Sygn. aktI C 1903/15
Uzasadnienie do wyroku z dnia 21 kwietnia 2017r.

Pozwem z dnia 05 maja 2015 r. powddka M. B. wniosla o zasadzenie od Spdéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibag
w W. kwoty 3.079,06 zt wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty
oraz o zasgdzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz kwoty 17 z} tytulem zwrotu
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Powodka wyjasnila, ze w dniu 17 listopada 2009 r. aktem notarialnym nabyla od pozwanego lokal mieszkalny nr
(...) polozony w budynku przy ul. (...) w W.. Strony w umowie wskazaly, ze nabyty przez powo6dke lokal ma 27,56

m?® powierzchni uzytkowej. Wedlug powodki powierzchnia uzytkowa lokalu zostala zawyzona przez pozwanego. Jak
wynika bowiem z protokolu pomiaru powierzchni lokalu z dnia 30 grudnia 2014 r. rzeczywista powierzchnia uzytkowa

tego lokalu wynosi 18,45 m”. Powodka od maja 2012 r. do kwietnia 2015 r. byla obcigzana oplatami czynszowymi
naliczanymi od zawyzonego metrazu lokalu. W tym okresie dokonala nadptaty w wysokosci 2.611,68 zl. Powodka
dochodzila nadto skapitalizowanych odsetek od tej kwoty w wysoko$ci 467,38 zt, ktore powddka doliczyla do warto$ci
roszczenia gldwnego i objela zadaniem pozwu. Powddka wystosowala do pozwanego wezwanie do zaplaty w dniu 10
kwietnia 2015 r., jednak pozwany nie speknil jej roszczenia.

(pozew — k. 1-2v)

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidst o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddki na jego rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych i zwrot oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

Pozwana spoéldzielnia mieszkaniowa przyznala, ze powodka nabyla od pozwanej lokal mieszkalny nr (...) przy ul.

(...) w W. o powierzchni 27,56 m® wraz z pomieszczeniem przynaleznym — piwnica o powierzchni 4,29 m®. Pozwany
zaprzeczyl by powierzchnia przedmiotowego lokalu byla inna niz ta wskazana w umowie stron. Pozwany wskazal,
ze jego stanowisko opiera sie o obmiar wykonany podczas inwentaryzacji lokalu przy zawieraniu umowy notarialnej
ustanawiajacej na rzecz powodki odrebng wlasno$é lokalu, i ktory stanowil podstawe do wydania zaswiadczenia przez
Naczelnika Delegatury Biura Naczelnego Architekta Miasta U. (...) W. w D. M. o samodzielno$ci przedmiotowego
lokalu.

(odpowiedz na pozew — k. 100-103)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodka M. B. zawarla w dniu 17 listopada 2009 r. z pozwang Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W.
przed notariuszem Maja M. umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i przeniesienia jego wlasno$¢ na rzecz
czlonka spoldzielni (Repertorium A 13219/2009). Na mocy umowy z dnia 17 listopada 2009 r. ustanowiono odrebna
wlasno$é lokalu mieszkalnego numer (...), usytuowanego w budynku potozonym przy ul. (...) w W., a wlasnosé tak
ustanowionego lokalu mieszkalnego wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu i czeSciach
wspolnych budynku przeniesiono na rzecz M. B.. W umowie wskazano, ze przedmiotowy lokal sklada sie z jednego
pokoju, kuchnia, lazienki z we oraz przedpokoju i ma powierzchnie uzytkowa 27,56 m” i przynalezy do niego piwnica

o powierzchni uzytkowej 4,29 m®.
(dowdd: akt notarialny — k. 8-17)

M. B. ponosila oplaty czynszowe za lokal nr (...) w budynku przy ul. (...) w W.. Oplaty naliczane byly przez pozwana
spoldzielnie w cze$ci w oparciu o powierzchnie lokalu. Pozwana naliczala oplaty czynszowe w okresie od 01 maja

2012 1. do 31 grudnia 2014 r. przyjmujac, ze powierzchnia lokalu wynosila 27,56 m®, natomiast od 01 stycznia 2015 1.



przyjmujac, ze powierzchnia lokalu wynosita 31,85 m®. Oplaty czynszowe M. B. byla zobowigzana wnosi¢ do 10 dnia
miesigca za miesiac biezacy.

(dowod: informacje o oplatach za lokal — k. 34-41, potwierdzenia przelewow — k. 51-87)

Zgodnie z regulaminem zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz ustalania oplat za
uzytkowanie lokali w Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), stanowigcym zalacznik do uchwaly nr 1 Rady Nadzorczej SM
(...) z dnia 21 marca 2013 r. powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania. Do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego nie wlicza sie tej czeSci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnoleglych do podlogi, ktorej
wysoko$é od podlogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysoko$é pomieszczenia lub jego cze$ci wynosi od
140 do 220 c¢m, do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza sie 50% powierzchni tego pomieszczenia lub
jego czesci. Powierzchnie lokalu mieszkalnego lub jego czesci o wysokoSci rownej lub wyzszej niz 220 cm zalicza sie
w 100% do powierzchni uzytkowe;j. (§ 2 ust 2 regulaminu)

(dowdd: regulamin — k. 24-32)
Powierzchnia lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...) wynosi 19,38 m”.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego geodety A. C. — k. 159-163, ustna opinia uzupehiajaca bieglego sadowego
geodety A. C. — k. 199-200)

Powbdka M. B. pismem z datowanym na dzien 10 kwietnia 2015 r. wezwala pozwang spo6ldzielnie do zaplaty kwoty
3.162,03 zl jej zdaniem nienaleznie pobranych oplat czynszowych od zawyzonego metrazu lokalu nr (...) przy ul. (...)
w W. w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania do zaplaty. Pozwana spo6ldzielnia odebrala wezwanie do zaplaty
w dniu 13 kwietnia 2015 r., jednak nie spelila zagdania powodki.

(dowod: wezwanie do zaplaty — k. 49, wydruk z systemu §ledzenia przesylek Poczty Polskiej — k. 50)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie powolanych w jego opisie dokumentéw, ktére nie byly
kwestionowane przez zadng ze stron. Takze w ocenie Sadu nie bylo podstaw, by podawac¢ w watpliwo$¢ okolicznoSci
faktyczne wynikajgce z treSci powyzszych dokumentéw. Dlatego Sad uznal, ze dowody z tych dokumentéw tworza
spojny, nie budzacy watpliwosci w §wietle wskazan wiedzy i do§wiadczenia Zyciowego, a przez to w pelni zastugujacy
na wiare material dowodowy.

Powierzchnie uzytkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego Sad ustalil na podstawie opinii podstawowej i
uzupekniajacej bieglego sadowego geodety A. C.. W ocenie Sadu, powyzsze opinie zostaly sporzadzone w sposéb
profesjonalny, w oparciu o wiedze i do§wiadczenia bieglego. Przede wszystkim za$ nalezy zauwazy¢, ze wydanie opinii
poprzedzily ogledziny przedmiotowego lokalu i dokonanie w nim odpowiednich pomiaréw. Wnioski ww. opinii sa
jasne, logiczne i nie budza watpliwosci.

Sad nie wzial pod uwage zastrzezen pozwanego dotyczacych zastosowania przez biegtego normy PN-ISO 9836:1997.
Pozwany twierdzil, ze biegly powinien zastosowa¢ metode wynikajaca z uchwaly pozwanego z dnia 24 maja 2001 r.
Biegly wyjasnil w spos6b niebudzacy watpliwosci, ze wlasciwym sposobem dokonania pomiaru jest ten wynikajacy z
przytoczonej normy. Biegly wskazal, ze dokonanie pomiaru zaréwno w spos6b wskazany w normie jak i w uchwale
z 24 maja 2001 r. odbywa sie w Swietle wyprawionych $cian. Tym samym uznaé nalezy, ze biegly dokonal pomiaru
w sposob prawidlowy i zgodny zaré6wno z norma, jak i uchwala z 24 maja 2001 r., a zastrzezenie pozwanego okazalo
sie bezpodstawne.

Stwierdzi¢ rowniez nalezy, ze biegly dokonal pomiaru powierzchni lokalu zgodnie z art. 2 ust 2 ustawy z dnia z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
w mysl ktérego obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje sie w Swietle wyprawionych $cian. Powierzchnie



pomieszczen lub ich czeSci o wysokoSci w §wietle rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczenr w 100%, o
wysoko$ci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie
calkowicie. Biegly dokonal bowiem pomiaru w $wietle wyprawionych $cian i odpowiednio wzial pod uwage wysoko$¢
pomieszczen przedmiotowego lokalu.

Przy ustalaniu stanu faktycznego — powierzchni przedmiotowego lokalu Sad nie oparl sie na zaprezentowanym
przez powodke protokole pomiaru powierzchni lokalu sporzadzonym przez I. B. w dniu 30 grudnia 2014 r., ani na
przedstawionej przez pozwanego inwentaryzacji budowlanej z grudnia 2005 r., sporzadzonej przez J. D.. Wskazaé
nalezy, ze tego rodzaju opracowania nie stanowia dowodéw w postepowaniu sgdowym i maja tylko walor stanowiska
strony. Zgodnie z art. 245 k.p.c. dokument prywatny stanowi dowdd tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla
o$wiadczenie zawarte w dokumencie. Dokument taki nie stanowi zatem dowodu, ze zawarte w nim o$wiadczenie
odpowiada prawdzie. W $wietle opinii bieglego sadowego uznaé nalezalo, ze wyzej wymienione opracowania nie
prezentowaly rzeczywistej powierzchni uzytkowej lokalu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo zasluguje na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Wskazaé nalezy, iz pomiedzy stronami nie byly sporne okoliczno$ci faktyczne niniejszej sprawy z wyjatkiem
rzeczywistej powierzchni przedmiotowego lokalu nr (...) przy ul. (...). Powddka stala na stanowisku, ze powierzchnia
lokalu wynosi 18,45 m>, zgodnie z wnioskami pomiaru dokonanego na jej zlecenie w dniu 30 grudnia 2014 r., podczas
gdy pozwany twierdzil, ze lokal ma powierzchnie wynikajaca z wczeéniejszego pomiaru i wynoszaca 27,56 m®. Jak
wskazano w opisie stanu faktycznego niniejszej sprawy Sad ustalil, ze rzeczywista powierzchnia przedmiotowego

lokalu wynosi 19,38 m®.

Bezspornym miedzy stronami byly zasady ponoszenia przez powddke oplat czynszowych za lokal. Oplaty te w czeSci
byly naliczane jako iloczyn stawki oplaty i powierzchni lokalu. Dotyczylo to: oplaty za eksploatacje biezaca, zaliczki na
centralne ogrzewanie, sktadki na fundusz remontowy, oplaty za energie elektryczna (ogblna) i zaliczki na oplate stala
za podgrzewanie wody. Pozostale oplaty byly oplatami stalymi, zaleznymi od iloSci mieszkancow lokalu lub oplatami
licznikowymi. Bezspornym bylo rowniez, ze w objetym pozwem okresie powodka uiszczala oplaty naliczane najpierw

od powierzchni 27,56 m>, a nastepnie od 01 stycznia 2015 r. od powierzchni 31,85 m>.

W myél art. 405 k.c. ko bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. Przepis ten ma zastosowanie w
szczegoblnosci do Swiadczenia nienaleznego. Przez to pojecie rozumie sie $wiadczenie, jezeli ten, kto je spelnil, nie byt
w ogble zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl (art. 410 § 2 k.c. in principio).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze powodka byla zobowigzana do uiszczania
oplat czynszowych w czedci liczonych od metrazu lokalu w oparciu o rzeczywisty metraz lokalu, a nie ten wskazany
przez pozwanego w przesylanych powodce informacjach o oplatach za lokal. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze
pozwany dokonujac pomiaréw lokalu w 2005 r. blednie nie zastosowal art. 2 ust 2 ustawy o ochronie praw
lokator6w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, stosowanego na podstawie odeslania
zawartego w art. 27 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych. Pozwany powinien byl dokona¢ stosownej
korekty powierzchni uzytkowej lokalu wedlug zasad okre$lonych w przywolanym art. 2 ust 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...). W wyniku tego zaniedbania pozwany pobieral od powo6dki oplaty przekraczajace jej zobowigzanie
wobec spéldzielni wynikajace z obowigzku uiszczania oplat czynszowych. Swiadczenie powddki bylo wiec, w zakresie
w jakim przekraczalo jej zobowigzanie wobec spoldzielni do uiszczania oplat czynszowych naliczanych w oparciu
o powierzchnie lokalu ustalong na podstawie art. 2 ust 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow (...), nienalezne w
rozumieniu art. 410 k.c. i podlega zwrotowi.



Powodka dochodzila zwrotu nadptaconych oplat czynszowych za okres od maja 2012r. do kwietnia 2015 r. W okresie
tym naliczone oplaty (nalezne w stosunku do powierzchni lokalu) w stosunku do oplat naleznych ksztaltowaly sie
nastepujaco:

Miesiqc Oplaty naliczone Oplaty nalezne Roéznica
Maj 2012 1. 215,52 z} 151,55 z} 63,97 7t
Czerwiec 2012 . 215,52 z} 151,55 z} 63,97 7k
Lipiec 2012 . 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Sierpienl 2012 1. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Wrzesien 2012 r. 218,83 zi 153,88 z1 64,95 z}
Pazdziernik 2012 r. 218,83 zi 153,88 zl 64,95 zt
Listopad 2012 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Grudzien 2012 . 218,83 zi 153,88 z} 64,95 z}
Styczen 2013 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Luty 2013 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Marzec 2013 r. 218,83 zi 153,88 z1 64,95 zt
Kwiecien 2013 r. 218,83 zi 153,88 zl 64,95 z}
Maj 2013 . 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Czerwiec 2013 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Lipiec 2013 . 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Sierpieni 2013 1. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Wrzesien 2013 r. 218,83 zi 153,88 z1 64,95 zt




Pazdziernik 2013 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Listopad 2013 1. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Grudzien 2013 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Styczen 2014 . 218,83 zi 153,88 z1 64,95 zt
Luty 2014 . 218,83 zi 153,88 z1 64,95 z}
Marzec 2014 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Kwiecien 2014 r. 218,83 z} 153,88 z1 64,95 z1
Maj 2014 . 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Czerwiec 2014 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Lipiec 2014 1. 218,83 zi 153,88 z1 64,95 zt
Sierpien 2014 r. 218,83 zi 153,88 z} 64,95 zt
Wrzesien 2014 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Pazdziernik 2014 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Listopad 2014 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Grudzien 2014 r. 218,83 zl 153,88 z1 64,95 z1
Styczen 2015 . 257,35 zk 191,25 z} 66,10 zi
Luty 2015 . 257,35 zi 191,25 z1 66,10 zt
Marzec 2015 r. 257,35 zi 191,25 z1 66,10 zt
Kwiecien 2015 r. 273,28 z1 203,09 z} 70,19 z1
SUMA: 8.041,27 71 5.696,34 z1 2.344,93 z1




Z powyzszych wyliczen wynika, ze powodka Swiadczyla bez podstawy prawnej na rzecz pozwanego kwote 2.344,93 zl.
Sad na podstawie art. 410 § 2 k.c. zasadzil od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 2.344,93 zt pobrang od powodki
tytulem oplat czynszowych liczonych od powierzchni lokalu w zakresie, w jakim zostaly one naliczone w oparciu o
zawyzony metraz przedmiotowego lokali, o czym orzekl w punkcie 1 sentencji wyroku, oddalajac dalej idace zadanie
pozwu w pkt 2 wyroku.

Podstawe prawna rozstrzygniecia w przedmiocie odsetek stanowi przepis art. 481 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
dluznik opoznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac¢ odsetek za czas opdZnienia,
chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za opdznienie nie byla z gory oznaczona, nalezna sie odsetki
ustawowe (art. 481 § 2 zd. 1. k.c.). Z utrwalonego orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze zwrot $§wiadczenia z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia powinien nastapi¢ niezwlocznie po wezwaniu dluznika do jego wykonania (art.
455 k.c.). Powodka w wezwaniu do zaplaty wyznaczyla pozwanemu siedmiodniowy termin spetlienia Swiadczenia.
Pozwany odebral pismo zawierajace wezwanie do zaplaty w dniu 12 kwietnia 2015 r. Poniewaz wyznaczony termin
uplynal bezskutecznie w dniu 19 kwietnia 2015 r., od dnia nastepnego po uplywie tego terminu, tj. od 20 kwietnia 2015
r. nalezne sg odsetki ustawowe za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia. Powdd w niniejszym postepowaniu odsetek
ustawowych za opdznienie od dochodzonej kwoty od dnia wniesienie powodztwa, co mialo miejsce 05 maja 2015 r.,
a Sad byl zwigzany tym zadaniem na podstawie art. 321 §1 k.p.c.

Odsetki te podlegaly, ze wzgledu na zmiane tresci art. 481 k.c. rozbiciu na okresy do 31 grudnia 2015 r. i od 1
stycznia 2016 r. Artykut 56 Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2015 r., poz. 1830) znajduje, w ocenie
Sadu, zastosowanie do odsetek za op6znienie. Norma ta nakazuje rozlicza¢ warto$¢ odsetek naleznych za okres do
dnia wejScia w zycie na podstawie przepiséw sprzed nowelizacji, tj. wedle dotychczasowej stopy odsetek ustawowych
okre§lonej zgodnie z art. 359 § 2, § 3 k.c. i wydanego na jego podstawie Rozporzadzenia. Za okres po wejsciu w
zycie nowelizacji w stosunku do odsetek ustawowych zastosowanie znajduje za$ art. 481 § 2 k.c. w brzmieniu po
nowelizacji. Takie rozumienie przepisu przejSciowego sprawia, ze koniecznym jest, wobec istnienia po 1 stycznia 2016
r. dwbch rodzajow odsetek ustawowych, dookreslenie, ze obowigzkiem pozwanego po tym dniu jest zaplata odsetek
ustawowych za op6znienie.

O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 100 k.p.c., zgodnie z zasada stosunkowego rozdzialu kosztow
pozostawiajac szczegolowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu na podstawie art. 108 § 1 k.p.c.

Zarzqdzenie: (...)



