Sygn. akt VI A Ca 935/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Krzysztof Tucharz

Sedziowie: SA Malgorzata Manowska

SO (del.) Marcin Strobel

Protokolant: sekr. sqdowy Agnieszka Pawlowska

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 4 marca 2014 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa Centrum (...) spotkijawnej w W.
przeciwko Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 12 grudnia 2012 r.

sygn. akt XX GC 212/10

1. oddala apelacje:

2. zasqdza od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. narzecz Centrrum (...) spolkijawnej w W. kwote
1800 zl (jeden tysiqc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

VI ACa 935/13

UZASADNIENIE

Centrum (...) spotka jawna w W. (dalej (...).) wnosila o ustalenie, ze podwyzka oplaty eksploatacyjnej i oplaty za wywoz
$mieci ustalona uchwalg Rady Nadzorczej SM (...) w W. nr (...) z dnia 8 lipca 2009 r. dla lokali nr (...) w budynku
przy ul. (...) w W. jest niezasadna, natomiast powodowa Spo6tka powinna placi¢ oplaty w dotychczasowej wysokoSci.

Pozwana wnosila o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 12 grudnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil, Ze zmiana stawek optlat z tytulu eksploatacji
podstawowej i z tytulu wywozu $émieci dokonana uchwala Rady Nadzorczej SM (...) w W. nr (...) z dnia 8 lipca 2009

r. dla lokali nr (...) w budynku przy ul. (...) w W. byla niezasadna.

W pozostalym zakresie pow6dztwo zostalo oddalone.



Sad Okregowy ustalil, ze Centrum (...) spotka jawna w W. prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza — przychodnie lekarska.
Poczatkowo powodka byla najemca lokali nr (...), a nastepnie w dniu 3 marca 2008 r. zawarla z SM (...) umowe o
ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokali nr (...). Powddka nie jest czlonkiem SM (...).

(...)., poczawszy od dnia 1 pazdziernika 2008 r., zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej SM (...) nr (...) z dnia 25 wrze$nia
2008 r. uiszczala oplate eksploatacyjna za zajmowane lokale w wysoko$ci 1,90 zl. za metr kwadratowy oraz oplate za
wywoz $§mieci w wysokoéci 0.35 zt. za metr kwadratowy.

Uchwata RN z dnia 8 lipca 2009 r. nr (...) ustalono z dniem 1 sierpnia 2009 r. nowa wysoko$¢ oplat za uzywanie lokali
indywidualnie dla kazdej nieruchomoSci. Jesli chodzi o budynek przy ul. (...) to oplata eksploatacyjna (podstawowa)
dla podmiotéw niebedacych czlonkami SM miata wynosi¢ 5,70 zl. za metr kwadratowy i oplata za wywoz Smieci w
wysokoSci 4,77 z. za metr kwadratowy.

(...) zakwestionowala zasadnos¢ dokonanej podwyzki oplat wskazujac, ze wytwarzane przez powodke $mieci sa
odpadami medycznymi, za$ na ich odbior i utylizacje ma podpisang odrebna umowe. Odpady te stanowig 95 %
odpadow lacznie produkowanych przez (...).

SM (...) wskazala, ze dokonana podwyzka jest prawidlowa i znajduje uzasadnienie w kalkulacji wysoko$ci oplat
zapewniajacych pokrycie kosztow eksploatacji podstawowej dla kazdej nieruchomosci odrebnie. Ustalone stawki maja
oparcie w Statucie Spoldzielni Mieszkaniowej i wynikaja z dokonanych wyliczen na podstawie kosztow w latach
poprzednich. W pi$mie z dnia 1 lutego 2010 r. SM (...) wyliczyla koszty zwigzane z eksploatacja lokali i wywozem
$mieci.

Uchwata Nr (...) z dnia 8 lipca 2009 r. obowigzywala do dnia 1 maja 2010 r. Zostala zmieniona uchwala Nr (...) z dnia
18 stycznia 2010 1., a stawke oplat za eksploatacje podstawowg obnizono do kwoty 2,27 za 1 m. kw., a za wywdz Smieci
do kwoty 2,29 za m. kw.

Sad Okregowy uznal roszczenie za uzasadnione w zakresie, o jakim mowa w art. 4 ustep 8 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych, to jest w czeéci, w jakiej powddka domagala sie ustalenia bezzasadno$ci podwyzki oplat. Brak bylo
natomiast, w ocenie Sadu I instancji podstaw prawnych do dodatkowego ustalenia, ze powddka powinna ponosic¢
oplaty w wysokoSci obowiazujacej przed wejSciem w zycie uchwaly Nr (...). Skoro bowiem Sad Okregowy ustalil, ze
zmiana stawek wprowadzona uchwala Nr (...) jest bezzasadna w stosunku do powddki, to automatycznie oznacza to,
ze w okresie obowigzywania zaskarzonej uchwaly powédka powinna uiszczac¢ oplaty wedlug stawek wezeéniejszych,

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 4 ustep 4 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych wlasciciele lokali,
ktorzy nie sa czlonkami spoéldzielni maja obowiazek uczestniczyé w pokrywaniu kosztdw zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali oraz z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych. W mys$l art. 4 ustep 4 [1]
powolanej ustawy spoéldzielnia ma obowigzek prowadzenia ewidencji oraz rozliczenn m. in. kosztow zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem kazdej z nieruchomosci, z podzialem na cze$ci przypadajace na poszczegoblne lokale, zas
ewidencja powinna by¢ prowadzona osobno dla kazdej nieruchomo$ci. Zgodnie z tym przepisem nalezy dokonywac
odrebnych rozliczen przychodéw i kosztow.

Wilasnie ta regulacja spowodowala — jak wskazala pozwana — podjecie uchwaly Nr (...).

Sad Okregowy na wniosek powodki dopuscil dowod z opinii bieglego do spraw zarzadzania nieruchomo$ciami w
zasobach spdldzielni mieszkaniowych na okoliczno$¢ ustalenia, czy podwyzszenie oplat eksploatacyjnych i oplat za
wywoz $mieci dla lokali stanowigcych wlasno$é powddki w takich wysokosciach, jak okreslone w uchwale Nr (...) bylo
uzasadnione.

W opinii z dnia 14 stycznia 2012 r. biegla S. W. (1) stwierdzila, ze zar6wno stawka oplat eksploatacji podstawowej jak
i stawka oplat za wywoz Smieci sa zawyzone i nie zawieraja wskazania na jaki okres obowiazuja.



Powyzsza opinia wydana zostala w oparciu o niepelny material Zrodlowy, dlatego Sad I instancji zlecil bieglej
sporzadzenie opinii uzupekiajacej, po uzupelieniu dokumentacji przez SM (...).

Sad Okregowy wskazal, ze pomimo, iz biegla przedstawila szczegdlowy wykaz dokumentéw Zrodtowych niezbednych
do wydania opinii w sprawie, za§ pozwana zostala zobowigzana do udostepnienia bieglej wszystkich zadanych
dokumentoéw, zarzadzenie to nie zostalo w caloéci przez SM (...) wykonane, w szczegélnoéci pozwana zlozyla
wprawdzie wydruki przychodéw i kosztéw nieruchomoéci przy ul. (...) za lata 2009 — 2011, jednakze okazaly sie one
niewystarczajace.

W opinii uzupehiajacej z dnia 24 wrzeénia 2012 r. biegla potwierdzila wnioski z opinii z dnia 14 stycznia 2012 r.
odnosnie stawek oplat miesiecznych na koszty wywozu $mieci, to jest ze stawka w wysokoSci 4,77 zk. za metr kw.
powierzchni uzytkowej dla lokali nr (...) bedacych wlasnoScia powoda jest zawyzona. Pozwana zarzucila, ze biegla
nie uwzglednila w dokonanych obliczeniach podwyzek za wywo6z pojemnika typu (...) dokonanych przez firme (...)
poczawszy od stycznia 2008 r. i stycznia 2009 r. z kwoty 17,50 zb netto do kwot 25,00 zk i 32,17 z}l. miesiecznie.
Zdaniem pozwanej biegla nie uwzglednila tez w dokonanych wyliczeniach podziatu kosztéw wywozu $mieci na lokale
mieszkalne i uzytkowe.

Sad Okregowy uznal powyzsze zarzuty za bezzasadne. Wskazal, ze bieglej nie udostepniono zadnych dokumentoéw, z
ktoérych wynikalaby zmiana stawki za wywoz pojemnika typu (...). Biegla dokonala réwniez w opinii uzupelniajacej
oddzielnych wyliczen kosztow wywozu Smieci dla budynku przy ul. (...) ogétem, dla lokali uzytkowych znajdujacych
sie w tym budynku oraz dla lokali uzytkowych stanowigcych wlasnosé powodki.

Jesli chodzi o oplaty na pokrycie kosztow eksploatacji podstawowej, to biegla w opinii uzupelniajacej ustalila, ze SM
(...) w2008 r. i w okresie styczen — lipiec 2009 r. wyliczala zaliczki na oplaty na koszty eksploatacji w oderwaniu od
ewidencji kosztow na poszczegdblne nieruchomoséci. Wyliczane one byly jako stawki usrednione dla catej Spotdzielni, co
zdaniem Sadu I instancji, sprzeczne bylo z art. 4 ustep 4 [1] ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i obowigzujacym
u pozwanej Regulaminem rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat z tego tytutu.
Wynika to wprost z uzasadnienia zaskarzonej uchwaly.

Powyzsze, jak wskazal Sad Okregowy, uniemozliwilo bieglej ustalenie czy podwyzka dokonana zaskarzong uchwala z
kwoty 1,90 zl. do kwoty 5,70 zl. za m. kw. z tytulu eksploatacji podstawowej byla uzasadniona. Brak rozliczenia kosztéw
eksploatacji dla konkretnej nieruchomoéci za 2008 r. uniemozliwial weryfikacje zasadnosci podwyzki. Niedobor
z 2008 r. zostal przeniesiony na 2009 r., ale byla to Srednia dla wszystkich nieruchomoéci, a nie dla konkretnej
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...). Biegla nie byla w stanie przeprowadzi¢ ewidencji dla tego budynku wobec braku
dokumentow zrédlowych (faktur, rachunkéw itp.).

W konkluzji Sad I instancji uznal, ze pozwana nie udowodnila zasadno$ci podwyzki wprowadzonej zaskarzona
uchwalg.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana.
W apelacji zarzucila:

1. Naruszenie prawa materialnego, to jest art. 4 ustep 8 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przez przyjecie,
ze Sad nie mial mozliwoéci ustalenia, do jakiej wysoko$ci zmiana wysokoSci oplat byla uzasadniona i wobec
nieudowodnienia dokonanej przez pozwana zasadno$ci zmiany wysokoéci oplat zakwestionowanych przez powoda
musial orzec o bezzasadno$ci dokonanej zmiany;

2. Naruszenie art. 233 par. 1 k.p.c. przez bezkrytyczne uznanie opinii bieglej za wiarygodne pomimo ich wzajemnych
sprzeczno$ci i dowolnych ustalen przez biegla, a pominieciu lub pomniejszeniu warto$ci dowodowej dokumentéw
zrodtowych przedstawionych przez pozwang oraz dowodow z zeznan $wiadkéw i wyjasnien pozwanej;



3. Naruszenie art. 217 par. 1, art. 232 i art. 286 k.p.c. przez nieuzasadniong odmowe dopuszczenia dowodu z opinii
innego bieglego sadowego z zakresu finanséw i spoldzielczodci;

4. Naruszenie art. 22 w zwigzku z art. 98 k.p.c. przez bledne ustalenie warto$ci przedmiotu sporu na kwote 40.168,32
z}. zamiast 30.106,24 z1.

W konkluzji skarzaca wnosila o:

1. Przeprowadzenie dowodu z dokumentu prywatnego w postaci opracowanej przez W. B. — bieglego sadowego z
zakresu finansow i spdldzielczosSci oceny prawidlowosci opinii wydanych przez biegla sadowa S. W. (1) oraz z adnotacji
wlasnorecznie sporzadzonej przez biegla na piSmie z dnia 29 czerwca 2012 r., ktére pozwana, po wydaniu wyroku,
odnalazla w dokumentach pozostawionych w dawnej siedzibie Spéldzielni;

2. Uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania,
ewentualnie o jego zmiane i oddalenie powo6dztwa.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 4 ustep 8 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, cztonkowie spdldzielni, osoby niebedace czlonkami
spoldzielni, ktorym przystluguja spoéldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele lokali nie bedacy
czlonkami spoldzielni moga kwestionowaé zasadno$é zmiany wysokos$ci oplat bezpoérednio na drodze sagdowej. W
przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni oplaty w dotychczasowej wysokoSci. Ciezar udowodnienia
zasadnoS$ci zmiany wysoko$ci oplat spoczywa na spoldzielni.

Z powyzszego zapisu jednoznacznie wynika, ze ciezar udowodnienia zasadno$ci podwyzki wprowadzonej uchwala Nr
(...) Rady Nadzorczej SM (...) obcigzal pozwang. Podwyzka ta byla dos$¢ spektakularna, gdyz spowodowala wzrost oplat
z tytulu kosztow eksploatacji podstawowej miesiecznie z kwoty 752,89 zl. do kwoty 2.258,66 zl., a z tytulu wywozu
Smieci z kwoty 121,64 zl. do kwoty 1,657,75 zl. Taki wzrost oplat wymagal od pozwanej szczegoélnej starannoéci w
uzasadnieniu wprowadzenia podwyzki.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego prawidlowo uznat Sad Okregowy, ze z ciezaru dowodu nalozonego w art. 4 ustep 8 zdanie
trzecie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych strona pozwana nie wywigzala sie.

Po pierwsze, zasadnicze watpliwosci budzi juz sam sposéb ustalenia kosztow eksploatacji podstawowej ustalony przez
SM (...), abstrahujac nawet od rzeczywistej wielkosci tych kosztow. Z dniem 31 lipca 2007 r. dodano do art. 4 ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych ustep 4 [1] nakladajgcy na spoéldzielnie mieszkaniowe obowiazek prowadzenia
odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, o ktéorych mowa w ustepach 1
— 21 4. Strona pozwana wyjasnila, ze z tytulu kosztéw eksploatacji podstawowej powstat za 2008 r. niedobor w
kwocie 157.223,66 zl., z czego do splaty w 2009 r. przewidziano 65.509,86 zl. Niedobér ten w przypadku czlonkéw
spoldzielni zostal pokryty dochodami uzyskanymi przez SM (...) z wlasnej dzialalnoSci gospodarczej, co nie dotyczy
powddki. Z zeznan S. O. wynika jednak, ze jesli chodzi o stawki oplat z tytulu uzywania lokali, to byly one u$rednione
w skali calej spoldzielni chociaz zdaniem tego §wiadka SM (...) od lipca 2007 r. prowadzila ewidencje kosztow i
przychodéw dla kazdej nieruchomosci odrebnie. Rowniez zdaniem bieglej pozwana wyliczala zaliczki na oplaty na
koszty eksploatacji w oderwaniu od ewidencji kosztéw na poszczegdlne nieruchomosci. Niedobér dla nieruchomosci
przy ul. (...) spowodowatl konieczno$¢, jak wskazala pozwana podwyzki stawki oplat o kwote 1,80 zL. Powddke
obcigzono tymi kosztami za caly 2008 r., chociaz nabyla ona wlasnosé lokalu w marcu 2008 r. We wczedniejszym
okresie powodka uiszczala oplaty zgodnie z umowa najmu, zatem shuszny jest jej zarzut, ze nie powinna by¢ obcigzona
niedoborem za okres, gdy byla najemca lokalu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego fakt, ze zgodnie z art. 6 ustep 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzane;j
przez spoldzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, zwieksza



odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym, nie oznacza, ze
koszty te ma ponie$¢ najemca lokalu.

Niezaleznie od powyzszego, pozwana Spoldzielnia powinna udowodnié, ze niedobér jaki powstal w 2008 r. w kwocie
157.223,66 zl., i ktory spowodowal wzrost oplat eksploatacji podstawowej zwigzany byt z utrzymaniem tej konkretnej
nieruchomoéci przy ul. (...), tym bardziej, ze jak wyzej wskazano, z zeznan S. O. wynika, ze juz od lipca 2007 r.
prowadzona byla osobna ewidencja dla kazdej z nieruchomosci, natomiast biegla doszla do odmiennych wnioskow.
Innymi stowy, Spéldzielnia powinna udowodnié, ze utrzymanie nieruchomosci przy ul. (...) wygenerowalo tak wysokie
koszty, ze powodka nie byla w stanie pokry¢ ich pobieranymi oplatami. Do kosztéw takich nalezy np. konserwacja
domofonéw, sprzgtanie, drobne remonty, wymiana zaréwek, zakup $rodkéw czysto$ci, materiatéw budowlanych,
ushugi remontowe itp.

Zwazy¢ nalezy, ze jeSli chodzi o dowody zaoferowane przez pozwang, to w zadnej mierze nie uzasadniaja one
wprowadzonej podwyzki. Zeznania §wiadka O. dotycza zasady prowadzenia ewidencji przychodbéw i kosztéw oraz
zasady pobierania oplat z tytulu korzystania z lokali, jak rowniez kwot og6lnych niedoboru i sposobu jego pokrycia.
Swiadek S. W. (2) zeznawala z kolei na okolicznoéé sporzadzonego przez siebie sprawozdania finansowego,
ktore dotyczy prawidlowosci prowadzenia ksiag rachunkowych pod wzgledem formalnym i obejmuje jedynie
fragmentaryczne badanie dokumentéw Zrédtowych.

Sad Okregowy przeprowadzit dowdd z opinii bieglej S. W. (1), ale na wniosek powoda nie za$ pozwanego. Nie byl to
zatem dowod zaoferowany przez te strone, na ktorej spoczywat ciezar dowodu. Niemniej podnies$é nalezy, ze strona
pozwana, ktéra obecnie kwestionuje kompetencje bieglej do sporzadzenia opinii, sama wskazala S. W. (1), jako osobe
zdolna do wykonania opinii przydatnej dla sprawy (k 222). Powinna zatem obecnie wykazaé, ze przyczyny, dla ktérych
obecnie podwaza kompetencje bieglej staly sie jej znane pdznie;j.

Biegla S. W. (1) stwierdzila, ze nie jest w stanie oceni¢, czy wprowadzona zaskarzong uchwala podwyzka byta
uzasadniona, gdyz pozwana nie przedstawila pelnej dokumentacji zrodlowej. Mylny jest poglad skarzacej wyrazony
w apelacji, ze dokumentacja taka zostala przedstawiona, na co pozwana przedstawia pokwitowanie bieglej na liScie
przekazanych dokumentéow. W wykazie tym brak jest dokumentéw zroédlowych, to jest takich, ktére w sposéb
obiektywny pozwalalyby na stwierdzenie wysoko$ci kosztow poniesionych na utrzymanie nieruchomoéci przy ul. (...),
np. rachunkdw, faktur, pokwitowan wyptat. Dowdd ten zatem nie ma wpltywu na rozstrzygniecie sprawy.

Jesli chodzi o koszty wywozu $mieci, to blednie twierdzi skarzaca, ze biegla dysponowata aneksami uméw, z ktorych
wynikataby konkretna podwyzka kosztow tej ustugi. Wér6d dokumentoéw zlozonych do akt sprawy sa aneksy do umowy
o wywdz $mieci jednak nie zawierajace podwyzek, o jakich méwi pozwana.

Nie bylo natomiast rzecza Sadu Okregowego przymuszanie strony pozwanej do przedstawienia dowodéw w sprawie,
na co zwrocila z reszta uwage sama skarzaca zarzucajac, ze biegla w sposéb niedozwolony starala sie prowadzié¢
postepowanie dowodowe zadajac dokumentéw (k 441).

Strona pozwana nie moze zatem skutecznie zarzucac bieglej, Ze sporzadzona przez nig opinia jest nieprawidlowa skoro
sama nie dostarczyta materialu wystarczajacego do jej sporzadzenia.

Odnoszac sie do zawartego w apelacji wniosku o dopuszczenie dowodu z dokumentu prywatnego w postaci
opracowanej przez W. B. — bieglego sadowego z zakresu finanséw i spéldzielczoSci oceny prawidlowos$ci opinii
wydanych przez biegla sadowa S. W. (1) to wskazaé nalezy, ze dowdd ten z kilku wzgledéw nie jest przydatny do
rozstrzygniecia. Po pierwsze, W. B. nie ma prawa wystepowac¢ jako biegly sadowy w pozasadowych relacjach ze strong
pozwang. Po drugie, opinia sporzadzona na zlecenie strony pozwanej ma walor jedynie twierdzen tej strony, nie za$
walor konkurencyjnej opinii bieglego. Po trzecie wreszcie, ekspert W. B. w swoich twierdzeniach opart sie na ksiegach
rachunkowych strony pozwanej, nie za§ dokumentach Zrédlowych, oparl sie réwniez na dokumentach, ktoére nie



zostaly bieglej sadowej przekazane (aneksy zawierajace podwyzke oplat za wywoz $émieci), co podwaza wiarygodnos§é
tych twierdzen.

Strona pozwana zglosila wprawdzie wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego niz S. W. (1),
jednak po oddaleniu tego wniosku, nie zglosila zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c., pozbawiajac sie prawa zglaszania
zarzutow apelacyjnych w tym zakresie. Ponadto strona pozwana w dalszym ciagu nie oferuje dowodow z dokumentow
zrodtowych pozwalajacych na kontrole prawidlowosci oszacowania wielkosci kosztow eksploatacji nieruchomosci
przy ul. (...), a zatem i wielkoSci niedoboru za 2008 r.

SpozZniony jest takze zarzut naruszenia przez Sad I instancji art. 22 k.p.c., a to z uwagi na brzmienie art. 25 par. 2 k.p.c.
i brak podniesienia przez pozwanego stosownego zarzutu przed wdaniem sie w spor co do istoty sprawy.

Majac na uwadze przedstawione wyzej okolicznoéci Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.



