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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Gdynia, dnia 12 listopada 2013r
Sad Rejonowy w Gdyni, 1 Wydziat Cywilny
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak
srotokolant: sekr. sad. Katarzyna Majewska

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 pazdziernika 2013r
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Sygn. akt. I C 1244/11
Uzasadnienie

Powodowie i Waldemar Mierniczek
wystapili przeciwko pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej ,Karwiny” w Gdyni o
nakazanie wydania im umoéw podpisanych przez pozwana, powodujacych
pozyskiwanie pozytkéw z nieruchomosci wspolnej, a w przypadku ich braku
zestawienia pozytkow zawierajacych podstawowe dane, planu osiedla
Karwiny z zaznaczeniem nicruchomosci, z ktorych korzystaja mieszkancy
nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10, umowy na mocy ktérej dokonano
ocieplenia piwnic w lipcu 2011r., podzialu kosztow zarzadu na koszty
zarzadu spoldzielni nieruchomoscia wspolna i pozostale wraz =z
dokumentami zZrédlowymi, planu spoleczno — gospodarczego na 2010r. i
analizy jego wykonania oraz zestawienia przychodéw i1 kosztéw dzialalnosci
gospodarcze] wraz z dokumentami Zrodlowymi za okres od 2 lutego do 31
grudnia 2010r. a takze zwrotu nadplaconej kwoty 875,11 zt z tytulu oplat za
2010r. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wydania wyroku do dnia
zaplaty.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz sa wlascicielami lokalu
mieszkalnego przy ul. Porazinskiej 10B/2, jednak od stycznia 2010r. nie sa
czlonkami pozwanej spoldzielni i nie maja podpisanej z nia umowy na zarzad
nieruchomoscia wspélna. Pozwana zas od lutego 2010r. ustalila oplaty dla
wilasciciell lokali nie bedacych czlonkami spéldzielni w wysokosci wyzszej, co
w ich ocenie jest niezgodne z przepisami. Ponadto odmoéwila przekazania
dokumentéw i niezbednych informacji w celu prawidlowego wyliczenia oplat.
Powodowe podniesli, ze ich prawo zostalo ograniczone przepisami ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowvch dotyczacych przymusowego zarzadu
sprawowanego przez spoldzielnie, jednak pozwana i tak winna uzyskac ich
zgode na czynnosci przekraczajace zwykly zarzad. Nadto nie mozna ich

pozbawic prawa do otrzymania dokumentéw 2z uwagi na przepisy
wewnatrzspoldzielcze 1 fakt ze nie sa czlonkami spoéldzielni. Zdaniem
powodow rowniez spoldzielnia powinna sporzadzic plan nieruchomosci
wspolne], z ktorej rzeczywiscie korzystaja konkretni mieszkancy, a nie

obciazac¢ ich kosztami wszystkich nieruchomosci. Wskazali takze, iz nie

powinni ponosic Kosztow nieruchomosci spoidzielni nie przeznaczonych do
wspolnego korzystania, kosztow zarzadzania spéldzielnia i uzyskania przez
nia przychodow. Takze wysokosc zaliczki za eksploatacje i konserwacje za
metr kwadratowy w wyzszej wysokosci o 10%, a za fundusz remontowy o
50% niz dla czlonkow spoéldzielni jest bezprawne i nieuzasadnione.

/ pozew k.2-14, oswiadczenie k. 150/

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o oddalenie powddztwa
podnoszac, iz przedstawila powodom kalkulacje oplat do czego jest
zobowiazana zgodnie z ustawa, natomiast obowiazek wydania innych
dokumentow nie wynika z Zadnego przepisu prawa. Nadto powodowie

rowniez nie uzasadnili w zaden sposob swojego zadania w tym zakresie. W
odniesieniu do zmiany wysokosci oplat pozwana wskazala, iz powodowie
mogli je kwestionowac¢ na drodze sadowej. Natomiast nie zrobili tego i
kwestionuja oni nie zmiane wysokosci oplat, ale sposéb ustalenia oplat,




ktore zostaly juz uiszczone. Dlatego tez zdaniem pozwanej jest ono
bezzasadne, gdyz nie dotyczy sytuacji okreslonej w art. 4 ust. 8 ustawy o
spoldzielni mieszkaniowej. Pozwana zarzucila takze, iz powodowie nie
wskazali, ktore oplaty i w jakiej wysokosci sa blednie wyliczone. Natomiast
jest ona zobowigzana rozlicza¢ koszty zgodnie z przepisami ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, a nie o wlasnosci lokali, co tez czyni.
Zdaniem pozwanej caly teren spoldzielni stanowi teren wspdlnego osiedla i
nic ma podstaw do ich wydzielania, jak rowniez rozrozniania kosztow
zarzadu niecruchomoscia wspolna 1 kosztow zarzadu spoldzielnia. 7 kolei
inna wysokosé zaliczki na poczet funduszu remontowego wynika z podjecia
uchwaly walnego zgromadzenia o przeznaczeniu nadwyzki bilansowej na ten
cel, co powoduje obniZzenie obcigzen czlonkéw spoldzielni. Dostep do
dokumentacji wynika zas z przepisow prawa.

/ odpowiedz na pozew k. 123 - 126 akt/

Pismem z dnia 7.05.2012r powodowie cofneli powodztwo co do kwoty
3,99 zl zadajac zaplaty na swoja rzecz kwoty 871,12 zl. Natomiast pismem 2z
dnia 24.09.2012r. rozszerzyli je o nakazanie wydania wymienionych w
pozwie dokumentéw rowniez za rok 2011r. oraz zwrot nadplaty za rok 2011
w wysokoscli 739,31 zi. Pismem 2z dnia 2.04.2013r. oraz 13.05.2013r.
powodowie ponownie rozszerzyli pozew o nakazanie wydania kolejnych
dokumentow szczegolowo opisanych w tych pismach.

/pismo z 7.05.2012r k. 234, pismo z 24.09.2012r. k. 279 - 281, pismo z
2.04.2013r. k. 440 — 442, pismo z 13.05.2013r. k. 451 -453/

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie 1 Waldemar Mierniczek sa
wspolwlascicielami lokalu mieszkalnego nr 2 przy ul. Janiny Porazinskiej
10B, ktory stanowi odrebna wlasnosé.

Zarzad przedmiotowym lokalem jak i budynkiem wykonuje pozwana
Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Karwiny” w Gdyni.

(okolicznos¢ bezsporna)

Powodowie nie sg czlonkami pozwanej Spoldzielni Mieszkaniowej. W
zwigzku z tym od lutego 2010r. pozwana ustalila wysokosé oplat
przypadajacych na lokal powodow za koszty eksploatacyi podstawowej,
konserwacjy 1 funduszu remontowego w pelne; wysokosci, tj. w wysokosci
wyzsze] niz osoby bedace czlonkami spoldzielni z uwagi na fakt, ze zysk z
prowadzone] przez Spoldzielnie dziatalnosci gospodarcze] przeznaczony jest
na poczel wyze] wymienionych kosztow jedynie w stosunku do czilonkow
spoidzielni.

fokolicznos¢ bezsporna: pismo pozwanej k. 19, zeznania Jolanty Muza
w charakterze pozwanego k. 193 - 195)

Pozwana prawidlowo rozliczyta koszty eksploatacji podstawowej, w tym
koszty materialow (GKR), ogolnych kosztéw zarzadzania 1 kosztow ogolnych
(GKR). Za rok 2010r. powstala nadwyzka przychodow nad kosztami
dotyczacymi eksploatacji i konserwacji w wysokosci 47,19 zl, ktéra zostala
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zgodnie ze statutem pozwanej zaliczona na poczet tych oplat za rok nastepny
tj. 2011. Pozwana prawidlowo ustalila réwniez wysoko$é funduszu

remontowego obciazajacego powodow jako wilascicieli lokalu nie bedacych
czlonkam spoldzielni.

/dowdod: pisemna opinia bieglego sqdowego Urszuli Byczkowskiej k.
255 - 269, pisemna opinia uzupelniajgca bieglego sqdowego Urszuli
Byczkowskiej k. 398 — 404, zeznania Jolanty Muza w charakterze pozwanego
k. 193 - 195/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy Sad dal wiare
przedlozonym przez strony dokumentom, ktérych autentycznosé nie byla
kwestionowana przez zadna ze stron, a ktére nie budzg watpliwoéci Sadu,
zatem brak bylo podstaw do odmowy dania im wiary. Ponadto Sad uznal
rowniez za wiarygodne zeznania skladane w charakterze strony przez Jolante
Muza, ktore byly spojne rzeczowe i logiczne, jak rowniez znajduja
potwierdzenie w opinil sporzadzone] przez biegla, ktora Sad uznal za
wiarygodng. Natormast w odniesieniu do zeznan powodow Sad uznal ze
wyrazaja one przekonania powodow, co do istniejacych ich zdaniem

nieprawidlowosci w dzialaniu Spoldzielni, co jednak, jak wynika z ponizszvch
rozwazan nie oznacza, ze Sad podzielil argumentacje powodow.

Sad na podstawie art. 227 k.p.c. i 217 8§ 2 k.p.c. oddalil wniosek
dowodowy o dopuszczenie dowodu z zeznan swiadka lustratora i bieglego
rewidenta dokonujacych kontroli rachunkowosci u pozwanej z uwagi na fakt,
ze swiadkowie ci nie maja kompetencji do oceny zeznan Jolanty Muza, ktora
to ocena nalezy do Sadu. Nadto $wiadkowie posiadaja wiedze co do
prowadzonej lustracji, a nie co do prawidlowosci dokonywanych przez
spoldzielnie rozliczen kosztow, ktore kwestionuja powodowie, nie moga
rowniez spelniac roli bieglych.

Sad dal rowniez wiare, a wnioski przyjal za wlasne, zlozonej w sprawie
opinii bieglego Urszuli Byczkowskiej w zakresie rachunkowosci, czyniac ja
podstawowym materialemm dowodowym dla rozstrzygniecia. W ocenie Sadu
biegla trafnie ocenila zebrany w sprawie material dowodowy, w sposéb jasny
i przekonujacy wytlumaczyla w jaki sposob zostaly rozliczone koszty i z czego

one wynikaja. Dokonata tez sprawdzenia rachunkowego wskazujac, iz
rzeczywiscie powstala nadplata po stronie powodowej jednak w wysokosci
jedynie 47,19 zi, ktora zostala zaliczona przez pozwana na kolejny okres
rozliczeniowy. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, iz o ile osdwiadczenie bieglej, iz
taki sposob zarachowania nadplaty jest prawidlowy wykracza poza
uprawnienia bieglej i nalezy do oceny Sadu, co z resztg sama biegla wskazala
w opinii uzupetniajacej, to jednak powyzsze nie dyskwalifikuje przedmiotowej
opinii. Rowniez omylkowe powolanie przepisow statutu spéldzielni obecnego,
a nie obowiazujacego w dacie ustalania oplat nie stanowi bledu
merytorycznego, skoro nie nastapila w tym przedmiocie zZadna zmiana
majaca wplyw na tres¢ merytoryczna opinii. W ocenie Sadu przedmiotowa
opinia_jest w_pelni_profesjonalna, wywazona i precyzyjna. Zostala ona




bowiem sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa w
te] dziedzinie. Biegla poprawnie zanalizowala stan faktyczny, prawidlowo
zgromadzila materialy potrzebne do wydania opinii i sporzadzila ja
uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. Zdaniem Sadu zlozona opima jest
Jasna, logiczna i1 wewnetrznie niesprzeczna, stad nie ma podstaw do
kwestionowania wnioskow w niej zawartych. Sad zwazyl réowniez, iz choé
powodowe wniesli bardzo obszerne zastrzezenia do opinii, to jednak zdaniem
Sadu stanowia one jedynie nieuzasadniona polemike z prawidlowymi
ustaleniami bieglej, ktora wskazala, ze wbrew twierdzeniom powodow nie
doszlo do obciazenia ich kosztami prowadzone] przez Spoldzielnie
dzialalnosci gospodarczej. Ponadto biegla w swoje] pisemne)] opinil
uzupelniajace] szczegolowo odniosta sie do wszystkich merytorycznych
zarzutdéw powodow wyjasniajac podjete przez nig dziatania w celu ustalenia
oplat i sposobu ich rozliczenia a takze w sposob logiczny 1 rzeczowo
uzasadnila swoje stanowisko, obalajac tym samym twierdzenia powodow. Z
tych tez wzgledow w ocenie Sadu zloZona opinia jest wiarygodna 1 moze
stanowic podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.

Powodowie ostatecznie domagali sie od pozwanej zaplaty kwoty
1610,43 zt tytulem nadptaty za koszty eksploatacji podstawowej, konserwacji
i funduszu remontowego za okres od lutego 2010r. do grudnia 2011r. oraz
wydania szeregu dokumentéw, w tym umow zawartych przez pozwana
spoldzielnie na wykonanie remontow, planu osiedla czy podzialu kosztow
zarzadu.

W pierwszej kolejnosci Sad zwazyl, ze Zzadanie nakazania pozwanej
wydania dokumentéw powodowie uzasadniali przyslugujacym im prawem
wlasnosci, a jako podstawe prawng wskazywali przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace wlasnosci (art. 208 kc). Jak trafnie podniosta jednak pozwana do
stanu faktycznego niniejszej sprawy nic maja zastosowania przepisy kodeksu
cywilnego, a ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych jako ustawy
szczegoine), w Ktore] zakres intormacji 1 dokumentéw o jakich udostepnienie
moga zwrocic sie powodowie jest wprost wskazany w art. 4 ust. 6%, Zgodnie z
tym przepisem spoldzielnia jest obowiazana, na zadanie czlonka spéldzielni,
wiasciciela lokalu niebedacego czlonkiem spoéldzielni lub osoby niebedace]
czlonkiem spoéldzielni, ktorej przyshuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, przedstawi¢c kalkulacje wysokosci oplat. Powyisze dokumenty
powodowie otrzymali. W zwiazku z tym pozwana spelnila swoj obowiazek.
Natomiast w odniesieniu do 2adania planéw osiedla z zaznaczeniem
nieruchomosci, z ktorych korzystaja mieszkancy nieruchomosci przy ul.
Porazinskie] 10 czy podzialu kosztow zarzadu pozwana spoéldzielnia jak
wskazala nie posiada takich zestawilen, a zatem zadanie ich wydania jest
bezzasadne. Nie mozna bowiem zada¢ wydania czegos czego dany podmiot
nie posiada.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, iZ2 powodowie nie maja
prawa zada¢ oryginalow dokumentow, w tym umow zawartych przez
spoldzielnie, czy planow spoleczno - gospodarczych, albowiem powodowie nie
sg 1ch wlascicielami, a w mysl art. 222 § 1 k.c. jedynie wlascicielowi
przystuguje uprawnienie do zadania wydania rzeczy. Nadto powodowie
rowniez nie sg strong tych umow, a spoidzielnia stanowi odrebny podmiot
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prawa. W zwiazku z tym powodowie, skoro zrezygnowali czlonkostwa w
spoldzielni, nie maja interesu prawnego w uzyskiwaniu dokumentow
dotyczacych kondycji finansowej i i

odnos$nic rozliczenia kosztow adajacvch na ich lokal, a w przvpadku
gdy ustalona przez pozwana spoéldzielnic wysokosé tych kosztow jest w ich
ocenie nieprawidiowa, to moga oni zakwestionowac ja na drodze sadowej, co
tez uczynili w niniejsze] sprawie.

Ponadto skoro w mysl art. 8! ust. 3 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, statut spoldzielni mieszkaniowej, reculaminy, uchwaly i1
protokoly obrad organéw spéldzielni, a takze protokoly lustracii i roczne
sprawozdanie finansowe powinny by¢ udostepnione na stronie internetowej
spoldzielni, to brak jest powodu do zadania ich wydania przez powodow.
Powodowe maja bowiem mozliwosci zapoznania si¢ z nimi, jezeli w ich ocenie
informacje tam zawarte pozwola im na zwerylikowanie ustalonvch opiat, a
nie ulega watpliwosci, iz zadanie wydania ich oryginalow jest
niedopuszczalne 1 nie znajduje podstawy prawnej w zadnym przepisie.

Majac na wzgledzie powyisze, na podstawie wyze] cytowanych
przepisow Sad uznal, ze powddztwo o wydanie dokumentow nie zastuguje na
uwzglednienie.

Przechodzac do rozwazan nad zadaniem zaplaty Sad zwazyl, iz zostalo
ono oparte na podstawie art. 405 k.c. w zw. z art. 4 ust. 8 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych w mysl ktérego czlonkowie spoldzielni, osoby
niebedace czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguja  spéldzieleze
wlasnosciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele niebedacy czlonkami
spoldzielni moga kwestionowa¢ zasadnos¢ zmiany wysokosci oplat
bezposrednio na drodze sadowe]. W przypadku wystapienia na droge sadowa
ponoszg oni optaty w dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia
zasadnosci zmiany wysokosci oplat spoczywa na spétdzielni.

Co prawda pozwana zarzucila, iz przepis ten nie moze znalezé
zastosowania w niniejszej sprawie, gdyz powodowie kwestionujg sposob
ustalenia oplaty a nie jej zmiane, jednak w ocenie Sadu powyzsza
argumentacja jest chybiona. Podkreslic bowiem nalezy, iz jakkolwiek przepis
wprost odnosi si¢ tylko do kwestionowania zasadnosci zmiany wysckosci
oplat, jednak niewatpliwie czlonek ma réwniez prawo do kwestionowania
bezposrednio na drodze sadowej ustalenia przez spoldzielni¢ jego
zobowiazania z tytutu oplat (wyrok SN z dnia 8 czerwca 2006 r., I CSK
37/06). Co wigcej uprawnienie to nie jest uzaleznione od uprzedniego
uzyskania wyroku uchylajacego uchwate rady nadzorczej okreslajaca zmiane
wysokosci oplat lub ustalajaca ich wysokos$é. Mozna je realizowaé zaréwno w
drodze zarzutu w procesie wytoczonym przez spéldzielnie o zasadzenie
naleznosci z tego tytulu, jak i w procesie wytoczonym Spoldzielni przez
uprawnionego o zasadzenie zwrotu juz uiszczonej naleznosci albo w drodze
powodztwa o ustalenie, ze okreslone zobowiazanie z tego tytutu nie istnieje,
przy zachowaniu pozostalych wymogéw art. 189 k.p.c. W przeciwnym
wypadku, w ocenie Sadu, powodowie zostaliby pozbawieni mozliwosci

zakwestionowania wysokosci oplat, ktore zostaly ustalone po raz pierwszy w

lutym 2010r.




PowyZsze nie oznacza jednak, iz powodztwo co do zaplaty zashuguje na
uwzglednienie. Pozwana bowiem za pomoca opinii bieglego sadowego do
spraw ksiggowosci Urszuli Byczkowskiej wykazala, ze ustalenie wszelkich
kwestionowanych przez powodow oplat nastgpilo w sposéb prawidlowy i
zasadny. Powodowie nie kwestionowali przy tym wysokosci stawek
ustalonych przez pozwana spoldzielnig, a jedynie okolicznosé, iz fundusz
remontowy oraz koszty eksploatacji podstawowej, w tym koszty materialow
(GKR), ogolnych kosztéow zarzadzania i kosztow ogélnych (GKR) zostaly na
nich jako nie - czlonkéw Spoldzielni nalozone w wyzszej wysokosci niz na
wlascicieli lokali bedacych czlonkami. Jak wynika jednak ze zlozonej opinii
zarzuty te sa bezpodstawne, albowiem wylacznym powodem rézne;j wysokoscl
oplat ponoszonych przez czlonkéow spoldzielni w stosunku do osob nie
bedacych czlonkami, byl fakt przekazania zysku z prowadzone] przez
spoldzielnie mieszkaniowa dzialalnosci gospodarczej na ten cel. Nie ulega zas
watpliwosci, 1Z SKoro powodowie nie sa czlonkami pozwanej spoldzielni to nie
przystuguje im prawo partycypowania w zysku uzyskanym przez ta
spoldzielnie. W konsekwencji zmniejszenie obciazenia oplatami za fundusz
remontowy w stosunku do czlonkow spoéldzielni bylo zasadne, skoro zysk
spoldzielni zostal przeznaczony na fundusz remontowy. Gdyby bowiem
powodowie zostali zobowiazani do uiszczenia oplaty w takie] samej sokosci
jak czlonkowie, to doszloby do nie uzasadnionego obciazenia wiekszymi
kosztami czlonkéw, albowiem nie dosé, iz uisciliby oni oplate na fundusz w
takie] samej wysokosci co powodowie, to jeszcze zysk, ktory przypada jedvnie
czlonkom spoldzielni zostalby przeznaczony na ten cel.

Za rok 2010r. powstala nadwyzka przychodéw nad kosztami
dotyczacymi eksploatacji i konserwacji w wysokosci 47,19 zi, ktéra zostala
zgodnie ze statutem pozwanej zaliczona na poczet tych oplat za rok nastepny
tj. 2011. Pozwana prawidlowo ustalila rowniez wysokosc funduszu
remontowego obciazajacego powodéw jako wlascicieli lokalu niebedacych
czlonkami spoldzielni, co jednoznacznie wynika z uznanej za w pelni
wiarygodnaa opinii bieglego.
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