Sygn. akt II C 119/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial II Cywilny Osrodek (...) w R.

w skladzie:

Przewodniczacy : Sedzia Sadu Okregowego Elzbieta Kazir6d

Protokolant: Iwona Mucha

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2013 r. w Rybniku

sprawy z powodztwa (...) Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego im. (...) w W.
przeciwko M. W. i M. Spoélce z oo w T.

o zaplate

1) zasadza solidarnie od pozwanych M. W. i M. Spdlki z oo w T. na rzecz powodki (...) Spoéldzielni Budownictwa
Mieszkaniowego im. (...) w W. kwote 273.830 zl ( dwiescie siedemdziesiat trzy tysiace osiemset trzydziesci zl) wraz z
ustawowymi odsetkami w stosunku rocznym :

a) od kwoty 236.220,89 zt ( dwieécie trzydzieSci szes¢ tysiecy dwieScie dwadzie$cia z osiemdziesiat dziewie¢ gr) od
dnia 30 maja 2011r. do dnia zaplaty,

b) od kwoty 37.609,11 zt ( trzydzieéci siedem tysiecy szeSéset dziewieé zl jedenascie gr) od dnia 30 maja 2011 r. do
dnia zaplaty;

2) w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3) zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kwote 21.909 zl ( dwadzieScia jeden tysiecy dziewiecset dziewiec
z}) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4) nakazuje pobrac solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa ( Sagdu Okregowego w Gliwicach Os$rodka (...)
w R.) kwote 1674,16 zl ( jeden tysiac sze$tset siedemdziesiat cztery zt szesnascie gr) tytulem kosztow sadowych.

Sygn. akt II C 119/11

UZASADNIENIE

Powodka (...) Spoéldzielnia Budownictwa Mieszkaniowego im. (...) w W. wniosla o zasadzenie solidarnie od pozwanych
(...) Spoiki z 0.0. w T. na rzecz powoda kwoty 273 830,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwoty 236 220,89 zt od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz od kwoty 37 609,11 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, iz pozwani, pomimo skierowania sprawy na droge postepowania
sadowego, nie uiszczajg oplat eksploatacyjnych, wplat na fundusz remontowy i zaliczek na centralne ogrzewanie,
kwestionujac jako wlasciciele pieciu lokali uzytkowych w budynku przy ulicy (...) w J. o numerach 4-14, sposéb
naliczania tych oplat. Pozwani, na mocy aktu notarialnego repertorium A 8011/2008 nabyli przedmiotowe
nieruchomoéci w dniu 26 maja 2008 .



Powodka podala, ze zadaniem pozwu domaga sie oplat naleznych za okres od listopada 2008 r. do grudnia 2010 r.
zgodnie z tredcig art. 4 i 6 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych i art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali w zw.
z art. 277 ust. 1 ustawy o spodldzielniach mieszkaniowych. Spéldzielnia przedstawila w pozwie szczegblowe wyliczenia
zadanych oplat wskazujgc jednoczeénie, iz calo$¢ kosztéw utrzymania nieruchomoéci wspdlnej wraz z planowanym
rocznym przychodem z tytulu funduszu remontowego i zaliczek na centralne ogrzewanie rozdzielana jest zgodnie z
udzialami, przypadajacymi na cze$¢ mieszkalng, uzytkowa i administracje (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi),
a nastepnie, pozwani obciazani sa kosztami przypadajacymi na nich, wedlug posiadanych przez pozwanych udzialow,
co jest przez strone pozwana kwestionowane.

Stan zaleglosci pozwanych wobec powddki z tytulu naleznosci gtéwnej za okres od listopada 2008 r. do grudnia 2010
r. na dzien 31 grudnia 2010 r. wynosza 236 220,89 zl, a odsetki ustawowe zostaly naliczone do dnia 28 lutego 2010
r. i wynosza 37 609,11 zl.

Pozwani wnies$li o oddalenie powo6dztwa i zwrot kosztow postepowania. Kwestionuja oni przede wszystkim obowiazek
ponoszenia przez nich optat w obliczanej przez powodke wysokosci. twierdza oni, iz spos6b obliczania przez powodke
przedmiotowych oplat jest nieprawidlowy i tym samym sprzeczny z prawem. Zgodnie bowiem z art. 18 § 1 ustawy
z dnia 16 wrzeénia 1982 r. prawo spodldzielcze (Dz.U. z 2009 1., poz. 77, nr 649) ,prawa i obowigzki wynikajace z
czlonkostwa w spoldzielni sa dla wszystkich czlonkéw réwne”. Strona pozwana zaznacza, ze powodka narusza te
zasade, poprzez inne okreSlanie oplat dla wlascicieli lokali, tj. wlascicielom lokali mieszkalnych oplaty sa naliczane

wedlug m® a pozwanym, jako wlaécicielom lokali uzytkowych wg udzialéw. Przykladowo podaja, ze w przypadku oplaty
eksploatacyjnej wysoko$¢ oplaty wyliczonej przez powddke dla pozwanych jest proporcjonalna do ilo$ci posiadanych
udzialow, a w przypadku oplat na centralne ogrzewanie i fundusz remontowy oplaty obliczane sa w stosunku (...),
a nie jako (...). Natomiast wlasciciele lokali mieszkalnych polozonych w tym samym budynku ponosza oplaty z tego

tytulu wg m® powierzchni uzytkowej, do ktérych nie wlicza si¢ pomieszczen przynaleznych.

Zdaniem pozwanych powddka stosujac odmienne zasady w obcigzaniu ich oplatami prowadzi to bezzasadnego
réznicowania sytuacji poszczegdlnych wlascicieli lokali w zaleznoéci od tego czy sa oni wlascicielami lokali
mieszkalnych czy tez uzytkowych. Tym samym wplywa to na nieuzasadniony wzrost kosztow pozwanych, ktorzy
uwazaja, ze powinni placié mniej niz sg do tego zobowiazani przez Spoéldzielnie.

Pozwani os$wiadczyli, ze po otrzymaniu stosownych dokumentéow i wyjasnienn niezwlocznie ureguluja zasadne
wierzytelno$ci. Podnie$li przy tym, ze ich intencja nie bylo calkowite unikanie oplat czynszowych. Chcieli natomiast
jedynie sprawiedliwego i przejrzystego ustalenia ich wysokosSci. Zdaniem pozwanych przesylana przez powoda
kalkulacja kosztow nie wynikala wprost z autentycznie ponoszonych przez spoéldzielnie kosztow i nie umozliwiala
cztonkom spoldzielni kontroli czy oplaty czynszowe nie sg okreslone arbitralnie.

Ponadto strona pozwana wskazuje, ze nie mogla przeprowadzi¢ odpowiednich prac adaptacyjnych dotyczacych
przedmiotowych lokali, gdyz powodka nie usunela przyczyn i skutkéw przeciekow tarasoéw, a w zwiazku z fatalnym
stanem technicznym lokali ich uzytkowanie nie bylo mozliwe. Taki stan, zdaniem pozwanych, jest nastepstwem
nieszczelnych tarasow, ktore stanowia stropodach znacznej czesci lokali.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Na dzialce oznaczonej numerem (...) przy ul. (...) w J. o powierzchni 4 629 m? stoi budynek mieszkalno-ustugowy
oznaczony ul. (...), w ktérym znajduja sie 92 lokale mieszkalne z powierzchniami przynaleznymi (piwnice i komorki)

i 8 lokali ustugowych z powierzchniami przynaleznymi (piwnice) o lacznej powierzchni 8 239,24 m®
Dowdd: pisemna opinia bieglego z zakresu rachunkowoéci wraz z dokumentacja k. 458-498

W dniu 26 maja 2008 r. M. W. prowadzacy wowczas dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) w T. (przedsiebiorstwo
pozwanego M. W. zostalo przeksztalcone w dniu 2.01.2012 r. w spotke kapitalowa (...) Spoétki z 0.0. w T.) na mocy



aktu notarialnego repertorium A 8011/2008 nabyt od powddki pieé lokali uzytkowych znajdujacych sie przy ul. (...) w
J. wraz z udzialami w prawie uzytkowania wieczystego gruntu oraz w czeSciach wspolnych budynkéw i urzadzeniach
nie shuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali, tj.:

1) lokal nr (...) o pow. 170,85 m® wraz z udzialem wynoszacym (...),
2) lokal nr (...) o pow. 365,03 m” wraz z udzialem wynoszacym (...),
3) lokal nr (...) o pow. 273,33 m” wraz z udzialem wynoszacym (...),
4) lokal nr (...) o pow. 315,22 m” wraz z udzialem wynoszacym (...),

5) lokal nr (...) o pow. 383,30 m” wraz z udzialem wynoszacym (...).

W § 9 wskazanego wyzej aktu notarialnego strona pozwana zostala poinformowana przez notariusza, miedzy innymi,
o treSci art. 4 i art. 27 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych i przepisach dotyczacych praw i obowiazkéw
wynikajacych z ustawy o wlasnoéci lokali, a w § 10 aktu notarialnego M. W. o§wiadczyl, Ze zna obowiazki uzytkownika
wieczystego gruntu oraz obowiazki wlasciciela lokalu, ktére wynikaja z ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasno$ci lokali
- w zakresie zarzadzania budynkiem, uczestniczenia w kosztach eksploatacji, kosztach remontéw oraz odplatnoéci za

dodatkowe éwiadczenia i urzadzenia. Lacznie pozwani nabyli 1 507,73 m”> powierzchni uzytkowej budynku lacznie
7 pomieszczeniami przynaleznymi, tj. piwnicami i komérkami, co stanowi (...) udzialdbw w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu oraz w czeSciach wspolnych budynkéw i urzadzen nie stuzacych do wylacznego uzytku wlascicieli
pozostalych lokali. Wysoko$¢ udzialu w nieruchomosci wspoélnej przypadajaca na lokale pozwanych, okre$lona w akcie
notarialnym, wynika z uchwaly Zarzadu Spoéldzielni nr (...)/2008 z dnia 05.03.2008 r.

Dowod: akt notarialny z dnia 26.05.2008 r. rep. A nr 8011/2008 k. 22-31, uchwala nr 70/2008 Zarzadu (...)
Spoldzielni Mieszkaniowej z 05.03.2008 r. k. 88

Powodka swoja dzialalno$¢ prowadzi w oparciu o zasady przyjmowane w drodze uchwal Walnego Zgromadzenia
i Rady Nadzorczej, zgodnie ze statutem oraz standardami kierunkéw rozwoju i planéw dzialalnoSci gospodarczej
spoldzielni. Zasady oraz sposéb wskazywania kosztéw, kalkulacje oplat powodka opiera o dokonywane uchwaty. Od
chwili nabycia lokali pozwani nie wywiazywali sie z obowiazku ponoszenia oplat eksploatacyjnych, wplat na fundusz
remontowy oraz zaliczek na centralne ogrzewanie. Powodka przedstawila pozwanym stosowng kalkulacje oplat na rok
2008 wraz z zalacznikami, jak rowniez dalsze rozliczenia oplat za rok 2009 r. i 2010 .

Dowdd: Statut (...) Spéldzielni Budownictwa Mieszkaniowego k. 258, faktury i wezwania kierowane do pozwanych
przez Spo6ldzielnie k. 58-82, 83-207, 250-251

Kazdorazowa kalkulacja oplat dla pozwanego sklada sie z trzech czesci obejmujacych: kalkulacje oplat na pokrycie
kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci przy ul. (...), wysoko$¢ optat na fundusz remontowy oraz wysoko$c
zaliczek na centralne ogrzewanie. Calo$¢ kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej wraz z planowany rocznym
przychodem z tytulu funduszu remontowego i zaliczek na centralne ogrzewanie rozdzielana jest, zgodnie z udziatami,
przypadajacymi na cze$¢ mieszkalna, uzytkowa i administracje (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi), a nastepnie,
pozwani sg obcigzani kosztami przypadajacymi na nich, wedlug posiadanych przez nich udzialéw.

Dowod: uchwala nr 70/2008 Zarzadu (...) Sp6ldzielni Mieszkaniowej z 5.03.2008 r. k. 88 oraz uchwala nr 152/2006
z dnia 28.04.2006 k. 92

W 2008 r. obowiazywala pozwanych nastepujgca wysoko$é oplat.



W zakresie eksploatacji podstawowej obowigzywala miesieczna oplata w wysokosci 2 454,07 zl netto miesiecznie.
Jest to kwota przypadajaca na pozwanych w zakresie eksploatacji podstawowej wynikajaca z udzialu pozwanych w
nieruchomos$ci wspélnej [(160 571,65 zt (...)) : (...)): 12 = 2 454,07 z1].

Wysoko$¢ oplaty zostala skalkulowana na podstawie kosztow roku 2007, przyjetych limitéw kosztow przez Rade
Nadzorcza na 2008 r. oraz prognozowanych cen na rok 2008. Roczny koszt eksploatacji podstawowej, ustalony w
oparciu o wskazane dane wynidst 160 571,65 zl. Na wskazane koszty eksploatacji podstawowej obciazajace pozwanych
skladajg sie:

- planowane koszty ogdlne na 2008 r.: 37 628,57 zl,

- planowane koszty administracyjne 2008 r.: 53 948,22 zl,
- koszty napraw i konserwacji nieruchomoéci: 33 727,70 zl,
- energia elektryczna czesci wspolnej: 12 116,93 zl,

- dZwigi: 7 000,00 zl,

- koszty ubezpieczenia: 600,06 zl,

- podatek od nieruchomo$ci czeSci wspodlnej: 208,42 zt,

- wieczyste uzytkowanie: 355,31 zl,

- amortyzacja: 14 986,44 zl.

W zakresie oplat na fundusz remontowy obowigzywala miesieczna oplata w wysokosci 1 715,11 zt netto. Oplata ta
zostata skalkulowana w ten sposéb, iz wysoko$¢ jej ustalono proporcjonalnie do wysokosci rocznych wplywow z czesci
mieszkalnej. Na 2008 r. wysoko$¢ rocznych wplywow z cze$ci mieszkalnej, obejmujacej (...) udzialu w nieruchomosci
wspoblnej wynosila 86 511,19 zl. Proporcjonalnie do wplywéw z tej czeSci udzialow skalkulowano wysoko§é oplat na
fundusz remontowy obowiazujgca pozwanych, ktéra wynosila 1 715,11 zk netto [(86 511,19 z (...)): (...)): 12=1715,112}].

W zakresie zaliczek na centralne ogrzewanie obowiazywala miesieczna oplata w wysokosci 8 147,70 zt netto. Takze w
zakresie zaliczek na centralne ogrzewanie zostaly one obliczone proporcjonalnie do przychodéw z tytulu centralnego
ogrzewania z czeSci mieszkalnej obejmujacej (...) udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki
przypadajaca na lokale pozwanych wyliczona zostala analogicznie jak dla oplat na fundusz remontowy. Przychody
z czedci mieszkalnej w 2008 r. wyniosly 158 771,65 zl. Proporcjonalnie do wysokoéci udzialéw czesci mieszkalnej i
przychodéw z tej cze$ci wysoko$¢ miesiecznej zaliczki dla pozwanych w roku 2008 r. wynosily wiec 3.147,70 zl netto
[(158 771,65 z} (...)): (...)): 12 = 3 147,70 z}].

W 2009 r. obowigzywaly nastepujace oplaty.

W zakresie eksploatacji podstawowej obowigzywala miesieczna oplata w wysokoéci 2 765,64 zt netto. Od stycznia
2009 r. do listopada 2009 r. pozwani mieli obowiazek uiszczaé zaliczki na oplaty w wysokosSciach obowigzujacych w
2008 r.1j. 2 454,07 zZk netto. W listopadzie 2009 powddka dokonala rozliczenia oplaty, ktéra pozwani winni byli wnosic¢
w 2009 roku. Roczny przychéd z czes$ci mieszkalnej wynidst 139 500,61 zt. W zwiazku z czym, zgodnie z wysokoScia
udzialéw przypadajaca na cze$¢ mieszkalna i na lokale pozwanych, na pozwanych przypadta kwota 33 187,72 zt [(139
500,61 zt (...)): (...) = 33 187,72 zl]. Oplaty naliczone pozwanym do listopada 2009 wynosily 26 994,77 zl netto
(2.454,07 z} x 11). W wyniku zatem tego rozliczenia pozwani za miesigc grudzien 2009 zobowigzani byli do zaplaty
kwoty 6 192,95 zl netto (33 187,72 zt — 26 994,77 z1).



W zakresie oplaty na fundusz remontowy obowiazywata miesieczna oplata w wysokoSci 1 284,28 zl netto. Od stycznia
2009 r. do listopada 2009 r. miesieczne oplaty wynosily 1 115,11 zl netto, tj. w wysokoéci obowigzujacej w 2008 roku.
W miesigcu listopadzie 2009 r. rozliczono oplaty nalezne za caly 2009 rok proporcjonalnie do wysokosci udzialow w
nieruchomoéci i w odniesieniu do rocznych naliczen czeéci mieszkalnej. Oplata za styczen - grudzien 2009 r. wynosila
64 779,71 z} [(0,89 x 5 226,19 x 12) + (3 X 249 x 12)]. Stawka 0,89 z} jest stawka oplaty na fundusz remontowy
obowiazujaca w 2009 r., za$ stawka 3 zl stanowi odpis na dzwigi pomnozony przez liczbe oséb. W zwiazku z tym,
kwota nalezna z tytulu oplat na fundusz remontowy za 2009 r. przypadajaca na pozwanych wyniosta 15 411,34 z} [(64
779, (.)) + (...) =15411,34 zL].

W zakresie zaliczek na centralne ogrzewanie obowigzywala §redniomiesieczna optata w wysokosci 2 969,05 zl netto.
Zaliczka na centralne ogrzewanie w okresie od stycznia do listopada 2009 roku wynosila 3 147,70 zl netto, tak jak
w roku 2008. W listopadzie 2009 r. dokonano rozliczenia zaliczek na centralne ogrzewanie za 2009 r. Zaliczki
nalezne od pozwanych rozliczono proporcjonalnie do zaliczek naliczonych dla czesci mieszkalnej. Przychody z czeéci
mieszkalnej w zakresie centralnego ogrzewania za rok 2009 wyniosly lacznie z cze$ci mieszkalnej 182 707,60 zl
Natomiast udzial pozwanych wyliczono proporcjonalnie do przychodéw z czeéci mieszkalnej i wynidst on 43.466,82
z} brutto, tj. 35.628,54 zl netto [(182.707, (...)) : (...))].

W roku 2010 r. obowiazywaly nastepujace oplaty.

W zakresie oplaty eksploatacyjnej obowigzywala miesieczna optata w wysokosci 3 064,98 zI netto. Od stycznia
2010 r. do kwietnia 2010 r. obowigzywaly pozwanych miesieczne oplaty w wysokosci 2 454,07 zl netto, tj. tak
jak w 2008 1. i 2009 r. Od maja 2010 roku na podstawie prognozowanych kosztow w 2010 roku ulegla zmianie
oplata eksploatacyjna na 3 245,63 zI. W grudniu 2010 r. dokonano rozliczenia naliczonych i naleznych oplat
eksploatacyjnych za okres od stycznia do grudnia 2010 roku. Przyjeto wczeéniej stosowang zasade ustalajac wysoko$¢
oplat naleznych przypadajacych na pozwanych proporcjonalnie do posiadanych udzialéw w poréwnaniu do naliczen
cze$ci mieszkalnej. Naliczenia dla cze$ci mieszkalnej wynosily 154.599,21 z1, a dla pozwanych 36 779,73 zt [(154 599,

(..)): CIL

W zakresie oplaty na fundusz remontowy obowiazywala miesieczna oplata w wysokosci 1 319,85 zI netto. Oplata na
fundusz w miesigcach od stycznia do kwietnia 2010 r. wynosila 1 715,11 zl netto tak jak w 2009 roku. Od maja 2010
r. zostala zmieniona stawka oplaty na fundusz remontowy moca uchwaty Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 21.04.2010
r. Zmiana nastapila z uwagi na zatwierdzenie planu remontéw na 2010 r. dla czeéci mieszkalnej. Ostatecznie udzial
pozwanych wyliczony zostal proporcjonalnie do przychodéw z czeSci mieszkalnej i wyniost 15 838,19 z1 [(66.573, (...)) :
.0l

W zakresie wysokosci zaliczek na centralne ogrzewanie obowigzywala Sredniomiesieczna optata w wysokosci 4
413,82 zl netto. W styczniu 2010 r. wysoko$¢ naliczonej zaliczki wynosila jak w 2009 r., tj. 3.147,70 zl netto. W
lutym 2010 r. nastgpila zmiana stawki oplaty na centralne ogrzewanie, ktéra wyniosla 4 190,47 zt netto. Zmiana oplaty
za centralne ogrzewanie byla uzasadniona zmiang stawek za centralne ogrzewania stosowanych przez (...) i zostala
zatwierdzona uchwalg Zarzadu nr 140/2009 z dnia 19.08.2009 r. W lipcu 2010 r. w oparciu o faktyczne zuzycie ciepla
i zmiany stawek stosowanych przez (...) zmieniono zaliczke na centralne ogrzewanie na kwote 4 810,96 zl netto. W
grudniu rozliczono zaliczki nalezne za 2010 r. i naliczone. Lacznie przychody z czeSci mieszkalnej wyniosly 222 635,69
zl. Kwote 52 965,81 zl przypadajaca na pozwanych wyliczono wg udzialu w nieruchomosci w stosunku do naliczen
czeSci mieszkalnej [(222.635,69 x 1834) : (...)].

Z tytulu obowiazku uiszczania przez pozwanych oplat, powddka wystawila faktury VAT. Do dnia wniesienia
powddztwa pozwani nie dokonali zaplaty zadnej kwoty z tytulu tych faktur. Jak wynika ze zgromadzonej w sprawie
calo$ci dokumentacji stan zalegloSci pozwanych wobec powo6dki z tytutu naleznosci gléwnej na dzien 31 grudnia 2010
r. wynosi 236 220,89 z1, a z tytulu naliczonych do dnia 28 lutego 2010 r. odsetek ustawowych wynosi 37 609,11 zt.

Na kwote naleznosci gléwnej skladaja sie nastepujace nalezno$ci:



1) XI 2008 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 12.11.2008 1.,

2) XII 2008 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 z} fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 9.12.2008 r.,

3) 12009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zl + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) Z 9.01.2009 T.,

4) II 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 z} + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) 2 10.02.2009 r.,

5) III 2009 — 8 926,59 z} brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 z} fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z9.03.2009 T.,

6) IV 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zl + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...)  10.04.2009 r.,

7) V 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 11.05.2009 1.,

8) VI 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zt fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 9.06.2009 r.,

9) VII 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 1.07.2009 T.,

10) VIII 2009 — 8 926,59 z} brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zt fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 1.08.2009 r.

11) IX 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zt fundusz remontowy 1 715,11 zl + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z1.09.2009 T.,

12) X 2009 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z1.10.2009 T,

13) XI 2009 — 8 926,59 zt brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z1.11.2009 T,

14) XII 2009 — 4 565,14 z} brutto (eksploatacja 6 192,95 zt CO 1003,84 z} fundusz remontowy -3 454,87 + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z1.12.2009 T.,

15) 12010 — 8 926,59 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 3147,70 zl fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z1.01.2010 T.,

16) II 2010 — 10 198,77 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 4 190,47 z} fundusz remontowy 1 715,11 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z1.02.2010 .,

17) III 2010 — 10 198,77 zt brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 4 190,47 zt fundusz remontowy 1 715,11 z} + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 1.03.2010 T.,

18) IV 2010 — 10 198,77 zl brutto (eksploatacja 2 454,07 zt CO 4 190,47 zl fundusz remontowy 1 715,11 z + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 8.04.2010 .,



19) IV 2010 — minus 340,45 zl brutto Faktura korygujaca VAT nr (...) 2/4/2010 z 30.04.2010 1.,

20) V2010 — 10 417,13 z}l brutto (eksploatacja 3 245,63 zt CO 4 190,47 z} fundusz remontowy 1 102,53 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 8.05.2010 1.,

21) VI 2010 — 10 417,13 zl brutto (eksploatacja 3 245,63 zt CO 4 190,47 zt fundusz remontowy 1 102,53 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 8.06.2010 .,

22) VII 2010 — 11 174,13 zl brutto (eksploatacja 3 245,63 zl CO 4 810,96 zl fundusz remontowy 1 102,53 zl + 22%
VAT) Faktura VAT nr (...) z 8.07.2010 .,

23) VIII 2010 — 11 174,13 z} brutto (eksploatacja 3 245,63 zt CO 4 810,96 zl fundusz remontowy 1 102,53 zl + 22%
VAT) Faktura VAT nr (...) z 8.08.2010 1.,

24) IX 2010 — 11 174,13 zt brutto (eksploatacja 3 245,63 z1 CO 4 810,96 zl fundusz remontowy 1 102,53 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 8.09.2010 .,

25) X 2010 — 11 174,13 zt brutto (eksploatacja 3 245,63 zt CO 4 810,96 zl fundusz remontowy 1 102,53 zl + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 8.10.2010 T,

26) XI 2010 — 11 174,13 zt brutto (eksploatacja 3 245,63 z1 CO 4 810,96 zl fundusz remontowy 1 102,53 zt + 22% VAT)
Faktura VAT nr (...) z 8.11.2010 T,

27) XII 2010 — 12 584,35 z} brutto (eksploatacja 4 244,04 zt CO 4 810,96 z} fundusz remontowy 1 260,04 zt + 22%
VAT) Faktura VAT nr (...) z 8.12.2010 r. wraz z Faktura VAT korygujaca nr (...) 1/12/2010 z dnia 16.12.2010 1.,

28) XII 2010 — minus 12 861,63 zl brutto Faktura korygujaca VAT nr (...) 4/12/2010 z 31.12.2010T.

Odnoénie oplat na centralne ogrzewanie powddka na koniec kazdego roku rozlicza wniesione zaliczki na centralne
ogrzewanie z faktycznie poniesionymi z tego tytulu kosztami w oparciu o faktury. Z tytutu rozliczenia za rok 2009 r.
do zwrotu pozostata kwota 340,45 zl brutto (Faktura korygujaca VAT nr (...) 2/4/2010 z 30.04.2010 r.), za$§ w roku
2010 r. do zwrotu pozostala kwota 12 861,63 zl brutto (Faktura korygujaca VAT nr (...) 4/12/2010 z 31.12.2010 1.).

W przedmiotowej sprawie, pozwany M. W. w lipcu 2008 r. rozpoczal dzialania zmierzajace do modernizacji
centralnego ogrzewania w swoich lokalach w zwiazku z planowana przebudowa tych pomieszczen. W miejsce
dotychczasowych grzejnikdéw mial zostac zainstalowany inny rodzaj grzejnikéw. Dostawca ciepta mialo byé¢ nadal
Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0., jednak dostawa ciepla miala sie odbywac na podstawie odrebnej umowy zawartej
pomiedzy pozwanym a (...) sp. z 0.0. Z inicjatywa modernizacji ogrzewania wystapil pozwany i dzialajaca w jego
imieniu firma (...). Z uwagi na to, iz pozwany nie wywiazal sie ze swoich zobowiazan, warunkowa zgoda na
modernizacje ogrzewania udzielona przez powoda stracila swoja moc, a powodka zwrocita sie do Przedsiebiorstwa
(...) sp. z 0.0. o anulowanie wniosku o zmniejszenie mocy zaméwionej. Pozwany nie spelit bowiem warunku
zamontowania nowego systemu ogrzewania pod poczatku sezonu grzewczego 2008/2009 oraz nie zlozyl wniosku do
(...) sp. z 0.0. w sprawie zawarcia umowy. Ostatecznie M. W. dokonal w 2008 r. catkowitego demontazu grzejnikéw w
ten spos6b odlaczajac sie od wspolnej sieci grzewczej, co spowodowalo liczne skargi ze strony mieszkancow I pietra
budynku mieszkalnego przy ul. (...) w J., ktérzy narzekali na zbyt niska temperature przy podlodze, pomimo normalnej
temperatury grzania grzejnikow.

Pozwany obecnie nie jest czlonkiem Spoldzielni. Zostal wykluczony Uchwala Radu Nadzorczej nr (...) z dnia
17.03.2011r. Z uwagi na uporczywe naruszanie Statutu, regulamindéw i innych uchwal organéw (...), a w szczegdlnoséci
nie wykonywanie istotnych zobowigzan wobec Spoéldzielni poprzez nieregulowanie naleznych oplat. Pozwany nie
kwestionowat tej uchwaly.



Dowdd: zeznania §wiadkow: Z. R. k. 391v-393, A. G. k. 411v-412v, E. Z. k. 412v-413; zeznania pozwanego M. W.
k. 413-414; Statut (...) Spéldzielni Mieszkaniowej k. 32-48; faktury i wezwania kierowane do pozwanego przez
Spoéldzielnie wraz z wydrukiem zaleglo$ci pozwanego i wyliczeniem odsetek k. 49-54, 58-87 (faktury dochodzone
pozwem), 88-207, 250-251; uchwala nr 70/2008 Zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej z 5.03.2008 r. k. 88,
uchwala nr 152/2006 z dnia 28.04.2006 k. 92, nr (...) z 26.02.2008 r. k. 207, uchwala nr 9/2008 z 20.03.2008 r. k.
208, uchwala nr 18/2004 z 24.05.2004 r. k. 209, uchwala nr 36/2007 z 12.09.2007 r. k. 210, uchwala nr 7/2008 z
02.01.2008 1. k. 229, uchwal nr 31/2003 z 30.06.2003 r. k. 238, uchwal nr 121/2010 z 28.06.2010 r. k. 248, uchwal
nr 16/2010 z 14.06.2010 r. k. 339, uchwal nr 9/2009 z 2.02.2009 r. wraz z regulaminem k. 340-349, uchwatl nr
27/2008 z 3.07.2008 r. k. 350-351, uchwat nr 56/2007 z 13.12.2007 r. k. 352, uchwal nr 49/2007 z 27.09.2007
r. k. 353, uchwal nr 24/2007 z 14.05.2007 r. k. 354-355, uchwal nr 9/2007 z 5.02.2007 r. wraz z regulaminem k.
356-362, uchwala nr 5/2008 z 26.02.2008 r. wraz zalgcznikiem k. 382-384, uchwala nr 39/2006 z 14.12.2006 r. wraz
zalacznikiem k. 385-387, uchwala nr 34/2011 wraz pismem skierowanym do pozwanego k. 420-422; plan funduszu
remontowego na 2008 r. k. 211; analizy kosztéw i przychodéw (...) na nieruchomosci za 2008 r. k. 212-213, analiza
rozliczen kosztéw na nieruchomosci k. 214-228, prognozy kosztéw i przychodéw (...) nieruchomosci na rok 2008
k. 239-249, korespondencja i dokumentacja dotyczaca modernizacji instalacji CO u pozwanych k. 524-564, w tym
pismo odno$nie skarg mieszkancow k. 531; faktury za CO budynku przy ul. (...) w J. wraz z rozliczeniem kosztow CO
za dochodzony okres k. 651-72

W toku procesu przedsiebiorstwo pozwanego M. W. zostalo przeksztalcone w dniu 2.01.2012 r. w spotke kapitalowa
(...) Spoiki z 0.0. w T..

Majac na uwadze przede wszystkim regulacje art. 584" ksh, ktéra stanowi, iz przeksztalcony przedsiebiorca
odpowiada osobiécie solidarnie ze spolka przeksztalcona za wlasne zobowigzania powstale przed dniem
przeksztalcenia zwigzane z prowadzong uprzednio dzialalno$cia gospodarcza przez okres trzech lat, liczac od dnia
przeksztalcenia, ktory to okres w przypadku pozwanego nie uplynal, Sad na wniosek powoda na zasadzie art. 193 § 3
kpc wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego rowniez Spolke z ograniczong odpowiedzialnoscia (...).

Dowdd: Pismo procesowe strony pozwanej wraz z odpisem z KRS k. 403-409

Na zlecenie Sadu biegly sadowy z zakresu rachunkowoéci sporzadzit opinie, a nastepnie wydal opinie uzupehiajace
na okolicznoé¢:

1) prawidlowosci kalkulacji oplat sporzadzonej przez powoda dla pozwanego z tytulu partycypowania w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspolnej polozonej w J. przy ul. (...), wedlug posiadanych udzialow, w zakresie eksploatacji
podstawowej, funduszu remontowego i zaliczek na centralne ogrzewanie za okres od listopada 2008 r. do grudnia
2010 T.;

2) wysokosci miesiecznych oplat obciazajacych pozwanego z tytulu ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej, potozonej w J. przy ul. (...), wedlug posiadanych przez pozwanego udzialow w zakresie:

- eksploatacji podstawowej,

- funduszu remontowego,

- zaliczek na centralne ogrzewanie,

w okresie od listopada 2008 r. do grudnia 2010 1.;

3) ustalenia czy istnieje zréznicowanie pobieranych przez powoda optat wobec poszczegbdlnych wlascicieli lokali
uzytkowych oraz



4) ustalenia czy oplaty eksploatacyjne naliczane przez spbldzielnie wobec pozwanego sa zawyzone w stosunku do
oplat eksploatacyjnych wobec innych spoldzielcow, a w szczegdlnosci odnosénie funduszu remontowego i centralnego
ogrzewania czy jezeli takie zr6znicowanie istnieje czy jest one prawidlowe;

5) wyliczenia wysokoSci oplat za CO obciazajacych pozwanego za okres objety pozwem.

Biegly odnoszac sie do poszczegbdlnych zagadnien we wnioskach koncowych stwierdzil ostatecznie, iz wyliczenie
funduszu remontowego i oplaty eksploatacyjnej jest w zasadzie prawidlowe. Biegly uwaza natomiast, iz
nieprawidlowo$¢ Spoldzielni pojawily sie w obliczeniach za centralne ogrzewanie, przy naliczaniu podatku od towaréow
i ushug (...) oraz przy réznicowaniu oplat dla poszczegdlnych wilascicieli lokali, z pokrzywdzeniem pozwanych.

Dowod: pisemna opinia bieglego z zakresu rachunkowosci k. 458-498, pisemne opinie uzupehiajace biegtego k.
632-639, 747-750, ustnej opinia uzupelniajaca bieglego k. 640v-642v

Przy ocenie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sad kierowat sie zasada swobodnej oceny dowodow
wyrazona w art. 233 § 1 kpc. Podejmujac rozstrzygniecie Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw oraz orzeczen
wydanych w sprawach, ktore toczyly sie dotychczas z udzialem stron. Przedstawionym dokumentom Sad dal wiare w
calosci, jako Ze sporzadzone zostaly one przez uprawnione podmioty w ramach obowigzkéw wynikajacych z charakteru
ich dzialalnoéci, a zgodno$¢ ich tresci z rzeczywistym stanem faktycznym nie zostala przez strony zakwestionowana
w toku procesu.

Sad w znacznej mierze oparl sie rowniez na opiniach wydanych w sprawie przez bieglego z zakresu rachunkowosci
nie podzielajac jednak jego stanowiska odno$nie naliczania przez pozwanych podatku VAT, w zakresie rozliczania
oplat za centralne ogrzewanie oraz nieréwnego traktowania pozwanych wzgledem innych wlascicieli lokali, a przede
wszystkim wzgledem powodowej Spotdzielni uzytkujacej lokale zajmowane przez administracje. Kwestie te szerzej
zostaly omowiona w dalszej czeéci uzasadnienia.

Sad w pehi dal wiare stuchanym w sprawie swiadkom: Z. R., A. G. i E. Z., ktdrzy w sposob szczegotowy przedstawili
przebieg rozméw pomiedzy stronami na temat uiszczania optat, ktérych dotyczy postepowanie oraz przedstawili
racjonalng i rzeczowa argumentacje odno$nie sposobu naliczania przedmiotowych oplat. Co do zasady Sad uznatl
zeznania pozwanego M. W. za wiarygodne. Natomiast r6zna subiektywna ocena niektdrych okolicznos$ci prezentowana
przez pozwanego nie moze wplywac na ich wiarygodnosc.

Jednoczes$nie Sad oddalil wniosek strony pozwanej o zawieszenie niniejszego postepowania w oparciu o art. 177 § 1
pkt 1 kpe z uwagi na fakt, iz przed Sagdem Rejonowym w Rybniku pod sygn. akt I C 118/10 zawista podobna sprawa
miedzy tymi samymi stronami, poniewaz wprawdzie wskazane postepowanie dotyczy tych samych oplat ale za inny
okres, w ktorym nieco inaczej ustalano kalkulacje dochodzonych oplat.

Sad oddalit takze wniosek pozwanych o odpuszczenie dowodu z zeznan §wiadkow J. G. i M. K. z uwagi na fakt, iz
dowody ten nie mialy znaczenia dla oceny zasadno$ci roszczenia. M. K. jako byla wlascicielka lokalu mieszkalnego
placi oplaty eksploatacyjne przeliczane wedlug powierzchni mieszkania, a status prawny mieszkania J. G. w ogole nie
przystaje do tego procesu, poniewaz nie jest wlascicielem lokalu mieszkaniowego tylko ma spoldzielcze wlasnoSciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, a zatem jego oplaty eksploatacyjne sg naliczane rowniez wedlug metrazu.

Sad zawazyl co nastepuje:
Powodztwo co do zasady zasluguje na uwzglednienie z niewielka modyfikacja odno$nie zasagdzonych odsetek.

Orzekajac co do daty przyznania prawa do odsetek Sad mial na uwadze, ze data doreczenia pozwu jest dopiero datg
nie budzaca watpliwosci zgloszonego przez Sadem zadania, a nie data wniesienia pozwu.

Sad uznal, ze powddka dokumentami, a w szczegblnosSci fakturami, wykazala fakt istnienia zobowigzania. Bylo
bezsporne w sprawie, ze pozwany nie placit jakichkolwiek faktur, co rowniez potwierdzilo, ze zobowiazanie istnieje.



Natomiast odnoszac sie do drobnych réznic pomiedzy oplatami wyliczonymi przez bieglego oraz przez powoddke, a
uznanymi przez Sad za bezsporne, Sad stwierdza, ze wynikaja one z zaokraglen stosowanych przy ich wyliczaniu przez
bieglego, co zresztg zostalo wykazane przez strone powodowa. W zwigzku z tym Sad uznatl w tym wzgledzie wysoko§é
zadanych przez powodke oplat za prawidlowa. Tym niemniej biegly przyznal na rozprawie, iz po stosownej korekcie
bledéw rachunkowych wyliczenie funduszu remontowego i oplaty eksploatacyjnej za 2009 r. i 2010 r. jest taki jak
zrobila Spoldzielnia.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad musiat zaja¢ stanowisko odno$nie 4 kwestii, co do ktérych sprowadzaja sie zarzuty
pozwanych, tj.:

- faktu, iz zly stan taraséw i lokali winien wplywaé na nalezno$¢ pozwanych,

- nieprawidlowos$ci naliczania oplat za centralne ogrzewanie wobec zdemontowania przez pozwanych grzejnikow i to
za zgoda powoda,

- nieprawidlowosci kalkulowania oplat obcigzajacych pozwanych a uwzgledniajacych podatek VAT,

- nieprawidlowego naliczania miesiecznych oplat ze szkoda dla pozwanych oraz nier6wnego ich traktowania wzgledem
innych wlascicieli lokali.

Przede wszystkim nalezy podkresli¢, iz pozwany M. W. nabywajac od powddki aktem notarialnym z dnia 26 maja 2008
r. rep. A nr 9011/2008 5 lokali uzytkowych stanowiacych odrebna wlasno$é wraz z udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego nie wnosil zadnych zastrzezen co do stanu lokali.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali pozytki i inne przychody z nieruchomo$ci wspolnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomos$ci wsp6lnej w czeéci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. W zwigzku
z tym, M. W. jako wla$ciciel lokali, jest zobowigzany do ponoszenia z tego tytulu stosownych oplat, ktérych powddka
dochodzi w niniejszym procesie. Tym samym, nie maja zadnego znaczenia dla niniejszego postepowania ewentualne
zarzuty pozwanych co do rzekomego zlego stanu taraséw w budynku, w ktérym znajduja sie lokale pozwanych oraz
stanu technicznego lokali. Strona pozwana zobowigzana jest uiszczaé oplaty zgodnie z wielko$cia swoich udzialow w
nieruchomoéci wspdlnej i nie moze powstrzymywac sie z uiszczaniem oplat, gdyz na zasadzie art. 5 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali winna uiszcza¢ zaliczki w formie biezacych optat w miesiecznych okresach.

Bezzasadne sg wywody pozwanych dotyczace rzekomego braku ich obowigzku ponoszenia oplat. Pozwani catkowicie
pomijaja przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wilasnoéci lokali, z ktérego wynika obowiazek do ponoszenia kosztow
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Twierdzenie pozwanych, jakoby byli obciazani obowiazkiem
uczestniczenia w wydatkach na eksploatacje i utrzymanie calego majatku pozostajacego wylaczna wlasnoscia
spoldzielni nie znajduja uzasadnienia w niniejszej sprawie. Pozwani obcigzani sg bowiem wylacznie oplatami w
wysokoSci odpowiadajacej ich udzialowi w nieruchomosci wspoélnej, nie za§ majatkiem spéldzielni. Jako wilasciciele
lokali oraz wspéluzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci pozwani sg zobowiazany do ponoszenia stosownych oplat, z
ktorych nic nie moze ich skutecznie zwolnié.

Nalezy podnie$¢, iz pozwani blednie powoluja sie na przepis art. 4 ust. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
ktory dotyczy wlascicieli lokali niebedgcych czlonkami spéldzielni. W okresie objetym przedmiotem sporu pozwany
byl bowiem czlonkiem spoldzielni, a co za tym idzie, zastosowanie w przedmiotowej sprawie maja przepisy
art. 4 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z powolanym przepisem ustawy o spdéldzielniach
mieszkaniowych wlasciciel lokalu bedacy jednoczeénie czlonkiem spoéldzielni ma bezwarunkowy obowigzek:
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem jego lokalu, uczestniczyé w wydatkach
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnych oraz uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiacych mienie spotdzielni.



Po pierwsze koszty zwiazane z eksploatacja i utrzymaniem lokalu dotycza tych kosztow utrzymania lokalu
stanowigcego wlasnosé czlonka spoldzielni, ktéore ze wzgledu na brak technicznych mozliwosSci dokonania
indywidualnego pomiaru oplacane byly za posrednictwem spoldzielni. Chodzi wiec o pokrywanie oplat niezaleznych
od spoldzielni i dotyczy to najczesciej mediow dostarczanych do lokalu, takich, jak woda lub cieplo. Zwazy¢ nalezy,
iz powodka obcigzyta pozwanych jedynie kosztami centralnego ogrzewania wedlug iloSci posiadanych przez nich
udzialow w nieruchomosci wspoélne;j.

Po drugie uzyte w tym przepisie pojecie nieruchomosci wspolnej jest tozsame ze znaczeniem jakie nadal mu przepis
art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali. Nalezy sie przy tym powola¢ kolejny raz na przepis art. 12 ust. 2 ustawy
o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym kazdy wlaSciciel jest zobowigzany do ponoszenia czeSci wydatkow i ciezarow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej. Z kolei przepis art. 14 cyt. ustawy o wlasnosci lokali precyzuje
jakie koszty zaliczane sg do zarzadu nieruchomog$cia wspolng. Tak wiec jak wynika z kalkulacji oplat znajdujacych sie
w aktach sprawy, pozwani zostali obcigzeni wylacznie kosztami, wymienionymi w art. 14 ustawy o wlasnosci lokali.

Po trzecie powddka nie obcigzyla pozwanych kosztami wynikajacymi z eksploatacji i utrzymania wszystkich
nieruchomo$ci stanowigcych mienie spétdzielni, a jedynie tych nieruchomosci, ktore sa przeznaczone do korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu, w tym przypadku nieruchomoéci przy ul. (...).

Reasumujac, zadne ze wskazanych wyzej kosztow nie maja nic wspolnego ze stanem technicznym lokali, bedacych
wlasno$cia pozwanych ani ze stanem technicznym taraséow.

Odnoszac sie do nieprawidlowo$ci naliczania oplat za centralne ogrzewanie wobec zdemontowania przez pozwanych
grzejnikow i to rzekomo za zgoda powoda, Sad zwazyt co nastepuje.

Po pierwsze biegly ostatecznie nie wykonal tezy dowodowej wskazanej przez Sad w postanowieniu z dnia 13
lutego 2013 r., tj. nie wyliczyt wysokosSci oplat obciazajacych pozwanych z tytulu centralnego ogrzewania za okres
objety pozwem wedlug udzialow. Biegly wyliczyl koszty centralnego ogrzewania za okres objety przedmiotem sporu
wylacznie wedlug metréw kwadratowych powierzchni grzewczej budynku, w przedstawionych wariantach wliczajac do
powierzchni grzewczej budynku powierzchnie piwnic pozwanych oraz nie wliczajac tej powierzchni. Biegly powoluje
sie przy tym na zapisy regulaminu powodowej spoldzielni, potwierdzony uchwala nr 9/2009.

Sad nie podziela stanowiska zajetego w tym wzgledzie przez bieglego, poniewaz zgodnie z postanowieniem § 18
ust. 1 regulaminu rozliczania kosztow ciepla, zatwierdzonego uchwalg Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 8.06.2009
r. w przypadku, gdy w budynku, ktéry jest rozliczany tylko na podstawie powierzchni lokali ogrzewanych,
zlokalizowane sa lokale uzytkowe, garaze niebedace wlasnoscia spoldzielni to wysoko$é kosztow zakupu ciepla dla
budynku przypadajaca na te lokale, garaze ustala sie proporcjonalnie do wysokosci ich udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Pozostale koszty zakupu ciepla dla budynku przypadajace na reszte lokali w budynku obcigzaja te lokale

proporcjonalnie do iloéci m® powierzchni ogrzewanej. Zasada powyzsza odpowiada jednocze$nie przepisowi art. 12
ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, zgodnie z ktérym wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomoéci wspoélnej w stosunku do posiadanych udzialow.

Podkresli¢ nalezy, ze do dnia wejécia w Zycie powyzszego regulaminu obowigzywal z kolei regulamin rozliczania
kosztow eksploatacji zasoboéw zatwierdzony uchwala Rady Nadzorczej nr (...) z dnia 5.02.2007 r., zgodnie z
ktbérego postanowieniami pkt 1.5, do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza sie powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w nim oraz pomieszczen przynaleznych jak: kuchnie, przedpokoje korytarze, zamkniete
pomieszczenia skladowe, garaze, komorki, powierzchnie zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcja
danego lokalu oraz powierzchnie piwnic przynaleznych wylgcznie do tego lokalu.

Tym samym, do powierzchni grzewczej nieruchomosci nalezy wliczy¢ takze powierzchnie piwnic pozwanych, jako
pomieszczen przynaleznych do ich lokali.



W takim przypadku jak wynika z wyliczen bieglego, zawartych w tabeli nr 6 opinii (k. 750), w razie rozliczania kosztow
centralnego ogrzewania, przypadajacych na pozwanych, wedlug metrow kwadratowych powierzchni uzytkowej lokali,
na strone pozwana przypadalaby kwota wieksza od kwoty dochodzonej w niniejszej sprawie. W zwigzku z powyzszym
nalezy podkresli¢, iz przyjety przez powddke sposob obcigzenia pozwanych kosztami centralnego ogrzewania
nieruchomo$ci wspoélnej poprzez obciazenie ich wedlug posiadanych udzialow, uwzgledniajacych powierzchnie
piwnic, jest korzystniejszym rozwigzaniem dla pozwanych, a jednocze$nie jest zgodny z przepisem art. 3 ust. 3 ustawy
o wlasnoéci lokali.

Na marginesie nalezy wskaza¢, iz w opinii uzupelniajacej biegly zawarl stwierdzenie, iz istniejg réwniez jeszcze
inne mozliwosci rozliczenia centralnego ogrzewania, miedzy innymi metoda zastosowana przez powodke, w ktorej
zakladano, ze centralne ogrzewanie w lokalach pozwanych nalezy rozlicza¢ udzialami, a pozostale lokale rozlicza¢ w

m®. Wynika z tego, iz biegly uznaje za dopuszczalne obcigzanie pozwanych oplatami za centralnego ogrzewanie wedlug
posiadanych przez nich udzialéw.

Zdaniem Sadu bledne s3 réwniez zalozenia bieglego jak i strony pozwanej, iz centralne ogrzewanie to usluga
$wiadczona bezposrednio do lokali, gdzie powddka jest tylko posrednikiem zobowigzanym do rozliczenia centralnego
ogrzewania w spos6b ustalony w regulaminie.

Nalezy wskazac, iz poprzez instalacje centralnego ogrzewania przechodzgce przez lokale pozwanych jest ogrzewana
takze cze$¢ wspolna budynku, tj. klatki schodowe i powierzchnie wspélne. Poprzez pomieszczenia, bedace wlasnoScia
pozwanych, przeprowadzone s réwniez piony centralnego ogrzewania stuzace do ogrzewania czeSci mieszkalnych
budynku.

Nadto Sad podziela stanowisko strony powodowej, iz pozwany w sposob bezprawny dokonat calkowitego demontazu
grzejnikdw. Tym samym, okoliczno$é, iz w lokalach pozwanych nie sa zamontowane grzejniki nie moze zwalniaé
pozwanych z ich obowigzkéw partycypowania w kosztach centralnego ogrzewania wedlug posiadanych udziatow.

Odnoszac sie do powyzszego nalezy w pierwszej kolejnosci przytoczyc¢ poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w uchwale
z dnia 28 sierpnia 1997 r., sygn. akt III CZP 36/97, ze instalacja centralnego ogrzewania stanowi wlasno$¢ wspolng
oraz, ze nie mozna bez zgody wlascicieli lokali odlaczy¢ sie od niej. Sad Najwyzszy wskazal przy tym, ze instalacja
grzewcza nie jest urzadzeniem stuzacym wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja bowiem
wszyscy wlasciciele lokali zar6wno w ten sposob, ze ciepto doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnos$ci jak i w ten
sposéb, ze ogrzewane sa wspodlne czeSci budynku, poniewaz skladnikiem wspétwlasnosci przymusowej sa zaréwno
elementy instalacji znajdujgce sie poza poszczegélnymi lokalami jak i elementy znajdujace sie w wydzielonych
lokalach. Znajduje to odzwierciedlenie rowniez w stanie faktycznym niniejszej sprawy, poniewaz jak to zostalo
ustalone mieszkancy bloku przy ul. (...) wJ. skladali liczne skargi narzekajac na zbyt niska temperature przy podlodze,
pomimo normalnej temperatury grzania grzejnikéw, co spowodowane bylo brakiem ogrzewania lokali pozwanych.

Ponadto, jak wynika z przepiséw rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 16.08.1999r. w
sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkéw mieszkalnych, w tym § 2 ust. 5 cyt. rozporzadzenia, instalacja
i urzadzenia powinny zapewnié¢ mozliwo$é¢ racjonalizacji zuzycia wody i no$nikéw energii zgodnie z wymaganiami
uzytkownikow lokali, lecz w spos6b nie naruszajacy intereséw osob trzecich i nie powodujacy pogorszenia wlasciwosci
uzytkowych i technicznych budynku i zwigzanych z nim urzadzen.

Jak zatem zostalo wykazane w toku postepowania powddka nigdy nie udzielila pozwanym zgody na demontaz
ogrzewania, a jedynie na jego modernizacje. Jednakze, z uwagi na to, iz M. W. nie wywiazal sie ze swych zobowigzan,
warunkowa zgoda na modernizacje ogrzewania udzielona przez powodke stracila swa moc. Tak na marginesie nalezy
wskazac, iz samo slowo ,modernizacja” oznacza zastapienie czego$ mniej sprawnego czyms bardziej sprawnym.

Niesluszne jest rowniez twierdzenie bieglego jak i pozwanych, iz z uwagi na to, ze w pomieszczeniach pozwanego nie
ma grzejnikow, to nie wystepuja koszty centralnego ogrzewania. Cieplo jest bowiem dostarczane dla calego budynku



(ogrzewane sg lokale, klatki schodowe, pomieszczenia wspdlnego uzytku, cze$c ciepta przechodzi przez przegrody,
a takze cieplo oddaja nieocieplone piony), a nastepnie rozliczane wedtug faktycznego zuzycia, na podstawie faktur
wystawianych przez (...) sp. z 0.0., co mialo miejsce w przedmiotowej sprawie. Ponadto pozwani nigdy nie uzyskali
zgody na demontaz ogrzewania, a jedynie na jego modernizacje.

W ocenie Sadu biegly prezentuje odosobniony poglad odnos$nie nieprawidlowosci kalkulowania przez powddke oplat
obciagzajacych pozwanych a uwzgledniajacych podatek VAT.

Biegly kwestionujac naliczony podatek VAT, powoluje sie na § 8 ust. 1 pkt 8 Rozporzadzenia MF z dnia 27.04.2004
r. w sprawie wykonania niektérych przepisow ustawy o podatku od towardéw i ustug, ktory stanowi iz ,zwalnia sie
od podatku uslugi w zakresie zarzadzania nieruchomog$ciami mieszkalnymi, Swiadczone na zlecenie ...”. W prawdzie
powolane rozporzadzenie utracilo moc z dniem wejScia w zycie rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 28
listopada 2008 r. w sprawie wykonania niektérych przepiséw oraz kolejnych, to jednak tres¢ powolanego przepisu
nie zostala p6zniej zmodyfikowana.

Sad podziela stanowisko strony powodowej, iz biegly mylnie zaklada, ze Spoldzielnia obciaza pozwanych za
ushugi zarzadzania jej nieruchomoscia i z tego zalozenia wychodzac, powoluje sie na przepisy rozporzadzenia MF
dotyczace ustug zarzadzania nieruchomoscig. Spoldzielnia nie §wiadczy jednak ustug zarzadzania na zlecenie lokalami
uzytkowymi, ktore sa wlasno$cia pozwanych lecz pobiera jedynie oplaty na podstawie art. 4 ust. 2 i ust. 4 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Natomiast zakres zwolnienn z podatku VAT w zakresie oplat pobieranych przez Spéldzielnie na podstawie art.4
uregulowany jest w ustawie o podatku od towar6ow i ustug z dnia 1 stycznia 2004 r., ktéra w § 43 ust 1 pkt 11 stanowi, ze
zwalnia sie od podatku czynno$ci wykonywane na rzecz cztonkdw spéldzielni, ktérym przystuguja spéldzielcze prawa
do lokali mieszkalnych, czlonkow spéldzielni bedacych wlascicielami lokali mieszkalnych lub na rzecz wlascicieli lokali
mieszkalnych niebedacych czlonkami spéldzielni, za ktére pobierane sg oplaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy
o spo6ldzielniach mieszkaniowych.

Jak wynika z przytoczonego przepisu zwolnienie nie dotyczy lokali uzytkowych.

Podobne stanowisko zajal Dyrektora Izby Skarbowej w P. z dnia 28.04.2008 r. sygn. ILPP1/443-133/08-3/TW, ktory
stwierdzil, iz stosownie do przytoczonych przepiséw, oplaty eksploatacyjne pobierane przez Spoldzielnie z tytulu
korzystania z lokali, ktére nie maja charakteru mieszkalnego i nie stuza zaspokajaniu potrzeb mieszkalnych, nie
moga korzysta¢ ze zwolnienia od podatku na podstawie powolanego wyzej przepisu. Zwolnienie od podatku ma
zastosowanie do czynnoSci zwigzanych wylacznie z lokalami mieszkalnymi (tak tez Dyrektor Izby Skarbowej w K. z
dnia 28.09.2009 r. sygn.: IBPP2/443-800/08/EJ).

Reasumujgc, czynno$ci za ktoére pobierane sa oplaty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem lokali innych niz
mieszkalne, np. lokali uzytkowych czy garazy nie korzystaja ze zwolnienia od podatku od towardéw i ustug.

Zdaniem Sadu nie znalazla réwniez umocowania w materiale dowodnym teza stawiana przez pozwanych oraz
cze$ciowo przez biegltego jakoby powodka bezzasadnie réznicowala wysoko$c¢ oplat.

(...) Spoéldzielnia Budownictwa Mieszkaniowego w W., dokonujac stosownych przeliczen wykazala bardzo
szczegOlowo, iz w zaden sposob nie roznicuje oplat eksploatacyjnych jak i oplat na fundusz remontowy. Obciazenia z
tych tytuléw w przeliczeniu na 1 udzial sa takie same w stosunku do calej nieruchomoéci jak i czeéci pozwanych.

Natomiast jak juz zostalo to wyzej wskazane metoda zastosowana przez powodke, w ktorej zalozono, iz centralne

ogrzewanie w lokalach pozwanych nalezy rozlicza¢ udzialami, a pozostale lokale rozliczaé w m?, jest w $wietle
obowiazujacych przepiséw dopuszczalne, co zreszta potwierdzil w swoich opiniach biegly sadowy z zakresu
rachunkowosci.



Sad odnoszac sie do ustalen bieglego, iz powodka w zaden spos6b nie obciazala kosztami lokalu zajmowanego przez

administracje o powierzchni 375,09 m” , co stanowi (...) udzialéw, ktérych wlascicielem jest powodka oraz, ze
powddka nie udokumentowata faktu bezposredniego ksiegowania w ciezar kosztéw administracji uznat za bledne i
poczynione wbrew zgromadzonemu w sprawie materialowi dowodowemu.

Powodka przedlozyla bieglemu dokumenty Zrodlowe, jakim sa faktury dotyczace nieruchomosci przy ul. (...),
z dekretacji ktérych bezposrednio wynikalo, iz koszty ksiegowane sa proporcjonalnie do posiadanych przez
poszczegblnych uzytkownikow udzialéw. Bieglemu przedstawione zostaly rowniez wydruki z kont, zaréwno czesci
mieszkalnej jak i uzytkowej oraz administracji, z ktérych wynika, jakimi kosztami i w jakiej wysoko$ci obciazani byli
poszczegoblni wlasciciele.

Ostatecznie nalezy podnie$é, iz strona pozwana miala prawo domaga¢ sie od powodki przedstawienia kosztéw
i rozliczen, ktéremu to zadaniu powodowa Spoéldzielnia sprostala szczegélowo podajac sposdb wyliczenia
dochodzonych od pozwanych oplat.

W korespondencji wymienianej pomiedzy stronami, a nastepnie w toku procesu, powddka wskazala, w tym
rachunkowo, na te rozliczenia i wyliczenia, a do pism procesowych zalaczyla dokumenty, ktérymi wykazala
prawidlowo$¢ przedmiotowych wyliczen, potwierdzona w znacznej mierze przez bieglego. Powddka wykazala w
przeprowadzonym postepowaniu dowodowym, a w szczeg6lno$ci w przedlozonych dokumentach oraz wyjasnieniach,
dotyczacych zasad i sposobéw sporzadzania kalkulacji, zasadno$¢ swojego stanowiska.

W tym stanie rzeczy Sad zasadzit od pozwanych (...) Sp6iki z 0.0. w T. na rzecz powodki (...) Spoéldzielni Budownictwa
Mieszkaniowego im. (...) w W. kwote 273 830 zl wraz z ustawowymi odsetkami w stosunku rocznym :

- od kwoty 236 220,89 7} od dnia 30 maja 2011r. do dnia zaplaty oraz
- od kwoty 37 609,11 zt od dnia 30 maja 2011 r. do dnia zaplaty,
w pozostalym zakresie, tj. odnoénie wezesniejszej daty przyznania prawa do odsetek oddalajac powodztwo.

Na zasadzong kwote sklada sie zadluzenie pozwanych na dzien 31 grudnia 2010 r. z tytulu oplat eksploatacyjnych,
wplat na fundusz remontowy i zaliczek na centralne ogrzewanie, za okres od listopada 2008 r. do grudnia 2010 r.,
co stanowi nalezno$¢ gtowna wynoszaca 236 220,89 zl. Kwota ta wynika z wyliczenia kosztow zgodnych z udzialem
przystugujacym pozwanym i wynika z sumowania faktur wystawionych pozwanym przez powodke za dochodzony
okres, co zostalo szczegblowo wyliczone w stanie faktycznym niniejszej sprawy w poz. 1-28 na stronie 6 i7 niniejszego
uzasadnienia.

Powddka prawidlowo skapitalizowala takze dochodzone odsetki do dnia 28 lutego 2010 r. na kwote 37 609,11 zl.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac solidarnie od pozwanych jako strony
przegrywajacej proces na rzecz strony powodowej kwote w wysokos$ci 21 909 z} tytutem zwrotu kosztow sgdowych. Na
kwote te sktada sie oplata od pozwu w wysokoSci 13 692 z} oraz wynagrodzenie na rzecz pelnomocnika w wysokoS$ci
7 200 zlotych, a wiec w stawce wynikajacej z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, a takze 17 zlotych oplaty skarbowej od pelnomocnictwa
oraz 1 000 zl uiszczonej przez powoda zaliczki na poczet kosztéw wydania opinii przez bieglego ds. rachunkowosci.

Natomiast na podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Sad nakazal pobraé¢ od
pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa kwote 1 674,16 zt tytulem kosztéw sadowych.



