ci spotdzielni jest zasada ustawowa i w statucie sp6ldzielni nie moze by¢
uregulowana odmiennie (zob. wyrok SN z dnia 11 stycznia 2006 roku, II CSK 30/0, wyrok SN z dnia 23 sierpnia 2012,
II CNP 17/12).

Przenoszac powyzsze uregulowania na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze strona powodowa w sytuacji
ujawnienia réznicy miedzy przychodami a wydatkami z poprzednich lat, winna dokona¢ jej rozliczenia poprzez
odpowiednie skorygowanie wysokoSci optat za lata nastepne i w konsekwencji dokonaé podwyzszenia czynszu w
miesigcu badz roku nastepujacym po ujawnieniu nadwyzki. Tymczasem z materialu dowodowego zgromadzonego w
aktach sprawy, wynika, ze strona powodowa nie dokonala podwyzszenia stawki oplat przewidzianych w tresci art.
4 ustawy, mimo, ze sposob ten wynikal zaréwno z treéci art 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jak
tez z treSci Regulaminu Spoldzielni okreslajacego zasady rozliczenia przychodéow i kosztow spoldzielni w zakresie
gospodarki zasobem mieszkaniowym oraz zasady ustalenia oplat za lokale w Spéltdzielni Mieszkaniowej (...), ktory to
regulamin nie zostal w zaden sposéb zmieniony we wskazanym zakresie. W ocenie Sadu, spoldzielnia mogta rozliczyc
niedobory wlatach nastepnych, czego jednak nie uczynila na gruncie niniejszej sprawie. Niezrozumiale pozostaja takze
przyczyny dla ktérych spotdzielnia nie dokonala rozliczenia niedoboréw na podstawie art. 6 ust. 1 ustawy, ograniczajac
sie jedynie do proby wykreowania innej oplaty, ktorej nie przewiduja obowiazujace przepisy. Na aprobate nie zastuguje
takze zachowanie powodowej spoldzielni, ktora w spos6b dowolny i arbitralny prébowala przerzuci¢ ciezar ponoszenia
dowolnego niedoboru $rodkéw spoldzielni na pozwang jako czlonka spoldzielni, bez przeprowadzenia przewidzianej
procedury w tym zakresie. Zdaniem Sadu brak bylo zatem podstaw prawnych do wydania uchwaly z dnia 29 czerwca
2012 r. o wskazanej treéci oraz dokonania rozliczenia na jej podstawie, skutkujacego obciazeniem pozwanej W. K.
obowigzkiem poniesienia oplaty w kwocie 3.129,50 zl.

Strona powodowa nie wykazala takze wysoko$ci dochodzonej nalezno$ci. Powod dla wykazania zasadnosci i wysoko$ci
roszczenia obejmujacego kwote nadwyzki przedstawil jedynie wlasne wydruki tabeli oraz zaoferowal jedynie
wlasne wyliczenia dotyczace dochodzonej naleznos$ci, bez przedstawienia jakichkolwiek dokumentow Zrédlowych
wskazujacych na wysoko§¢ oplat pobieranych zaré6wno przez Spéldzielnie Mieszkaniowa (...)’ w W., jak tez oplat
pobieranych przez Wspo6lnote Mieszkaniowa K. 5, 7a i 11. Pozwana w toku procesu kwestionowala przedlozone przez
powodowa Spo6ldzielnie wykazy naleznoS$ci, w tym zasade naliczenia oplaty oraz sposéb rozliczania powstalej nadwyzki
kosztow spdldzielni. Podkresli¢ nalezy, ze kwestionowanie przez pozwana zlozonych przez powodowa Spéldzielnie
wykazow co do zasady obligowato powodowa Spoldzielnie do udowodnienia kazdej poszczegdlnej kwoty wynikajacej
z tych wykazoéw, w szczeg6lnosSci ze wskazana w wykazie wysoko§é oplaty jest wymagalna oraz ze faktycznie w tej
wysokoSci zostaly te koszty poniesione.

Wskaza¢ bowiem nalezy, ze wedtug art. 4 ust. 8 u.s.m w sprawie, w ktorej czlonek spéldzielni kwestionuje wysokosé
dochodzonych oplat eksploatacyjnych, ciezar dowodu, ze zostaly one ustalone zgodnie z obowigzujacymi normami,
spoczywa na spoéldzielni mieszkaniowej (wyrok Sadu Najwyzszego z 17.11.2004, IV CSK 215/04). Spoéldzielnia
mieszkaniowa jest zatem zobowigzana udowodni¢ zasadno$§¢ podwyzszenia wysokos$ci oplat eksploatacyjnych, przy
czym winna precyzyjnie powigza¢ nowa wysoko$¢ oplat z rzeczywista wysokoScia wydatkow ponoszonych przez siebie.

Tymczasem, pomimo zakwestionowania wysoko$ci dochodzonego zadania przez pozwang, strona powodowa nie
zaoferowala miarodajnych dowodéw w tym zakresie. Jakkolwiek Sad mial na wzgledzie, ze powo6dka zglosila
wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci, niemniej jednak z przyczyn wyzej
wskazanych wniosek ten podlegal oddaleniu. Nadto, przedstawione przez pelnomocnika strony powodowej pisma



procesowe przedstawiajg jedynie ogblny opis naliczenia dochodzonej oplaty, z ktérego nie wynikaja zadne szczegblowe
rozliczenia. Jednocze$nie powdd nie przedstawil zadnych miarodajnych dokumentow ksiegowych pochodzacych tak
od Spéldzielni Mieszkaniowej, jak i Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktore obrazowalyby kwoty faktycznie pobieranych
oplat oraz wysokoSci zastosowanych przez nich stawek ani uchwal ustalajacych wysokoé¢ poszczegolnych oplata
i stawek. Tym samym, analizowanych faktéw nie mozna uzna¢ za udowodnione jedynie w oparciu o wewnetrzne
dokumenty wytworzone przez powodowa spoldzielnie, ktorych walor dowodowy ogranicza sie do wskazanego w
art. 245 k.p.c. wobec czego nie mozna wyprowadzi¢ z nich wnioskow co do wysoko$ci nalezno$ci obcigzajacych
pozwanag, a jedynie fakt, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla oswiadczenie zawarte w dokumencie. Strona powodowa
nie przedstawila zadnego innego dowodu na wskazane okoliczno$ci, a Sad nie moglt poczyni¢ ustalen faktycznych
jedynie w oparciu o zalaczone wydruki, zwlaszcza, Ze z ich treéci nie wynika nawet, czy wskazana nadwyzka dotyczyla
jedynie nieruchomosci, w ktorej usytuowany jest lokal zajmowany przez pozwanag, czy tez takze innych nieruchomosci.
Powyzsze, skutkowaloby niebezpieczenstwem nadania przymiotu wiarygodno$ci wydrukom dowolnie kreowanym
przez strony procesu na jego potrzeby.

Dlatego Sad stanal na stanowisku, ze zadeklarowane przez strone powodowa dowody nie pozwalaja stwierdzié, ze
koncie pozwanej powstato zadluzenie w wysokosci wskazanej w pozwie.

Nieudowodniona zostala przez powoda takze druga z podstaw odpowiedzialno$ci pozwanej - w oparciu o przepisy
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Zgodnie z art. 405 kodeksu cywilnego, kto bez podstawy prawnej uzyskal korzysé
majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do
zwrotu jej warto$ci. Odpowiedzialno$¢ z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia ma charakter subsydiarny i aktualizuje
sie, gdy nie ma innej podstawy odpowiedzialnoSci, w szczegolno$ci wynikajgcej z umowy. Bezpodstawne wzbogacenie
moze by¢ skutkiem r6znego rodzaju przyczyn, w tym takze dzialania osoby zubozonej. Wzbogacenie moze przy tym
przybiera¢ forme nabycia rzeczy lub praw, jak i korzystania cudzych ustug. Polega ono nie tylko na zwiekszeniu
aktywow wzbogaconego, lecz takze na zmniejszeniu pasywow. Miedzy stanem zubozenia po jednej stronie, a
bezpodstawnego wzbogacenia po drugiej stronie musi zachodzi¢ bezposredni zwiazek.

Na gruncie niniejszej sprawy powdd nie wykazal w zaden sposob, aby pozwana uzyskala korzys¢é majatkowa kosztem
powddki bez podstawy prawnej. W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze powod nie wykazal, aby W. K. wzbogacila
sie kosztem strony powodowej nie uiszczajgc na jej rzecz ustalonej oplaty. Z samego za$ istnienia stosunku czlonkostwa
w powodowej Spoéldzielni nie oznacza jeszcze, ze pozwana winna uiéci¢ dochodzona pozwem kwote, w sytuacji
gdy strona powodowa w spos6b sprzeczny z przepisami i regulaminem spoéldzielni dokonala rozliczenia nadwyzki
w kosztach utrzymania nieruchomo$ci wspolnej, przypadajacej na lokal pozwanej i nie udowodnila wysokoSci
tej naleznoéci. Nadto podkreslenia wymaga, ze w judykaturze przewaza poglad, ze przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu maja w zasadzie charakter posilkowy i moga stanowi¢ podstawe do odzyskania doznanego uszczerbku
majatkowego tylko wowczas, gdy nie ma innego §rodka lub gdy inne $rodki polaczone sg z wiekszymi trudno$ciami (np.
orzeczenia SN z dnia 15 wrzeénia 1945 r., C1116/45, PiP 1946, nr 2, s. 12, z dnia 19 sierpnia 1971 r., IT CR 224/71, nie
publ., zdnia 27 kwietnia 1995 ., III CZP 46 /95, OSNC 1995, nr 7-8, poz. 114). W niniejszej sprawie, stron postepowania
nie laczyla jednak umowa, lecz inny stosunek prawny, a mianowicie stosunek czlonkostwa w powodowej Spéldzielni,
co zdaniem Sadu wylacza odpowiedzialno$¢ pozwanej w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Przyjecie
natomiast odmiennego stanowiska, zmierzaloby do obejécia przepiséw prawa spotdzielczego dotyczacych rozliczen z
tytulu oplat eksploatacyjnych.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwana wskazaé nalezy, ze zarzut ten nie
mogl zostaé uwzgledniony przez Sad, juz z tej przyczyny, Ze mogl on by¢ zasadnie podnoszony jedynie do istniejacego
roszczenia. Jak zostalo juz wskazane, powodowej Spoéldzielni nie przystugiwato wzgledem pozwanej zadne roszczenie
na gruncie Ustawy o Spoéldzielniach mieszkaniowych, na podstawie ktérego mogla zadacé rozliczenia niedoboréw. Jesli
za$ chodzi o roszczenie z bezpodstawnego wzbogacenia, to nie uplynal 10-letni termin przedawnienia, o jakim mowa
wart. 118 k.c.



Z powyzszych wzgledow, powoddztwo podlegalo oddaleniu jako nieudowodnione, o czym orzeczono w sentencji
wyroku.

Magdalena Hemerling



