Sygn. akt V Ca 1859/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2012 .

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny - Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia SO Waldemar Beczek

po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2012 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Spdldzielni (...) z siedzibg w C.
przeciwko K. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Piasecznie

z dnia 19 stycznia 2012 roku, sygn. akt I C 16/12

1. oddala apelacje;

2. zasqgdza od Spoéldzielni (...) siebie” z siedzibq w C. na rzecz K. M. kwote 600 (szeséset) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sygn. akt V Ca 1859/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 19 stycznia 2012 roku, wydanym w sprawie sygn. akt I C 16/12, Sad Rejonowy w Piasecznie oddalil
powbdztwo Spéldzielni (...) z siedziba w C. o zasadzenie na jej rzecz od K. M. kwoty 5.302,41 zl z ustawowymi
odsetkami od wskazanych przez powoda dat oraz orzek! o kosztach postepowania.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze bezsporny w sprawie byt fakt, iz od 1 kwietnia 2004r. pozwana nie jest czlonkiem
Spoldzielni (...) w C., co jednak nie oznacza, iz wla$ciciel nie bedacy czlonkiem Spoéldzielni nie moze byé¢ obowiazany
do ponoszenia kosztdw utrzymania cze$ci wspolnych.

Sad I instancji uznal, iz art. 4 ust. 4 i 4 ust. 5 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie mialy zastosowania
W niniejszej sprawie w stosunku do pozwanej, ktéra nie nabyla lokalu mieszkalnego, a w szczegdlnoéci udziatu
w czedciach wspolnych, ale zostala wilascicielka domu jednorodzinnego, co oznacza, ze przepisy dotyczace lokali
stosuje sie w tej sytuacji jedynie odpowiednio, z uwzglednieniem samodzielnego charakteru nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej domem jednorodzinnym.

Sad Rejonowy podkredlil, ze prawo wlasnoSci domu jednorodzinnego wraz z prawem wiasno$ci gruntu stanowi
wlasno$¢ nieruchomos$ci gruntowej w rozumieniu art. 46 § 1 in principio k.c., nie zwigzang z udzialem we
wspolwlasnos$ci innej nieruchomosci, zas odrebna wlasno$¢ lokalu jest SciSle zwigzana z udzialem we wspolnych



czedciach takich jak klatka schodowa, grunt pod budynkiem itp. (vide art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku prawo wlasnosci lokali, tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku Nr 80 p6z. 903). Sad I instancji wskazal, ze
brak udzialu w cze$ciach wspoélnych domu wielomieszkaniowego utrudnialby lub uniemozliwial korzystanie z prawa
wlasno$ci konkretnego lokalu, w zwiazku z czym odrebna wlasno$c¢ lokalu skutkuje obligatoryjnym (ustawowym lub
umownym) modelem zarzadzania (vide art. 6 ustawy o wlasnosci lokali), czego nie mozna powiedzie¢ o osiedlu domow
jednorodzinnych. W tej sytuacji brak bowiem, zdaniem Sadu Rejonowego, lacznika prawno - rzeczowego w postaci
wspolnych lub nalezacych do spéldzielni drog dojazdowych oraz innych nieruchomosci i urzadzen na osiedlu, co
wyklucza obligatoryjne zarzadzanie na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w stosunku do wlascicieli
nie bedacych czlonkami. Sad I instancji podkreslil, ze wykonywanie przez Spoldzielnie funkcji ustugowych w stosunku
do wlascicieli doméw jednorodzinnych mozliwe jest jedynie na podstawie umowy cywilnoprawnej z nimi zawartej,
co oznacza, ze to na powodzie spoczywal ciezar udowodnienia, zZe istnieje podstawa do obciazenia pozwanej oplata
eksploatacyjna. Sad I instancji wskazal, iz skoro pozwana nie jest czlonkiem spoldzielni i nie posiada udzialu w
czeSciach wspolnych osiedla podstawe taka mogloby stanowi¢ wykazanie, iz strony laczy umowa cywilnoprawna, na
mocy ktorej Spoldzielnia zobowiazala sie $wiadczy¢ konkretne ustugi na rzecz pozwanej, za co pozwana zobligowala
sie uiszczac stosowna oplate.

Sad Rejonowy podkreslil, ze kopia obszernej dokumentacji dolaczona przez powoda, zawierajgca protokoly z lustracji
Spoldzielni za rok 2011 nie dotyczyta okresu objetego pozwem i jako taka nie mogla mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.

Sad I instancji stwierdzil, ze powdd, poza wlasnymi twierdzeniami nie przedstawil dowodu wskazujacego bezspornie
na fakt, iz w okresie objetym pozwem Spoéldzielnia byla wlaScicielem drbég osiedlowych, przeciwnie — w toku
postepowania udalo sie ustali¢ jedynie to, Ze cze$¢ drog na osiedlu nalezy do os6b prywatnych. Sad Rejonowy wskazal,
ze powo6d przedstawit kopie 8 aktéw notarialnych z okresu 26.04.2010r. — 7.03.2011r., dotyczacych sprzedazy przez
Spoéldzielnie na rzecz roznych oséb fizycznych szeregu nieruchomosci, z ktorych wiekszo$é opisana jest w tych aktach
jako drogi, jednakze z uwagi na fakt, iz dokumenty pochodza z dat znacznie péZniejszych niz okres, za ktéry powdd
dochodzil roszczen w niniejszym postepowaniu nie mogly one stanowi¢ samodzielnego dowodu na to, ze w okresie od
11 czerwca 2007r. do 11 maja 2010r. Spoéldzielnia byla wlascicielem drog osiedlowych.

Sad I instancji podkreélil, iz przede wszystkim powod nie przedstawil dowodu, iz dzialki te stanowily drogi na Osiedlu
(...), z ktorych pozwana jako mieszkanka tego osiedla korzysta, bowiem przedstawione przez powoda odpisy z ksiag
wieczystych nieruchomosei, w sklad ktérych wchodza dziatki polozone w miejscowosci C., oznaczone jako drogi nie
stanowia dowodu na to, Ze s3 to drogi znajdujace sie na terenie osiedla, z ktérych korzysta pozwana.

Sad I instancji stwierdzil, ze powod, ktory byt inicjatorem i wykonawcg osiedla w miejscowosci C. winien posiadac
szczegblowa, rzetelng i przejrzysta jego dokumentacje z ktorej wprost winno wynikaé, ktore dziatki wehodza w sklad
Osiedla i kto jest ich wlascicielem, powinien dysponowa¢ planami z ktérych jasno wynika, gdzie znajduje sie dom
pozwanej i jakie drogi go okalaja. Tymczasem, jak wskazal Sad Rejonowy. z caloksztaltu postepowania wynika, iz
powdd albo nie posiada takowej dokumentacji, albo jego twierdzenia sa nieprawdziwe, jednakze w kazdym wypadku
brak pelnej dokumentacji powoda nie mogt stanowié podstawy do przyznania mu racji i obciazenia pozwanej kosztami
eksploatacji.

Sad I instancji podkreslil, Ze powo6d nie wykazal zasadno$ci swojego roszczenia poprzez przedstawienie faktow w
zakresie wskazania z ktérych konkretnie drég — stanowiacych wlasno§é Spoéldzielni — korzysta pozwana, wnoszac
jedynie o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego celem ustalenia wysokoSci kosztéw ponoszonych przez Spoéldzielnie
na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej, ktory to wniosek zostal przez powoda w efekcie cofniety z uwagi na to, ze
powdd wnidst o zaliczenie do materialu dowodowego opinii bieglego z zakresu rachunkowos$ci sporzadzonej do sprawy
I C 602/10, ktdrej Sad Rejonowy nie zaliczyt do materiatu dowodowego w przedmiotowej sprawie, stwierdzajac, ze
opinia ta przedstawiala hipotetyczne wielkoSci poniesionych przez powodowa Spoldzielnie kosztow na eksploatacje
i utrzymanie nieruchomosci i mienia wspo6lnego Spoéldzielni wraz z niezbednymi mediami za okres od czerwca 2007
do maja 2010r.



Sad I instancji wskazal takze, iz powod w toku calego postepowania nie tylko nie przedstawit dokumentéw, ktore
potwierdzalyby jego stanowisko, ale nie byl rowniez w stanie w jakikolwiek sposob przedstawi¢ sktadnikéw oplaty
eksploatacyjnej, ktéra chcial obcigzy¢ pozwana.

Sad Rejonowy uznal oddalil wiec powddztwo, uznajac roszczenie powoda za nieudowodnione oraz orzekl o kosztach
procesu na podstawie art. 98 §1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, skarzac orzeczenie w calosci, wnoszac o jego uchylenie i przekazanie
sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodki nie zastuguje na uwzglednienie, gdyz zaskarzony wyrok, pomimo czeéciowo btednego uzasadnienia
w konsekwencji jednak odpowiada prawu.

Przede wszystkim Sad II instancji stwierdza — wbrew wywodom i pogladom Sadu Rejonowego — ze trafnie powod
jako podstawe zadania wskazal przepis art. 4 ust. 4 ustawy z 15 grudnia 2000r. o spoéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2003r., Nr 119, poz. 1116 z p6Zzn. zm.). Zdanie drugie tego przepisu zawiera bowiem bezposrednia regulacje
sposobu ponoszenia przez osoby nie bedace czlonkami Spo6ldzielni kosztoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoéldzielni, a przeznaczonych do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace na osiedlu.

Ta jednak regulacja nie uzasadnia zadania proporcjonalnego wszystkich kosztow ponoszonych przez Spoldzielnie, a
jedynie kosztow niezbednych i celowych.

Obowiazek wykazania takich kosztéw spoczywal na stronie powodowej, gdyz pozwana zakwestionowata roszczenia
powoda zaréwno co do zasady, jak i wysokoSci.

Sad II instancji podziela stanowisko Sadu Rejonowego, iz obowigzkowi temu powdd nie sprostal, co skutkowalo
oddaleniem powddztwa — stosownie do art. 6 k.c.

Stosownie bowiem do art. 4 ust. 4 ustawy z 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003r., Nr
119, poz. 1116 z pdzn. zm.) zadane przez Spoldzielnie koszty, ktorych zwrotu sie domaga musza by¢ skonkretyzowane,
tzn. wynikaé z dokumentacji zrédtowej odnoszacej sie do konkretnych sktadnikow mienia Spotdzielni przeznaczonych
do wspdlnego korzystania przez mieszkancow osiedla.

Tak wiec podstawy zadania tych kosztoéw za lata 2007 — 2010 nie moze stanowi¢ uchwala Nr 4 i 5 z 30 czerwca
2004r., okre$lajaca zaliczki w wysoko$ci po 150 z miesiecznie od budynku, gdyz tak okre$lone koszty nie odpowiadaja
wymogom wskazanego wczeéniej przepisu.

Jak juz bowiem weze$niej zostalo podkreslone Spdldzielnia moze domagac sie zwrotu kosztdw jedynie niezbednych i
faktycznie poniesionych, a tych przestanek nie wykazata w trakcie procesu.

Powodka nie przedstawila bowiem dokumentacji Zrédlowej, za§ z popieranego w trakcie procesu wniosku
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego ksiegowego na okolicznos¢ ich poniesienia wycofala sie przed
wyrokowaniem, a Sad I instancji trafnie stwierdzil, ze nie mdg} oprze¢ sie na takim dowodzie przeprowadzonym
w innej sprawie, gdyz biegly okreélit w nim nie faktycznie poniesione przez Spoéldzielnie koszty na utrzymanie
mienia przeznaczonego do wspolnego korzystania, a jedynie koszty hipotetyczne, a wiec trafnie uznal ten dowod za
nieprzydatny dla rozstrzygniecia w sprawie niniejszej.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalil apelacje na podstawie art. 385 k.p.c. i orzekl o kosztach
postepowania odwolawczego w oparciu o przepis art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 98 k.p.c.i§ 13 ust. 1 pkt 1wzw.z § 6
pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie



oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002r., Nr 163, poz.
1348 z pézn. zm.).



