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Co to jest mienie Spotdzielni przeznaczone do wspdlnego korzystania?

W przypadku Spétdzielni Mieszkaniowej ,Osiedle Zacisze” s3 to:

o Ulice

e Chodniki

e  Trawniki

e Plac zabaw
e Boisko

e QOgrodzenie i infrastruktura ww. (np. odwodnienie, monitoring, mata architektura itp.)
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Razem 15 441 m2, patrz plan osiedla:
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Jakie koszty zwigzane s3 z tymi terenami?

Koszty te opisane sg w § 9 Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi
Spétdzielni i obejmujg w szczegdlnosci koszty:

- konserwacji i remontow terendw (w tym infrastruktury, np. systemu odwadniania), w tym koszty
dyzuru konserwatoréw, przegladdw technicznych i usuwania awarii, wedtug miejsc powstania tych
kosztow, rozliczane zgodnie z fakturami oraz w oparciu o wewnetrzne zlecenie (kosztorys, kalkulacja),

- o$wietlenia terenu, rozliczane wedtug odczytow licznikéw przypisanych do tych nieruchomosci,
- utrzymania czystosci, rozliczane wedtug faktur,

- utrzymania terendw zielonych, rozliczane zgodnie z fakturami wystawionymi na zielen tych
nieruchomosci lub proporcjonalnie do powierzchni terenu zielonego w przypadku faktur zbiorczych,

- ubezpieczenia mienia oraz od odpowiedzialnosci cywilnej, rozliczane na podstawie polisy
nieruchomosci lub proporcjonalnie do wartosci w przypadku polisy zbiorczej,

- ochrony i systemow infrastruktury kontroli dostepu, rozliczane wedtug faktur,
- podatku od nieruchomosci gruntowej i optat za wieczyste uzytkowanie gruntow,

- zarzadzania, rozliczane raz w roku proporcjonalnie wg udziatu terenéw w kosztach zarzadzania
(opisane dokfadnie w dalszej czesci).

Kto ma obowigzek uczestniczy¢ w pokrywaniu tych kosztow?

Cztonkowie spoétdzielni i osoby niebedgce cztonkami spoétdzielni, ktérym przystugujg spétdzielcze
prawa do lokali oraz cztonkowie spétdzielni bedacy wtascicielami lokali s3 obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztow zwigzanych eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni. (por. art. 4 ust. 1, 1*,2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (u.s.m.)).

Natomiast witasciciele lokali niebedacy cztonkami spoétdzielni s3 m.in. obowigzani uczestniczyé
w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce
w okreslonych budynkach lub osiedlu. (por. art. 4 ust. 4 u.s.m.).

Art. 4 ust. 4 u.s.m. wprowadza po stronie wtascicieli lokali obowigzek uczestniczenia

w pokrywaniu kosztéw, zwigzanych z eksploatacjg ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych, a takze w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci, stanowigcych mienie spétdzielni, ktore sg przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te
wykonywane powinny by¢ przez uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie
spotdzielni z wytgczeniem art. 5 ustawy.

W rozumieniu (u.s.m.) dom jednorodzinny = lokal.

Art.2

3. Domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy jest dom mieszkalny, jak rdwniez
samodzielna czes¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do doméw jednorodzinnych stosuje sie przepisy
ustawy dotyczace lokali.

Cytujac wyrok Sgdu Najwyzszego Sygn. akt | CSK 555/17 z 9 marca 2018 roku (domy jednorodzinne
pozwaty pewng Spoétdzielnie, poniewaz uwazaty, ze nie majg obowiazku uczestniczy¢ w tych
kosztach):

Nie ma bowiem podstaw, by powodowie nie partycypowali w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspélnych, wchodzacych w sktad osiedla. Ponoszenie optat zwigzanych
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z eksploatacja drég, chodnikdéw, terendw zielonych stanowi ich ustawowy obowigzek
wynikajacy z ww. przepisdw. Bez znaczenia pozostaje fakt, czy powodowie faktycznie
korzystajg z mienia Spoétdzielni oddanego do wspdlnego korzystania, czy tylko majg taka
mozliwosé. Brak jest jednak podstaw, aby uzna¢, ze powodowie rzeczonej mozliwosci nie
wykorzystujg. Z materiatu dowodowego, zgromadzonego w niniejszej sprawie wynika
bowiem, ze korzystajg oni z drég dojazdowych do swoich segmentéw, osiedlowych
chodnikdéw, placéw zabaw oraz miejsc parkingowych, potozonych na terenach
przeznaczonych do korzystania zaréwno przez mieszkaricéw domoéw wielorodzinnych jak
i segmentdéw jednorodzinnych.

Nie chodzi wiec o to, kto i w jakim zakresie korzysta z tych terendw. Méwi o tym rowniez wyrok Sadu
Rejonowego dla W. M.w W., XVI Wydziat Cywilny Sygn. akt XVI C 154/14:

Nie ulega zatem watpliwosci, iz chodzi o funkcjonalne przeznaczenie tych nieruchomosci dla
wspolnego korzystania. W ocenie Sadu nie oznacza to oczywiscie, iz wszyscy mieszkancy
muszg z tych gruntéw faktycznie, stale korzysta¢ — wystarczy samo ich potencjalne
przeznaczenie dla mieszkaricéw osiedla i sama mozliwos$¢ korzystania z tych nieruchomosci.
(...)

W realiach niniejszej sprawy nieruchomosci, ktérych dotyczy ustanowiony w art. 4 ust. 4
u.s.m. obowigzek pokrywania kosztdw zwigzanych z ich eksploatacjg i utrzymaniem,
obejmuje co do zasady wszystkie nieruchomosci znajdujgce sie na osiedlu (...), ktére stanowia
mienie spoétdzielni i nie sg przeznaczone do wytgcznego korzystania przez poszczegdlnych
mieszkancow osiedla, badz przez oznaczone osoby trzecie, (ktdre korzystajg z nich na
zasadzie wytgcznosci na mocy indywidualnych umoéw zawartych ze spétdzielnia, jako
posiadacze zalezni). Wskazuje na to specyficzny uktad architektoniczny osiedla, ktére ma
charakter niemal catkowicie zamkniety gdyz prowadzi do niego zaledwie kilka przejsé. Na
teren osiedle prowadzi tylko jeden wjazd, ponadto jego zewnetrzne granice mogg byc¢ z
tatwoscig okreslone (czes¢ ogrodzen wykonata spétdzielnia). Z kolei wewnatrz osiedla teren
co do zasady jest otwarty i brak jest barier czy ogrodzen ktdre uniemozliwiatby korzystanie z
wiekszosci nieruchomosci (czes¢ dziatek jest ogrodzona ze wzgledéw bezpieczenstwa).
Dlatego w ocenie Sagdu zdecydowana wiekszo$¢ dziatek, wbrew twierdzeniom pozwanej,
stuzy do wspdlnego korzystania, co zostato takze doprecyzowane w przywotanych wyzej
orzeczeniach wydanych w sprawie o sygnaturach XVI C 262/06 oraz V Ca 2664/12, ktérych
stronami byli takze pozwani.

Co to sa koszty zarzadzania i jaka proporcja sa rozliczane?

S3 to koszty zarzgdzania nieruchomoscig, w tym koszty administracyjne. Zarzadzanie i administracja
obejmuje nadzér nad realizacjag umoéw (sprzatanie, ochrona, konserwacje, naprawy), obstuge
ksiegowa (rozliczanie kosztéw, naliczenia optat, ptatnosci faktur kosztowych, koszty rachunkéw
bankowych), inspekcje terenéw zewnetrznych. Zarzad jest do dyspozycji mieszkaricow — petni dyzury.
Na te koszty sktadaja sie w szczegdlnosci:

- wynagrodzenie cztonkdw Zarzadu,
- wynagrodzenie pracownikéw administracyjnych,

- koszty prowadzenia biura Zarzadu (woda, prad, papier, drukarka, podatek od nieruchomosci,
Internet, telefon, optaty pocztowe i bankowe, licencje na oprogramowanie, wsparcie sprzetowe
i programowe, itd.),

- koszty obstugi prawnej Spétdzielni,

- koszt eksploatacji pomieszczen biurowych i gospodarczych wykorzystywanych do dziatalnosci
podstawowej Spétdzielni.

Koszty te sg rozliczane na trzy rodzaje nieruchomosci wedtug proporcji ich powierzchni uzytkowe;j:
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e Domy wielorodzinne 12 588,88 m2 = 43,39% udziatu w kosztach zarzadzania

e Budynki garazowe 984,65 m2 = 3,39% udziatu w kosztach zarzadzania

e Tereny przeznaczone do wspdlnego korzystania 15 441 m2 = 53,22% udziatu w kosztach
zarzadzania

Jak rozlicza sie koszty terendw przeznaczonych do wspdlnego korzystania?

Wedtug obowigzujgcego od biezgcego roku regulaminu rozliczania kosztéw GZM, koszty terendw
przeznaczonych do wspdlnego korzystania rozlicza sie po réwno na kazdy lokal mieszkalny. Na nasze
osiedle sktadajg sie 143 lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych oraz 37 doméw
jednorodzinnych. Kazdy wtasciciel lokalu mieszkalnego ptaci wiec 1/180 tych kosztéw. W ten sposdb
na domy jednorodzinne w ponad 1/5 uczestniczg w kosztach terenéw do wspdlnego korzystania.

Innym mozliwym sposobem rozliczenia tych kosztéw bytoby przyjecie powierzchni uzytkowej lokali
jako jednostki rozliczeniowej.
e Domy wielorodzinne i garaze wolnostojgce tgczna powierzchnia uzytkowa lokali: 13 573,53
2
m

e Domy jednorodzinne taczna powierzchnia uzytkowa lokali: 6 589,9 m?

Wéwczas, po podzieleniu kosztéw terenéw na catkowity metraz 20163,43 m’, na domy
jednorodzinne przypadatoby nie 20% ale ponad 32% kosztéw terendw. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze
naliczenia dla kazdego mieszkanca przypadatyby wg metrazu lokalu, a wiec bytyby zalezne od
wielkosci lokalu. Orzecznictwo saddéw wskazuje na dowolnos$¢ ksztattowania zasad rozliczania
kosztéow terendw przez Spotdzielnie, o ile nie uchybia ono dobrym obyczajom, o czym wspomina
wspomniany juz wyrok Sgdu Najwyzszego Sygn. akt | CSK 555/17 z 9 marca 2018 roku:

Wybér kryterium powierzchni zamiast per capita, réwnej wysokosci czy tytutu prawnego do
nieruchomosci, przy pozostawionej przez ustawodawce dla spétdzielni uznaniowosci, nie
uchybia dobrym obyczajom. Konsekwentnie nie zostaty naruszone zasady sprawiedliwosci i
stusznosci wywodzone z aksjologii porzadku prawnego.

Czy stuzebnos$¢ gruntowa ma wplyw na obowiagzek uczestniczenia
w Kkosztach eksploatacji i utrzymania terenéw do wspodlnego korzystania?

Stuzebnos¢ gruntowa, odptatna badz nieodptatna (w przypadku naszego osiedla nieodptatna
stuzebnos¢ przejazdu i przechodu) w zaden sposdb nie zwalnia wtascicieli lokali z ustawowego
obowigzku uczestniczenia w kosztach eksploatacji i utrzymania terenéw do wspdlnego korzystania.

Takie stanowisko wyraza m.in. Sad Okregowy w Katowicach w wyroku z dnia 16 czerwca 2016 r.
w sprawie IV Ca 307/16:

Podsumowujac, stwierdzi¢ nalezy, ze na pozwanej jako niebedgcej cztonkiem powodowej
Spétdzielni wtascicielce lokalu, korzystajacej z wewnetrznej drogi osiedlowej posadowionej
na nieruchomosci stanowigcej mienie spoétdzielni (a zatem niewatpliwie nieruchomosci
przeznaczonej do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujagce w okreslonych
budynkach lub osiedlu), spoczywa obowigzek uczestniczenia w ponoszonych przez
Spotdzielnie wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem tej nieruchomosci (art. 4
ust. 4 zdanie drugie u.s.m.).

Obowigzku tego nie uchyla fakt, ze na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) potozonej w B.
przy ul. (...) oraz na rzecz kazdego z wiascicieli lokali w tej wspdlnocie (a zatem takze na rzecz
pozwanej) ustanowiono prawomocnym postanowieniem sgdu stuzebnos¢ drogi koniecznej za
wynagrodzeniem, ktére zostato juz powodowej Spétdzielni zaptacone.

Kwestia ta mogtaby mie¢ ewentualnie w sprawie znaczenie, jednak tylko dla oceny czy
dochodzone obecnie roszczenie nie stanowi naduzycia prawa (art. 5 k.c. ) i wylacznie
woéwczas, gdyby wynagrodzenie przyznane za ustanowienie stuzebnosci obejmowato koszty


http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU19640160093
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zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem drogi. Jednakze, wbrew temu co twierdzi pozwana i
wbrew zbieznymi z tymi twierdzeniami ustaleniami Sgdu pierwszej instancji, zasgdzone od
Wspdlnoty na rzecz powodowej Spotdzielni wynagrodzenie za ustanowienie stuzebnosci
drogi koniecznej nie obejmowato ani kosztéw urzadzenia i utrzymania urzadzen potrzebnych
do wykonywania stuzebnosci gruntowej ani tez jakichkolwiek kosztéw zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem drogi.

W przypadku naszej Spotdzielni wszelkie stuzebnosci przejazdu i przechodu udzielone zostaty
nieodptatnie, wiec nie ma najmniejszej watpliwosci, ze zaden z wtascicieli nie wyptacit Spétdzielni
wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci, ktére mogtoby byé zaliczcone na poczet kosztéow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem terendw przeznaczonych do wspdlnego korzystania.

Czy miedzy Spodtdzielnig a wlascicielami niebedacymi cztonkami Spoétdzielni
trzeba zawiera¢ umowy?

Nie ma obowigzku zawieranie umoéw dotyczacych wykonywania obowigzkéw ustawowych, ani
zdomami jednorodzinnymi, ani z witascicielami mieszkan. Spétdzielnia ma obowigzek zawieraé
umowy z mogacymi powstaé wspdlnotami mieszkaniowymi, na mocy art. 24 ustep 6 u.s.m:

6. Od dnia powstania wspdlnoty mieszkaniowej wtasciciele lokali s3 obowigzani uczestniczy¢
w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w
okreslonym budynku lub osiedlu na podstawie zawarte] ze spétdzielnig umowy.

Zasadno$¢ zawarcia umowy z wtascicielami lokali niebedgcymi cztonkami Spétdzielni (mieszkan i
doméw jednorodzinnych) dotyczy jedynie optat nieobowigzkowych, czyli opisanych w art. 4 ust. 5
u.s.m:

5. Cztonkowie spoétdzielni uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatalnoscig spoteczng,
oswiatowaq i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie, jezeli uchwata walnego zgromadzenia
tak stanowi. Wtasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz osoby niebedgace cztonkami
spoétdzielni, ktérym przystugujg spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, moga odptatnie
korzystac z takiej dziatalno$ci na podstawie umow zawieranych ze spétdzielnia.

W zwigzku z tym, ze nasza Spétdzielnia nie ponosi takich kosztéw i nie prowadzi takiej dziatalnosci,
nasza Spotdzielnia nie ma obowigzku zawierania umoéw z domami jednorodzinnymi lub innymi
wtascicielami lokali, ktérzy nie sg cztonkami Spétdzielni.

Czemu wiec na przetomie 2012 i 2013 prowadzone byty negocjacje z domami i z czescig podpisano
umowy?

Podpisanie uméw w sposéb jasny formutuje zasady rozliczania przez Spoétdzielnie kosztéw terendéw
do wspodlnego korzystania z wiascicielami domoéw, ktdrzy nie sg cztonkami Spoétdzielni i ktérych nie
obowigzujg wprost wewnetrzne regulacje Spétdzielni, tj. Statut i Regulamin GZM.

Niestety to rozwigzanie nie przyniosto spodziewanego skutku, poniewaz nie wszyscy wtasciciele
doméw podpisali rzeczone umowy ze Spoétdzielnig uznajgc jednoczesnie, ze ich udziat w kosztach
utrzymania i eksploatacji terenéw do wspdlnego korzystania jest uznaniowy i dobrowolny.

Spétdzielnia préobowata dochodzi¢ praw w sadzie z tymi wtascicielami, jednak powodem braku
skuteczno$ci dochodzenia roszczen byta przede wszystkim nieumiejetnos¢ klarownego
przedstawienia przez Spétdzielnie kosztéw terendw do wspdlnego korzystania, rozliczen tych
kosztow oraz stosowanych zasad naliczen.

Cytaty z wyrokow Spoétdzielni:
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Petnomocnik [Spdtdzielni] nie ztozyt wnioskow dowodowych umozliwiajgcych stwierdzenie wysokosci
i zasadnosci roszczenia (...) W odpowiedzi na pozew powotat sie jedynie na statut Spétdzielni, ktérego
nie ztozyt. (Sygn. Akt | Cupr 429/06 z dnia 23 czerwca 2008).

Istota sporu sprowadzata sie do ustalenia wysokosci udziatéw w tych kosztach/wydatkach pozwanych
[domdw], a jego rozstrzygniecie wymaga w pierwszej kolejnosci wykazania, jakiego mienia spotdzielni
ten obowigzek ma dotyczyc i jaki jest jego zakres. Takich okolicznosci nie obejmowata ani
argumentacja przedstawiona przez powoda, ani przedstawione dowody. (Sygn. Akt C-upr 64/09,

z dnia 28 pazdziernika 2009).

Poza tym, Spétdzielnia przy poprzednich rozliczeniach bezzasadnie probowata obcigzy¢ wtascicieli
optatami za blizej nieokreslony fundusz remontowy, optatg za tereny wspdlne, ktére w
przeciwienstwie do terenédw przeznaczonych do wspdlnego korzystania domdw nie dotyczg, a sposdb
rozliczenia nie miat pokrycia w regulaminie rozliczania kosztéw GZM Spodtdzielni. Czes¢ problemu
polegata tez na nieporozumieniu co do zakresu obowigzkéw ochrony osiedla, a doktadniej na
przeswiadczeniu wtascicieli doméw, a w konsekwencji takze Sadu, ze ochrona dotyczy nieruchomosci
budynkowych mimo, ze umowa z firmg ochroniarska dotyczy tylko terendw zewnetrznych, czyli tych
przeznaczonych do wspdlnego korzystania (na podstawie wyroku Sygn. akt Il C 599/11 z dnia 19
marca 2012).

Podsumowujac, Sad nie miat watpliwosci, ze wihasciciele niebedacy cztonkami Spétdzielni na naszym
Osiedlu majg obowigzek uczestniczy¢ w kosztach eksploatacji i utrzymania terendw przeznaczonych
do wspodlnego korzystania, ale Spétdzielnia nie przedstawita wowczas przed Sgdem, ani jakie to sg
tereny, ani nie udowodnita poniesionych kosztow, ani nie uzasadnita sposobu ich podziatu.

Trudno stwierdzi¢, czy powyzsze wynikato z braku kompetencji éwczesnego prawnika Spoétdzielni,
pomieszania poje¢ ustawowych, czy tez z innych przyczyn.

W przypadku rozliczenia roku 2018 i optat za rok 2019 i kolejne, Spdtdzielnia jest w stanie bezspornie
wykazaé, jakie mienie przeznaczone jest do wspdlnego korzystania, jakie koszty ponoszone s3 na
eksploatacje i utrzymanie terenéw do wspdlnego korzystania, jakie dokumenty Zzrédtowe stanowig
potwierdzenie tych kosztédw i jak sg one rozliczane oraz jaki klucz naliczen stosuje Spoétdzielnia.
W przypadku kolejnych spraw sagdowych nie bedzie wiec problemdw, ktére byty przyczyng przegrania
spraw o zaptate w przesztosci.
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Podstawa prawna:

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 845, z pdzn.
zm.)
http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20180000845

Wybor orzecznictwa sagdow:

Wyrok Sadu Najwyzszego Sygn. akt 1 CSK 555/17 z dnia 9 marca 2018 roku
http://sn.pl/sites/orzecznictwo/Orzeczenia3/1%20CSK%20555-17-1.pdf

Wyrok Sgdu Rejonowego dla W. M.w W., XVI Wydziat Cywilny Sygn. akt XVI C 154/14 z dnia 21 lutego
2019 roku
https://www.saos.org.pl/judgments/376233

Wyrok Sadu Okregowego w Katowicach Sygn. akt IV Ca 307/16 z dnia 16 czerwca 2016 roku
http://orzeczenia.katowice.so.gov.pl/content/SN/151520000001603 IV _Ca 000307 2016 Uz 2016-
06-27 001

Sad Apelacyjny w Warszawie Sygn. akt VI ACa 1553/15 z dnia 4 stycznia 2017 roku

http://orzeczenia.waw.sa.gov.pl/content/SN/154500000003003 VI ACa 001553 2015 Uz 2017-
01-04 002

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie Sygn. akt V Ca 1285/16 z dnia 21 wrzesnia 2016 roku

http://orzeczenia.ms.gov.pl/content/koszty$0020eksploatacji$0020iS0020utrzymania$0020mienia$
0020spS00f350142dzielni/154510000002003 IV Ca 001285 2016 Uz 2016-09-21 001
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