Sygn. akt VII AGa 418/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzesnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Jan Szachulowicz (spr.)

Sedziowie: SA Aldona Wapinska

SO del. Anna Hrycaj

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

Ppo rozpoznaniu w dniu 13 wrzesnia 2018 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko J. S.(DiM.S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 listopada 2016 r., sygn. akt XVI GC 547/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza solidarnie od J. S. (1) i M. S. na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 8 100
zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt: VII AGa 418/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 sierpnia 2012 r. powodka - Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o zasgdzenie solidarnie
od pozwanych kwoty 170 549,78 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot czastkowych wskazanych w pozwie oraz
o zasadzenie solidarnie kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powodka wskazala, ze pozwanym przystuguje spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokali uzytkowych
nr (...), polozonych w budynku przy ul. (...) w W.. Pozwani nie wywiazali sie z obowiazku uiszczania na rzecz powodowej
spoéldzielni optat z tytulu utrzymania i eksploatacji lokali, skutkiem czego na kontach lokali powstalo zadluzenie,
ktorego taczna wysoko$c¢ stanowi dochodzong kwote.

W dniu 27 sierpnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w
ktorym nakazal pozwanym, aby zaplacili na rzecz powoda kwote dochodzong pozwem wraz z ustawowymi odsetkami
i kosztami procesu.



W dniu 24 wrzeénia 2012 r. pozwani - J. S. (1) i J. S. (2) zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloéci,
wnoszac o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw procesu. W
uzasadnieniu sprzeciwu pozwani zakwestionowali zasadno$¢ naliczania oplat przez powoda.

Pismem z dnia 6 lutego 2014 r. powddka zmodyfikowala powodztwo w ten sposdb, ze obok dotychczas dochodzonej
juz kwoty 170 549,78 z} za okres od stycznia 2009 r. do czerwca 2012 r. z odsetkami, w oparciu o te samg podstawe
faktyczna wniosla ponadto o zasadzenie kwoty 78 404,12 z} za okres od lipca 2012 r. do grudnia 2013 r. z odsetkami
(Yacznie 248 953,90 zl z odsetkami).

Pismem z dnia 10 grudnia 2014 r. powddka ponownie zmodyfikowala powodztwo w ten sposob, ze obok dotychczas
dochodzonej kwoty 248 953,90 z} z odsetkami za okres od stycznia 2009 r. do grudnia 2013 r., w oparciu o te samg
podstawe faktyczng wniosta ponadto o zasgdzenie kwoty 56 632,95 zl za okres od stycznia 2014 r. do listopada 2014
r. z odsetkami (Yacznie 305 586,85 zl z odsetkami).

Pismem z dnia 22 wrzeénia 2016 r. powddka, uwzgledniajac zarzut przedawnienia, ograniczyta powodztwo do kwoty
298 663,05 zt (za okres od lutego 2010 . do listopada 2014 r.) z ustawowymi odsetkami za opbznienie z zastrzezeniem,
ze od dnia 1 stycznia 2016 r. z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w transakcjach handlowych.

Wyrokiem z dnia 14 listopada 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powo6dki
kwote 298 663,05 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od poszczeg6lnych, wymienionych w wyroku kwot
czastkowych od dnia wymagalnoSci, to jest od 11-go dnia kazdego kolejnego miesigca do dnia zaplaty poczynajac
od lutego 2010 r. do listopada 2014 r., oddalit powodztwo w zakresie zadania zasadzenia odsetek ustawowych za
opbznienie w transakcjach handlowych, umorzyl postepowanie w pozostalej czesci i orzekl, ze pozwani ponosza
solidarnie calo$¢ kosztow procesu, pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sadowemu. Orzeczenie
to oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach i rozwazaniach.

W dniu 12 wrzeénia 2007 r. powddka wydala zaswiadczenia (k. 19-21), zgodnie z ktérymi (...) sp. z 0.0. jest czlonkiem
spoldzielni i przystuguje jej spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokali uzytkowych przy ul. (...) w W.:

- nr 1 0 powierzchni ogélnej 224,85 m?, uzytkowej 164,00 m?, klatki schodowej, korytarza i sanitariatébw 60,85 m?;
- nr 2 o powierzchni ogélnej 139,85 m?, uzytkowej 102,00 m?, klatki schodowej, korytarza i sanitariatow 37,85 m?;

- nr 3 o powierzchni ogélnej 110,75 m?, uzytkowej 80,76 m?, klatki schodowej, korytarza i sanitariatéw 29,99 m>.

W dniu 26 paZdziernika 2007 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. w W. a pozwanymi zostala zawarta notarialna umowa
sprzedazy (k. 30-39) spoéldzielczych wlasnoSciowych praw do lokali uzytkowych nr (...) polozonych w W. w
wielolokalowym budynku Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). W umowie sprzedazy wskazano powierzchnie
lokali oznaczona w wystawionych przez powodke zaswiadczeniach z dnia 12 wrze$nia 2007 1.

W ksiedze wieczystej (...) prowadzonej dla lokalu nr (...) oznaczono jego obszar na 224,85 m” oraz wskazano, ze lokal
ten sklada sie z pomieszczenia biurowego, korytarza, sanitariatow i klatki schodowe;j.

W ksiedze wieczystej (...) prowadzonej dla lokalu nr (...) oznaczono jego obszar na 102,00 m> oraz wskazano, ze lokal
ten sklada sie z pomieszczenia biurowego, korytarza, klatki schodowej i sanitariatu.

W ksiedze wieczystej (...) prowadzonego dla lokalu nr (...) oznaczono jego obszar na 80,76 m” zawierajacy
pomieszczenie biurowe, korytarz, sanitarke oraz klatke schodowa.



W dniu 8 lipca 2009 r. Rada Nadzorcza powddki podjeta uchwale nr (...)(k. 143-158) w sprawie ustalenia wysokoS$ci
oplat za uzywanie lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i miejsc postojowych w zasobach SM (...). Uchwala nie
zostala skutecznie zaskarzona i przyjete w niej stawki wigzaly pozwanych.

Pismem z dnia 28 wrze$nia 2010 r. powodka poinformowala pozwanych (k. 43-44), ze od dnia 1 stycznia 2011 r.,
zgodnie z uchwalg Rady Nadzorczej, bedg obowiazywac nowe oplaty za uzywanie lokali uzytkowych, garazy i miejsc
postojowych. W zalaczeniu do pisma przedlozono wyciag z uchwaly nr 66/2010, z ktérego wynikaja nowo uchwalone
stawki oplat poczawszy od dnia 1 stycznia 2011 1.

W zajmowanych przez pozwanych lokalach dokonano bez wiedzy i zgody powodki wielu przerobek, w wyniku
ktorych z trzech odrebnych lokali uzytkowych utworzono jeden. Na skutek dokonanych przerébek obecnie nie mozna
okresli¢ rozdziatu lokalu uzytkowego, poniewaz prowadzi do niego jedno wejscie. Nie mozna roéwniez wydzielié¢ trzech
samodzielnych lokali uzytkowych bez dostepu do wschodniej klatki schodowej i wydzielenia wspoélnego hallu przed
zachodnig klatka schodowa. Nie mozna okresli¢ granicy pomiedzy lokalem nr (...), a lokalami nr (...). Z uwagi na brak
mozliwo$ci wydzielenia trzech odrebnych lokali uzytkowych, nie ma mozliwosSci obliczenia powierzchni odrebnych
lokali nr (...). Mozna wyliczy¢ jedynie hipotetyczng powierzchnig lokalu nr (...) przy uwzglednieniu $cianek dzialowych
badz bez nich (opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. K. (1) - k. 377-395, opinie uzupelniajace - k.
456-476, k. 562-568, ustne wyja$nienia - k. 510).

Laczna kwota niezaplaconych przez pozwanych oplat z tytulu eksploatacji lokali uzytkowych nr (...) za okres od
stycznia 2009 r. do listopada 2014 r., przy przyjeciu powierzchni lokali wskazanej w wydanych przez powodke
zaswiadczeniach z dnia 12 wrzeénia 2007 r., wynosi 306 407,06 zl, za§ z pominieciem stycznia i kwietnia 2009
r. (pierwotnie powodka za 2009 r. dochodzila oplat jedynie za te dwa miesiace) kwota ta wynosi 299 662,98 zl.
Obcigzenia wynikajace z ksiag spoldzielni sa prawidlowe i powinny zosta¢ poniesione przez pozwanych (opinia
uzupelniajaca bieglej sadowej z zakresu ekonomii, finanséw, ksiegowosci i rachunkowoéci B. W. - k. 1093-1110, ustne
wyjasnienia - k. 1143-1146, zadtuzenie konta uzytkownika - k. 40-42, k. 430-432, k. 555-558, faktury VAT - k. 46-139).

Stan faktyczny sporu zostal ustalony przez Sad Okregowy na podstawie niewymagajacych dowodu, bezspornych
twierdzen stron i faktéw przez strony przyznanych oraz uznanych za przyznane, a ponadto dowodéw w postaci
dokumentow, ktore nie budzily watpliwosci co do swej mocy dowodowe;.

Ponadto Sad Okregowy oparl sie na opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa W. K. (1), ktéra uznal za rzetelna
i fachows. Biegly stwierdzil, ze w lokalach zajmowanych przez pozwanych dokonano licznych przerdbek, dlatego
nie ma mozliwosci precyzyjnego wyliczenia powierzchni lokali pozwanych. Biegly wyliczyl jedynie hipotetyczng
powierzchnie lokalu nr (...) oraz lokali nr (...). Zdaniem Sadu Okregowego, w tej sytuacji nalezalo oprze¢ sie na danych
dotyczacych powierzchni lokali przedstawionych przez powodke, albowiem nie sposéb wyliczy¢ wysokoSci nalezno$ci
na podstawie jedynie hipotetycznej wielko$ci powierzchni lokalu. Sad Okregowy wskazal, ze brak jest podstaw do
kwestionowania prawdziwo$ci danych dotyczacych powierzchni lokali zawartych w wystawionych przez powodowa
spoldzielnie zaswiadczeniach z dnia 12 wrze$nia 2007 r., natomiast po stronie pozwanych lezal ciezar dowodu, ze dane
wskazane w tychze zas§wiadczeniach oraz umowie sprzedazy lokali nie byly prawdziwe.

Sad Okregowy oparl sie rowniez na opinii bieglej sadowej z zakresu ekonomii, finanséw, rachunkowosci, ksiegowosci,
wyceny i analizy finansowej przedsiebiorstw (k. 617-863, wraz z opiniami uzupeliajacymi k. 894-897, k. 1093-1110,
ustnymi wyjaénieniami k. 1143-1146). W ocenie Sadu Okregowego, opinia bieglej jest jasna i pelna. Biegla sporzadzila
opinie w oparciu o dane zawarte w ksiegach spo6ldzielni, dokumentacje przedstawiong przez powodke oraz uchwaly
dotyczace wysokosci oplat. Biegla w sposob stanowczy stwierdzila, ze obciazenia pozwanych wynikajace z ksiag
spoldzielni byly jak najbardziej prawidtowe.

Sad Okregowy oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego ds. spraw zarzadzania
nieruchomo$ciami, albowiem dowdd ten byl nieprzydatny do wydania rozstrzygniecia w sprawie. Przedmiotem sporu



byla prawidlowos$¢ wyliczenia oplat przez powodowa spoldzielnie oraz powierzchnia lokali, a na te okoliczno$ci zostal
przeprowadzony dowod z opinii bieglego z zakresu budownictwa oraz dowod z opinii bieglego z zakresu ksiegowoSci.

Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze dopiero w pi$mie z 2 lutego 2015 r. pelnomocnik pozwanych zmodyfikowal zawarty w
sprzeciwie od nakazu zaplaty wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny ksiegowoSci na okoliczno$é
prawidlowosci kalkulacji wysokos$ci oplat naliczonych pozwanym z tytulu eksploatacji i utrzymania zajmowanej
powierzchni w ten sposéb, ze wniost o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw zarzadzania nieruchomosciami
w zasobach spoéldzielni mieszkaniowych. W ocenie Sadu Okregowego, nie ma podstaw do uznania, ze powolany
juz w sprawie biegly sadowy z zakresu ekonomii, finanséw, ksiegowosci i rachunkowosci oraz wyceny i analizy
finansowej przedsiebiorstw nie miat odpowiedniej wiedzy czy kompetencji do wydania opinii na okoliczno$¢ ustalenia
prawidlowosci kalkulacji wysokoS$ci oplat naliczanych pozwanym z tytulu oplat eksploatacyjnych i oplat za wywoéz
$mieci. Nadto przeprowadzenie dowodu z opinii kolejnego bieglego z pewnoscia znaczaco wydtuzytoby postepowanie
i konieczne byloby poszukiwanie bieglego o tak waskiej specjalizacji.

Sad Okregowy oddalil wniosek strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii uzupekiajace biegtego W. K. (2),
albowiem w ocenie tego Sadu, biegly zlozyt do akt dwie opinie uzupeliajace, jak rowniez zlozyl ustne wyjasnienia
na rozprawie, w ktérych w sposéb wyczerpujacy odniost sie do zarzutdéw zglaszanych do zlozonych opinii. Ponadto
Sad Okregowy uznal, ze wysokoS¢ oplat eksploatacyjnych nalezy obliczy¢é od danych dotyczacych powierzchni
lokali zawartych w przydziatach, a zatem przeprowadzanie dowodu z kolejnej uzupeliajacej opinii bieglego byloby
nieprzydatne.

W ocenie Sgdu Okregowego, powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, czlonkowie spoldzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczyé
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spoétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie
z postanowieniami statutu. W dniu 26 pazdziernika 2007 r. pozwani nabyli spoéldzielcze prawo do trzech lokali
uzytkowych. Umowa sprzedazy zostala zawarta w oparciu wydane przez powodowa spoéldzielnie trzy zas§wiadczenia
(wystawione odrebnie dla kazdego lokalu) z ktorych wynikato, ze poprzednikowi prawnemu pozwanych przystugiwalo
spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokali uzytkowych przy ul. (...) w W. o oznaczonych powierzchniach.

Zdaniem Sadu Okregowego, kierujac sie zasadami wiedzy i do§wiadczenia zyciowego uznac nalezalo, ze w chwili
podpisywania umowy sprzedazy z dnia 26 pazdziernika 2007 r. pozwani mieli pelng §wiadomo$é, ze nabywaja
spoldzielcze prawo do trzech odrebnych lokali. W innym przypadku bezzasadne byloby wydawanie przez powodowa
spoldzielnie trzech odrebnych zaswiadczen i w konsekwencji wyszczegolnianie tych lokali w umowie sprzedazy. Co
wiecej, przed podpisaniem umowy pozwani powinni zapozna¢ sie, czy dane zawarte w wydanych zaswiadczeniach
zgadzaja sie z rzeczywistym stanem prawnym. Nastepnie, juz po zawarciu umowy sprzedazy praw spoéldzielczych do
trzech lokali, dla kazdego z tych lokali zostala zalozona odrebna ksiega wieczysta.

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze w sprawie ustalono, iz lokale zostaly gruntownie przebudowane wraz z cze$ciami
nieruchomosci wspoélnej w ten sposob, ze utworzono z nich jeden lokal, przy czym nie sposob ustalié, kiedy lokale
zostaly przebudowane. W szczegdlnoSci brak jest wystarczajacych danych do stwierdzenia, czy lokale te zostaly
przebudowane przez poprzednika pozwanych, czy tez przez samych pozwanych. Pozwani nie wykazali, ze pow6d zostal
powiadomiony o przebudowie lokali i wyrazil na to zgode. Uzna¢ zatem nalezalo, ze przebudowa zostala dokonana
samowolnie. Na skutek polaczenia trzech odrebnych lokali w jeden, zostala zmieniona powierzchnia lokalu. Powolany
w sprawie biegly sadowy z zakresu budownictwa podjal prébe ustalenia powierzchni aktualnej oraz powierzchni
sprzed przebudowy. Jednakze bieglemu udalo sie ustali¢ powierzchnie lokalu ze $§ciankami dzialowymi i bez nich, a
nie bylo mozliwo$ci dokonania obliczen w zakresie udzialbw pozwanych w zakresie czeéci wspolnych, tj. korytarzy
i sanitariatbw. W wyniku dokonanej przebudowy zostala zajeta czesci korytarzy i wej$¢ na czeéci nieruchomosci
wspolnej. Sad Okregowy podzielit stanowisko powddki, ze dokonana przebudowa uczynila niemozliwym ustanowienie
osobnych praw wlasnos$ci do wszystkich lokali znajdujacych sie na jednej kondygnacji, stad na potrzeby planowanego
przeksztalcenia wlasno$ciowego lokale sa traktowane jako jeden lokal (...).



Sad Okregowy majac powyzsze na uwadze uznal, ze dokonane przez pozwanych badZ przez ich poprzednikéow
prawnych zmiany powierzchni lokali na skutek dokonanej przebudowy nie moga skutkowaé zmiana w zakresie treéci
spoldzielczego prawa rzeczowego, ktora byla okreslona dokonanymi przydzialami. Pozwani nie wykazali, ze tre$c¢
przystugujacego im prawa rzeczowego ulegla modyfikacji, a w szczeg6lnoSci, ze powierzchnia jest w rzeczywistosci
mniejsza niz wynika to z wystawionych zaswiadczen badz pierwotnych przydzialow. W tej sytuacji Sad Okregowy
przyjal, ze do podstawy wyliczenia wysokoSci ponoszonych oplat eksploatacyjnych nalezy bra¢ dane przedstawione
przez powddke i wynikajgce z ustanowionych przydzialow.

Odnoszac sie do prawidlowosci wyliczenia przez powodowa spoéldzielnie wysokoSci zaleglych optat, Sad Okregowy
podzielil wnioski zawarte w zlozonych do sprawy opiniach przez biegla B. W. - w odniesieniu do tego wariantu
wyliczen, ktéry dotyczy danych wynikajacych z przydziatu. Biegla po zapoznaniu sie z caloScia dokumentacji, w tym
ksiegami spoldzielni wskazala, ze obcigzenia wynikajace z ksiag sp6ldzielni sa prawidlowe i powinny zostaé poniesione
przez pozwanych. Tym samym biegla potwierdzila prawidlowo$¢ dokonanych przez powddke wyliczen. Biegla w
sposbéb wyczerpujacy odpowiedziala pozwanym na wszelkie zarzuty zgloszone do opinii, przede wszystkim dotyczace
wyliczenia oplat za wywoz $mieci, czy rozliczanie zaliczek na ogrzewanie. Sad Okregowy w pelni podzielit stanowisko
biegle;j.

Konkludujac Sad Okregowy uznal, ze powddka, poprzez zalaczone do jej pism dokumenty w postaci za$wiadczen z
dnia 12 wrze$nia 2007 1. (k. 19-21), odpiséw z ksigg wieczystych (k. 22-29), umowy sprzedazy spoldzielczego prawa do
lokalu (k. 30-39), dokumentow obrazujacych stan zadluzenia konta pozwanych (k. 40-44), faktur VAT wystawionych
tytulem naleznych oplat (k. 46-139), a takze poprzez przeprowadzone dowody z opinii bieglych, wykazata zasadnoéc
dochodzonego roszczenia. Majac to na uwadze zasadzil dochodzone kwoty powolujac za podstawe art. 4 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. O odsetkach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 4818 1 k.c. zasadzajac je od dat
wymagalnosci roszczenia o zalegte oplaty za poszczegolne miesiace (punkt 1 wyroku).

Sad Okregowy oddalil powddztwo (punkt 2 wyroku) w zakresie zadanych odsetek ustawowych za opdznienie w
transakcjach handlowych, albowiem zgodnie z art. 4 pkt 1 ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, za
transakcje handlowa uznaje sie umowe, ktorej przedmiotem jest odplatna dostawa towaru lub odplatne Swiadczenie
ustugi, jezeli strony, o ktorych mowa w art. 2, zawieraja ja w zwiazku z wykonywana dzialalnoscia. Brak zatem podstaw
do uznania, ze roszczenie o zaplate zaleglych oplat eksploatacyjnych i utrzymania spéldzielczego prawa do lokalu
miesci sie w granicach transakeji handlowej w rozumieniu przepisow tej ustawy.

Majac na uwadze, ze powodka, uwzgledniajac zgloszony przez pozwanych zarzut przedawnienia roszczen o zaplate
zaleglej oplaty eksploatacyjnej za dwa miesiace (styczen i kwiecienn 2009 r. - 2 554,35 z} i 4 189,74 z} z odsetkami)
ograniczyla powodztwo do kwoty 298 663,05 zl, Sad Okregowy, majac na wzgledzie, ze brak jest podstaw do uznania,
ze cofniecie powddztwa jest sprzeczne z prawem lub zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierza do obejscia prawa,
na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. czeSciowo umorzyl postepowanie (punkt 3 wyroku).

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sporu, wyrazona w art. 98 § 1
k.p.c. Pozwani przegrali sprawe niemalze w calo$ci, stad winni ponie$¢ w calo$ci poniesione przez powddke koszty. Na
podstawie art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c. Sad Okregowy pozostawil szczegdlowe wyliczenie kosztéw procesu referendarzowi
sadowemu (punkt 4 wyroku).

Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie pozwani zaskarzyli apelacja w calo$ci wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie
powodztwa w calo$ci i zasadzenie na rzecz pozwanych kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, ewentualnie o
uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania z uwzglednieniem kosztow
postepowania apelacyjnego. Swa apelacje pozwani oparli na nastepujacych zarzutach:

I. naruszenie przepiséw procesowych, co mialo zasadniczy wplyw na wydany wyrok, polegajace na tym, ze:



1) Sad nie zbadal i nie rozpoznal zarzutu pozwanych, ze stan prawny ujawniony w ksiegach wieczystych Nr (...)
jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym ujawnionym w prawomocnej uchwale Zarzadu Spoldzielni Nr
(...)(...) z dnia 15 grudnia 2009r. w sprawie okreSlenia przedmiotu odrebnej wlasno$ci lokali w przedmiotowej
nieruchomoéci, co potwierdzil w swojej opinii biegly rzeczoznawca budowlany W. K. (1) stwierdzajac brak mozliwosci
okreélenia rozdzialu lokalu uzytkowanego przez pozwanych, natomiast zarzut, ze powierzchnia budynku wskazana
przez powodke w zaswiadczeniach z 12 wrzeénia 2007r. wystawionych dla celéw zawarcia aktu notarialnego nie
stanowi lokali samodzielnych potwierdzil Zarzad powodowej Spoldzielni, za§ Zastepca Prezesa d/s. Czlonkowskich
i Eksploatacyjnych J. S. przestuchana w Prokuraturze jako Swiadek w sprawie 2Ds 1141/11 potwierdzila, ze
zaSwiadczenia dla celéw notarialnych zostaly przez Zarzad wystawione w oparciu o nieaktualng inwentaryzacje
budynku;

(...)sp.zo.0.(...); , M. L.iA. D,

3) Sad nie zbadal i nie rozpoznal zarzutu pozwanych, ze powoédka wprowadzita pozwanych w blad co do stanu
prawnego lokali wystawiajac im przed data zakupu zaswiadczenia o ustanowionym spéldzielczym wlasno$ciowym

prawie do trzech lokali o lacznej powierzchni 475,45 m® mimo ze wedlug ksiag wieczystych ich powierzchnia

wynosila 407,61 m®. Po wejéciu w zZycie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych spéldzielcze prawo do lokalu, jako
ograniczone prawo rzeczowe moglo by¢ ustanowione tylko dla lokalu samodzielnego, dlatego wystawiajac w dniu 12
wrzednia 2007 r. trzy zas§wiadczenia dla cel6w notarialnych powddka celowo wprowadzita pozwanych w blad, co do
nabywanego prawa. Z zeznan przestuchanej w Prokuraturze w charakterze $wiadka J. S. wynika, ze wystawiajac na
prosbe czlonka spoétdzielni - Wydawniczo- Oswiatowej Spoldzielni (...) w dniu 15 grudnia 1995 r. przydzialy m.in.
dla przedmiotowych lokali (...), powodowa spotdzielnia musiala mie¢ §wiadomosé, ze przydzielana powierzchnia nie
stanowi lokali uzytkowych. Z zeznan J. S. wynika, Ze od momentu wystawienia tych przydzialéw, ani Spoldzielnia (...),
ani p6zniejsi wladciciele nie informowali powddki o wszelkich przebudowach lokali i spbldzielnia oficjalnie o nich nie
wiedziala. Do kazdej sprzedazy lokalu z przydziatu spéldzielnia wystawiala zaswiadczenie w oparciu o przydzialy z dnia
15 grudnia 1995 r. Czlonek Zarzadu przyznala tez, iz trzy zaSwiadczenia dla pozwanych z 12 wrze$nia 2007 r. zostaly
wystawione w oparciu o nieaktualng inwentaryzacje budynku. Argumentacja Sagdu Okregowego, ze pozwani przed
podpisaniem umowy powinni ustali¢, czy dane zawarte w wydanych zaswiadczeniach zgadzaja sie z rzeczywistym
stanem prawnym, wydaje sie nietrafiona. Pozwani mieli prawo mie¢ zaufanie do zawartej w nich tresci oraz do ich
zgodnosci z obowigzujacym prawem. W szczegolnosSci pozwani mieli prawo by¢ przekonani o nabyciu spéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do trzech lokali. W rzeczywistoSci za$ zostali przez powodke oszukani, gdyz zaswiadczenie
potwierdzalo nieprawdziwy stan prawny, Zaden bowiem z trzech lokali nie byl wowczas lokalem samodzielnym, czego
powodowa spoéldzielnia byla Swiadoma, podobnie jak tego, ze ksiega wieczysta Nr (...) prowadzona dla lokalu nr (...)
powinna zosta¢ zamknieta po wejSciu w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych.
Takze pozwani nie powinni zalozy¢ ksiag wieczystych dla lokali (...).

4) Sad nie zbadatl i nie rozpoznal zarzutu pozwanych dotyczacego doreczenia pozwanym rozszerzonego powodztwa w
trybie art. 132 k.p.c. i wobec tego za skuteczne mozna uznaé¢ dopiero jego doreczenie w trybie art. 193 § 3 k.p.c., co
nastgpito na rozprawie w dniu 30 wrzeénia 2016 r.;

5) Sad dokonat blednych ustalen faktycznych, sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, co
mialo wplyw na wydany wyrok, a mianowicie:

a) przyjal, ze przyjeta przez powddke (uchwalg Nr (...) Zarzadu Spéldzielni z dnia 15 grudnia 2009 r.) na potrzeby
planowanego przeksztalcenia powierzchnia lokalu (...) obejmuje lokale zajmowane tylko przez pozwanych (wg

za$wiadczen o lacznej pow. - 475,45 m(?, a wg KW o lacznej pow. 407,61 m(?), gdy tymczasem lokal (...) obejmuje

(2)

powierzchnie 792,15 m* ~’, zajmowana przez pozwanych, (...) sp. z 0.0., M. L. i A. D. - wszyscy w blizej nieokre$lonych

udzialach;



b) przyjal, ze wszystkie ksiegi wieczyste prowadzone dla nabytych przez pozwanych spéldzielczych wlasnoSciowych
praw do lokali zostaly zalozone przez pozwanych po sporzadzeniu aktu notarialnego nabycia tych praw, czemu
przeczy tre$¢ zalozonej wezeéniej ksiegi wieczystej dla lokalu Nr (...) (istnienie tej ksiegi wieczystej zasugerowalo
pozwanym przy zawarciu aktu notarialnego, ze nabywaja spoéldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokali spelniajacych
wymog samodzielno$ci, co dodatkowo uwiarygodnilo w ich oczach zaswiadczenia wystawione przez powodke dla
celéw sporzadzanego aktu notarialnego);

¢) przyjal, ze nie sposob ustali¢, kiedy lokale, do ktérych pozwani nabyli spoldzielcze wlasno$ciowych prawo, zostaly
przebudowane. Przeczy temu powolana w sprzeciwie od nakazu zaplaty korespondencja z marca i kwietnia 2009 r., w
ktorej pozwani, po skonstatowaniu rozbiezno$ci w powierzchni nabytej i uzytkowanej, domagali sie wskazania granic
uzytkowania nabytego prawa, a takze 11 pism w sprawie zwrotu faktur z tego samego powodu. Spéldzielnia pozostajac
wlascicielem budynku i autorem przydzialu spéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu odestala pozwanych do
osoby, z ktoéra pozwani zawarli akt notarialny nabycia tego prawa;

d) przyjal, ze powddka nie wiedziala o samowoli budowlanej poprzednika prawnego pozwanych. Przeczy temu
zachowanie powddki po otrzymaniu prosby od pozwanych o wskazanie im w budynku dokladnych granic nabytego
ograniczonego prawa rzeczowego. Pow6dka odestala ich z tym pytaniem do poprzednika prawnego. O tym, ze powddka
o samowolach wiedziala lub z latwo$cia mogla sie dowiedzie¢ §wiadcza zeznania J. S. zlozone podczas przestuchania
w charakterze $§wiadka w prokuraturze w sprawie 2Ds 1141/11;

e) blednie ocenil opinie bieglej sadowej z zakresu ekonomii, finanséw, ksiegowosci i rachunkowo$ci oraz wyceny i
(...) uznajac, ze potwierdza ona prawidlowo$¢ wyliczenia przez powodowa spoéldzielnie wysokoSci zaleglych oplat.
Sad uznal te opinie za prawidlowa nie dokonujac jej oceny pod katem zarzutéw zgloszonych przez pozwanych. Z
wypowiedzi bieglej, stuchanej na rozprawie w dniu 16 wrzes$nia 2016 r. wynika, ze nie byla prowadzona ewidencja
dla lokalu (...), z ktérej dopiero powinny byly wyprowadzane koszty obciazajace czesé¢ tego lokalu uzytkowana przez
pozwanych;

II. naruszenie prawa materialnego:

1) poprzez bledne przyjecie jako podstawy orzekania art. 4 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zamiast

art. 4 ust. 1 - w materiale dowodowym nie ma zadnych podstaw do uznania pozwanych za czlonkéw spéldzielni;

2) poprzez pominiecie w orzekaniu art. 4 ust. 8 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym osoby
nie bedace czlonkami sa uprawnione do kwestionowania zmiany wysokoéci oplat naliczanych przez spéldzielnie
bezposrednio na drodze sadowej, a ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokoSci oplat spoczywa na spdldzielni
(uznanie przez sad dowodu z opinii bieglej sadowej B. W. za wiarygodny narusza przepis art. art. 233 § 1 k.p.c.);

3) pominiecie w orzekaniu art. 2 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych stanowigcego definicje lokalu, jako
samodzielnego lokalu mieszkalnego, a takze lokalu o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w przepisach ustawy o
wlasno$ci lokali oraz nierozpoznanie zarzutu pozwanych, ze lokale nabyte przez pozwanych, zaréwno oddzielnie, jak
i wszystkie razem, nie spelniajg warunku zawartego w tej definicji;

4) pominiecie w orzekaniu art. 1 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nakladajacego na spoéldzielnie
obowiazek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkow, co naklada na powodke niewatpliwie obowiazek biezacego inwentaryzowania lokali wchodzacych w
sklad zasobow lokalowych, interesowania sie ich stanem, reagowania na sygnaly os6b uprawnionych, prowadzenia
dzialalnoSci zarzadu i administrowania zgodnie z obowiazujacymi przepisami oraz skladanie o§wiadczen woli zgodnie
z aktualnym stanem inwentaryzacyjnym i prawnym nieruchomosci;

5) pominiecie w orzekaniu art. 244 k.c. i art. 248 k.c. stanowigcego, ze wlasnos$ciowe spoéldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego jest ograniczonym prawem rzeczowym ustanowionym na rzeczy cudzej, do ktérego ustanowienia i
zmiany wymagany jest udzial dwoéch umawiajacych sie stron, a ponadto pominiecie, ze z racji posiadania przez



pozwanych udzialu w spoldzielczym wlasno$ciowym prawie do lokalu (...) razem z (...) sp. z 0.0., M. L. i A. D., do
zmiany treSci tego prawa, zgodnie z art. 258 § 2 k.c., potrzebna jest zgoda wszystkich w/w 0s6b;

6) pominiecie w ustalonym w sprawie stanie faktycznym art. 5 k.c., podczas gdy dzialanie powoda, polegajace
na naliczaniu pozwanym oplat bez prowadzenia wymaganej prawem ewidencji, rozliczanie przychodéw i kosztéw
za powierzchnie uzytkowa nabyta w oparciu o za§wiadczenia wystawione w oparciu o nieaktualng inwentaryzacje
zasobdw lokalowych oraz potwierdzajace nierzeczywisty stan prawny oraz brak przejawéw jakiejkolwiek woli
naprawienia tych nieprawidlowo$ci, stanowi czynienie ze swego prawa uzytku, ktéry jest sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa oraz z zasadami wspolzycia spolecznego, a przez to nie powinno by¢ przez
sad uwazane za wykonywanie prawa oraz nie powinno korzysta¢ z ochrony.

Dodatkowo w swej apelacji pozwani, powolujac sie na skuteczne doreczenie im pism rozszerzajacych powddztwo
dopiero na rozprawie w dniu 30 wrze$nia 2016 r., podnie§li zarzut przedawnienia roszczenia w zakresie powodztwa
o zaplate kwoty 62 439,19 zl z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od poszczegdlnych kwot czastkowych, ktérych
platno$¢ miala przypada¢ w okresie od lipca 2012 r. do wrze$nia 2013 r.

Powoddka wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych kosztéw procesu w postepowaniu apelacyjnym.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.

Apelacja jest bezzasadna, zaskarzony za$ wyrok trafny, oparty co do zasady na prawidlowych ustaleniach faktycznych
i obowigzujacym stanie prawnym. Niewielkie za$ bledy popelnione przez Sad Okregowy nie wywarly zadnego wplywu
na tre$c zaskarzonego orzeczenia.

Powazna cze$¢ swoich zarzutow apelacyjnych pozwani oparli na blednym i sprzecznym z czeécia zarzutdow
apelacyjnych zalozeniu, ze samodzielny lokal (...) rzeczywicie istnieje w sensie prawnym jako przedmiot odrebnej
wlasno$ci (wg pozwanych - powinni by¢ zobowigzani do uiszczania oplat eksploatacyjnych na podstawie ustalonego
udzialu we wspotwlasnosci lokalu (...)), jak rowniez na blednym pominieciu, ze caly czas przystluguja im spdldzielcze
wlasnoSciowe prawa do trzech lokali na takich zasadach i w takich granicach, w jakich je skutecznie nabyli.

Nie moze wywrze¢ oczekiwanego przez pozwanych skutku zarzut, ze stan prawny ujawniony w trzech ksiegach
wieczystych jest sprzeczny z rzeczywistym stanem prawnym. Okreélenie lokalu (...) w uchwale Zarzadu Spoéldzielni
Nr (...) (...)z dnia 15 grudnia 2009 r. w sprawie okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnoéci lokali w przedmiotowej
nieruchomosci nie stanowilo czynno$ci prawotworczej, skutkujacej powstaniem takiego lokalu. Stad tez nie mogl by¢
on ujawniony w ksiedze wieczystej. Podjeta u pow6dki na podstawie art. 42 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
uchwala okre§lala jedynie przedmiot odrebnej wlasnosci, ktéra to wlasnos¢ mogloby dopiero powsta¢ w wyniku
podjecia stosownej czynnoSci prawnej (art. 42 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych), co nie mialo jednak
do tej pory miejsca.

Z kolei brak mozliwoéci okreSlenia w praktyce rozdzialu powierzchni zajmowanej przez pozwanych na trzy lokale
wynika z czynnoéci faktycznych (samowolnej przebudowy przedmiotu trzech spéldzielczych praw wlasnosciowych)
i nie zmienia tresci przystlugujacych pozwanym aktualnie praw. Prawa te nie dotycza lokali samodzielnych w
rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali i nie ulegly w tym zakresie zmianie w wyniku ich nabycia przez pozwanych
na podstawie zaswiadczen z dnia 12 wrze$nia 2007 r. Jezeli nawet zas§wiadczenia te nie koreluja z fizycznym stanem
trzech lokali (wobec ich samowolnej przebudowy), to jednak odpowiadaja tresci nabytych przez pozwanych praw,
pochodzacych pierwotnie z dokonanego przez powddke przydzialu spoéldzielczych wlasnoSciowych praw na rzecz
poprzednikéw prawnych pozwanych.

Pozwani nie moga by¢ traktowani jako wspoluprawnieni z tytulu udzialu w spoéldzielczym wlasno$ciowym prawie
do lokalu uzytkowego (...) razem z (...) sp. z 0.0., M. L. i A. D.. Dokonane przebudowy lokali oraz fizyczny
rozktad tych lokali w budynkach powodki, wzniesionych w okresie gdy nie obowigzywaly obecne przepisy, skutkuja
tym, ze w przypadku wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej, do czego na razie nie doszlo, pozwani musieliby



sta¢ sie wspotwlascicielami obecnie tylko hipotetycznej, wiekszej fizycznie nieruchomoéci lokalowej, wraz z innymi
podmiotami. Nie dalo sie bowiem w zgodzie z wymogiem samodzielno$ci okresli¢ przedmiotu przyszlej odrebnej
nieruchomos$ci lokalowej w granicach trzech tylko lokali, do ktérych pozwani nabyli prawa w 2007 r. Powodka nie
powinna wiec wystawia¢ pozwanym faktur za oplaty eksploatacyjne wyliczone zgodnie z udzialem pozwanych w
spoéldzielczym wlasno$ciowym prawie do nieistniejacego w sensie prawnym lokalu (...), natomiast byla uprawniona
do wystawiania faktur za trzy lokale, do ktorych prawa przystuguja pozwanym.

Pozwani powoluja sie na blad, w jaki miala ich wprowadzi¢ powodowa spéldzielnia. Stanowisko to nie moze jednak
stanowi¢ sposobu skutecznej obrony w tej sprawie, skoro wobec domniemanego bledu pozwani nie przedsiebrali
czynnodci, ktére moglyby unicestwi¢ skuteczno$é lub wazno$é czynnosci nabycia w 2007 r. trzech spéldzielczych
praw wlasnoSciowych. Pozwani nie powolywali sie na prawne skutki czynnoSci prawnej podjetej pod wplywem bledu,
nie wskazywali na wyrok ustalajacy niewazno$¢ czynno$ci nabycia praw do trzech lokali. W tej sytuacji pozwani sg
podmiotami praw, w ktore weszli nabywajac ograniczone prawa rzeczowe od ich zbywcy. Pozwani powolujac sie na
blad wydaja sie zreszta malo wiarygodni. Trudno bowiem przyjac, ze nabywajac tak znaczace mienie (trzy spoldzielcze
wlasno$ciowe prawa do lokali uzytkowych o olbrzymiej Iacznej powierzchni) nie zapoznali sie z faktycznym i prawnym
stanem lokali.

Ujawniona w ksiegach wieczystych powierzchnia lokali nie ma znaczenia przesadzajacego gdy chodzi o
powierzchniowy zakres przyslugujacych pozwanym praw. Dane dotyczace powierzchni, nawet gdy ujete s w ksiedze
wieczystej, sa jedynie wtérne w stosunku do innych Zrédel, prawidlowo okreslajacych powierzchnie lokali i dane te
nie sg objete rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych.

Spoéldzielcze wlasnosciowe prawa nabyte przez pozwanych powstaly na mocy przydzialow spoldzielczych wiele
lat wezeéniej (w grudniu 1995 r.), zanim pozwani je nabyli i bylo to w okresie, gdy nie obowigzywal obecnie
ustalony wymog samodzielnoSci lokali. Prawa tego rodzaju nie zostaly unicestwione p6zZniej ustanowionym wymogiem
samodzielnoSci, dalej egzystuja i takie wlasnie prawa pozwani zdecydowali sie naby¢ w 2007 r. Stad tez niepoparty
skutecznymi dowodami jest poglad pozwanych, ze pow6dka wystawiajgc trzy zaswiadczenia z dnia 12 wrze$nia 2007
r., niezbedne do nabycia praw przez pozwanych, wprowadzila pozwanych w blad, Ze nabedg oni lokale samodzielne
w rozumieniu ustawy o wlasnoS$ci lokali. Z za$wiadczen nie wynika, ze lokale spehlniaja wymég samodzielnosci,
a przeciez pozwani, nabywajac prawa spoldzielcze, powinni byli zainteresowaé sie stanem prawnym przedmiotu
nabycia. Powolywane w apelacji zeznania zlozone w postepowaniu karnym przez J. S. nie zmieniaja oceny sytuacji
w tym zakresie.

O ile pozwani w ogole nie sprawdzili stanu prawnego i fizycznego nabywanych lokali przed ich nabyciem, jak zdaja
sie naprowadza¢ argumenty zawarte w ich apelacji, a jedynie oparli sie o wydane przez spo6ldzielnie zadwiadczenia,
dopuscili sie wyjatkowej lekkomy$lnoéci. Natomiast nawet calkowite zawierzenie wydanym zaswiadczeniom nie
zmienia faktu, ze ich tresé¢ nie przesadza o samodzielno$ci lokali w rozumieniu ustawy o wlasnoéci lokali. Rowniez
zalozenie badz niezalozenie ksiegi wieczystej ani tez ewentualna powinno$é zamkniecia ksiegi wieczystej prowadzonej
dla lokalu nie zmienia charakteru i zakresu praw nabytych przez pozwanych.

Nalezy podzielic stanowisko pozwanych, Ze skuteczne procesowo doreczenie im odpisow pism powodki
rozszerzajacych powddztwo nastgpilo dopiero na rozprawie w dniu 30 wrze$nia 2016 r. (pelnomocnik powddki
pierwotnie doreczyl pozwanym odpisy pism bezposrednio, do rak pelnomocnika pozwanych, nie za$ za posrednictwem
Sadu). Nie wywiera to jednak zadnego wplywu na wynik sprawy, gdyz rozwazania dotyczace przerwania biegu
przedawnienia (na skutek wytoczenia powddztwa, a w tym przypadku na skutek rozszerzenia powoddztwa) nalezy
odnies¢ do chwili wniesienia pisma, a nie jego doreczenia.

Bez wplywu na wynik sporu pozostaje zarzut, ze Sad Okregowy przyjal, iz w zwigzku z planowanym przeksztalceniem
wlasno$ciowym powierzchnia lokalu (...) obejmuje lokale zajmowane tylko przez pozwanych. Owszem, Sad Okregowy
wskazal, ze lokale zajmowane przez pozwanych traktowane sa jako jeden lokal (...) na potrzeby planowanego
przeksztalcenia. Byl to jednak zapewne pewien skrot myslowy, polegajacy na pominieciu wskazania innych jeszcze



ewentualnie uprawnionych, w przypadku ustanowienia w przyszlosci takiego lokalu. Wyrazenie sie przez Sad
pierwszej instancji w ten uproszczony sposéb wynikato zapewne z faktu, ze kwestia ta - wobec nieistnienia aktualnie
nieruchomosci lokalowej odpowiadajgcej lokalowi (...) — nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia.

Przyjete w pierwszej instancji ustalenie faktyczne, ze wszystkie ksiegi wieczyste prowadzone dla nabytych przez
pozwanych spoéldzielczych wlasnoSciowych praw do lokali zostaly zalozone przez pozwanych po sporzadzeniu aktu
notarialnego nabycia tych praw jest rzeczywiscie nieprawidlowe. Okoliczno$¢ ta nie wywiera jednak zadnego wplywu
na wynik sprawy, albowiem chwila zalozenia ksiegi wieczystej nie determinowala treSci zaskarzonego wyroku.
Natomiast nawet jezeli weze$niejsze zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu nr (...) mialo — jak stwierdzono w apelacji -
sugerowac pozwanym, ze nabywaja spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokali spelniajacych wymog samodzielnoéci,
nie zmienia to faktu, ze pozwani nie powinni byli opierac sie na okoliczno$ciach, ktére miaty wobec nich sugerujacy
charakter, a na rzeczywistym stanie i zakresie przedmiotu nabycia, tym bardziej, ze istnienie ksiegi wieczystej
dla jednego lokalu nie determinowalo przymiotu samodzielno$ci tego lokalu, a tym bardziej cechy samodzielnosci
wszystkich trzech lokali.

Prawidlowe bylo natomiast ustalenie Sgdu Okregowego, Ze nie mozna bylo ustali¢, kiedy lokale, do ktérych pozwani
nabyli spoldzielcze wlasnoSciowych prawo, zostaly przebudowane. Powolana w apelacji (przy okazji podnoszenia
zarzutu z tym zagadnieniem zwigzanego) korespondencja nie dowodzi, kto i kiedy dokonal przebudowy. Podniesiona
kwestia nie wplywa jednak na ocene trafno$ci zaskarzonego wyroku, poniewaz istotne jest, ze lokale pozwanych zostaly
przebudowane samowolnie.

Whbrew apelacji, Sad Okregowy nie ustalil, ze powddka nie wiedziala o samowoli budowlanej w lokalach, do
ktérych prawa nabyli pozwani. Sad ten bowiem ustalil jedynie, ze w lokalach dokonano wielu przerébek, w tym z
trzech utworzono jeden, bez zgody i wiedzy powodki. Te dwa ustalenia nie sg tozsame, bowiem stwierdzenie Sadu
Okregowego odnosi sie tylko do chwili dokonania przerébek. Natomiast Sad Okregowy trafnie jeszcze ustalil, ze
pozwani nie wykazali, iz powodka byla powiadamiana o przebudowie i wyrazila na nig zgode. Co do stanu wiedzy
powddki na temat przebudowy lokali pozwani sami zresztg poddaja w watpliwo$¢ stawiang przez siebie teze. Powolali
sie bowiem na zeznania J. S. zloZzone podczas przestluchania w charakterze $§wiadka w Prokuraturze w sprawie 2Ds
1141/11 i na podstawie tych zeznan wskazuja, ze powddka o samowoli budowlanej wiedziala lub z latwo$cig mogla
sie dowiedzie¢. Zagadnienia te o tyle pozostajg jednak bez wplywu na wynik sprawy, ze pozwani nie podjeli zadnych
krokéw prawnych, ktére moglyby doprowadzi¢ do zmiany zakresu przystlugujacych im praw, a zatem pozostaja
uprawieni w granicach wynikajacych z pierwotnego przydziatu tych lokali oraz nabycia na podstawie aktu notarialnego
z 26 pazdziernika 2007 1.

Nie mozna podzieli¢ zarzutu, jakoby Sad Okregowy blednie ocenil opinie bieglej sadowej z zakresu ekonomii,
finansow, ksiegowosci i rachunkowosci oraz wyceny i (...). Opinia ta sklada sie z kilku czeéci. Na skutek takiego,
a nie innego formulowania przez Sad Okregowy zlecenia dla bieglej, pierwsze, poczatkowo skladane czeSci opinii
nie wyjasnialy dostatecznie zagadnienia spornego. Ostatecznie jednak, w szczegolno$ci w czasie skladania opinii
ustnej na rozprawie, biegla stanowczo potwierdzila, ze wyliczenia powddki, stanowiace podstawe sformulowania
zadania zaplaty, sa prawidlowe. Wbrew apelacji, zarzuty pozwanych kierowane pod adresem opinii byly badane w
toku postepowania w pierwszej instancji. Samo za$ niezadowolenie pozwanych z wyniku tego badania, niekorzystnego
dla pozwanych, nie moze przesadzac o tym, ze badania takiego nie bylo. W szczegdlnosci biegla nie mogla uwzglednic
w swym koncowym stanowisku istnienia lokalu (...), skoro w okre§lonych granicach podmiotowo- przedmiotowych
lokal taki w sensie prawnym nie istnieje.

Gdy chodzi o zarzuty natury materialno-prawnej, Sad Okregowy oczywiscie omylkowo powolal, jako podstawe

rozstrzygniecia, przepis art. 4 ust. 1 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, zamiast art. 4 ust. 1".

Pozwani w okresie objetym sporem nie byli cztonkami Spéldzielni, a zatem podstawe prawng wyrokowania stanowi
przepis art. 4 ust. 1' tej ustawy, ktéry stanowi, ze osoby niebedace czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, sa obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwiagzanych z



eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomoéci stanowigcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie
spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5. Z kolei art. 5 tej ustawy stanowi, ze czlonkowie spétdzielni uczestnicza w kosztach
zwigzanych z dzialalnoS$cig spoleczng, o§wiatowa i kulturalna prowadzong przez spéldzielnie, jezeli uchwata walnego
zgromadzenia tak stanowi. WlaSciciele lokali niebedacy czlonkami oraz osoby niebedace czlonkami spéldzielni,
ktéorym przystuguja spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, moga odplatnie korzystaé z takiej dzialalnosci na
podstawie umoéw zawieranych ze sp6ldzielnia.

Dochodzone w niniejszej sprawie kwoty nie wynikaja z prowadzonej przez powodke dzialalnoéci spolecznej,
o$wiatowej, czy kulturalnej. Wskazanie zatem nieprawidlowej podstawy prawnej nie zmienia zakresu
odpowiedzialnoéci pozwanych, albowiem do zaplaty takich samych sum byliby zobowigzani bez wzgledu na
czlonkostwo w Spéldzielni.

Sad Okregowy nie pominat art. 4 ust. 8 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, gdyz bral pod uwage regule, zgodnie
z ktéra osoby nie bedace czlonkami sa uprawnione do kwestionowania zmiany wysoko$ci oplat naliczanych przez
spoldzielnie bezposrednio na drodze sagdowej, a ciezar udowodnienia zasadnoSci zmiany wysokoS$ci oplat spoczywa
na spoldzielni.

Rzecz jednak w tym, Ze przeprowadzone podstepowanie dowodowe doprowadzilo Sad Okregowy do trafnego
ustalenia, ze oplaty zostaly przez pow6dke naliczone prawidlowo. Powodka udowodnila w niniejszym postepowaniu,
ze przystuguja jej wierzytelnoSci objete pozwem. Nieuzasadniony jest natomiast poglad pozwanych, ze opinia bieglej
sadowej z zakresu ekonomii, finanséw, ksiegowosci i rachunkowo$ci oraz wyceny i (...) jest niewiarygodna, co zostato
juz omdéwione powyzej.

Sad pierwszej instancji nie pomingl przy orzekaniu art. 2 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowigcego
definicje lokalu, jako samodzielnego lokalu mieszkalnego, a takze lokalu o innym przeznaczeniu, o ktérych mowa w
przepisach ustawy o wlasnosci.

Lokale nabyte przez pozwanych, zar6wno oddzielnie jak i wszystkie razem, nie spelniaja warunku zawartego w tej
definicji, jednak wymog samodzielnos$ci lokali, wynikajacy z ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nie moze
dotyczy¢ lokali spoldzielczych, do ktérych spoéldzielcze prawa wlasno$ciowe powstaly przed wejSciem w zycie tej
ustawy. W okresie powstawania tych praw na podstawie przydzialébw spoéldzielczych nie istniala norma prawna
ustanawiajaca wymog samodzielno$ci rozumianej w obecny sposob. Zakres i tresé¢ praw przystugujacych pozwanym
pozostaje co do tej kwestii w granicach sprzed uchwalenia ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych.

Przepis art. 1 ust. 3 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, nakladajacy na spéldzielnie obowigzek zarzadzania
nieruchomo$ciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkéw, nie mial w
niniejszym sporze takiego zastosowania, jak wynika to z zarzutu apelacyjnego. Jest oczywiste, ze powodka ma
obowiazki wynikajace w przytoczonego przepisu prawa, nie przeklada sie to jednak na wynik tego postepowania,
toczacego sie w zakreSlonych przez strony ramach. Jezeli bowiem pozwani uwazali, ze powddka nie wywiazala sie z
obowiazku biezacego inwentaryzowania lokali, interesowania sie ich stanem, reagowania na sygnaly, prowadzenia
dzialalnoSci zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz skladania o§wiadczen woli zgodnie z aktualnym stanem, mieli
mozliwo$¢ wyprowadzenia z tego stosownego roszczenia, na przyklad odszkodowawczego, czego jednak zaniechali.
Samo tylko podnoszenie pewnych okolicznosci, bez ich udowodnienia, ale przede wszystkim bez wyartykulowania
stosownych roszczen lub zarzutéw (pozew, pozew wzajemny, potracenie) nie mogto wplynaé na wynik sprawy.

Bez uzasadnionych podstaw wywiedziony zostal réwniez zarzut ,pominiecia art. 244 k.c. i art. 248 k.c. stanowiacego,
ze whasno$ciowe spoétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego jest ograniczonym prawem rzeczowym ustanowionym
na rzeczy cudzej, do ktérego ustanowienia i zmiany wymagany jest udzial dwéch umawiajacych sie stron, a ponadto
pominiecie, ze z racji posiadania przez pozwanych udzialu w spéldzielczym wlasnoéciowym prawie do lokalu (...)
razem z (...) sp. z 0.0., M. L. i A. D., do zmiany treSci tego prawa, zgodnie z art. 258 § 2 k.c., potrzebna jest
zgoda wszystkich w/w o0séb” (zapewne w zarzucie omylkowo wskazano na art. 258 § 2 k.c. zamiast na art. 248 § 2



k.c.). Pozwanym nie przystuguje bowiem udzial w prawie do lokalu (...), co zostalo juz wczeSniej omoéwione. Zatem
argumenty oparte na stanowisku przeciwnym nie moga by¢ uznane za shuszne. Powolanie za$ przepisow art. 244
k.c. i 248 k.c. przemawia przeciwko pozwanym. Skoro bowiem nie doszlo do czynno$ci mogacych skutkowaé zmiang
tres$ci praw przystugujacych pozwanym, to prawa te pozostajg w niezmienionym zakresie, ustalonym pierwotnym
przydziatem i ich nabyciem przez pozwanych.

Pozwani nie moga skutecznie powolywac sie na art. 5 k.c. twierdzac, ze wystgpienie z powodztwem w tej sprawie
stanowi naduzycie prawa z uwagi na okreSlone, podniesione w apelacji okoliczno$ci. Skuteczna obrona na takiej
podstawie prawnej nie przystluguje stronom, ktoére same naruszaja zasady wspolzycia i czynia ze swego prawa
niedozwolony uzytek. Zwraca uwage razaco naganna postawa pozwanych, ktérzy przez szereg lat nie uiszczali w
ogoble oplat eksploatacyjnych przypadajacych na ich lokale. Nawet jezeli chwilowo i teoretycznie uznaé, ze pozwani
pozostawali w przekonaniu, ze powinni byli uiszcza¢ oplaty w mniejszej wysokoSci, to nie mozna zrozumie¢, dlaczego
nie uiszczali choéby polowy naliczonych przez Spoéldzielnie oplat. Pozwani nie placili zreszta ani polowy, ani nawet
jednej dziesiatej oplat zajmujac lokale w calo$ci na koszt innych. Lokale pozwanych, co jest oczywiste, generuja koszty,
ktore musialy by¢ pokrywane. Pokrycie to musialo pochodzi¢ ze srodkéw gromadzonych przez inne osoby, ktorym
przystugiwaly prawa do innych lokali w powodowej Spétdzielni.

W tym konteks$cie zwrocié¢ nalezy uwage na wyjaénienia ztozone przez pozwana oraz pelnomocnika pozwanych w czasie
rozprawy apelacyjnej (k. 1280). Wynika z nich, ze pozwani w istocie warunkowo jedynie kwestionujg oplaty naliczane
przez spoldzielnie i byliby sklonni je pokrywaé, ale jedynie wowczas, gdyby mieli w nabytych lokalach najemcow
uiszczajacych na ich rzecz czynsz najmu. Czynsz najmu mial bowiem stanowi¢ zrédlo dochodéw shuzacych pokryciu
oplat przypadajgcych na lokale pozwanych. Obecnie pozwani maja juz najemcoéw i w zwigzku z tym nie kwestionujac
oplat na biezaco reguluja je wobec Spéldzielni.

Nie mozna uwzgledni¢ podniesionego przez pozwanych w apelacji zarzutu przedawnienia. Przerwa w biegu
przedawnienia nie nastepuje bowiem dopiero z chwilga doreczenia pozwanym opisu pozwu, czy tez pisma
rozszerzajacego powodztwo, ale z chwilg wniesienia takiego pisma. Pisma rozszerzajgce powoddztwo zostaly wniesione
odpowiednio w dniach 6 lutego 2014 r. (k. 433) i 15 grudnia 2014 r. (k. 561), a zatem przerywaly bieg przedawnienia
co do naleznoéci nimi objetych (z uwzglednieniem trzy-letniego okresu przedawnienia), poniewaz w pierwszym z tych
pism powddka wniosla o zasadzenie dodatkowo oplat za okres od lipca 2012 r. do grudnia 2013 r., a w drugim z nich
za okres od stycznia 2014 r. do listopada 2014 .

Wobec tych wszystkich, wyzej przedstawionych wzgledow, apelacje pozwanych, jako bezzasadng, nalezalo oddali¢ na
podstawie art. 385 k.p.c.

Jakkolwiek pozwani zaskarzyli wyrok Sadu Okregowego w calosci, jednak wydaje sie, ze nie bylo ich intencja
kwestionowanie wyroku w czeSci oddalajacej czeSciowo powodztwo (pkt 2 wyroku) i w cze$ci umarzajacej czeSciowo
postepowanie (pkt 3 wyroku). Na marginesie jednak mozna odnie$¢ sie do zaskarzonych jednak formalnie punktow
21 3 wyroku Sadu Okregowego.

Pozwani nie maja interesu prawnego w zaskarzaniu wyroku w czeSci dla nich korzystnej (punkt 2 wyroku). Stad
apelacja w tym zakresie jest rowniez bezzasadna. W stosunku do cze$ciowego umorzenia postepowania pozwani nie
przedstawili jakichkolwiek zarzutéw, a nadto brak jest podstaw do zakwestionowania tej czesci orzeczenia (pkt 3
wyroku). Rowniez zatem w tej czeSci apelacja jest bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego, wygranego w calo$ci przez powddke, Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art.
98 §1,31i4k.p.c. oraz art. 99 k.p.c. stosujac 75% minimalnej stawki wynagrodzenia radcy prawnego wedtug przepisow
stosownego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci, wlasciwych dla daty wniesienia apelacji, przy uwzglednienia
wartoS$ci przedmiotu zaskarzenia.



