
II Cupr 208/06

WYROK

W IMIENlU RZECZVPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 sierpnia 2008r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w II Wydziale Cywilnym

w skladzie nastepujacyrn:

Przewodniczacy: SSR Anna Chlebowicz - Tylenda

Protokolant: Anna Rotkiel

po rozpoznaniu w dniu 13 sierpnia 2008r. w Warszawie

sprawy z pow6dztwa Spoldzielni Mieszkaniowej .Przy Metrze" w Warszawie

przeciwko Zbigniewowi Sarata

o zaplate

1. zasadza od pozwanego Zbigniewa Sarata na rzecz powoda Spoldzielni Mieszkaniowej

.Przy Metrze" w Warszawie kwote 58.435,49zl. (piecdziesiat osiem tysiecy czterysta

trzydziesci pil(c zlotych 49/100) wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 40.896,54zl. (

czterdziesci tysiecy osiemset dziewiecdziesiat szesc zlotych 54/100) od dnia I sierpnia

2006r. do dnia zapJaty;

2. zasadza od pozwanego Zbigniewa Sarata na rzecz powoda Spoldzielni Mieszkaniowej

.Przy Metrze" w Warszawie kwote 9.128,48zl.( dziewiec tysiecy sto dwadziescia osiem

zlotych 48/100) tytulem zwrotu koszt6w procesu;

3. nakazuje po brae od pozwanego Zbigniewa Sarata na rzecz Skarbu Panstwa kasa Sadu

Rejonowego dla Warszawy Mokotowa kwote 2.621,77zl. ( dwa tysiace szescset

dwadziesciajeden zlotych 77/100) tytulem brakujacej czesci opJaty sadowej od sprzeciwu.
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Sygn. akt: II Cupr 208/06

Uzasadnienic

Po ostatecznym sformulowaniu stanowiska powod Spoldzielnia Mieszkaniowa "przy

Metrze" w Warszawie dornagala sie zasadzenia od pozwanego Zbigniewa Saraty kwoty

58.435,49z1. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 sierpnia 2006r. do dnia zaplary oraz

zasadzenia koszt6w procesu.

Nakazem zaplaty z dnia 24 sierpnia 2006r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa

zasadzil od pozwanego na rzecz powoda cala kwote zadana pozwem wraz z odsetkami i

kosztami procesu.

Pozwany wniosl sprzeciw od nakazu zaplaty, w kt6rym dornagal sit( oddalenia

powodztwa,

W uzasadnieniu sprzeciwu od nakazu zaplaty podniosl, iz pomimo uplywu 6 lat od

zakonczenia inwestycji w postaci budowy dornu w zabudowie szeregowej pow6d uchyla sie

od dokonania przewlaszczenia segmentu na jego rzecz i zada min. wptat na fundusz

remontowy i oplat z tytulu eksploatacji podstawowej. Podkreslil, iz co rniesiac uiszcza na

rzecz powoda wyliczona przez siebie kwote z tytulu centralnego ogrzewania, za zuzycie

cieplej i zimnej wody, wyw6z smieci energie oswietlenia osiedla, podatek od nieruchomosci,

podatek gruntowy oraz oplate za stanowisko postojowe w bloku przy ul. Lanciego 7b (k. 16).

Na rozprawie w dniu 28.11.2006r. (k. 72) podniosl ponadto, iz spoldzielnia nalicza oplaty

eksploatacyjne od powierzchni calego budynku, Iacznie z powierzchnia nie ogrzewanego

poddasza igarazu,

W odpowiedzi na sprzeciw pelnornocnik powoda podkreslila, iz pozwany uiszcza na

rzecz spoldzielni jedynie kwoty wyliczone wedlug swego uznania tj. okolo 370zl. Zaprzeczyl

tez aby pozwany regulowal w calosci naleznosci z tytulu centralnego ogrzewania, za zuzycie

cieplej i zimnej wody, wyw6z smieci energie oswietlenia osiedla, podatek od nieruchomosci,

podatek gruntowy oraz oplate za stanowisko postojowe w bloku przy ul. Lanciego 7b (k, 16.

Podniosl, iz naleznosc dochodzona pozwem obejmuje ok:res od pazdziernika 2001 r. do konca

lipca 2006r.(k. 71)

Sad ustalil, co nastepuje:



Dnia 20 kwietnia 2001 T. Spoldzielnia Mieszkaniowa Przy Metrze dokonala na rzecz

swego czlonka Zbigniewa Saraty przydzialu domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej

na warunkach wlasnosciowych, wybudowanego uprzednio przez siebie na podstawie umowy

z dnia 23 sierpnia 2007r. (dow6d: przydzial k: 3, umowa k: 17-23).

W okresie od pazdziernika 2001 r. do 31 lipca 2006r. Zbigniew Sarata nie uiscil na

rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej Przy Metrze w Warszawie tytulem oplat eksploatacyjnych

kwoty 58.435,49zt (dowod: opinie bieglej Barbary Natowskiej - Zieniuk k: 78-440, 480-505,

wykaz z konta ,,204" k: 4, 657-674) kalkulacje k: 42-44).

SC\;d zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia IS grudnia 2000r. 0 spoldzielniach

mieszkaniowych czlonkowie spoldzielni, kt6rym przysluguja spoldzielcze prawa do lokali, SC\;

obowiazani uczestniczyc w pokrywaniu koszt6w zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem

nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem

nieruchomosci stanowiacych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z

postanowieniami statutu.

Ponadto zgodnie z art. 6 ust. 3 w zw. z art 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. 0

spoldzielniach mieszkaniowych obowiazek swiadezenia na fundusz remontowy dotyczy

zar6wno czlonkow spoldzielni, jak tez wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami oraz os6b

rue bedacych czlonkami spoldzielni, kt6rym przyshiguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do

lokali. Obowiazki wskazane wyzej wynikaja zatem z ustawy ( art. 4 ust, 1 powolanej ustawy),

jak tez ze statutu spoldzielni ( par. 8 pkt. 4 statutu).

Bezspornym jest fakt, iz pozwany nie regulowal swoich naleznosci wobec powoda z

ww. tytulow w calosci, co przyznal sam twierdzac, it sam wyliczal naleznosc wplacajac

comiesiecznie kwoty po okolo 370zt pomniejszone 0 oplaty, kt6re jego zdaniem nie nalezaly

sit( powodowi min. fundusz remontowy oraz zmniejszaja powierzchnie uzytkowa przyjeta dla

wyliczenia oplat eksploatacyjnych 0 powierzchnie poddasza.

Majac na wzgledzie kwestionowanie przez pozwanego zar6wno wysokosci zadaaia

pozwu, ale rowniez samej zasady domagania sie przez powoda ww. naleznosci Sad, na

wniosek pelnomocnika powoda dopuscil dow6d z opinii bieglej sadowej z zak:resu finans6w,

specjaliznjacej sie w rozliczeniach oplat czynszowych w spoldzielniach mieszkaniowych

celem ustalenia wysokosci oplat czynszowych naleznych spoldzielni od pozwanego w okresie

objetym pozwem.

2



Bicgla Barbara Natorska - Zieniuk (1<. 78 - 440) sporzadzajac opinie w sprawie

wyliczyla, it. naleznosc przyslugujaca powodowi od pozwanego wynosi 33.830,29zt

W uzasadnieniu opinii podkreslila, it sporzadzajac opinie oparla si~ na dokumentacji

ksiegowej znajdujacej sie w siedzibie sp61dzielni (k. 117-130) oraz regulaminach rozliczania

kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokaJi

obowiazujacych w okresie objetym pozwern z maja 1998r.( zatwierdzony Uchwala Rady

Nadzorczej nr 24/98 z dnia 21 maja 1998r.) iz czerwca 2004r. ( zatwierdzony Uchwala Rady

Nadzorczej z dnia 14 czerwca 2004r. nr 43/04 ), z ktorych wynika, iz koszty eksploatacji

podstawowej i remont6w rozlicza sie wedlug m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych.

W oparciu 0 ww. dokumentacje wyliczyla tez koszty rozliczania centralnego ogrzewania

Koszty wywozu nieczystosci, remontow, uzytkowania terenu, uiszczania podatku od

nieruchomosci i inne rozliczyla rowniez w oparciu 0 szczegolowe regulacje zawarte w cyt.

wyz. Regulaminach.

Petnomocnik powoda zakwestionowal ww. opinie podnoszac, iz rue uwzglednia ona

oplat za sprzatanie, odsniezanie i konserwacje zieleni w kwocie 3.023,06zt, zas obowiazek

ponoszenia przez pozwanego naleznosci z tego tytulu wynika wprost z regulaminu rozliczania

koszt6w gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie Iokali

obowiazujacego w okresie objetym pozwem oraz brak wyliczenia naleznych powodowi od

nieterminowych wplat odsetek ustawowych (1<. 448).

Pozwany zarzucil opinii nieuwzglednienie obowiazku powoda w zak:resie

przewlaszczenia lokalu na jego rzecz, nieuwzglednienie faktu braku ogrzewania w garazu do

maja 2002r., braku ogrzewania na poddaszu, zawyzonej mocy cieplnej zam6wionej dia

ogrzania lokalu pozwanego (k. 450). Pozwany zakwestionowal, it. opinia nie zawiera

dokonywanych przez niego na rzecz powoda wplat. (k. 553).

Biorac pod uwage powyzsze Sad dopuscil dow6d z uzupelniajacej opinii bieglej.

Biegla Barbara Natowska Zieniuk (k. 480-505), na podstawie dokumentacji ksiegowej

znajdujacej sie w siedzibie sp6ldzielni mieszkaniowej tj. um6w dotyczacych sprzatania (k.

509-535) wyliczyla na nowo naleznosci sp61dzielni z tytulu eksploatacji uwzgledniajac koszty

sprzatania powierzchni urwardzonych, uslug porzadkowych, remontowo - budowlanych i

konserwatorskich w zakresie zieleni ustalajac, it. wysokosc naleznosci na rzecz spoldzielni za

koncepcyjny okres wynosi 35.700,84zl. (k. 489). Po doliczeniu odsetek ustawowych od

nieterminowych wplat biegla ustalila, iz naleznosc przyslugujaca powodowi wynosi

58.435,49zl.(k.494).
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Sad uznal obie opinie za profesjonalne oraz sporzadzone w oparciu 0 znajdujacy sie w

aktach sprawy material dowodowy w szczegolnosci regularniny rozliczania kosztow

gospodarki C ... ), statut (k. 436), rozliczenia spoldzielni z czlonkarni w postaci wyciagow z

konta ,.204" ium6w sprzatania teren6w utwardzonych (k. 495-505, umowy k. 508-535).

Odnoszac sie natomiast do zarzut6w pozwanego w przedmiocie sposobu naliczania

oplat, w ocenie Sadu brak jest podstaw do przyznania slusznosci jego twierdzeniorn jakoby

powierzchnie uzytkowa, od kt6rej naliczane sa oplaty eksploatacyjne tj. 193,08m2 nalezaloby

pomniejszyc 0 powierzchnie poddasza uzytkowego, zwanego przez pozwanego strychern. Jak

wynika bowiem z dokumentacji architektoniczno - budowlanej, powierzcbnia domu

pozwanego ( k, 642 - 656), znajdujaca si~ na ostatniej kondygnacji jest wykazywana jako

poddasze uzytkowe. Powierzchnia ta, jak wynika z powolanej dokumentacji zostala

zaopatrzona w media, ocieplony stropodach i odpowiednio wykonane schody, zas

wykonczenie i zagospodarowanie tej powierzchni lezalo juz w gestii pozwanego, a nie

spoldzielni. Zgodnie natomiast z obowiazujacymi w powodowej spoldzielni - w okresie

objetym pozwem regulaminami rozliczania koszt6w i ustalania oplat za uzywanie lokali -

powierzchnie poddaszy uzytkowych rue podlegaja wylaczeniu od naliczania oplat w zakresie

tych skJadnik6w czynszowych, kt6re liczone Si\. od powierzchni. Powierzchnie taka przyjela

rez w slad za dokumentacja spoldzielni biegla przy sporzadzaniu opinii w oiniejszej sprawie.

Odnosnie zarzutu pozwanego, iz w opinii bieglej za okres od lipca 2005r. do lipca

2006r. podane zostaly inne kwoty niz faktycmie przez niego wplacone lub ich w og61e nie

uwzgledniala ( w zakresie kwory 7.924,97zJ.) (1<. 575, przelewy k. 576-599) nalezy

stwierdzic, iz poczawszy od 1 lipca 2005r. na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej pow6dki

or 42/2005 z dnia 04.05.2005r. (k.. 637-640) wptaty dokonywane przez czlonk6w

zadluzonych, zaliczane byly czesciowo na zalegle odsetki i talc zaliczano 80% dokonywanej

wplaty na naleznosc g16WD~ a 20% na odsetki. Podkreslenia wymaga fakt, iz biegla

uwzglednila ten fakt w swojej opinii. Taki spos6b ksiegowania wplat wynika tez ze zlozonych

przez powoda "wyciC\;g6w z konta 204" (k. 657-674). Poza tym jak wynika z

niezakwestionowanego stanowiska pelnomocnika powoda kwota ta wplacona byla przez

pozwanego w toku postepowania w sprawie II C 856/01 toczacej siC(przed tutejszym sadem i

dotyczyla zaleglosci za wczesniejszy niz dochlodzony w niniejszej sprawie okres, stajac sil(

jednoczesnie podstawa zawarcia ww. sprawie ugody.

Nie byl natomiast istotny dla oiniejszego postepowania zarzut pozwanego odnosnie

braku podstaw do domagania sie od niego czesci oplat eksploatacyjnych z uwagi na beak

przewlaszczenia segmentu przez spoldzielnie na jego rzecz, pornimo iz taki obowiazek
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spoczywal na powodzic w rnysl umowy z 1997r. 0 budowe segrnentu. Nalezy bowiem

stwierdzic, it wprawdzie w § 7 tejze urnowy (k. 19) powod zobowiazal sie do przeniesienia

wlasnosci przydzielonego pozwanemu domu jednorodzinnego wraz z dzialka, to czynnosc ta

nie nastapila do dnia orzekania w niniejszej sprawie, co skutkuje tyro, iz powodowi

przystuguje prawo domagania si~ od pozwanego jako czlonka spoldzielni zaplary naleznosci

zgodnie z art. 4 i6 ustawy 0 spoldzielniach mieszkaniowych.

Biorac pod uwage powyzsze orzeczono jak na wstepie.

o kosztacb Sad orzekJ w oparciu 0 art. 98kpc.
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