Sygn. akt II Ca 991/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek — Mora$ (spr.)
Sedziowie: SO Wieslawa Buczek - Markowska
SO Zbigniew Ciechanowicz
Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Idzikowska-Chrzaszczewska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 kwietnia 2013 roku w S.

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S.

przeciwko A. K. i M. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 958/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w taki sposob, iz:

a. w punkcie I. zasqdza do pozwanych A. K. i M. K. (1) solidarnie na rzecz powodki Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w S. kwote 5.848,10 ( piec tysiecy osiemset czterdziesci osiem zlotych i dziesieé
groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 lutego 2011 roku i oddala powédztwo w
pozostalym zakresie,

b. w punkcie II. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego Szczecin
Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie:

- od powodki Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote 83,79zl (osiemdziesiqt trzy zlote i
siedemdziesiqt dziewieé¢ groszy) oraz

- od pozwanych A. K. i M. K. (1) solidarnie kwote 474,82 zl (czterysta siedemdziesiqt cztery zlote i
osiemdziesiqt dwa grosze)

tytulem nieuiszczonych kosztéow sadowych



c. w punkcie III. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 994,50zt (dziewieéset
dziewieédziesiqt cztery zlote i pieédziesiqt groszy) tytulem kosztow procesu,

2. oddala apelacgje w pozostalym zakresie,

3 zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoédki kwote 368,10z1 (trzysta szesédziesiqt osiem
zlotych i dziesiec groszy) tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IT Ca 991/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2012 r., sygn. akt: I C 958/11, Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
zasadzil solidarnie od pozwanych A. K. i M. K. (1) na rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote 6.910,86
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 10 lutego 2011 r. (pkt I.) oraz nakazal Sciagna¢ solidarnie od pozwanych A. K. i
M. K. (1) na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie kwote 558,61 zt
tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych (pkt I1.). Nadto, Sad zasadzit solidarnie od pozwanych A. K. i M. K. (1) na
rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kwote 1.473 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt I11.).

Sad Rejonowy opart swoje rozstrzygniecie na nastepujacych ustaleniach faktycznych i
rozwazaniach prawnych:

Lokal uzytkowy, polozony w S. przy ul. (...) nalezy do zasobéw mieszkaniowych Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w S..

Powyzej wskazany lokal posiada powierzchnie 113,68 m® (przy pomiarze po wewnetrznych $cianach lokalu), przy
czym z uwagi na posadowienie w nim dziewieciu stupéw konstrukeyjnych, zajmujacych lagcznie powierzchnie
1,33 m>, powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 112,35 m® ([113,68 m” - powierzchnia lokalu przy pomiarze po

wewnetrznych écianach lokalu] — [1,33 m® - powierzchnia lokalu zajeta przez dziewieé posadowionych w lokalu stupow
konstrukecyjnych]).

Jak ustalil Sad I instancji, M. K. (2) i A. K. byli czlonkami powodowej spoldzielni mieszkaniowej, ktérych wpisano do
rejestru czlonkow spoéldzielni pod nr 614 i 615.

W dniu 17 czerwca 1998 r. M. K. (2) i A. K. uzyskali przydzial sp6ldzielczego wlasno$ciowego prawa do powyzszego

lokalu uzytkowego. W dacie dokonania przydzialu tego lokalu jego powierzchnia uzytkowa wynosila 112,35 m®
(przy uwzglednieniu ulokowania w nim 9 shupé6w konstrukeyjnych, obnizajacych powierzchnie lokalu liczonego po
wewnetrznych jego Scianach).

Pozwani przeprowadzili w przydzielonym lokalu prace adaptacyjne, w przebiegu ktorych wyodrebnili w lokalu
(...) pomieszczenia biurowe, magazyn, aneks kuchenny, kotlownie, 4 pomieszczenia sanitarne, 2 korytarze oraz
hall. Wyodrebnienie poszczegélnych pomieszczen nastgpilo poprzez wykonanie niezbednych $cianek dzialowych,

pod ktore zajeto cze$¢ powierzchni uzytkowej lokalu (4,12 m®). W ramach wskazanych prac pozwani wykonali w
pomieszczeniach we, kotlowni i aneksu kuchennego podwieszane sufity, ktére ulokowano na wysoko$ci nizszej niz
2,20 m i wyzszej niz 1,40 m.

Sad Rejonowy ustalil, ze po zakonczeniu prac, osoby uprawnione do reprezentacji powodowej spéldzielni sporzadzily
w dniu 28 wrze$nia 1998 r. pisemny aneks nr (...) do przydziatu lokalu mieszkalnego z dnia 17 czerwca 1998 r.,

w ktérym wskazano, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 113,68 m®. Wskazano w nim jednocze$nie, ze oplaty
za uzywanie lokalu beda wnoszone od 1 pazdziernika 1998 r. Wskazany dokument zostal podpisany przez osoby
uprawnione do reprezentacji powodowej spoldzielni oraz pozwanych, ktorzy nie kwestionowali wskazanej w nim
warto$ci powierzchni uzytkowej lokalu.



W dniu 1 pazdziernika 1998 r. pow6dka zawarla z pozwanymi umowe w sprawie warunkéw oraz zasad uzytkowania,
eksploatacji i utrzymania lokalu uzytkowego przydzielonego czlonkowi Spéldzielni na zasadzie wlasno$ciowego prawa

dolokalu uzytkowego. W umowie wskazano, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 113,68 m*. W umowie wskazano,
ze lokal moze zostaé przeznaczony na prowadzenie dzialalnoSci w postaci biura, sklepu, nieuciazliwych ustug (§ 1
umowy). W § 2 umowy strony wskazaly, ze pozwani beda ponosié umowna oplate za korzystanie z lokalu w kwocie
573,36 zl, na ktora skladaja sie nastepujace skladniki: - eksploatacja: 119,36 zl, - fundusz remontowy: 22,74 zl, - c.o0.:
284,20 zl, - c.w.: 22 zt, - wod-kan.: 5,70 zl, - wywo6z Smieci: 5,68 zl, - podatek od nieruchomosci: 113,68 zl.

Pozwani zobowiazali sie uiszcza¢ wskazana oplate w terminie do 15 dnia kazdego miesigca kalendarzowego poczawszy
od dnia 1 pazdziernika 1998 r. W § 12 pkt 2 umowy zastrzezono, ze w przypadku wprowadzenia nowych sktadnikéw
i nowych stawek za uzywanie lokalu uzytkowego przez upowaznione organy Spoéldzielni, nastepuje jednostronna
zmiana wysoko$ci oplat za uzywanie lokalu uzytkowego stosownie do zmienionych skladnikow i stawek optat, o czym
czlonek Spoldzielni zostanie zawiadomiony odrebnym pismem. Z kolei w § 12 pkt 3 sprecyzowano przytoczony zapis
wskazujac, ze ustalony uchwala organéw Spoldzielni termin zmiany wysoko$ci oplat za uzywanie lokalu spétdzielczego
oraz wysoko$¢ tych oplat wiaze czlonka Spoéldzielni bez potrzeby wypowiadania niniejszej umowy w czeéci dotyczacej
wysokoSci i sktadnikow oplaty za uzywanie lokalu uzytkowego.

Z ustalen poczynionych przez Sad wynika, ze w dniu 23 wrze$nia 1999 r. powddka zawarla ze (...) Sp6tka z ograniczong
odpowiedzialnoécia w S. umowe o dostarczanie ciepla do lokali znajdujacych sie w jej zasobach lokalowych (w tym do
lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S.). W umowie zastrzezono, ze powodke obciazaé¢ beda zaréwno koszty dostarczonego
do jej zasobow lokalowych ciepla, jak i stala oplata za uslugi przesylowe, stanowigca iloczyn mocy cieplnej zaméwionej
przez powbddke w roku obrotowym i stawki oplaty za ustugi przesylowe dla danej grupy odbiorcow.

W 2002 r. pozwani wnieéli do pozwanej o wyrazenie zgody na czasowe odciecie lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S.
od ogblnej sieci cieplowniczej, a ta w piémie z dnia 12 wrze$nia 2002 r. wyrazila na to zgode. W dniu 27 wrze$nia
2004 r. dokonano zamkniecia zaworéw, zainstalowanych na instalacji c.o., zasilajacej lokal w energie cieplna, ktore
zabezpieczono whadciwymi plombami, co stwierdzono pisemnym protokolem. Po tej dacie pozwani ogrzewali lokal
uzytkowy przy wykorzystaniu zainstalowanych w lokalu piecow elektrycznych.

Poczatkowo pozwani wnosili obciazajace ich oplaty z tytulu korzystania ze spornego lokalu uzytkowego. W roku
2003 zaniechali biezacego ponoszenia obowigzujacych w tamtym czasie oplat z powyzszego tytulu, co skutkowalo
powstaniem zalegloéci w oplatach w kwocie 7.353,31 zl.

Jak ustalil Sad I instancji, uchwala nr (...), podjeta w dniu 02 lipca 2003 r. Rada Nadzorcza powodowej spotdzielni
wykluczyla oboje pozwanych z grona czlonkéw spoldzielni.

W dniu 20 listopada 2003 r. Prezydent Miasta S. wydal na wniosek powo6dki zaswiadczenie, stwierdzajace, ze min.
lokal uzytkowy, polozony w S. przy ul. (...) spelnia wymagania samodzielnych lokali w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnoSci lokali (t. jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.).

Uchwala nr 77/04/09/2005, podjeta w dniu 27 wrzeSnia 2005 r. Rada Nadzorcza powodowej spotdzielni wyrazita
zgode na zaproponowang przez zarzad spoéldzielni podwyzke stawki na poczet funduszu remontowego dla lokali
mieszkalnych, uzytkowych i garazy do wysokosci 0,75 zt za 1m®. W kolejnych latach stawka pozostala w niezmienionej
wysokosci i w takiej wysoko$ci obowigzywala takze w roku 2008.

W oparciu o zestawienie planowanych kosztéw utrzymania zasobow lokalowych powoédki w roku 2008 zarzad

spoldzielni sporzadzil plan finansowy, w ktérym okreslit wysoko$é¢ oplaty eksploatacyjnej na kwote 2,28 zt za 1 m®
powierzchni uzytkowej lokalu. Uchwala nr 141/67/03/2008, podjeta w dniu 27 marca 2008 r. Rada Nadzorcza
powodowej spoéldzielni zatwierdzita powyzszy plan finansowy na rok 2008.



W styczniu 2008 r. stawka podatku od nieruchomosci w postaci budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci
gospodarczej wynosila 1,52 z} za 1 m® miesiecznie (18,24 z1 za 1 m” rocznie), natomiast w okresie od lutego do grudnia

2008 r. stawke tego podatku okreélono na kwote 1,55 z} za 1 m* miesiecznie (18,59 zi rocznie).

W roku 2008 powodowa spdldzielnia zobowiazana byta do ponoszenia na rzecz przedsiebiorstwa energetycznego,
zaopatrujacego nalezace do jej zasobow lokale, stalej oplaty przesylowej i w tym samym czasie obcigzala

poszczegolnych uzytkownikéw lokali nalezacych do swoich zasobéw oplata z tego tytulu w kwocie 0,56 zt za 1m”
powierzchni uzytkowej lokalu.

W roku 2008 powodowa spdldzielnia ponosila koszty zwiazane z wywozem $mieci z pozostajacych w jej zasobach

lokali i z tego tytulu obcigzala uzytkownikéw lokali oplata w kwocie 0,15 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej.

Sad ustalil, ze w § 156 w zw. z § 152 obowiazujacego w roku 2008 r. u powddki statutu postanowiono, ze oplaty z
tytulu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na poszczegblne lokale powinny
by¢ uiszczane do dnia 15 kazdego miesiaca.

W roku 2008 u powoddki obowiazywal regulamin zasad ustalania i rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz oplat za uzytkowanie lokali w SM (...) w S.. W przytoczonym regulaminie (§ 3) zdefiniowano
pojecie powierzchni uzytkowej lokalu, wskazujac, iz jest nig lgczna powierzchnia jego pomieszczen znajdujacych sie w
lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i spos6b uzywania, wynikajaca z dokumentacji technicznej budynku przyjetej
przez spoldzielnie w trakcie odbioru lub w razie jej braku z dokumentacji odtworzeniowej sporzadzonej w oparciu o
norme PN-70/B-02365. Wskazano jednoczes$nie, ze powierzchnie pomieszczen lub ich czesci o wysokoSci w Swietle
rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zaliczy¢ do obliczenh w 100%, o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40 m, lecz
mniejszej od 2,20 m w 50%, o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie calkowicie. Wskazano jednocze$nie, ze
pozostale zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowa¢ zgodnie z Polska Norma odpowiednio do okre$lenia i
obliczenia wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych w budownictwie.

W styczniu 2008 powddka obciazyla pozwanych oplata z tytutu korzystania z lokalu uzytkowego, potoznego w S. przy
ul. (...), w kwocie 725,46 zl brutto, co udokumentowala doreczong im faktura VAT. Na wskazang kwote skladaly sie:

- oplata eksploatacyjna w kwocie 316,21 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powodke powierzchni lokalu (113,68

m?) oraz obowigzujacej 6wezesnie stawki oplaty w kwocie 2,28 7} za 1 m® i powiekszonej o podatek VAT wedhug stawki
22%,

- odpis na poczet funduszu remontowego w kwocie 104,59 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powddke

powierzchni lokalu (113,68 m®) oraz obowiazujacej 6wczeénie stawki oplaty z tego tytutu w kwocie 0,75 7t za 1 m* i
powiekszonej o podatek VAT wedlug stawki 22%,

- podatek od nieruchomos$ci w kwocie 210,31 zl, ustalony jako iloczyn przyjetej przez powodke powierzchni lokalu

(113,68 m®) oraz obowiazujacej 6wczeénie stawki podatku w kwocie 1,52 zt za 1 m® i powiekszonej o podatek VAT
wedlug stawki 22%,

- centralne ogrzewanie (oplata stala przesylowa) w kwocie 77,30 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powodke

powierzchni lokalu (113,68 m>) oraz obowiazujacej 6wczeénie stawki oplaty stalej za c.o. w kwocie 0,56 zt za 1 m” i
powiekszonej o podatek VAT wedlug stawki 22%,

- oplata za wywoz Smieci i odpadéw w kwocie 17,05 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powddke powierzchni

lokalu (113,68 m?) oraz obowiazujacej dwezeénie stawki powyzszej oplaty w kwocie 0,15 zl za 1 m” i powiekszonej o
podatek VAT wedlug stawki 7%.



Sad I instancji ustalil, ze w piSmie z dnia 15 stycznia 2008 r. powodka poinformowata pozwanych, ze od dnia 01 lutego
2008 r. oplaty za korzystanie z powyzszego lokalu wynosié beda 730,01 zt. W przedmiotowym pi$mie poinformowano,
ze zmiana wysoko$ci wskazanej oplaty jest konsekwencja zmiany wysokosci stawki podatku od nieruchomosci dla

budynkéw zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej do kwoty 18,59 zl/m( 2 rocznie (uchwata Rady

Miasta S. z dn. 19.11.2007 r. Nr (...)). Poinformowano jednocze$nie pozwanych, ze wskazana stawka nie obejmuje
podatku VAT, obowiazek odprowadzania ktérego spoczywa na spoéldzielni z mocy art. 41 ust. 1 ustawy o VAT.

W okresie od lutego 2008 r. do grudnia 2008 r. powddka obciazyta pozwanych miesieczng oplata z tytutu korzystania
z powyzszego lokalu uzytkowego w kwocie 730,01 zl brutto, co dokumentowala doreczanymi im comiesiecznie
fakturami VAT. Na wskazang kwote obciazenia skladaly sie:

- oplata eksploatacyjna w kwocie 316,21 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powodke powierzchni lokalu (113,68

m®) oraz obowigzujacej 6wezeénie stawki oplaty w kwocie 2,28 zt za 1 m® i powiekszonej o podatek VAT wedhug stawki
22%,

- odpis na poczet funduszu remontowego w kwocie 104,59 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powddke

powierzchni lokalu (113,68 m®) oraz obowiazujacej dwezesnie stawki oplaty z tego tytutu w kwocie 0,75 z1 za 1 m® i
powiekszonej o podatek VAT wedlug stawki 22%,

- podatek od nieruchomoéci w kwocie 214,86 zl, ustalony jako iloczyn przyjetej przez powddke powierzchni lokalu

(113,68 m®) oraz obowigzujacej 6wezeénie stawki podatku w kwocie 1,55 zt za 1 m® i powiekszonej o podatek VAT
wedlug stawki 22%,

- centralne ogrzewanie (oplata stala przesylowa) w kwocie 77,30 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powodke

powierzchni lokalu (113,68 m®) oraz obowiazujacej 6wezeénie stawki oplaty stalej za c.o. w kwocie 0,56 zt za 1 m® i
powiekszonej o podatek VAT wedlug stawki 22%,

- oplata za wywdz $mieci i odpadéw w kwocie 17,05 zl, ustalona jako iloczyn przyjetej przez powddke powierzchni

lokalu (113,68 m®) oraz obowigzujacej 6wezeénie stawki powyzszej oplaty w kwocie 0,15 zt za 1 m® i powiekszonej o
podatek VAT wedtug stawki 7%,

Eaczna kwota nalezno$ci z powyzszego tytulu za okres od stycznia do grudnia 2008 r. wyniosla 8.559,71 zl. Pozwani
nie uiécili wskazanej kwoty.

Pismem z dnia 01 marca 2010 r. powodka wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 25.795,31 zt tytulem oplat za
korzystanie z powyzszego lokalu uzytkowego w terminie do dnia 19 marca 2010 r. Pozwani nie uczynili zado$¢ zadaniu.

Pozwani do chwili obecnej nie uiscili oplat za korzystanie z objetego sporem lokalu, ktorymi obciazala ich powddka
w okresie od stycznia do grudnia 2008 r.

W ocenie Sadu Rejonowego, powddztwo, ktérego podstawe stanowil przepis art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. 0 spéldzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zw. z art. 6 ust. 3 tej
ustawy, zastugiwalo w calo$ci na uwzglednienie.

Sad podniosl, iz bezspornym w sprawie bylo: - ze objety sporem lokal uzytkowy nalezy do zasobow lokalowych
powodowej spoldzielni mieszkaniowej, - ze pozwani dysponuja spoldzielczym wlasno$ciowym prawem do tego lokalu,
- ze (co do zasady) pozwani sa zobligowani do ponoszenia na rzecz powodki kosztow zwigzanych z korzystaniem
z tego lokalu, (przy czym podstawy wskazanego obowigzku upatrywala w umowie, zawartej pomiedzy stronami w
dniu 1 pazdziernika 1998 r., nie za§ w przepisach ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych). Sporna byla natomiast
wysoko$¢é ww. oplat, jako ze utrzymywali, ze zobowigzani byli w spornym okresie ponosi¢ wyodrebnione w pozwie
oplaty w wysoko$ci oznaczonej ww. umowie, negujac skuteczno$é obcigzania ich tymi oplatami w wysokoS$ci wyliczonej



przez powodke przy uwzglednieniu stawek oplat ustalonych w drodze uchwal podejmowanych przez statutowe organy
powodki. Nadto, kwestionowali oni zaréwno wysoko$é oplaty eksploatacyjnej i z tytutu odpisu na poczet funduszu
remontowego, jak i oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz centralnego ogrzewania, a nawet oplaty za wywoz
$mieci i odpadéw. Sad wskazal, ze strona pozwana negowala réwniez wyliczenia powd6dki takze w takim zakresie,
w jakim obejmowaly podwyzszenie kazdej z tych oplat o podatek VAT. Ponadto, pozwani kwestionowali wyliczenia
powodki podnoszac, ze przyjela do ich ustalenia zawyzona powierzchnie spornego lokalu, jak i nie uwzglednila
potrzeby zaliczenia na poczet powierzchni uzytkowej lokalu jedynie 50% faktycznej powierzchni czeSci pomieszczen
w lokalu o wysokosci w $§wietle ponizej 2,20 m. Pozwani kwestionowali, aby z uwagi na to, ze nie korzystaja w celu
ogrzewania lokalu z zainstalowanej w lokalu sieci centralnego ogrzewania (zawory zasilajace instalacje sg zakrecone
i zaplombowane) byli zobowiazani do ponoszenia z tego tytutlu jakichkolwiek oplat. Strona powodowa z kolei, jak
podniost Sad Rejonowy, podstawy zadania upatrywata w przepisach ustawy, podkreslajac, ze w sposob prawidlowy
obcigzyla pozwanych oplatami z tytulu korzystania ze spornego lokalu. Podkres$lala przy tym, Ze pomimo tego, ze
pozwani ogrzewaja lokal przy wykorzystaniu alternatywnego Zrodla energii cieplnej (ogrzewanie elektryczne), to w
ich lokalu w dalszym ciagu zlokalizowana jest instalacja centralnego ogrzewania, co uzasadnia obcigzanie pozwanych
czescig (proporcjonalnie do powierzchni lokalu) obcigzajgcej zasoby lokalowe spéldzielni stalej oplaty przesytowej
ponoszonej na rzecz przedsiebiorstwa energetycznego.

Sad I instancji wskazal, ze stan faktyczny w sprawie ustalil w gléwnej mierze w oparciu o ujawnione w sprawie dowody
z dokumentdéw, autentycznosci i mocy dowodowej, ktorych nie negowala zadna ze stron, jak réwniez w oparciu o
dowdd z pisemnej i ustnej uzupekniajacej opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego J. K., ktora Sad
ocenil jako catkowicie przekonywujaca.

Kolejno, Sad zaznaczyl, ze dokonujgc prawnej oceny zgloszonego w sprawie roszczenia, doszedl do przekonania, ze
zrodla obowigzku pozwanych do ponoszenia na rzecz powodki dochodzonych pozwem nalezno$ci za okres od stycznia
2008 r. do grudnia 2008 r. nalezalo poszukiwaé w przepisach ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych (art. 4 ust.

1"). Ewentualne umowne uzgodnienia stron sporu w zakresie wysokosci obcigzen zwigzanych z korzystaniem z tego
lokalu, a wynikajace z umowy z dnia 1 pazdziernika 1998 r. — zdaniem Sadu — nalezalo kwalifikowaé, co najwyzej
jako sprecyzowanie obowiazkéw ustawowych zobowiazanego w zakresie wysokosci obciazajacych go oplat w dacie

zawarcia umowy. Sad podkreélil, ze przepis art. 4 ust. 1* u.s.m. dodany nowelizacja z dnia 03 czerwca 2005 r. i
zmieniony nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r. nalozyl na niebedace cztonkami osoby dysponujace wlasnoSciowymi
prawami do lokali (jak w niniejszej sprawie) takie same obowiazki w zakresie uiszczania spoldzielni oplat zwigzanych
z posiadaniem tych praw, jakie przepis art. 4 ust. 1 u.s.m. nalozyl na czlonkéw, ktorym przyshuguja spoétdzielcze prawa
do lokali. Osoby dysponujace wlasno$ciowymi prawami, ktore nie sg cztlonkami spoldzielni zostaly wiec obciazone
- oprocz obowiazkéw pokrywania odpowiedniej cze$ci wydatkow na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci, w
ktdrej obrebie znajduje sie uzywany przez te osoby lokal - takze obowigzkiem pokrywania odpowiedniej czeSci
wydatkéw na eksploatacje i utrzymanie nieruchomos$ci stanowigcych w caloSci mienie spoldzielni (a do dnia 31
lipca 2007 r. mialy takze obowigzek uczestniczenia w pokrywaniu zobowiazan spoéldzielni z innych tytuldow). Nie
zostaly jedynie obcigzone obowigzkiem uczestniczenia w pokrywaniu kosztow dzialalno$ci spolecznej, o§wiatowej i
kulturalnej prowadzonej przez spotdzielnie. Sad zauwazyl, ze ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych nie definiuje
pojecia ,koszty eksploatacji” i ,utrzymania nieruchomo$ci” ani nie rozrbznia szczegdtowo pojeé ,koszty eksploatacji
nieruchomosci” od ,kosztoéw utrzymania nieruchomosci”. Jednakze, jak zauwazyl, oba te rodzaje kosztow sa jednak
bez watpienia zwigzane z nieruchomoscia, czy tez z nieruchomosciami i z tego wzgledu do kosztow takich nie mozna
zaliczy¢ niczego, co nie jest zwigzane bezposrednio z nieruchomo$cig. Biorac pod uwage zasade samodzielnoéci
finansowej spo6ldzielni mieszkaniowej, Sad przyjal, ze w sklad kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wchodza wszystkie koszty ustlug dostarczanych do nieruchomos$ci (dostawy wody, energii, odbioru Sciekéow,
oczyszczania itp.), koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz z kosztami odpowiedniej dokumentacji
i odpowiednimi kosztami administracyjnymi, oplatami lub podatkami), koszty utrzymania i konserwacji urzadzen
technicznych polozonych w obrebie nieruchomo$ci, zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania
drég, placow i chodnikéw, podatek od nieruchomosci, oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw oraz koszty
zarzadzania nieruchomo$cig (ktore nie s tozsame ze wszystkimi kosztami funkcjonowania administracji spotdzielni).



Sad podkreslil przy tym, ze opisane obowigzki w zakresie wnoszenia oplat (przewidziane przepisami art. 4 ust. 11 1'
u.s.m.) dotycza zaréwno lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych. Wskazat tez, ze oplaty te powinny odpowiadaé
ponoszonym przez spoldzielnie kosztom utrzymania zasobu lokalowego spoéldzielni. W tym zakresie Sad odwolal sie
do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w wyroku z dnia 15.01.2007 r., III CSK 439/2006.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznal za chybione twierdzenia pozwanych, jakoby strona pozwana byla zobowigzana
wobec powodki do ponoszenia obcigzajacych ja oplat za korzystanie z objetego sporem lokalu przy uwzglednieniu
stawek oplat okre§lonych umownie. Dodal, Ze strona pozwana zdawala sie nie dostrzegac, ze pomiedzy data zawarcia
umowy, a okresem objetym sporem uplynelo blisko 10 lat, co przy uwzglednieniu zwyklych proceséw inflacyjnych
doprowadzilo do sytuacji, w ktérej okres§lone w umowie stawki oplat za korzystanie z lokalu uzytkowego bez
watpienia nie odpowiadaly w okresie objetym pozwem rzeczywistym kosztom jego utrzymania, co wymagato ich
podwyzszenia. Niezaleznie od powyzszego Sad zaznaczyl, ze w umowie z dnia 1 pazdziernika 1998 r. strony w
sposob niebudzacy watpliwoéci interpretacyjnych zastrzegly mozliwo$é obcigzenia pozwanych wyzszymi stawkami od
okreslonych umownie oplat, wprowadzonych w drodze uchwaly organéw spéldzielni.

Kolejno, Sad zaznaczyl, ze statutowo uprawnione organy powddki uchwalily w 2005 r. podwyzszenie oplaty na poczet

funduszu remontowego do kwoty 0,75 zI netto powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego za 1m®, ktéra pozostala
na niezmienionym poziomie takze w roku 2008. Natomiast w 2008 r. wskazane organy uchwalily podwyzszenie

oplaty eksploatacyjnej do kwoty 2,28 zl netto za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu, ktére odpowiadaly rzeczywistym
kosztom utrzymania tego lokalu. Sad I instancji wskazal, ze w jego ocenie statutowe organy spoéldzielni skalkulowaly
wysoko$¢é powyzszych oplat stosownie do obowiazujacego u powoddki regulaminu zasad ustalania i rozliczania kosztow
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz oplat za uzytkowanie lokali, przy uwzglednieniu rzeczywistych kosztow
utrzymania jej zasobéw lokalowych (w tym lokalu uzytkowego przy ul. (...) w S.).

W oparciu o ujawnione w sprawie dowody z dokumentéw Sad ustalil, Ze w styczniu 2008 r. spéldzielnia zobligowana
byla do zaptaty podatku od nieruchomoéci (w tym lokalu uzytkowego pozwanych) przy uwzglednieniu stawki w

wysokoéci 18,24 zt za 1 m” rocznie (1,52 z} miesiecznie), natomiast w okresie od lutego do grudnia 2008 r. do uiszczenia

podatku od nieruchomoéci przy uwzglednieniu stawki 18,59 zi netto rocznie za 1 m>, tj. 1,55 z4 za 1 m®, co uzasadnialo
obcigzenie lokalu pozwanych oplatami z tego tytulu wedlug stawek w przytoczonych kwotach. W tym samym czasie
obowiazywaly wyzsze, niz w dacie zawarcia umowy koszty wywozu nieczystoSci z zasobow lokalowych powodki, co

uzasadnialo skalkulowanie oplaty z tym zwigzanej, a obcigzajacej lokal pozwanych stawka 0,15 7} netto za 1 m>.

Za calkowicie nieuprawnione Sad ocenil stanowisko pozwanych, co do tego, ze powddka w sposob nieuzasadniony
obcigzyla ich w 2008 r. oplatami z tytulu centralnego ogrzewania. Sad zauwazyl, ze w sprawie strony nie wiodly
sporu, co do tego, ze pozwani nie ogrzewali w tym okresie lokalu przy wykorzystaniu energii cieplnej, pochodzacej z
instalacji centralnego ogrzewania. Pozwani nie negowali wszakze tego, ze instalacja c.o., stanowigca cze$¢ instalacji,
doprowadzajacej czynnik cieplny do zasobow lokalowych powodki (takze innych niz lokal pozwanych), a niezbedna
dla ewentualnego wznowienia dostaw ciepla do tego lokalu, w dalszym ciggu jest w tym lokalu posadowiona. W
ocenie Sadu kluczowym bylo, ze powodka w zwigzku z koniecznoS$cia utrzymania dostaw ciepla do swoich zasobow
lokalowych (takze innych niz lokal pozwanych) jest wzgledem przedsiebiorstwa energetycznego zobowiazana nie tylko
do zaplaty za dostarczony czynnik cieplny, ale i do zaplaty tzw. stalej oplaty przesylowej, ktéra bez jakichkolwiek
watpliwoéci jest ponoszona w zwigzku z potrzeba utrzymania jej zasobéw lokalowych w nalezytym stanie, a zatem
winna by¢ traktowana, jako koszty eksploatacji i utrzymania mienia spétdzielni. W tym stanie rzeczy zdaniem Sadu,
brak bylo argumentow, ktore dawalyby podstawe do odstgpienia od obcigzania pozwanych cze$cig tej oplaty, jako ze

stanowi ona w istocie koszt utrzymania mienia spéldzielni, o jakim mowa w art. 4 ust. 1' u.s.m.

Z kolei odno$nie powierzchni uzytkowej objetego sporem lokalu, przyjetej za podstawe do naliczania oplat, Sad
wskazal, ze w istocie byla ona nizsza od wskazanej przez powodke w pozwie. W tym zakresie, Sad podnidsl, ze z opinii
bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego J. K., sporzadzonej na potrzeby niniejszej sprawy wynikalo, ze w



lokalu znajduje sie 9 stupéw konstrukeyjnych, ktoére zajmuja powierzchnie 1,33 m” oraz $ciany dzialowe oddzielajace

poszczegolne pomieszczenia, ktoére zajmuja powierzchnie 4,12 m®. Biegly wskazal nadto, 7ze pomieszczenia we,
kotlowni oraz aneksu kuchennego (o powierzchni liczonej przy pomiarze po Scianach na styku z podloga wynoszacych
10,80m") posiadaja wysoko$é nizsza od 2,20 m, co obniza przyjeta do obliczef powierzchnie tych pomieszczen o 50%
(5,40m>). Biegly dokonal takze pomiaru lokalu wylgcznie po wewnetrznych noénych $cianach lokalu i ustalil jego
powierzchnie na 113,68 m®. Uwzgledniajac powyzsze pomiary biegly wskazal, Ze rzeczywista powierzchnia uzytkowa
lokalu wynosi 100,57 m® (113,68 m” - 4,12 m” - 1,33 m” - 5,40 m®). Sad zauwazy} tez, ze w zlozonej w przebiegu
rozprawy w dniu 29 marca 2012 r. uzupelniajacej ustnej opinii biegly podkreslil, ze pomieszczenia sanitarne i
kottownia posiadaja nizsza wysoko$¢ od pozostalych pomieszczen w lokalu na skutek jego obnizenia przez pozwanych
w wyniku prac adaptacyjnych. Biegly zwrdcil uwage, ze faktyczna wysoko$é tych pomieszczen przenosi wysoko$c 2,20
m. Nadto, jak podkreslil Sad, biegly odpart wszystkie zgloszone w sprawie zarzuty do pisemne;j opinii.

W ocenie Sadu I instancji zlozona w sprawie opinia byla calkowicie przekonywujaca, jako ze zostala sporzadzona
przez osobe dysponujaca odpowiednia wiedzg specjalistyczng i doS§wiadczeniem zawodowym, a przy tym okazata sie
wyczerpujaca i spojna, za$ biegly odpart wszelkie zgloszone przez strony zastrzezenia, co do jej treéci. Dla oceny
wskazanego dowodu nie bez znaczenia pozostawalo i to, ze strony sporu po zlozeniu ustnej uzupelniajacej opinii nie
zglaszaly dalszych zastrzezen do jej tresci.

Jak podniost Sad, uwzgledniajgc wyliczenia bieglego ustalil on, ze w istocie powierzchnia spornego lokalu wynosi

113,68 m” (przy pomiarze po §cianach wewnetrznych no$nych lokalu przy podlodze). Jednakze, jednoczesnie Sad
podzielil stanowisko bieglego, co do tego, ze w istocie powierzchnie uzytkowa lokalu nalezalo pomniejszy¢ o

powierzchnie, jaka zostala zajeta pod stupy konstrukeyjne, tj. 0 1,33 m?, jako ze elementy te stanowig cze$¢ budynku
nalezacego do zasobéw spoéldzielni. Nieuprawnionymi zdaniem Sadu byly natomiast dalsze obnizenia powierzchni
uzytkowej spornego lokalu o powierzchnie, jakie zostaly zajete pod $cianki dzialowe, i 0 pomieszczenia: kotlowni i
pomieszczen sanitarnych, gdzie doszlo do ich obnizenia w taki sposob, ze maja aktualnie ponizej 2,20 m, ktore to
prace zostaly wykonane przez pozwanych juz po uzyskaniu przez nich tytulu prawnego do lokalu, jako ze wynik ww.
prac stanowil wylgcznie wyraz przyjetej przez pozwanych koncepcji zagospodarowania lokalu, nie za$ efekt zamierzen
projektowych konstruktora budynku i pomieszczenia. Sad dodal przy tym, ze positkujac sie opinig bieglego powzial
informacje, ze budynek posiada faktycznie (konstrukcyjnie) wysoko$¢ przenoszaca 2,20 m, co wylaczato mozliwoséc
ustalenia powierzchni tych pomieszczen jako odpowiadajaca 50% powierzchni pomieszczenia przy pomiarze po
Scianach wewnetrznych. Dokonujac takiego ustalenia Sad mial na uwadze unormowanie art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 12
stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. z 2010 r. Nr 95, poz. 613 ze zm.).

Reasumujgc Sad ustalil, ze faktyczna powierzchnia uzytkowa lokalu zajmowanego przez pozwanych wynosila 112,35

m? i taka powierzchnie przyjal dla dokonania niewadliwego wyliczenia obcigzajacych pozwanych oplat z tytulu
korzystania z objetego sporem lokalu (takze w zakresie ustalenia naleznego podatku od nieruchomosci).

Zdaniem Sadu Rejonowego powddka zasadnie podwyzszyla obcigzajace pozwanych oplaty z tytulu: eksploatacji,
odpisu na poczet funduszu remontowego, podatku od nieruchomo$ci, za centralne ogrzewanie oraz za wywo6z Smieci
podatkiem VAT wedtug stawek przyjetych w zlozonych do akt faktur VAT (22% za wyjatkiem oplaty za wywoz $§mieci,
gdzie naliczyla prawidlowo podatek VAT wg stawki 7% - art. 41 ust. 2 ustawy od towaréw i ustug — zalacznik nr
3 do ustawy). Ustalenia w tym zakresie Sad poczynil w oparciu o przepis art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 11
marca 2004 r. w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 19 wrze$nia 2007 r. o zmianie ustawy o podatku od towaréw i
ushug oraz ustawa o zwrocie osobom fizycznym niektérych wydatkéw zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym
(Dz. U. z 2007 r. Nr 192, poz. 1382) oraz majac na uwadze stanowisko judykatury (wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego z dnia 02 lutego 2010 r., III SA/Wa 1915/09). Wskazal przy tym, ze w treSci ww. przepisu art.
43 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 11.03.2004 r., ustawodawca nie wymienit czynno$ci wykonywanych na rzecz oséb
niebedacych czlonkami spoéldzielni, ktorym przystuguja spdldzielcze prawa do lokali uzytkowych. To w jego ocenie
dawalo podstawe do przyjecia, ze podlegaja one opodatkowaniem podatkiem od towarow i ustug wedlug stawki 22%



(art. 41 ust. 1 ustawy z dn. 11.03.2004 r. 0 podatku od towar6ow i ustug). Sad zaznaczyl, ze podzielajac poglady wyrazone
w orzecznictwie sadow administracyjnych, stanal na stanowisku, iz w $wietle postanowien ustawy o VAT czynnoSci
spoldzielni wynikajace z obowigzku zarzadzania nieruchomos$ciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na podstawie
ustawy mienie jej czlonkéw (art. 1 ust. 3 u.s.m.), za ktbre uiszczane sg oplaty wymienione w art. 4 stanowig odptatne
Swiadczenie ushug (art. 8 ust. 1 ustawy o VAT), podlegajace co do zasady opodatkowaniu tym podatkiem. W zakresie
ushug zwigzanych z wykonywaniem obowigzku zarzadzania przez spdldzielnie nieruchomos$ciami mieszcza sie takze,
jak wyzej wskazano, czynnosci zwiazane z biezaca konserwacja, naprawami i remontami.

Majac na uwadze uprzednie rozwazania, Sad Rejonowy ustalil, Ze obciazajaca pozwanych oplata z tytulu korzystania
z objetego sporem lokalu uzytkowego winna wynosié:

- 709,34 z w miesigcu styczniu 2008 r. (312,51 zt — oplata eksploatacyjna, 103,36 zl — odpis na fundusz remontowy,
200,22 7z} - podatek od nieruchomoéci, 76,40 zt - oplata stala za c.o., 16,85 zl — oplata za wywdz $mieci),

- 713,67 z} w miesigcach od lutego 2008 r. do grudnia 2008 r. (312,51 zl — oplata eksploatacyjna, 103,36 zt — odpis na
fundusz remontowy, 204,55 zl - podatek od nieruchomoéci, 76,40 zl - oplata stala za c.o., 16,85 zt — oplata za wywoéz
$mieci).

Laczna suma oplat z powyzszego tytutu za okres od stycznia do grudnia 2008 r. winna zostaé¢ ustalona na kwote
8.559,71 zk.

Sad zauwazyl, ze strona powodowa dokonala kapitalizacji odsetek ustawowych od nieuiszczonych w terminie do dnia
15 dnia kazdego miesigca oplat za kazdy miesigc w okresie od stycznia do grudnia 2008 r. na dzien 07 lutego 2011
r. Tym samym, jak wyliczyl, wysokoé¢ skapitalizowanych odsetek miesiecznych przy uwzglednieniu terminu zaplaty
naleznoS$ci oraz daty kapitalizacji oraz obowigzujacych w okresie pomiedzy data wymagalnoS$ci roszczenia, a datg
kapitalizacji stawek odsetek ustawowych wyniosla:- 272,97 z1 — oplata za styczen 2008 r., - 267,67 zl — oplata za luty
2008 1., - 261,14 zt — oplata za marzec 2008 r., - 254,17 zl — oplata za kwiecien 2008 r., - 247,43 zt — oplata za maj
2008 r., - 240,46 zl — oplata za czerwiec 2008 r., - 233,71 zl — oplata za lipiec 2008 r., - 226,74 7z} — oplata za sierpien
2008 r., - 219,77 zt — oplata za wrzesien 2008 r., - 213,03 zl — oplata za pazdziernik 2008 r., - 206,06 zl — oplata za
listopad 2008 r., - 199,28 zt — oplata za grudzien 2008 .

W rezultacie Sad I instancji ustalil, ze laczna kwota nalezno$ci za okres od stycznia do grudnia 2008 r. wraz ze
skapitalizowanymi odsetkami na dzien o7 lutego 2011 r. wyniosla 11.402,14 z}. Jednakze, jednoczeénie Sad wskazal, ze
powodka dochodzita w sprawie zaplaty kwoty 6.910,86 zl tytulem oplat za okres od stycznia do grudnia 2008 r. wraz
ze skapitalizowanymi odsetkami od nalezno$ci za poszczegdlne miesigce. Z tych tez wzgledow, jak réwniez majac na
uwadze tre$¢ przepisu art. 321 § 1 k.p.c., Sad orzekl, jak w pkt I wyroku.

O odsetkach od zasadzonej w pkt I wyroku kwoty Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Dodal przy tym,
Ze w jego ocenie pozwani pozostaja w dalszym ciagu w op6znieniu w zaplacie dochodzonego pozwem §wiadczenia
(naleznoéci tytulem oplat wraz ze skapitalizowanymi odsetkami), co dawalo podstawe dla obciazenia ich dalszymi
odsetkami od dnia 10 lutego 2011 r. (zgodnie z Zadaniem pozwu). Podstawe zasadzenia dalszych odsetek ustawowych
od skapitalizowanych odsetek stanowil przepis art. 482 § 1 k.c.

O kosztach procesu Sad orzek! przy uwzglednieniu zasady odpowiedzialnoSci za wynik procesu (art. 98 § 11 3 k.p.c.
w zw. z art. 99 k.p.c.).

Na zakonczenie Sad podnidsl, iz majgc na wzgledzie okoliczno$é, ze strona powodowa uiscila w sprawie kwote 500 zl
na poczet zaliczki na wynagrodzenie bieglego sadowego, natomiast ostatecznie bieglemu wyplacono wynagrodzenie
w kwocie 1.058,61 zl, na zasadzie art. 84 ust. 2 w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 90, poz. 594 ze zm.) nakazal $§ciagnaé solidarnie od pozwanych
kwote 558,61 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych, o czym orzekl, jak w pkt IT wyroku.



Apelacje od powyzszego orzeczenia wywiedli pozwani, zaskarzajac je w caloSci. Pelnomocnik apelujacych wniost o:
1) o zmiane zaskarzonego orzeczenia w caloSci oraz o oddalenie w caloéci powodztwa, 2) o zasadzenie od powddki
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w S. solidarnie na ich rzecz zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego za obie instancje.
Jako wniosek alternatywny zglosil on zgdanie uchylenia zaskarzonego orzeczenia w caloéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania sadowi I instancji. Pozwani zarzucili wyrokowi:

1) prowadzace do niewazno$ci postepowania orzeczenie cze$ciowo w przedmiocie objetym innym, wczeSniej
wszczetym postepowaniem toczacym sie przed tym samym Sadem Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zachdéd w
Szczecinie, a to mianowicie w sprawie o sygn. akt I Nc 1341/11 (obecnie I C 30/12), to jest uchybienie przepisowi art.
379 pkt 3 k.p.c.,

2) ewentualnie w stosunku do zarzutu opisanego w pkt I — orzeczenie ponad przedmiot zadania, co stanowi z kolei
naruszenie art. 321 § 1 k.p.c.,,

3) blad w ustaleniach faktycznych, polegajacy na przyjeciu, ze lokal pozwanych, polozony w S. przy ul. (...), posiada
powierzchnie 113,68 m” (przy pomiarze po wewnetrznych $cianach lokalu, przy czym powierzchnia uzytkowa lokalu

wynosi 112,35 m?®), pomimo tego, ze zgodnie z opinig bieglego powierzchnia uzytkowa tego lokalu wynosi 100,57 m?,

4) blad w ustaleniach faktycznych, jakoby powodowa spo6ldzielnia ponosila na rzecz przedsiebiorstwa energetycznego
stalej oplaty przesylowej za powierzchnie lokalu uzytkowanego przez pozwanych,

5) pominiecie wlasnych ustalen faktycznych co do zdefiniowania przez powodowa spétdzielnie w regulaminie pojecia
powierzchni uzytkowej lokalu, zgodnie z ktérym to regulaminem jest nig laczna powierzchnia jego pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu wynikajaca z dokumentacji technicznej przyjetej przez spoldzielnie w trakcie odbioru lub
w razie jej braku w oparciu o norme PN-76VB-02365, przy czym powierzchnie w §wietle rownej lub wiekszej od 2,20
m nalezy zaliczy¢ do obliczen w 100%, o wysokoéci rownej lub wiekszej od 1,40 m lecz mniejszej od 2,20 m w 50%,
o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie calkowicie,

6) pominiecie (w zwigzku z powyzszym) tre$ci normy PN-70/B-02365, zgodnie z ktora $cian dzialowych nie wlicza sie
do powierzchni lokalu, co stanowi réwniez naruszenie art. 19 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 3 kwietnia 1993 r. o normalizacji
(Dz. U.Nr 55, poz. 251), §1 oraz zalacznika do rozporzadzenia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia
21 czerwca 1994 r. w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania niektérych Polskich Norm z zakresu budownictwa,
gospodarki przestrzennej i komunalnej oraz geodezji i kartografii (Dz. U. Nr 84, poz. 387),

7) pominiecie dyspozycji art. la ust. 1 pkt 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, zgodnie z ktérym za powierzchnie
uzytkowa budynku lub jego czesci (a lokal jest czescia budynku) uwaza sie powierzchnie mierzong po wewnetrznej
dlugosci Scian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek schodowych oraz szybéow dzwigowych
(a wiec rowniez Scian dzialowych),

8) nie wziecie pod uwage nawet wlasnych ustalen (cyt.: ,sad podzielil stanowisko bieglego co do tego, iz w istocie
powierzchnie uzytkowa lokalu nalezy pomniejszy¢ o powierzchnie, jaka zostala zajeta pod slupy konstrukeyjne, tj. o

1,33 m*” oraz ,,sad ustalil, ze faktyczna powierzchnia uzytkowa lokalu zajmowanego przez pozwanych wynosita 112,35

m? i takg powierzchnie nalezalo przyjaé¢ dla dokonania niewadliwego wyliczenia obcigzajacych pozwanych oplat”) i
nieuwzglednienie w wyroku nawet tej réznicy pomiedzy powierzchnig uzytkowej lokalu pozwanych a powierzchnig
stanowiaca podstawe do naliczania oplat,

9) nieprawidlowe ustalenie, iz powodowa spoéldzielnia byla w roku 2008 zobligowana do zaplaty podatku od
nieruchomoéci réwniez od lokalu uzytkowego pozwanych w stawki 18,24 zt za 1 m” oraz (od lutego do grudnia 2008

r.) 18,59 7} netto za 1 m® rocznie, gdyz spoldzielnia nie wykazala zadnym dowodem, iz powierzchnie lokalu pozwanych
ujawnila w deklaracji podatkowej za ten rok,



10) nieprawidlowe ustalenie, ze zadane przez Spoldzielnie oplaty odpowiadaja rzeczywistym kosztom utrzymania
spoldzielczego zasobu lokalowego przypadajacym na lokal pozwanych, pomimo tego, ze Spéldzielnia, poza wlasnymi
twierdzeniami i kalkulacjami, nie zaoferowala zadnych dowodéw na ich poparcie, a pozwani jej wyliczenia

kwestionowali, co z kolei prowadzi do naruszenia art. 4 ust. 11 1" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 1. o0 spéldzielniach
mieszkaniowych oraz art. 6 k.c.iart. 232 § 1 k.p.c.,

11) bledne ustalenie, iz nie ma podstaw do odstapienia od obcigzania pozwanych cze$cia tzw. stalej oplaty przesytowe;j,
i pominiecie dowodu z o$§wiadczenia woli powodowej sp6ldzielni zlozonego pozwanym w pi$mie z dnia 12 wrze$nia
2002 r. (niekwestionowanego), iz protokolarne stwierdzenie zaplombowania zamknietych zaworéw odcinajacych
instalacje centralnego ogrzewania bedzie podstawa do obnizenia oplaty czynszowej o koszt centralnego ogrzewania,
jak tez pominiecie tego protokotu z zanikniecia i zaplombowania tych zaworéw z dnia 27 wrzeSnia 2004 r. jako dowodu
spelnienia sie opisanego warunku do obnizenia oplaty czynszowej o koszt centralnego ogrzewania,

12) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., poprzez stwierdzenie w uzasadnieniu wyroku, ze zdaniem Sadu statutowe organy
spo6ldzielni skalkulowaly wysoko$¢ powyzszych oplat (tj. na fundusz remontowy) stosownie do obowigzujacego u
powodki regulaminu zasad ustalania i rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz oplat za
korzystanie z lokali, przy uwzglednieniu rzeczywistych kosztow utrzymania jej zasob6w lokalowych, bez wskazania
podstawy faktycznej takiego wnioskowania a zwlaszcza dowodow, ktére zdanie Sadu by nalezycie uzasadnialy,

13) naruszenie art. 4 ust. 4" oraz art. 6 ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 11
marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 553 ze zm.) poprzez bledne przyjecie, ze kwota odpisu
na fundusz remontowy powinna stanowi¢ podstawe do opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug, i obcigzenia
nim pozwanych.

W uzasadnieniu apelacji, pelnomocnik pozwanych w sposéb bardzo szczegbdlowy odnioést sie do podniesionych
zarzutéw, dokonujgc przy tym stosownych wyliczen, jak rowniez powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanych, powodka wniosta o oddalenie apelacji pozwanych w calo$ci oraz o zasadzenie
od pozwanych - M. i A. K. - rzecz powddki - Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. kosztéw postepowania odwolawczego
z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Mimo zasadnoSci czedci zarzutéw podniesionych w apelacji orzeczenie Sadu Rejonowego, w przewazajacej czesci
okazalo sie prawidlowe. Doda¢ przy tym nalezy, ze do zmiany orzeczenia doszlo miedzy innymi z uwagi na stuszno$c
zarzutu przedawnienia, ktory zostal podniesiony dopiero na etapie postepowania apelacyjnego.

W pierwszym rzedzie Sad II instancji wskazuje, iz Sad Rejonowy przeprowadzil postepowanie dowodowe w zakresie
wnioskowanym przez obie strony postepowania, zgromadzone w sprawie dowody poddal wszechstronnej, wnikliwej
ocenie ustalajac stan faktyczny sprawy stanowigcy nastepnie podstawe do stosowania wlaSciwych przepiséw prawa
materialnego. Ocena dowodow przeprowadzona przez Sad I instancji, co do zasady, odpowiada wymogom stawianym
przez przepis art. 233 § 1 k.p.c.,, uwzglednia caly zgromadzony w sprawie material dowodowy i tym samym,
poza okoliczno$ciami, o ktérych bedzie mowa w dalszej czeSci uzasadnienia, pozostaje pod ochrong wynikajaca z
powolanego przepisu.

Sad Okregowy podziela ustalenie faktyczne i przeprowadzona przez Sad Rejonowy ocene zgromadzonych w sprawie
dowodow.

Wskazaé¢ rowniez nalezy, ze niezaleznie od bledow logicznych, jakich dopuscil sie Sad Rejonowy w obliczeniach
wysokoSci naleznego powodce $wiadczenia, zastosowal on odpowiednie przepisy prawa materialnego.



Jak stusznie zauwazyt Sad Rejonowy, podstawe prawna pozwu, a co za tym idzie — Zrédlem obowiazku pozwanych —

stanowil przepis art. 4 ust. 1' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U. z 2003
r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), ktory stanowi, ze osoby niebedace czlonkami spo6ldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze
wlasno$ciowe prawa do lokali, sa obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni, z
zastrzezeniem art. 5. Nadto przepis art. 4 ust. 4 stanowi, iz wlaciciele lokali niebedacy czlonkami spdéldzielni sg
obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych. Sa oni réwniez obowigzani uczestniczy¢é w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spo6ldzielni, ktére sa przeznaczone do wspélnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okre$lonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie
oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spoéldzielni, z zastrzezeniem art. 5.

Dodaé przy tym nalezy, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. przepisu, czlonkowie spoldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze
prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomoéci w czedciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

Z punktu widzenia problematyki niniejszej sprawy, istotne znaczenie miat rowniez przepis art. 6 ust. 3 ww. ustawy,
stosownie do ktérego spdldzielnia tworzy fundusz na remonty zasob6w mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz
obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy czlonkéw
spoldzielni, wlaScicieli lokali niebedacych cztonkami sp6ldzielni oraz osob niebedacych czlonkami spotdzielni, ktorym
przystuguja spotdzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali.

Stusznie tez Sad Rejonowy podniodsl, ze jakkolwiek ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych ani nie definiuje
poje¢ ,koszty eksploatacji” czy ,kosztow utrzymania nieruchomosci”, ani tez ich szczegélowo nie rozroznia, to
jednakze oczywistym jest, ze chodzi w nich o koszty zwigzane bezposrednio z nieruchomoécia i szeroko pojetym
jej utrzymaniem, czy konserwacja. Prawidlowo tez, odwolujgc sie przy tym do zasady samodzielno$ci finansowej
spoldzielni, Sad I instancji uznal, ze w sklad ww. rodzajow kosztow wchodza zaro6wno wszystkie koszty ustug
dostarczanych do nieruchomosci (tj. dostawy wody, energii, gazu, odbior $ciekow, oczyszczania itp.), jak i koszty
biezacej konserwacji, napraw i remontéw (w raz z kosztami stosownej dokumentacji i kosztami administracyjnymi,
podatkami czy oplatami) oraz koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych potozonych w obrebie
nieruchomosci, zieleni i urzadzen matej architektury, konserwacji i oczyszczania drog, placéw, chodnikéw itp., a takze
podatek od nieruchomosci i za wieczyste uzytkowanie oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ wiec nalezy, ze zasadnie takze Sad I instancji uznal, iz pozwani, niebedacy
czlonkami Spoéldzielni, sa uprawnieni z tytulu wlasnoSciowego prawa do lokalu uzytkowego, jaki nalezy do zasobow
mieszkaniowych Spoéldzielni Mieszkaniowej (...), a w konsekwencji, ze spoczywa na nich, w $§wietle zacytowanych
powyzej przepisow ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, obowiazek uiszczania oplat, na ktore skladaja sie koszty
zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokal, a takze zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spoéldzielni, ktorych konkretyzacja nastapila w
umowie zawartej pomiedzy stronami w dniu 01 paZzdziernika 1998 r.

W tym miejscu w ocenie Sadu Odwolawczego, koniecznym jest rowniez odnotowanie, iz Sad Rejonowy, calkowicie
trafnie uznal, Ze pozwani byli obowigzani do $wiadczenia oplat w wysokoSciach wynikajacych ze stosownych
uchwal podjetych przez statutowo uprawnione organy powodki, nie za§ w wysoko$ci wynikajgcej z umowy z dnia 1
pazdziernika 1998 r. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz w treSci samej umowy (vide § 12 pkt 2 i 3 ww. umowy) widnial
zapis, zgodnie z ktorym strony zastrzegly mozliwo$é obcigzania pozwanych wyzszymi stawkami od okre$lonych w
umowie wprowadzonych w drodze uchwal, bez konieczno$ci wypowiadania w tym zakresie stosownych postanowien
umownych. Z tych tez wzgledéw, brak bylo podstaw do uwzglednienia twierdzen pozwanych, ze w stosunku do



nich powddka byla uprawniona do naliczania oplat naliczanych zgodnie ze stawkami wynikajacymi z umowy z dnia
1.10.1998 r.

Dla wyczerpania krytyki w tej czeSci, Sad II instancji podnosi, iz chybionym by} zarzut pozwanych, jakoby nie mieli
oni mozliwosci i podstaw prawnych do zaskarzania uchwal powodowej Spoldzielni.

Otoz, przepis art. 4 ust. 8 ww. ustawy stanowi, ze czlonkowie spo6ldzielni, osoby niebedace czlonkami spo6ldzielni,
ktorym przystuguja spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele niebedacy czlonkami spéldzielni moga
kwestionowa¢ zasadno§¢ zmiany wysokoS$ci oplat bezposrednio na drodze sagdowej. W przypadku wystapienia na droge
sadowa ponosza oni oplaty w dotychczasowej wysokoSci. Ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokoéci oplat
spoczywa na spoldzielni.

Wobec takiej tresci przepisu, Sad Okregowy nie ma zadnych watpliwoSci, ze pozwani posiadali legitymacje do
wystapienia na droge sadowg, celem weryfikacji zasadno$ci podniesienia przez Spéldzielnie oplat. Z prawa tego — z
tylko sobie znanych przyczyn — nie skorzystali.

Sad II instancji dodaje przy tym, ze w toku przedmiotowego postepowania, strona pozwana nie podnosila, aby nie
otrzymywala kolejnych uchwat dotyczacych zmiany wysokos$ci poszczegolnych stawek. Z kolei z akt sprawy wynika
za$, ze powOodka dokonywata zawiadomien pozwanych o podjetych uchwalach i o przyczynach wzrostu poszczegolnych
oplat.

W rezultacie, w $wietle tych uwag, nalezalo przyjac, ze skoro pozwani mieli realng i prawna mozliwo$¢ zaskarzania
poszczeg6lnych uchwal — poprzez wytaczanie proceséw sadowych, w toku ktérych to powddka musialaby wykazac
zasadno$¢ podwyzszenia poszczegoblnych oplat, w tym w szczegoblnosci, ze ich nowa wysoko$¢ odpowiada rzeczywistym
kosztom utrzymania spoldzielczego zasobu lokalowego — z czego jednakze nie korzystali, to uchwalona wysoko§é
optat, wykazana przez powddke w pozwie i zalaczonych do niego dokumentéw, w oparciu o ktéra doszlo do wyliczenia
nalezno$ci przystugujacej od pozwanych, odpowiadala rzeczywistym kosztom utrzymania owego spoéldzielczego
zasobu lokalowego.

Stad tez, zarzuty w tym zakresie, takze dotyczace naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c., nalezalo uzna¢ za nietrafne.
W tym miejscu niezbedne jest odwolanie sie do zarzutéw zawartych w punkcie 1) i 2) apelacji.

Strona apelujaca podniosla, iz w toku niniejszego postepowania doszlo do obrazy art. 379 pkt 3 k.p.c. lub przynajmniej
do naruszenia art. 321 § 1 k.p.c.

Jakkolwiek, zarzuty te okazaly sie niestuszne, to jednakze racje nalezy przyznac stronie pozwanej, ze uzasadnienie
Sadu Rejonowego bylo dotkniete btedem logicznym.

Otoz, zauwazy¢ nalezy, iz co prawda, w tre$ci pozwu z dnia 10 lutego 2011 r., strona powodowa podniosla, ze domaga
sie zaplaty nalezno$ci, za okres od stycznia do grudnia 2008 r., to jednakze, a co jest istotne, do pozwu dolaczyta
ona jedynie faktury i wyliczenia dotyczace okresu od stycznia do lipca 2008 r. Okolicznoé¢ ta zostala niezauwazona
przez Sad nizszej instancji. W rezultacie, wydajac rozstrzygniecie, orzekl on tak, jakby powoddka faktycznie dochodzila
nalezno$ci za caly 2008 r. W tym zakresie, Sad Rejonowy faktycznie dopuscil sie obrazy art. 321 § 1 k.p.c., albowiem
na skutek przeoczenia, a co za tym idzie — i bledu logicznego, orzekl ponad zadanie powodowej Spoldzielni. Zdaniem
Sadu II instancji bezspornym w sprawie niniejszej bylo, ze strona powodowa w toku tego postepowania dochodzita
jedynie nalezno$ci za okres od stycznia do lipca 2008 r. Za taka konstatacja, jakkolwiek nie przemawia tre$¢ pozwu,
to jednakze wskazuja na to zalaczone dokumenty — faktury oraz faktury korygujace oraz przedlozona korespondencja
przedsadowa, jaka toczyla sie pomiedzy powodka a pozwanymi.

W tych okoliczno$ciach, za niestuszny nalezalo uznaé zarzut obrazy art. 379 pkt 3 k.p.c. Skoro bowiem, zagdaniem
przedmiotowego pozwu byly naleznoSci od stycznia do lipca 2008 r., za§ w sprawie prowadzonej przed Sadem
Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie za sygn. akt I C 30/12 od sierpnia do grudnia 2008 r., to



oczywistym jest, ze wymienione okresy sie nie pokrywaja i brak tozsamo$ci przedmiotowej obu postepowan. Ponadto,
nalezy zwréci¢ uwage, ze w niniejszej sprawie powoddztwo zostalo wytoczone w dniu 10 lutego 2011 r. (przy czym
pozwani otrzymali odpis pozwu w dniu 15 marca 2011 r.), za§ w sprawie prowadzonej pod sygn. akt pozew zostal
wniesiony w dniu 18 sierpnia 2011 r., a wiec juz po zawiénieciu sporu w niniejszej sprawie (tj. I C 958/11).

Apelacja zastugiwala natomiast na uwzglednienie w czeSci dotyczacej zarzutu przedawnienia co do kwoty 725,46 zi
wymienionej w kopii faktury VAT nr (...) z dnia 15 stycznia 2008 r. oraz kopii faktury korygujacej nr (...) z dnia
18.02.2010 oraz roszczenia wobec niej ubocznego.

Zgodnie bowiem z art. 4 ust.6” ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, oplaty o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4 (.
stuzace pokryciu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci) wnosi sie co miesiac z géry do
dnia 10 dnia miesigca. Statut spdldzielni moze okresli¢ inny termin wnoszenia oplat, nie wcze$niejszy jednak niz
ustawowy. W mysl § 156 ust.1 statutu powodowej Spdldzielni oplaty te powinny by¢ uiszczane co miesiac z gory, do 15
kazdego miesigca. Roszczenia z tytulu miesiecznych oplat do spo6tdzielni mieszkaniowych maja charakter okresowy,
stad tez w myél art. 118 k.c. przedawniaja sie z uplywem lat trzech od daty wymagalnosci. Oplata za styczen 2008 r.
byla wymagalna w dniu 15 stycznia 2008r., a zatem przedawnila sie po uplywie lat trzech z dniem 15 stycznia 2011 1.
Wraz z oplata przedawnilo sie réwniez roszczenie o odsetki od niej, jako §wiadczenie uboczne (vide: Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 19 sierpnia 2004 r. sygn. IV CSK 38/04).

Podnie$¢ w tym miejscu nalezy, ze zarzut przedawnienia roszczenia majatkowego jest zarzutem opartym na przepisach
prawa materialnego, ktory pozwany moze zglosi¢ nie tylko w toku calego postepowania przed Sadem pierwszej
instancji, ale rowniez w postepowaniu apelacyjnym (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 16 lutego 2000 1., IV CK 492/04,
LEX nr 177275). Wskaza¢ bowiem nalezy, ze jakkolwiek postepowanie apelacyjne, jakkolwiek jest postepowaniem
odwolawczym i kontrolnym, to jednakze zachowuje charakter postepowania rozpoznawczego. Oznacza to, ze Sad
Odwolawczy ma pelna swobode jurysdykcyjna, ograniczong jedynie granicami zaskarzenia. Podkresli¢ tez nalezy,
ze Sad ten nie moze poprzestaé jedynie na ustosunkowaniu sie do zarzutow apelacyjnych. Merytoryczny bowiem
charakter orzekania Sadu II instancji polega na tym, ze ma on obowiazek poczyni¢ wlasne ustalenia i oceni¢ je
samodzielnie z punktu widzenia prawa materialnego, a wiec dokonaé subsumcji. Z tego tez wzgledu Sad ten moze,
a jezeli je dostrzeze — powinien, naprawi¢ wszystkie stwierdzone w postepowaniu apelacyjnym naruszenia prawa
materialnego popelione przez Sad I instancji, i to niezaleznie od tego, czy zostaly one podniesione w apelacji, jesli
tylko mieszcza sie w graniach zaskarzenia (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13.04.2000 r., III CKN 812/98 i in.).

Przechodzac do kolejnych zarzutéw wskazac nalezy, iz nie spos6b zgodzi¢ sie z pozwanymi, stwierdzajacymi, ze Sad
blednie ustalil powierzchnie uzytkowa lokalu, mimo ze nastepnie dokonal blednych obliczenn naleznych powddce
oplat. W przydziale lokalu uzytkowego nr (...), w oparciu o ktéry z dniem 17 czerwca 1998 r. przekazano pozwanym
lokal, znajduje sie zapis, ze ostateczna wielko$¢ powierzchni uzytkowej zostanie ustalona po zakoniczeniu prac
adaptacyjnych, nie oznacza to jednak, ze pozwani uzyskali zgode na calkowita dowolnoé¢ prac prowadzonych celem
dostosowania lokalu do wlasnych potrzeb. W ocenie Sadu II instancji taka interpretacja pozostaje w oderwaniu od
woli stron i jest sprzeczna z zasadami wspoélzycia spotecznego. Nadto pozwani pomijaja tre$¢ aneksu nr (...) z dnia
28 wrzeénia 1998 r. sporzadzonego w zwigzku z zakonczeniem prac adaptacyjnych, w ktorym strony ustalily, ze

powierzchnia uzytkowa lokalu nadal wynosi 113,68 m‘®. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze przez nastepne lata pozwani nie
kwestionowali ustalonej w ww. aneksie powierzchni i wysokos$ci naliczanych od niej oplat, co wskazuje na to, ze zostala
ona okres§lona w sposob prawidlowy. Nie spos6b rowniez zgodzi¢ sie z interpretacja przez pozwanych normy PN-70/
B-02365. Sad Odwolawczy w caloSci podziela stanowisko Sadu I instancji, ktoéry posadowienie $cianek dzialowych,
zalozenie podwieszanych sufitéw i dokonane w ten sposéb obnizenia wysokosci czeéci pomieszezen uznal wylacznie
za wyraz przyjetej przez pozwanych koncepcji zagospodarowania lokalu, nie majacy wplywu na wysokoé¢ naliczanych
oplat. Wskazaé¢ bowiem nalezy, iz podwieszane sufity i Scianki dzialowe nie maja charakteru stalego, w kazdym czasie
moga by¢ zdemontowane i przywrdcona zostanie rzeczywista wysoko$¢é pomieszczenia, zgodna z normami, na ktore
powoluja sie pozwani. Podkres§lenia wymaga fakt, iz zaakceptowanie pogladoéw prezentowanych przez pozwanych



prowadziloby do pokrzywdzenia nie tylko intereséw powddki i jej czlonkdw, ale takze gmin, dla ktérych podatek od
nieruchomosci stanowi przychéd do budzetu.

W $wietle powyzszego przyjeta przez Sad I instancji powierzchnia uzytkowa na poziomie 112,35 m(?, 7z odliczeniem
powierzchni zajetej pod filary no$ne, mimo iz nizsza niz ta wyrazona w przydziale lokalu uzytkowego nr (...) i aneksie

nr (...) do tego przydziatu, a zgodnie okre$lona przez strony (113,68 m(?) zostata oszacowana w spos6b prawidlowy,
po odpowiedniej weryfikacji opinii bieglego, zar6wno tej pisemnej znajdujacej sie w aktach sprawy, jak i tej ustnej
uzupelniajacej zlozonej w przebiegu rozprawy w dniu 29 marca 2012 r. Prawidlowo réowniez zastosowane zostaly
przepisy przywolywanej normy i Regulamin obowiazujacy u powddki. W tym stanie rzeczy niezasadny okazal sie
roéwniez zarzut naruszenia przepisu art. 1 a ust. 1 pkt 5 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Sad Odwolawczy rowniez w pelni podziela stanowisko Sadu Rejonowego w kwestii braku podstaw do odstapienia
od obcigzania pozwanych czeécig stalej oplaty przesylowej. Sad I Instancji wskazal, ze w dniu 23 wrzesnia 1999
r. powddka zawarla ze (...) Sp. z 0.0. umowe o dostarczanie ciepla do lokali znajdujacych sie w jej zasobach
lokalowych. W umowie zastrzezono, ze powodka ponosi¢ bedzie stalg oplate za ustlugi przesylowe. W dniu 27
wrzeénia 2004 r. dokonano zamkniecia zawordw zasilajacych lokal pozwanych. Dlatego tez, powddka nie naliczala
oplat za zuzycie energii cieplnej, a jedynie oplate stalg tytulem uslug przesytlowych. Pozwani podniedli, ze z pisma
z dnia 12 wrze$nia 2002 r. wynika, iz zamkniecie zaworéw bedzie podstawa do obnizenia oplaty czynszowej o
koszt centralnego ogrzewania. Powddka prawidlowo w zwigzku z tym nie naliczala oplat za zuzycie energii cieplne;j.
Jednakze, nie moglo to spowodowaé przerzucenia na powodke obowigzku uiszczania oplaty statej za ustugi przesytowe
tylko dlatego, ze pozwani zdecydowali sie ogrzewac lokal za pomoca piecow elektrycznych. Za samo utrzymywanie
mozliwosci dostarczania uslug przesylowych pobierana jest oplata stala. Lokal pozwanych nie zostal odciety od
sieci cieplowniczej i w dalszym ciagu jest podlaczony do ogodlnej sieci cieplowniczej, a istniejaca w lokalu instalacja
grzewcza jest jej elementem. Nie istnieja Zzadne przeciwwskazania, aby w kazdej chwili przywr6cié¢ ogrzewanie z sieci
ogoblnej. Zamkniecie zaworéw w lokalu pozwanych nie zmniejsza wysoko$ci stalego skltadnika oplat, stad tez powddka
zobligowana jest uwzglednia¢ ten skladnik oplat przy kalkulacji oplat obcigzajacych pozwanych. Dopiero fizyczne
odciecie lokalu pozwanych od sieci ogblnej pozwali Spétdzielni na obnizenie wysokoéci mocy zamowionej i tym samym
obnizy to wysoko$¢ stalej oplaty przesylowej i wplynie na wysokos$¢ oplat obcigzajacych pozwanych.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu wskazaé nalezy, iz Sad Rejonowy prawidlowo ustalil, Ze Zadane przez Spo6ldzielnie
oplaty odpowiadaja rzeczywistym kosztom utrzymania spéldzielczego zasobu lokalowego przypadajacym na lokal
pozwanych. Ustalenia te oparte sa na calym materiale dowodowym znajdujacym sie w aktach sprawy, w tym wigzacych
rowniez pozwanych uchwalach organéw spotdzielni, o czym byta juz mowa w uzasadnieniu.

Apelujacy zarzucali tez Sadowi Rejonowemu naruszenie art. 4 ust. 4 ' oraz art. 6 ust. 3 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréow i ustlug poprzez bledne
przyjecie, ze kwota odpisu na fundusz remontowy powinna stanowi¢ podstawe do opodatkowania podatkiem od
towardow i ushug i obciazenia nim pozwanych.

Zdaniem Sadu Okregowego nie jest on zasadny. Zgodnie z art. 4 ust. 4 ust. 1" ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spoldzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), pozwani jako osoby niebedace
czlonkami spdldzielni, ktéorym przystuguje spoldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokalu, sa obowiazani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich
lokal, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie oplat na takich
samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni, z zastrzezeniem art. 5. Oplaty te przeznacza sie wylacznie na cele
okreslone w tych przepisach, tj. na koszty gospodarki mieszkaniowej, przy czym réznica miedzy kosztami eksploatacji
i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzanej przez spoldzielnie, a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art.
4 ust. 1-2 i 4 u.s.m., zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci

w roku nastepnym. Powinnoéé ponoszenia ww. platnoéci przez podmioty wymienione w art. 4 ust. 1' zwigzana
jest z wynikajacym z art. 1 ust. 3 u.s.m. obowigzkiem spo6ldzielni mieszkaniowych zarzadzania nieruchomoéciami



stanowigcymi mienie samej spoldzielni lub mienie czlonkéw spoéldzielni nabyte na podstawie u.s.m. Przepis ten czyni
ze spOldzielni mieszkaniowej instytucjonalnego zarzadce nieruchomosSci, ktory zarzadza nieruchomosciami swoimi i
swoich czlonkéw; moze takze zarzadza¢ innymi nieruchomosciami o dowolnych funkcjach na mocy umowy zawartej
z ich wlaScicielami. Dzialalno$é spo6ldzielni mieszkaniowej w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi
jej mienie i nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkow jest obligatoryjna dzialalno$cia gospodarcza takiej
spoldzielni. W r6znych sprawach dotyczacych takiego zarzadu spoéldzielnia jest wiec traktowana jak przedsiebiorca.
Obowiazki w zakresie wnoszenia dotycza zaréwno lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych. Stanowia w istocie
zaplate za czynnoSci spoldzielni w zakresie zarzadzania. Oplaty te powinny odpowiadaé ponoszonym kosztom. W
u.s.m. brak przepiséw wyjasniajgcych, jak konkretnie to uczestniczenie cztonkéw, whascicieli lokali, os6b niebedacych
czlonkami, a ktérym przysluguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, w kosztach eksploatacji i utrzymania
lokali i nieruchomo$ci mialoby wygladaé, jest za to przepis art. 27 ust. 1 u.s.m. odsylajacy do ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej jako u.w.l.) w sprawach dotyczacych
wlasno$ci lokali, ktére nie sg uregulowane w u.s.m. Biorac pod uwage zasade samodzielnoS$ci finansowej spoldzielni
mieszkaniowej oraz, ze oplaty zwiazane z pokrywaniem kosztéw eksploatacji i utrzymania lokali stanowigcych
odrebna wlasnos¢ i nieruchomosSci wspolnej maja byé takie same, jak w Swietle u.w.l. (art. 13 ust. 1 i 14 ust.
1) uznac¢ nalezy, ze w sklad kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci wchodzily beda m.in. koszty ushug
dostarczanych do nieruchomosci, koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw, koszty utrzymania i konserwacji
urzadzen technicznych polozonych w obrebie nieruchomosci, zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i
oczyszczania drog, placow i chodnikow. W Swietle postanowien ustawy o VAT czynnoéci spoéldzielni wynikajace
z obowiagzku zarzadzania nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkéw (art. 1 ust. 3 u.s.m.), za ktore uiszczane sg oplaty wymienione w art. 4 stanowia odplatne §wiadczenie
uslug, w rozumieniu art. 8 ust. 1 ustawy o VAT, podlegajace co do zasady opodatkowaniu tym podatkiem. W zakresie
uslug zwigzanych z wykonywaniem obowiazku zarzadzania przez spdldzielnie nieruchomos$ciami mieszcza sie rowniez
czynno$ci zwigzane z biezgca konserwacjg, naprawami i remontami. Czynno$ci sp6ldzielni wykonywane na rzecz
czlonkdéw spoldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali uzytkowych, czlonkéw spotdzielni bedacych
wlaécicielami lokali uzytkowych lub na rzecz wtascicieli lokali uzytkowych niebedacych czlonkami spoldzielni, lob
0s6b nie bedacych czlonkami spéldzielni, a ktérym przystuguja spéldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, za ktore
sa pobierane oplaty, zgodnie z art. 4 u.s.m. opodatkowane sa zatem podatkiem od towaréw i ustug, co znajduje
odzwierciedlenie w wystawianych fakturach. Podatek ten jest elementem wplywajacym na wysoko$é tych oplat, gdyz
ekonomiczny koszt podatku VAT ponosi ostateczny konsument ustug.

Podnie$¢ przy tym nalezy, ze CzynnoS$ci spo6ldzielni wynikajace z zarzadu stanowia tzw. Swiadczenia zlozone, na
ktore skladaja sie rézne czynnos$ci, majace doprowadzi¢ do okre§lonego efektu gospodarczego. Przy czynnoSciach o
charakterze kompleksowym, ustalajac wlasciwg stawke podatku od towaréw i ustug, nalezy przyjmowaé jednolita
stawke dla calego kompleksu czynno$ci, biorac pod uwage charakter czynno$ci podstawowej. Nie rozdziela sie zatem
Swiadczen w zakresie zarzadu na poszczegélne czynnos$ci dla ustalenia stawki podatku. Fakt, ze art. 6 ust. 3 u.s.m.
naklada na spoéldzielnie mieszkaniowe obowigzek utworzenia funduszu na remonty zasob6w mieszkaniowych nie
oznacza, ze ta czeS¢ oplat eksploatacyjnych przeksztalca sie w zaplate za odrebne Swiadczenie, czy zaliczke na poczet
rob6t remontowych. Tworzenie funduszu jest przejawem gospodarki finansowej spoldzielni - fundusz remontowy
powstaje z odpiséw na ten fundusz obcigzajac koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. To, ze obowiazek
Swiadczenia na fundusz dotyczy cztonkow spotdzielni, wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spétdzielni oraz oséb
niebedacych czlonkami spoldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali oznacza jedynie,
ze odpisy na fundusz stanowia jeden z elementéw kalkulacyjnych oplat eksploatacyjnych, a nie zaplate za odrebne
od czynnosci spdéldzielni zarzadzania nieruchomos$ciami, ustugi. Nie zmienia powyzszego charakteru odpisow na
fundusz remontowy fakt, ze odpisy te wykazywane sa na fakturach wystawianych przez spoldzielnie jako osobna
pozycja. Spotdzielnia obowigzana jest bowiem przedstawi¢ kalkulacje wysoko$ci oplat eksploatacyjnych i moze to
czyni¢ takze przez wykazanie elementéw kalkulacyjnych na fakturach przy zastosowaniu stawki wlasciwej dla ushugi
kompleksowej zlozonej z tych elementéw. Nie oznacza to jednak, ze opodatkowane zostaja wplaty na fundusz



remontowy. Przedmiotem opodatkowania sg czynnosci sp6ldzielni stanowigce odplatne §wiadczenie ustug, z tytutu
ktoérych wlasciciele lokali - cztonkowie spoldzielni uiszczaja oplaty wymienione w art. 4 ust. 2 u.s.m.

W tym stanie rzeczy powodka zgodnie z obowigzujacymi regulacjami prawnymi miala obowiazek podwyzszyé
obcigzajace pozwanego oplaty z tytulu eksploatacji lokalu uzytkowego, odpisu na poczet funduszu remontowego,
podatku od nieruchomo$ci, oplaty za centralne ogrzewanie oraz oplaty za wywo6z Smieci podatkiem VAT wedlug stawek
przyjetych w ztozonych do akt faktur VAT( 22% za wyjatkiem oplaty za wywoz Smieci, gdzie naliczyta prawidlowo
podatek VAT wg. stawki 7% - art. 41 ust. 2 ustawy od towar6ow i uslug. Obowiagzek taki wynika z normy zawartej
w art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 11 marca 2004r. w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 19 wrze$nia 2007 r. o
zmianie ustawy o podatku dochodowym od towaréw i ustug oraz ustawy o zwrocie osobom fizycznym niektérych
wydatkéw zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym (Dz.U.z 2007r. Nr 192, poz. 1382), stosownie do ktoérego
»zwalnia sie od podatku czynno$ci dokonywane na rzecz czlonkéw spéldzielni, ktérym przystuguja spoéldzielcze prawa
do lokali mieszkalnych, czlonkéw spoldzielni bedacych wlascicielami lokali mieszkalnych lub na rzecz wtascicieli
lokali mieszkalnych niebedacych czlonkami spéldzielni, za ktére sg pobierane oplaty zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 3,
4 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spo6ldzielniach mieszkaniowych”. Jak wynika z powyzszego ustawodawca
nie wymienit w przytoczonym katalogu czynno$ci wykonywanych na rzecz oséb nie bedacych czlonkami spéldzielni,
ktoérym przystuguja spoéldzieleze prawa do lokali uzytkowych, co daje podstawe do przyjecia, ze podlegaja one
opodatkowaniem podatkiem od towardéw i ustug.

Chybiony okazal sie réwniez zarzut, ze Spdldzielnia nie wykazala, iz dokonala odprowadzenia podatku od
nieruchomosci od lokalu uzytkowego, do ktorego prawo przystuguje pozwanym, albowiem w zeznaniu podatkowym
brak ujawnienia powierzchni o wysokos$ci w $wietle od 1,40m do 2,20m. W ocenie Sadu Odwotawczego, Spdldzielnia
nie miala podstaw do wykazywania w zeznaniu podatkowym takiej powierzchni, bowiem wynika ona nie z rzeczywistej
konstrukcyjnej wysoko$ci pomieszczen, ale aktualnej aranzacji wnetrza, nadto powodka w swojej dokumentacji
technicznej swoich zasobow, takiej powierzchni nie posiada. Z tych wzgledow dowod w postaci zeznania podatkowego
Sad Okregowy w tej sytuacji uznat za wystarczajacy na potwierdzenie opodatkowania powierzchni przypadajacej na
lokal pozwanych.

Natomiast trafny okazal sie zarzut apelujacych, ze Sad I Instancji mimo ustalenia, ze powierzchnia uzytkowa lokalu

pozwanych to 112,35 m” a nie 113,68 m®, nie uwzglednil tego przy obliczaniu zaleglosci z tytulu oplat, ktérych wysokosé
uwarunkowana jest wlaénie od powierzchni lokalu. W zwiazku z powyzszym oplaty, w czeéci nieprzedawnionej, za
okres od lutego do lipca 2008 roku powinny ksztaltowaé sie w kazdym miesigcu nastepujaco: oplata eksploatacyjna
312,50 zl, fundusz remontowy 103,36 zl, podatek od nieruchomosci 212,34 zl, centralne ogrzewanie 76,40 zl, oplata
za wywoz Smieci i odpadéw 16,85 zl, co daje razem: 721,45 zt x6= 4.328,70z}.

Wobec faktu, iz powodka dochodzila w przedmiotowym postepowaniu réowniez skapitalizowanych odsetek za
opdznienie w platnosci powyzszych kwot w oparciu o przepis art. 481 § 11 2 k.c., nalezalo dokonac réwniez stosownego
przeliczenia odsetek. Sad Okregowy naliczyt odsetki od kwot wskazanych w poszczegolnych fakturach na dzien 7 lutego
2011 r. wskazany przez powodke w uzasadnieniu pozwu, przyjmujac, ze oplaty byly wymagalne do dnia 15 kazdego
miesigcaiod 16 dnia miesigca nastepowalo opoznienie w platnosci (wyjatek 17.03.2008r. gdyz 16.03.2008r. przypadal
naniedziele). Obliczone w ten sposdb odsetki ustawowe wyniosly 1519,40z}. Z tych wzgleddéw Sad Okregowy, w oparciu
o przepis art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie I. i zasadzil od pozwanych, ktérym przystuguje lacznie
spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, solidarnie na rzecz pow6dki kwote 5.848,10z1 (4.328,70 + 1.519,40z}) wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu tj. od 10 lutego 2011 r.(art. 481 § 1i 2 k.p.c. oraz 482 § 1 k.p.c.).

W pozostalym zakresie apelacja jako nieuzasadniona podlegala oddaleniu w oparciu o przepis art. 385 k.p.c.

Na zakonczenie wskaza¢ mozna, ze zdaniem Sadu II instancji bez znaczenia dla oceny zasadnoSci oplat za rok 2008
pozostaje toczace sie obecnie postepowanie administracyjne przed Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego,
bowiem niespornym jest, ze powbddka posiadala zaswiadczenie o samodzielnoSci lokalu wydane przez wlasciwy



podmiot oraz dokonala przydzialu pozwanym przedmiotowego lokalu uzytkowego na warunkach wlasnosciowego
prawa spoéldzielczego, a pozwani z lokalu tego korzystali.

O kosztach postepowania przed oboma Sadami rozstrzygnieto zgodnie z zasadg odpowiedzialnos$ci za wynik procesu
wyrazong w art. 98 i 100 k.p.c., a takze przepisy dwoch Rozporzadzen Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. pierwszego w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163 poz. 1348) oraz drugiego w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163 poz. 1349), rozliczajac je miedzy stronami zgodnie z wynikiem procesu, z
uwzglednieniem, ze powodka ,przegrala” w 15 %. Na koszty postepowania przed Sadem I instancji sktadaly sie:
wynagrodzenia pelnomocnikéw obu stron po 1.200z} i oplaty skarbowe od pelnomocnictw po 17 zl, poniesiona przez
powoda oplata od pozwu 256 z} oraz uiszczona przez pozwanych zaliczka na wynagrodzenie bieglego 500zl

Natomiast koszty postepowania apelacyjnego ograniczyly sie do wynagrodzenia pelnomocnikéw obu stron po 600zl
oraz uiszczonej przez pozwanych oplaty od apelacji 346 zl.

Sad mial tez obowiazek, zgodnie z art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych rozliczy¢ koszty poniesione tymczasowo przez Skarb Panstwa, lgcznie wynagrodzenie bieglego
wynioslo 1058,61zt i przewyzszylo zaliczke uiszczona przez strony o 558,61z}

W powyzszym rozstrzygnieto w punktach 1.b i 1.c oraz 3 sentencji wyroku.



