Sygn. akt I C 1033/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2018 r.

Sad Rejonowy w Ciechanowie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy — SSR Daniel Mychliniski
Protokolant — Olga Olech

PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 23 maja 2018 r. w C.

sprawy z powodztw Spoétdzielni (...) w C.
przeciwko D. C.

o zaplate 4.705,26 zl i 3.292,58 zi

orzeka:

I. w sprawie o zaplate 4.705,26 z}

1. zasadza od pozwanego D. C. na rzecz powoda Spoéldzielni (...) w C. kwote 4.661,94 zt (cztery tysigce sze$cset
sze$cdziesiat jeden zlotych dziewiecdziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi:

- od kwoty 1.553,98 zl (jeden tysiac pie¢set pieédziesiat trzy zlote dziewieédziesiat osiem groszy) za okres od dnia 17
stycznia 2017 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.553,98 zl (jeden tysiac pieéset piecdziesiat trzy zlote dziewiecdziesigt osiem groszy) za okres od dnia 16
lutego 2017 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1.553,98 zl (jeden tysigc pieéset pieédziesiat trzy zlote dziewiecdziesiat osiem groszy) za okres od dnia 16
marca 2017 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego D. C. na rzecz powoda Spoéldzielni (...) w C. kwote 1.017,00 z} (jeden tysiac siedemnascie
zlotych), tytutem zwrotu kosztéw procesu;

II. w sprawie o zaplate 3.292,58 z}

1. zasadza od pozwanego D. C. na rzecz powoda Spéldzielni (...) w C. kwote 3.249,26 z} (trzy tysigce dwieScie
czterdzieSci dziewieé zlotych dwadzieécia szes$¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi:

- od kwoty 1.553,98 zl (jeden tysigc pieéset pieédziesiat trzy zlote dziewiecdziesiat osiem groszy) za okres od dnia 16
kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty,



- od kwoty 847,64 z} (osiemset czterdziesci siedem zlotych szeécdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 16 maja 2017
r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 847,64 zl (osiemset czterdziesci siedem zlotych sze$cdziesiat cztery grosze) za okres od dnia 16 czerwca
2017 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego D. C. na rzecz powoda Spoéldzielni (...) w C. kwote 1.017,00 zt (jeden tysiac siedemnascie
zlotych), tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

I1C1033/17

UZASADNIENIE

Spoldzielnia (...) w C. wystapila do Sadu Rejonowego w Ciechanowie z pozwami przeciwko D. C. o zaplate 4.705,26
zl i 3.292,58 zl, tytulem pokrycia kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspolnej oraz kosztéw biezacej eksploatacji
przypadajacych na lokal pozwanego D. C., polozony w budynku w C. przy ul. (...), wchodzacy w sklad zasobow
mieszkaniowych Spoéldzielni za okres styczen, luty i marzec 2017 r. (pozew z dnia 14 czerwca 2017 r.) i za okres
kwiecien, maj i czerwiec 2017 r. (pozew z dnia 13 lipca 2017 1.).

Zarzadzeniem z dnia 9 paZzdziernika 2017 r., sprawy polgczono do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygniecia.

Pozwany D. C. wnosil o oddalenie obydwu powo6dztw. Wskazywal, ze oplaty, ktorymi jest obciazany powinny by¢
zindywidualizowane w odniesieniu do jego lokalu. Zarzucil Spoéldzielni, ze przyjeta przez Spoéldzielnie powierzchnia
jego lokalu oraz sposob ustalania oplat i ich wysoko$¢ zostaly ustalone nieprawidlowo. Wskazywal, ze jego lokal
uzytkowy znajduje sie na parterze budynku polozonego w C. przy ul. (...), a zatem nie jest polaczony z klatkami
schodowymi znajdujacymi sie wewnatrz budynku. Posiada bezpos$rednie wyjscie na zewnatrz budynku, a zatem
nie korzysta on z duzej czeéci budynku i przestrzeni przed budynkiem, nie korzysta z drzwi wejSciowych, klatek
schodowych, schodéw, pomieszczen w piwnicy i innych pomieszczen gospodarczych. Nie korzysta takze z chodnikow
stanowiacych dojécie do drzwi wejSciowych, z placow zabaw i z terenu zielonego. Tym samym — co podkreslat pozwany
—brak jest podstaw do naliczania oplat w odniesieniu do jego lokalu w taki sposdb, jaki dokonuje sie tego do wszystkich
pozostalych lokali mieszkalnych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany D. C. nabyl w dniu 26 marca 2010 r. — w drodze umowy sprzedazy — prawo wlasnosci lokalu uzytkowego
stanowigcego odrebna nieruchomos$é, oznaczonego numerem 132, znajdujacego sie w budynku wielolokalowym,

usytuowanym w C. przy ul (...). Powierzchnia uzytkowa tego lokalu wynosi 237,80 m”. Sklada sie on z pomieszczen

na parterze o powierzchni 183,80 m®, tj. z pomieszczenia gléwnego, przedsionka pierwszego, przedsionka drugiego,
korytarza, pokoju administracji, sanitariatu, pokoju personelu i szatni oraz z pomieszczen w piwnicy o powierzchni

54,00 m®, tj. wejécia z przedsionka drugiego i komunikacji trzech pomieszczen magazynowych. Lokal wyposazony jest
w instalacje elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania. Pozwany D. C. nabyl prawo wlasnoSci
tego lokalu uzytkowego do swojego majatku osobistego. Przedmiotowa nieruchomos$é lokalowa ma zalozong ksiege
wieczysta nr (...).

bezsporne

Przedmiotowy lokal uzytkowy pozwanego D. C. znajduje sie w budynku zarzadzanym przez Spéldzielnie (...) w C..

bezsporne



Pomieszczenia piwniczne przedmiotowego lokalu uzytkowego, o lacznej powierzchni 54,00 m?, posiadajg istotne
ograniczenia funkcjonalne. W ich obrebie, przez wszystkie pomieszczenia tam usytuowane, na wysokosci 145-181 cm
od posadzki przebiegajg rury cieplownicze i inne instalacje techniczne.

bezsporne

Uchwala nr 8/2011 Rada Nadzorcza Spoéldzielni (...) w C. ustalila stawke oplat na fundusz remontowy dla lokali
mieszkalnych i uzytkowych w wysokoéci 1,10 zt za 1 m®. Natomiast uchwalg nr 6/2014 z dnia 9 grudnia 2014 r. ustalila

podstawowa stawke eksploatacyjna w wysokoéci 2,10 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej dla lokalu mieszkalnego,
uzytkowego, zabudowy oraz garazu wbudowanego. Wysoko$¢ stawki eksploatacyjnej za garaze wolnostojace ustalono

zaé w wysokosci 1,90 zt za 1 m”.
dowdd: uchwata nr 6/2014 r. (k. 140) i uchwala nr 8/2011 (k. 139)

Z kolei uchwalg nr 11/2016 z dnia 14 grudnia 2016 r. Rada Nadzorcza Spoétdzielni (...) w C. ustalita indywidualne
stawki eksploatacyjne i oplaty na fundusz remontowy dla czesci powierzchni w lokalu pozwanego numer (...) przy

ul. (...) w C. polozonych w piwnicy. Stawke eksploatacyjng ustalono w wysokoéci 1,05 zi za 1 m>, a stawke oplaty na
fundusz remontowy ustalono w wysokosci 0,55 zi za 1 m”. Stawki te ustalono dla pomieszczen tego lokalu polozonych

w piwnicy o powierzchni 54,00 m®. Stawki te mialy obowigzywaé juz od 1 stycznia 2014 1.
dowdd: uchwala nr 11/2016 r. (k. 122)

Zgodnie z ,Regulaminem rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za
uzywanie lokali w Spoéldzielni (...) w C.”, wlasciciele lokali nie bedacy czlonkami Spéldzielni obowigzani sa
uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali oraz eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych ze
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okreSlonych w budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez
uiszczanie oplat na w tych samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni. W § 1 ust. 5 tego regulaminu, ustalono, ze
koszty eksploatacji i utrzymania obejmuja w szczego6lnosci: koszty administrowania nieruchomoscia, koszty dostawy
energii cieplnej, dostawy wody i odprowadzenia $ciekdw, wywozu nieczystoéci oraz odpisy na fundusz remontowy
Spoéldzielni. Koszty te — stosownie do § 1 ust. 6 Regulaminu — ustala sie proporcjonalnie do udzialu wlasciciela
lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspoélnej. Z kolei § 9 tego regulaminu okre$la jakie rodzaje naleznoSci
wchodza w sklad kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. Regulamin wymienia tam: koszty eksploatacji,
ogrzewanie i dostawa cieplej wody, dostawe zimnej wody i odprowadzanie Sciekéw, wywdz nieczystoSci stalych,
podatek od nieruchomosci, oplaty za wieczyste uzytkowanie nieruchomoéci, koszty energii elektrycznej i oplaty za
dzwigi osobowe. Natomiast w § 10 ustalono, ze koszty eksploatacji obejmuja m.in.: materialy wydawane pracownikom
w celu utrzymania budynkoéw i terenéw woko6l budynkéw w nalezytym stanie, place i narzuty na place, koszty zwigzane
ze utrzymaniem biura Spoldzielni, narzut kosztow ogdlno-administracyjnych, ubezpieczenie majatku Spoéldzielni,
konserwacje i zieleni i utrzymanie terenéw zielonych, §wiadczenia socjalne, koszty ustug komunalnych, koszty obslugi
nieruchomos$ci §wiadczone przez podmioty zewnetrzne, koszty przegladéow okresowych oraz konserwacji obiektéw
i urzadzen, pozostale koszty, tj.: prowizje bankowe, amortyzacja, oplaty pocztowo-telekomunikacyjne, deratyzacja,
projekty, wyceny i inne, a takze skladki czlonkowskie na rzeczy o organizacji, w ktérych Spoéldzielnia jest zrzeszona,
bezosobowy fundusz plac.

dowod: Regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie
lokali w SM-B (...) w C. (k. 124-129)

Zasadnicza stawka oplaty eksploatacyjnej, ktéra obcigzani sg czlonkowie Spoéldzielni i wlaSciciele wyodrebnionych
lokali, niebedacy czlonkami Spotdzielni, przyjeta uchwala z dnia 9 grudnia 2014 r. zostala ustalona w wysokosci 2,10 zl



za 1 m” powierzchni uzytkowej. Do obliczenia tej stawki przyjeto koszty z 2014 r., uwzgledniajac koszty wynagrodzen
i pochodnych w wysokosci 287.874,64 zt (pozycja 1 zestawienia), koszty delegacji i szkolen w wysokoSci 47,60 zl
(pozycja 2 zestawienia), koszty utrzymania biura w wysoko$ci 20.668,30 zt (pozycja 3 zestawienia), koszty amortyzacji
3.714,72 zl (pozycja 4 zestawienia), koszty pozostale, tj. ubezpieczenia, ustugi informatyczne, prowizje bankowe i
inne, w wysoko$ci 48.298,72 zl (pozycja 5 zestawienia), koszty obslugi zasobow w wysokosci 72.242,68 zt (pozycja 6
zestawienia) i koszty obstugi w wysoko$ci 145.600,83 zt (pozycja 7 zestawienia). LEacznie koszty te wyniosly 578.447,49
zl. Nastepnie obnizona zostala ta warto$¢ o kwote 33.034,00 zl, tj. o koszty obstlugi wind w budynkach. Dalo to
ostatecznie kwote 545.413,49 zl. Nastepnie te warto$¢ podzielono przez ogblnga powierzchnie lokali znajdujgcych sie
w zasobach Spoéldzielni, a ten wynik zostal jeszcze podzielony przez 12 [12 miesiecy], dajac wynik 2,103 z} (545.413,49

zh: 21.611,75 m” : 12 miesiecy = 2,103 z}/m®).

dowdd: zeznania powoda (prezesa SM-B (...) w C. (k. 174-176 00:09:12-01:02:34) i dokument ,Zestawienie za 2014
— Eksploatacja” (k. 211)

Stawka oplaty remontowej zostala za$ ustalona w oparciu o wydatki remontowe z 2011 r. i koszty splaty kredytu
zaciagnietego, co dawalo lacznie kwote 290.000,00 zl Nastepnie te warto$é podzielono przez ogélng powierzchnie
lokali znajdujacych sie w zasobach Spoldzielni, a ten wynik zostal jeszcze podzielony przez 12 [12 miesiecy], dajac
wynik 1,118 7} (290.000,00 z} : 21.611,75 m® : 12 miesiecy = 2,103 z1/m?). Przyjeto stawke 1,10 z}/m® . Wydatki
remontowe w Spoldzielni bilansowaly sie w kolejnych latach 2011-2016 z dochodami z tytulu wplat na fundusz
remontowy.

dowdd: zeznania powoda - prezesa SM-B (...) w C. (k. 174-176 00:09:12-01:02:34) i zestawiania obrotéw i sald
Funduszu Remontowego (k. 200-205)

Zgodnie z obowiazujacymi stawkami oplat i zasada pokrywania zaliczkowo kosztow dostaw ciepla, Spoldzielnia
obcigzyla pozwanego D. C. w miesiacach styczen, luty, marzec i kwiecien 2017 r. optatami w wysokoéci 1.568,42 z1,
na ktora zlozyly sie: koszty dostaw ciepta (c.0. opomiarowane) w wysokosci 706,34 z1, oplata stala CW w wysokosci
91,41 z1, oplata eksploatacyjna w lacznej wysokoSci 505,75 zt (436,27 z} wyliczona wedlug stawki podstawowej 2,10

zt od powierzchni 168,90 m” i 69,48 zt wyliczona wedlug stawki obnizonej 1,05 zt od powierzchni 53,80 m®) i oplata
na fundusz remontowy w lacznej wysokos$ci 264,92 zI (228,52 zl wyliczona wedlug stawki podstawowej 1,10 zt od
powierzchni 168,90 m” i 36,40 zl wyliczona wedlug stawki obnizonej 0,55 71 od powierzchni 53,80 m?). Z kolei w

miesigcach maj i czerwiec 2017 r., pozwany zostal obcigzony oplatami w wysokoéci 862,08 zl, na ktora zlozyly sie:
oplata stala CW w wysokosci 91,41 zl, oplata eksploatacyjna w lacznej wysokoéci 505,75 zt (436,27 zt wyliczona

wedlug stawki podstawowej 2,10 zI od powierzchni 168,90 m” i 69,48 zl wyliczona wedlug stawki obnizonej 1,05
z} od powierzchni 53,80 m®) i oplata na fundusz remontowy w lacznej wysokosci 264,92 zI (228,52 71 wyliczona
wedlug stawki podstawowej 1,10 zt od powierzchni 168,90 m” i 36,40 zl wyliczona wedlug stawki obnizonej 0,55 zl

od powierzchni 53,80 m®).
dowod: faktury VAT (k. 18, k. 20, k. 22, k. 69, k. 711 k. 73)
Pozwany D. C. nie uregulowal w/w naleznosci.

bezsporne

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o powolane wyzej dowody. Ustalenia powyzsze zostaly dokonane w
oparciu o dolaczone przez strony dokumenty.

Tytul wlasnosci nieruchomosci lokalowej, przystugujacy pozwanemu D. C., usytuowanie tej nieruchomosci w zasobach
Spéldzielni (...) w C., powierzchnia tego lokalu oraz ograniczenia w uzytkowaniu czeéci piwnicznej (o lacznej

powierzchni 54,00 m®) wszystkie te okolicznoéci nie byly sporne.



Wysoko$¢ stawek oplat obciazajacych pozwanego wynikaja z uchwal podjetych przez Rade Nadzorcza powodowej
Spoldzielni. Obliczone za$ zostaly stosownie do zapis6w Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w SM-B (...) w C.. Zasadnicza stawka oplaty eksploatacyjnej,
ktora obciazani sa obecnie czlonkowie Spoldzielni i wlasciciele wyodrebnionych lokali niebedacy czlonkami

Spoéldzielni, ustalona zostala w wysokosci 2,10 zl za 1 m® powierzchni uzytkowej. Do obliczenia tej stawki przyjeto
koszty z 2014 r., ujete w dokumencie finansowym ,,Zestawienie za 2014 — Eksploatacja”. Poszczegolnych wartoéci z
tego zestawienia pozwanemu nie udalo sie zakwestionowaé. Poszczeg6lne pozycje z tego zestawienia daly w sumie
wartoSci, ktére po dokonaniu stosownych obliczen, wedlug wskazan Spoéldzielni, daly wynik ustalajacy wysoko§é
oplaty eksploatacyjnej obowiazujacej od 2014 r. Nie mozna wiec uznac, ze Spoéldzielnia dokonala tego w sposéb
dowolny, arbitralny, bez oparcia tego na konkretnych wynikach finansowych. Skoro za$ przedlozony dokument
finansowy w sposob obiektywny pozwala na zweryfikowanie oplaty i potwierdza, ze oplata zostala ustalona na
podstawie tam wskazanych kosztow, to w ocenie Sadu pozwana Spoéldzielnia wykazala prawidlowosé ustalenia
zadanych oplat i podolala ciezarowi dowodu w tym zakresie, na co zwracal uwage Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z
dnia 11 wrze$nia 2014 r. (sygn. akt III CZP 58/14) i w postanowieniu z dnia 30 listopada 2016 r. (sygn. akt III CZP
78/16). Podobnie rzecz sie ma z danymi dotyczacymi poniesionych kosztéw remontowych, ktére daly podstawy do
wyliczenia oplaty na fundusz remontowy.

Jesli zas pozwany podwaza ktorakolwiek z pozycji z zestawienia kosztowego, ktoére stanowilo podstawe wyliczenia
oplaty eksploatacyjnej lub warto$ci poniesionych kosztéw prac remontowych, ktore daly podstawy ustalenia oplaty na
fundusz remontowy, to winien to wykazaé poprzez stosowng inicjatywe dowodowa. Wydaje sie, ze w tym przypadku
bylby to wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu rachunkowosci. Takiego dowodu jednak
pozwany nie zglosil. Nie sposob uznaé, ze to Spoldzielnia w tych okoliczno$ciach mialaby zglasza¢ dowod w celu
zweryfikowania wlasnych dokumentéw finansowych, na ktorych sie przeciez oparta. Wyliczenia dokonane przez Sad
potwierdzily przeciez prawidlowo$¢ wyliczenia obydwu oplat.

Warto mieé jeszcze na uwadze, ze wyniki finansowe (sprawozdania finansowe) Spo6tdzielni podlegaja przeciez badaniu
iocenie, a dzialalno$¢ Spdldzielni z mocy prawa nie jest nastawiona na osiggniecie zysku.

Dodatkowo nalezy przywolaé zeznania prezesa Spoldzielni, ktéry w sposob jasny i klarowny wyjaénil sposob ustalania
oplat, metody i sposob postepowania w tym zakresie Spo6ldzielni. Sad uznat te zeznania za wiarygodne.

Sad zwazyl, co nastepuje :

Powodowa Spoldzielnia domagala sie zasadzenia od pozwanego D. C. nalezno$ci stanowigcych oplaty tytutem pokrycia
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz kosztdow biezacej eksploatacji przypadajacych na lokal pozwanego
D. C. polozony w budynku w C. przy ul. (...), wchodzacy w sklad zasobo6w mieszkaniowych Spdéldzielni za okres styczen,
luty i marzec 2017 r. (pozew z dnia 14 czerwca 2017 r.) i za okres kwiecien, maj i czerwiec 2017 r. (pozew z dnia 13
lipca 20171

Roszczenia te nalezato co do zasady uznac za uzasadnione i zasadzi¢ na rzecz Spéldzielni te naleznoéci, przy czym w
nieco nizszej wysokosci od tej, ktorej domagala sie Spéldzielnia.

Zgodnie z art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach mieszkaniowych (t.j.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119
poz. 1116 z p6zn. zm.), wlasciciele lokali niebedacy cztonkami spoéldzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdélnych.
Sa oni réwniez obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak
czlonkowie spoéldzielni, z zastrzezeniem art. 5, ktéry stanowi o obowigzku uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
dzialalnoSci spolecznej, o§wiatowej i kulturalnej prowadzonej przez spo6ldzielnie.



Zasada powyzsza zostala réwniez wpisana do Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania
nieruchomo$ci oraz ustalania oplat za uzywanie lokali w SM-B (...) w C.. Dodatkowo uszczeg6lowiono tam zasady, na
ktoérych Spoéldzielnia ma sie opierac ustalajac te oplaty.

Nie ulega wiec watpliwoéci, ze pozwany jest zobowigzany pokrywac oplaty w zwigzku z posiadaniem odrebnej
nieruchomoéci lokalowej pozostajacej w zasobach SM-B (...). Jest to obowigzek ustawowy, majace swe zrodlo w
ogoblnej zasadzie prawa cywilnego pokrywania kosztow utrzymania swej nieruchomosci i nieruchomosci wspdlne;j.
Odmowa ze strony pozwanego pokrycia jakichkolwiek kosztow utrzymania jego nieruchomosci jest przejawem
lekcewazenia swych obowigzkow i przepisow prawa.

Zreszta taki obowiazek wprost wynika juz z wcze$niejszych wyrokow sadowych, ktoére zapadly chocby w sprawie
zawistej przed tutejszym Sadem pod sygnatura I C 185/13, gdzie zaréwno sad I instancji, jak sad II instancji
potwierdzili to w swych wyrokach.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela argumenty, ktére tam zostaly przytoczone.

Nalezy w pierwszej kolejnoséci przywola¢ — odrzucajac zgloszony w tym zakresie zarzut pozwanego — poglad
przytoczony w tamtej sprawie przez Sad Okregowy w Plocku, Ze ocena, czy dany lokal mieszkalny stanowi odrebna
nieruchomo$¢ nie jest ocena stanu faktycznego, ale ocena prawna. Powyzsze za$, tj. czy dany lokal stanowi (po
spelieniu wymogow technicznych i prawnych) odrebng nieruchomosé stwierdza Starosta w formie za$wiadczenia.
Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne nizsze mieszkalny. W konsekwencji nalezy uznaé, ze pozwany D. C. jest wlacicielem lokalu uzytkowego

o powierzchni 237,80 m®>.

Natomiast stan techniczny pomieszczen wchodzgcych w sklad tego lokalu powinien mieé jedynie znaczenie w
kontekscie wysoko$ci naleznych oplat.

Podzielajac w caloéci te argumentacje wskazaé nalezy, ze Spo6ldzielnia spenila ten postulat i uchwalg Rady Nadzorczej
z dnia 14 grudnia 2016 r. ustalila indywidualne stawki eksploatacyjne i optaty na fundusz remontowy dla czeSci
powierzchni w lokalu pozwanego numer (...) przy ul. (...) w C. polozonych w piwnicy. Stawke eksploatacyjna ustalono

w wysokosci 1,05 7} za 1 m®, a stawke oplaty na fundusz remontowy ustalono w wysokosci 0,55 7} za 1 m®. Stawki te

ustalono dla pomieszczen tego lokalu polozonych w piwnicy o powierzchni 54 m?, a wiec co do tej czesci, ktora miata
ograniczong funkcjonalno$c¢ i co za tym idzie gorsze walory uzyteczne.

Ostatecznie w miesigcach styczen — czerwiec 2017 r. ustalona stawka, ktora pozwany byl zobowigzany uiszczaé na
rzecz Spoldzielni zostala ustalona na 505,75 z1, z czego od powierzchni 168,90 m” pobierano podstawowa stawke 2,10

z}, a od powierzchni 53,80 m® pobierano te stawke pomniejszono, a wiec 0,55 z1, co po doliczeniu 23% podatku VAT
dawalo lgcznie wlaénie 505,75 zl.

Podobnie ustalono stawke oplaty na fundusz remontowy, gdzie oddzielnie obliczono te stawke od powierzchni 168,90

m? i odrebnie od powierzchni 53,80 m®. Tutaj, po doliczeniu podatku VAT, ogdlna naleznoéé wynosilta 264,92 zi.
Do tego dochodzila oplata stala cw w wysokoéci 91,41 zt.
Lacznie daje to kwote 862,08 zt uwidocznione na fakturach za maj 2017 r. (k. 71) i czerwiec 2017 r. (k. 69).

Natomiast w miesigcach styczen — kwiecien 2017 r. dodatkowo do tych naleznosci, doliczana byla ryczaltowa oplata za
ogrzewanie lokalu (CO opomiarowane), ustalana zaliczkowo jako tzw. przedplata, zgodnie z regulami obowigzujacymi
w Spoldzielni. Ta przedplata w odniesieniu do lokalu pozwanego wynosila 706,34 zl.



W efekcie po zsumowaniu oplaty eksploatacyjnej (505,75 zl), oplaty na fundusz remontowy (264,92 z1), oplaty
stalej cw (91,41 z1) i przedplaty na poczet centralnego ogrzewania (706,34 zl), dawalo to lgcznie kwote 1.568,42 z1
uwidoczniong na fakturach za styczen 2017 r. (k. 18), luty 2018 r. (k. 20), marzec 2017 r. (k. 22) i kwiecien 2017 r.

(k. 73).
Dokonujac analizy tak ustalonych naleznoéci, Sad ocenil je w kontekécie zglaszanych przez pozwanego zarzutow.

Oplaty za ciepla wode (oplata stala cw) i ogrzewanie lokalu (CO opomiarowane) nie byly w zasadzie podwazane, a z
calg pewnoécig nie sformulowano w stosunku do tych naleznoéci konkretnych zarzutow. Wskaza¢ przy tym nalezy,
ze byly one ustalane zgodnie z regulami obowigzujacymi w Spoéldzielni. Jednocze$nie nie bylo kwestionowane przez
pozwanego to, ze korzysta on z dostaw cieplej wody i ogrzewania, ktore zapewnia mu Spéldzielnia.

Zasadno$¢ ponoszenia oplat na poczet funduszu remontowego nie moze budzi¢ watpliwoséci i zastrzezen,
albowiem oczywistym jest, zZe istnieje potrzeba dokonywania remontéw w obrebie zasobow Spoéldzielni, w tym w
obrebie nieruchomo$ci wspolnej. Z tego funduszu pokrywane sa biezace naprawy, niezbedne z punktu widzenia
funkcjonowania Spoldzielni, potrzeb jej mieszkancéw i wlascicieli odrebnych lokali. Nie sposob za kazdym razem, gdy
zajdzie jakakolwiek potrzeba, podejmowa¢ decyzje o zbiorce okre$lonych $rodkow, gdyz takie postepowanie byloby
nieracjonalne i nie zapewnialoby sprawnego dzialania. Fundusz remontowy zapewnia wiec $rodki na biezace, nagle
naprawy, jak i na zaplanowane remonty.

Obecnie obowiazujace oplaty na ten fundusz ustalono w 2011 r. Obliczono je w oparciu o wydatki remontowe z 2011 r. i
koszty splaty kredytu zaciggnietego, co dawalo wowczas tacznie kwote 290.000,00 zl Nastepnie te warto$¢ podzielono
przez ogo6lna powierzchnie lokali znajdujacych sie w zasobach Spéldzielni, a ten wynik zostal jeszcze podzielony przez

12 [12 miesiecy], dajac wynik 1,118 z} (290.000,00 z} : 21.611,75 m” : 12 miesiecy = 2,103 z}/m®). Przyjeto stawke 1,10

z}/m>. Warto odnotowaé, ze wydatki remontowe w Spoldzielni w kolejnych latach bilansowaly sie, a zatem ich poziom
nalezy uznac za prawidlowy.

Oplaty stawki eksploatacyjnej obliczono natomiast na podstawie wydatkow z 2014 r. (k. 211). Lacznie wydatki te
wyniosly 578.447,49 z}. Nastepnie obnizona zostala ta warto$¢ o kwote 33.034,00 zi, tj. o koszty obstugi wind w
budynkach. Dalo to ostatecznie kwote 545.413,49 zl. Nastepnie te warto$¢ podzielono przez og6lng powierzchnie lokali
znajdujacych sie w zasobach Spoldzielni, a ten wynik zostal jeszcze podzielony przez 12 [12 miesiecy], dajac 2,103 zi

(545.413,49 z} : 21.611,75 m” : 12 miesiecy = 2,103 z}/m?) i stawke 2,10 zl za 1 m”.

Zasadniczo sposo6b obliczenia tej oplaty nalezy uznaé¢ za uzasadniony, ekonomicznie usprawiedliwiony. Ustalono to
zgodnie z regulaminem rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania oplat za uzywanie
lokali w Spoéldzielni (...) w C.. Sama regula ustalania tej oplaty nie byla zakwestionowana. Pozwany prébowal jedynie
zanegowac zasadno$¢ przyjecia czesci wydatkow, ktore stanowily podstawe do wyliczenia jego oplaty.

Dokonujac szczegOlowej analizy zestawienia tych kosztow (dokument z karty 211), sad uznal, ze wiekszo$¢
wymienionych tam wydatkow musi obcigza¢ réwniez wiadcicieli nieruchomoscei lokalowych, znajdujgcych sie w
zasobach Spoéldzielni. Zastrzezenia wzbudzily jedynie dwie pozycje z tego zestawienia.

Sad nie uwzglednil wszystkich kosztow (wydatkéw) wymienionych w dokumencie z karty 211, pod pozycja 5
obejmujaca koszty pozostale. W ramach tych kosztéw, Sad nie uwzglednil kwoty z rubryki 4 tj.: ,Pozostale: odsetki,
koszty lat ub. i inne” w wysoko$ci 12.033,84 zl, kt6ére — jak sama przyznala Spoldzielnia w piSmie z dnia 30 marca 2018
r. (k. 240-241) — nie powinny by¢ brane pod uwage przy kalkulowaniu stawki eksploatacyjnej. Sad nie uwzglednil tez
skladki na Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni w wysokoSci 1.472,00 zl i 360,00 zl skladki na Krajowa Rade Spoldzielceza,
a w efekcie obnizyl o te kwoty wydatki z rubryki 5, tj.: ,Pozostale: wyceny, ogloszenia, skl na Z. R..”. W ocenie Sadu
kwoty tych wydatkéw rzeczywiScie nie powinny obciazac¢ osobe niebedaca czlonkiem spéldzielni, a posiadajaca prawo
wlasno$ci nieruchomosci lokalowe;.



Tym samym wydatki (koszty) z pozycji 5 z w/w zestawienia (k. 211), Sad obnizyl 0 12.033,84 zl, 1.472,00 zl i 360,00
z} — lacznie 0 13.865,84 zt.

W zwigzku z powyzszym, Sad skalkulowal na nowo oplate eksploatacyjna, ktora powinien by¢ obciazony pozwany D.
C..

Sad uznal za zasadne uwzglednienie: kosztow wynagrodzen i pochodnych w wysoko$ci 287.874,64 zI (pozycja 1
zestawienia z karty 211), kosztow delegacji i szkolen w wysokoséci 47,60 zt (pozycja 2 zestawienia z karty 211), kosztow
utrzymania biura w wysokoéci 20.668,30 zl (pozycja 3 zestawienia z karty 211), kosztéw amortyzacji w wysokosci
3.714,72 zl (pozycja 4 zestawienia z karty 211), kosztow pozostalych, tj. ubezpieczenia, ustugi informatycznej, prowizji
bankowych i innych, w wysoko$ci 34.432,88 zl (zamiast kwoty 48.298,72 z} z pozycji 5 zestawienia z karty 211),
kosztow obstugi zasoboéw w wysokoéci 72.242,68 zI (pozycja 6 zestawienia z karty 211) i kosztoéw obstugi w wysokoSci
145.600,83 zl (pozycja 7 zestawienia z karty 211). Lacznie koszty te powinny wiec wynie$¢ 564.581,65 zI (zamiast
578.447,49 zb).

Nastepnie te warto$¢ nalezalo obnizy¢ — tak jak dokonala tego Spoldzielnia — o koszty obslugi wind, tj. o kwote
33.034,00 zt. Daje to ostatecznie kwote 531.547.65 zL.

Nastepnie te warto$¢ Sad podzielil, zgodnie z regulg zastosowana przez Spoldzielnie, przez ogélna powierzchnie lokali
znajdujacych sie w zasobach Spoéldzielni, a ten wynik zostal jeszcze podzielony przez 12 [12 miesiecy]. Dalo to wynik

2,0496 7 (531.547,65 7} : 21.611,75 m” : 12 miesiecy = 2,0496 z}/m®).

W zwigzku z tym miesieczna stawka zasadnicza oplaty eksploatacyjnej, ktéra powinna obcigza¢ pozwanego, wynosi

2,04 z/m>.

Przy czym stawke te w wysoko$¢ 2,04 z}/m? nalezalo uwzglednié jedynie w odniesieniu do pomieszczen (powierzchni)
w pehi funkcjonalnych, ktére na fakturach obejmowaly 168,90 m®. Od powierzchni 53,80 m”® nalezalo natomiast

pobraé Y/ tej stawki zasadniczej, a wiec 1,02 zt/m>.

Oplata eksploatacyjna od powierzchni 168,90 m” przy stawce 2,04 zt wynieéé wiec powinna 344,56 z1, a od powierzchni

53,80 m” przy stawce 1,02 zI wynie$¢ powinna 54,88 zl. Lacznie daje to kwote 399,44 z1, ktora po doliczeniu 23% VAT
(91,87 z1), winna wynie$¢ 491,31 zl. Od pozwanego D. C. powinna by¢ wiec pobierana w kolejnych miesigcach styczen
— czerwiec 2017 r. kwota 491,31 zi, tytulem oplaty eksploatacyjnej, zamiast kwoty 505,75 zl. Rdznica to 14,44 zl i o
taka kwote powinny by¢ mniejsze kolejne miesieczne obciazenia pozwanego w okresie styczen — czerwiec 2017 1.

W zwigzku z tym nalezno$¢ za styczen 2017 r. wynosié powinna 1553,98 zt zamiast 1.568,42 zt (faktura z karty 18)
z data wymagalno$ci 17 stycznia 2017 r., nalezno$¢ za luty 2017 r. wynosi¢ powinna 1553,98 zl zamiast 1.568,42 z}
(faktura z karty 20) z data wymagalnosci 16 lutego 2017 r., a nalezno$é¢ za marzec 2017 r. wynosi¢ powinna 1553,98
zl zamiast 1.568,42 z} (faktura z karty 22) z data wymagalnoSci 16 marca 2017 r. Lacznie wiec nalezno$é dochodzona
w pierwszej z polaczonych spraw (o zaplate 4.705,26 z1), ktéra nalezy obciazyé pozwanego to kwota 4.661,94 zl.

Nalezno$¢ za kwiecient 2017 r. réwniez powinna wynosi¢ 1553,98 zt zamiast 1.568,42 zl (faktura z karty 73) z data
wymagalnoSci 16 kwietnia 2017 r, a naleznoéci za maj i czerwiec 2017 r. wynosi¢ powinny po 847,64 zl zamiast 862,08
z} (faktury z karty 71 i z karty 69) z datami wymagalno$ci przypadajacymi odpowiednio na dzien 16 maja 2017 r. i na
dzien 16 czerwca 2017 r. Lacznie wiec nalezno$¢ dochodzona w drugiej z polaczonych spraw (o zaplate 3.292,58 zl),
ktora nalezy obciazy¢ pozwanego to kwota 3.249,26 zl.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w pkt I wyroku zasadzil od pozwanego D. C. na rzecz powoda Spoéldzielni (...) w C.
kwote 4.661,94 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od kwoty 1.553,98 zl za okres od dnia 17 stycznia 2017
r. do dnia zaptaty, od kwoty 1.553,98 zl za okres od dnia 16 lutego 2017 r. do dnia zaplaty i od kwoty 1.553,98 zl za
okres od dnia 16 marca 2017 r. do dnia zaplaty. Sad oddalil natomiast powddztwo w pozostalym zakresie. Z kolei w



pkt IT wyroku Sad zasadzil od pozwanego D. C. na rzecz powodowej Spoéldzielni kwote 3.249,26 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od kwoty 1.553,98 zl za okres od dnia 16 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty, od kwoty 847,64
z} za okres od dnia 16 maja 2017 r. do dnia zaplaty i od kwoty 847,64 zl za okres od dnia 16 czerwca 2017 r. do dnia
zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

Zgodnie z art. 481 § 1 KC, jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Pozwany op6znia sie ze spelnieniem swych Swiadczen,
a zatem wierzycielowi naleza sie odsetki za czas op6Zznienia. Wskazaé przy tym nalezy, ze wobec tego, ze w pozwach
zadano odsetek ustawowych (nizszych niz odsetki ustawowe za op6znienie), Sad zasadzil zadane odsetki ustawowe.

Sad nie znalazl racjonalnych argumentéw przemawiajacych za tym, ze pozwany jako wlasciciel lokalu uzytkowego,
stanowiagcego odrebna nieruchomosé¢ lokalowg, nie powinien ponosi¢ kosztéw utrzymania swego lokalu oraz kosztow
utrzymania nieruchomosci wspoélnej i zasobéw Spoéldzielni. Oczywistym jest, ze pozwany na réwni z pozostalym
osobami, ktéorym przystuguja czy to spoéldzielcze prawa do lokalow czy prawo wlasno$ci, powinien partycypowac¢ w
kosztach utrzymania czeSci wspolnych budynku i czeSci wspolnych nieruchomosci gruntowych, z wylaczeniem tylko
tych kosztow, ktore z racji tego, ze sa SciSle zwigzane z prawnym funkcjonowaniem Spoéldzielni, powinny obcigzac
tylko czlonkdé6w spoldzielni.

Nalezy podkresli¢, ze pozwany D. C., nabywajac prawo wlasnosci do tego lokalu godzil sie na ponoszenie tych kosztow.
Zasady, ktore wowczas obowiazywaly w tym zakresie, nadal funkcjonujg i sg wazne.

Nie sposob zgodzi¢ sie z pozwanym, ze cze$¢ kosztow nie powinna go obciazac, na przyklad koszty obstugi klatek
schodowych, wind czy schodéw albo kosztéw utrzymania placu zabaw. Budynek i teren Spoéldzielni przy budynku
stanowi pewnag integralng calo$¢, a koszty utrzymania budynku i teren6w musza by¢ ujednolicone. Prawda jest, ze
cze$é osob nie korzysta z pewnych elementéw budynku czy rzeczy sie w nim znajdujacych lub korzysta w innym
zakresie niz inne osoby, ale nie moze to prowadzi¢ do totalnego zrdznicowania oplat. W ocenie Sadu, mimo,
ze poszczegbdlne osoby korzystaja tylko z czeSci udogodnieni, to powinny ponosi¢ usrednione koszty utrzymania
wszystkich elementéw budynku i nieruchomos$ci wspélnej. W innym przypadku nalezaloby ustala¢ indywidualne
koszty utrzymania dla kazdego lokalu odrebnie.

Mieszkancy wyzszych pieter moga przeciez negowaé zasadno$é¢ obcigzenia ich kosztami utrzymania piwnicy czy
kosztéw docieplania fundamentéw, mieszkancy lokali usytuowanych w dolnych cze$ci budynku mogg kwestionowaé
zasadno$¢ obcigzania ich kosztami napraw windy czy utrzymania czysto$ci schodéw. Mieszkancy parteru moga nie by¢
zainteresowani kosztami naprawy dachu, natomiast osoby nie posiadajace telewizora lub komputera moga nie zgadzac
sie z obcigzaniem ich kosztami inwentaryzacji sieci kablowych lub zbiorczych anten. Z kolei osoby nie posiadajace
dzieci moga negowaé koszty utrzymania parku zabaw, a osoby wracajace p6zno do domu moga negowac koszty
utrzymania lawek i terendw zielonych. Takie wyliczania, takie przyklady mozna mnozy¢ w nieskonczonosé.

Ujednolicenie wszystkich tych kosztow lezy w interesie wszystkich i ma stuzy¢ utrzymaniu rzeczy wspoélnej. Wydaje
sie to by¢ oczywiste. To uSrednienie kosztow utrzymania lokali i utrzymania rzeczy wspo6lnej ma tez istotny
aspekt ekonomiczny. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze odejScie od takiego sposobu rozliczania kosztéow i przejscie
na ustalanie tych kosztéw w sposéb bardzo indywidualny, niewatpliwie musialoby doprowadzi¢ do znacznych
podwyzek, gdyz wowczas trzeba byloby ponie$é¢ niebagatelne wydatki na dokonywanie tych szczegbélowych, Scisle
zindywidualizowanych oplat obciazajacych mieszkancéw spoldzielni czy wspolnot.

By¢ moze pozwany rzeczywiscie nie korzysta z klatek schodowych, ale przykladowo pod jego lokal, na teren wspolny
Spoldzielni z pewnoScia czeSciej niz innych oséb podjezdzaja pojazdy klientéw czy dostawcow. Czy w takim razie
nie powinien byé obciazony wyzszymi kosztami utrzymania podjazdow i parkingu? Zapewne klienci pozwanego
przechodza $ciezkami, chodnikami i drogami wewnetrznymi Spoldzielni, czy w takim razie pozwany winien byé¢
obcigzany wyzsza oplatg za utrzymanie tych czesci wspolnych, a moze takze wyzszymi kosztami ich remontow?



W ocenie Sadu wszystkie te koszty wzajemnie sie bilansuja i ostatecznie w rownym stopniu obciazaja wszystkich
mieszkancow Spoldzielni oraz wlascicieli lokali mieszkalnych i uzytkowych, niebedgcych czlonkami Spéldzielni. Jest
to zdaniem Sadu sprawiedliwe i shuszne.

Niezaleznie od powyzszych uwag podnie$¢ nalezy, ze przeciez pozwanego ostatecznie nie obciazaly koszty obshugi
wind, ktore to wydatki sama Spéldzielnia nie uwzgledniala w swym kosztorysie i przy ustalaniu oplaty eksploatacyjne;j.
Zindywidualizowano i wyraZnie zmniejszono wobec pozwanego wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych w odniesieniu do
powierzchni w obrebie piwnicy. Warto wreszcie wskazaé, ze Spo6ldzielnia pobiera od pozwanego oplaty od zanizonej
powierzchni jego lokalu, gdyz na fakturach za styczen — czerwiec 2017 r. stawke podstawowa pobrano od powierzchni

168,90 m>, a stawke obnizong od powierzchni 53,80 m?, a wiec lacznie od powierzchni 222,70 m?, chociaz laczna

powierzchnia uzytkowa jego lokalu wynosi 237,80 m®.

Nie mozna wiec méwié, ze stawka oplaty eksploatacyjnej nie zostala w stosunku do pozwanego zindywidualizowana.
Zwlaszcza, ze w uzasadnieniu przywolanego przez pozwanego postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada
2016 r. (sygn. akt III CZP 78/16), wskazuje sie na potrzebe indywidualizowania kosztoéw eksploatacyjnych lub
maksymalnego jej powiazania z rzeczywista wysokoscia wydatkow ponoszonych przez spoldzielnie na poszczegblne
lokale. W ocenie Sadu w niniejszej sprawie te wytyczne zostaly spelnione. Na marginesie nalezy tylko wskazac, ze w tej
sprawie Sad Najwyzszy wypowiadal sie w kontekscie kosztow utrzymania lokalu stanowigcego garaz wyodrebniony
z budynku. Z dokumentacji przedlozonej przez powodowa Spoéldzielnie wynika za$, ze oplaty za garaze wolnostojace
sa wlasnie oddzielnie wyliczane.

Z tych wzgled6w, Sad w zasadniczej czesci uznal powodztwo za uzasadnione.

O kosztach procesu Sad orzekl w oparciu o art. 100 KPC. Zgodnie z tym przepisem, w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan, koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozyé na jedna
ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania
albo gdy okreslenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sgdu. W niniejszych sprawach,
Sad uznal za zasadne zobowigzanie pozwanego do zwrotu wszystkich kosztéw, majgc na uwadze to, iz powddztwo
zostalo oddalone w bardzo znikomej cze$ci. W pierwszej z polaczonych spraw powodowa Spoldzielnia wygrata w
99,08%, a w drugiej sprawie — w 98,69%. Sad zasadzil wiec na jej rzecz w obydwu sprawach po 1.017,00 zl, ktora
stanowily koszty optaty sadowej od pozwu w wysokosci 100,00 zl, koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 900,00
z} i koszty oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w wysokoséci 17,00 zl

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



