Sygn. akt XVI C 2723/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 listopada 2013 roku (data nadania w placoéwce pocztowej) strona powodowa Spoéldzielnia
Budowlano — Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. (dalej takze Spoéldzielnia) wniosla o zasadzenie solidarnie od
pozwanych J. G. i K. G. kwoty 16 192,10 z} tytulem oplat eksploatacyjnych i na fundusz remontowy zwigzanych
z mieniem Spoéldzielni przeznaczonym do korzystania przez wszystkich mieszkancéw osiedla w okresie od lutego
2008 roku do 29 listopada 2013 roku. Ewentualnie, jako podstawe faktyczna zadania wskazano bezumowne
korzystanie z nieruchomogci stanowigcych mienie Spéldzielni oraz z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia pozwanych.
Strona powodowa wniosta takze o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Wskazano,
Ze pozwani nie s3 czlonkami Spoéldzielni, lecz sg wladcicielami segmentu polozonego na osiedlu zarzadzanym
przez Spoldzielnie. Z tego tytulu powinni ponosi¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw i podatku od
nieruchomoéci stanowiacych mienie Spétdzielni przeznaczonych do wspélnego korzystania, koszty ochrony osiedla
niezbedne do nalezytej eksploatacji i utrzymania tych gruntéow oraz koszty administrowania tymi gruntami w tym
wydatki na place zarzadu, ksiegowosci oraz dozorcow, a nadto koszty energii elekirycznej zwigzanej z oSwietleniem
ulic, wjazdu oraz obslugg szlabanu wjazdowego, przeznaczonych do wspélnego korzystania przez mieszkancow
osiedla, koszty konserwacji ulic, wjazdu i szlabanu oraz koszty podlewania placow zieleni,

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa oraz zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania.

Argumentujac swoje stanowisko wskazali, ze powddztwo powinno ulec oddaleniu, wobec tresci wigzacego strony,
wyroku tut. Sadu z dnia 28 maja 2012 w sprawie o sygn. XVI C 262/06, zmienionego wyrokiem Sadu Okregowego
w Warszawie dnia 7 maja 2013 sygn. V Ca 2664/12 (zwane dalej takze: ,prejudykaty”), gdzie ustalono zakres
roszczen strony pozwanej, ktore nie istnieja, a ktére sg cze$ciowo dochodzone w niniejszym postepowaniu. Sposéb
przedstawienia roszczen objetych zadaniem pozwu nie pozwala za$ na ich rozr6znienie. Podkreslono, ze Spéldzielnia,
wbrew tresci art. 4 ust. 7 u.s.m. nie zawiadomila pozwanych o zmianie wysoko$ci oplat z uzasadnieniem tych zmian na
piSmie. Podniesli rowniez zarzut przedawnienia. Kolejno wskazali, Ze na mocy postanowienia tutejszego Sadu z dnia
6 lipca 2007 roku wydanego w sprawie XVI Ns 258/05 ustanowiono na rzecz pozwanych shuzebnoéé¢ drogi koniecznej
na dzialce nr ew. 171, co powoduje Ze niezasadne staje sie obciazanie ich oplatami eksploatacyjnymi zwigzanymi z ta
dzialka. Nastepnie podniesli, ze art. 4 ust. 4 u.s.m. nie ma do nich zastosowania, ze nie istnieja tereny przeznaczone
do wspdlnego korzystania, ze nie okreslono wydatkéw ktoérych cel pozostaje w zwigzku z ewentualnie istniejacymi
terenami przeznaczonymi do wspoélnego korzystania, ze uchwaly Spoéldzielni ich nie wiaza, ze niedopuszczalne jest
obcigzanie ich funduszami remontowymi, skoro ich segment nie jest z tych funduszy remontowany. Jednocze$nie
w ramach zadania ewentualnego wskazali, ze ewentualne korzystanie przez nich jedynie z czeSci terenéw strony
pozwanej — w zakresie stuzebnoéci drogi koniecznej, to warto$¢ tego prawa jest nieporé6wnywalnie nizsza niz kwota
dochodzona pozwem i powinna oscylowaé wokol wartoéci 69 zl rocznie. Podnieéli nastepnie, ze zadanie pozwu jest
sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego, jako ze pozwani partycypowali w kosztach budowy drég, jeszcze przed
przewlaszczeniem na ich rzecz segmentu.

Pismem procesowym datowanym na dzien 31 grudnia 2013 roku strona powodowa wskazala na wigzace ustalenia
wyrokow w sprawach o sygn. akt XVI C 262/06, oraz sygn. akt V Ca 2664/12. Zaznaczono, ze ustanowienie
sluzebnoéci drogi koniecznej na dzialce nr ew. (...) na rzecz pozwanych nie ma wplywu na roszczenia objete
przedmiotowym pozwem, jako ze wynikaja one z art. 4 ust. 4 u.s.m. Co wiecej, w prejudykatach wskazano, ze pozwani
powinni partycypowac¢ w kosztach utrzymania takze dzialki ewidencyjnej nr (...). Wyjasniono, ze zawiadomienia o
zmianie wysoko$ci opat byly pozwanym doreczane, za$ zawiadomienie dokonane pismem z dnia 16 wrze$nia 2013
roku dotyczylo zmian wysoko$ci oplat niezaleznych od Spéldzielni, a wynikajacych wlaénie z w/w wyrokéw. Do
zawiadomien dolaczane byly takze uzasadnienia zmian wysokosci oplat.

W kolejnym piSmie przygotowawczym datowanym na dzien 24 listopada 2015 roku, strona pozwana odniosla sie
do zobowiagzania Sadu dotyczacego, ustosunkowania sie do przedlozonej przez strone powodowa, na polecenie



Sadu, dokumentacji. O$wiadczyli, ze nie wnosza o zapoznanie sie z oryginalami dokumentéw doreczonych w
kopiach przy pi$émie pelnomocnika strony powodowej datowanym na dzien 2 pazdziernika 2015 roku. Kolejno
podniesiono ze wydruki z kartotek (kont ksiegowych), zawiadomienia o wysoko$ci oplat czy statuty nie stanowig
dowodu poniesienia i rzeczywistej wysokoéci wydatkéw na utrzymanie i eksploatacje terenéw stanowiagcych mienie
Spoldzielni przeznaczonych do wspdlnego korzystania. Dowodami takimi moga by¢ umowy czy faktury wraz z
potwierdzeniami zaplaty czy pokwitowaniami zaplaty. Pozwani zaznaczyli rowniez, ze w sprawie nie wykazano
jaka jest powierzchnia gruntow zarzadzanych przez Spoétdzielnie, ani nieruchomosci zajmowanej przez pozwanych,
co uniemozliwia zweryfikowanie naliczen. Podnieéli ze z dolaczonych przez strone powodowa dokumentéw nie
sposob ustali¢ czy wskazane w nich koszty dotyczyly tylko terenéw uznanych w prejudykatach za przeznaczone
do wspolnego korzystania, czy tez takze tych terendw, ktdre zajete sa przez budynki wielorodzinne czy tez
wylaczonych z granic osiedla w prejudykatach. Zakwestionowali rowniez, by zobowigzani byli na mocy prejudykatow
do partycypowania w kosztach podatku od nieruchomoéci. Zaznaczono, ze koszty zwigzane z ochrona osiedla nie moga
by¢ w $wietle prejudykatow uznane za zwiazane z utrzymaniem terendéw przeznaczonych do wspolnego korzystania.
Zakwestionowali takze zasadno$¢ obcigzania ich kosztami funduszu wynagrodzen osobowych i bezosobowych jako ze
zwigzane s3 one z utrzymaniem Spoéldzielni, nie za$ terenami przeznaczonymi do wspolnego korzystania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W okresie od lutego 2008 roku do dnia wniesienia pozwu roku malzonkowie J. G. i K. G. byli wlaécicielami
domu jednorodzinnego polozonego przy ul. (...) w W., opisanego w ksiedze wieczystej (...), na zasadach malzenskiej
wspolnos$ci ustawowej. W tym okresie nie byli czlonkami Spoldzielni mieszkaniowe;.

Okolicznosci bezsporne.

Ulica (...) stanowi droge wewnetrzna, stanowigca mienie Spdldzielni mieszkaniowej. Wraz z ulicami (...), ktore rowniez
sq drogami wewnetrznymi, a takze miejscami parkingowymi usytuowanymi wzdluz ulic, chodnikami, wjazdami,
placem zabaw itp. urzadzeniami polozonymi na nieruchomosciach Spoéldzielni Mieszkaniowej oraz trzema budynkami
wielorodzinnymi i okolo 100 innymi domami jednorodzinnymi, ktérych wiascicielami sg osoby trzecie, stanowia
urzadzong zorganizowang calo$¢ w postaci osiedla noszacego nazwe W.. Spoldzielni przysluguje prawo uzytkowania
wieczystego tych gruntéw — z wyjatkiem gruntéw, na ktérych sa posadowione domy jednorodzinne, wydzielonych
jako odrebne nieruchomosci. Domy jednorodzinne zostaly tak usytuowane, ze wyjscia i wyjazdy z nich sa skierowane
w strone ulic wewnetrznych, natomiast ogrodzenia posesji, na ktoérych znajduja sie domy jednorodzinne stanowig
jednoczednie zewnetrze ogrodzenie osiedla. Wyjazd z osiedla odbywa sie w strone ulicy (...). W ww. okresie wjazd
na teren osiedla byl chroniony szlabanem. Przy wjezdzie znajdowala sie portiernia pracownikéw ochrony, w ktoérej
pobierano oplate za wjazd przez osoby spoza osiedla. Ponadto byly rowniez trzy wyjScia piesze, zamykane w godzinach
nocnych. Spoéldzielnia byla woéwczas rowniez uzytkownikiem wieczystym gruntu pod przepompownia Sciekow i
gruntu pod stacja transformatorowsg. Z przepompowni $ciekow korzystaly wszystkie obiekty na terenie nalezacym do
Spéldzielni i wlasciciele domow jednorodzinnych w osiedlu. Ze stacji transformatorowej byt zasilany m. in. wjazd na
osiedle. Miejsca parkingowe byly ogdlnodostepne. Tereny przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancow
osiedla stanowily dzialki ewidencyjne o numerach: 16/4, 27, 28, 55/1, 55/2, 55/3, 61, 92, 97, 105, 116, 128, 129, 161,

162, 163, 169/3, 169/4, 170, 171.

J. i K. G. nie mieli mozliwo$ci wyjazdu lub wyjécia ze swojej nieruchomosci na tereny publiczne bez przejazdu i
przechodu ww. ulicami i chodnikami.

Do terenéw osiedla w postaci ulic wewnetrznych, chodnikéw, parking6ow, placu zabaw swobodny dostep mieli zar6wno
mieszkancy osiedla, jak i osoby trzecie.

Dowdédd: okolicznosci bezsporne, a nadto wynikajace z prejudykatow.

Wyrokiem zaocznym z dnia 22 stycznia 2007 roku wydanym w sprawie o sygn. akt XVI C 262/06 Sad Rejonowy
dla W. M.w W. w punkcie pierwszym ustalil, ze nie istniejg roszczenia Spoéldzielni Budowlano - Mieszkaniowej



(...) w W. w stosunku do powodéw (w tym J. i K. G.) o zaplate z tytulu uczestniczenia w wydatkach zwigzanych
z administrowaniem, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci potozonej w W., dla ktérej Sad Rejonowy dla W.
M.prowadzi ksiege wieczysta nr (...), oraz znajdujacych sie na niej budynkéw, budowli i urzadzen w okresie od dnia 1
czerwca 2004 roku do dnia wydania orzeczenia i na przyszlo$¢, za wyjatkiem wydatkéw przeznaczonych na utrzymanie
i eksploatacje nieruchomo$ci stanowiacych mienie Spéldzielni ktore sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace na osiedlu.

Po zlozeniu sprzeciwu od wyroku zaocznego, wyrokiem Sadu Rejonowego dla W. M.w W. z dnia 28 maja 2012 roku
w sprawie o sygn. akt XVI C 262/06 oraz nastepnie po rozpoznaniu apelacji wyrokiem Sgdu Okregowego w W. z
dnia 7 maja 2013 roku w sprawie o sygn. akt V Ca 2664/12 ustalano, ze nie istnieja roszczenia pozwanej Spoldzielni
Budowlano—Mieszkaniowej (...) w W. w stosunku m.in. do J. i K. G. o zaplate z tytulu ,eksploatacji podstawowe;j”,
tj. z tytulu uczestniczenia w wydatkach z tytulu: materialéw biurowych i prenumerat, materialow eksploatacyjnych,
amortyzacji sprzetu biurowego, ustug pocztowych i telekomunikacyjnych, prowizji bankowych, ustug transportowych,
konserwacji i naprawy sprzetu biurowego, kosztow proceséow (w tym zastepstwa procesowego, wpisow, oplat i innych
kosztow sadowych), od$niezania, oplat za wypisy i odpisy z rejestréw dokumentéw (w tym KRS, ewidencji gruntow,
notarialnych, ksiag wieczystych), pozostalych oplat, szkolen i mediow — biuro spoéldzielni, ustug komputerowych,
ubezpieczenia wyposazenia biura, konserwacji instalacji elekirycznej o$wietlenia ulic, wynagrodzen osobowych,
wynagrodzen bezosobowych, odpisow na fundusz §wiadczen socjalnych, sktadek ZUS, ZUS od wynagrodzenia za
sprzatanie, energii elektrycznej, nadto w wydatkach na podatek od nieruchomosci i oplaty za uzytkowanie wieczyste
oraz w innych wydatkach zwigzanych z administrowaniem, eksploatacja i utrzymaniem dzialek nr: (...) o powierzchni

(2) (2) 172 0 powierzchni 25 m 2, dla ktérych Sad Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi

(2§ nr 16/3 o powierzchni 830 m(?, dla ktérych

10 m* ~, 122 o powierzchni 96 m

ksiege wieczysta (...), oraz dzialek nr (...) o powierzchni 1 210 m
Sad Rejonowy dla W. M.w W. prowadzi ksiege wieczysta (...) - w okresie od 1 czerwca 2004 roku do dnia wydania
orzeczenia oraz ze nie przystuguja takie roszczenia na przyszlo$c; a takze ustalono, ze w ramach roszczen o zaplate
z tytulu uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci przeznaczonych do
wspolnego korzystania, nie istniejg roszczenia pozwanej w stosunku do m.in. do J. i K. G. oraz kazdorazowych
nastepnych wlascicieli nieruchomosci do nich obecnie nalezacych, o zaplate z tytulu uczestniczenia w wydatkach z
tytulu: prenumerat, amortyzacji sprzetu biurowego, konserwacji i naprawy sprzetu biurowego, kosztéw proceséw (w
tym zastepstwa procesowego, wpisow, oplat i innych kosztéw sadowych), pozostalych oplat, szkolen i mediéw — biuro
sp6ldzielni, ubezpieczenia wyposazenia biura, odpisé6w na fundusz $§wiadczen socjalnych, sktadek ZUS oraz roszczenia
o zaptlate z tytulu ochrony mienia §wiadczonych na podstawie uméw zawartych pomiedzy pozwana: a (...) sp. z o.o.
w W. z dnia 1 grudnia 2000 roku, S. C..I.T. sp. z 0.0. z siedziba w W. z dnia 1 lipca 2003 roku oraz pomiedzy pozwana
a BN A M. sp z 0.0. z siedzibg w W. z dnia 1 grudnia 2005 roku lub na podstawie innych uméw w okresie od dnia 1
czerwca 2004 roku do dnia wydania orzeczenia i na przyszlosé. W koncu ustalono, iz nie istnieja roszczenia Spotdzielni
w stosunku do m.in. J. i K. G. o zaplate z tytulu wplat na fundusz remontowy w okresie od dnia 1 czerwca 2004 roku
do dnia wydania orzeczenia i na przyszlosé.

okolicznosé bezsporna, a nadto: prejudykaty - kopia wyroku z dnia 28 maja 2012 roku w sprawie o sygn. akt
XVI C 262/06 wraz z uzasadnieniem — k. 407 - 428, wyrok z dnia 7 maja 2013 roku w sprawie o sygn. akt V Ca 2664/12
wraz z uzasadnieniem — k. 429 — 447v.

W oparciu o wewnetrzne uchwaly Spotdzielnia obciazala wlascicieli doméw jednorodzinnych oplatami zaliczkowymi
zwigzanymi z utrzymaniem terendéw wspoélnych tj. oplata za uzytkowanie wieczyste terenéw przeznaczonych do
wspolnego korzystania, podatkiem od nieruchomosci przeznaczonymi do wspoélnego korzystania, kosztami ochrony
osiedla oraz kosztami administracji w tym oplatami eksploatacyjnymi (energia, woda), kosztami wynagrodzen
pracownikéw Spéldzielni oraz funduszami remontowymi.

W reakcji na powyzszy wyrok, Spoldzielnia dokonata we wlasnym zakresie weryfikacji dotychczasowych naliczen,
ustalajac jednocze$nie nowg, zredukowang wysokoS§¢ zaliczki na poczet oplat zwigzanych z utrzymaniem



nieruchomoéci przeznaczonych do wspélnego korzystania, majaca stanowi¢ uwzglednienie wskazan wynikajacych z
w/w prawomocnego wyroku.

okolicznosé bezsporna, a nadto prywatne przeliczenie naleznoéci — k. 283 — 315.

Spéldzielnia ponosi wydatki na utrzymanie terendéw przeznaczonych do wspolnego korzystania w postaci podatku od
nieruchomoéci, oplat za wieczyste uzytkowanie, kosztow oSwietlenia ulic, konserwacji urzadzen energii elektrycznej,
od$niezania, sprzatania, pielegnacji terendéw zielonych, napraw wspoélnej infrastruktury, drég, wjazdéw, konserwacji
urzadzen na placu zabaw. Zatrudnia pracownikéw administracji, ksiegowoéci oraz dozorcow. Zleca firmom
zewnetrznym konserwacje urzadzen elektrycznych. W przypadku intensywnych opadéw $niegu zleca usuniecie i
wywiezienie $niegu podmiotom zewnetrznym.

Rzeczywiste koszty utrzymania terenéw przeznaczonych do wspoélnego korzystania przez mieszkancéw osiedla, jakie
przypadaja na wlascicieli domu jednorodzinnego potozonego przy ul. (...) w W. wynosily w okresie od lutego 2008
roku do listopada 2013 roku wlgcznie, sume 11 154,50 zl. Wobec braku terminowej zaplaty w/w kosztow w ramach
comiesiecznych zaliczkowych oplat, odsetki ustawowe za opdZnienie na dzien 29 listopada 2013 roku wynosity 3
929,64 zl. Lacznie 15 084,14 zl. Powyzsza nalezno$¢ za okres od grudnia 2010 roku do listopada 2013 roku wlacznie
wynosila za$ 6 312,24 zt oraz 1 248,49 zl tytulem odsetek ustawowych za opdznienie. Lacznie 7 560,73 zl.

Dowdéd: opinia bieglego R. D. — k. 1793 — 1812, ustna opinia uzupeliajgca — k. 1880 — 1881.

Whioskiem z dnia 21 grudnia 2010 roku Spoéldzielnia Budowlano — Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. zawezwata do
ugody jedynie J. G. w sprawie o zaplate kwoty 13 330,91 zl wynikajacej z obowiazku ponoszenia oplat w oparciu o art.
4 ust. 4 usm za okres od lutego 2008 roku do 20 grudnia 2010 roku. Sprawa zostala zarejestrowana pod sygn. akt XVI
Co 2889/10. Nie doszlo do zawarcia ugody.

Dowéd: akta XVI Co 1086/10 — k.1 - 1381 k. 146.

Postanowieniem z dnia 6 lipca 2007 roku tutejszy Sad w sprawie o sygn. akt XVI Ns 258/05 ustanowil stuzebno$é
gruntowa przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...) m.in.
na cze$ci nieruchomosci, stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...), ktorej uzytkownikiem wieczystym jest Spoéldzielnia
Budowlano — Mieszkaniowa (...) w W., za wynagrodzeniem w wysokoSci 69 z} rocznie na rzecz tejze Spoldzielni.

Okolicznosé bezsporna, a nadto kopia postanowienia — k. 399 — 406.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie byé w wiekszej czesci zasadne.

Stan prawny sprawy nie byl skomplikowany, zostal bowiem uksztaltowany prawomocnym wyrokiem Sadu
Rejonowego dla W. M.w W. z dnia 28 maja 2012 roku w sprawie o sygn. akt XVI C 262/06 oraz nastepnie po
rozpoznaniu apelacji wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 7 maja 2013 roku w sprawie o sygn. akt V Ca
2664/12 i z mocy art. 365 § 1 k.p.c. wigzal Sad w sprawie niniejszej. Zar6wno strona pozwana jak i powodowie byli
stronami tamtego sporu. Sentencja orzeczen jednoznacznie uksztaltowala zakres wzajemnych zobowigzan stron od
lutego 2008 roku do chwili wyrokowania i na przyszlo$é¢ (czyli za caly okres objety zadaniem w sprawie niniejszej).
Jedynie na marginesie wyja$nié przy tym nalezalo, ze majac na uwadze fakt, ze orzeczenia te staly sie prawomocne
z dniem 7 maja 2013 roku, za$ strona pozwana domagala sie zaplaty za okres do dnia 29 listopada 2013 roku,
ewentualnie jedynie okres od 7 maja 2013 roku do 29 listopada 2013 roku, w zakresie rodzaju kosztow ktbre
mogly obcigzaé pozwanych, potencjalnie mégl by¢ przedmiotem ponownej analizy. W tym celu nalezaloby jednak
wykaza¢, ze juz po prawomocnym zakonczeniu wyroku, doszto do zmiany w stanie faktycznym sprawy w relacji do tej
obowiazujacej w chwili zamkniecia rozprawy. Brak jakichkolwiek twierdzen w tym zakresie, nakazywal wiec przyjac



za udowodnione, ze ksztalt wzajemnych zobowiazan stron ustalony w w/w sprawach, wiazal zgodnie z sentencja
orzeczen, takze na przyszlo$é, a zatem przez caly okres objety zadaniem pozwu.

Tym samym wszelkie zarzuty pozwanych jakoby nie byli oni, co do zasady zobowigzani do partycypowania w
kosztach utrzymania nieruchomosci przeznaczonych do wspélnego korzystania przez mieszkancow osiedla, czy tez
kwestionujace ponownie mozliwo$é zakwalifikowania danych czeéci osiedla do terenéw przeznaczonych do wspoélnego
korzystania przez mieszkancow osiedla, nie mogly zaslugiwa¢ na uwzglednienie a limine.

Rozstrzygniecie w sprawie niniejszej sprowadzalo sie wiec jedynie do udowodnienia przez strone powodows ile
wyniosly koszty, ktéorymi dopuszczalne byto obciazenie pozwanych, wyszczegélnione w w/w wyrokach, a nadto
wykazanie prawidlowego sposobu ustalenia czeSci tych wydatkow, ktorymi Spéldzielnia mogta obciazy¢ pozwanych.

W ocenie Sadu Spéldzielnia co do zasady obowiazkowi temu podolata.

Majac na uwadze specyfike zarzutéw podnoszonych przez pozwanych, celowym jest szczegdlowe omdwienie oceny
dowodow jakie Sad uznat za przydatne dla dokonywania w sprawie ustalen faktycznych, jednoczeénie z ich ocena
prawa.

Nawigzujac wiec do wyzej wyrazonego pogladu co do zwigzania Sadu rozstrzygnieciami prejudykatow co do zakresu
teren6w przeznaczonych do wspo6lnego korzystania oraz rodzaju wydatkéw zwigzanych z tymi terenami, Sad pominat
wnioski dowodowe stron o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkow, stron oraz ogledzin nieruchomosci, majacych
te twierdzenia wykaza¢ (k. 1881). Sad nie uwzglednil takze ostatecznie w tezie dowodowej formulowanej dla
bieglego R. D. zobowiazania do dokonania takiej oceny, zobowiazujac do kierowania sie wskazaniami prejudykatow.
Nieprzydatna dla rozstrzygniecia byla wiec takze przedlozona przez pozwanych przy odpowiedzi na pozew opinia
bieglego dotyczaca tych kwestii sporzadzona na zlecenie Sadu w innej sprawie (k. 343 — 351). Zupelnie bez znaczenia
dla rozstrzygniecia byly takze przedtozone przez pozwanych opinie sporzadzone w sprawie o ustanowienie stuzebno$ci
drogi koniecznej (k. 353 — 374) i zawarte w nich rozwazania prawne. Te sa bowiem zarezerwowane dla Sadu. Z
podanych wyzej przyczyn takze opinie z innych spraw toczacych sie przed tut. Sagdem, o terenach wspoélnych na
osiedlu (...) (k. 375 — 3851 k. 386 - 398) nie mogly stanowi¢ podstawy dokonywania ustalen faktycznych w sprawie.
W prejudykatach zakwestionowany zostal wydatek zwiazany z ochrong osiedla, totez dalsza dokumentacja w tym
zakresie takze nie mogla mieé znaczenia dla rozstrzygniecia (k. 490 — 538).

Celem wykazania swych twierdzen, Spotdzielnia dolaczyta do pozwu kserokopie informacji o zmianie stawek zaliczek
za poszczegoblne lata z dowodami ich nadania i kopiami uchwal uzasadniajacych zadane stawki (k. 34 — 971 k. 316),
statuty i regulaminy (k. 98 — 282) oraz prywatna ekspertyze na temat kosztéw Spoldzielni wraz z przeliczeniem
nalezno$ci z uwzglednieniem w/w wyrokow, sporzadzona przez K. N. (k. 283 - 315).

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli m.in. o zobowigzanie strony powodowej do zlozenia wszelkich dokumentéw
na ktére powoluje sie strona powodowa w oryginalach w trybie art. 129 k.p.c., a nadto o zobowiazanie do
przedstawienia ksiag rachunkowych w tym w szczego6lnosci ewidencji srodkow trwalych oraz ewidencji i rozliczenia
przychodéw i kosztow (k. 325), celem wyjasnienia w szczegdlnosci jakie wydatki strona powodowa rozlicza tytulem
eksploatacji podstawowej oraz ewidencji wplywow i wydatkéw funduszu remontowego. Dodatkowo pozwani wnosili
0 zobowigzanie strony powodowej do przedlozenia dokumentéw dotyczacych wysokosci optat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego (w szczegbdlnoSci umowy o ustanowieniu prawa, decyzji w sprawie aktualizacji oplat)
wraz z dowodami uiszczenia oplat rocznych. Analogicznie wnieéli o zobowigzanie do dostarczenia dokumentow
dotyczacych podatku od nieruchomosci (k. 325v — 326). Argumentujac w tym zakresie wskazano, ze w oparciu o
prywatna ekspertyze dolaczong do pozwu nie sposob ustalic¢ jakie byly dla niej podstawy, w szczegoblnosci wobec braku
w oryginalach odpowiednich aktéw administracji ustalajacych wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
lub z tytulu podatku od nieruchomosci. Uniemozliwiono oddzielenie kosztéw zwigzanych z eksploatacja gruntow
przeznaczonych do wspdlnego korzystania od pozostalych gruntéw Spoldzielni. JednoczesSnie zakwestionowano
przydatnos¢ tej ekspertyzy sporzadzonej przez K. N..



W reakcji na powyzsze stanowisko strona powodowa podtrzymala wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego, ktory mialby zbadaé prawidlowos$é naliczenr dokonywanych przez Spéldzielnie, a w razie zakwestionowania
ich prawidlowosci by biegly wskazal jakie byly rzeczywiste koszty poniesione przez Spoéldzielnie, odnidst koszty
eksploatacyjne do poszczegbdlnych ,terendéw wspdlnych” ktorych te koszty dotyczyly, z uwzglednieniem wyrokéw
XVI C 262/06 i V Ca 2664/12 tj. z pominieciem dzialek ewidencyjnych nr (...) oraz kosztéw zwiazanych z ochrong
mienia, wplat na fundusz remontowy, administrowania eksploatacji i utrzymania dzialek ewidencyjnych nr (...) oraz
z uczestniczenia w czeSci pozostalych wydatkéw wskazanych szczegblowo w w/w wyrokach. Ponowiono tez wniosek
by opinia zostala sporzadzona w oparciu o dokumenty znajdujace sie w siedzibie Spéldzielni. Do pisma dolaczono
mape osiedla (k. 490).

Nastepnie, postanowieniem z dnia 4 listopada 2014 roku, Sad w poprzednim skladzie, dopuscil dowod z opinii
bieglego zobowiagzujac bieglego z jednej strony do dokonania przeliczenia naleznoéci zgodnie ze wskazaniami wyrokow
w sprawach XVI C 262/06 i V Ca 2664/12, z drugiej za$ zobowiazujac bieglego do ponownego zbadania czy na
nieruchomo$ci zarzadzanej przez Spoldzielnie znajduja sie tereny przeznaczone do wspoélnego korzystania i ktore
z wydatkoéw ponoszonych przez Spoéldzielnie maja zwigzek z terenami przeznaczonymi do wspdlnego korzystania.
Jednocze$nie Sad zobowigzal bieglego do oparcia opinii na dokumentach zlozonych do akt sprawy oraz znajdujacych
sie w siedzibie Spoldzielni.

Postanowienie to zostalo po czesci zrealizowane przez wyznaczonego biegltego K. N.. Biegly ten nie dokonat bowiem
ponownej analizy zwigzku danych dzialek i wydatkow z terenami przeznaczonymi do wspolnego korzystania.

Kolejno, za$ biegly ten zostal wylaczony od udzialu w sprawie, wobec uwzglednienia wniosku w tym przedmiocie
zgloszonego przez pozwanych. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze biegly sporzadzajac opinie na polecenie Sadu, de facto
dokonywal oceny swojej wczesniejszej pracy, wykonanej na podstawie prywatnego zlecenia strony powodowej. To
bowiem jego wyliczenia staly sie podstawa faktyczna dla konstruowanych przez strone powodowa roszczen. Wyniki
jego pracy zostaly za$ przytoczone jako twierdzenia faktyczne, stanowigce podstawe roszczenia. W tych warunkach
oczywistym bylo, ze dokonywanie oceny wlasnej pracy moglo obiektywnie wywolywaé uzasadnione watpliwosci co do
bezstronnosci bieglego, a w konsekwencji skutkowa¢ musialo jego wylaczeniem.

Jednoczesnie do swojej opinii biegly K. N. dolaczyt nastepujace dokumenty: kopia zestawienia powierzchni gruntow
przygotowane przez Spoéldzielnie (k. 771), kopia zestawienia przychodéw z tytulu najmu pomieszczenia dla (...),
przygotowane przez Spoéldzielnie (k. 772) oraz wydruki elektronicznego programu ksiegowego (k. 773 — 779).

Po wylaczeniu bieglego K. N. od udzialu w sprawie, zarzadzeniem z dnia 18 czerwca 2015 roku (k. 793) zobowigzano
pelnomocnika pozwanych do wskazania czy sprzeciwia sie przeprowadzeniu dowodu z opinii innego bieglego w
oparciu o dokumentacje znajdujaca sie w siedzibie Spoldzielni. W reakcji na zobowigzanie pelnomocnik strony
pozwanej wskazal, ze opinia powinna by¢ sporzadzona jedynie w oparciu dokumentacje zlozona do akt sprawy, zas$ jej
ilos¢ nie jest na tyle istotna by uniemozliwialo to jej przedlozenie, co zreszta strona powodowa juz czynila w innych
sprawach.

Podczas rozprawy dnia 20 sierpnia 2015 roku Sad zobowiazal pelnomocnika strony powodowej do zlozenia w
oryginalach lub po$wiadczonych a zgodno$¢ z oryginalem odpisach dokumentéw w oparciu o ktore bedzie mogt byc
zosta¢ dopuszczony dowod z opinii bieglego wnioskowany w pozwie, a nadto m.in. dokumentéw dolaczonych do
pozwu, ewidencji Srodkéw trwalych i rozliczenia przychodow i kosztow, dokumentow ustalajacych wysoko$é oplat za
uzytkowanie wieczyste i deklaracji na podatek od nieruchomosci dotyczacych nieruchomosci objetej ksiega KW (...)
wraz z dowodami na ich ponoszenie — w terminie 45 dni pod rygorem skutkéw z art. 233 § 2 k.p.c.

W reakcji na zobowiazanie, pelnomocnik strony powodowej przy pi$mie datowanym na dzien 2 pazdziernika 2015
roku przedstawil oryginaly i kopie zawiadomien o zmianie wysokoéci oplat wraz z dowodami ich nadania lub
zwroconymi kopertami (k. 875 - 885), wydruki z programu ksiegowego Spoétdzielni (k. 888 - 1008), kopie uchwal
Spoldzielni, deklaracji na podatek od nieruchomosci i decyzji w sprawie oplat za uzytkowanie wieczyste ze wskazaniem



ze oryginaly znajduja sie w wyszczeg6lnionych aktach innych spraw sadowych (k. 1009 - 1315) odpis umowy zbycia
nieruchomosci na rzecz A. R. (k. 1315 — 1323) oraz odpis umowy najmu zawartej z (...) (k. 1324 — 1326).

Zgromadziwszy powyzszy material dowodowy Sad zobowigzal pelnomocnika pozwanych do zlozenia pisma
przygotowawczego w ktorym odniesie sie do przedlozonych dokumentéw oraz wskaze, czy bedzie wnosit o zapoznania
sie z oryginalami dokumentéw znajdujacych sie w innych sprawach wskazanych przez pelnomocnika strony
powodowej (k. 1329).

W odpowiedzi na zobowiazanie pelnomocnik pozwanych wniést m.in. o zobowigzanie strony powodowej do
przedstawienia imiennej listy plac na okoliczno$¢ m.in. zwigzku zarobkow poszezegoélnych oséb zatrudnionych przez
strone powodowa z wydatkami na utrzymanie i eksploatacje terenéw przeznaczonych do wspolnego korzystania.
Jednoczes$nie wskazal, ze nie wnosi o zapoznanie sie z oryginalami dokumentéw, ktérych kopie zostaly zlozone
przez pelnomocnika strony powodowej przy piSémie z dnia 2 pazdziernika 2015 roku. Ustosunkowujac sie do tej
dokumentacji przedlozonej w oryginalach jak i w kopiach podniesiono jednak, ze dokumenty te nie stanowig dowodu
poniesienia wydatkéw, gdyz nie stanowia dokumentéw zrédlowych tj. umoéw, faktur i dowoddéw zaplaty. Kolejno
zakwestionowano, ze z przedlozonych dokumentéw nie wynika powierzchnia nieruchomosci w odniesieniu do ktorej

nastepnie przyjmowane s3 stawki za 1 m® powierzchni uzytkowej. W zakresie kopii dokumentacji dotyczacej oplat
za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomosci podniesiono, ze z dokumentéw tych nie wynika czy wskazane
powierzchnie obejmuja jedynie tereny przeznaczone do wspolnego korzystania czy roéwniez dzialki ewidencyjne
wylaczone na mocy wyrokow XVI C 262/06 i V Ca 2664/12 czy tez zajete przez budynki wielorodzinne. Odnoszac
sie do dokumentéw majacych dotyczyé oplat na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci pozwani wskazali, ze
niezasadne jest dokonywanie naliczen na ochrone osiedla. Zakwestionowali takze wydatki na fundusz wynagrodzen
osobowych i bezosobowych, podnoszac ze sa to koszty operacyjne Spotdzielni, niezwigzane z terenami przeznaczonymi
do wspolnego korzystania. Podniesli jednoczes$nie, ze Spbldzielnia nigdy nie prowadzila odrebnej ewidencji, jedynie
dla nieruchomosci przeznaczonych do wspdlnego korzystania, a obecne prdoby ich okreslania stanowia jedynie
oszacowanie, niepoparte dokumentami zrédlowymi. Dokumenty dotycza zbiorczych zestawien nie okreslajac ktorych
nieruchomosci dotycza.

Przerywajac w tym miejscu referat w przedmiocie sposobu gromadzenia materialu dowodowego, wyjasni¢ nalezy
przyczyny jakie legly u podstaw kolejnych postanowien o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego, pierwotnie jedynie
w oparciu o material dowodowy zgormadzony w aktach sprawy (postanowienie z dnia 4 stycznia 2016 roku — k. 1350)
a nastepnie takze w oparciu o dokumenty znajdujace sie takze w siedzibie Spoldzielni (postanowienie z dnia 5 stycznia
2017 roku — k. 1432).

Niekwestionowana zasada postepowania dowodowego, jest wynikajaca z art. 235 § 1 k.p.c. zasada bezposrednioéci
przeprowadzania dowodéw przed Sadem. Nie jest to jednak zasada bezwzgledna. Juz w samej tresci art. 235 §
1 k.p.c. przewidziano od niej odstepstwa, warunkujace przeprowadzenie dowodu przed Sagdem wezwanym, badz
sedzig wyznaczonym. Dalsze odstepstwa przewiduje choéby art. 249 § 11 2 k.p.c., w zakresie mozliwoéci postuzenia
sie wyciagiem z ksiag przedsiebiorstwa handlowego lub przemyslowego oraz ogledziny tych ksiag przez sedziego
wyznaczonego. Jednocze$nie w wypadkach wymagajacych wiedzy specjalnej Sad moze zasiegnaé opinii bieglego
sadowego (art. 278 § 1 k.p.c.). Analizujac wniosek strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego w
oparciu o dokumentacje znajdujaca sie w siedzibie Spo6tdzielni, Sad miat na uwadze takze argumentacje wyrazona
przez Sad Najwyzszy, w uzasadnieniu wyroku z dnia 8 lutego 1958 r., (I CR 224/57, (...) 1959, z. 3, s.345) gdzie
shusznie stwierdzono, iz badanie przez bieglego dokumentéw i ksiag znajdujacych sie u jednej ze stron, a niezlozonych
do akt sadowych, jest w istocie rzeczy przeprowadzeniem dowodu z tych ksiag i dokumentéw. Przy przeprowadzeniu
tego dowodu strony maja prawo uczestniczy¢, wobec czego powinny zosta¢ zawiadomione o terminie i miejscu
przeprowadzenia dowodu.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt analizowanej sprawy Sad uznal, ze pierwotne postanowienie o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego, wydane przez Sad w poprzednim skladzie, bylo przedwczesne. Majac jednakze na uwadze
brak glebszego uzasadnienia dla takiego sposobu przeprowadzenia dowodu, na 6wczesnym etapie sprawy, po tym jak



doszlo do wylaczenia z udzialu w sprawie bieglego K. N., oraz uznaniu sporzadzonej przez niego opinii za nieprzydatna
do rozstrzygniecia sprawy, Sad uznal, ze celowym bedzie podjecie proby zgromadzenia niezbednej dokumentacji w
aktach sprawy. W tym celu Sad zobowigzal strone powodowa do podjecia aktywno$ci procesowej. Dokumenty uznane
przez strone powodowa za wlasciwe dla umozliwienia biegtemu wydania opinii w sprawie zostaly zlozone do akt
sprawy, przy czym w stosunku do cze$ci z nich wskazano, ze oryginaly znajduja sie w aktach innych spraw. Kolejno Sad
umozliwil pozwanym ustosunkowanie sie do tej dokumentacji, zobowiazujac nadto pelnomocnika strony pozwanej
do wskazania czy bedzie wnosil o zapoznanie sie z oryginalami dokumentéw znajdujacych sie w aktach innych
spraw wskazanych przez pelnomocnika strony powodowej. W odpowiedzi na zobowigzanie (k. 1336), pelnomocnik
pozwanych wskazal, ze nie wnosi o zapoznanie sie z oryginalami dokumentéw, ktérych kopie zostaly zalaczone przez
pelnomocnika strony powodowej, znajdujgcymi sie w aktach innych spraw. Podkreslil jednoczeénie, Ze opinia moze
by¢ sporzadzona jedynie w oparciu o material dowodowy juz znajdujacy sie w aktach sprawy niniejszej (w oryginalach
lub kopiach). W dalszej czeSci pisma wskazano nadto, ze zlozone wydruki z kartotek sa niewystarczajace, gdyz
tylko dokumenty Zrédlowe (faktury, umowy, potwierdzenia przelewoéw) moga stanowi¢ dowod ponoszenia wydatkow
na utrzymanie terenéw wspoélnych. Nie dysponujac wiedzg specjalng w zakresie ksiegowoSci, majac przy tym na
wzgledzie, ze w odpowiedzi na pozew pozwani wnosili by zobowigza¢ strone powodowa wlasnie do przedstawienia
ksiag rachunkowych i ewidencji (k. 325), Sad poddat przedlozone dokumenty pod ocene bieglego, zobowiazujac
bieglego do sporzadzenia opinii jedynie w oparciu o dokumenty i ich kopie znajdujace sie w aktach sprawy.

Jedynie na marginesie nalezy w tym miejscu jeszcze wyjasni¢, ze Sad zobowigzal bieglego do zlozenia opinii
zawierajgcej wyliczenia w oparciu o dwa warianty tj. przy uwzglednieniu treéci uchwaly 4/2008 zmieniajacej sposéb
naliczania oplat oraz z pominieciem tej uchwaly, zwazywszy ze wowczas réwnolegle toczylo sie postepowanie sadowe
w przedmiocie uchylenia tej uchwaly, a co wiecej, powddztwo to zostalo przez Sad I instancji uwzglednione.

Biegly R. P. sporzadzil opinie gléwna. Pozwani zglosili liczne zastrzezenia do opinii gléwnej, wobec czego Sad
zamierzal dopus$ci¢ dowod z ustnej uzupelniajacej opinii bieglego. Biegly usprawiedliwil swoja nieobecno$¢ na
rozprawie. Niemniej, dokonujac ponownej analizy zlozonego do akt sprawy materialu dowodowego pod katem
zglaszanych zarzutéw do opinii, Sad uznal Ze z uwagi na fakt, ze opinia oparta byla w czeéci na zestawieniach
ewidencyjnych, nie mozna bylo jej w petni zweryfikowac i skonfrontowac z zarzutami strony pozwanej. Uwzgledniajac
jednoczeénie trudnos$ci powodowej Spoéldzielni w przedstawieniu pelnego kompletu dokumentacji obrazujacej
finansowe funkcjonowanie Spoldzielni przez okres blisko 6 lat (spéldzielnia przez ten okres wygenerowala znaczng
ilo§¢ dokumentacji, ktorej zalaczenie do akt spowodowac¢ mogloby — zgodnie z jej twierdzeniami - calkowitg
nieprzejrzysto$¢ postepowania dowodowego, a nadto utrudniloby funkcjonowanie Spéldzielni) majac na wzgledzie
okoliczno$¢, iz wobec zgloszonych zastrzezen do opinii bieglego niezbedne bedzie dopuszczenie dowodu z kolejnej
uzupekiajgcej opinii biegltego, Sad uznal wiec ostatecznie, iz zaistnialy wystarczajace argumenty dla zmiany sposobu
przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego i kierujac sie wytycznymi zawartymi w cytowanym wyzej judykacie Sadu
Najwyzszego, polecil sporzadzenie bieglemu opinii uzupekiajacej w oparciu o dokumenty zgromadzone takze w
siedzibie Spoldzielni. Jednocze$nie polecono bieglemu przygotowanie opinii przy pominieciu dokonywanych przez
pozwanych wplat w kwotach po 69 zl rocznie z tytulu wynagrodzenia za ustanowiona stluzebno$é. Zobowiazano
takze bieglego do przygotowania zestawienia obejmujacego swym zakresem jedynie okres od grudnia 2010 roku do
listopada 2013 roku wlacznie. Dopuszczenie dowodu z kolejnej uzupekiajacej opinii bieglego wynikalo takze z faktu,
ze biegly w swej pierwotnej opinii nie dokonal wyliczen w zakresie zadania odsetkowego. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz
Sad zagwarantowal pozwanym mozliwo$é uczestniczenia w dokonywaniu przez bieglego ogledzin dokumentacji oraz
wyjadnienia w ten spos6b na biezaco ewentualnych watpliwosci co do klasyfikacji poszczegolnych wydatkow.

Dopuszczajac mozliwo$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w ten sposob Sad mial jednakze na wzgledzie,
Ze nie moze sie to odby¢ z uszczerbkiem dla praw pozwanych do weryfikacji dokumentéw majacych by¢ przedmiotem
orzekania. Tym samym Sad pozostawil stronie powodowa pewna swobode w mozliwoSci prezentowania materialu
dowodowego, umozliwiajac zaprezentowanie bieglemu calej dokumentacji Zrodlowej, bez koniecznoSci przesylania
jej do Sadu. Powyzsze zalozenie oparte bylo jednakze na wspolpracy obu stron sporu z bieglym i wyjasnianiu na
miejscu spornych kwestii. Sad nie powierzyl za$ bieglemu uprawnienia do gromadzenia za strone powodowa materialu



dowodowego, a jedynie ocene zaprezentowanych bieglemu dowodéw w siedzibie Spéldzielni, przy obowiazku bieglego
zaprezentowania wynikow obserwacji wraz z ich analiza Sadowi w formie opinii. Biegly pelnit wiec niejako funkcje
»,0czu Sadu” co w zalozeniu mialo umozliwi¢ usuniecie koniecznoéci gromadzenia w aktach sprawy dowodow
dotyczacych kwestii niespornych (co mogloby utrudni¢ biezace funkcjonowanie Spotdzielni) przy opracowaniu przy
uzyciu wiedzy specjalnej kwestii kluczowych dla rozstrzygniecia, jednakze w taki sposéb, by Sad mial mozliwosé
weryfikacji pracy bieglego i odniesienie sie do zarzutéw zglaszanych przez strony do opinii. W tym tez celu, w
postanowieniu z dnia 5 stycznia 2017 roku (k. 1432 — pkt 2) Sad polecil bieglemu by pominat objete zadaniem pozwu
wydatki, w przypadku stwierdzenia przez bieglego brakéw w dokumentacji.

W wykonaniu zobowigzania Sadu biegly dnia 14 lutego 2017 roku sporzadzil opinie uzupelniajaca (k. 1441 — 1455).
Opinia ta w zasadzie pokrywala sie z opinig pierwotng. Biegly wskazal, ze dokonal weryfikacji dokumentow zrédtowych
»w tym faktury, umowy, potwierdzenia przelewow itp.”, w wyniku czego dokonat korekty rzeczywistych ptac funduszu
bezosobowego w 2013 roku z kwoty 16 500 zt na 13 500 zl. Nadto biegly ,zweryfikowal rzeczywiste koszty i wydatki
dokonane na funduszu remontowym” wykazujac nadplaty za 2012 i 2013 rok. Biegly, jak stwierdzil, dokonat korekty
z w/w tytuléw na korzy$¢é pozwanych. Do opinii dolaczone zostaly kopie dokumentéw zrédlowych zwigzanych z
eksploatacjg podstawowa teren6w wspdlnych oraz zwigzanych z funduszem remontowym wspoélnej infrastruktury tj.
faktury VAT i paragony.

Ustosunkowujac sie do opinii pozwani podniedli przede wszystkim, ze biegly nie zawiadomil ich o terminie
ogledzin dokumentacji. Zarzucili nadto bieglemu, ze nie wskazal na jakiej podstawie przyjal, ze okazana mu
dokumentacja dotyczy tzw. terendw wspolnych, nie za$ zadnych innych nieruchomosci polozonych na terenie
Spéldzielni. Zaznaczono, ze biegly nie wskazal na jakiej podstawie okreélit wsp6lng powierzchnie terenéw, bedacych

puntem wyjscia do naliczania oplat od 1m®. Nastepnie zarzucono, ze biegly nie przedstawil w oparciu o ktére
konkretnie dokumenty zrédtowe dokonywal swoich wyliczen, wiec nie sposob ustali¢ czego dotycza dokumenty
dolgczone w kopiach do opinii.

Wobec zglaszanych zastrzezen Sad dopuscit dowdd z ustnej uzupelniajacej opinii bieglego. Podczas przestuchania
biegly nie byl w stanie potwierdzié czy zawiadomil pozwanych o terminie ogledzin dokumentéw. Pozwani za$ takiemu
zdarzeniu zaprzeczyli.

Wobec faktu, ze pozwani zostali pozbawieni mozliwo$ci uczestnictwa w ogledzinach dokumentéw, majac nadto
na uwadze nieporadno$é¢ bieglego w odpowiedziach na pytania pozwanych, Sad postanowil dopusci¢ dowod z
uzupelniajacej pisemnej opinii bieglego, ponawiajgc ogledziny dokumentacji. Jednoczesnie Sad zauwazyl, Ze analiza
poréwnawcza obu dotychczas zlozonych pisemnych opinii (k. 1358 — 1369 i k. 1441 — 1455) w istocie wykazuje korekte
za 2013 rok w funduszu plac bezosobowych. Nie widaé¢ jednakze zadnych roéznic w naliczeniu za fundusz remontowy
wspolnej infrastruktury, na co biegly sie weze$niej powolywal. Wobec powyzszego Sad zobowiazal biegltego by w opinii
uwzglednil fundusz remontowy — zgodnie z pierwotnym zadaniem pozwu w pelnej wysoko$ci wynikajacej z uchwat
Spéldzielni (k. 1670v).

Dnia 6 listopada 2017 roku biegly sporzadzil trzecia opinie pisemna (k. 1688 — 1694) po dokonaniu ponownych
ogledzin dokumentacji. Opinia ta w czesci opisowej jest wlaéciwie tozsama z weze$niejszymi opiniami. Biegly uzupeknit
ja o dodatkowe rozwazania w zakresie funduszu remontowego wspoélnej infrastruktury wskazujac na ,teoretyczng”
kwote do zwrotu za lata 2012 i 2013 (k. 1 690). Dalej w opinii zamieszczono tabele analogiczne do tych z poprzednich
opinii, jednakze zawierajace czesciowo inne dane. Przede wszystkim z opinii zniknely dane za 2008 rok (k. 1 691).
Biegly wskazal, ze w tym zakresie Spo6ldzielnia nie posiada oryginaléw dokumentoéw. Stwierdzenie to pozostaje
niespojne z ostatnim zdaniem opinii, gdzie biegly wskazuje, ze opieral sie jednak na kserokopiach dokumentéw (k. 1
694). Kolejno, z niewiadomych przyczyn biegly ograniczyt wyliczenia w swojej opinii do miesiaca pazdziernika 2013
roku, pomimo wyraznego zobowigzania Sadu, by rozliczenia zamkna¢ na dzien 29 listopada 2013 roku (w poprzedniej
opinii biegly wskazywal w czeSci opisowej, Ze dane te konicza sie na pazdzierniku 2013 roku, za$ w tabelach, ze te same
dane obejmuja takze listopad 2013 roku — okoliczno$¢ ta nie zostata wyjasniona). Nastepnie zas, zgodnie z poleceniem
Sadu, biegly mial uwzgledni¢ oplaty na fundusz remontowy wspoélnej infrastruktury w pelnej wysokoéci, tymczasem



z opisu tabel (k. 1 692) wynika, ze wyliczenia sa ,pomniejszone o fundusz remontowy”, a z analizy poréwnawczej
opinii (k. 1 6911 k. 1 448) wynika, ze aktualnie naliczenia za lata 2012 i 2013 powinny by¢ wyzsze (skoro Sad polecit
dodatkowo uwzglednié ten fundusz w calo$ci), a kwoty te sa takie same. Nadto biegly ponownie uwzglednia w opinii
wplaty pozwanych tytulem wynagrodzenia za ustanowiona stuzebno$¢ drogi koniecznej, pomimo wyraznego polecenia
Sadu, by wplat tych nie uwzgledniaé (postanowienie z dnia 5 stycznia 2017 roku, pkt 3 — k. 1432). Blad ten rzutuje
za$ takze na wyliczenie zaleglo$ci odsetkowej. Kolejnym postanowieniem z dnia 3 kwietnia 2018 roku Sad dopuécil
dowdd z uzupelniajacej pisemnej opinii bieglego, polecajac usunaé¢ wskazane wyzej nieprawidlowosci. Jednocze$nie
Sad zobowigzal pelnomocnika strony powodowej do zgromadzenia w siedzibie Spo6ldzielni oryginalow dokumentow
w oparciu o ktorej kserokopie biegly sporzadzal opinie w sprawie, ewentualnie do usprawiedliwienia przyczyn
braku mozliwoSci dochowania terminu na realizacje. W odpowiedzi na zobowiazanie strona powodowa wskazala, ze
podejmuje dzialania zmierzajace do odzyskania oryginalow dokumentoéw, lecz jest to znacznie utrudnione. Ponowila
wniosek by jako podstawe dla opiniowania przez bieglego przyjac¢ informacje zawarte w programach ksiegowych i
finansowych uzywanych przez Spoéldzielnie do ewidencji kosztow i obsltugi ksiegowe;j.

W kolejnej opinii uzupeliajacej biegly nadal w czeéci opisowej wskazuje, ze wyliczenia koncza sie na pazdzierniku
2013 roku, choé w tabelach wskazano ze jest to jednak listopad 2013 roku. Biegly w dalszym ciggu, wbrew wielokrotnie
wyrazonemu poleceniu Sadu, uwzglednia takze wplaty dokonywane przez pozwanych z tytulu stuzebnos$ci drogi
koniecznej. Wreszcie, dokonuje zmian wartosci w tabeli dotyczacej funduszu remontowego infrastruktury wspoélnej,
cho¢ bez jakiegokolwiek uzasadnienia.

Obie strony zglosily zastrzezenia do opinii. Strona powodowa wniosta za$ o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego.

Uznajac opinie bieglego R. P. za nieprzydatna do rozstrzygniecia w sprawie, za$ dalsza wspolprace z bieglym za
nierokujaca rozwigzania postawionego przed bieglym problemu, Sad dopuscit dowdd z opinii kolejnego bieglego — R.
D., zobowigzujac do sporzadzenia opinii w oparciu o dokumentacje zgromadzong w aktach sprawy oraz w siedzibie
Spoéldzielni, w tym w oparciu o dokumentacje analityczno - ksiegowa zgromadzona w programach ksiegowych
uzywanych prze Spoldzielnie, przy jej zweryfikowaniu z dokumentacja Zrédlowa znajdujaca sie w siedzibie Spoldzielni
(w oryginalach i kopiach). Zobowigzano bieglego do pominiecia kosztow zwiazanych z wynagrodzeniem z tytulu
shuzebnosci drogi koniecznej, do wyliczenia naleznoéci odsetkowej oraz dodatkowego wyliczenia za okres od grudnia
2010 roku do listopada 2013 roku. Polecono réwniez bieglemu powiadomienie pelnomocnikéw stron o terminie
ogledzin dokumentow.

Odnoszac sie do wnioskéw pozwanych dotyczacych przedlozenia do akt oryginaldéw dokumentéw tj. faktur, umoéw,
potwierdzen zaplaty itd., dokumenty te nie zostaly ostatecznie zlozone do akt sprawy. Spoéldzielnia tlumaczyta
powyzsza okoliczno$é z jednej strony obszerno$cia dokumentacji, z drugiej za$ tym, ze oryginaly dokumentéw zostaly
poskladane do réznych spraw toczacych sie przed tutejszym Sadem i Spoldzielnia nie ma mozliwo$ci ich ponownie
przedlozyé. W tym kontekScie zwroci¢ nalezalo jednakze uwage, ze do akt sprawy przedlozono dokumentacje
analityczng Spoéldzielni tj. wydruki ksiagg rachunkowych, o co w pierwszej kolejnoSci wnioskowali pozwani.
Dokumentacja ta zostala zweryfikowana przez bieglego sadowego z potwierdzeniami zaplaty oraz kserokopiami
dokumentow wskazanych powyzej. Biegly potwierdzil spéjnosé przedtozonej dokumentacji. Tym samym, cho¢ w
istocie, strona powodowa zamiast oryginaléw faktur, uméw itp. przedstawita jedynie ich kopie, to w powigzaniu
z calo$ciowa analizg ksigg rachunkowych Spoéldzielni oraz potwierdzen zaplaty, analizowanych przez bieglego, Sad
opart swoje ustalenia faktyczne na w/w wskazaniach ewidencji, sprawdzonych przez bieglego sadowego, uznajac to
za wystarczajgco wiarygodny material dowodowy.

W zlozonej opinii pisemnej po jej uzupelieniach, biegly R. D. w sposdb wyczerpujacy jasny i logiczny, kierujac
sie Scistymi wytycznymi Sadu, dokonal weryfikacji dochodzonych od pozwanych oplat, uzasadniajac rzeczowo
przyjeta metodologie pracy. Sad uznal wskazania wynikajace z opinii za pelnowarto$ciowy material dowodowy
i oparl o nig ustalenia faktyczne sprawy. Bazujac na swojej wiedzy specjalnej i do$wiadczeniu zawodowym
biegly, pod kierownictwem Sadu, dokonal selekcji wydatkéw ponoszonych przez Spoéldzielnie, kierujac sie



zakreSlonymi przez Sad w odwolaniu do wyrokéw w sprawach XVI C 262/06 i V Ca 2664/12 kryteriami obszaru
nieruchomoéci przeznaczonych do wspoélnego korzystania oraz rodzaju kosztow, ktére moga by¢ uznane za zwigzane
z nieruchomos$ciami przeznaczonymi do wspoélnego korzystania.

Strona powodowa zglosila zastrzezenia do tej opinii jedynie w zakresie w jakim biegly dokonal drugich wyliczen,
zgodnie z poleceniem Sadu, ograniczajac zakres nalezno$ci do okresu od grudnia 2010 roku do listopada 2013 roku.
Nie byt to wiec w istocie zarzut skierowany do prawidlowosci sporzadzenia opinii, a polemika z poleceniem i oceng
prawng Sadu, o czym w dalszej czeSci uzasadnienia. Strona pozwana zglosila za$ szereg precyzyjnych zastrzezen
do opinii biegtego (k. 1847 -1849), na ktdre jednakze biegly w sposob pelny i precyzyjny odpowiedzial w ustnej
opinii uzupehiajacej (k. 1880 — 1881). Biegly zasadnie zaliczyl do kosztéw utrzymania terenéw przeznaczonych do
wspoélnego korzystania koszty utrzymania terenow zielonych. Potwierdzit i wyjasnil, ze wszystkie uwzglednione przez
niego pozycje, maja swoje uzasadnienie w prejudykatach i pod tym katem wydatki byly weryfikowane. Zdaniem Sadu
biegly stlusznie uwzglednial wydatki zwigzane z od$niezaniem terenu oraz pielegnacja zieleni w calo$ci, prawidlowo
zakladajac, ze malo prawdopodobne jest by ktokolwiek od$niezal tereny czy pielegnowal rosliny na dzialkach
ewidencyjnych, ktére na mocy prejudykatéw zostaly wylaczone z zakresu terenéw przeznaczonych do wspoélnego
korzystania, skoro tereny te potozone byly poza osiedlem i byly niezagospodarowane.

Kolejne zastrzezenia zgloszone przez pozwanych do opinii bieglego, stanowily powielenie dotychczasowej
argumentacji, do ktorej Sad juz wezeéniej sie odniost.

W tym miejscu odnie$¢ nalezy sie do jeszcze jednej kwestii poruszonej przez bieglego w opinii. Biegly R. D. przyjat w
zakresie pozycji fundusz remontowy warto$¢ wynikajaca z rzeczywistych wydatkow z tego funduszu w okresie objetym
pozwem. Tymczasem we wcze$niejszych poleceniach wskazanych w tezach dowodowych Sad zobowigzywal bieglego
R. P. do uwzglednienia w tym zakresie wydatkéw wynikajacych z planowanych w uchwalach Spéldzielni wartoéci,
nie za$ jedynie z rzeczywistych wydatkoéw. Kwestia rozliczania zaliczek na fundusz remontowy, w sprawach takich
jak przedmiotowa, jest kontrowersyjna. Z jednej strony, co do zasady powinno sie ponosié zaliczki na ten fundusz
w ustalonej w uchwalach wysokoSci. Z drugiej jednakze, gdy tak jak w sprawie niniejszej, wykazane zostanie, ze
co do zasady naliczenia oplat zwiazanych z utrzymaniem terenéw przeznaczonych do wspolnego korzystania bylo
istotnie wadliwe, nalezy rozliczyé te wydatki zgodnie z ich rzeczywiScie poniesionymi warto$ciami. Indywidualnie
nalezy za$ zawsze podej$¢ do kwestii zaliczek na fundusze remontowe, gdyz ich istota jest gromadzenie kapitalu na
przyszle planowane i nieplanowane wydatki remontowe. Korygowanie wiec tych platnosci jedynie do rzeczywistych
kosztéow spowodowatoby, ze Spoéldzielnia w ogoble nie dysponowataby funduszem remontowym, a w konsekwencji
nie mialaby $§rodkéw na zadne remonty, tak planowane jak i nagle, co byloby sytuacja niedopuszczalng. W ocenie
Sadu, nawet wiec w wypadku stwierdzenia, Ze z uwagi na skale uchybien, niezbedne jest odejscie od zasady rozliczen
zaliczkowych na rzecz rozliczen wydatkéw rzeczywistych, w stosunku do funduszy remontowych, nadal powinny
obowiagzywac oplaty zaliczkowe, chyba ze wykazane w sprawie zostanie, ze planowane zaliczki na fundusz remontowy
sq oderwane od zasad racjonalnego gospodarowania tj. istotnie zawyzone. Mozliwe sa zatem, w zalezno$ci od
sytuacji, trzy sposoby rozliczenia wplat na fundusz remontowy, w warto$ciach rzeczywistych wydatkow, w wartoSciach
zaliczkowych wynikajacych z uchwal oraz w warto$ciach posrednich, zmiarkowanych przez Sad np. 150% wartosci
wydatkéw rzeczywistych (Sad z urzedu posiada wiedze z innych spraw, w tym z udzialem tej samej powodowej
Spéldzielni, o propozycjach bieglego co do takiego wita$nie rozliczenia tych funduszy). W sprawie niniejszej, takich
twierdzen, co do zawyzonego prognozowania funduszu remontowego, pozwani nie zglosili, totez na wczeSniejszym
etapie postepowania Sad polecit bieglemu R. P. uwzglednienie tych zaliczek w pelnych wartosSciach. Kolejny biegly R.
D., ktéremu w tezie dowodowej takiego obowigzku nie nakres§lono, przyjal jednakze wydatki na fundusz remontowy
jedynie w rzeczywiScie poniesionych wartoSciach. Majgc wiec finalnie na uwadze, ze strona powodowa takiemu
zalozeniu nie zaoponowala (nie zgloszono na tym tle zastrzezen do opinii bieglego, akceptujac w caloéci wnioski
bieglego co do wyliczenia za caly okres objety pozwem), Sad uznal iz dopuszczalne bylo przyjecie koncepcji rozliczenia
tych kosztdw po wydatkach rzeczywistych, zwlaszcza ze takie rozstrzygniecie bylto korzystniejsze dla pozwanych.



Przechodzac do analizy ustalonego stanu faktycznego oraz ustosunkowujgc sie do pozostalych, materialnoprawnych
zarzutow pozwanych powtérzy¢ nalezy kluczowa kwestie, iz Sad pozostaje zwiazany w sprawie niniejszej
prejudykatami, w tym wyrazona w nich oceng prawna obowigzkéw pozwanych wobec Spéldzielni.

Skrotowo przypomnie¢ wiec nalezy, ze pozwani nie bedac czlonkami Spoéldzielni, sa wlascicielami domu
jednorodzinnego (segmentu) i uzytkownikami wieczystymi gruntu, na ktérym jest posadowiony ten budynek
mieszkalny.

Zadanie strony powodowej znajduje oparcie w art. 4 ust. 4 u.s.m., zgodnie z ktérym wlasciciele lokali
niebedacy czlonkami spoéldzielni sg obowigzani uczestniczy¢é w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoé$ci stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowiazek ten wynika z mocy prawa i nie jest konieczne
zawieranie przez wlaScicieli doméw jednorodzinnych zadnych umoéw ze spétdzielnia regulujacych zakres czy zasady
ponoszenia tychze kosztow przez wlaScicieli lokali. Wskazac¢ nalezy, ze w ustawie tej nie zamieszczono stosownych,
odnoszacych sie do omawianej kwestii, przepisow intertemporalnych. Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 2 grudnia 2005 roku (sygn. akt II CK 255/05, OSNC z 2006 roku, Nr 9, poz. 154) oznacza to, ze w
odniesieniu do przepiséw regulujacych funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych przyjeto zasade bezposredniego
dzialania nowej ustawy. Tym samym Sad uznal, iz dzialajac zgodnie z dyspozycja art. 316 § 1 k.p.c., powinien
rozstrzygnaé sprawe opierajac sie na przepisach prawa materialnego obowigzujacych w chwili wyrokowania, a wiec
na przepisach ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach mieszkaniowych. Dlatego, mimo wydzielenia
nieruchomoéci powoddéw przed wejSciem w Zycie tej ustawy, ma ona zastosowanie do ich obecnej sytuacji.

Artykul 4 ust. 4 u.s.m. nie okresla szczegdlowo zasad udzialu wlascicieli niebedacych czlonkami spéldzielni w
ponoszeniu wydatkow, stanowigc jedynie, ze obowigzek ten jest wykonywany przez uiszczanie oplat na takich
samych zasadach, jak czlonkowie spoéldzielni. W rozumieniu art. 2 ust. 3 powolywanej ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, domami jednorodzinnymi sa domy mieszkalne, jak rowniez samodzielne czeSci domu blizniaczego
lub szeregowego, przeznaczone przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i stosuje sie do nich
przepisy ustawy dotyczace lokali.

Nieruchomo$¢ pozwanych jest odrebna nieruchomos$cia gruntowa, a zatem zachowuje pewna odrebnosé
funkcjonalna, przylega jednak $cisle do nieruchomosci strony powodowej i jest z nig zwigzana poprzez infrastrukture
w postaci ulic wewnetrznych, chodnikéw, wjazdu, o$wietlenia i innych urzadzen. W toku postepowania ustalono,
ze nieruchomo$¢ pozwanych tworzy z nieruchomoscia Spdéldzielni zorganizowany uklad w postaci osiedla
mieszkaniowego, w sklad ktorego wchodzg grunty przeznaczone do wspolnego korzystania, bowiem urzadzono na nich
ulice, chodniki, nieoznakowane miejsca parkingowe, tereny zielone. Miejsca te sg wyposazone w o$wietlenie, wjazd
glowny, brame pozarowa, wejécia dla pieszych. Ponadto na gruntach oddanych powo6dce w uzytkowanie wieczyste w
okresie objetym pozwem znajdowala przepompownia Sciekéw i stacja trafo.

Pojecie ,przeznaczenia do wspdlnego korzystania” nie moze byé¢ rozumiane jako oznaczajace w kazdym przypadku
mozliwo$¢é nieograniczonego wstepu na dana nieruchomosé przez kazdego mieszkarnca osiedla, lecz obejmuje rowniez
sytuacje przeznaczenia danej nieruchomosci przez spoldzielnie na takie cele, ktore choéby z ich charakteru wynikalo
faktyczne wylaczenie dostepu do nieruchomoéci osobom niepowolanym, ostatecznie stuza zapewnieniu mozliwoéci
korzystania przez nich z pozostalych terenéw wspolnych. Dotyczy to w szczegoblnoéci dziatek, na ktérych znajduja
sie stacja trafo czy przepompownia $ciekdéw. (...), ktorych dotyczy ustanowiony w art. 4 ust. 4 ustawy obowiazek to
co do zasady wszystkie nieruchomoéci znajdujace sie na danym osiedlu, ktoére stanowia mienie spoldzielni i nie sa
przeznaczone do wylacznego korzystania przez poszczegoélnych mieszkancéw osiedla, badz przez oznaczone osoby
trzecie, ktore korzystaja z nich na zasadzie wytacznos$ci na mocy indywidualnych uméw zawartych ze spétdzielnia, jako
posiadacze zalezni. Przyjac nalezy, ze wszelkie pozostale nieruchomosci znajdujace sie na osiedlu i stanowiace mienie
Spoéldzielni, sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez wszystkich mieszkancéw osiedla. Nalezy zdecydowanie
podkresli¢, ze nie wylacza obowigzku partycypowania w kosztach utrzymania tych terenéw fakt, ze z niektérych
spoérod tych terenéw pozwani, podobnie jak inni mieszkanicy doméw jednorodzinnych na osiedlu, faktycznie nie



korzystaja. Dla ustalenia zakresu terenéw wspdlnych wystarcza bowiem ustalenie samej potencjalnej mozliwoSci
korzystania z okre$lonych terenéw stanowiacych mienie spoétdzielni i polozonych na osiedlu przez wszystkich
mieszkancow osiedla, a takze zagospodarowanie ich w ten sposéb, by shuzyly wszystkim mieszkanncom. Bez znaczenia
dla oceny zasadno$ci powodztwa pozostajg wiec w szczegolnoSci takie okolicznoéci, jak ta, ze cze$é tych terendow
znajduje sie poza kompleksem doméw jednorodzinnych, jak pasy zieleni w otoczeniu znajdujacych sie na osiedlu
budynkéw wielorodzinnych. Nie moze mie¢ rowniez znaczenia fakt, ze z terendéw tych i infrastruktury osiedla
korzystaja osoby spoza grona mieszkancéw, bowiem istotne znaczenie ma fakt przeznaczenia nieruchomosci a nie
faktyczny sposob korzystania z niej.

Przechodzac do kwestii wysokosci oplat obciazajacych pozwanych i ich kategorii wskazaé nalezy, ze zasady
udzialu wlascicieli domoéw jednorodzinnych w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spéldzielni, ktore sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
osiedlu, okresla statut powodowej Spoldzielni. Statut ten ulegl zmianie od 1 stycznia 2009. Na podstawie uchwaly nr
4/2008 z 25 czerwca 2008 w § 26 ust. 3 statutu przewidziano, ze czlonkowie spoéldzielni bedacy wlascicielami lokali
s3 obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni
przez uiszczanie oplat na zasadach okre§lonych w Regulaminie oplat. Wprowadzono Regulamin rozliczania kosztow
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) oraz ustalania oplat za uzywanie
lokali usytuowanych na terenie osiedla jako integralna czes¢ statutu.

Podstawa ustalania oplat dla uzytkownikéw lokali z tytulu kosztéow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
sq ustalenia rocznych planéw gospodarczo-finansowych Spoéldzielni uchwalonych przez Rade Nadzorcza oraz
postanowienia Regulaminu. Je$li po uchwaleniu planu gospodarczo-finansowego nastepujg zmiany w warunkach
dzialania Spéldzielni, to dopuszczalna jest zmiana ustalen planu oraz oplat za uzywanie lokali. Podwyzszenie oplat
zaleznych od Spoéltdzielni za uzywanie lokali mieszkalnych nie moze jednak by¢ dokonywane czeSciej niz co 6 miesiecy
(8§ 1 ust. 3). Okresem rozliczeniowym eksploatacji i utrzymania nieruchomoéci jest rok kalendarzowy, z wyjatkiem
dostawy wody i odprowadzania $ciekow, ktorych sposéb rozliczenia okreslono w § 5 Regulaminu (§ 1 ust. 4). R6znica
miedzy faktycznymi kosztami, a przychodami z eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w danym roku, zwieksza
odpowiednio koszty lub przychody gospodarki zasobami mieszkaniowymi tej nieruchomosci w roku nastepnym (§

1 ust. 5). Jednostka rozliczeniowa kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi dla lokali sa: a) m® powierzchni

uzytkowej lokalu (dalej zwanej takze m” p.u.l.) dla: eksploatacji podstawowej, remontéw, podatku od nieruchomosci,
oplat za wieczyste uzytkowanie oraz centralnego ogrzewania; b) osoba zamieszkujaca w lokalu dla: wywozu $mieci,

zuzycia wody i odprowadzania $ciekow; c) lokalowe urzadzenie pomiarowe; d) m?; e) lokal (§ 1 ust. 6). Rozliczenie
kosztow zuzycia wody i odprowadzenia Sciekéw w budynkach wyposazonych w wodomierze nastepuje w oparciu
o zasady okres$lone w § 5 (§ 1 ust. 7). Zarzad Spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i
rozliczenie przychodow i kosztow, o ktérych mowa w niniejszym regulaminie (§ 1 ust. 10). Celem unikniecia wszelkich
watpliwoéci potwierdza sie, Ze koszty eksploatacji i utrzymania obcigzajace poszczegdlne grupy uzytkownikow lokali w
Osiedlu, okre§lone w § 26 ust. 1-4 Statutu, naliczane sa wylacznie w odniesieniu do kategorii nieruchomosci, w ktérych
kosztach utrzymania i eksploatacji, dana grupa uzytkownikéw lokali w Osiedlu zobowigzana jest partycypowac (§ 1
ust. 11). W Regulaminie przyjeto nastepujace zasady rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci.
Koszty eksploatacji podstawowej nieruchomosci, wyszczegolnionych w § 26 ust. 1-4 Statutu Spoldzielni, rozliczane sg

proporcjonalnie do m” p.u.l. i obejmuja w szczegdlnosci:
a) utrzymanie czystoéci i porzadku nieruchomosci,

b) utrzymanie i eksploatacje infrastruktury stuzacej do korzystania (eksploatacji) z nieruchomosci (np. urzadzen
infrastruktury technicznej, w tym urzadzen i sieci technicznego uzbrojenia terenu zwigzanych z funkcjonowaniem
poszczegblnych budynkéw lub Osiedla, ktore nie stanowiga — na zasadzie art. 49 k.c. — czeSci skladowej
przedsiebiorstwa lub zakladu; bramy wjazdowej ze szlabanem; urzadzen na placu zabaw etc.),



c) energie elektryczna zuzywana do o$wietlenia nieruchomosci oraz zasilania urzadzen technicznych.
d) koszty zwigzane z odczytami wskazan wodomierzy.

e) ubezpieczenie nieruchomos$ci oraz ubezpieczenie od odpowiedzialno$ci cywilnej z tytulu zarzadzania
nieruchomo$ciami.

f) prace konserwacyjne w odniesieniu do nieruchomosci, badZ urzadzen technicznych, o ktérych mowa w punkcie b)
powyzej, wykonywane systemem wlasnym i zleconym,

g) udziat w kosztach zarzadzania i administrowania nieruchomoéciami, a w tym w kosztach wynagrodzenia Zarzadu
oraz pracownikéw administracji Spoéldzielni,

h) inne koszty, ktore nie sa zaliczane do pozycji od a) — g) zwigzane z biezacym utrzymaniem i eksploatacja
nieruchomoéci, okre$lone w uchwale Rady Nadzorczej Spoldzielni (§ 2).

Obcigzenia poszczegdlnych lokali oplatami na fundusz remontowy nieruchomosci sg ustalane wedlug stawek w z1/m>
w wysokosci okre$lonej przez Rade Nadzorczg Spoéldzielni. Stawki oplat moga by¢ zréznicowane dla poszczegdlnych
nieruchomoéci, w zalezno$ci od ich stanu technicznego oraz wyposazenia (§ 3). Wielkoé¢ zuzycia wody (zimnej i
zimnej podlegajacej podgrzaniu) i odprowadzania $ciekéw ustalana jest wedlug wskazania wodomierza gtownego
lub sumy wskazan wodomierzy gtownych (§ 4 ust. 1). W lokalach wyposazonych w wodomierze, podstawa rozliczen
kosztow zuzycia zimnej wody i wody zimnej podlegajacej podgrzaniu, a takze kosztow odprowadzania $ciekow sa
wskazania tych wodomierzy z uwzglednieniem réznic pomiedzy wskazaniem wodomierza gtéwnego, a suma wskazan
wodomierzy lokalowych (§ 5 ust. 1). Rozliczenie nastepuje po uplywie okresu rozliczeniowego, za ktory przyjmuje sie
okres od stycznia do czerwca i od lipca do grudnia (§ 5 ust. 7). W przypadku gdy lokal nie posiada wodomierzy lub ich
prawidlowy odczyt jest niemozliwy (np. uzytkownik uniemozliwil odczyt, montaz, legalizacje, wymiane, lub uszkodzit
licznik badz plomby wodomierza), lokal traktuje sie jako nieopomiarowany, stosujac do naliczenia zaliczki oplat za
wode $rednia zuzycia w budynku lub sekcji w poprzednim okresie rozliczeniowym, zgodnie z wzorami wskazanymi
w § 5 ust. 3 (§ 5 ust. 9). Koszt wody przeznaczonej na podlewanie terenéw zielonych wspdlnie uzytkowanych (np.
trawnikow) oraz koszt wody zuzytej w lokalu administracji osiedla obciazajg koszty zarzadzania i administrowania
nieruchomoéciami pokrywanej przez wszystkich uzytkownikéw lokali (§ 5 ust. 14). Koszty podatku od nieruchomoéci
obliczane na podstawie Uchwaly Rady (...) W. obejmujace:

a) podatek od gruntu wchodzacego w sklad nieruchomoéci,

b) podatek od lokali mieszkalnych i pozostalych czesci budynkow,.
¢) podatek od lokali uzytkowych.

sq ewidencjonowane i rozliczane odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Obciazenia poszczegbdlnych lokali mieszkalnych podatkiem wymienionym w ust. 1, poz. a) i b) dokonuje sie

proporcjonalnie do m® p.u.l. Jesli w lokalu mieszkalnym prowadzona jest dzialalno$¢é powodujgca wzrost podatku
od nieruchomosci, to skutki tego wzrostu obcigzaja tylko ten lokal. Obciazenia poszczeg6lnych lokali uzytkowych

podatkiem wymienionym w ust. 1. poz. a) dokonuje sie proporcjonalnie do m® p.u.l, a poz. ¢) rozlicza sie
indywidualnie dla kazdego lokalu. Podatek dotyczacy nieruchomosci ktére sa mieniem Spoétdzielni, a sa przeznaczone
do wspolnego korzystania przez wszystkich uzytkownikoéw lokali w Osiedlu obcigza koszty eksploatacji wszystkich
uzytkownikow lokali w Osiedlu (§ 8 ust. 1-3, 6). Oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci gruntowych obliczane
beda na podstawie decyzji Prezydenta (...) W. i ewidencjonowane oraz rozliczane odrebnie dla poszczegblnych
nieruchomoéci. Obcigzenia poszczegdlnych lokali oplatami za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci gruntu dokonuje

sie proporcjonalnie do m* p.u.l. Oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci, ktére sa mieniem Spdéldzielni,



a przeznaczone s3 do wspdlnego korzystania przez wszystkich uzytkownikow lokali w Osiedlu, obciazaja koszty
eksploatacji wszystkich uzytkownikéw lokali w Osiedlu (§ 9 ust. 1-2, 5). Na pokrycie kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci przypadajacych na poszczegélne lokale ich uzytkownicy wnosza comiesieczne oplaty bedace suma
pozycji kalkulacyjnych. Wtasciciele lokali niebedacy czlonkami Spoéldzielni wnosza miesieczne oplaty na fundusz
remontowy w terminach i w spos6b obowiazujacy czlonkéw Spoétdzielni (§ 10 ust. 1, 4).

Sad Rejonowy jest zwiazany, znanym stronom, prawomocnym wyrokiem Sadu Apelacyjnego w W.wydanego dnia 4
stycznia 2017 w sprawie VI ACa 1553/15, ktorym ostatecznie zadanie stwierdzenia niezgodno$ci z prawem uchwaly nr
4/2008 zostalo oddalone w zakresie majacym znaczenie w niniejszej sprawie. Regulamin wprowadzony uchwala nr

4/2008 (przyjmujacy jako podstawe naliczania naleznoéci jednostki 1m? p.u.l. zamiast jak to mialo miejsce dotychczas
1 lokalu) jest zatem podstawa dokonywania rozliczen kosztéw utrzymania mienia spéldzielni przeznaczonego do
wspolnego korzystania przez mieszkancow osiedla.

Za okres przed 1 stycznia 2009 roku wyliczen nalezalo dokonywaé zgodnie z poprzednim brzmieniem Statutu i
Regulaminu.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, co juz wcze$niej sygnalizowano na przykladzie funduszu remontowego wspolnej
infrastruktury, iz oplaty eksploatacyjne za korzystanie z lokalu ustalane przez Spoéldzielnie powinny by¢ celowe
i tak skalkulowane, by odpowiadaly rzeczywistym kosztom. Sad w skladzie niniejszym podziela poglad, ze
czlonek spoldzielni (odpowiednio osoba nie bedaca czlonkiem spoéldzielni, ktoérej przystuguje prawo do domu
jednorodzinnego) moze na drodze sgdowej, w sprawie wytoczonej przeciwko niemu przez spotdzielnie o §wiadczenie,
ktorego obowiazek spelnienia wynika z uchwaly rady nadzorczej, kwestionowaé istnienie tego obowiazku, nawet jezeli
nie zaskarzyl uchwaly w postepowaniu wewnatrzspoéldzielczym ani przed sagdem. Zatem, w sprawie wytoczonej przez
spoldzielnie osoba taka moze — w drodze zarzutu — kwestionowac uchwate rady nadzorczej spotdzielni. ,Jezeli uchwala
(...) naklada na czlonka okre§lony obowiazek, czlonek moze zarzucaé brak faktycznej i prawnej podstawy do nalozenia
tego obowiazku, a takze jego rozmiar” (tak Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 2 lutego 2007 r., III CZP 141/06, OSNC
nr 12 z 2007 1., poz. 180). W takim wypadku ciezar dowodu, ze oplaty zostaly ustalone zgodnie z obowiazujacymi
normami, spoczywa na spoldzielni mieszkaniowej (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 listopada 2004 r., IV
CK 215/04, LEX nr 284219 i tam cyt. orzecznictwo).

Konieczne jest nadto wyja$nienie, ze czlonek sp6ldzielni (odpowiednio osoba o ktérej mowa w art. 4 ust. 4 u.s.m.) moze
kwestionowac wysoko$¢ obciazajacych go oplat z réznych przyczyn. Po pierwsze, moze np. wskazywaé na sprzeczno$c
okreslajacych te oplaty aktow wewnatrzspoldzielczych z prawem lub zasadami wspdlzycia spolecznego, co czyniloby je
bezwzglednie niewaznymi (art. 58 § 1 k.c.), a co za tym idzie — nieskutecznymi. Po drugie, moze zarzuca¢ niezasadnosé
np. ekonomiczng, czy tez niecelowo$¢ obciazenia go oplatami w konkretnej wysoko$ci. Po trzecie, moze rowniez
podnosié, iz na podstawie prawidlowych aktow wewnatrzspotdzielczych spoldzielnia obcigza go oplatami w wadliwie
ustalonej (blednie naliczonej) wysokoSci.

Rzecz jednak w tym, ze sad rozpoznajacy powodztwo spoldzielni o zasadzenie oplat, bada zasadno$¢ obcigzenia takiej
osoby oplatami w konkretnej wysokos$ci, w zasadzie, tylko w zakresie podniesionych przez strone pozwana zarzutow.
Jezeli zatem osoba obcigzona oplatami podnosi konkretne zarzuty, wskazujace jej zdaniem na wadliwa wysoko$c
dochodzonych oplat, to na powodowej Spdldzielni spoczywa ciezar dowodu, ze — wbrew podniesionym zarzutom —
oplaty zostaly ustalone i naliczone zgodnie z obowigzujacymi normami (por. wyrok sadu Okresowego dla W. — P. w
W. z dnia 28 listopada 2013 r., IV Ca 1649/12, LEX nr 1883592).

Jak wynika z akt sprawy, kalkulacje zaliczkowe Spoldzielni okazaly sie tu by¢ chybione, co przygnala de facto sama
Spoéldzielnia, domagajac sie zaplaty w sprawie niniejszej nie kwot wynikajacych z uchwalonych wcze$niej zaliczek, a
jedynie kwot wynikajacych z wykonanego we wlasnym zakresie przeliczenia naleznoSci zgodnie z prejudykatami.

Zgodnie z prejudykatami, Sad uznal, Ze uzasadnione jest co do zasady zadanie uczestniczenia przez pozwanych w
kosztach zwigzanych z ponoszeniem podatku od nieruchomosci za tereny przeznaczone do wspoélnego korzystania



przez mieszkancow osiedla. Ciezar podatkowy jest jednym z niezbednych kosztéw eksploatacji gruntu. Podobnie
nalezy ocenié¢ zadanie uczestniczenia w kosztach poniesionych przez powodowa Spoéldzielnie z tytulu uiszezania
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntéw. Grunt bedgcy przedmiotem niniejszego postepowania nie jest
gruntem publicznym, a ulice wewnatrz osiedla nie maja statusu drog publicznych. Zaliczenie drogi do kategorii drog
publicznych musi wynikaé z uchwaly rady gminy. Ulice te nie znajduja sie réwniez w ciggu drog publicznych, bowiem
nie lacza innych drég publicznych. Z osiedla jest jeden wyjazd zapewniajacy dostep do drogi publicznej — ulicy (...).
Skoro grunt pozostaje w uzytkowaniu wieczystym Spo6ldzielni, co wynika z treéci ksiegi wieczystej, optata z tego tytulu
stanowi koszt obciazajacy wszystkich wlascicieli lokali usytuowanych w osiedlu.

Co do zasady kosztem zwigzanym z utrzymaniem infrastruktury na gruncie stanowigcym mienie spoéldzielni sa
rowniez koszty konserwacji wezla CO, jak rowniez zaliczkowe oplaty na fundusz remontowy wspélnej infrastruktury
oraz oplaty na fundusz remontowy wezta CO (w wysokoSci rzeczywistych kosztow). Koszty konserwacji i remontow
infrastruktury, podobnie jak podlewania zieleni, sprzatania, od$niezania ulic, chodnikéw, placéw, wymiany i
konserwacji o$wietlenia, energii elektrycznej zuzytej na o$wietlenie ulic, wody zuzytej na cele gospodarcze zwigzane
ze wspolng infrastruktura stanowia koszty utrzymania mienia spétdzielni przeznaczonego do korzystania przez
wszystkich mieszkancow osiedla.

Wchodza w te kategorie tez koszty wynagrodzen osobowych i bezosobowych.

W ocenie Sadu stusznie Spéldzielnia obcigzajac pozwanych kosztami wynagrodzenia dozorcéw dokonala rozdzielenia
na budynki wielorodzinne i pozostale nieruchomo$ci przeznaczone do wspodlnego korzystania. W wypadku
pracy akurat dozorcow mozliwe jest bowiem Sciste wyodrebnienie zakresu zadan w zwigzku z nieruchomoécia
wielorodzinng oraz w zwigzku z terenami otwartymi. Rozrdznienia takiego nie mozna jednakze $ci$le okresli¢c w
stosunku do zadan administracji. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze zasadnicza cze$¢ zadan Spoéldzielni w zwigzku z
utrzymaniem terendéw przeznaczonych do wspolnego korzystania jest wtasnie zwigzana z administrowaniem nimi
tj. zapewnieniem i zorganizowaniem prac dozorcéw, firm zewnetrznych, planowaniem remontéw i pilnowaniem
okresowych przegladéw, usuwaniem awarii, a w zwigzku z tym przygotowywaniem niezbednej dokumentacji,
sporzadzaniem plandw finansowych i dzieleniem wydatkéw w nich przewidzianych na wszystkie osoby zobowiazane
do ponoszenia oplat. Tymi zadaniami zajmowali sie wlasnie dyrektor, ksiegowa czy administrator. Ich zadania
w zwigzku z utrzymywaniem terendéw przeznaczonych do wspdlnego korzystania polegaly takze na kontaktach z
pozwanymi i wyliczaniem naleznych od nich oplat. Administracja Spo6ldzielni odpowiedzialna byla takze za obsluge
dostaw wody do poszczegolnych segmentéw, a z drugiej strony do doméw wielorodzinnych, jak i wody i pradu
do terenéw przeznaczonych do wspodlnego korzystania i odprowadzania z nich odpadéw. W sytuacji, w ktorej
nie bylo mozliwe Sciste rozgraniczenie czasu pracy na realizacje zadan zwigzanych z funkcjonowaniem calego
osiedla od zadan zwigzanych jedynie z czlonkostwem w Spéldzielni, czy z domami wielorodzinnymi, zasadnie biegly
uwzglednil w opinii calo§¢é wynagrodzen administracji Spotdzielni, ustalanych zgodnie z wewnetrznymi regulacjami
(niezakwestionowanymi w drodze kontroli generalnej). W tym kontekScie Sad mial takze na uwadze, ze cala
powyzsza sie¢ przenikajacych sie zadan, ostatecznie ulegala wykrystalizowaniu na etapie kontaktéw i dokonywania
ustalen z kazdym z poszczegdlnych lokali/segmentéow wchodzacych w sklad osiedla. W istocie wiec niezaleznie
od kwestii, czy chodzilo tu o czlonka Spoéldzielni, czy tez o osobe niebedaca czlonkiem, a jedynie wlascicielem
nieruchomos$ci polozonej w obrebie osiedla, czynnoSci podejmowane przez administracje byly jednakowe — polegaly
na przyporzadkowaniu okre$lonych oplat, okreSlonym kluczem do okreslonego lokalu/segmentu. Nie stanowilo
wiec, w ocenie Sadu, naruszenia zasad prawidlowego administrowania zréwnanie wysokoSci oplat nakladanych
na wlascicieli wszystkich lokali/segmentéw polozonych na terenie Spoldzielni, zwigzanych z wynagrodzeniami
osobowymi administracji.

W ocenie sadu, nieuzasadnione jest obcigzanie pozwanych kosztami ochrony mienia spéldzielni. Powddka nie
wykazala konieczno$ci zlecenia ustug dodatkowej ochrony swojego mienia ani zainstalowania szlabanu przy wjezdzie
do osiedla czy monitoringu.



W ocenie sadu, brak jest jakiegokolwiek uzasadnienia dla obciazania wlascicieli domo6w jednorodzinnych, niebedacych
czlonkami Spoéldzielni, kosztami funkcjonowania samej sp6ldzielni takimi jak: prenumeraty, konserwacja i naprawa
sprzetu biurowego, koszty adwokackie i sagdowe, pozostale oplaty, media biuro spéldzielni, ubezpieczenie wyposazenia
biura, odpis na fundusz §wiadczen socjalnych. Wydatki te powinni ponosié¢ jedynie czlonkowie tej Spoéldzielni.

Zauwazy¢ w tym miejscu jeszcze nalezy, ze Spoldzielnia w okresie objetym zadaniem pozwu, dokonywala ksiegowan
wydatkow bez ich rozbicia na poszczegoblne dzialki ewidencyjne. Nie mniej, nie bylto to dzialanie sprzeczne z prawem,

jako ze zgodnie z trescig art. 4 ust. 4" u.s.m. od spdldzielni wymagane jest prowadzenie odrebnej ewidencji dla kazdej
nieruchomoéci, nie za$ dzialki ewidencyjnej. Zakres nieruchomosci wyznacza za$ jej wpis w jednej ksiedze wieczyste;j.
Tym samym dla ustalenia wysoko$ci naleznoéci niezbedne bylo odpowiednie zakwalifikowanie ponoszonych przez
Spoldzielnie wydatkow jako zwigzanych z terenami przeznaczonymi do wspolnego korzystania i z nimi nie zwigzanych,
co w niniejszej sprawie nastapito.

Powyzszymi wytycznymi wynikajacymi z prejudykatéw kierowal sie biegly R. D. ustalajac wysokos¢ zadluzenia
pozwanych.

Sad dokonal zatem weryfikacji zadan strony powodowej, okresSlonych jako suma miesiecznych zaliczek na
pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem terenéw osiedla przeznaczonych do wspdlnego korzystania wraz ze
skapitalizowana nalezno$cig odsetkowsg. Ustalajgc rzeczywista wysokosci tych kosztow, po stwierdzeniu, iz kalkulacja
zaliczkowa byla w sposo6b istotny nieprawidlowa, Sad przyjal wiec za bieglym, ze przy prawidlowym wyliczeniu zakresu
w/w kwot obcigzajacych pozwanych powinni oni co do zasady placi¢ w 2008 roku po 108,47 zt miesiecznie, w 2009
roku po 157,40 zl miesiecznie, w 2010 roku po 172,94 zl miesiecznie (w tym w liczonym odrebnie samym grudniu
2010 roku 206,52 z1), w 2011 roku 174,58 zl miesiecznie, w 2012 roku 175,72 zl miesiecznie i w 2013 roku 172,92 zi
miesiecznie. Pozwani tymczasem nie dokonywali zadnych wplat.

Eaczna warto$¢ zalegloSci za objety sporem okres wyniosta 11 154,50 zt.

Odnoszac sie w tym miejscu do pozostalych zarzutéw pozwanych wskazaé nalezy, ze Spoéldzielnia prawidlowo
zawiadamiala pozwanych o zmianach wysokoSci zaliczek, zgodnie z art. 4 ust. 7 u.s.m. (k. 877 — 885). Pisma te
zawieraja uzasadnienia przyjetych stawek. Fakt, ze pozwani ich nie odbierali przesylek lub wprost odmawiali przyjecia,
nie ma znaczenia dla skuteczno$ci dokonywanych doreczen. Kwestia ta nie miata przy tym istotnego znaczenia dla
rozstrzygniecia, skoro podstawa naliczen nie byly ostatecznie wartoéci wynikajace z zaliczek, a rzeczywiste koszty
poniesione przez Spotdzielnie.

Niezasadny byl takze zarzut pozwanych co do wplywu na niniejsze postepowanie faktu, ze postanowieniem z
dnia 6 lipca 2007 roku tutejszy Sad w sprawie o sygn. akt XVI Ns 258/05 ustanowil stuzebnos$é¢ gruntowsa
przechodu i przejazdu na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) m.in. na
czeSci nieruchomoéci, stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...), ktorej uzytkownikiem wieczystym jest Spoétdzielnia
Budowlano — Mieszkaniowa (...) w W., za wynagrodzeniem w wysoko$ci 69 zl rocznie na rzecz tejze Spoéldzielni.
W ocenie Sadu wnoszenie wynagrodzenia za stuzebnos¢ drogi koniecznej nie moze pomniejsza¢ wymiaru oplat
zwigzanych z utrzymaniem terenéw przeznaczonych do wspolnego korzystania. Z art. 289 § 1 k.c. wynika, ze co do
zasady obowiazek utrzymania urzadzen przy wykonywaniu sluzebnosci obciaza wlasciciela nieruchomosci wladnacej
— czyli pozwanych. Jest to za§ obowiazek niezalezny od obowigzku uiszczania wynagrodzenia za ustanowiong
sluzebnosé. Jednoczes$nie obowigzek ten cigzy na Spoldzielni, jako ze dziatka nr (...) jest czeScig mienia przeznaczonego
do wspolnego korzystania przez mieszkancow osiedla. Za zobowigzania Spéldzielni w tym zakresie na zasadzie art. 4
ust 4 odpowiadaja tez pozwani. Sg to zatem dwie odrebne podstawy odpowiedzialno$ci. Przy czym z akt sprawy nie
wynika, by pozwani czynili jakiekolwiek starania o utrzymanie nieruchomosci obciazonej stuzebnos$cia. Utrzymaniem
tych teren6éw zajmuje sie Spoldzielnia. Tym bardziej wiec brak jest podstaw do konstruowania w tym zakresie przez
pozwanych skutecznych zarzutéw, opartych chociazby na wzgledach stusznosci.



Finalnie, na uwzglednienie zastlugiwat wiec jedynie w czesci zarzut pozwanej dotyczacy przedawnienia w stosunku do
niej roszczenia. Zadanie pozwu obejmowalo $§wiadczenia za okres od lutego 2008 roku do 29 listopada 2013 roku.

Zgodnie z art. 4 ust. 6> u.s.m. oplaty, wnosi sie co miesiac z géry do 10 dnia miesiaca. Pozew wniesiono dnia 29
listopada 2013 roku, wiec platnoéc za listopad 2013 roku byla w tej dacie w caloéci wymagalna. Wnioskiem z dnia 21
grudnia 2010 roku Spoéldzielnia Budowlano — Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. zawezwala do ugody jedynie J. G. w
sprawie o zaplate kwoty 13 330,91 zl wynikajacej z obowigzku ponoszenia oplat w oparciu o art. 4 ust. 4 u.s.m. za okres
od lutego 2008 roku do 20 grudnia 2010 roku. Bedace przedmiotem niniejszego postepowania §wiadczenia okresowe
przedawniajg sie z uplywem 3 lat (art. 118 k.c.). Zlozenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej przerwalo bieg
przedawnienia roszczenia za okres od lutego 2008 roku do dnia 20 grudnia 2010 roku w stosunku do pozwanego
J. G. (art. 123 § 1 pkt 1 k.c.). Termin ten rozpoczal bieg na nowo i zostal ponownie przerwany wniesieniem pozwu z
dnia 29 listopada 2013 roku. Skutek przerwania biegu przedawnienia nie nastapil jednakze w stosunku do K. G.. W
my$l art. 372 k.c., przerwanie lub zawieszenie biegu przedawnienia w stosunku do jednego z dluznikéw solidarnych
nie ma skutku wzgledem wspoétdtuznikéw. Co do K. G., roszczenia wymagalne przed 29 listopada 2010 roku ulegly
wiec przedawnieniu. Zgodnie z wyliczeniami bieglego, naleznoé¢ za okres od grudnia 2010 roku do 29 listopada 2013
roku wyniosta 6 312,24 zl.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. oraz 482 § 1 k.c., wobec skutecznego skapitalizowania
odsetek przez Spoldzielnie na date wniesienia pozwu. Sad przyjal, ze wyliczona przez bieglego naleznosé¢ zwigzana
z rzeczywistymi kosztami utrzymania terendéw przeznaczonych do wspoélnego korzystania, bylta wymagalna 10 dnia
kazdego miesigca z gory. Uchybiajac w tej dacie platno$ciom pozwani popadali w op6Znienie, uzasadniajace obciazenie
ich odsetkami ustawowymi. Sad mial przy tym na wzgledzie, ze naliczenia dokonywane przez Spoéldzielnie w
warto$ciach zaliczkowych wynikajacych z uchwal byly niewla$ciwe i nadmierne, niemniej trzeba byto mie¢ na uwadze,
ze pozwani nie placili przez caly ten okres na rzecz Spo6ldzielni jakichkolwiek kwot, niezasadnie upierajac sie, ze w ogole
nie sa zobowigzani do ich ponoszenia. Uchylanie sie od ponoszenia tych optat nie wynikalo wiec z kwestionowania
wysokoSci ich naliczenia, a w ogole zasady ich ponoszenia. To stanowisko pozwanych okazalo sie by¢ bledne. Skoro
za$ pozwani nie poczuwali sie w obowigzku by ponosi¢ chociazby cze$ci oplat, ktore Spétdzielnia niewatpliwie musiata
ponosi¢, przerzucajac tym samym ten ciezar na innych mieszkancow osiedla, brak jest obecnie podstaw by znalez¢
usprawiedliwienie dla ich postawy i przyja¢ ewentualnie pézniejsza date wymagalno$ci Swiadczen.

Reasumujgc, Sad zasadzil na rzecz powodowej Spoldzielni od pozwanej K. G. nieprzedawniong kwote 7 560,73 zi
(6 312,24 zl naleznoSci gléwnej i 1 248,49 z} skapitalizowanych odsetek) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30
listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016
roku do dnia zaplaty oraz od pozwanego J. G. kwote 15 084,14 zt (11 154,50 zl naleznoS$ci gléwnej i 3 929,64 zl
skapitalizowanych odsetek) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 listopada 2013 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku i z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

Jednocze$nie stosownie do tresci art. 369 k.c. w zw. z art. 4 ust. 6 u.s.m. oraz art. 30 ust. 1 k.r.o. odpowiedzialnosé
pozwanego J. G. pozostaje solidarna z odpowiedzialno$cia pozwanej K. G. do kwoty zobowigzania K. G..

O kosztach orzeczono stosownie do art. 100 zd. 11 2 k.p.c. i art. 105 § 2 k.p.c. obcigzajac nimi co do zasady w calo$ci
pozwanych, pomimo ze roszczenie co do kwoty okolo 1 000 zl nie zostalo w ogdle uwzglednione, a nastepnie uznajac ze
wobec oddalenia roszczenia w okolo 50% w stosunku do jednego z pozwanych solidarnych, nalezalo przyja¢ ze strona
powodowa wygrala sprawe w 75 %.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze roszczenie strony powodowej zostalo skonstruowane nie w oparciu o naleznosci
zaliczkowe wynikajgce z jej uchwal, a w oparciu o rzeczywiste wydatki, przeliczone we wlasnym zakresie, zgodnie z
prejudykatami. To za$, ze tak okreSlone zadanie nie zostalo w cze$ci okolo 1 000 zl uwzglednione wynikalo z faktu,
ze po pierwsze, dochodzona pozwem kwota za 2013 rok oparta byla na prognozowanych wydatkach (pozew zlozony
zostal przed koficem roku kalendarzowego), a szczegdtowe wyliczenie tej nalezno$ci w trakcie procesu bylo juz mozliwe
wobec zamkniecia roku obrachunkowego, za$ po drugie, ze Sad ostatecznie przyjal za bieglym wydatki z funduszu



remontowego infrastruktury wspolnej, w wartoSciach rzeczywistych, nie zas prognozowanych, co bylo juz wczeéniej
szczegOlowo omoOwione. Zdaniem Sadu strona powodowa dolozyla nalezytych staran w skonstruowaniu pozwu, a
rozliczenie rzeczywistych kosztéw za 2013 rok nie bylo woéwczas mozliwe. Wplaty na fundusz remontowy, przy wyborze
koncepcji, ze powinny dotyczy¢ jedynie wydatkdéw rzeczywistych, a wiec korzystniejszej dla pozwanych, pomimo ze
pierwotnie Sad sklanial sie do koncepcji by byly to pelne wysokos$ci zaliczek, nie powinny skutkowa¢ niekorzystnym
i w tym zakresie obcigzeniem kosztami strony powodowe;j.

Strona powodowa poniosla koszt 4 989 zl, na ktory skladala sie oplata od pozwu — 810 zl, kwota 2 400 zl tytulem
wynagrodzenia zawodowego pelnomocnika ustanowionego w sprawie bedacego radca prawnym, ustalona zgodnie
§ 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.), a nadto oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zl. Do kosztu tego
zaliczy¢ nalezalo takze uiszczona przez strone powodowa oplate od zazalenia w kwocie 162 zt oraz koszt zastepstwa
prawnego w postepowaniu zazaleniowym przed Sadem Okregowym w kwocie 600 z} (§ 12 ust. 2 pkt 1 w zw. z § 6 ust.
5 w/w Rozporzadzenia). Nadto strona powodowa uiécila kwote 1 000 zl tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia
biegtego.

Pozwani poniedli za§ w sprawie lgczny koszt 3 959 zl na ktorg skladalo sie wynagrodzenie ustanowionego przez
pozwanych pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysokoSci 2 400 zt (w wysokoSci ustalonej analogicznie
na podstawie w/w przepisow — Sad uznal, ze z uwagi na wspodluczestnictwo materialne pozwanych zasadne jest
przyznanie im zwrotu wynagrodzenia pelnomocnika w pojedynczej stawce), oplata skarbowa od pelnomocnictw (2
x 17 z1), koszt oplat sadowych od trzech skarg na orzeczenia referendarza sagdowego w przedmiocie wynagrodzenia
biegtego (40 zl + 40 zl + 100 z}), oraz koszt reprezentowania pozwanych przy procedowaniu w przedmiocie tych skarg
przez pelnomocnika (150 zl przy pierwszej skardze, gdzie warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wynosila 2 620,81 zt - k.
807 -; 150 zl przy drugiej skardze, gdzie warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wynosita 1 661,98 zt — k. 1373 -; 45 zl przy
trzeciej skardze gdzie warto$¢ przedmiotu zaskarzenia wyniosta 771 zt — k. 1699). Majac wiec na uwadze § 12 ust. 2 pkt
1wzw. z § 6 ust. 21 3 wzw. z § 5 w/w Rozporzadzenia, przyjmujac ze wynagrodzenie pelnomocnika za sporzadzenie
skargi na orzeczenie referendarza sadowego, ktore jest rozpoznawane przez Sad Rejonowy winno by¢ ustalane w takiej
samej wysoko$ci jak zazalenie na postanowienie Sadu Rejonowego rozpoznawane przez Sad Okregowy, Sad przyjal,
iz nalezna z tego tytulu kwota wyniesie odpowiednio 150 zl, 150 zlt i 45 z}. Nadto pozwani uiécili zaliczke w kwocie 1
000 7zl na poczet wynagrodzenia bieglego.

Laczny koszt poniesiony przez strony wynidst 8 948 zl.

Jak juz wezeéniej wskazano strona powodowa wygrala spor w 75% czyli powinna ponie$¢ 25% kosztow tj. 2 237 zt,
r6znica podlegala zwrotowi na jej rzecz od pozwanych solidarnie tj. 2 752 zt (4 989 — 2 237 z}).

W oparciu o te sama proporcje, na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. Sad rozliczyt obowiazek zwrotu
sum poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa w kwocie 384,63 zl. Na warto$¢ te sktadaly sie wynagrodzenia
bieglego R. D. w wysoko$ciach 1 912,31 zt i 472,32 zl, co daje warto$¢ 2 384,63 zt. Uwzgledniajac uiszczone zaliczki
w kwocie 2 000 z} do zaplaty pozostato 384,63 zl. Strona powodowa powinna ponie$¢ 25% tych wydatkéw tj. 96,16
z}, a od pozwani 75% czyli 288,47 zl.

Odnoszac sie do pozostalych wydatkow zwigzanych z wynagrodzeniem bieglego K. N. i R. P., Sad uznal, ze obcigzanie
nimi stron postepowania byloby niezasadne. Biegly K. N. zostal wylaczony od sprawy niniejszej juz po sporzadzeniu
opinii, mimo ze jeszcze w odpowiedzi na pozew pozwani sygnalizowali, Ze roszczenie zgloszone przez strone powodowa
oparte bylo na jego wyliczeniu, sporzadzonym na prywatne zamoéwienie Spoétdzielni. Wyliczenie to sygnowane
imieniem i nazwiskiem K. N. bylo za$ dolaczone do pozwu. Od poczatku byly wiec w aktach sprawy dane, ktore
pozwalaly przyja¢, ze biegly K. N. nie powinien opiniowaé¢ w sprawie niniejszej. To uchybienie nie powinno wiec
skutkowa¢ obciazeniem stron kosztami sporzadzonej przez biegtego K. N. opinii, ktéra nie mogla by¢ wykorzystana
w sprawie niniejszej. Kolejno Sad uznal, ze takze wynagrodzenie bieglego R. P. nie powinno obcigza¢ stron tego



postepowania. Opinia gtéwna i wiele kolejnych opinii uzupelniajacych sporzadzonych przez tego bieglego, okazaly sie
by¢ niezdatne dla rozstrzygniecia. Zadanie postawione przed bieglym ewidentnie go przerosto. Strony nie powinny
byt wiec obcigzane kosztem uchybien bieglego wyznaczonego przez Sad, na ktérego wybor nie mialy realnego wplywu.
Wydatki te nalezalo wiec przeja¢ na rachunek Skarbu Panstwa.

Jednocze$nie nie mdgt zastugiwaé na uwzglednienie wniosek pelnomocnika strony powodowej o zasadzenie odsetek
od kosztoéw postepowania. Norme te stosuje sie bowiem jedynie do spraw wszczetych po dniu 7 listopada 2019 roku
(art. 9 ust. 6 ustawy o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw z dnia 4 lipca
2019 1. (Dz.U. z 2019 . poz. 1469).

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak na wstepie.
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