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UZASADNIENIE

Wyrokiem z 26 lutego 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi oddalil pozew G. A. przeciwko
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w L. w upadlosci likwidacyjnej o ustalenie niezgodnosci z prawem podwyzki oplat
eksploatacyjnych dokonanej pismem z dnia 29 lutego 2012 1.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Rejonowy opart na ustaleniach, ze w dniu 31 marca 1989 r. powdd uzyskal przydzial
wlasno$ciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...). W dniu 17
pazdziernika 2001r. zapadla uchwala o wykresleniu powoda z rejestru czlonkow spoéldzielni z uwagi na zadluzenie
zajmowanego przez niego lokalu mieszkalnego.

Pismem z 29 lutego 2012 r. pozwana poinformowala powoda o majacej obowiazywac poczawszy od dnia 1 czerwca
2012 r. podwyzce oplat za uzytkowanie zajmowanego przez powoda lokalu. Podwyzki obejmujace okres wczeéniejszy
wprowadzone zostaly pismami z dnia 25 stycznia 2010 r., 20 grudnia 2010 r. oraz 30 grudnia 201l r.

Wprowadzona przez strone pozwana podwyzka oplat eksploatacyjnych w zakresie tak zwanej eksploatacji
podstawowej okreSlonej przez pozwanego w kwestionowanej podwyzce na kwote 3,50zL. nie uwzgledniala
rzeczywistych kosztow z tego tytutu, koszty te nakazywaly bowiem jej ustalenie na poziomie daleko przekraczajacym
4z} za m2, przy zalozeniu za$ koniecznoS$ci splaty zadluzenia wygenerowanego w roku 2011, nawet powyzej 6zl
za m2. Takze zatem kwestionowana podwyzka nie doprowadzila do ustalenia oplat eksploatacyjnych na poziomie
pozwalajacym pokry¢ prognozowane koszty eksploatacji.

W rozwazaniach prawnych, Sad Rejonowy odniost sie wpierw do legitymacji powoda w niniejszej sprawie, uznajac,
iz pomimo dokonanego wcze$niej wykre§lenia z rejestru czlonkéw spoéldzielni powod zachowal przydzielone mu
wlasnoSciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, a zatem jest w dalszym ciagu podmiotem legitymowanym
do wniesienia powo6dztwa, o jakim mowa w przepisie art. 4 ust. 8 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.

W dalszej kolejnosci, Sad Rejonowy uznal, ze ostateczne wnioski opinii bieglego potwierdzaja teze, iz pozwany sprostal
cigzacemu na nim ciezarowi udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokoSci oplat.

W odpowiedzi bowiem na zgloszone pod adresem opinii pisemnej zarzuty dotyczace blednego w ocenie pozwanego
przyjecia, iz pozwany obcigzyl lokatoréw zawyzonymi przez siebie kosztami centralnego ogrzewania i dostaw wody,
biegly ostatecznie przyznal, iz takze te skltadniki oplat pozostaly nizsze od realnie ponoszonych z tego tytulu wydatkow,
przyjeta za$ poczatkowo przez bieglego konkluzja odmienna wynikala miedzy innymi z niedoszacowania kosztow
eksploatacji dzwigow jak réwniez pominiecia koniecznoéci eksploatowania dodatkowych pomp celem doprowadzenia
wody do najwyzszych kondygnacji budynkéw pozwanego, co z kolei generowalo dodatkowe - pominiete w opinii
pisemnej biegtego - wydatki na energie elektryczna

Odnoszac sie za$ do prawidlowosci podwyzek oplat wprowadzonych przez pozwang w okresie poprzedzajacym
listopad 201l r., Sad Rejonowy stwierdzil brak podstaw do ich badania. Okres wcze$niejszy bowiem poddany
zostal bowiem ocenie sadu orzekajacego w sprawie XVIII C 1957/12, w ktérym to postepowaniu zasgdzone zostaly
nalezno$ci stanowiace zadluzenie powoda wzgledem pozwanego z tytulu zalegania z oplatami eksploatacyjnymi za
okres do wskazanej wyzej daty, nie ulega przeto watpliwosci, iz pow6d mial mozliwo$¢ przestankowego negowania
wprowadzonych wczesniej podwyzek w procesie o zaplate wytoczonym przeciwko niemu, pdzniejszemu za$ ich
badaniu w niniejszym postepowaniu stoi na przeszkodzie przepis art. 365 par. 1 pkt 1 k.p.c.

Majac na uwadze wyniki przeprowadzonego w sprawie postepowania dowodowego, wedle ktérych kolejno
wprowadzane przez strone pozwana podwyzki oplat za korzystanie z lokali w rzeczywisto$ci nie nadazaly za wydatkami
realnie ponoszonymi przez pozwanego pozostajac za nimi w tyle, Sad Rejonowy odmoéwit ochrony zgloszonemu
zadaniu pozwu.



Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniost powdd, zarzucajac mu naruszenie:

- art. 328 § 2 k.p.c., 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c., a takze art. 245 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie w catosci
opinii bieglego sadowego, ktorej tres¢ miala zasadniczy wplyw na wynik sprawy, art. 233 § 1 k.p.c. poprzez pominiecie:
dowodu z opinii bieglego, z ktérej jednoznacznie wynika zawyzenie czynszu w zakresie: oplat eksploatacyjnych,
funduszu remontowego, dzwigbéw, ochrony, oplat za centralne ogrzewanie, wody, itp., zeznan powoda oraz skladanych
przez niego dokumentéw oraz bezzasadne przyjecie stanowiska bieglego sadowego wyrazonego na rozprawie w dniu
12 lutego 2015 r., dowolna ocene odpowiedzi na pozew i pisma procesowego pelnomocnika pozwanej z 12 listopada
2013 r. dotyczacego opinii bieglego;

- art. 365 § 1 pkt. 1 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie ustalen poréwnawczych w podobnej sprawie, a ich pominiecie w
sposob niedopuszczalny dla rozstrzygniecia sprawy.

W dalszej kolejnosci skarzacy podniost naruszenie prawa materialnego, tj.:

- art. 227 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. Prawo Spoéldzielcze przez Zarzad Spoldzielni przez bezprawne wykre$lenie
powoda z jej czlonkostwa;

- art. 266 § 1 Prawa Spoldzielczego w brzmieniu nadanym ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach
mieszkaniowych oraz art. 4 ust. 7 i 8 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych przez Sad na niekorzy$¢ powoda
z powodu zawyzonych optat eksploatacyjnych i innych zwigzanych z czynszem najmu i bezprawnie ustawionym
parkingiem przed blokiem, za ktéry niezasadnie byla i jest naliczana od powoda oplata, co prowadzi do
bezpodstawnego wzbogacenia Spoldzielni na podstawie art. 405 k.c. za okres 10 lat, co zostalo pominiete w sprawie;

- art. 6 k.c. poprzez nieprawidlowe przyjecie przez Sad, ze pozwana Spoldzielnia wykazala zmiany w wysoko$ci oplat,
podczas gdy nie potwierdza tego zaden dokument.

W konkluzji do tak postawionych zarzutéw, skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku oraz uwzglednienie
powddztwa w catoSci badZ jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z
pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach za obie instancje.

Jednoczes$nie, skarzacy wnidst o ponowne przestuchanie biegltego sadowego z powodu sprzecznosci, jakich sie dopuscit
w zakresie swojej opinii pisemnej i ustnej oraz dopuszczenie innych dowodow, ktore zostana przygotowane przez
skarzacego w celu podwazenia opinii bieglego, w oparciu o dokumenty, ktére sg kompletowane i trudno dostepne w
zwigzku z zaistnialg sytuacja pozwanego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna jedynie w czeSci dotyczacej uznania za nieuzasadniong zmiane stawek stawek oplat: za centralne
ogrzewanie, zimng wode i ciepla wode dokonang uchwala Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w E. nr.
(...) zdnia 13.12.2011r. dla lokalu powoda i uznania za nieuzasadniong zmiane stawek oplat: za centralne ogrzewanie,
zimng wode i ciepla wode i ochrone budynku dokonang uchwata Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w
L. nr. (...) z dnia 31.01.2012r. réwniez dla lokalu powoda.

W pozostalym zakresie jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu.

Na wstepie, odnoszac sie do wnioskow dowodowych skarzacego zawartych w apelacji, nalezy wskaza¢, ze Sad
Okregowy rozwazyt na nowo caly zebrany w sprawie material dowodowy oraz dokonal wlasnej, samodzielnej i
swobodnej jego oceny. Stad, zdaniem Sadu Okregowego nie bylo koniecznym dopuszczanie dowodu z uzupehiajacej
opinii bieglego z zakresu wyceny czynszéw za lokale mieszkalne.

Natomiast, zarzuty skarzacego, cho¢ w znacznej czeéci sformulowane w sposob ogodlny, w zakresie dotyczacym blednej
oceny materialu dowodowego w postaci przede wszystkim opinii bieglego sadowego J. K. sa stuszne.



W istocie Sad Rejonowy bezpodstawnie pominal wnioski z pisemnej opinii bieglego, powolujac sie ostatecznie na jego
ustna opinie uzupekniajgca. Zdaniem Sadu Okregowego doprowadzilo to do naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233
§1k.p.c.

Biegly J. K. w swojej pisemnej opinii z dnia 23 wrze$nia 2013 r. w sposob jednoznaczny wskazal, ze sposéb
kalkulacji wysokoSci wiekszoSci stawek oplat jest nieprawidlowy, gdyz sporzadzane kalkulacje nie uwzgledniaja
prawidlowo wszystkich czynnikéw cenotworczych jak i nie zawsze znajduja odzwierciedlenie w uchwalach Rady
Nadzorczej pozwanej. Zastrzezenia bieglego co do ustalonych przez pozwanego stawek oplat budza takie skladniki
jak: eksploatacja, centralne ogrzewanie, zimna i ciepla woda oraz eksploatacja dzwigéw, ochrona budynku, z
czego oplaty z tytulu centralnego ogrzewania, zimnej i cieplej wody sg zdaniem bieglego zawyzone. Zdaniem
Sadu Okregowego rzeczona opinia bieglego jest spdjna, konsekwentna, wyczerpujaca i logiczna. Biegly w sposob
jednoznaczny i szczegétowy dokonal potrzebnych wyliczen i umotywowal swoje stanowisko, opierajac sie na
dokumentach zrodlowych przedlozonych przez pozwang. Wprawdzie biegly, w odpowiedzi na zastrzezenia pozwanej
do opinii, czeSciowo zmienil swoje stanowisko (ustna opinia uzupelniajaca bieglego z dnia 12 lutego 2015 r.), to
zdaniem Sadu Okregowego nie powinno mie¢ to wplywu na wnioski zawarte w opinii pisemne;j.

Przede wszystkim bowiem biegly wydawal opinie ustng uzupelniajaca na rozprawie w dniu 12 lutego 2015 r., czyli
po uplywie poéltora roku od wydania opinii pisemnej. Jak wskazal biegly, nie mégl on weryfikowa¢ wnioskow
przedstawionych w opinii pisemnej, gdyz nie mial juz dostepu do dokumentacji Zrodlowej, w oparciu o ktérag wydawat
pisemna opinie w sprawie. W dalszej kolejnosci, biegly w opinii ustnej sprostowal swoje stanowisko co do zasadnoéci
kosztow eksploatacji dzwigdw, wskazujac ostatecznie, ze stawka z tego tytulu powinna wynosic¢ 28,29 zl, nie za$ 22 z}.
Biegly podtrzymat rowniez stanowisko, ze oplata eksploatacyjna podstawowa powinna wynosié¢ 6,44 zl.

Zdaniem Sadu Okregowego, mimo ostatecznej konkluzji bieglego, ze wszystkie obcigzenia mieszkancéw spoldzielni
byly nizsze od faktycznych na nich przypadajacych, nie mozna uzna¢, jak to uczynil Sad Rejonowy, ze pozwany
udowodnil tym samym zasadno$¢ podwyzki naleznosci za poszczeg6lne sktadowe oplat czynszowych.

Po pierwsze, podkresli¢ nalezy, ze biegly (jak sam przyznal) nie byt w stanie zweryfikowa¢ wnioskow przedstawionych
W opinii pisemnej, pozostajac przy zbyt ogdlnej ostatecznej konkluzji, ze faktyczna wysoko$é kosztéw eksploatacji
okazala sie by¢ wyzsza od tych, ktorymi Spoéldzielnia obciazala spdldzielcow. Z tejze konkluzji wyciagnal wniosek, ze
wszystkie obcigzenia mieszkancéw byly nizsze od faktycznie na nich przypadajacych. Wobec stopnia szczegdltowoSci
opinii pisemnej, nie mozna uznacé za wystarczajgce tak lakoniczne stanowisko bieglego, wydane zresztg bez ponownego
odniesienia sie do dokumentéw Zrédlowych.

Po wtore za$, powody dla ktorych biegly zmienil stanowisko w opinii ustnej, dotyczyly jedynie kosztow eksploatacji
podstawowej oraz kosztéw eksploatacji dzwigoéw. Biegly nie odnidst sie zas w jakikolwiek sposéb do powodow, dla
ktoérych pozostale elementy skladowe oplat czynszowych mialyby by¢ inne. Sad Rejonowy przyjal za$ bez glebszej
refleksji wnioski przedstawione w ustnej opinii uzupeliajacej, nie motywujac nalezycie calkowitego pominiecia
wezeéniejszej opinii pisemnej tego bieglego.

W konsekwencji, nalezalo przyja¢ za opinia pisemna bieglego z dnia 23 wrzeénia 2013 r., Ze takie sktadniki oplaty
czynszowej jak centralne ogrzewanie, zimna i ciepla woda zostaly zawyzone. Réwniez brak bylo uzasadnienia do
podwyzszenia uchwala Rady Nadzorczej pozwanej z dnia 31.01.2012r. kosztow ochrony budynku.

Zdaniem bieglego nie znajduje uzasadnienia ustalenie wysoko$ci stawki oplat za centralne ogrzewanie w wysokosci
2,73 z} miesiecznie. W Swietle zgromadzonych w sprawie dokumentéw stawka ta powinna wynosi¢ wariantowo:
2,51 z}/m® miesiecznie lub 2,43 zl miesiecznie (w zaleinoéci od dokladnej powierzchni ogrzewanej centralnym
ogrzewaniem).

Zawyzona zostala rowniez wysoko$¢ oplaty zryczaltowanej za zimna wode przypadajacej na jedna osobe w skali
miesigca o 11,16 zl. Stawka ta powinna wynosic¢ 37,69 zl.



Wedtug bieglego brak jest rowniez podstaw do przyjmowania stawki oplat za ciepla wode w wysokos$ci 60,08 zl.
Whiosek taki biegly wyprowadzit z analizy dokumentéw rozliczeniowych pozwanej za 2011 r., z ktérych wynika, ze

koszt podgrzania 1m3 wynosil w 2011 r. 12,13 zt/m3 w budynku przy ul. (...) w L.. Biorac pod uwage ww. rozliczenia,
zdaniem bieglego nie ma podstaw do przyjecia kosztu podgrzania 1m3 wody w roku 2012 w wysokosci 12,40 zl zamiast

stawki w kwocie 12,13 zt m3. Trzeba podnie$¢, ze to na pozwanej spoldzielni spoczywatl ciezar udowodnienia zasadnoéci
zmiany wysokoSci oplat stosownie do art. 4 ust 8 ustawy o spéotdzielniach mieszkaniowych (tj. z dnia 7 sierpnia 2013
r. (Dz.U. z 2013 r. poz. 1222). Nalezy wiec uzna¢, ze pozwana nie sprostala temu obowigzkowi w calosci.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok
orzekajac jak w sentencji.

W stosunku do pozostalych skladnikow biegly nie miat zastrzezen co do prawidlowosci ich ustalania. Sad Rejonowy
zasadnie zatem uznal, ze stawki tych oplat nie zostaly ustalone na zawyzonym poziomie.

W dalszej kolejnosci, nalezy przyzna¢ racje Sadowi Rejonowemu w zakresie, w jakim stwierdzil brak podstaw badania
podwyzek za okres poprzedzajacy listopad 201l r. lacznie z oplata za ochrone budynku. Jak wskazal Sad Rejonowy,
powdd mogl kwestionowac te podwyzki w sprawie XVIII C 1957/12, w ktérym to postepowaniu zasadzone zostaly
nalezno$ci stanowigce zadluzenie powoda wzgledem pozwanego z tytulu zalegania z oplatami eksploatacyjnymi za
okres do wskazanej wyzej daty. Z uwagi na regulacje art. 365 § 1 pkt 1 k.p.c., Sad Rejonowy zobligowany by} wziac¢
pod uwage fakt wydania orzeczenia w sprawie XVIII C 1957/12, ktérego nie mogt zmieni¢, ani uchyli¢. Nie mogl
tez dokonywa¢ ustalen sprzecznych z uprzednio osadzona kwestia, a nawet prowadzi¢ w tym zakresie postepowania
dowodowego.

Niniejsze postepowanie nie jest za$ wlasciwe do oceny zasadno$ci wykres$lenia powoda z czlonkostwa w spoldzielni,
stad jego zarzut naruszenia art. 227 ustawy Prawo Spoéldzielcze jest bezzasadny.

Ze wzgledu na to, iz apelacja powoda dotyczyla calo$ci rozstrzygniecia Sadu Rejonowego, a wiec takze w zakresie
pozostalych oplat wchodzacych w sklad oplat czynszowych, tj. eksploatacji podstawowej, funduszu remontowego,
dzwigdw, ochrony ustalonej uchwalg Rady Nadzorczej pozwanej spdldzielni nr. (...) z dnia 13.12.2011r. bowiem oplata
za ochrone byla ustalona na takim samym poziomie jak w 2011r., a ktérej wysoko$¢é mogla byé kwestionowana przez
powoda w sprawie XVIII C 1957/12, to w tym zakresie nalezalo ja uznaé za bezzasadna i oddali¢ na podstawie art.
385 k.p.c.



