WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XV Cywilny- Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Brygida Lagodzinska ( spr.)
Sedzia SO Jolanta Borkowicz- Grygier

Sedzia SR del. Magdalena Fluder

Protokolant: st. prot. sad. Aneta Sawka

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2015 roku w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w P.
przeciwko D. K. i M. K.

o zaplate

oraz z powbdztwa (...) Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w P.
przeciwko R. S. (1) i A. S. (2)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez strony

od wyroku Sadu Rejonowego Poznah — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
z dnia 14 stycznia 2014 roku

sygn. akt VC 846/12

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Rejonowemu Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu do
ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;j.

Jolanta Borkowicz — Grygier Brygida Lagodzinska Magdalena Fluder

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w P., zlozyta dwa pozwy, w ktorych domagala sie zasadzenia
od pozwanych: D. i M. K. kwoty 402,56 zl oraz A. S. (2) i R. S. (1) kwoty 663,75 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwow do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego

wedlug norm przepisanych oraz optata od pelnomocnictwa.

W pismach procesowych z dnia 24 lutego 2012 r. strona powodowa sprecyzowala zagdania pozwoéw w ten sposob, ze w

kazdym z nich wniosla o zasadzenie dochodzonej kwoty solidarnie od pozwanych.



W dniu 22 marca 2012 r. w sprawie (...)przeciwko pozwanym K., za§ w dniu 26 marca 2012 r. w sprawie (...)
przeciwko pozwanym S., referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym (...) w P. wydal nakazy zaplaty w postepowaniu
upominawczym, ktérymi zasadzit w caloéci na rzecz powodki dochodzone pozwami roszczenia, wraz z ustawowymi
odsetkami i kosztami procesu.

W ustawowym terminie pozwani zlozyli sprzeciwy od nakazéw, wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o
obcigzenie powodki kosztami postepowania.

Postanowieniem z dnia 8 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy (...) w P. w sprawie (...) polaczyl sprawe, toczaca sie
poczatkowo przeciwko pozwanym S., do lacznego rozpoznania ze sprawg V C 846/12, uznajac, ze pozostaja ze soba
w zwigzku.

W pi$mie procesowym z dnia 5 listopada 2013 r. pozwani A. S. (2) i R. S. (1) wniesli o oddalenie powddztwa i obciazenie
powddki kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Nastepnie w pi$émie procesowym z dnia 2 grudnia 2013 r. pozwani D. K., M. K., A. S. (2) i R. S. (1) wnie$li o oddalenie
powddztwa i obcigzenie powddki kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych oraz kosztow oplat skarbowych uiszczonych od udzielonych pelnomocnictw.

Sad Rejonowy Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu wyrokiem z dnia 14 stycznia 2014 r. w punkcie 1. 1 zasadzil
od pozwanych D. K. i M. K. solidarnie na rzecz powo6dki kwote 220,28 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 30
stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, w punkcie I.2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil, w punkcie II.1. zasadzil
od pozwanych R. S. (1) i A. S. (2) solidarnie na rzecz powodki kwote 116,93 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 30
stycznia 2012 r. do dnia zaplaty, w punkcie I1.3. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil, w punkcie III. kosztami
procesu obciazyl powddke w 67%, pozwanych D. K. i M. K. solidarnie w 25%, a pozwanych R. S. (1) i A. S. (2) solidarnie
w 8%, pozostawiajac szczegdlowe ich rozliczenie referendarzowi sadowemu.

Podstawe rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia i rozwazania Sqdu pierwszej instancji:

Powodka (...) Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w P. jest wspotwlascicielem budynku garazowego polozonego
na nieruchomosci gruntowej przy ul. (...) w P., za§ na podstawie umowy w formie aktu notarialnego rep. A nr
(...) z dnia 23 czerwca 2005 r. zawartej miedzy nig a pozwanymi D. i M. K. ustanowiono odrebng wlasno$c lokalu

uzytkowego garazu nr (...) o lacznej powierzchni uzytkowej 15,6 m?, polozonego w ww. segmencie garazowym,
posadowionym na dzialce gruntu nr (...), zapisanej w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w P., do ktdrego
przysthuguje jako prawo zwigzane z wlasno$cig lokali udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomodci,
z ktorej zostal wyodrebniony i w prawie wlasnosci cze$ci budynku i urzadzen, ktore nie stluza wylacznie do
uzytku poszczegblnych wlascicieli poszczegoblnych lokali, wynoszacy 1/9 czesci. Na podstawie umowy w formie aktu
notarialnego rep. A nr 17. (...), z dnia 29 pazdziernika 2007 r. zawartej miedzy powodka, a pozwanymi A. S. (2)
i R. S. (1) ustanowiono odrebna wlasnosé lokalu uzytkowego garazu nr (...), o tacznej powierzchni uzytkowej 15,6

m’?, polozonego w ww. segmencie garazowym, posadowionym na dzialce gruntu nr (...), zapisanej w ksiedze

wieczystej (...) Sadu Rejonowego w P., do ktorego przynalezy jako prawo zwiazane z wlasnoécia lokali udzial w
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, z ktorej zostal wyodrebniony i w prawie wlasnosci czeéci budynku
i urzadzen, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku poszczegoélnych wiascicieli poszczegoélnych lokali, wynoszacy 1/12
czeSci. Powodka sprawuje zarzad powierzony nad nieruchomoécia wspo6lng i wobec tego posiada uprawnienie do
pobierania zaliczek i oplat tytulem kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspdlna, co miesigc wystawiajac pozwanym
faktury za uzywanie garazu. Pismem z dnia 13 lutego 2009 r. powddka zawiadomila pozwanych K., ze oplata za
uzytkowanie ich garazu wynosi 59,59 zt miesiecznie. Ustalanie oplaty miesiecznej dla nieruchomosci pozwanych,
dokonywane jest poprzez zsumowanie planowanych kosztéw utrzymania nieruchomos$ci, na ktére skladaja sie
poszczegoblne sktadniki kalkulacyjne, pomniejszone o przychody na nieruchomosci za okres od poczatku roku, do
daty obowigzywania nowej stawki, a nastepnie podzielenie tak uzyskanego wyniku, stanowiacego koszty do pokrycia
przez metraz nieruchomosci oraz 10 miesiecy obowiazywania stawki. W roku 2009, jako skladniki kalkulacyjne



stawki naliczanej pozwanym K., powodka uwzgledniala po pierwsze wynik finansowy nieruchomosci obliczony na
30.09.2008 r. (W roku 2009 przyjeto ,,308,13 zlotych”) na ktoéry skladaly sie: niepokryte koszty z ubieglego okresu
»,0”, koszty utrzymania nieruchomos$ci wspoélnych 119,69 zt (przy czym w zakresie tego skladnika, powo6dka nie
obcigzala pozwanych kosztami podatku od nieruchomosci oraz oplatami z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu
bezposrednio, jednakze po$rednio ponosili oni koszt tych podatkow i oplaty, albowiem kwoty nalezne z tego tytuhu,
wliczane byly w ramach tego skladnika wyniku nieruchomosci). Przy pominieciu tych skladnikéw, koszt utrzymania
nieruchomoéci wspoélnych na 30.09.2008 r., wynosi 45,57 ztotych. Nastepnie, w ramach tego skladnika powodka
obcigzala pozwanych kosztami utrzymania dozorcow 244,44 zl, kosztami energii elektrycznej 93,34 zl (w oparciu
o licznik zamontowany wylacznie dla nieruchomos$ci pozwanych). Kolejnym skladnikiem wliczanym do ,wyniku
finansowego nieruchomosci na 30.09.2008 byly ,uslugi obce” w kwocie 9,80 zl (koszty za ksigzeczki oplat oraz
obstuge wysylki), oraz koszty ogdlne 1.452,01 z (w szczegdlnosci: amortyzacja urzadzen, samochéd stuzbowy, sprzety
biurowe, koszty osobowe czlonkoéw zarzadu i pozostalych pracownikéw biurowych, zakup materialtow biurowych i
wydawnictw fachowych, energia elektryczna siedziby spoldzielni mieszkaniowej, zakup §rodkéow czystosci, podatek
od nieruchomosci, ustugi obce, ubezpieczenie odpowiedzialnosSci cywilnej, ustugi telekomunikacyjne i pocztowe,
delegacje, podroéze stuzbowe, kursy, szkolenia, prowizje i oplaty bankowe i inne). Zgodnie z obliczeniami powddki,
koszty nieruchomosci na 30.09.2008 r., wyniosly wiec 1919,28 zl, a przychody 2.227,41 zl, a zatem na ten dzien
odnotowano dochdd w wysoko$ci 308,13 zk. Pomijajac natomiast w ramach skladnikow kalkulacyjnych koszty podatku
od nieruchomo$ci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu dochdéd wyniost 367,07 zt. W ramach kosztow
przewidywanych do pokrycia w 2009 r., pow6dka uwzglednila natomiast nastepujace sktadniki kalkulacyjne: koszty
utrzymania nieruchomo$ci wspélnych 159,59 zl, (przy pominieciu podatku od nieruchomosci i oplaty za uzytkowanie
wieczyste 60,76 zl), koszty utrzymania dozorcoéw 325,92 zl, koszt energii elektrycznej 124,45 zt ,przeglady i ushugi
obce” 150 zl, a ktory to, wobec istnienia skladnika kalkulacyjnego ,,fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych” oraz
yfundusz remontowy mienia spotdzielni”, jest pozycja wylacznie ksiegowa — ,pusta”. Koszty ogdlne w kwocie 2.413,48
z} (obejmujace koszty wskazane powyzej, jako koszty ogbdlne wyniku na 30.09.2008 roku, a przewidywane do pokrycia
w 2009 roku). Lacznie, zgodnie z obliczeniami powodki, przewidywane (kalkulowane) koszty (przy uwzglednieniu
dodatniego wyniku na 30.09.2008 w wysoko$ci 308,13 zl) razem mialy wynie$¢ 2.865,31 zl. Po pominieciu w
skladnikach kalkulacyjnych podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,,przegladow i uslug
obcych” koszty te to 2.557,54 zt. Od kosztow tych powddka odjela nastepnie przychody z nieruchomoéci za okres do
daty obowigzywania nowej stawki tj. 272,34 zl. Tym samym, podstawe kalkulacji skladki stanowila kwota wedlug
obliczen powoda 2.592,97 z}. Po pominieciu w/w kosztéw: 2.285,20 zl. Kwote ta (2.592,97 z1), powodka dzielita
nastepnie przez metraz nieruchomosci (140,40 m2) oraz przez liczbe miesiecy obowiazywania stawki (10) otrzymujac
stawke 1,85 zl za 1 m2 netto. Tak obliczona stawka, w roku 2008 zostala przez powddke powiekszona o uchwalong
uchwala nr (...) Rady Nadzorczej Spoéldzielni stawke oplaty na fundusz remontowy nieruchomosci 0,34 zl/m2 oraz
o uchwalona uchwalg z dnia 17 listopada 2008 r., Rady Nadzorczej Spdldzielni nr (...)/2008 oplate na fundusz
remontowy mienia spo6ldzielni przeznaczonego do wspolnego korzystania w wysokoSci 0,20 z}/m2 oraz oplaty za
ubezpieczenie 0,07 zl/m2. Lacznie stawka wyniosla wiec 2.46 zt za 1m2, co po przeliczeniu przez metraz garazu
pozwanych K. 15,60m2 i po powiekszeniu o podatek VAT (22%), daje oplate miesieczng 46,82 zt. W zwiazku z tym,
za okres od kwietnia 2009 do marca 2010 r., calo$¢ oplat naliczonych pozwanym wyniosta 561,84 zl. Przy przyjeciu
w/w korekt stawka za 1m2 za okres od kwietnia 2009 r., wynioslaby 1,63 zl netto i po powiekszeniu o oplaty na
fundusze remontowe oraz ubezpieczenie, 2,24 zl za m2, czyli 42,63 zt miesiecznie brutto. W takim wypadku, suma
oplat za okres od kwietnia 2009 r. do marca 2010 r., wynioslaby 511,56 zl. Od roku 2010 powddka, w przeciwienstwie
do roku 2009, do kalkulacji oplaty eksploatacyjnej dla nieruchomosci pozwanych K., przyjela metraz wszystkich
garazy wyodrebnionych tj. 62,40 m2, a nadto koszty funduszy remontowych oraz ubezpieczenia, zostaly wliczone do
sumy kosztow przewidywanych na rok 2010. Procedura obliczania stawki oplat, byla poza tym tozsama. Powbédka
po pierwsze uwzglednila wynik na nieruchomosci, liczony na dzien 30.09.2009 roku. Na wynik ten skladaly sie:
eksploatacja 3.058,74 zl, na ktora skladaly sie: niepokryte koszty z poprzedniego okresu 901,95 zl, koszty utrzymania
nieruchomosci wspolnych 159,46 zt (po pominieciu podatku i oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomoscei 91 z1)
oraz koszty utrzymania dozorcow, energia elektryczna, ushugi obce, koszty ogélne (po pominieciu podatku i oplaty
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci skladnik ,eksploatacja” wynosi 2.990,28 zl), fundusz remontowy zasobow
mieszkaniowych, fundusz mieszkaniowy mienia sp6ldzielni, ubezpieczenie, uzytkowanie wieczyste 136,52 zl, podatek



od nieruchomosci 454,03 zl. Lacznie, zgodnie z obliczeniami powoda koszty to 4.343,62 z1, a po pominieciu dwoch
ostatnich pozycji koszty ogoélnie to 3.684,61 zt. Po uwzglednieniu przychodéw w kwocie 3.577,07 zl, wynik ujemny na
nieruchomosci to zgodnie z obliczeniami powodki 766,55 z1, a po korekcie wskazanej powyzej 107,54 z1. Do obliczen:
odpowiednio powdd przyjal 340,70 zl (dzielac wynik przez liczbe miesiecy planu 9, powierzchnie nieruchomosci
140,40m2 oraz uzyskana stawke mnozac przez 9 miesiecy planu i powierzchnie garazy wyodrebnionych 62,40 z}),
a po korektach 47,79 zl. Kolejnymi skladnikami kalkulacyjnymi, w ramach kosztéw przewidywanych w roku 2010
byly koszty utrzymanie nieruchomos$ci wspdlnych 94,22 zl. Po pominieciu podatku od nieruchomoéci i oplaty za
uzytkowanie wieczyste 53,92 zl, utrzymanie dozorcow 149,76 zl, energia elektryczna 64,27 zl, ,przeglady i ustugi
obce” 66,77 71 — pozycja ,pusta”, koszty ogélne 1.335,36 zl, fundusz remontowy zasobé6w mieszkaniowych 254,59
z}, fundusz remontowy mienia spdldzielni 149,76 zl i ubezpieczenie 52,42 zl. Lacznie koszty przewidywane w 2010
r., mialy wynie$¢ wedlug powodki 2.507,85 zl, a po pominieciu podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie
wieczyste oraz ,przegladéw i ustug obcych” 2.107,87 zl. Nastepnie, podobnie jak w roku poprzednim powoédka
umniejszyla przewidywane koszty o przychdd z okresu od stycznia do marca 2010 r., w kwocie 546,63 zl (tj. w okresie
obowigzywania poprzedniej stawki), otrzymujac 1961,22 zl (odpowiednio po korektach 1561,24 zl). Na podstawie tych
obliczen, stawka za 1m2 garazu pozwanych K. wynosila wedlug powddki 3,49 zl netto, a przy pominieciu podatku
od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,przegladéw i uslug obcych” 2,77 zl netto. Lacznie po
podwyzszeniu w/w stawek o podatek VAT, oplata miesieczna za okres od kwietnia 2010 r., do grudnia 2010 roku,
to odpowiednio 66,42 zl oraz 52,71 zl. Naliczenie za ten okres to 597,78 zl, a po korektach 474,39 zl. Kalkulacja
stawki na rok 2011 zostala sporzadzona w sposob tozsamy jak na rok 2010, przy czym koszty przewidywane w 2011
r., wedlug powddki (tj. przy wliczeniu podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,,przegladéw
i uslug obcych” wyniosly 2.324,69 zl, a przy pominieciu tych wartosci 2.114,10 zt (nowa stawka obowigzywala od
stycznia 2011 r., a zatem nie bylo przychodu za miesiace 2011 r., w ktérych obowiazywalaby ,stara” stawka). Tak
obliczona stawka w 2011 r., wedlug powoda to 3,10 z}/1m2, a po korekcie o w/w oplaty 2,87 zl/ 1m2 netto. Lacznie
oplata miesieczna obliczona przez powodke to 59,48 zt brutto, a po korekcie 54,10 zt brutto. Za okres od stycznia
2011 r., do grudnia 2011 r., powbdka naliczyla wiec oplaty w ltacznej kwocie 713,76 zl, przy pominieciu podatku od
nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,przegladow i ustug obcych” oplaty za ten okres to 649,20
z}. Za nieruchomo$¢ pozwanych K. powddka w okresie od kwietnia 2009 r., do grudnia 2011 r., naliczyla oplaty w
wysokoSci 1.873,38 zl. Przy pominieciu podatku od nieruchomo$ci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,,przegladow
i ustug obcych”, oplaty te wynioslyby 1.676,52 zlotych. Na 1 stycznia 2011 r., za okres od kwietnia 2009 r., do
grudnia 2010 r., powddka naliczyla oplaty w lacznej kwocie 1.027,71 zt i wykazala zadluzenie pozwanych z tytulu
w/w oplat w wysokoSci 193,15 zl. Pozwani w w/w okresie wplacili lgcznie 834,56 ztotych. W okresie od stycznia
2011 r., do grudnia 2011 r., pozwani wplacili lacznie 580,31 zlotych, a zatem w calym okresie od kwietnia 2009
r., do grudnia 2011 r., wplacili 1.414,87 zlotych. Pozwani A. S. (2) oraz R. S. (1), bedgcy wlascicielami garazu o
powierzchni 15,60 m2, zgodnie z zapisami ksiegowymi powodki, po raz pierwszy nie uiécili oplaty w pelnej wysokosci
w kwietniu 2009 roku. Obliczenia stawki oplaty dla nieruchomosci pozwanych, powodka dokonywala w sposéb
tozsamy jak dla nieruchomoéci pozwanych D. K. i M. K., w zwigzku z czym w tym miejscu zasadnym bylto zdaniem
Sadu Rejonowego pominiecie kwestii technicznych, wskazanych juz powyzej, a podanie wylacznie kwot, stanowigcych
skladniki kalkulacyjne stawki. W roku 2009 powddka do kalkulacji stawki nie wliczala oplat na fundusz remontowy
nieruchomosci w wysoko$ci 0,34 zl/1m2, ustalonej uchwalg Rady Nadzorczej Spo6ldzielni z dnia 17 listopada 2008
r., nr (...) oraz ustalonych uchwala Rady Nadzorczej Spoéldzielni nr (...)/2008 oplat na fundusz remontowy mienia
spoéldzielni 0.20 zlotych za 1/m2 oraz ubezpieczenie 0,07 zl za 1m2 dla garazy nr (...) na nieruchomosci nr (...).
Stawki tych oplat zostaly doliczone do skalkulowanej oplaty za korzystanie z lokalu. Stawke obowigzujaca w okresie
od kwietnia 2009 r., do marca 2010 r., ustalono w oparciu o: wynik nieruchomosci obliczony na 30.09.2008 r., a ktory
wedtug obliczen powddki wyniost 1049,65 zl, (koszty 2.562,51 zt — przychody 3.612,16 zl) natomiast po pominieciu w
obliczeniach podatku od nieruchomoéci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,przegladéw i ustug obcych” 1.148,48
7} (2.463,68-3.612,16 z1). Byl to wynik dodatni, o ktéry umniejszono przewidywane koszty w roku 2009: utrzymanie
nieruchomosci wspélnych 212,77 zt (po pominieciu w obliczeniach podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie
wieczyste 80,99 zl), utrzymanie dozorcow 434,61 zl, energia elektryczna (obliczona w oparciu o wskazanie licznika
dla nieruchomosci pozwanych) 171,33 zl, ,przeglady i uslugi obce” 150 zl, a ktory to, wobec istnienia skladnika
kalkulacyjnego ,fundusz remontowy zasobé6w mieszkaniowych” oraz ,fundusz remontowy mienia spo6ldzielni”, jest



pozycja wylacznie ksiegowa — ,,pusta”, koszty ogblne w wysokoSci 3.217,97 zt (w szczeg6lnoSci: amortyzacja urzadzen,
samochdd stuzbowy, sprzety biurowe, koszty osobowe czlonkéw zarzadu i pozostalych pracownikéw biurowych,
zakup materialow biurowych i wydawnictw fachowych, energia elektryczna siedziby spoéldzielni mieszkaniowej,
zakup $rodkow czystoSci, podatek od nieruchomosci, ustugi obce, ubezpieczenie odpowiedzialno$ci cywilnej, ustugi
telekomunikacyjne i pocztowe, delegacje, podroze stuzbowe, kursy, szkolenia, prowizje i oplaty bankowe i inne).
Lacznie tak obliczone koszty wynosily wedlug powoda 3.137,03 zt (odpowiednio po pominieciu w obliczeniach
podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,przegladow i uslug obcych” 2.756,42 z1). Koszty te
umniejszono o przychdd z nieruchomosci za okres od stycznia do marca 2009 r., tj. gdy obowigzywala stara stawka
w wysokoSci 470,14 zl, skutkiem czego otrzymano koszt 2.666,89 zl (odpowiednio 2.286,28 zlotych). W oparciu o
powyzsze przewidywane koszty powodka obliczyla stawke oplaty w wysokosci 1,42 zl netto, do ktorej dodano oplaty
na fundusze remontowe 0,34 z} i 0,20 z} oraz oplate za ubezpieczenie 0,07 zlotych, otrzymujac lacznie 2,03 zt netto/
1m2 i po powiekszeniu o podatek VAT 38,64 zl. Po pominieciu w obliczeniach podatku od nieruchomosci, optaty
za uzytkowanie wieczyste oraz pozycji dotyczacej ,,przegladéw i ustug obcych”, stawka netto wyniostaby 1,22 zl, po
powiekszeniu o dodatkowe oplaty na fundusze remontowe i ubezpieczenie 1,83 zt netto, tj. 2,23 zl brutto, czyli 34,78
z} miesiecznie. Za okres od kwietnia 2009 r., do marca 2010 r., powodka naliczyla pozwanym oplaty w lacznej kwocie
463,68 zL. Po pominieciu w obliczeniach podatku od nieruchomoéci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,przegladow
iushug obeych”, acznie naleznoSci za ten okres wyniostyby 417,36 z1 brutto. Od roku 2010 powodka, w przeciwienstwie
do roku 2009, do kalkulacji oplaty eksploatacyjnej dla nieruchomoéci pozwanych S., przyjela metraz wszystkich
garazy wyodrebnionych tj. 46,80 m2, a nadto koszty funduszy remontowych oraz ubezpieczenia, zostaly wliczone do
sumy kosztow przewidywanych na rok 2010. Procedura obliczania stawki oplat, byla poza tym tozsama. Powbédka
po pierwsze uwzglednila wynik na nieruchomosci, liczony na dzien 30.09.2009 roku. Na wynik ten skladaly sie:
eksploatacja 3.355,25 zl, na ktora skladaly sie - niepokryte koszty z poprzedniego okresu 479,23 zl, koszty utrzymania
nieruchomosci wspoélnych 212,60 zt (po pominieciu podatku i oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci 121,33
z}) oraz koszty utrzymania dozorcéw, energia elektryczna, ushugi obce, koszty ogélne. Nadto: fundusz remontowy
zasobow mieszkaniowych, fundusz mieszkaniowy mienia sp6ldzielni, ubezpieczenie, uzytkowanie wieczyste 158,19 zl,
podatek od nieruchomosci 763,53 zl. Lacznie, zgodnie z obliczeniami powodki koszty to 5.204,75 zl, a po pominieciu
dwbch ostatnich pozycji koszty ogdlnie to 3.263,18 zl. Po uwzglednieniu przychodéw w kwocie 4.489,89 zl, wynik
ujemny na nieruchomosci to zgodnie z obliczeniami powodki 714,86 zl, a po korekcie wskazanej powyzej wystepuje
nadwyzka w kwocie 306,47 zl. Do obliczeni: odpowiednio powddka przyjela 178,72 zl (dzielac wynik przez liczbe
miesiecy planu 9, powierzchnie garazy (...) m2 oraz uzyskana stawke mnozac przez 9 miesiecy planu i powierzchnie
garazy wyodrebnionych 46,80 z}). Kolejnymi skladnikami kalkulacyjnymi, w ramach kosztéw przewidywanych w roku
2010 byly koszty utrzymanie nieruchomosci wspolnych 70,87 zl. Po pominieciu podatku od nieruchomosci i oplaty
za uzytkowanie wieczyste 40,44 zl, utrzymanie dozorcow 112,54 zl, energia elektryczna 48,50 zl, ,,przeglady i ustugi
obce” 37,50 zt — pozycja ,pusta”, koszty ogblne 1.001,38 zlotych, fundusz remontowy zasobé6w mieszkaniowych 190,94
z}, fundusz remontowy mienia spéldzielni 112,32 zl i ubezpieczenie 39,31 zt. Lacznie koszty przewidywane w 2010
r., mialy wynie$¢ wedtug powodki 1.792,08 zl, a po pominieciu podatku od nieruchomosci, optaty za uzytkowanie
wieczyste oraz ,przegladow i ustug obcych” 1.238,96 zlotych. Nastepnie, podobnie jak w roku poprzednim powo6dka
umniejszyla przewidywane koszty o przychod z okresu od stycznia do marca 2010 r., w kwocie 362,94 zlote (j. w
okresie obowigzywania poprzedniej stawki), otrzymujac 1.429,14 zlote (odpowiednio po korektach 1561,24 z1) 876,02.
Na podstawie tych obliczen, stawka za 1m2 garazu pozwanych S. wynosila wedlug powoda 3,39 zl netto, a przy
pominieciu podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,,przegladow i ustug obcych” 2,07 zl
netto. Lacznie po podwyzszeniu w/w stawek o podatek VAT, oplata miesieczna za okres od kwietnia 2010 ., do grudnia
2010 roku, to odpowiednio 64,51 zt oraz 39,31 z}. Naliczenie powd6dki za ten okres to 580,59 zl, a po korektach 353,79 zl.
Kalkulacja stawki na rok 2011 zostata sporzadzona w sposdb tozsamy jak na rok 2010, przy czym koszty przewidywane
w 2011 r., wedlug powddki (tj. przy wliczeniu podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz
~przegladow i ustlug obcych” wyniosly 2.317,45 zl, a przy pominieciu tych warto$ci 1.883,74 zlotych (nowa stawka
obowiazywala od stycznia 2011 r., a zatem nie bylo przychodu za miesigce 2011 r., w ktérych obowigzywalaby ,stara”
stawka). Pomijajac koszty podatku od nieruchomo$ci, oplaty za uzytkowanie wieczyste, otrzymujemy wynik dodatni
na nieruchomosci 417,82 zl w miejsce ujemnego 750,80 zl. W oparciu o w/w przewidywania stawka w 2011 r., wedlug
powodki to 3,09 zl/1m2, a po korekcie o w/w oplaty 2,52 zl/ 1m2 netto. Lacznie oplata miesieczna obliczona przez



powodke to 59,29 zl brutto, a po korekcie 48,36 zl brutto. Za okres od stycznia 2011 r., do grudnia 2011 r., powodka
naliczyla wiec oplaty w lacznej kwocie 711,48 zl, przy pominieciu podatku od nieruchomosci, oplaty za uzytkowanie
wieczyste oraz ,,przegladéw i ustug obcych” oplaty za ten okres to 580,32 zk. Za nieruchomo$¢ pozwanych S. powodka w
okresie od kwietnia 2009 r., do 31 grudnia 2011 r., naliczyta tym pozwanym oplaty w wysokoSci 1.044,27 zl, przy czym
pozwani dokonali w w/w okresie lacznych wplat na kwote 770,86 zl. W okresie od stycznia 2011 r., do grudnia 2011
r., pozwani wplacili }acznie 463,68 z1. Przy pominieciu podatku od nieruchomo$ci, oplaty za uzytkowanie wieczyste
oraz ,przegladow i uslug obcych”, oplaty za okres od kwietnia 2009 r., do grudnia 2011 r., wynioslyby 1.351,47 zl.
Pismem z dnia 13 lutego 2009 r. pow6d zawiadomil pozwanych, ze oplata za uzytkowanie ich garazu wynosi 81,07
z} miesiecznie. Nastepnie pismem z dnia 23 grudnia 2009 r. powodka zawiadomila pozwanych, ze od 1 kwietnia

2010 r. oplata za uzytkowanie ich garazu wynosi 3,39 zl/ m(? plus VAT miesiecznie. Powddka prowadzi ewidencje i

rozliczenie przychodow i kosztow odrebnie dla kazdej nieruchomosci, kalkulacje oplat sa sporzadzane oddzielnie dla
kazdej nieruchomosci z uwzglednieniem wyniku na koniec kwartalu, po ktérym nastepuje ich sporzadzenie. Pozwani
D.i M. K. zwracali sie do powodki o wyjaénienie wysoko$ci oplaty za garaz, podkreslajac, ze sg wlascicielami garazu
i nie moga placi¢ spbldzielni za jego uzytkowanie. Pismem z dnia 28 pazdziernika 2011 r. pow6dka poinformowala
pozwanych K. o zmienionej od dnia 1 lutego 2012 r. stawce oplat zwigzanych z uzytkowaniem garazu, wskazujac, ze
zmiana ta wynikala z ujemnego wyniku na kosztach eksploatacji nieruchomosci oraz przewidywanych do pokrycia
kosztow oraz przewidywanego wzrostu inflacji. Powddka wezwala pozwanych do dobrowolnej zaplaty nalezno$ci, ale
wezwania okazaly sie bezskutecznie. Stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznosci bezspornych, dokumentow,
zeznanh stron oraz opinii i zeznan bieglego sadowego. Za wiarygodne Sad uznal dokumenty zgromadzone w toku
postepowania, ustalajac na ich podstawie fakty istotne dla niniejszej sprawy. Nie budzily one watpliwoéci Sadu w
zakresie ich prawdziwoéci ani autentycznosci; nie byly one takze kwestionowane przez strony. Zeznaniom stron Sad
dal wiare w caloéci, gdyz byly spdjne, logiczne i konsekwentne, nadto korespondowaly ze soba, poza tym znalazly one
potwierdzenie w zebranych w sprawie dowodach z dokumentéw. Podstawg czynienia istotnych ustalen w sprawie byly
dwie opinie bieglego sadowego z zakresu ksiegowosci i czynszoéw mgr R. S. (2). Biegly w swoich opiniach, przy czym
jedna dotyczyta pozwanych K., a druga S., wnikliwie przeprowadzil analize sktadnikéw naliczenn dokonywanych przez
powddke w odniesieniu do nalezno$ci za lokale uzytkowe pozwanych, wysokoéci naliczen z kazdego tytulu w okresie
objetym zadaniem pozwow oraz prawidlowos$ci tych naliczen, oraz prawidlowosci kalkulacji optat dokonywanych
przez powoda. W treSci obu opinii biegly wyjaénil, w jaki sposéb doszedl do wnioskéw konicowych, przytaczajac
tok swojego rozumowania, opis sytuacji formalno-prawnej stanu faktycznego, ocene merytoryczno-techniczng
dokonanych obliczen. Sposoéb sporzadzenia opinii $§wiadczyl o fachowosci bieglego i dobrej znajomosci zagadnien
dotyczacych ich meritum. Faktem bylo, Ze w opiniach tych biegly zawarl analize prawng przedlozonego mu do
wyliczenia zagadnienia, jednak zaznaczyl przy tym, ze w jego kompetencji nie lezy formulowanie ocen prawnych,
albowiem jest to zastrzezone wylacznie dla Sadu, zas przedmiotowa analiza miala za zadanie przedstawi¢ jedynie
stan faktyczny w sprawie. Z uwagi na powyzsze obie opinie bieglego Sad Rejonowy uznal za wyczerpujace i w
pehi przydatne do rozstrzygniecia sprawy. Dodatkowo biegly na rozprawie w dniu 8 pazdziernika 2013 r. wyjasnil
spos6b dokonania stosownych obliczen oraz zakresu opracowania opinii, odpowiadajac na zarzuty strony pozwane;j.
Wyjasnienia bieglego Sad uznal za rzeczowe, a sporzadzone opinie za fachowe i przydatne dla ustalenia stanu
faktycznego w sprawie. Przeciwnej tezy zadna ze stron merytorycznie nie udowodnila i nie podwazyla oraz nie
obalila merytorycznie zastosowanej przez bieglego procedury badawczej, ostatecznie nie majac pytan ani zastrzezen
do wyjasnien zlozonych przez bieglego. Powddztwo zdaniem Sadu pierwszej instancji okazalo sie zasadne w czesci.
Na wstepie wskazal, ze w procesie cywilnym obowiazuje pelna zasada kontradyktoryjnosci. Oznacza to, ze Sad nie
ma obowiazku zarzadzania dochodzen w celu uzupelnienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia §rodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa na stronach (art.
3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktow majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.)
spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.). Sad Rejonowy ustalil, iz powodowa
spoldzielnia ex lege sprawuje zarzad nad nieruchomog$cia wspo6lna, faktycznie ten zarzad sprawujac i ponoszac z tego
tytulu koszty. Zatem, w ocenie Sadu pierwszej instancji posiada uprawnienie do pobierania zaliczek i oplat tytulem
tak stricte kosztow utrzymania nieruchomoéci, jak i kosztoéw zarzadu ta nieruchomoscia, rozumianych jako koszty
funkcjonowania spéldzielni mieszkaniowej - zarzadcy. Jako podstawe swojego roszczenia powdd wskazal art. 4 ust.



4 w zw. z art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. W $wietle art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.2013.1222 j.t.) wlasciciele lokali niebedacy czlonkami spoldzielni
sq obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych. Sg oni réwniez obowiazani uczestniczyé w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosei stanowigcych mienie spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie
oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spdldzielni, z zastrzezeniem art. 5, zgodnie z ktérym czlonkowie
spoldzielni uczestnicza w kosztach zwiazanych z dzialalnoScia spoleczna, o$wiatowa i kulturalng prowadzona przez
spoldzielnie, jezeli uchwala walnego zgromadzenia tak stanowi. Wladciciele lokali niebedacy czlonkami oraz osoby
niebedace czlonkami spoéldzielni, ktorym przystuguja spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, moga odplatnie

korzystac z takiej dzialalnoSci na podstawie uméw zawieranych ze sp6ldzielnia. Na mocy art. 4 ust. 4( Y ww. ustawy,
zarzad spoéldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomoéci: ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztoéw, o
ktorych mowa w ust. 1-2 i 4; ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3; ewidencja
wplywow i wydatkow funduszu remontowego na poszczegdlne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy
iwydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci. Jednoczeénie spoldzielnia jest obowigzana, na zadanie czlonka
spoldzielni, wlasciciela lokalu niebedacego czlonkiem spoldzielni lub osoby niebedgcej cztonkiem spéldzielni, ktorej
przystuguje spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, przedstawié kalkulacje wysokosci oplat, za§ o zmianie
wysokoSci oplat spoldzielnia jest obowigzana zawiadomic osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co najmniej na
3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wysoko$ci oplat wymaga uzasadnienia na pi$mie

(art. 4 ust. 6{4) 7 ww. ustawy). Czlonkowie spéldzielni, osoby niebedgce czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali, oraz wlasciciele niebedacy czlonkami spdldzielni moga kwestionowac
zasadno$¢ zmiany wysokoSci oplat bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa
ponosza oni oplaty w dotychczasowej wysokoSci. Ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokoéci oplat spoczywa
na spoldzielni (art. 4 ust. 8 ww. ustawy). Na mocy art. 277 ust. 2 ww. ustawy spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad
nieruchomosciami wspo6lnymi stanowiacymi wspotwlasno$é spéldzielni. Jest to zarzad powierzony w rozumieniu art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000.80.903 ze zm. t.j.) powstajacy i wykonywany
ex lege, cho¢by wlasSciciele lokali nie byli czlonkami spoldzielni. Art. 18 ust. 1 u.w.l. stanowi natomiast, ze ,,wla$ciciele
lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu
notarialnego okre$li¢ sposob zarzadu nieruchomo$cia wspolna, a w szczegbdlnoSci mogg powierzy¢ zarzad osobie
fizycznej lub prawnej”. Zarzad nieruchomo$cig wspdlna sprawowany przez spoldzielnie mieszkaniowa zdezaktualizuje
sie, gdy zajdzie sytuacja z art. 26 ust. 1 u.s.m., tj. gdy zajdzie przypadek, iz na podstawie dyspozycji art. 18 ust. 1
u.w.l. wlasciciele lokali ustalg inny - niz przewiduje to art. 27 ust. 2 u.s.m. - sposéb zarzadu ich nieruchomoscia
wspolna lub powierza zarzad dana nieruchomoscia innej osobie prawnej lub fizycznej. Z chwila przeniesienia przez
spoéldzielnie wlasnosci chociazby jednego lokalu w danej nieruchomosci na inng osobe, zarzad nieruchomoéciami
wspoOlnymi stanowigcymi wspotwlasnos§é spoldzielni wykonywany jest przez spoéldzielnie jak zarzad powierzony.
WyjScie spod tego rezimu jest mozliwe tylko wtedy, gdy wiekszoé¢ wlascicieli lokali w budynkach polozonych w
obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspoélnej podejmie uchwale
w zakresie zarzadu nieruchomos$cia wspdlng. Do tego czasu jednak, spéldzielnia mieszkaniowa moze wiec, jako
sprawujaca zarzad nieruchomos$cig wspdlna w oparciu o dyspozycje prawna art. 27 ust. 2, podejmowac decyzje
mieszczace sie w zakresie zwyklego zarzadu, jak i decyzje przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, w procedurach
spoldzielczych podejmowanych przez wlaSciwe organy spotdzielni. Sad pierwszej instancji podkreélil, iz nawet gdy
w okre$lonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomoéci, zostala wyodrebniona wlasnoéc
wszystkich lokali, zgodnie z art. 26 u.s.m., po wyodrebnieniu wlasnoéci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, niezaleznie od pozostawania przez wilascicieli czlonkami spoéldzielni. Z
mocy ust. 2, wlasciciele lokali sa rowniez wowczas obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni, ktére sa przeznaczone do wspoélnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu. Nie wszystkie lokale na nieruchomos$ci wspdlnej
zostaly wyodrebnione, a podjecie uchwaly w przedmiocie zmiany sposobu sprawowania zarzadu jest niemozliwe,
gdyz wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomos$ci wspolnej posiada powodd. W zwiazku z powyzszym, (...) Spoldzielnia



Mieszkaniowa (...) ex lege sprawuje zarzad nad nieruchomo$cia wspélna. Sad nie podzielil stanowiska pozwanych,
ze obowigzujaca od 31 lipca 2007 r. nowelizacja przedmiotowej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, dokonana
na mocy ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U.2007.125.873)
poprzez wyeliminowanie z art. 4 ust. 4 stow: ,oraz w innych kosztach zarzadu tymi nieruchomo$ciami” przemawia
za niemozno$cia obcigzania pozwanych ta kategorig kosztéw, co zdaniem pozwanych shuzy¢é ma nastepnie ulatwieniu
uniezaleznienia sie od spoldzielni mieszkaniowych, przez tworzenie wspolnot mieszkaniowych. W ocenie Sadu,
wyeliminowanie wskazanego powyzej sformulowania, nie wprowadza, w kontek$cie przedmiotu niniejszej sprawy,
jakiejkolwiek zmiany w zakresie obowiazkow wlascicieli nieruchomosci. Pod pojeciem bowiem kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspoélnej i lokali stanowiacych wlasciwo$é poszezegolnych wlascicieli, nie mozna rozumie¢ wylacznie
kosztow Scisle zwiazanych z utrzymaniem substancji— rozumianych jako koszty wykorzystanej energii elektrycznej,
wywozu nieczystosci, remontow itd. Kosztami utrzymania nieruchomosci sa zdaniem Sadu rowniez koszty ,,obstugi”
tychze kosztow bezposrednich, tj. np. kosztéw zatrudnienia pracownikéw dokonujacych w/w oplat, dokonujacych
rozliczen tych kosztow na poszczegblne lokale, dokonujacych oceny koniecznosci remontéw i nadzorujgcych te
remonty, prowadzacych obstluge ksiegowa nieruchomosci. Kosztami utrzymanie nieruchomosci wspoélnej sa takze
koszty zwigzane z zapewnieniem tym osobom miejsca $§wiadczenia pracy. Nie ulega watpliwo$ci zdaniem Sadu
pierwszej instancji, iz pozwani sami tych wszystkich czynnoéci nie wykonuja, ale wykonuje je zarzadca — powodowa
spoldzielnia. Nie ulegalo tez watpliwosci, iz gdyby zarzad nieruchomos$cia pozwanych zostal powierzony innemu
podmiotowi, pozwani takie koszty, obok kosztéw stricte zwigzanych z substancjg budynku — jako koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlng (w rozumieniu art. 14 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwea 1994 r., tj. Dz.U. 2000,
Nr 80 poz. 903 ze zm.) by ponosili. Sad nie widzial zatem powoddéw, w sytuacji wykonywania tych samych ustug na
rzecz wspolnoty mieszkaniowej - nieruchomosci, do réznicowania sytuacji zarzadcy sprawujgcego zarzad powierzony
(powbddka) oraz powolanego przez wspdtwlascicieli moca ich uchwaly, czy umowy. Sad Rejonowy nie podzielil rowniez
stanowiska pozwanych, iz brak obowigzku ponoszenia oplat zwiazanych z pokrywaniem kosztéw funkcjonowania
powodki, wywodzi¢ nalezy z woli ustawodawcy, pozbawienia spoldzielni mieszkaniowych — sprawujacych zarzad
powierzony ex lege, wynagrodzenia za sprawowanie zarzadu, tak, by ,zmusi¢” je do wyodrebniania lokali i tworzenia
sie tym samym wspolnot mieszkaniowych. Po pierwsze, takie rozwiazanie, przy zalozeniu ze wyodrebnienie lokalu
pociagaloby za soba utrate czeSci wynagrodzenia za sprawowanie czynno$ci zarzadu, wrecz zniechecaloby sp6ldzielnie
do podejmowania tego rodzaju dzialan. Wiazaloby sie to bowiem, z utrata coraz wiekszych przychodéw i §rodkow
utrzymania spoldzielni. Co wiecej, spoldzielnia mieszkaniowa nie ma mozliwoS$ci ,przymuszenia” oséb, ktérym
przystuguja prawa do lokali do ich wyodrebniania, a zatem na pewnym etapie przeksztalcen, bylaby zmuszona
do sprawowania zarzadu nieruchomo$ciami albo ze strata, albo poprzez podwyzszanie oplat obciazajacych nie-
wlascicieli, do poziomu zapewniajacego pokrycie jej kosztoéw. To z kolei powodowaloby nieakceptowalne spolecznie
obcigzanie tych os6b kosztami ustlug §wiadczonych réwniez na rzecz wlascicieli lokali. Ostatecznym, ale nie najmniej
istotnym za$, w ocenie Sadu argumentem przemawiajacym przeciwko stanowisku pozwanych bylo to, iz zdaniem
Sadu Rejonowego, wystarczajaca ochrone interes6w oséb, uprawnionych do przeksztalcenia praw spoéldzielczych w

odrebna wlasno$¢ lokali, stanowi art. 17**)y.s.m. a ostatecznie art. 49” u.s.m., przewidujacy mozliwo$é wytoczenia

powddztwa o zlozenie przez spdldzielnie mieszkaniowa oswiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu

(0 ustawy, wolne

od kosztéw procesu. Tym samym, zdaniem Sadu, nie ma powodu, do przydawania ustawodawcy woli, pozbawiania
spoldzielni mieszkaniowych, jako podmiotow nie nastawionych na osigganie zysku, wynagrodzenia (rozumianego

i przeniesieniu jej na osobe uprawnionga. Postepowanie takie jest dla 0s6b, o ktérych mowa w art. 49

jako pokrycie cze$ci kosztow jej funkcjonowania) za sprawowanie zarzadu nieruchomos$ciami, w ktérych nastapito
wyodrebnienie cho¢ jednego lokalu. Brak tez w ocenie Sadu logicznej i przekonujacej argumentacji dla przyjecia,
iz do ponoszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci spoéldzielni, przeznaczonych do korzystania przez wszystkich
»~mieszkancow” osiedla, zobowigzani sg wylacznie sensu stricte ,mieszkancy” tj. osoby zamieszkujace na osiedlu
powoda, ale nie sg do tego zobowigzane osoby posiadajace na terenie osiedla lokale uzytkowe (garaze). Oczywistym
jest bowiem, iz (uwzgledniajac fakt, iz oplaty naliczane sg proporcjonalnie do powierzchni lokalu) z drog osiedlowych,
o$wietlenia tych drog, czy placow zabaw, wlasciciele wyodrebnionych garazy — pozwani, ktory nota bene zamieszkuja
na osiedlu, tyle ze na innej dzialce gruntu, korzystaja w taki sam sposéb jak ,mieszkancy” sensu stricte. Fakt, czy
wyodrebniony lokal uzytkowy znajduje sie w bryle budynku mieszkalnego, czy tez jest posadowiony na innej dzialce



gruntu — nie ma w realiach sprawy, w ocenie Sadu istotnego znaczenia. Co wiecej, jak wynika z zeznan V. M. (k. 203),
fundusze remontowe mienia spo6ldzielni, tj. koszty przeznaczane na utrzymanie chodnikéw, kopert itp. Kalkulowane
sq osobno dla kazdego z osiedli, a zatem pozwani nie ponoszg takich kosztéw powstalych na innym osiedlu niz to, na
ktérym mieszkaja i posiadaja garaze. Zdaniem Sadu pierwszej instancji nie mieli racji rowniez pozwani w tym, iz jako
Ze nie sg czlonkami spoldzielni, nie maja mozliwosci weryfikacji decyzji organ6w spotdzielni mieszkaniowej odnoénie
zasadno$ci i wysoko$ci oplat. Podstawe uprawnien wtaécicieli lokali w tym zakresie stanowi bowiem art. 4 ust. 8
u.s.m., na mocy ktérego pozwani moga kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokoSci oplat bezposrednio na drodze
sadowej, i to zar6wno w drodze zarzutu w procesu wytoczonym przez spoldzielnie o zasadzenie naleznoéci z tego
tytuly, jak i w postepowaniu wytoczonym przeciwko spo6ldzielni, w tym w drodze powddztwa o ustalenie, ze okreSlone
zobowiazanie z tego tytulu nie istnieje. Zgodnie bowiem z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2007 r. 11
CSK 439/06, OSNC 2008/1/10, osobie niebedacej czlonkiem spdldzielni mieszkaniowej, ktéra ma prawo do lokalu w
budynku nalezacym do spéldzielni, przystuguje w stosunku do tej spoldzielni ochrona oparta na zasadach ogdélnych.
Podzielenie stanowiska powodki co do zasady, nie oznaczalo jednak uwzglednienia w calosci jej powodztwa. W ocenie
Sadu - w tym zakresie Sad podzielil wnioski bieglego zawarte w sporzadzonej przez niego opinii - powodka kalkulujac
stawki dla lokali pozwanych za lata 2009-2011 popehita blad, polegajacy po pierwsze na posrednim obcigzaniu ich
kosztami podatku od nieruchomoéci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu. Bezspornym miedzy stronami
bylo, iz podatki te i oplaty, w odniesieniu do wyodrebnionych lokali oraz do zwigzanego z tymi lokalami udzialu w
nieruchomosci wspolnej i gruncie, pozwani ponosza bezposérednio, jako podatnicy tych podatkéw i oplat. Nie sg zas
zobowiazani, do ponoszenia kosztu tych oplat w cze$ci jaka nie przypada na ich nieruchomogci. Tymczasem, powodka
obcigzala posrednio pozwanych réwniez kosztem tych nalezno$ci naliczonych od pozostalej — niewyodrebnionej
czesci nieruchomosci, poprzez wliczanie kwot przez nig ponoszonych z tego tytulu, jako elementu do sktadnikow
kalkulacyjnych stawki optat (wyniku roku poprzedniego oraz kalkulowanych kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnych). Oczywistym jest, w $wietle tresci opinii bieglego i jego obliczen, iz pomijajac te wartosci, stawka oplaty
jest nizsza, a zatem nie jest tak, jak twierdzila powddka, ze de facto mimo wliczania ich do kalkulacji, faktycznie
pozwani takiego kosztu nie ponosza. Po wtore, zdaniem Sadu powoddka nie wykazala w zaden sposob zasadnoéci
obcigzania pozwanych skladnikiem kalkulacyjnym zatytulowanym ,przeglady i ustugi obce”, bowiem jak wynikalo z
wyjadnien samego powoda, ustugi takie pokrywala ona kazdego roku ze stworzonego w tym przeciez celu funduszu
mieszkaniowego, natomiast pozycja ta byla ,pusta” tj. nie zawierala w sobie zadnych rzeczywistych kosztow. W Swietle
wyjasénien zlozonych przez czlonka zarzadu powddki V. M., jako uzasadnione i wykazane, Sad uznal natomiast koszty
zwigzane z energia elektryczng. Pozwani nie podwazyli skutecznie stanowiska powddki, iz sa to rzeczywiste koszty,
naliczane w oparciu o odczyty licznikoéw zamontowanych wylgcznie dla nieruchomoéci na ktérych znajdowaly sie
garaze pozwanych. Sad kierujgc sie metodologia naliczania oplat za korzystanie z garazy przez pozwanych, obliczyl
stawki jakie winny zosta¢ im naliczone, pomijajac w swoich obliczeniach blednie uwzgledniane przez powodke koszty
podatku od nieruchomoéci, oplaty za uzytkowanie wieczyste oraz ,przegladéw i ustug obcych”. Nastepnie, opierajac
sie w w/w obliczeniach, Sad ustalil jakie stawki oplat winni placi¢ pozwani, jakie kwoty (wobec wskazania przez
powddke zadluzenia na 1 stycznia 2011 r.,) za okres od kwietnia 2009 r, do 31 grudnia 2010 r. oraz w roku 2011,
zaplacili, a nastepnie obliczyl pozostala do zaplaty roznice. W konsekwencji zasadnym bylo zdaniem Sadu zasadzenie
od pozwanych D. i M. K. solidarnie na rzecz powodki kwoty 220,28 zl, a od pozwanych R. S. (1) i A. S. (2) solidarnie
na rzecz powodki kwoty 116,93 z}. Odnoénie skapitalizowanych odsetek ustawowych, majac na uwadze, iz roszczenie
powodki w znacznej czesci zostato oddalone, a powodka nie wykazala w jakich datach dokonane zostaly wplaty i w jaki
sposéb zostaly one zaliczone w latach 2009 i 2010, Sad nie mial mozliwo$ci samodzielnego ich obliczenia. Odsetki
od zasadzonych wyrokiem kwot naleznos$ci gléwnych zasadzono od dnia 30 stycznia 2012 1., tj. od daty wniesienia
pozwu, albowiem w tym dniu pozwani byli w op6Znieniu w platnosciach, a powodka takie zadanie sformutowala.
(k. 2 akt i k. 2 akt V C (...)). Podstawa prawna zadania odsetek byl przepis art. 481 § 1 k.c. W pozostalym zakresie
powbdztwo podlegalo oddaleniu jako niewykazane przez strone powodowa, o czym orzeczono w punktach 1.2 i I1.3
wyroku. O kosztach postepowania Sad orzekt w punkcie III wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art.
100 k.p.c. Przegrywajacym sprawe w 67% okazala sie powodka, ktéra zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik
procesu winna zwrdci¢ pozwanym poniesione koszty procesu w wskazanym stosunku, za$ pozwani D. i M. K. zostali



solidarnie nimi obcigzeni w wysokosci 25%, a pozwani R. S. (1) i A. S. (2) — w wysokos$ci 8%. Szczegbdlowe rozliczenie
kosztow Sad pozostawil referendarzowi sadowemu, w oparciu o przepis art. 108 § 1 zd. 2 k.p.c.

Apelacje od wyroku wniosla strona powodowa czesci w zakresie punktow 1.2, I1.3 oraz punktu III. Orzeczeniu
zarzucila:

- obraze prawa materialnego art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, poprzez jego niewlasciwe
zastosowanie i bledne przyjecie, iz koszty zwiazane z podatkiem od nieruchomosci, oplata za uzytkowanie wieczyste
dotyczace mienia spoldzielni przeznaczonego do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okre§lonych
budynkach lub osiedlu oraz koszty zwigzane z przegladami i uslugami obcymi nie obcigzaja wlascicieli lokali
niebedacych czlonkami spoldzielni,

- naruszenie przepisOw postepowania art. 23381 k.p.c., ktoére mialo istotny wplyw na wynik postepowania poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw i nieuzasadnione przyjecie, ze powddka bezzasadnie obciaza pozwanych
kosztami zwigzanymi z podatkiem od nieruchomosci, oplatg za uzytkowanie wieczyste oraz kosztami zwigzanymi z
przegladami i ustugami obcymi,

- naruszenie przepisOw postepowania art. 23381 k.p.c., ktoére mialo istotny wplyw na wynik postepowania poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowod6éw i nieuzasadnione przyjecie, iz w przypadku obliczania wyniku dla
nieruchomosci, przy obliczaniu kosztow nalezy pomina¢ oplaty zwigzane z uzytkowaniem wieczystym oraz podatkiem
od nieruchomo$ci, natomiast w przypadku wyliczenia przychodu wyzej wymienionych oplat nie pomija sie,

- naruszenie przepisOw postepowania art. 23381 k.p.c., ktére mialo istotny wplyw na wynik postepowania poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow i nieuzasadnione przyjecie kwot podanych w uzasadnieniu orzeczenia
jako miarodajne podczas, gdy kwoty te obarczone sg oczywistymi bledami rachunkowymi,

- naruszenie przepis6w postepowania art. 23381 k.p.c., ktére mialo istotny wplyw na wynik postepowania poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowod6w i nieuzasadnione pominiecie dowodu z kartotek lokali, uzasadniajacych
zadanie skapitalizowanych odsetek, poprzez nieuwzglednienie zestawienia, obrazujacego daty dokonywanych wptat
warunkujacych termin naliczania tych odsetek,

- naruszenie przepisOw postepowania art. 23381 k.p.c., ktére mialo istotny wplyw na wynik postepowania poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow i nieuzasadnione nie uwzglednienie stanowiska powodki ( zeznajacej
Ww jej imieniu vice prezes zarzadu V. M.) w kwestii pokrywania kosztow remontu ze $rodkéw pobranych z tytutu ,,
przegladu i uslug obcych”, mimo wyraZznego wskazania, ze Sad I instancji dal wiare zeznaniom stron w caloéci, co
stanowi oczywista sprzeczno§¢ w poczynionych ustaleniach faktycznych.

Powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci i zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki kwoty 729,10
zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, w tym od pozwanych D. i M. K.
na rzecz powodki kwoty 182,28 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz zasgdzenie od pozwanych R. S. (1) i A. S. (2) na rzecz powodki kwoty 546,82 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow postepowania w obu instancjach, w
tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych, od pozwanego na rzecz powddki, ewentualnie
o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu Poznan- Nowe Miasto i Wilda
w Poznaniu do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie kosztoéw postepowania w obu instancjach, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych, od pozwanego na rzecz powodki.

Apelacje od wyroku wnieéli pozwani zaskarzajac go w punktach I.1., IL.1 oraz III. Orzeczeniu zarzucili:

- nie rozpoznanie istoty sprawy art. 38684 k.p.c. oraz obraze przepisOw postepowania, ktéra miala wplyw na tre$c
zaskarzonego rozstrzygniecia tj. art. 32882 k.p.c. przez zasadzenie innej kwoty, niz zadana przez powddke w pozwie
bez wskazania sposobu jej obliczenia, co uniemozliwia weryfikacje prawidlowosci tych obliczen przez strony oraz bez



wskazania, jakie skladniki kwoty, stanowigcej oplate za korzystanie z garazu sg powddce nalezne od pozwanych, z
jakiego tytulu i w jakiej wysokosci,

- obraze przepisOw prawa materialnego tj. art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych przez bledne uznanie, ze wlasciciele lokali, niebedacy czlonkami spoéldzielni, w sytuacji, gdy
spoldzielnia sprawuje zarzad nad ich nieruchomo$cia tzw. zarzad powierzony, sa zobowiazani ponosic koszty zarzadu
ta nieruchomoscia, w szczegdlnosci za$ koszty utrzymania spéldzielni,

- obraze przepiséw postepowania art. 23381 k.p.c., poprzez bledne pominiecie tego, ze powodowa spo6ldzielnia nie
udzielilta powodom Zadnej odpowiedzi na wielokrotnie kierowane do powddki zgdania wyjasnienia podstaw do
podwyzszenia pobieranej przez powddke oplaty za korzystanie z garazu pozwanych oraz obraze przepisow prawa
materialnego tj. art. 48181 k.c. poprzez bledne zasadzenie zadania powo6dki z odsetkami od dnia doreczenia pozwu,
pomimo, Ze dopiero z opinii bieglego pozwani mogli sie dowiedzie¢, z czego sklada sie zadana przez powodke
podwyzszona oplata za korzystanie z garazu.

Apelujacy wnieéli o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie od powddki na rzecz
pozwanych kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, zasadzenie od pow6dki na rzecz pozwanych:
D. i M. K. solidarnie oraz na rzecz pozwanych A. S. (2) i R. S. (1) solidarnie kosztéw zastepstwa procesowego za
postepowanie odwolawcze wedtug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i skierowanie
sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji, pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie w przedmiocie
kosztoéw postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Whiesione apelacje wywotuja skutek w postaci uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi pierwszej
instancji do ponownego rozpoznania.

Wstepnie podnies$¢ nalezy, ze Sad pierwszej instancji w sposdb prawidlowy ustalil, iz pozwani jako wlasciciele lokali
uzytkowych — garazy nr (...) polozonych przy ul. (...) sa obowigzani uiszcza¢ na rzecz powddki miesiecznie zaliczki
i oplaty wobec tego ze powodka sprawuje zarzad nieruchomo$cia wspolng, obejmujaca roéwniez garaze pozwanych.
Niezasadny w tym kontekécie okazal sie podniesiony przez pozwanych zarzut naruszenia prawa materialnego, tj.
art. 4 ustep 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 o spoldzielniach mieszkaniowych. Wbrew twierdzeniom skarzacych,
Sad Rejonowy zasadnie przyjal, ze wlasciciele lokali, niebedacy czlonkami spo6ldzielni, w sytuacji, gdy spoldzielnia
sprawuje nad ich nieruchomoscia tzw. zarzad powierzony, sa zobowiazani ponosié¢ koszty zarzadu ta nieruchomoscia,
w szczegblnoSci za$§ koszty utrzymania spoéldzielni. Zgodnie bowiem z art. 27 ust. 1 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych (dalej - u.s.m.) zarzad nieruchomos$ciami wspo6lnymi stanowigcymi wspotwlasno$c spoldzielni jest
wykonywany przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho¢by wlasciciele lokali

nie byli czionkami spéldzielni, z zastrzezeniem art. 24 * u.s.m. i art. 26 u.s.m. Oznacza to, ze do czasu wyodrebnienia
wlasno$ci wszystkich lokali (zob. art. 26 ust. 1 u.s.m.) lub podjecia uchwaly, o jakiej mowa art. 24 ust. 1 u.s.m. zarzad
nieruchomo$cig wsp6lng wykonuje spoldzielnia.

Wriasciciele lokali, ktérzy nie sa czlonkami spotdzielni majg, zgodnie z art. 4 ust. 4 u.s.m., tak samo, jak wilasciciele,
bedacy czlonkami, uczestniczyé w pokrywaniu kosztow, zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali oraz z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych. Jednak ich pozostate obcigzenia finansowe na rzecz sp6tdzielni
s3 inne. Zamiast uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, stanowiacych
mienie spbldzielni, maja oni uczestniczyé w pokrywaniu wydatkéw, zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem tych
nieruchomoéci, stanowiacych mienie spoldzielni, ktore sa przeznaczone do wspoélnego korzystania przez osoby,
zamieszkujace w okre§lonych budynkach lub osiedlu. Biorac pod uwage zasade samodzielnosSci finansowej spoldzielni
mieszkaniowej, nalezy zatem przyjac, ze w sklad kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci wchodza wszystkie
koszty uslug, dostarczanych do nieruchomosci (dostawy wody, energii, odbioru Sciekow, oczyszczania itp.), koszty
biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz z kosztami odpowiedniej dokumentacji i odpowiednimi kosztami



administracyjnymi), koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych, potozonych w obrebie nieruchomosci,
zieleni i urzadzen matlej architektury, konserwacji i oczyszczania droég, placow i chodnikéw, podatek od nieruchomosci
wspolnej oraz koszty zarzadzania nieruchomoscia.

Odnoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezalo stwierdzi¢, ze Sad Rejonowy trafnie ustalil
zakres oplat, jakimi winni zosta¢ obciazeni pozwani jako wlasciciele garazy zarzadzanych przez powodke, do ktérych
zaliczono koszty eksploatacji, fundusz remontowy, fundusz mieszkaniowy mienia sp6ldzielni, ubezpieczenie. W toku
postepowania zostalo wykazane, ze pozwani zostali obcigzeni oplatami tymi jedynie z tytulu uzytkowania czesci
wspolnej nieruchomosci. Nie mozna sie zgodzi¢ z pozwanymi, ze pozwani nie s3 obowigzani ponosi¢ kosztow
zarzadu sprawowanego przez spoOldzielnie oraz kosztow utrzymania spoéldzielni. Sad Rejonowy w uzasadnieniu
orzeczenia przytoczyt szereg argumentow wskazujacych na konieczno$¢ uiszczania przez pozwanych kosztow zarzadu
nieruchomoécia wsp6lng, wykonywanego przez spdldzielnie, a Sad Okregowy te argumentacje podziela i nie widzi
potrzeby jej zbednego powielania. Mozna jedynie podkresli¢ w tym zakresie, ze skoro w realiach rozpoznawanej
sprawy spoldzielnia z powodu braku wlasciwego ukonstytuowania sie wspoélnoty mieszkaniowej sprawuje zarzad
powierzony nad nieruchomoscia wsp6lng, to brak jest jakichkolwiek podstaw do pozbawiania jej wynagrodzenia
za sprawowanie zarzadu nad wyodrebnionymi lokalami. Shusznie zauwazyl Sad I instancji, ze w przypadku
ukonstytuowania wspoélnoty i powierzenia zarzadu nad nieruchomos$cia wspélna innemu podmiotowi, pozwani
wowczas ponosiliby koszty tego zarzadu.

Przechodzac w tym miejscu do zarzutoéw strony powodowej odnoszacych sie rowniez do zakresu ustalonych przez
Sad Rejonowy oplat naleznych powddce od pozwanych, nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem powodki, ze
w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy do oplat tych nalezalo zaliczy¢ podatek od nieruchomosci, oplate za
uzytkowanie wieczyste oraz kosztami ,,przegladéw i ustug obcych”. Trafne jest zapatrywanie Sadu I instancji, majace
swe zrédto w opinii bieglego sadowego, ze pozwani jako wlasciciele wyodrebnionych lokali sg platnikami podatkéw i
oplat i we wlasnym zakresie ponoszg koszty podatku od nieruchomo$ci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste, a koszty
te uwzgledniaja ich udzial w nieruchomoéci wspolnej. Powdédka wywodzac wnioski przeciwne, nie wykazala w zadnym
wypadku, Ze naliczane pozwanym oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste
dotycza wylacznie czeSci wspolnych nieruchomodci, z ktorej korzystaja pozwani, a nie dotyczg calej nieruchomosci lub
czesci wspolnej nie obejmujacej lokali garazowych uzytkowanych przez pozwanych.

Zgodzi¢ sie nalezy réwniez z zapatrywaniem Sadu Rejonowego, ze powddka nie wykazala zasadnoSci obcigzania
pozwanych kosztem z tytulu ,przeglady i ustugi obce”. Nie ma watpliwoéci co do tego, ze pozwani sg zobowigzani
do ponoszenia kosztéw z tytulu funduszu remontowo - mieszkaniowego, zaksiegowanego w osobnej pozycji, jednak
pozycja ,przeglady i ustugi obce”. nie zostala precyzyjnie zdefiniowana przez powodke, a nadto jak zauwazyl biegly,
powddka nie przedstawila w tym zakresie zadnej uchwaly. W tych okoliczno$ciach, wobec braku stosownej uchwaly nie
mozna bylo przyjaé, aby koszty zwigzane z przeglagdami i ustugami obcymi obcigzaly pozwanych jako wlascicieli lokali
niebedacych czlonkami sp6ldzielni. Wbhrew twierdzeniom apelacji, z lektury protokoléow z zeznah V. M. zlozonych na
rozprawach w dniu 4 maja 2012 r. nie wynikalo, iz koszty remontéw byly pokrywane ze Srodkdéw pobranych z tytulu
»przegladoéw i usthug obcych”.

Niezasadny okazat sie takze sformulowany przez pozwanych zarzut naruszenia przepis6w postepowania, tj. art. 233
§ 1 k.p.c., do ktorego mialo dojsé¢ poprzez bledne pominiecie tego, ze powodowa spoéldzielnia nie udzielila pozwanym
zadnej odpowiedzi na wielokrotnie kierowane do powddki zadania wyjasnienia podstaw do podwyzszenia pobieranej
przez powodke oplaty za korzystania z garazu pozwanych. Skarzacy pozwani polaczyli 6w zarzut jednoczeénie z
zarzutem naruszenia prawa materialnego, tj. art. 481 § 1 k.c. poprzez bledne zasadzenie zadania powddki z odsetkami
od dnia doreczenia pozwu, mimo, ze dopiero z opinii bieglego pozwani mogli sie dowiedzieé, z czego sklada sie zadania
przez powodke podwyzszona oplata za korzystanie z garazu. Jak juz wyzej wyjasniono, zarzut naruszenia art. 233 §
1 k.p.c. okazal sie niezasadny, poza tym nie moglo dojs¢ do naruszenia tego przepisu poprzez wyciagniecie przez Sad
Rejonowy z materialu dowodowego wnioskow odmiennych, niz zyczylaby sobie tego strona pozwana. Sad Rejonowy
wbrew twierdzeniom pozwanych nie pomingl okoliczno$ci, ze pozwani malzonkowie K. zwracali sie do Spo6ldzielni o
wyja$nienie wysokoSci oplat, bowiem powotal te okoliczno$é w ustaleniach stanu faktycznego. Sad Rejonowy zasadnie



nie bral tej okoliczno$ci pod uwage przy ustalaniu zakresu roszczenia odsetkowego. Nie mialo bowiem znaczenia dla
ustalenia zakresu tego roszczenia to, ze powodka nie odpowiadala na pisma pozwanych. Z zawiadomien o wysokosci
oplat wynikajacych bezposrednio ze statutu spéldzielni i podejmowanych uchwat wynikaly sposoby obliczania oplat
z tytulu uzytkowania garazy stanowiacych odrebne lokale. Pozwani mogli sie zapozna¢ z tymi aktami wewnetrznymi
zanim doszlo do zainicjowania powodztwa, stad ich stwierdzenia, ze dowiedzieli sie o sposobie ustalania wysokosci
oplat dopiero z opinii bieglego nie mogly odnie$¢ oczekiwanego dla nich skutku. Wymagalno$¢ optat naleznych
powddce nie moze bowiem zaleze¢ od tego, czy powod zdola wyjasnié obowigzanym z tego tytulu podstawe oraz
sposob naliczania oplat. Nadto nie mozna pomija¢ faktu, ze jak wyjasnil to wyczerpujaco Sad I instancji, pozwani
mogli kwestionowaé wysokos¢ i zasadno$¢ oplat bezposrednio na drodze sagdowej, wytaczajac adekwatne powddztwo
przeciwko spoldzielni.

Chybiony okazal sie zarzut powddki naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., poprzez niezasadnie jej zdaniem przyjecie,
ze spodldzielnia bezzasadnie obcigza pozwanych kosztami zwigzanymi z podatkiem od nieruchomosci, oplata za
uzytkowanie wieczyste oraz kosztami zwigzanymi z przegladami i ustugami obcymi, bowiem skarzacy tym zarzutem
kwestionuje dokonana przez Sad I instancji ocene prawna, nie kwestionuje natomiast oceny dowodéw. Ocena zatem
zasadnoSci obcigzenia pozwanych kosztami i oplatami wskazanymi wyzej, musi by¢ oceniana tylko w kategoriach
ewentualnego naruszenia prawa materialnego, co jak juz weze$niej wyjaséniono, nie mialo miejsca w niniejszej sprawie.

Niezasadny okazal sie zarzut pow6dki naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktéry mial sprowadzac sie do niezasadnego
przyjecia kwot podanych w uzasadnieniu orzeczenia jak miarodajnych, podczas gdy byly one obarczone oczywistymi
bledami rachunkowymi. O ile Sad Okregowy w calej rozciagloSci zgadza sie ze stwierdzeniem, ze obliczenia poczynione
przez Sad Rejonowy dotkniete sa razacymi btedami rachunkowymi, jednak uchybienie to moze by¢ postrzegane nie
jako wadliwa ocena dowodow, ale jako wadliwe sporzadzenie uzasadnienia orzeczenia.

Sad Okregowy rozpoznajac zarzuty apelacyjne uznal, iz zasadny okazal sie zarzut pozwanych naruszenia art. 328
§ 2 k.p.c., albowiem uzasadnienie Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie nie pozwalalo na dokonanie kontroli
instancyjnej. Zgodnie z tym przepisem uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej
rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie faktéw, ktore sad uznal za udowodnione, dowod6éw, na ktérych sie oparl,
i przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmowit wiarygodnoéci i mocy dowodowej, oraz wyjasnienie podstawy
prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow prawa. Sad musi zatem wytlumaczy¢ motywy rozstrzygniecia, tak by
w wyzszej instancji mogla zosta¢ oceniona jego prawidlowo$c. Braki w uzasadnieniu uniemozliwiajace odczytanie
motywow rozstrzygniecia sg wystarczajacym powodem uchylenia werdyktu i przekazania sprawy do ponownego
rozpatrzenia (por. orzeczenie Sadu najwyzszego z dnia 26 lipca 2007 r., V CSK 115/07, M. Praw. z 2007 r., nr 17, poz.

930).

Powszechnie w orzecznictwie przyjmuje sie, iz zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony
tylko w wyjatkowych okoliczno$ciach, tj. jedynie wtedy, gdy tre$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej instancji
uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzit do wydania orzeczenia lub w przypadku
zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego, jak rowniez braku
wskazania podstawy prawnej oraz motywow, ktorymi kierowal sie sad (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi - I
Wydzial Cywilny z dnia 24 stycznia 2013 r., sygn. I ACa 1075/12).

W sprawie niniejszej takie wyjatkowe okolicznoéci wystapily. Zauwazy¢ trzeba, iz rola uzasadnienia Sadu pierwszej
instancji nie ogranicza sie tylko do przekonania stron co do slusznoéci stanowiska sadu i zgodnoéci z prawem
orzeczenia, ale jego zadaniem jest takze umozliwienie przeprowadzenia kontroli apelacyjnej. Spelnia ono takze funkcje
porzadkujaca, obligujac stosujacy prawo sad do prawidlowej i pelnej rekonstrukeji stanu faktycznego i jego subsumcji
do miarodajnej normy prawa materialnego, w nastepstwie czego dochodzi do jej konkretyzacji w sentencji wyroku.
Tymczasem uzasadnienie zaskarzonego wyroku — jak stusznie podnosili w swojej apelacji pozwani i réwniez czeSciowo
powddka — jest niezrozumiale i nie pozwala na weryfikacje prawidlowosci obliczen poczynionych przez Sad I instancji.
Sad Rejonowy przede wszystkim nie przedstawil w uzasadnieniu orzeczenia obliczen na jakiej podstawie ustalil
wysoko$¢ zasadzonych na rzecz powodki kwot od pozwanych. Natomiast juz tylko pobiezna analiza uzasadnienia



orzeczenia prowadzila do wniosku, iz zostalo one obarczone licznymi bledami obliczeniowymi. Powddka w apelacji
w uzasadnieniu zarzutu podnosila, iz Sad Rejonowy dokonal bledu m.in. w obliczeniu naleznych oplat na dzieh
30.09.2009 r. Istotnie blad ten jest widoczny, gdyz Sad przyjal, iz po odjeciu od kwoty 5.204,75 zt dwoch ostatnich
pozycji z zestawienia przedstawionego powyzej otrzyma sie kwote 3.263,18 zl, gdy tymczasem kwota po odjeciu od
kwoty 5.204,75 zt , kwote 921,72 zl (obejmujaca te dwie pozycje) ta réznica winna wynosi¢ 4.283,03 zl. Blad ten
niewatpliwie mial zasadniczy wplyw na ustalenie oplat za kolejne lata i tym samym na ustalona wysoko$¢ wszystkich
oplat za lata 2009-2011. Sad Okregowy nie mogl jednak samodzielnie dokona¢ weryfikacji tego bledu, gdyz Sad
Rejonowy wskazujac pozycje oplat na jakie skladaly sie obciazenia nieruchomogci, nie okreslil we wszystkich pozycjach
ustalonych kwot tych kosztéw. Mianowicie Sad Rejonowy nie okre$lil w jakim wymiarze wydatki uznal w zakresie
funduszu remontowego, funduszu mieszkaniowego oraz ubezpieczenia. Tym samym Sad I instancji uniemozliwil
Sadowi Odwotawczemu poddanie kontroli ustalonych oplat. W dalszej czeSci uzasadnienia dotyczacego pozwanych
R.S. (1) 1iA.S. (2) znajdujg sie nastepne bledy. Liczac dalsze koszty za rok 2010 Sad Rejonowy wskazal, ze po odjeciu
od kwoty 1.238,06 zl kwote 362,92 z} otrzymuje sie ,,1.429,14 z} (odpowiednio po korektach 1.561,24 zlote) 876,02
z¥’, skad nie wynika czy Sadowi chodzi o kwote 1.429,14 zt czy 876,02 zl, co z kolei wynikaloby z prostego rachunku
arytmetycznego. Nastepnie sumujgc rozliczenia dotyczgce pozwanych S. Sad Rejonowy wskazuje, ze laczne oplaty od
kwietnia 2009 r. do grudnia 2011 r. winny wynosi¢ 1.351,47 z}, a pozwani wplacili 770,86 zl. Z tego z kolei wynikaloby,
ze pozwani winni doplaci¢ powddce jeszcze kwote 580,61 zl, a tymczasem Sad I instancji zasadzil od pozwanych S.
na rzecz powddki kwote 116,93 zl, nie wyjasniajac przy tym w zaden sposéb podstaw ustalenia tej kwoty. Poza tym
zauwazy¢ nalezalo, ze Sad Rejonowy ustalajac, iz pozwani nie sa odpowiedzialni wzgledem powodki za naliczone
oplaty za podatek od nieruchomosci, oplate za uzytkowanie wieczyste i przeglady i ustugi obce — niekonsekwentnie
je odlicza od kosztoéw ustalonych przez powodke oplat. Sad Rejonowy miedzy innymi nie odlicza tych oplat od
wskazywanych kosztow eksploatacji, ktore jak wyjasnit biegly — obejmuja koszty podatku i oplaty za uzytkowanie
wieczyste.

Analogiczne bledy Sadu Rejonowego wystepuja w rozliczeniach dotyczacych pozwanych K. i z tych samych przyczyn
nie mogly by¢ one konwalidowane przez Sad II instancji. Dla przykladu wskazaé¢ mozna, ze Sad I instancji ustalajac
nalezne za sporny okres oplaty w kwocie 511,56 z1, 474,39 zl i 649,20 zt wskazuje, ze wynosza one lacznie 1676,52 zl,
zamiast 1.635,15 zl.

Przedstawione wyzej argumenty prowadza do wniosku, iz zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej,
bowiem uzasadnienie nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska sadu, a bledy rachunkowe
w uzasadnieniu s3 tak znaczne, ze uniemozliwiaja calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do
wydania zaskarzonego orzeczenia. Jest to zatem uzasadniona przyczyna uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, bowiem w tym przypadku nalezy uznaé, iz nie zostata
rozpoznana istota sprawy.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad Rejonowy wnikliwie przeanalizuje dokumenty zgromadzone w aktach
sprawy i na tej podstawie ustali wysoko$¢ wszystkich naleznych powddce oplat od pozwanych z okres od kwietnia
2009 r. do grudnia 2011 r., przy pominieciu za kazdy okres rozliczeniowy oplat za podatek od nieruchomosci, optat
za uzytkowanie wieczyste i ,przeglady i ustlugi obce”, wyjasniajac przy tym precyzyjnie sposob obliczenia kazdej z
lacznych miesiecznych i rocznych oplat. Sad przede wszystkim wyjasni podstawe ustalenia wysokoSci zasadzonych
kwot, przedstawiajgc przy tym wyczerpujaco sposob ich obliczenia.

Po prawidlowym ustaleniu kwot naleznych powoddce od pozwanych, Sad Rejonowy obliczy wysoko$é
skapitalizowanych odsetek, uwzgledniajac przedlozone przez powodke kartoteki lokali, przedstawiajace daty i
wysoko$ci wplat pozwanych na poczet naleznych oplat. Nalezy zdaniem Sadu odwolawczego wskazaé, iz nawet jesli
na podstawie zalaczonych do akt dokumentow, tabel rozliczeniowych brak bylo mozliwoSci pelnej weryfikacji zadania
zasadzenia skapitalizowanych odsetek, to nic nie stalo na przeszkodzie, aby dokonujac odpowiednich obliczen uznac
powodztwo za zasadne w tej czedci, ktdra mozliwa byta do weryfikacji. Sad Okregowy nie podziela bowiem stanowiska
Sadu Rejonowego, iz brak bylo w ogble mozliwosci dokonania jakiejkolwiek weryfikacji zadania powddki co do
skapitalizowanych odsetek, skoro na podstawie kartotek lokali mozliwe bylo obliczenie odsetek przynajmniej za rok



2011. Sad Rejonowy zajmujac takie stanowisko w sprawie, rowniez w zakresie roszczenia o zaplate skapitalizowanych
odsetek nie rozpoznal istoty sprawy, wskazujac jedynie ze powodka nie sprostala ciezarowi dowodzenia. Na marginesie
wskazaé nalezy, ze wbrew twierdzeniom powddki Sad I instancji nie naruszyl przy tym przepisu art. 233 § 1 k.p.c., ale
przepis prawa materialnego art. 4818 1 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i sprawe
przekazal Sadowi Rejonowemu Poznan — Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu do ponownego rozpoznania.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.
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