Sygn. akt: VIII C 1171/12

WYROK

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia: 16 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Bartlomiej Koelner

Protokolant: Bernadeta Piskorek

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 roku we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa: Spoldzielni Mieszkaniowej im. (...) we W.
przeciwko E. P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego E. P. na rzecz strony powodowej Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) we W. kwote 4.565,20
z} ( cztery tysigce piecset sze$cdziesiat pie¢ zlotych dwadzieScia groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od
kwot:

- 456,52 zl od dnia 21 marca 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 zl od dnia 21 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 zl od dnia 21 maja 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 zl od dnia 21 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 zl od dnia 21 lipca 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 7zl od dnia 21 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 zl od dnia 21 wrze$nia 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 7zl od dnia 21 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty,
- 456,52 zl od dnia 21 listopada 2011 r. do dnia zaplaty,

- 456,52 zl od dnia 21 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego na rzecz strony powodowej kwote 717,00 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote
600,00 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt: VIII C 1171/12

UZASADNIENIE



Pozwem wniesionym w dniu 9 marca 2012 roku strona powodowa Spoéldzielnia Mieszkaniowa im. (...). P. we W.
domagala sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanego E. P. kwoty
4.565,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od:

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 marca 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zt od dnia 21 kwietnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 maja 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 lipca 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 wrzesnia 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zt od dnia 21 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty;
- kwoty 456,52 zt od dnia 21 listopada 2011 r. do dnia zaplaty;

- kwoty 456,52 zl od dnia 21 grudnia 2011 r. do dnia zaplaty;

oraz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zl i
kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 600 zt.

W uzasadnieniu strona powodowa podniosla, ze dnia 6 listopada 2007 r. na podstawie umowy sprzedazy pozwany
nabyl od I. B. i R. B. spdldzielcze wlasnoSciowe prawo do garazu nr (...), polozonego w budynku przy ul. (...) we W.,
znajdujgcego sie w zasobach powodowej spéldzielni. Pozwany zobowigzany jest uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem garazu oraz z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoéldzielni przez uiszczanie oplat. Pozwany, mimo tego obowigzku, nie regulowal w nalezytej wysokosci i
terminie oplat eksploatacyjnych i obecna zaleglo$¢ wynosi kwote objeta pozwem. Wskazala, iz odsetek ustawowych
domaga sie od dnia wymagalnoéci do dnia zaplaty.

W dniu 11 maja 2012 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym.
W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwany zaskarzyl nakaz zapltaty w caloéci i wniost o oddalenie powddztwa.

Pozwany zarzucit stronie powodowej brak spelnienia warunkéw koniecznych w celu wprowadzenia zmiany wysokos$ci
oplaty, tj. brak powiadomienia o zamiarze wprowadzenia zmiany w stosownym terminie oraz niedostarczenie
pisemnego uzasadnienia tejze zmiany. Nadto zarzucil, iz wydruk dolaczony do pozwu opatrzony data 29.02.2012 .
zawiera bledne, nieadekwatne ze stanem faktycznym wartoSci. Wymiar czeSci sktadnikéw oplaty — ich nadmierna
wysoko$é wynika wprost z uchybien w pracy Zarzadu Spoéldzielni i niewlaSciwego reprezentowania interesow
wlascicieli lokali. Sprzeczne pozostaja wzgledem siebie warto$¢ roszczenia 4566,00 zl oraz warto$¢ wskazana w
wezwaniu do zaplaty (5021,71 zl). Podal, iz obowigzujaca oplate za uzytkowanie garazu wnosi regularnie zgodnie z
obowiazujacym wymiarem oplat, tj. 55,66 zl miesiecznie.

Nadto zarzucil stronie powodowej, ze dopuscila sie zaniedban, ktdre przyczynily sie do wysokich optat za uzytkowanie
garazy. Strona powodowa niedbale przypisala koszty remontu nieruchomosci wylgcznie uzytkownikom garazy w
sytuacji, gdy sprawiedliwie przypisane koszty to jedynie 36,93% calkowitych kosztow. Zakwestionowal rowniez
prawidlowo$é wykonanego remontu garazy oraz poniesionych w tym zakresie kosztow (k. 79-83).



W odpowiedzi na sprzeciw strona powodowa podtrzymala powodztwo w caloéci. Podala, ze miesieczna naleznosé
pozwanego za korzystanie z garazu w kwocie 512,18 zl naliczona zostatla proporcjonalnie do powierzchni zajmowanego
przez pozwanego garazu. Podstawowe stawki kalkulacyjne w zespole garazowym na rok 2011 byly nastepujace: energia
elektryczna — 777,15 zl, wywoz nieczystosci — 212,62 zl, sprzatanie terenu — 483,89 zl, narzut kosztéw ogdlnych —
904,72 zt a laczne koszty eksploatacyjne za caly rok 2011 to kwota 2.378,38 zL. Wobec tego, Ze zesp6l garazowy to
powierzchnia 179 m®, na 1 m” miesiecznie przypada kwota

1,10 7z}, a na powierzchnie garazu pozwanego 14,5 m”> — 15,95 zl netto, (19,62 z! brutto). Podatek od nieruchomo$ci
w calym zespole garazowym wynosi 1.334,35 z} za caly rok, z czego na 1 m*przypada kwota 0,62 zl miesiecznie, a
zatem pozwany zobowigzany jest do zaptaty podatku w kwocie 8,99 zl. Oplata za uzytkowanie wieczyste dziatki nr (...)
wynosi 144.294,69 zl. Przy uwzglednieniu udzialu procentowego garazy w gruncie w wysokos$ci 36,93% oplata roczna
ksztaltuje sie na poziomie 53.288,03 z}, a zatem na 1 m® garazu miesiecznie przypada kwota 24,74 z}, a w przypadku
pozwanego daje kwote 358,73 zI. Zatwierdzona uchwala Rady Nadzorczej miesieczna stawka na fundusz remontowy
garazu wynosi 7 z1/m®. Wobec tego na pozwanego przypada kwota 101,50 z} netto, a z podatkiem VAT - 124,85 zi.
Kwoty te daja lacznie 512,18 zl, a pozwany co miesigc dokonywal wplaty kwoty 55,66 zl i stad strona powodowa zada
zaplaty za kazdy miesigc kwoty

456,52 z}.

Strona powodowa wskazala réwniez, ze zatwierdzona uchwalg Rady Nadzorczej stawka na fundusz garazowy do lutego

2011 r. wynosila 1,01 zZl/m?, a zgromadzone érodki na funduszu remontowym zespolu garazowego na koniec roku
2006 wyniosly 4.208,06 zt. W roku 2007 za$ zostaly wykonane prace remontowe garazy na lagczng kwote 77.864,14
z} i wobec niedoboru $rodkéw na funduszu Rada Nadzorcza podjeta uchwale o podwyzszeniu od marca 2011 r. stawki
na fundusz remontowy w zespole garazowym do kwoty 7 zt/m”. Uzytkownicy garazy zostali obcigzeni czescig kosztow
remontu odpowiednig do powierzchni zajmowanej w budynku przez garaze. Koszt remontu zostal poniesiony i jako
rzeczywisty obciaza fundusz remontowy budynku.

Nadto strona powodowa podniosla, ze poprzednia oplata z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu zostala przez
Gmine W. wypowiedziana, a nowa oplata w wysokosci 144.294,69 zl obowigzywala od 2009 r. i taka tez oplate strona
powodowa uiszczala na rzecz Gminy W., co proporcjonalnie obcigzalo uzytkownikow garazy. Proba odwolania sie
od decyzji wypowiadajacej poprzednia oplate za uzytkowanie wieczyste byta nieudana, za$ zlozony 25 maja 2012 r.
wniosek o aktualizacje przedmiotowej oplaty spotkal sie z odmowa z uwagi na to, ze w mys$l art. 77 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami aktualizacji oplat z tytutu uzytkowania wieczystego dokonuje sie
nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci nie ulegnie zmianie (131-152).

W toku sprawy stanowiska stron pozostaly bez zmian.
Sad ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

W dniu 6 listopada 2007 r. na mocy umowy sprzedazy pozwany E. P. nabyl od I. B. i R. B. spoldzielcze wlasnos$ciowe

prawo do lokalu uzytkowego — garazu nr (...), o pow. uzytkowej 14,5 m>, polozonego w budynku we W. przy ul. (...),
nalezacego do zasobow powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) we W..

Dowéd: - umowa sprzedazy z 06.11.2007 r. — k. 15-16,

Garaz znajduje sie w budynku niemieszkalnym, o udziale w lacznej powierzchni budynku w wysokosci 12,24%, dwa
lokale uzytkowe o udziale w powierzchni - 27,37% i lokal wlasny Spéldzielni — udzial w powierzchni 23,46%. Udzial
powierzchni garazy w calym budynku to 36,93%. Budynek garazy posadowiony byl na dzialce nr (...), obreb Plac (...),

o powierzchni 2.340 m®. Pozostala czeé¢ dzialki stanowila niezabudowany, ogélnie dostepny teren.

(Bezsporne)



Zgodnie ze Statutem obowiazujacym w powodowej Spoldzielni — Zarzad Spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej
nieruchomo$ci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w ust. 1-3 i 5,

2) ewidencje wplywow i wydatkéow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2000r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych; ewidencja wpltywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne
nieruchomoéci powinna uwzgledniaé wszystkie wpltywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Oplaty na pokrycie kosztow, o ktdrych mowa w powyzszych ustepach, powinny by¢ uiszczane co miesigc z gory, do
20. dnia kazdego miesigca.

O zmianie wysokosci oplat Spoldzielnia jest zobowiazana powiadomi¢ osoby, o ktérych mowa w ust. 1-3 i ust.
5, co najmniej 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie p6zniej niz ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysoko$ci wymaga uzasadnienia na pi§mie.

Dowdéd: - wyciag ze Statutu, k. 23,

W 2007 . z uwagi na przeciekanie dachow zostal przeprowadzony remont budynku garazu, w tym remont nawierzchni
i izolacji tarasu w okresie od 15 sierpnia do 28 wrzeénia, ktérego koszt wyniést 76.360,92 zi. Nadto dokonano
uzupehienia tynku stropu i §cian, za$ koszt tych prac opiewal na kwote 1.503,22 z}. Powodowa Spoéldzielnia zaplacila
kwoty objete powyzszymi fakturami.

Dowod:- faktura VAT nr (...), k. 139,

- protokot odbioru prac remontowo budowlanych, k. 140,
- kosztorys powykonawczy, k. 141-150,

- przestuchanie strony powodowej,

- przestuchanie pozwanego,

W 2008 r. strona powodowa otrzymala wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
oznaczonego w operacie ewidencji gruntéw i budynkow miasta W. jako dzialka nr (...), obreb Plac (...) w kwocie
2.211,50 zl i oferte oplaty w nowej wysokoSci wynoszacej: 144.294,69 zl, obowiazujacej od 1 stycznia 2009 r. Strona
powodowa zlozyla wniosek o ustalenie, ze nieuzasadnione jest podwyzszenie tej oplaty rocznej. Powddztwo Spoéldzielni
zostalo oddalone z uwagi na niedochowanie terminu zloZenia wniosku do SKO. Decyzja z dnia 29 czerwca 2012 r.
Prezydent W. odmowil aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, oznaczonego jako dziatka
nr (...), obreb Plac (...).

(bezsporne)

Uchwala nr 52/2010 z dnia 18 listopada 2010 r. zatwierdzono stawki optat eksploatacyjnych za uzytkowanie garazy
i bokséw, obowigzujace od 1 marca 2011 ., w tym za garaz 1,10 z} za m®, za uzytkowanie wieczyste w kwocie 24,74

zt za m®, 7,00 zl za m”® z tytulu funduszu remontowego. Decyzja o podwyzszeniu odpisu na fundusz remontowy
byla spowodowana koniecznos$cia pokrycia salda debetowego spowodowanego kosztem remontu wykonanego w
2007 1., przy czym cala kwota kosztu remontu zostala przypisana do uzytkownikow garazy. Laczna wysoko$c
oplaty eksploatacyjnej obciazajacej pozwanego z tytulu uzytkowania garazu wyniosla 512,18 zI miesiecznie. Uchwata
Rady Nadzorczej nr (...) nie zostala zaskarzona przez czlonkéw Spdldzielni. Strona powodowa o wysokosci oplat
poinformowala pisemnie pozwanego. Pismo zostalo wyslane do pozwanego 1 grudnia 2010 r.

Dowdéd: - uchwala Rady Nadzorczej: nr (...) z zalacznikiem, k. 137,138,



- zawiadomienie o wysoko$ci oplat, k. 19,

- pismo strony powodowej z 28.11.2010 r., k. 152

- protokdl zebrania (w aktach tut. Sadu o sygn. VIII C 782/12 k. 106-115),
- przestuchanie strony powodowej - L. G.,

- przestuchanie pozwanego

Znaczne zwiekszenie wysokoS$ci oplat eksploatacyjnych za uzytkowanie garazy potozonych przy

ul. (...) wywolalo protest uzytkownikéw garazy. Odbywaly sie spotkania z wladzami Spoéldzielni, podczas ktérych
omawiano mozliwo$¢ zmniejszenia obciazen. Spoldzielnia podjeta dzialania majace na celu podzial geodezyjny dzialki,
na ktérej posadowiony jest budynek garazy, na mniejsze dzialki, a takze decyzje o rozlozeniu kosztow remontu
budynku garazy na poszczeg6lnych uzytkownikéw budynku odpowiednio do zajmowanej powierzchni.

Dowdéd: - protokol zebrania (w aktach tut. Sadu o sygn. VIII C 782/12 k. 106-115),
- przestuchanie strony powodowej,
- przestuchanie pozwanego,

W latach 2011-2012 powodowa Spéldzielnia dokonala podzialu geodezyjnego nieruchomosci gruntowej, na ktorej
posadowiony byt budynek garazy i w wyniku tego podzialu powstaly dzialki gruntu:

- dzialka nr (...), obreb Plac (...) o powierzchni: 0,0318 ha,

- dziatka nr (...), obreb Plac (...) o powierzchni: 0,1015 ha, na ktorej posadowiony jest budynek garazy,
- dzialka nr (...), obreb Plac (...) o powierzchni: 0,1007 ha,

Dowdd: przestuchanie strony powodowej,

W kwietniu 2012 r. Rada Nadzorcza podjela uchwale zmieniajgca wysoko$§¢ odpisu na fundusz remontowy garazy
polozonych przy ul. (...) ze wzgledu na calkowite pokrycie kosztow przypadajacych na uzytkownikow garazy w okresie

od marca 2011 r. do kwietnia 2012 r. Powrécono do stawki 1,01 zt za m>.

Dowéd: - pismo strony powodowej z 6.11.2012 1., k. 172,

- przestuchanie strony powodowej,

- przestuchanie pozwanego,

Pozwany w 2011 r. dokonywal wplat na poczet oplat za garaz w kwocie po 55,66 zl miesiecznie.
(bezsporne)

Strona powodowa pismem z dnia 13 lutego 2012 r. wezwala pozwanego do zaplaty na jej rzecz zalegloSci w oplatach
za garaz w wysoko$ci 5.021,72 zl.

Dowaéd: - wezwanie do zaplaty z 13.02.2012 wraz z potwierdzeniem nadania, k. 20,21
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.



Bezspornym miedzy stronami byt fakt, ze garaz polozony we W. przy

ul. (...) o powierzchni 14,5 m?®, pozostawal przez okres objety sporem w dyspozycji pozwanego, ktéremu przystugiwalo
do tego garazu spoéldzielcze prawo do lokalu uzytkowego nabyte w oparciu o umowe z dnia 6 listopada 2007 r.
Pozwany nie kwestionowal réwniez istnienia obowiazku ponoszenia oplat eksploatacyjnych z tytulu uzytkowania
garazu. Sprzeciwiat sie jedynie wysoko$ci tych oplat, ustalonych od 1 marca 2011 r., a w szczegolnoSci wysokoSci oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu oraz odpisu na fundusz remontowy.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003, nr 119,
poz. 1116 j.t.) czlonkowie spoldzielni, ktérym przysluguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowiazane uczestniczyc
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spéldzielni oraz w zobowigzaniach z innych
tytuléw przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Niewatpliwe jest przy tym, iz do ww. kosztéw naleza
réwniez oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek i oplaty na poczet
funduszu remontowego budynku.

Zgodnie ze Statutem obowigzujacym w powodowej Spo6ldzielni, stanowigcym powtdrzenie regulacji ustawowej —
Zarzad Spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomogci:

1) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztow, o ktérych mowa w ust. 1-3 1 5,

2) ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych; ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegblne
nieruchomosci powinna uwzglednia¢ wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.

Przytoczone uregulowanie wyraza zasade indywidualizowania oplat eksploatacyjnych w zalezno$ci od konkretnego
lokalu, oznaczajaca powiazanie wysoko$ci optat z rzeczywista wysoko$cia wydatkdéw ponoszonych przez spbldzielnie
na poszczegdblny lokal. Zasada ta znajduje réwniez potwierdzenie w orzecznictwie (vide uchwala SN z 5.12.1991 r., I1I
CZP 127/91,0SP 1992/9/209). Podkresla sie rowniez w pi§miennictwie i judykaturze, ze czlonek sp6ldzielni ma prawo
do kwestionowania na drodze sadowej ustalenia przez spdldzielnie jego zobowiazania z tytulu oplat i uprawnienie
to nie jest uzaleznione od uprzedniego uzyskania wyroku uchylajacego uchwale rady nadzorczej okreélajaca zmiane
wysoko$ci oplat lub ustalajgca ich wysoko$¢. Mozna je realizowac zar6wno w drodze zarzutu w procesie wytoczonym
przez spbldzielnie o zasgdzenie naleznoSci z tego tytutu, jak i w procesie wytoczonym spéldzielni przez uprawnionego
o zasadzenie zwrotu juz uiszczonej naleznoéci albo w drodze powddztwa o ustalenie, ze okre$lone zobowiazanie z tego
tytulu nie istnieje, przy zachowaniu pozostalych wymogéw art. 189 k.p.c. (vide orz. SN z 8.06.2006 r., II CSK 37/06,
MS 2007/2/29; Adam Stefaniak w: ,Prawo spo6ldzielcze oraz ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych” W-wa 2007,
S. 205).

Zatem zarzuty pozwanego odnoszace sie do wysokosSci zadanych przez powodowa Spéldzielnie oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu i funduszu remontowego podlegaly rozpoznaniu w niniejszym postepowaniu,
pomimo nie zaskarzenia uchwaly Rady Nadzorczej ustalajacej te stawki. Sad, po przeanalizowaniu jednak catosci
materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie doszedt do przekonania, ze zarzuty te nie zasluguja na
uwzglednienie, a wysoko$¢ oplat zostala ustalona przy zachowaniu zasady indywidualizacji oplat eksploatacyjnych.

W pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste dzialki, na ktérej posadowiony
byl budynek z garazami, zostala przez Gmine W. wypowiedziana i podwyzszona. Budynek ten znajdowal sie na dzialce
o powierzchni 2.340 m® jako jedyny i nie bylo mozliwoéci obcigzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste tej dzialki
innych czlonkéw Spoéldzielni czy osob, ktorym przystuguja prawa do lokali w innych budynkach Spoéldzielni. Byloby to
sprzeczne z zasada powigzania wysokoSci oplat z rzeczywista wysoko$cig wydatkéw ponoszonych przez spdldzielnie
na poszczeg6lny lokal. Oplata ta zatem prawidlowo zostala rozlozona na uzytkownikéw budynku niemieszkalnego
przy ul. (...) — odpowiednio do powierzchni poszczegoélnych lokali, w tym garazy. Fakt, ze ta podwyzka optat byla
wysoka i dotkliwa, nie przesadza o jej niezasadnoSci. Sad nie podzielil przy tym zarzutu pozwanego odnoszacego



sie do nieudolnych dzialan powoda dotyczacych odwolania sie od wypowiedzenia oplaty za uzytkowanie wieczyste.
Przyznanym przez strone powodowa bylo, ze przegrala proces przed sadem z powodu sp6znienia zlozenia wniosku
do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Brak bylo jednak w ocenie Sadu podstaw do przyjecia, ze sprawa
bylaby przez Spoéldzielnie wygrana przed Sadem w przypadku, gdyby dochowala wymaganych terminéw. Zdaniem
Sadu nie zaslugiwal tez na uwzglednienie zarzut pozwanego spo6znionej decyzji o podziale dzialki zgodnie ze
sprawiedliwym podzialem kosztéw uzytkowanych nieruchomosci, tzn. wydzielenia geodezyjnie znacznie mniejszej
dzialki, na ktérej posadowiony jest budynek garazy. Jest to zarzut dotyczacy nieprawidlowego —dzialania organéow
spoldzielni, tzn. istniejacych zaniedban, braku dbalosci o dobro poszczegbdlnych czlonkéw spéldzielni, a jako taki
— nie ma znaczenia dla zasadnoS$ci ustalania stawek oplat eksploatacyjnych, ktére maja odpowiadaé wysokos$ci
ponoszonych kosztow. Negatywna bowiem ocena pracy organdéw spoldzielni przez czlonka takiej spéldzielni nie
uzasadnia odmowy regulowania naleznoSci z tytulu optat eksploatacyjnych (vide orz. SN z 10.10.1997 r., II CKN

356/97, OSNC 1998/3/43).

Z kolei za spozniony w éwietle art. 505° § 1 kpc (stosowanego na podstawie art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia
2011 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw Dz.U. z 2011r. Nr 233, poz.
1381) Sad uznal zarzut pozwanego w kwestii braku podstaw do obcigzania go podatkiem Vat od oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Na marginesie wskaza¢ nalezy, iz pozwany uzytkuje garaz, a wiec lokal uzytkowy, do ktérego nie ma
zastosowania ustawowe zwolnienie wynikajace z art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 11 marca 2004r. o podatku od
towarow i ustug (Dz.U. Nr 54, poz. 535 ze zm.) stanowiacego, iz zwalnia sie od podatku czynnosci wykonywane na rzecz
czlonkdéw spoéldzielni, ktdorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali mieszkalnych, czlonkéw spoéldzielni bedacych
wlascicielami lokali mieszkalnych lub na rzecz wlascicieli lokali mieszkalnych niebedacych czlonkami spéldzielni,
za ktore sa pobierane oplaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6ldzielniach
mieszkaniowych.

Odnoszac sie za§ do wysokoSci oplat na fundusz remontowy Sad zwazyl, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2003 Nr 119, poz. 116 z p6Zn.zm.) i uregulowaniami
Statutu powodowej Spotdzielni - Zarzad Spoéldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywoéw
i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdéldzielniach
mieszkaniowych; ewidencja wplywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegblne nieruchomoéci powinna
uwzgledniaé wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci. Skoro zatem zostal wykonany
w 2007 r. remont budynku, w ktérym znajduja sie garaze - koszt tego remontu obcigzal tylko i wylacznie fundusz
remontowy tego budynku. Spoéldzielnia zaplacila za ten remont, zgodnie z przedstawiona faktura, kwote 76.360,92
z}. Koszt ten zostal rzeczywiscie poniesiony przez Spoéldzielnie. Wydatek ten byt uzasadniony w tym sensie, ze
budynek wymagatl remontu. Jednoczesnie dotychczasowa stawka odpisu na fundusz remontowy nie pozwalala na
pokrycie salda debetowego na funduszu remontowym tego budynku. Zatem uzasadniona w ocenie Sadu byla decyzja
Rady Nadzorczej o podwyzszeniu odpisu na fundusz remontowy. Pierwotnie powodowa Spéldzielnia zmierzala do
obcigzenia calo$cig kosztow remontu z 2007 r. tylko uzytkownikéw garazy, stojac na stanowisku, ze remont dotyczyl
tylko garazy. Wobec protestu uzytkownikow garazy — wycofala sie ze swojego stanowiska i przypisala do garazy cze$c
kosztéw remontu odpowiednig do powierzchni zajmowanej w budynku przez garaze, co zostalo potwierdzone uchwala
Rady Nadzorczej z kwietnia 2012 r. obnizajaca stawke odpisu na fundusz remontowy do poziomu poprzedniej (1,01 zt

zam®). W ocenie Sadu ta decyzja powodowej Spoldzielni odpowiada zasadzie indywidualizacji oplat eksploatacyjnych
i prawidlowemu powigzaniu oplat z rzeczywista wysoko$cia kosztéw ponoszonych przez spbldzielnie na poszczegolny
lokal. Remont dotyczyl bowiem calego budynku, a nie tylko garazy. Kwestia z jakiego powodu oplaty za remont byly
Sciggane tak pozno i z takim krétkim okresem splaty — pozostawala w ocenie Sadu bez znaczenia dla zasadno$ci
podwyzki w §wietle konieczno$ci pokrycia poniesionych kosztéw. Rozlozenie oplat na dtuzszy czas nie spowodowaloby
braku obowigzku ich zaplaty az do pokrycia calo$ci kosztow.

W ocenie Sadu za bezzasadny nalezalo uznaé¢ zarzut pozwanego co do braku powiadomienia go o zamiarze
wprowadzenia zmiany w stosownym terminie, albowiem o fakcie tym pozwany zostal poinformowany pismem
spoldzielni z 28.11.2010 r. (k. 152). Sad nie dal wiary przy tym twierdzeniom pozwanego, w ktorych zaprzeczal, iz



pisma tego nie otrzymal. Wskazywany przez pozwanego blad w adresie (bledny nr 33 zamiast 30) oznaczony w tym
piS$mie nie daje podstaw do stwierdzenia, iz przesylka zawierajgca to pismo - wyslane do pozwanego w dniu 1 grudnia
2010 1. - nie zostala prawidlowo adresowana. Dodatkowo w ocenie Sadu za prawidlowymi czynno$ciami zwigzanymi z
zawiadomieniem pozwanego przez spdldzielnie o zmianie oplat przemawia fakt, iz w dniu 31 marca 2011 r. odbylo sie
zebranie Zarzadu Spéldzielni z posiadaczami garazy w budynku przy ul. (...), w ktérym czynny udzial bral pozwany, a
przedmiotem zebrania byla miedzy innymi kwestia wysokich oplat za garaze.

Majac to na uwadze Sad oddalil jako nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy wnioski dowodowe pozwanego
o dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadka S. O. oraz projektu uchwaly Walnego Zgromadzenia Czlonkéw Spéldzielni
Mieszkaniowe;j.

Istnienie oraz wymagalno$ci roszczenia w zakresie oplat za okres od marca do grudnia 2011 r., daly réwniez podstawe
do naliczania w tym zakresie odsetek za opdznienie, ktore to na podstawie 481 § 1 k.c., zostaly zasagdzone zgodnie z
terminem wymagalnoSci okre$§lonym w Statucie.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Strona powodowa wygrala sprawe w calo$ci, dlatego tez Sad zasadzil na jej rzecz od pozwanego caloéé
poniesionych przez nig kosztow, tj. kwote 717 z1, na ktéra skladaly sie kwota 100 z} tytutem optaty od pozwu, kwota
600 zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



