Sygn. akt: III Ca 1626/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 30 czerwca 2017 roku Sad Rejonowy w Skierniewicach I Wydzial Cywilny w sprawie o sygnaturze akt
I C 374/17 oddalil powodztwo Agencji Mienia Wojskowego z siedzibg w W. o zasadzenie od pozwanej (...) Spoldzielni
(...) z siedziba w S. kwoty 8.720,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczconymi w spos6b szczegdlowo w pozwie
wskazany, tytulem niepokrytych kosztow administrowania i utrzymywania lokalu uzytkowego, i orzekl o kosztach
postepowania. Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo na tle nastepujgcego stanu faktycznego:

W dniu 1 paZdziernika 1992 roku pomiedzy Dowo6dca Garnizonu S. jako administratorem nieruchomosci polozonej
w S. przy ulicy (...) i (...) zostala zawarta umowa o wspélnym uzytkowaniu nieruchomosci, w ktorej strony zgodnie
stwierdzily, ze wlatach 1972 — 1974 na dzialce Skarbu Panstwa polozonej w S. przy ulicy (...) wzniesiony zostal budynek
mieszkalny z cze$cia handlowa, ktérego wspolwlascicielami sa Skarb Panstwa — Garnizon S. oraz miedzy innymi
(...), jako nastepca prawny przedsiebiorstwa panstwowego pod nazwa Miejski Handel (...) w S.. O$wiadczono, ze
(...) nie uiszcza czynszu najmu, a jest zobowigzane do pokrycia rzeczywistych kosztéw administrowania i utrzymania
budynku proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni, obowiazujacych przepiséw prawa i normatywoéw ryczattowych.
Lacznie uzytkowana przez (...) powierzchnia wynosila 542,44 m2. NaleznoSci za zimng wode, odprowadzanie $ciekdw,
centralne ogrzewanie, sprzatanie terenu, wywoz i skladowanie nieczysto$ci stalych, proporcjonalnie do zajmowane;j
powierzchni (...) zobowiazalo sie uiszczaé¢ wedlug zryczaltowanych stawek. Ustalono, ze podatek od nieruchomoéci
obcigza (...), z tym ze sposdb jego przekazywania zostanie ustalony odrebnym porozumieniem. Koszty innych uslug
(...) jako wspodtuzytkownik mial optaca¢ w wysokoéci udokumentowanej rachunkami wystawionymi przez wykonawce
ushugi.

Pozwana spdldzielnia zajmowala i nadal zajmuje w budynku przy ulicy (...) w S. lokal uzytkowy o powierzchni 542,44
m2. (...) ponosilo koszty remontéw zajmowanego lokalu uzytkowego przeprowadzanych wewnatrz i na zewnatrz
lokalu, jak rowniez we wlasnym zakresie regulowalo wszelkie koszty eksploatacyjne dotyczace lokali pozwanej oraz
koszty utrzymania czysto$ci.

W piémie z dnia 19 pazdziernika 2011 roku powodka wskazala (...), Ze rzeczywistymi kosztami sa: fundusz remontowy,
fundusz eksploatacyjny, koszty administrowania i ubezpieczenia lokalu, a z uwagi na to, ze lokal uzytkowy jest
usytuowany w budynku wspolnoty mieszkaniowej, podstawa do zastosowania obciazen za fundusz remontowy i
eksploatacyjny jest uchwala wspdlnoty z dnia 12 marca 2008 roku. Wskazano, ze koszty administrowania wynikaja z
umowy o administrowanie / zarzadzanie zawartej z Zespolem (...) Sp. z 0.0. w W., a ponadto Oddzial (...) M. WAM
ponosi koszty ubezpieczenia lokali uzytkowych. Argumentacje te podtrzymano w kolejnym piSmie z dnia 23 maja
2012 roku.

W piémie z dnia 26 maja 2014 roku powddka wskazala, ze z uwagi na funkcjonowanie w budynku wspdlnoty
mieszkaniowej, powodka wnosi oplaty, ktore ustalane sa na podstawie uchwal wspdlnoty i oddzial nie ma
wplywu na mozliwoé¢ zmiany uchwalanych stawek. Laczna miesieczna oplata przypadajaca na lokal za utrzymanie
nieruchomoéci wspélnej oraz fundusz remontowy wynosi 1.627,32 zl netto (3,00 zl * 542,44 m2), oplata stala za
Scieki przypadajaca na lokal wynosi 20,36 zl netto, a za centralne ogrzewanie wynosi 1.952,78 zt netto (3,60 zl *
542,44 m2). Podano, ze kierowane do pozwanej faktury obejmuja rowniez koszty ponoszone przez powodke zwigzane
z ubezpieczeniem lokalu w kwocie 9,49 zt netto za lokal na miesigc oraz koszty administrowania w kwocie 135,61
z} netto za lokal (0,25 zt * 542,44 m2). Do pisma zalaczono uchwale Rady Miasta w przedmiocie taryf za zbiorowe
zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie §ciekdw na terenie miasta S., zawiadomienie kierowane przez Zarzad
Wspoélnoty do powodki o terminie zebrania wiascicieli lokali w przedmiocie miedzy innymi zmiany wysokoSci oplat,
wyznaczonym na dzien 14 marca 2013 roku, powiadomienie skierowane przez Wspodlnote Mieszkaniowa do powo6dki
w przedmiocie podjetej na tym zebraniu uchwaly o obowiazujacym od dnia 1 kwietnia 2013 roku wymiarze zaliczki
na centralne ogrzewanie dla lokali uzytkowych w wysokosci 3,60 zt za metr kwadratowy oraz uchwale Wspoélnoty z



dnia 23 marca 2012 roku w sprawie nowych, obowiazujacych od dnia 1 kwietnia 2012 roku, stawek oplat za fundusz
remontowy w kwocie 1,90 za metr kwadratowy i fundusz eksploatacyjny w kwocie 1,10 zl za metr kwadratowy.

Powddka zawarla z (...) S.A. w S. w dniu 3 kwietnia 2012 roku aneks do umowy wspoélnej ubezpieczenia dotyczacej
ubezpieczenia nieruchomosci, z okresem ubezpieczenia od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia 31 marca 2013 roku. W
nastepstwie tego obnizona zostala suma ubezpieczenia oraz sktadka ubezpieczeniowa.

W dniu 28 lipca 2015 roku doreczone zostalo pozwanej wezwanie do zaplaty z tytulu oplat za uzywanie lokalu
uzytkowego za okres od 1 marca 2015 roku do dnia 30 czerwca 2015 roku w lacznej kwocie 8.720,32 zl oraz odsetek w
kwocie 141,45 zt. Powddka wystawila pozwanej faktury VAT z dnia 6 marca 2015 roku, 7 kwietnia 2015 roku, 7 maja
2015 roku i 8 czerwca 2015 roku na kwoty po 4.682,77 zl, w tym na kwoty po 11,67 zl z tytulu ubezpieczenia lokalu, po
934,09 zl z tytutlu funduszu remontowego, po 166,80 zt z tytulu administrowania i po 1.067,52 z} z tytutu utrzymania
czesci wspolnych nieruchomogci.

Sad Rejonowy uznal, ze wobec reprezentacji obu stron przez profesjonalnych pelnomocnikéw i braku reakcji na
twierdzenia o faktach podnoszone w pismach strony przeciwnej, po analizie materialu dowodowego w sprawie,
strony procesu nie przeczyly wzajemnie twierdzeniom o faktach tam zawartych. Dlatego odwotlujac sie do tresci art.
230 k.p.c. Sad Rejonowy na tych twierdzeniach oparl swoje ustalenia faktyczne, uznajac, ze nie zachodzi potrzeba
przeprowadzania postepowania dowodowego. Co do istoty sprawy, Sad uznal natomiast, iz powodka nie zdolala
udowodnié zasadno$ci dochodzonego roszczenia. Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty podniosta zarzut braku
podstawy prawnej i faktycznej zadania, tym samym to na powodzie w my$l art. 6 k.c. cigzyt obowigzek udowodnienia
faktéw przytaczanych w pozwie. Zakwestionowane przez pozwang koszty maja wynikac z faktu zajmowania przez
nig lokalu uzytkowego i dotycza okresu od marca do czerwca 2015 roku. Zrédlem obowigzku zaplaty, zdaniem
strony powodowej, jest § 4 umowy z dnia 1 pazdziernika 1992 roku o wspdélnym uzytkowaniu nieruchomodci,
zgodnie z ktorym wspdtuzytkownik nie uiszcza czynszu najmu, natomiast jest obowiazany do pokrycia rzeczywistych
kosztébw administrowania i utrzymania budynku proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni, obowigzujacych
przepiséw prawa oraz normatywéw ryczaltowych. Jest to umowa nienazwana, przy czym jak wskazal Sad Rejonowy,

dopuszczalna na gruncie art. 353 * k.c. Spor dotyczyt natomiast zasadnos$ci zadania przez powddke, aby pozwana
uiécila na jej rzecz nalezno$ci z tytulu funduszu remontowego, eksploatacyjnego, ubezpieczenia lokalu i koszty
administrowania nim. Sad uznal racje pozwanej, ze wystawione przez powddke i dolaczone do pozwu faktury nie
stanowig wystarczajacych dowodow na te okoliczno$ci. Sa one bowiem dokumentami prywatnymi, dowodzacymi tylko
i wylacznie tego, ze osoba podpisana pod fakturami wystawilta faktury tej tresci (art. 245 k.p.c.).

Sad Rejonowy wskazal, w zakresie kosztéw administrowania budynkiem, otrzymywania budynku i kosztéw remontu,
ze brak podstaw do tego, by odwolywaé sie do stawek oplat ustalanych na mocy uchwal zebrania wlascicieli lub
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. Nie mozna zapominaé, ze (...) nie nalezy do grona czlonkéw wspolnoty, wobec
czego uchwaly podejmowane przez jej organy sa wprawdzie wigzace dla powddki, lecz nie maja juz tego waloru
w przypadku pozwanej. Powddka winna udowodni¢, ze koszty te faktycznie powstaly i byly przez nia poniesione,
czego nie uczynita. W zakresie kosztow remontéw Sad przypomnial, Ze pozwana w sprzeciwie podniosla, iz ponosi je
samodzielnie, zaréwno dotyczace remontdéw wewnatrz jak i na zewnatrz lokalu, przy czym powddka nie zaprzeczyla
tym twierdzeniom. Powodka nie wykazala, ze w spornym okresie dokonywala jakichkolwiek remontéw w obrebie
lokalu lub budynku i jaki by} ich rzeczywisty koszt, a ktory nie wynikalby z uchwal wspélnoty mieszkaniowej i byl
proporcjonalny do powierzchni zajmowanego przez pozwana lokalu.

Odnoénie kosztow administrowania i ubezpieczenia lokalu powodka nie wykazala, aby pokryla koszty przypadajace
z tych tytuléw w spornym okresie. W materiale dowodowym zaproponowanym przez powodke brak jest takze zrodla
tego obowiazku w postaci uméw laczacych powodke z administratorem lub ubezpieczycielem. Zalaczony do pozwu
aneks do umowy ubezpieczenia obejmowal inny czasokres. Z tych wzgledéw, powddztwo jako nieudowodnione,
podlegalo oddaleniu (wyrok z uzasadnieniem k. 107 — 111).



Apelacje od wskazanego orzeczenia wywiodla powodka zaskarzajac wyrok w caloéci i zarzucajgc mu naruszenie art.
232 k.p.c. poprzez niewyjasnienie wszystkich okolicznoSci sprawy oraz art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze powddka
nie udowodnila zasadno$ci roszczenia. W zwigzku z powyzszym skarzacy wniést o zmiane zaskarzonego wyroku
i orzeczenie zgodnie z Zadaniem pozwu, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do
ponownego rozpatrzenia Sadowi I instancji (apelacja k. 115 — 116 v.).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Sad Okregowy w Lodzi ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, uznaje za prawidlowe i przyjmuje za wlasne.
Nalezy przywola¢ utrwalone stanowisko Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktéorym w postepowaniu apelacyjnym
nie wymaga sie dokonywania ustalen na podstawie dowodéw przeprowadzonych we wlasnym zakresie oraz
ich samodzielnej oceny, jezeli sad odwolawczy nie dostrzega potrzeby ponowienia dowodéw dopuszczonych w
postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene ich wiarygodno$ci wyrazong przez sad pierwszej instancji.
Wowcezas wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sadu pierwszej instancji (zob.
m.in. postanowienie SN z dnia 22 lipca 2010 r., sygn. I CSK 313/09, niepubl.; wyrok SN z dnia 16 lutego 2005 r.,
sygn. IV CK 526/04, niepubl.; wyrok SN z dnia 20 maja 2004 r., sygn. II CK 353/03, niepubl.). Sad Okregowy w Lodzi
podziela przedstawiony poglad.

Treé¢ zarzutu apelacji nie pozostawia watpliwosci, ze skarzacy wbrew twierdzeniom Sadu I instancji, uznaje,
iz dowody zaproponowane przez strone powodowa a dolaczone do pozwu, sa wystarczajace dla stwierdzenia
prawdziwosci przytoczonych tam okolicznos$ci faktycznych. Zgodnie z treécia art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktoéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Art. 232 k.p.c. natomiast stanowi, iz strony sa
obowiazane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Sad moze dopuéci¢ dowod
niewskazany przez strone.

Art. 6 k.c. zawiera jedynie og6lng zasade rozkladu ciezaru dowodu i okreéla reguly dowodzenia, nie stanowi natomiast
samodzielnej podstawy rozstrzygniecia, gdyz te tworzy przepis prawa materialnego, ktory takze konkretyzuje rozklad
ciezaru dowodu. Z art. 232 wynika natomiast zasada, ze to strony, a nie sad, powinny przedstawia¢ material
pozwalajacy poczynié ustalenia faktyczne, z ktérych wywodza skutki prawne. Sad nie jest odpowiedzialny za wynik
procesu (wyrok SN z dnia 77 pazdziernika 1998 r., II UKN 244/98, OSNAPiUS 1999, nr 20, poz. 662), jak rowniez
nie jest jego rzecza zarzadzanie dochodzenia w celu uzupelnienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia érodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, sad nie jest tez zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu
dowodow zmierzajacych do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (wyrok SN z dnia 17 grudnia
1996 1.,1 CKU 45/96, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 76). Dopuszczenie dowodu z urzedu powinno nastgpié przede wszystkim
wtedy, gdy wiadomo$§¢ o konkretnych §rodkach dowodowych, istotnych dla poczynienia ustalen, powezmie sad droga
urzedowa, np. z o§wiadczen strony lub z akt danej sprawy, nie za$ droga pozaprocesows, i jezeli przemawiajg za tym
szczegblne wzgledy. Przewidziana w zdaniu drugim art. 232 mozliwo$¢ dopuszczenia dowodu niewskazanego przez
strony jest prawem, a nie obowiazkiem sadu (uchwala sktadu siedmiu sedziéw SN z dnia 19 maja 2000 ., III CZP 4/00,
OSNC 2000, nr 11, poz. 195), i ma charakter dyskrecjonalnej czynnosci podejmowanej przez sad z urzedu. Dzialania
sadu nie powinny jednak zmierzaé ani do uzupekienia z urzedu podstawy faktycznej zadania, ani do poszukiwania
dowodow. Przepis ten ma na celu zapewnienie sadowi mozliwo$ci wydania prawidlowego rozstrzygniecia, a nie
zastagpienie inicjatywy stron w tym wzgledzie.

W niniejszym stanie faktycznym bezspornie ciezar dowodu spoczywal na stronie powodowej, za§ materialnoprawna

podstawa roszczenia powoda jest art. 471 k.c. w zw. z art. 353 " k.c., ktéry nie przewiduje zmiany ciezaru dowodzenia
i nie przerzuca tego obowigzku na strone pozwang. Slusznie wskazal Sad I instancji, iz umowa laczaca strony
postepowania jest umowg nienazwang, przy czym dopuszczalng przez prawo, a tym samym klauzule umowne w
niej zawarte wigza strony danego stosunku prawnego. W pozwie skierowanym przeciwko pozwanej spoldzielni
powdd zadat zaplaty kwot stanowigcych koszty administrowania budynkiem, eksploatacji cze$ci wspoélnych, funduszu



remontowego oraz ubezpieczenia. W zakresie kosztow administracji i ubezpieczenia, pow6d w istocie ograniczyl sie
do przedstawienia wylgcznie faktur VAT, na ktérych widnieje kwota do zaplaty. Faktury zostaly podpisane przez
przedstawiciela powoda. W zalgczonych do pozwu dokumentach widnieje takze aneks do umowy ubezpieczenia
obejmujacy okres od 1 kwietnia 2012 roku do 31 marca 2013 roku, z twierdzen pozwu za$ wynika, ze dochodzone
kwoty obejmuja okres od marca do czerwca 2015 roku. Wobec kwestionowania przez powoda calo$ci zadania w
zakresie zaro6wno podstawy prawnej jak i faktycznej, powdd winien na poparcie swych twierdzen przedstawi¢ dowody
dajace podstawe do uwzglednienia zadania, tj. przedstawi¢ zaré6wno stosowna umowe lgczaca powoda z podmiotem
zarzadzajacym / administrujacym nieruchomoscia oraz ubezpieczycielem, a takze udowodnic jakie rzeczywiste koszty
i w jakim okresie z tego tytulu poniosk.

W zakresie kosztéw zwigzanych z eksploatacja cze$ci wspolnych nieruchomosci i funduszu remontowego Sad
II instancji zauwaza, ze strona powodowa w pierwszej kolejnosci nie przedstawila zadnego dowodu poniesienia
rzeczywistego wydatku, jego wysokoSci i okresu, za jaki zostal uiszczony. W tym miejscu nalezy doda¢, iz dowodem
takim nie jest uchwala organéw wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci. Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu
Rejonowego, ze zrodlem ewentualnego obowiazku pozwanej jest wylacznie umowa zawarta z powodem. W umowie
tej w sposo6b nie budzacy watpliwosci wskazano, ze pozwana jest obowigzana do pokrywania rzeczywistych kosztéw
administrowania i utrzymywania budynku proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni, obowigzujacych przepisow
prawa oraz normatywoéw ryczaltowych. Nie sposob jednak na tej podstawie stwierdzi¢, co jest przestanka wyliczenia
kosztow tzw. rzeczywistych, bowiem takich informacji w umowie stron zabraklo. W braku stosownych wskazoéwek
uzna¢ nalezy, ze pow6d winien przedstawi¢ nie tylko fakt poniesienia wydatkéw w danej wysoko$ci i okresie, ale takze
sposob ich wyliczenia ze wskazaniem, jaki byl cel poniesionych kosztow i jakie inwestycje poczynit na nieruchomosci,
ktdre generuja po stronie pozwanej obowiazek ich zwrotu w stosownej czesci. Powyzsze prowadzi do wniosku, jak
shusznie wskazywal Sad I instancji, ze i w tym zakresie powod nie sprostat onus probandi.

Jak wskazano powyzej, sad nie mial obowigzku przeprowadzania jakichkolwiek dowodéw z urzedu, szczegoblnie, ze
zadna ze stron nie zwracala uwagi sadu na istnienie innych jeszcze zrédel dowodowych i okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy. Strona powodowa byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, ktory w
nastepstwie doreczenia mu sprzeciwu od nakazu zaplaty i powziecia wiedzy o stanowisku strony pozwanej nie podjal
zadnej reakcji procesowej, ktora skutkowalaby uzupelnieniem zebranego materialu dowodowego.

Majqgc powyzsze na wzgledzie sqd na podstawie art. 385 k.p.c. oddalitl apelacje.



