Sygn. akt VII AGa 798/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 sierpnia 2020 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydzial Gospodarczy i Wilasnosci Intelektualnej w skladzie:
Przewodniczqcy: Sedzia SA Tomasz Waojciechowski
Sedziowie: SA Jolanta de Heij-Kaplinska (spr.)

SA Dorota Wybraniec

Protokolant: Btazej Mokrzki

po rozpoznaniu w dniu 5 sierpnia 2020 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...) Spoldzielni (...) w W. o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 czerwca 2019 r., sygn. akt XX GC 1156/14

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo w ten sposob, ze:

a) w punkcie pierwszym oddala powédztwo ponad kwote 94 084,50 zl (dziewieédziesiqt cztery
tysiqgce osiemdziesiqt cztery zlote pieédziesiqt groszy) oraz odsetki ustawowe za opdzinienie od
kwoty 94 084,50 zl (dziewiecédziesiqt cztery tysiqgce osiemdziesiqt cztery zlote pieédziesiqt groszy)
od dnia 12 pazdziernika 2014 roku do dnia 19 czerwca 2019 roku,

b) w punkcie drugim zasqdza od (...) Spéldzielni (...) w W. na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) w W. kwote 9 645,88 zl (dziewieé tysiecy szeséset czterdziesci pieé zlotych osiemdziesiqt osiem
groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu,

¢) w punkcie trzecim nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstiva —Sadu Okregowego w Warszawie
od (...) Spoéldzielni (...) w W. kwote 2 665,35 zl (dwa tysiqgce szes$éset szescdziesiqt pieé¢ zlotych
trzydziesci pie¢ groszy) a od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 521,72 zl (piecset
dwadziescia jeden zlotych siedemdziesiqgt dwa grosze) tytulem zwrotu wydatkéow tymczasowo
poniesionych przez Skarb Panstwa;

II. oddala apelacje w pozostaltym zakresie;

III. zasqdza od (...) Spoldzielni (...) w W. na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
kwote 1 803,22 zl (tysiac osiemset trzy zlote dwadziescia dwa grosze) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Jolanta de Heij-Kaplinska Tomasz Wojciechowski Dorota Wybraniec
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UZASADNIENIE

Pozwem w postepowaniu upominawczym z dnia 13 pazdziernika 2014 r. powdéd Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w
W. wnibsl o zasadzenie od pozwanego “Spolem” (...) Spdldzielni Mieszkaniowej w W. kwoty 112 497,91 zt i odsetek
ustawowych od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu, kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych, kosztéw zastepstwa
procesowego.

Uzasadniajac zadanie powod wskazal, ze pozwanemu w zasobach Spdldzielni Mieszkaniowej (...) przystuguje
spoldzielcze prawo do lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. od 1995 r. Pozwany jest czlonkiem tej Spoéldzielni.
Obowiazany jest do ponoszenia oplat za eksploatacje i utrzymanie lokalu oraz uzytkowanie wieczyste udzialu w
gruncie. Wplaty dokonywane bylo nieregularnie i w wysokosci nizszej. Zaleglo$¢ czynszu wynosila 94 084,50 zl od 1
pazdziernika 2011 r. do 3 wrze$nia 2014 r., odsetki 18 413,41 zt.

W dniu 20 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy uwzgledniajac zadanie z pozwu wydat nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym.

Od powyzszego nakazu w dniu 10 listopada 2014 r. pozwany zlozyt sprzeciw, zaskarzajac go w caloSci oraz
wnoszac o oddalenie powodztwa, zasgdzenie kosztow procesu, kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu
nie kwestionowal czlonkostwa w Spoéldzielni i prawa do lokalu oraz obowigzku zaplaty oplat eksploatacyjnych,
ale ich wysoko$¢ i fakt wykazania wysokoSci zobowigzania objetego pozwem stosownymi dokumentami. Powod
posilkowatl sie fakturami VAT, ktore nie kreuja zobowiazania. Przedstawil uchwale Zarzadu o wysokoSci oplat, ale
statut powodowej Spoldzielni upowaznial do regulowania wysokoéci optat eksploatacyjnych uchwala Rady Nadzorczej

Spoldzielni. Pozwany kwestionowal zasadnoéé podwyzki czynszu za m® z 0,32 zt do 2,75 zl, termin wymagalnosci
roszczenia, brak powiadomienia o podwyzce, zasadno$¢ obcigzania oplatami za uzytkowanie wieczyste udzialu w
gruncie.

Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2019 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym zasadzil od pozwanej (...) (...)
Spoéldzielnia (...) w W. na rzecz powodki Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 112 497,91 zt (sto dwanascie
tysiecy czterysta dziewieédziesiat siedem zlotych 91/100) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 12 pazdziernika 2014
r.do dnia 31 grudnia 2015 r., odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty, orzekajac
w punkecie drugim o kosztach procesu przez zasadzenie od pozwanej (...) (...) Spéldzielnia (...) w W. na rzecz powodki
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. kwoty 12 259 zl (dwanascie tysiecy dwieécie pie¢dziesiat dziewiec¢ zlotych) i w
punkcie trzecim nakazat pobraé na rzecz Skarbu Paristwa - kasa Sadu Okregowego w Warszawie od pozwanej (...) (...)
Spoéldzielnia (...) w W. kwote 3 187,07 zl (trzy tysiace sto osiemdziesiat jeden ztotych 7/100) tytulem zwrotu wydatkow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Powyzszy wyrok zostal wydany na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan
prawnych:

Dzialka nr (...) polozona w rejonie ul. (...) w W. o powierzchni 0,1095 ha, dzialka zabudowana nr (...) polozona
przy ul. (...) w W. o powierzchni 0,1023 ha stanowia wlasno$¢ gminy (...) W., objete sg uzytkowaniem wieczystym
ustanowionym na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.. Dzialka nr (...) zabudowana jest budynkiem o

przeznaczeniu uzytkowym o powierzchni 1002 m>. Wlaéciciel (...) W. wzywalo powodowa spéldzielnie do regulowania
nalezno$ci za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci o nr dzialki potozonej przy ul. (...), wskazujac wysokosé
zobowigzania za lata 2008-2014. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) uiszczala podatek od nieruchomosci. Kwestia
ochrony prawa wlasnosci (...) W. i uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej pozwem byla przedmiotem ugody
sadowej z 28 czerwca 2013 1.



Wyrokiem Sadu Wojewddzkiego w Warszawie w sprawie I C 735/93 z dnia 11 sierpnia 1995 r. Spdldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. nakazano przyjecie w poczet jej czlonkéw (...) Spoldzielnie Mieszkaniowa w W. i przydzial
spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego przy ul. (...) w W. z zasobow Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). 1 lipca 1998
r. (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W. zlozyla deklaracje przystapienia do Spdldzielni Mieszkaniowej (...) w W. i
zostala przyjeta w poczet czlonkéw 22 lipca 1998 r.

Uchwalg nr 14/2004 z 14 grudnia 2004 r. Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W., spoldzielnia
wprowadzila zmiany w zasadach rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalenia oplat za
uzywanie lokali. Koszty gospodarki zasobami stanowig eksploatacje i remonty zasobéw mieszkaniowych, dzialalnoéc
spoteczno-kulturalng, remonty i konserwacje zasobéw mieszkaniowych, konserwacje urzadzen zbiorczych, ushugi
komunalne, podatki, oplaty za grunt, eksploatacja dzwigdéw, dostawa ciepla dla ogrzania i podgrzania wody.
Rozliczenia prowadzone sg w okresach rocznych. Koszty wieczystego uzytkowania i podatku od nieruchomosci
rozlicza¢ nalezy w proporcji do powierzchni uzytkowej lokalu. Przy lokalach uzytkowych wskaznik zwiekszony jest
czterokrotnie.

Uchwala nr 35/2012 z 7 marca 2012 r. Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. wprowadzil zmiany w zasadach
rozliczenia oplat eksploatacyjnych i ustalenia oplat za najem i dzierzawe lokali uzytkowych. Uchwala wprowadzala

nowe stawki. Oplata gruntowa wzrosla z 0,32 z1 za m” gruntu do 2,75 za m®. Stawka za eksploatacje i konserwacje

za m® wzrosla do 4,76 zl.

Powodowa spdldzielnia wystawiala co miesigc faktury VAT pozwanej spoldzielni od pazdziernika 2011 r. do sierpnia
2014 r. z wysokoScia naleznosci, wzywala pisemnie do zaplaty zadluzenia z tytulu oplat eksploatacyjnych i za
uzytkowanie wieczyste gruntu. Strony prowadzily korespondencje. Pozwana spo6ldzielnia odmawiala §wiadczenia w
wysokoSci proponowanej przez powodke oraz za uzytkowanie wieczyste. Od pazdziernika 2011 r. do wrzeénia 2014
r. pozwana spoldzielnia uiécita na rzecz powodowej z tytulu optat eksploatacyjnych za lokal przy ul. (...) w W. kwote
180 183,21z

Wysokos$¢ zadluzenia pozwanej spoldzielni w powodowej wynosito za okres pazdziernika 2011 r. - wrzesien 2014 r.
kwote 278 690,08 zl z tytulu oplat eksploatacyjnych i za uzytkowanie wieczyste oraz odsetki na kwote 29 637,68 zl, w
tym kwota 27 833,44 zl nalezno$ci z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste, odsetki od tej kwoty 4 690,19 z}.

Sad Okregowy dokonal ustalen faktycznych w oparciu o dowody z dokumentéw, dowdd osobowy z zeznan $wiadka M.
F., opinie bieglego z dziedziny ksiegowoSci i przyznane, badZ niezaprzeczone twierdzenia stron, zgodnie z regulami
wskazanymi w art. 229 k.p.c. i art. 230 k.p.c. Dowody z dokumentéw Sad ocenil jako wiarygodne, ich pochodzenie
i tre$é nie byly kwestionowane przez strony. Dowéd z zeznan $wiadka Sad réwniez ocenil jako wiarygodny. Swiadek
zajmowala sie ksiegowo$cia powodki, wystawiala dokumenty ksiegowe w oparciu o wyliczenia nalezno$ci za ,oplaty
gruntowe” pozwanej. Zeznawala logicznie, szczegblowo, jej wypowiedz korespondowala z dokumentami.

Sad Okregowy ocenil jako nieprzydatne dla ustalenia okolicznoéci istotnych i spornych w sprawie wydruki ksiegowe
naleznoéci z tytulu oplat eksploatacyjnych. Sa to dokumenty prywatne, w Swietle art. 245 § 1 k.p.c., majace w procesie
moc dowodowa, jakkolwiek w oparciu o ich tres$é z sposéb zobiektywizowany trudno zweryfikowaé kwoty zapisow
nalezno$ci pozwanej spoldzielni ujete w pozwie. Wydruki odwotuja sie do wystawionych faktur VAT przez powddke,
wszystkich wymienionych powddka nie przedlozyta Sadowi. Dla ustalenia wysoko$ci oplat eksploatacyjnych i oplat za
uzytkowanie wieczyste Srodkiem dowodowym w sprawie jest dowod z opinii bieglego z dziedziny ksiegowoSci.

Opinie bieglych z dziedziny zarzadzania nieruchomo$ciami i ksiegowosci S. D. i W. Z. Sad Okregowy ocenil jako
wiarygodne. Biegli poddali dokumenty w aktach bardzo szczegélowej analizie, poddali je weryfikacji w gminie,
ustalajac obowiazki powodowej spo6ldzielni i jej stan zasobow. Biegli wykazali sie duza znajomoscia wiedzy z zakresu
zarzadzania nieruchomo$ciami. Ich opinie sa rzetelne, szczegdtowe, majg jasny, logiczny wywod i pelne, rzeczowe
wnioski. Sad uzupehial opinie z uwagi na skladane zastrzezenia pelnomocnikow. Biegli wyliczyli i wskazali podstawy



nalezno$ci, do ktorych zobowigzywal ich postanowieniem dowodowym Sad. Przesluchany na rozprawie biegly
logicznie uzasadnil swoje stanowisko, zawarl odpowiedzi na wszystkie zagadnienia przedstawiane przez Sad i strony.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo podlegalo uwzglednieniu. Powddka zawarla stanowisko w pozwie co do warto$ci
przedmiotu sporu i zadanej kwoty oraz podstaw faktycznych i prawnych zadania o zaplate. Na rozprawie w dniu
30 czerwca 2016 1. (k. 259-260) pelnomocnik doprecyzowal podstawe faktyczng zadania, odnosil sie do wyliczen
ksiegowych stanowigcych zalacznik do pozwu, jednak nie zmienial zadania o zaplate w zakresie wysoko$ci kwoty. Sad
Okregowy uznal, ze nie doszlo do modyfikacji roszczenia w postaci kwoty naleznoSci gltownej (art. 193 k.p.c.) poprzez
rozszerzenie, badz cofniecie zadania (art. 203 § 1 k.p.c.) Sad rozstrzygal Zadanie w ramach zadania pierwotnego
objetego pozwem przy przyjeciu, na podstawie stanowiska pelnomocnika powédki, ze nalezno$ci obejmuja oplaty
eksploatacyjne za lokal przy ul. (...) w W. oraz oplaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntu, potozonego przy ul. (...).

Przechodzgc do merytorycznej oceny zasadno$ci powddztwa oraz majac na uwadze reguly postepowania dowodowego
Sad Okregowy wskazal, ze obowiazek przedstawienia dowodéw zmierzajacych do wyjaénienia okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy spoczywa na stronach, a ciezar udowodnienia faktéw majgcych dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie spoczywa na stronie, ktéra z tych faktow wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c. w zw. z art. 3 k.p.c.
w zw. z art. 232 k.p.c.). W niniejszym postepowaniu sporne miedzy stronami byly kwestie dotyczace wysokos$ci oraz
istnienia zobowigzania pozwane;.

Powodowa spoéldzielnia w $wietle przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych obcigzona byla ciezarem
dowodowym wykazania wysoko$ci nalezno$ci w postaci oplat eksploatacyjnych oraz zasadno$ci ich podwyzki,
doreczenia nowych oplat obowiazanej. Oceniajac zasadno$¢ roszczenia powodki, Sad Okregowy odwolal sie do
zobowigzania opartego na tresci art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdldzielniach mieszkaniowych przytaczajac
tresé przepisu jak nizej:

1. Czlonkowie spoéldzielni, ktérym przysthuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztéow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomoséci w czeSciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu.

2. Czlonkowie spo6ldzielni bedacy wlascicielami lokali s3 obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
statutu. (...)

4. Zarzad spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:
1) ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztéw, o ktérych mowa w ust. 1-21 4;

1) ewidencje i rozliczenie wplywow i wydatkéw funduszu remontowego, o ktorym mowa w art. 6 ust. 3; ewidencja
i rozliczenie wplywdéw i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegélne nieruchomosci powinny uwzgledniac
wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomoéci.

5. Czlonkowie spoéldzielni uczestnicza w kosztach zwigzanych z dzialalnoScia spoleczng, o$wiatowa i kulturalng
prowadzona przez spoldzielnie, jezeli uchwala walnego zgromadzenia tak stanowi. Wlasciciele lokali niebedacy
czlonkami oraz osoby niebedace czlonkami spéldzielni, ktorym przystuguja spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do
lokali, moga odplatnie korzystac z takiej dzialalnosci na podstawie umoéw zawieranych ze spo6ldzielnia. (...)

6°. Oplaty, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, wnosi sie co miesiac z géry do 10 dnia miesiaca. Statut spoldzielni moze
okresli¢ inny termin wnoszenia oplat, nie wezeéniejszy jednak niz ustawowy.

63 .Oplaty, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, przeznacza sie wylacznie na cele okreslone w tych przepisach.



6+ . Spoldzielnia jest obowigzana, na zadanie czlonka spoldzielni, wladciciela lokalu niebedacego czlonkiem
spo6ldzielni lub osoby niebedacej cztonkiem spo6ldzielni, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu,
przedstawi¢ kalkulacje wysoko$ci oplat.

7. O zmianie wysokoS$ci oplat spéldzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co
najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego. Zmiana wysokos$ci oplat wymaga uzasadnienia
na pis$mie.

7'. W przypadku zmiany wysokosci oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od spoldzielni, w szczegdlnoéci energii,
gazu, wody oraz odbioru Sciekow, odpadéw i nieczystosci cieklych, spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby,
o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co najmniej na 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie p6Zniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin. Przepis ust. 7 zdanie drugie stosuje sie.

1. Czlonkowie spoldzielni, osoby niebedace czlonkami spoéldzielni, ktorym przyshuguja spoldzielcze wlasnoSciowe
prawa do lokali, oraz wlasciciele niebedacy czlonkami spoéldzielni mogg kwestionowac zasadno$é zmiany wysokosci
oplat bezposérednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni oplaty w
dotychczasowej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat spoczywa na spoéldzielni.

Sad Okregowy zaznaczyl, ze powyzsze przepisy reguluja zasade ponoszenia oplat eksploatacyjnych za spoldzielcze
prawo do lokalu. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (art. 711 72) i ponownie Sad przytoczyl tre$¢ odpowiednich regulacji:

1. Za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg oplate i oplaty roczne.

1. Pierwsza oplata za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu podlega zaplacie
jednorazowo, nie p6zniej niz do dnia zawarcia umowy o oddanie tej nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste. (...)

4. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z
gbry za dany rok. Oplaty rocznej nie pobiera sie za rok, w ktérym zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego.
Wlasciwy organ, na wniosek uzytkownika wieczystego zlozony nie p6zniej niz 14 dni przed uplywem terminu platnosci,
moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajgcy danego roku kalendarzowego.

1. Pierwszej oplaty nie pobiera sie w przypadku zamiany, o ktérej mowa w art. 14 ust. 4 i art. 15 ust. 2. (...) (art. 71
cyt. ustawy)

Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowe;j
okreslonej zgodnie z art. 67. Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do
25% ceny nieruchomosci gruntowej. Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana, i wynosi:

1) za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3% ceny;

1) za nieruchomoéci gruntowe pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeoéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$cioléw i zwigzkéw wyznaniowych - 0,3% ceny;

1) zanieruchomo$ci gruntowe na dziatalno$¢ charytatywng oraz na niezarobkowa dziatalno$¢: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o$wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo- rozwojowa - 0,3% ceny;

3a) za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne - 1% ceny;



2) za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej
i innych celéw publicznych oraz dzialalno$¢ sportowa - 1% ceny; 4a) za nieruchomosci gruntowe na dzialalnoéc
turystyczng - 2% ceny;

1) za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3% ceny. (art. 72 cyt. ustawy)

Sad Okregowy uznal, ze material dowodowy zgromadzony w toku niniejszego postepowania wykazal, iz nieruchomosci
gruntowe uzytkowane wieczy$cie przez pozwana, byly objete tym prawem ustanowionym na rzecz powddki. Gmina
(...) W. nie pobierala oplat od powddki za uzytkowanie wieczyste w zakresie nieruchomosci gruntowej przy ul. (...)
w W. o nr 94/22 i 94/24, co wynika z treéci korespondencji oraz opinii bieglego S. D.. Jednocze$nie Sad wskazal,
ze powyzsze nie zwalnialo powddki od ustawowego obowiazku wynikajacego z przepiséw art. 71 i 72 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami w zakresie regulowania oplat za uzytkowanie wieczyste, co w nastepstwie nie zwalnialo
pozwanej od $wiadczenia, skoro z prawa uzytkowania wieczystego korzystala. Powodka byla obcigzona przez (...)
W. odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z rzeczy - nieruchomosci objetej przedmiotowym postepowaniem.
Nalezno$¢ na rzecz (...) W. powddka uiécita. Powodka przedlozyla dokumenty na ta okoliczno$c. Nie sposdb przyjac,
by powddka i pozwana mialy uprawnienie do korzystania nieodplatnego z nieruchomosci objetych przedmiotowym
postepowaniem, bedacych w rezimie prawa uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy przyjal, ze w kwestii oplat eksploatacyjnych za lokal uzytkowy pozwanej, podstawa zadania i wysokoSci
byla uchwala zarzadu z 7 marca 2012 r. Z tresci statutu powo6dki wynika, ze organem uprawnionym do regulowania
wysoko$ci oplat eksploatacyjnych w formie uchwaly jest Rada Nadzorcza (§ 73 ust. 2 statutu). Do dnia wejScia w zycie
uchwaly Zarzadu obowiazywala w tym wzgledzie uchwala Rady Nadzorczej z dnia 14 grudnia 2004 r. Strona powodowa
nie przedstawila w toku procesu uchwaty Rady Nadzorczej, ktéra zmienialaby dotychczasowe zasady rozliczania oplat
eksploatacyjnych lokali w zasobach Spétdzielni.

Sad Okregowy stwierdzil, ze w $§wietle tresci statutu Spoldzielni Mieszkaniowej (...), Zarzad nie byl uprawniony do
wydawania uchwal regulujacych powyzsza kwestie. Sad jednocze$nie nie stwierdzil podstaw do przyjecia niewaznoSci
uchwaly Zarzadu z dnia 7 marca 2012 r. ani jej nieistnienia, bowiem uchwala nie jest sprzeczna sama w sobie albo
niezrozumiala, nie zostala wydana przez osoby niebedace w organie, przy braku kworum, bez zachowania procedury,
na skutek popelnienia czynu zabronionego prawem. Powodowa spéldzielnia nie uzasadnila pisemnie podwy?zki, ale nie
prowadzi to do bezskutecznosci podjetej uchwaly (zob. wyrok SA w Katowicach z dnia 24 stycznia 2018 r. w sprawie V
ACa 264/17, Legalis). Pozwana uchylata sie od §wiadczenia w wysoko$ci zgdanej przez powodke, ktéra w tym procesie
wystapila na droge sadowa o zaplate, a Sad przy pomocy dowodow z opinii bieglych dokonat ustalenia wysokoSci
zobowigzania i je zasadzil.

Sad Okregowy uwzglednitl powddztwo w caloSci w zakresie nalezno$ci gléwnej i odsetek przyjmujac, ze powddka
wykazatla dowodami z dokumentdw, ale przede wszystkim zeznaniami §wiadka oraz opiniami bieglych z dziedziny
zarzadzania nieruchomo$ciami i ksiegowoSci wysoko$¢ zobowiagzania pozwane;j. Biegli szczegélowo przeanalizowali
dokumenty, weryfikowali je z materialem Zrodlowym - informacjami z gminy. Sporzadzili pelne i wiarygodne opinie
nie zawierajace bledow. Na podstawie wyliczen bieglych Sad Okregowy ustalit wysoko$¢ oplat za uzytkowanie
wieczyste gruntu oraz oplat eksploatacyjnych za wskazany przez strone powodowa okres. Sad przeprowadzil oba
dowody z opinii w celu wyjaénienia istotnych i spornych okoliczno$ci w sprawie, dazac do ustalenia stanu faktycznego
w sposbb doglebny i zmierzajac do sprawiedliwego rozstrzygniecia. Biegli dokonujac wyliczenia dlugu uwzglednili
uiszczone przez pozwang naleznoéci na poczet przedmiotowych zobowigzan.

Sad Okregowy zasadzil zadana pozwem kwote 112 497,91 zl, cho¢ wysokoé¢ zobowiazania pozwanej na podstawie
opinii bieglych, w szczeg6lnoéci S. D., byla wyzsza, ale powddka nie rozszerzyla zadania gtéwnego. Poza nalezno$cia
gléwna zasadzeniu podlegaly takze skapitalizowane odsetki, uznawszy je za usprawiedliwione co do zasady i
wysokoSci. Sad Okregowy zaznaczyl, ze przy ich wyliczeniu positkowal sie kalkulatorem odsetkowym. W zakresie
odsetek ustawowych Sad uwzglednil Zadanie na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Powddka wnosila o ich zaplate od kwoty
naleznoSci gléwnej od dnia wniesienia pozwu.



Rozstrzygniecie o kosztach Sad Okregowy wydal w oparciu o zasade odpowiedzialno$ci strony za wynik procesu z art.
98 k.p.c.. Sad obcigzyl pozwang w calo$ci kosztami przez nia poniesionymi w procesie w wysokos$ci 12 259 zl. Na kwote
sklada sie 3 600 zl wynagrodzenie pelnomocnika, 5 625 z} oplata od pozwu, 3 000 z} zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego, 34 zl oplata od pelnomocnictwa. Dodatkowo uwzgledniajac wynik procesu, Sad Okregowy nakazal pobrac
od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 3 187,07 zt tytulem zwrotu wydatkow, ktére Skarb Panstwa ponidst w
toku procesu, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od wyroku wniost pozwany zaskarzajac rozstrzygniecie w caloéci i zarzucajac mu:
I. naruszenie przepiséw postepowania majacych istotny wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku, tj.:

1. art. 233 §1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej oceny materialu dowodowego, bez jego wszechstronnego rozwazenia,
w szczegoblnodci:

a) bezkrytycznego podejScia do wydanych w sprawie opinii bieglych, w szczegblnosSci nie odniesienie sie do ich
zastrzezen w przedmiocie zasadno$ci i sposobu naliczen powodowej spéldzielni ujetych w wystawionych przez
nig fakturach, nieprawidlowego prowadzenia przez powodowa spoldzielnie dokumentacji, braku kalkulacji oplat,
jak brak odniesienia sie sadu do zastrzezen powoda skladanych do tych opinii, nie przedstawienia przez powoda

ewidencji przychodéw i kosztéw nieruchomosci, ktora jest podstawa naliczenia oplat (art. 4.4  ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych),

b) potraktowania opinii S. D. jak dowodu stanowigcego o zasadno$ci roszczenia powoda, podczas gdy stanowi ona
jedynie matematyczne rozliczenie naliczeh powoda opartych o zlozone przez powoda faktury przy uwzglednieniu
wplat pozwanej,

c¢) bledne ustalenie stanu faktycznego w sprawie przez przyjecie, ze:

» dzialki gruntu 94/24 i 94/22 w rejonie ul. (...) w W. objete sa uzytkowaniem wieczystym ustanowionym na rzecz
powodowej Spoéldzielni, podczas gdy sam powod przyznaje, iz grunt ten nie zostal mu oddany w uzytkowanie
wieczyste a wlasciciel gruntu dochodzil od niego oplat za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci,

« pozwang spoldzielnie obowiazywaly stawki za oplaty eksploatacyjne ustalone uchwala zarzadu powodowej

spoldzielni z dnia 7 marca 2012 roku nr (...), tj. 2,75 zt za m? tytulem oplaty gruntowej oraz 4,76 z} za m* tytulem
oplaty za eksploatacje, podczas gdy uchwala ta jest niewazna jako podjeta sprzecznie z prawem i nie obowiazuje
pozwanej, a tym samym nie moze by¢ podstawa ustalania wysoko$ci oplat obciazajacych pozwana,

» powod wykazal zasadno$¢ podwyzki oplat w 2012 roku, chociaz nie przedstawil zadnych wyliczen, kalkulacji
uzasadniajgcych zmiane stawek, jak réwniez biegli takze nie wykazali zasadnoSci przeprowadzonej podwyzki;

2. art. 207 §6 k.p.c. w zwigzku z art. 207 §3 k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i w konsekwencji dopuszczenie
dowodu z dokumentéw wnioskowanych przez powoda i zgromadzonych przez bieglych a nieujetych w pozwie i w
piSmie procesowym powoda z dnia 18 grudnia 2015 r., w szczegdlnoSci w pi$mie z dnia 16 pazdziernika 2018 roku, co
ewidentnie spowodowalo zwloke w rozpoznaniu sprawy;

II. naruszenie przepisoéw prawa materialnego, j.:

1. art. 58 81 k.c. w zwigzku z art. 48 § 2 i 46 §2 ustawy prawo spoéldzielcze w zwigzku z zapisem §93 ust. 1 pkt
12 statutu powodowej spoldzielni poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji nieuznanie niewaznos$ci uchwaty
zarzadu powodowej spoldzielni z dnia 7 marca 2012 roku nr (...) jako sprzecznej z prawem, w sytuacji gdy zarzad
powodowej spoldzielni podjal uchwale w przedmiocie nienalezacym do kompetencji tego organu;



2. art. 6 k.c. w zwigzku z art. 3 k.p.c. w zwigzku z art. 232 k.p.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie i uznanie, ze
powodowa spdldzielnia wykazata i przedstawila dowody na wysoko$é naleznos$ci w postaci oplat naliczanych pozwanej
z tytulu przystugiwania jej praw do lokalu przy ul. (...) w W., ujetych w wystawianych przez powodowa spo6ldzielnie
fakturach oraz wykazala zasadno$¢ podwyzki optat wprowadzonych od 1 kwietnia 2012 roku, podczas gdy powodowa
spoldzielnia nie przedlozyla kalkulacji oplat dla pozwanej, rowniez biegli w swych opiniach nie wykazali zasadno$¢
tej podwyzki;

3. art. 4 ust. 1 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych poprzez jego zastosowanie i zasadzenie od pozwanej oplat
ponad uiszczang przez pozwana kwote 4 424,37 z brutto miesiecznie w oparciu o wystawiane przez powodke faktury,
w sytuacji gdy naleznoSci te nie sg zwiazane z uzywaniem lokalu przez pozwana, jak réwniez nie odpowiadaja
rzeczywistym kosztom utrzymania lokalu.

Powolujac sie na wskazane zarzuty pozwany wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w catosci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnosit o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego rzecz powoda kosztow
postepowania odwolawczego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja byta uzasadniona w czesci.

Zarzuty apelujacego koncentrowaly sie na dowolnej ocenie materialu dowodowego przejawiajacej sie w braku
wszechstronnego rozwazenia dowodow, przyjecia opinii bieglych sadowych za podstawe zasadno$ci roszczen
powoda oraz bledéw w ustaleniach faktycznych sprawy. Nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, Zze motywy wyroku
nie daja odpowiedzi, czy dochodzone oplaty mieszczg sie w uzasadnionych kosztach obcigzajacych czlonka
spoldzielni i w jakiej wysoko$ci pozwany jako czlonek spéldzielni winien je uregulowac. Sad Apelacyjny jest sadem
merytorycznym i rozpoznajac sprawe dokonuje ustalen faktycznych, co w niniejszym przypadku oznacza koniecznoéc
usystematyzowania faktow zaréwno tych podanych przez Sad pierwszej instancji, jak i pominietych, a wynikajacych
ze zgromadzonego materialu dowodowego.

Problemem wymagajacym rozstrzygniecia bylo ustalenie, co mieéci sie w (i.1) oplacie gruntowej oraz (i.2) eksploatacji
i konserwacji, ktore od dnia 1 kwietnia 2012 roku stanowily oplate miesieczng za lokal, a ktérych wprowadzenie
pozwany kwestionuje i odmawial platno$ci doprowadzajgc do powstania zaleglo$ci po stronie pozwanej spétdzielni.
Wiazacy sie z tym spoér dotyczyl samego (ii) faktu podwyzki oplat i waznos$ci uchwaly zarzadu wprowadzajacej nowe
stawki. Druga kwestia sporng bylo obciazenie pozwanego (iii) oplatami za uzytkowanie wieczyste jeszcze przed 1
kwietnia 2012 roku. W konsekwencji pozwany dokonywal optat pomniejszonych od naleznych z wystawionych faktur
bez wskazania, na co powinny by¢ zaliczone. Dlatego roszczenie powoda obejmuje okres od 1 pazdziernika 2011 roku
i zadanie zalegloSci czynszowych 94 084,50 zt wyliczonych na dzien 3 wrzeSnia 2014 roku oraz skapitalizowanych
odsetek 18 413,41 zl na dzien 3 wrze$nia 2014 roku.

Dlarozstrzygniecia zarzutéw apelacji niezbedne jest dokonanie uzupelniania i usystematyzowania faktow, jak ponize;j.

Pozwana spoéldzielnia jest czlonkiem powodowej spéldzielni i przystuguje jej spdldzielcze wlasnoSciowe prawo do
lokalu uzytkowego przy ul. (...). Powierzchnia uzytkowa lokalu przy ulicy (...) wynosi 934,30 m®, budynek uzytkowo-

ustugowy ma powierzchnie 1002 m® (wypis z kartoteki budynkéw, k 140, zalaczniki do deklaracji na podatek od
nieruchomoéci, k. 213). Budynek usytuowany jest na trzech dzialkach ewidencyjnych nr (...) w obrebie 6-12-07 w
dzielnicy B. (...) W. rejon ulicy (...) (opinia biegtego sadowego W. Z., strona 6).



Statut powodowej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) okresla obowiazki czlonka spoldzielni (§12), reguluje uzywanie
lokali (dzial IV) i podaje kompetencje organéw spoldzielni (dziat VII).

W mysl §12 statutu, czlonek spoéldzielni obowigzany jest uiszczaé terminowo oplaty za uzywanie lokalu mieszkalnego,
uzytkowego lub miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym. Zgodnie z §71 statutu czlonkowie spoéldzielni,
ktorym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowiazani uiszczaé oplaty na pokrycie kosztéw zwiazanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci stanowigcych mienie spéldzielni zgodnie z postanowieniami Statutu.

Czym sa koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowi §72 statutu, mowa w nim o kosztach obejmujacych
koszty administrowania nieruchomoécia, podatku od nieruchomoéci, oplat za wieczyste uzytkowanie terenu,
ubezpieczen, dostawy energii cieplnej na potrzeby ogrzewania lokali i podgrzewania wody, dostawy energii
elektrycznej do wspoélnego uzytku, dostawy wody i odprowadzania $ciekdéw, zuzycia wody na cele gospodarcze,
wywozu nieczystos$ci, eksploatacji dzwigoéw, utrzymania zieleni, domofonow, koszty konserwacji biezacej, wymiany
wodomierzy oraz odpisy na fundusz remontowy spotdzielni.

Wysoko$¢ oplat, o ktorych mowa w §71 statutu jest ustalana na podstawie planu kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spoéldzielni, przewidzianych do poniesienia w danym roku w skali wyodrebnionej nieruchomoéci
jednobudynkowej. Szczegdlowe zasady ustalania planu kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi spoldzielni,
ich rozliczania oraz zasady ustalania wysokoSci oplat za lokale okresla regulamin uchwalony przez Rade Nadzorcza.
Zgodnie z §73 statutu, regulamin powinien okre$la¢ jednostke rozliczeniowa kosztow; jest nig jeden metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej lokalu, a w odniesieniu do niektorych elementéw kosztow liczba oséb zamieszkalych w lokalu
lub lokal a w przypadku dostaw ciepta wody i gazu wskazania urzadzen pomiarowych.

Jak stanowi §74 statutu oplaty powinny by¢ wnoszone na biezaco, co miesigc z géory do dnia dwudziestego kazdego
miesigca i na zadanie czlonka spoéldzielnia jest obowigzana przedstawi¢ kalkulacje wysoko$ci optat. Natomiast o
zmianie wysoko$ci oplat spdldzielnia obowigzana jest powiadomic¢ pisemnie kazdego z czlonkdw co najmniej na trzy
miesiace naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego, a w przypadku oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od
spoldzielni, nie p6zniej niz ostatniego dnia miesigca przed uplywem terminu do wnoszenia oplat. Zmiana wysokos$ci
oplat wymaga uzasadnienia na pi$mie.

Na podstawie §93 ust. 1 punkt 12 statutu powodowej Spoéldzielni kompetencje w zakresie uchwalania zasad
rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi sp6ldzielni i uchwalania wysokoéci oplat za uzywanie lokali
przyznane zostalo wylacznie Radzie Nadzorczej. Kompetencja wynika z art. 4682 prawa spoéldzielczego, zgodnie z
ktérym statut moze zastrzec do zakresu dzialania rady jeszcze inne uprawnienia poza wymienionymi w paragrafie
pierwszym tego przepisu. Odpowiednio do §93 ust. 1 statutu, do zakresu Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie planow
gospodarczych i programdéw dzialalno$ci spolecznej, kulturalnej, oSwiatowej spoldzielni oraz wspomniane uchwalanie
zasad rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi sp6tdzielni i uchwalanie wysoko$ci oplat za uzywanie
lokali.

Zarzad wedtlug §99 statutu prowadzi sprawy nie zastrzezone w przepisach prawa i statucie dla innych organéw. Przede
wszystkim opracowuje projekty planéw gospodarczych, prowadzi gospodarke spoldzielni na podstawie uchwalonych
planéw i podejmuje niezbedne czynnosci dla zabezpieczenia majatku spéldzielni.

Uchwala nr 14/2004 Rady Nadzorczej Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z 14 grudnia 2004 r. na podstawie § 93
ust. 1 punkt 14 statutu postanowila wprowadzi¢ zmiany w zasadach rozliczenia kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalenia oplat za uzywanie lokali.

Wedlug “Zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali w
spoldzielni” (1. Postanowienia ogolne), koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi obejmujg (a) eksploatacje i
remonty zasob6w mieszkaniowych, (b) ustlugi komunalne, podatki i inne oplaty za grunt, w tym wieczyste uzytkowanie



gruntdéw i podatek od nieruchomosci, (c) eksploatacje dzwigbéw, (d) dostawe ciepla dla potrzeb ogrzewania i
podgrzania wody.

Koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi ewidencjonuje sie i rozlicza na poszczegoélne kolonie, budynki i lokale,
co istotne rozlicza sie na wszystkie lokale mieszkalne i uzytkowe niezaleznie od statusu prawa do lokalu. I tak (4.
Rozliczanie kosztow ustug komunalnych, podatkéw i oplat za grunty):

(a) koszty wieczystego uzytkowania gruntéw oraz koszty podatku od nieruchomoéci rozlicza sie w proporcji
do powierzchni uzytkowej lokalu, z tym ze koszty wieczystego uzytkowania gruntéw dla lokali uzytkowych
zlokalizowanych w pawilonach wolnostojacych z powodu wiekszej terenochlonnoSci zwieksza sie czterokrotnie w
stosunku do $redniego wskaznika obliczonego dla calo$ci zespotow osiedla,

(b) kosztami podatku od nieruchomo$ci obciaza sie poszczegoblne lokale proporcjonalnie do powierzchni lokalu,

(¢) koszty wieczystego uzytkowania gruntéw i podatku od nieruchomoéci od terenéw zajetych na zamkniete parkingi
spoleczne obcigzaja tylko te grupe osob, ktora korzysta z tych parkingow,

(d) koszty wieczystego uzytkowania gruntéw i podatkéw od nieruchomosci od terenéw ulic osiedlowych obciazaja
tylko te kolonie, na ktorych terenie ulica ta znajduje sie o ile mieszkancy tych kolonii lub reprezentujace ich organy
spoldzielcze zrezygnowali z przekazania tych ulic gminie.

Wszystkie koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi podlegaja ewidencjonowaniu i rozliczaniu na poszczegolne
budynki (7. Podzial kosztow gospodarki zasobami w zaleznoS$ci od miejsca powstawania). Koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi dziela sie na koszty o charakterze og6lnospdldzielczym i do nich zalicza sie podatek od nieruchomosci
i oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu (7.1). Takie koszty ogblno spodldzielcze rozlicza sie na wszystkie budynki
proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej i sa rozliczane na lokale zajmowane przez czlonkéw na warunkach
spoldzielczego prawa do lokalu (7.2, 7.6). Do kosztoéw bezposrednio dotyczacych danego budynku zalicza sie rowniez
podatek od nieruchomosci, taki koszt obciaza poszczegoélne budynki zgodnie z miejscem powstawania kosztow (7.1,

7.5).

Ustalone w wyniku rozliczenia kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi obciazenie poszczego6lnych lokali
stanowi podstawe do okreSlenia oplat za uzywanie lokali z wyjatkiem lokali uzytkowych zajmowanych na zasadach
najmu. Najemcy lokali uzytkowych wynosza oplaty wysokoéci okre$lonej w umowie najmu (8. Ustalenie oplat za
uzywanie lokali).

Powdd comiesiecznie obcigzal pozwanego oplatami wskazanymi na fakturach VAT. Kwota za oplaty eksploatacyjne
oraz za uzytkowanie wieczyste jest wyszczegélniona w fakturach za okres od pazdziernika 2011 do marca 2012.
Pozwany z faktur wystawionych do marca 2012 roku nie regulowal kwoty 310,28 zl z tytutu uzytkowania wieczystego

gruntu naliczonego wedlug stawki 0,27 7 od 934,30 m®. W roszczeniu powoda obejmujacym okres od pazdziernika
2011 roku nieoplacona warto$¢ uzytkowania wieczystego do marca 2012 roku wynosi 1 861,68 zt (6 miesiecy x 310,28
zl). Pozwany do marca 2012 oplacal faktury w kwocie 4 424,37 zl pomniejszonej o naliczona oplate za uzytkowanie
wieczyste (4 734,65 z1 - 310,28 z}) (pismo pozwanego 29.11.2018 r., k. 505). Uregulowane oplaty wynosza wiec kwote
26 546,22 zamiast 28 407,90 zl.

Uchwala nr 35/2012 Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z 7 marca 2012 roku dzialajacego na podstawie § 99
ust. 11 2 punkt 5 statutu zatwierdzala zmiane struktury i stawki oplat eksploatacyjnych za najem i dzierzawe lokali

uzytkowych. Do zmiany uchwala stawki wynosily: eksploatacja biezaca 0,78 zt za m®, fundusz remontowy 1,20 zl za

m? i konserwacja biezaca 0,27 zt za m®, oplata gruntowa 0,27 zt za m” (opinia bieglego W. Z. strona 7).

Zmiana obowigzujacych stawek oplat eksploatacyjnych dla lokali uzytkowych 2012 r. wymieniala enumeratywnie
pozycje: czynsz, eksploatacja i konserwacja (zalgcznik 1), centralne ogrzewanie oplata stala (zalacznik 2), centralne
ogrzewanie oplata zmienna (zalacznik 2), podgrzewanie wody (zalacznik 2), woda i kanalizacja (cena urzedowa),



oplaty gruntowe (zalacznik 3), wywoz nieczystoSci (bez zmian), reklama. Zalaczniki 1 wymienial szereg pozycji
kosztowych z przypisanymi warto$ciami do rozliczenia na lokale uzytkowe ze wskazaniem réznorodnych opcji
powierzchni do rozliczen. Zalacznik 2 podawat koszty dla lokali uzytkowych z rozbiciem na koszty stale i zmienne
odpowiednio dla pawilonéw i budynkéw mieszkalnych. Zalacznik 3 wymienial koszty wieczystego uzytkowania
wedtug planu lokali uzytkowych i koszty wieczystego uzytkowania wedlug planu mienia wspo6lnego dla powierzchni

do rozliczenia w metrach kw. Przy pozycji eksploatacja i konserwacja podano stawke 4,76 zI m® a dla oplat

gruntowych 2,75zt m* (uchwala nr 35/2012 Zarzadu Spéldzielni Mieszkaniowej J. z7 marca 2012 roku z zalacznikiem,
zalacznikiem 1, zalgcznikiem 2 i zalacznikiem 3, k. 40-44). Zmiana stawek oplat eksploatacyjnych warunkowana byta
zmianami cen mediéw, oplat gruntowych, wzrostem kosztow eksploatacji i konserwacji obiektéw (wniosek do zarzadu
k. 523). Obowigzujaca stawka od 2005 roku do 2010 roku ulegala tylko korektom o wskazniki GUS i nie pokrywala
rosnacych kosztow zarzadzania nieruchomoscig (pismo 3.07.2012 1. (...), k. 109).

Pozwany po otrzymaniu podwyzki oplat z 25 kwietnia 2012 roku zwr6cil sie o (i) dokladne wskazanie poszczegolnych
skladnikéw kosztow, jakimi obcigzany jest lokal, (ii) jakie sa koszty uzytkowania nieruchomosci, z ktora jest zwiazany
lokal, (iii) jakie sg naklady remontowe na lokal w okresie ostatnich pieciu lat, ponadto o wskazanie dokumentéow
zrodlowych stanowigcych podstawe ustalenia kosztoéw i przygotowanie tych dokumentéw do wgladu. Sprzeciwial sie
ponoszeniu kosztow nie zwigzanych z lokalem i przerzucaniu kosztow eksploatacji innych lokali spbldzielni (pismo
11.06.2012 r. L.dz.PT-1/143/12, k. 108).

W odpowiedzi powodowa spoéldzielnia powolala sie na art. 4 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
wyjaénila jakiego typu lokale sa w zasobach spoéldzielni oraz zasady partycypacji w kosztach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach przypadajacych na dany lokal, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spoéldzielni, a takze
w kosztach administrowania nieruchomoscig. Kalkulacja stawki “eksploatacja i konserwacja” dla podmiotéw
uzytkujacych lokale, ktorych funkcja jest prowadzenie dzialalnoéci oparta byla na planowanych do poniesienia
kosztach poérednich i bezposrednich w czeéci dotyczacej danej nieruchomoéci i mienia wspo6lnego. Do tych kosztéw
zaliczono miedzy innymi koszty: konserwacji elektrycznej, konserwacji hydraulicznej, utrzymania drog i ciagéw pieszo
jezdnych, utrzymania zieleni, sprzatania terenéw stanowigcych mienie wspolne, energii elektrycznej (mienie wspolne:
hydroforni, o$wietlenie uliczne), ubezpieczenia, koszty zarzadu (administrowanie). W stawce “oplaty gruntowe”
skalkulowano dla lokali uzytkowych koszty podatku od nieruchomosci, oplaty wymagane za wieczyste uzytkowanie w
czesci dotyczacej mienia wspoblnego oraz oplaty wymagane przez (...) W., ktére dotycza terendéw uzytkowanych przez
spoéldzielnie o nieuregulowanym dotychczas stanie prawnym (pismo 3.07.2012r. (...), k. 109).

Oplaty gruntowe od 2012 roku obejmowaly: (i) podatek od nieruchomosci, (ii) oplata za wieczyste uzytkowanie
mienie wspoélne, ( (...)) planowane oplaty za bezumowne korzystanie z gruntéw, (iv) planowane oplaty za bezumowne
korzystanie z gruntow-mienie wspoélne (pismo z10.11.2016 r. L.dz. (...), k. 371, pismo z 14.01.2019 1. L.dz.NG 175/2019,
k. 521).

Stawki podatku od nieruchomo$ci podzielone byly na podatek od gruntéw zwiagzanych z prowadzeniem dzialalno$ci
gospodarczej i podatek od budynkoéw lub ich czeéci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej i wynikaly z
uchwat Rady W. ustalajacych oplaty za poszczegblne lata: na rok 2011 uchwata nr XCIV/2745/2010 z dnia 9 listopada
2010 1., na rok 2012 uchwala nr XXVII/545/2011 z dnia 17 listopada 2011 r., na rok 2013 uchwatla nr XLLVI/1237/201
z dnia 8 listopada 2012 r., na rok 2014 uchwala nr LXX/1830/2013 z dnia 7 listopada 2013 r. Powierzchnia gruntu do

podatku od nieruchomoéci 1 097,30 m® wynikala z powierzchni zabudowy pawilonu 972 m® i powierzchni przynaleznej
przypisanej do pawilonu (rampa) wynoszacej 125,30 m>. Powierzchnia budynku do podatku od nieruchomosci 934,30

m? wynikala z deklaracji na podatek od nieruchomosci (opinia bieglego W. Z.).

Wryliczenie oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu w odniesieniu do mienia wspo6lnego uregulowanego co do prawa za
podstawe przyjmowato powierzchnie mienia wspolnego uregulowanego, warto$¢ gruntu, oplate roczna (1% wartosci
gruntu) i powierzchnie do wyliczenia stawki skladajaca sie z niezmiennej powierzchni lokali mieszkalnych wynoszacej



202 322,92 m” i zmiennej powierzchni lokali uzytkowych i dzierzaw (opinia bieglego W. Z., pismo z 14.01.2019 .
L.dz.NG 175/2019, k. 521).

Dla oplat za bezumowne korzystanie z gruntéw dotyczacych mienia wspolnego powodowej spo6ldzielni o
nieuregulowanym stanie prawnym i dla oplat za bezumowne korzystanie z gruntu pozwanej spoldzielni o powierzchni

1 097 m” przyjeto stawke 5,50 zi za 1 m® jako wynik zastosowania Zarzadzenia nr (...) Prezydenta m.s.t W. z dnia
25 lutego 2010 r. (dla lat 2012 i 2013) oraz Zarzadzenia nr (...) Prezydenta (...) W. z dnia 29 maja 2013 r. (dla roku
2014) w sprawie zasad wydzierzawiania na okres do trzech lat nieruchomosci Skarbu Panstwa, dla ktérych organem
reprezentujacym wtasciciela jest Prezydent (...) W.. W zalaczniku do zarzadzenia w odniesieniu do obstugi budynkéw,
teren6w zabudowanych budynkami mieszkalnymi przyjeto, ze dla spéldzielni mieszkaniowych, dla ktérych z przyczyn
nie lezacych po stronie spétdzielni postepowanie regulacyjne na jej rzecz nie zostalo zakonczone, stosowana jest

opata w wysokoéci polowy 1/12 rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego 1 m” gruntu. Zmienne byly wartosci
powierzchni gruntu mienia wspdlnego brane do rozliczenia oplat za bezumowne korzystanie na przestrzeni lat: 95

568,97 m” za 2012 1ok, 96 666,27 m” za 2013 i 2014 rok (opinia bieglego W. Z.).

Oplata za bezumowne korzystanie zar6wno mienia wsp6lnego spétdzielni oraz mienia pozwanej spdldzielni wynikata
z nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci.

19 sierpnia 2010 roku (...) W. skierowato do powoda wezwanie o uregulowanie wynagrodzenia z tytulu bezumownego
uzytkowania nieruchomosci za okres 1 wrze$nia 2007 roku do 31 sierpnia 2010 roku polozonych na terenie K. P., S.

i A. K. o lacznej powierzchni 194 033 m” na laczna kwote 4 354 883,70 zl brutto (pismo (...)-4-8-09/10, k. 487). Po
korekcie 22 pazdziernika 2010 roku co do VAT-u, zgdana kwota wynosila 3 562 445,88 zl. Wykaz dzialek przy ul.
(...) obejmowal m.in. dziatki oznaczone w ewidencji gruntéw jako 94/20, 94/22 i 94/24 (pismo (...)-4-13-09/10, k.
486, 488). (...) W. nie oddalo powodowi w uzytkowanie wieczyste dzialek nr (...) polozonych przy ul. (...), na ktoérych
znajduje sie budynek ustugowy oraz parking przystugujacy pozwanemu na podstawie sp6ldzielczego prawa do lokalu
uzytkowego (pismo powoda 16.10.2018 r. strona 4, pismo 24.09.2010 r. L.dz.PT-1/297/10, okoliczno$¢ przyznana).

Sporna kwestia bezumownego uzytkowania nieruchomosci skutkowata wytoczeniem pozwu przez (...) W. przeciwko
Spéldzielni Mieszkaniowej “J.” o zaplate kwoty 3 652 445,88 zl. Strony zawarly 28 czerwca 2013 roku ugode sadowa,
moca ktérej powodowa spoldzielnia zobowigzala sie do zaplaty kwoty 2 835 027 zl za bezumowne korzystanie z
nieruchomo$ci opisanych w zalaczniku do ugody za okres od 1 wrzesnia 2007 r. do dnia 31 sierpnia 2010 r. wedlug

stawki 0,41 z} za m® miesiecznie wraz z odsetkami ustawowymi 0,15 z za m* miesiecznie. Ugoda dotyczyla miedzy
innymi nieruchomosci polozonych w K. P. obreb ewidencyjny nr 6-12-07, na ktorej terenie znajduja sie dzialki nr
(...) (pismo powoda 16.10.2018 r. strona 4, okoliczno$¢é przyznana, ugoda sadowa sygn. akt XXV C 1038/12, k. 479,
zalacznik nr 1 do ugody, k. 482-483).

Powdd ponosi oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci za K. B. i S. oraz podatku od
nieruchomoéci za wszystkie kolonie spéldzielni stanowigce majatek wspolny. Pismami z dnia 21 lipca 2011 roku,
z 2012 roku (nieczytelna data), 27 lutego 2013 roku i 6 lutego 2014 roku (...) W. okreSlilo wysoko$é oplat
naleznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu (pisma (...) -I- (...) (...)- (...)-4-11, k. 195, (...) -I- (...). (...).
(...).2012. (..), k. 200, (...) -I- (..). (..).64.2013. (...) (3. (...), k. 202, (..) -I- (..). (...).110.2014. (...), k. 204).
Na poczet tych oplat byly naliczane solidarnie dla wszystkich lokali sp6ldzielni jednakowe stawki. W ponoszeniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali oraz wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomo$ci wspolnych uczestniczyli solidarnie wszyscy czlonkowie spdldzielni, osoby niebedace czlonkami
spoéldzielni posiadajace spoldzielcze lokatorskie i spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali, wlasciciele lokali i
wlasciciele lokali nie bedacy czlonkami spoéldzielni. Tylko wlasciciele lokali z wyodrebnionym prawem wlasnoS$ci
wnosza oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu i podatek od nieruchomosci w czeéci swojej powierzchni bezposérednio
do urzedu gminy (pismo 27.10.2010 r. L.dz. (...), k. 101).



Do marca 2012 powdd wystawil faktury na kwote 4 734,65 z1, z czego kwota 310,28 zl stanowila oplate za uzytkowanie
wieczyste. Poczawszy do kwietnia 2012 roku faktury zawieraly dwie pozycje eksploatacja i konserwacja wedlug stawki

4,76 7} za m® i oplaty gruntowe wedlug stawki 2,75 z} za m®. Wzrost oplat eksploatacyjnych wynosit 2,51 z} za m?,
co z rachunkowego wyliczenia oznaczalo spdr co do kwoty 83 649,34 zl za okres kwiecien 2012 do wrzeénia 2014

(29 miesiecy razy 2 884,46 zl [2,51 7zt plus VAT x 934,30 m”]). Akceptacja dotychczasowej stawki 2,25 zt oznaczala
bezspornoéé kwoty 74 960,50 zt (29 miesiecy razy 2 585,67 7k [2,25 z} plus VAT x 934,30 m?]).

W usystematyzowanym stanie faktycznym sprawy przed opinia bieglych sadowych pozwany w sprzeciwie od nakaz

zaplaty kwestionowal (i) podwyzke oplaty gruntowej ze stawki 0,32 z} za m” na 2,75 zt za m® i brak jej uzasadnienia,
(ii) brak wysoko$ci poszczegblnych stawek oplat skladajacych sie na oplaty eksploatacyjne. Co do zasady pozwany nie
wyrazat zgody na obciagzenie oplatami za uzytkowanie wieczyste gruntu, skoro powod nie nabyl prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu, na ktéorym posadowiony jest lokal pozwanego i nie ma podstaw do ponoszenia oplat, ktére nie
majg zwiazku z lokalem pozwanego (sprzeciw 7.11.2014 r., strona 3).

Po pierwsze, stawka oplaty gruntowej odpowiadajgcej czesci oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosila 0,27 zl, nie
0,32 zl za m®. Jej wprowadzenie a nastepnie wzrost byt warunkowany gromadzeniem $rodkéw na pokrycie oplaty
za bezumowne korzystanie mienia wspolnego powodowej spoldzielni (liczonego proporcjonalnie do powierzchni
nieuregulowanej i stawki 5,50 zl) oraz na pokrycie oplaty za bezumowne korzystanie mienia pozwanej spdldzielni
(liczonego od zajmowanej powierzchni i stawki 5,50 z}).

Po drugie, oplata za uzytkowanie wieczyste jest kosztem gospodarki zasobami mieszkaniowymi spoldzielni i
zalicza sie do kosztow o charakterze ogblnospoldzielczym. Wedlug “Zasad rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali w sp6ldzielni” koszt ogélnospoéldzielczy rozlicza sie na wszystkie
budynki proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j. Statut §71 dla czlonkéw spoldzielni ze spéldzielczym prawem
do lokali przewiduje uiszczanie optat na pokrycie kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czedciach przypadajacych na ich lokale oraz eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni zgodnie ze statutem. Zastosowanie tych regulacji przewidziano dla rozliczenia (i) oplaty za wieczyste

uzytkowanie od mienia wspdlnego powodowej spoldzielni (rok 2012 powierzchnia 39 028 m?, rok 2013 i 2014
powierzchnia 42 384 m®), (ii) oplaty za bezumowne korzystanie z mienia wspélnego powodowej spoldzielni (rok
2012 powierzchnia 95 568,97 m?, rok 2013 i 2014 powierzchnia 96 666,27 m®), oplaty za bezamowne korzystanie

z mienia pozwanej spoldzielni (powierzchnia 1 097,30 m®). O ile nie ma watpliwoéci co do zaliczenia oplaty
za uzytkowanie wieczyste do kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi, niejasno$¢ moze pojawic sie przy
oplacie za bezumowne korzystanie. Zdaniem Sadu Apelacyjnego bezumowne korzystanie nalezy zaliczy¢ do kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci. Spéldzielnia mieszkaniowa dziala na zasadzie bezwynikowej
dzialalnoSci na gospodarce zasobami mieszkaniowymi (art. 6 ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych). Wysoko$¢
oplat eksploatacyjnych obciazajacych cztonka spotdzielni powinna byé powiazana z rzeczywista wysokoScia wydatkow
ponoszonych przez spéldzielnie na poszczegoblne lokale. Bezsporne jest poniesienie oplat za bezumowne korzystanie
z mienia wspoélnego gruntu niezabudowanego oraz gruntu zabudowanego pawilonem pozwanego na dzialkach (...)
(opinia bieglego W. Z.). Powierzchnie gruntu niezabudowanego wynikaja z zalacznika do deklaracji na podatek od
nieruchomosci (pismo z 23.11.2016. L.dz.NG 7360/2016, zalacznik nr 7, k. 381, 410-413).

Pozwany zapoznawszy sie z opinig bieglego W. Z. o$wiadczyl, Ze moze ponosi¢ koszty zwigzane z uzytkowaniem
swojego lokalu i mienia wspdlnego, a sprzeciwia sie obcigzeniu kosztami nie zwigzanymi z lokalem nie wskazujac,
ktore ze szczegblowo opisanych w opinii kosztach nie wiaza sie z jego lokalem, a sa przerzuceniem kosztow
innych lokali (pismo z 17.01.2017 r., k. 324). Po wyjasnieniu co do powierzchni gruntu przyjetego do obliczen
mienia wspo6lnego nieuregulowanego niezabudowanego obciazanego oplata za bezumowne korzystanie oraz mienia
wspolnego obciazanego oplata za uzytkowanie wieczyste (pismo z 23.11.2016. L.dz.NG 7360/2016), pozwany nie



wypowiedziat sie co do twierdzen powoda o faktach (powierzchnie gruntu). Powierzchnie gruntu przyjete przez
biegtego do weryfikacji stawki oplat gruntowych Sad Apelacyjny na podstawie art. 230 k.p.c. uznaje za przyznane.

Po trzecie, podwyzka stawki za eksploatacje i konserwacje do 4,76 zl za m* od kwietnia 2012 roku zostala wyjaéniona
przez powodowa spoéldzielnie pismem z 3 lipca 2012 roku (k. 109). Uchwala nr 35/2012 Zarzadu Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) z7 marca 2012 roku poparta byla zalacznikami (zalacznikiem 1, zalacznikiem 2 i zalacznikiem 3,
k. 40-44) podajacymi wartoSci kwotowe kosztdw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci. Zmiana
stawek oplat eksploatacyjnych warunkowana byla zmianami cen mediéw, oplat gruntowych, wzrostem kosztow
eksploatacji i konserwacji obiektow (wniosek do zarzadu k. 523). Pozwany znajac przypisane pozycje kosztowe dla
poszczegodlnych sktadnikdéw nie wypowiedzial sie co do faktow poswiadczonych dokumentami prywatnymi.

Konkludujac zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. jest czeSciowo chybiony.

Zarzut naruszenia art. 58 §1 k.c. w zwiazku z art. 48 §2 i 46 §2 ustawy Prawo spéldzielcze w zwigzku z zapisem §93
ust. 1 pkt 12 statutu nie ma uzasadnienia. Nie mozna go rozpatrywaé¢ w oderwaniu od regulacji art. 4 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych.

Trafne jest zastrzezenie pozwanego, ze podwyzszenie oplat nastepuje z uzasadnieniem na piSmie i spoldzielnia
jest obowigzana zawiadomi¢ o podwyzce co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego.
Wyjaénienie przyczyn podwyzki od kwietnia 2012 roku uzasadniono 3 lipca 2012 roku (k. 109) na wyrazne zapytanie
pozwanego 11 czerwca 2012 r. (k. 108). Takie dzialanie nie znajduje usprawiedliwienia, ani w przepisie ustawy
(art. 4 ust. 7 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych), ani w statucie spo6ldzielni (§74 ust. 2). Pozwany pismem
z 11 czerwca 2012 roku zazadal przygotowania do wgladu dokumentéw zrédlowych uzasadniajacych podwyzke i
ich udostepnienia. W postepowaniu sadowym kwestia odmowy udzielenia informacji nie byla podnoszona. Fakt
ten jest istotny, albowiem dowodami dolaczonymi do pozwu byly zalaczniki nr 1, nr 2, nr 3 do uchwaly nr
35/2012 Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) zestawiajace koszty wedlug planu oplat na lokale uzytkowe
2012 1. (k. 42-44). Pozwany w sprzeciwie od nakazu zaplaty akcentowal brak rzeczowej kalkulacji optat pomijajac
istnienie dokumentéw prywatnych zaswiadczajacych dane przyjete przez zarzad spoéldzielni. Pozwany nie zaprzeczal
prawdziwo$ci dokumentéw prywatnych. Dowdd z dokumentu prywatnego jest $rodkiem dowodowym, ktérego moc
sad ocenia zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodow przewidziang w art. 233 § 1 k.p.c. Domaganie sie pozwanego
w prowadzonym postepowaniu przedstawienia kalkulacji podwyzki stawki bez odniesienia sie do danych zawartych
w zestawieniach kosztow ze wskazaniem, ktére koszty sa nieadekwatne do ponoszonych przed podwyzka, nie
przerzuca ciezaru dowodu na powoda. Powod udowodnil zestawieniami wzrost kosztéw. Obowiazek przedstawienia
szczegblowych danych zrédlowych dla uwzglednianych w zestawieniu obcigzalby powoda przy zanegowaniu przez
pozwanego konkretnych pozycji kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem. Jak nadmieniono pozwany zadat
udostepnienia dokumentéw Zrédtowych przed procesem i zarzutu braku udostepnienia nie ponowil w procesie.
Skonkretyzowanie zarzutow do poszczegbdlnych pozycji kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci bylo
mozliwe juz po uzyskaniu uzasadnienia podwyzki z dniem 3 lipca 2012 roku, jezeli motywy nie byly przekonujace. Brak
domagania sie dostepu do dokumentéw zZrodlowych, brak zarzutu, aby odmawiano dostepu dokumentbéw, wreszcie
brak zarzutu co do konkretnych pozycji kosztéw oznacza, ze zestawienia danych posiadane przez zarzad przekonaly
pozwanego co do odpowiadania rzeczywistym kosztom eksploatacji i utrzymania. Ani ustawa o spoéldzielniach
mieszkaniowych ani statut nie okreéla stopnia szczegélowosci kalkulacji kosztéw, czego domagal sie pozwany
pismem z 17 stycznia 2017 r. (k. 324). Zgodnie z art. 4 ust. 7 ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych, dokladnego
uzasadnienia wymaga nie tyle sama uchwala, lecz zmiana wysoko$ci oplaty, ktéra powinna wynika¢ z przedstawionego
i zatwierdzonego planu.

Z przepis art. 4 ustawy wynika, ze maja by¢ to koszty zwiazane bezposrednio z nieruchomoscia, choé¢ nie zdefiniowano
pojecia ani kosztow utrzymania, ani kosztow eksploatacji. Do kosztéw eksploatacji zalicza sie koszty administracji
ogoblnej spdldzielni (wydatki placowe dla oséb zatrudnionych przez spdldzielnie i $§wiadczenia socjalne dla nich,
utrzymanie biura i personelu), wydatki zwiazane z podatkiem od nieruchomosci oraz oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego i dzierzawy, utrzymanie czysto$ci i porzadku w poszczegbdlnych budynkach i na terenach wspdlnego



uzytku, oczyszczanie drog i placow, utrzymanie zielni, wydatki rzeczowe na materialy, narzedzia i sprzet, monitoring,
koszty zuzytej energii elektrycznej, oSwietlenie nieruchomosci, a takze media dostarczane przez zewnetrznych
dostawcow, a rozliczane przez spoéldzielnie lub za jej poSrednictwem (tj. koszty dostaw ustug dostarczanych do
nieruchomoéci spoéldzielczych w postaci dostaw wody, ogrzewanie, wywdz $mieci, odbior Sciekéw, winda itp.) do
wysoko$ci kosztéw z tego tytulu poniesionych przez spéldzielnie. Kosztami utrzymania nieruchomosci sa natomiast
wszelkie zabiegi konserwacyjne, drobne naprawy biezace, sprawowanie nadzoru technicznego nad urzadzeniami
i cze$ciami nieruchomosci, a takze remonty i naprawy (w tym remonty kapitalne) oraz naklady modernizacyjne
na nieruchomosci (por. K. Kroélikowska, Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz pod red. K. Osajda,
komentarz do art. 4, Legalis).

Niejako odzwierciedleniem pi$miennictwa jest §72 ust. 1 statutu powodowej spéldzielni zaliczajacy do kosztow
(a) koszty administrowania nieruchomoécia,

(b) podatku od nieruchomodci,

(c) oplat za uzytkowanie wieczyste terenu,

(d) ubezpieczen,

(e) dostawy energii cieplnej,

(f) dostawy energii elektrycznej do wspdlnego uzytku,

(g) dostawy wody i odprowadzania Sciekow,

(h) zuzycia wody na cele gospodarcze,

(i) wywozu nieczysto$ci,

() eksploatacji dzwigow,

(k) utrzymania zieleni, domofonéw,

(1) koszty konserwacji biezacej, wymiany wodomierzy oraz
(m) odpisy na fundusz remontowy Spo6ldzielni.

Pozwany nie okreslil, poza oplatg za bezumowne korzystanie, aby zestawienia kosztéow stanowiace zalaczniki do
uchwaly nr 35/2012 nie kwalifikowaly sie do kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. Jak wskazal powod
pismem z dnia 3 lipca 2012 roku oplaty pozwanego nie ulegaly zmianie od 2005 roku do stycznia 2010 roku i
obowigzujaca stawka ulegata korektom o wskazniki GUS w 2010 i 2011 roku (k. 109 v).

Zasadnicze zastrzezenia pozwanego koncentrowaly sie na podwyzce oplaty gruntowej ze stawki z 0,32 zt (faktyczna
0,27 1) do 2,75 7z za m®. Pomijajac fakt, ze pozwany nie placil oplaty w tej stawce przed podwyzka, powod
konsekwentnie wyjasnial, co obejmuje oplata gruntowa. Postepowanie dowodowe potwierdzilo, ze kalkulacja zawiera
podatek od nieruchomos$ci i oplate za wieczyste uzytkowanie mienia wspolnego spoldzielni, co wyraznie przewiduje
§72 ust. 1 statutu. Sporna byla oplata nazwana pierwotnie w wyja$nieniu pismem z 3 lipca 2012 roku oplata wymagana
przez (...) W. dotyczaca terenow uzytkowanych przez spéldzielnie o nieuregulowanym stanie prawnym. Uzyskane w
toku postepowania sadowego wyjasnienie zarzadu powodowej spotdzielni (k. 371) i przyjete za wyjadnieniem w opinii
bieglego W. Z. nazewnictwo okres$la rzeczong optate jako planowana oplata za bezumowne korzystanie z gruntéw i
planowana oplata za bezumowne korzystanie z gruntéw mienie wspdlne. Niezalezne od nomenklatury istota oplaty
pozostaje ta sama. Powodowa spdldzielnia nie miata uregulowanego z (...) W., jako wlascicielem, stanu prawnego
nieruchomo$ci stanowigcej mienie wspolne spoldzielni oraz nieruchomosci konkretnie zajmowanej przez pozwanego.



Obciazenie oplata za bezumowne korzystanie bylo znane powodowej spéldzielni od 19 sierpnia 2010 roku (k. 487) i
22 pazdziernika 2010 roku (486). Sprawa oplaty znalazla zakonczenie ugoda sadowa w postepowaniu sgdowym przed
Sadem Okregowym w Warszawie sygn. akt XXV C 1038/12.

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych i orzecznictwo nie definiuje poje¢ kosztéow eksploatacji, czy kosztow
utrzymania nieruchomosci. Wyznacznikiem jest powigzanie tych kosztéw bezposrednio z nieruchomoscia i szeroko
pojetym jej utrzymaniem, czy konserwacja. Uwzgledniajac zasade samodzielno$ci finansowej sp6ldzielni oraz zasady
bezwynikowej dzialalno$ci spoéldzielni na gospodarce zasobami mieszkaniowymi, powodowa spoldzielnia musi
posiada¢ Srodki z oplat eksploatacyjnych na pokrycie oplaty za bezumowne korzystanie. Ponoszenie tej oplaty jest
niezalezne od powoda, a do czasu rozstrzygniecia sporu o ustanowienie uzytkowania wieczystego, wysoko$¢ oplat
ustala Zarzadzenie nr (...) Prezydenta (...) W. z dnia 25 lutego 2010 roku oraz Zarzadzenie nr (...) Prezydenta (...)
W. z dnia 29 maja 2013 roku. Oplaty maja pokrywa¢ koszty, nawet jesli zostaly one poniesione w toku niewlasciwej
gospodarki spoldzielni albo mozna ich bylo uniknaé¢. Ocena gospodarki spoldzielni i dzialania jej organow nie
uzasadnia odmowy regulowania nalezno$ci z tytulu oplat eksploatacyjnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 10
pazdziernika 1997 r., II CKN 356/97, OSNC 1998, Nr 3, poz. 43). Obciazenie pozwanego oplata ma uzasadnienie
w art. 4 ust. 1 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych oraz §71 ust. 1 statutu i regulaminie Rady Nadzorczej
“Zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi i ustalania oplat za uzywanie lokali w Spéldzielni
Mieszkaniowej (...). Wysoko$¢ oplat powinna by¢ przez spo6ldzielnie w taki sposob skalkulowana, aby nie powstawala
réznica miedzy wielkoscia kosztow i przychoddw. Konieczno$¢ ponoszenia oplaty za bezumowne korzystanie powinna
byt i zostala przez spo6ldzielnie skorygowana przy ustalaniu wysokos$ci oplat eksploatacyjnych. Sama stawka przyjeta
uchwalg nr 35/2012 Zarzadu Spoétdzielni Mieszkaniowej (...) jest zindywidualizowaniem oplaty za uzywanie lokalu
znajdujacej swa podstawe normatywng z art. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Z tego wzgledu nie ma
podstaw zarzut niewaznoS$ci uchwaly zarzadu. W ocenie Sadu Apelacyjnego nawet bez uchwaly zarzadu podstawa
oplat jest art. 4 wymienionej ustawy, a ich wysoko§¢é dowiodlo postepowanie dowodowe.

Pomimo zarzutu co do stosowania wobec pozwanego uchwaly zatwierdzajacej strukture i stawki oplat
eksploatacyjnych za najem i dzierzawe lokali uzytkowych, powod podtrzymywal roszczenie o zaplate oplat pomimo, ze
pozwany nie jest najemcg ani dzierzawca nieruchomosci. Niewyjasnienie stanowiska procesowego jest utrudnieniem
rozstrzygania sprawy, ale zawsze obowiazek wskazania podstawy prawnej spoczywa na sadzie rozpoznajacym sprawe.
Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nakladaja na czlonka obowiazek uczestniczenia w generalnie
okre§lonych kosztach, a nie spelnienia §wiadczenia o ustalonej wielko$ci, jak to jest w wypadku najmu. Jednak §79
ust. 1 statutu zaklada, Ze oplaty ponoszone przez czlonkéw spoéldzielni sa wyznacznikiem dla wysokoéci czynszu
ponoszonego przez najemcoOw lokali mieszkalnych. Skoro wysoko$¢ czynszu nie moze byé nizsza od oplat ponoszonych
przez czlonkéw spoldzielni, to uchwala nr 35/2012 dotyczaca oplat eksploatacyjnych za najem i dzierzawe moze
by¢ jednoczesnie wyznacznikiem oplat czlonkéw spoldzielni, albowiem najemca moze placi¢ tylko wiecej. Zasady
rozliczenn ustalone przez Rade Nadzorcza przyjmuja proporcjonalno$é oplat za bezumowne korzystanie mienia
wspoblnego od wielkoéci powierzchni uzytkowej (tu gruntu niezabudowanego o nieuregulowanym stanie prawnym)
do ogblnej powierzchni mienia, a dla mienia pozwanego od wielko$ci powierzchni uzytkowej pozwanego. Zauwazalna

jest rozbiezno$¢ w powierzchni przyjmowanej do rozliczen. Faktury sa wystawiane dla powierzchni 934,30 m”
(powierzchnia uzytkowa budynku), ale powierzchnia przyjeta do wyliczenia stawki wynosi 1097,30 m® i sklada sie
na nig powierzchnia zabudowy pawilonu 972 m?® i powierzchnia przynalezna do pawilonu 125,30 m>. Taki sposob
liczenia jest na korzy$¢ pozwanego, skoro stawka jest liczona od wigkszej powierzchni (1097,30 m®) a obcigzenie jest

na mniejsza powierzchnie (934,30 m?).

Rozliczenie za okres pazdziernik 2011 - marzec 2012 przedstawia sie nastepujaco. Do zaplaty pozostaje 4 734,65 zl x
6= 28 407,90 zl, z czego pozwany twierdzil, Ze nie placil oplaty za uzytkowanie wieczyste 310,28 zl x6 = 1 861,68 zl.
Niniejsze oznacza, ze uregulowane zastalo 26 546,22 z}.



Podlegajaca uregulowaniu nalezno$c¢ za eksploatacje i konserwacje od kwietnia 2012 do wrze$nia 2014 roku wynosi za

m 4,76 z} x 29 miesiecy plus VAT =158 633,77 zt. Dokonana od kwietnia 2012 rok podwyzka oplaty za eksploatacje i
konserwacje z kwoty 2,25 zt do 4,76 zt spotkala sie ze sprzeciwem pozwanego. Tym samym warto$¢ niekwestionowana
wynosi 2,25 zt x 29 miesiecy (kwiecien 2012-wrzesien 2014) plus VAT = 74 984,43 z}. Warto§¢ kwestionowana wynosi
2,51 zl x29 miesiecy plus VAT= 83 649,46 zl. Niniejsze oznacza, ze uregulowane winno by¢ 74 984,43 zt.

Oplata gruntowa od kwietnia 2012 roku do wrze$nia 2014 roku wynosi 2,75 zt x 29 miesiecy plus VAT = 91 647,83 z1. W
tej oplacie miesci sie podatek od nieruchomoéci za maj 2012 - grudziefi 2012 (1,91 z za m*plus VAT =19 754,46 z1), caly

rok 2013 (1,99 z za m®plus VAT =27 442,44 1) i do wrzeénia 2014 roku (2,01 z} za m*plus VAT =18 478,88 z}). Lacznie
podatek wynosi 65 675,78 zt. Pozwany nie kwestionuje ptatnosSci podatku, co oznacza, ze winien by¢ uregulowany.

Uzasadnione jest roszczenie powoda obejmujace kwote 278 688,90 zl uwzgledniajace oplaty za okres kwiecien 2012
- wrzesien 2014 roku w wysokos$ci 250 281,60 z1 (158 633,77 zt + 91 647,83 z1) powiekszone o oplaty za pazdziernik
2011-kwiecienl 2012 w wysoko$ci 28 407,90 zl, z czego uzytkowanie wieczyste wynosi 1 861,68 zl.

Pozwany zaplacil 180 183,21 z} i do uregulowania pozostaje 98 505,69 zl, co przekracza nalezno$¢ gtowna dochodzong
przez powoda.

Kwoty nie budzace sprzeciwu pozwanego stanowia oplaty za pazdziernik 2011- kwiecien 2012 rok w wysokos$ci 26
546,22 7t oraz od kwietnia 2012 do wrze$nia 2014 roku stawka 2,25 zt z eksploatacji i konserwacji (74 984,43 z})
lacznie z podatkiem od nieruchomoéci (65 675,78 z1). Laczna warto$¢é nalezno$ci wynosi 167 206,43 zt przy zaplaconej
180 183,21 zL. Nie pozostaje to spojne ze stanowiskiem prezentowanym w toku procesu, a sprowadzajacym sie do
podwazania zasadnoSci zaplaty kwoty 177 158,85 zl obejmujacej uzytkowanie wieczyste 1 861,68 z} za pazdziernik
2011-kwiecien 2012, oplate gruntowa 91 647,83 zl za kwiecienn 2012-wrzesien 2014 i podwyzke 2,51 7l z eksploatacji i
konserwacji za kwiecien 2012 -wrzesien 2014 zamykajaca sie naleznoécia 83 649,34 zt.

Sad pierwszej instancji bezzasadnie opart sie na rozliczeniu wskazanym przez bieglego, nie uwzgledniajac stanowiska
procesowego pozwanego co do poszczegblnych oplat. Powddztwo uleglo wiec oddaleniu ponad kwote 94 084,50 z}
(dziewieédziesiat cztery tysiace osiemdziesiat cztery zlote piecdziesiat groszy) oraz odsetki ustawowe za opdznienie
od kwoty 94 084,50 zt (dziewiecdziesiat cztery tysiace osiemdziesigt cztery zlote piecdziesigt groszy) od dnia 12
pazdziernika 2014 roku do dnia 19 czerwca 2019 roku.

Powo6d domagajac sie skapitalizowanych odsetek ustawowych nie okreslil, jak zostaly naliczone, od jakich kwot i za jaki
okres. Ma to istotne znaczenie, bowiem pozwany wbrew o§wiadczeniom procesowym placil wiecej niz kwestionowal,
a powod nie przedstawil sposobu zaliczenia z art. 454 k.c.

Zgodnie z art. 4 ust. 8 zdanie 2 ustawy o sp6ldzielniach mieszkaniowych zastrzega sie, ze wystepujacy na droge sadowa
ponosi oplaty w dotychczasowej wysokoSci. Ujawnia sie w tym momencie znaczenie uzasadnienia przez spo6ldzielnie
dokonywanej podwyzki. Tylko dla oplat niezaleznych od spo6ldzielni nie trzeba uzasadnienia, co przewiduje art. 4 ust.

7 ! zgodnie z ktérym spdldzielnia jest obowigzana zawiadomié¢ osoby wskazane w ust. 1-2 i 4 co najmniej na 14 dni
przed uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie p6Zniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin,
o zmianie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow niezaleznych od spdldzielni, w szczegdlno$ci energii, gazu, wody oraz
odbioru Sciekow, odpaddw i nieczystosci cieklych. Zmiana wysoko$ci oplat nie wymaga w tym wypadku uzasadnienia
na pi$mie.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego réznicowanie na oplaty zalezne i niezalezne od spéldzielni nie ma wiekszego znaczenia

dla niniejszej sprawy. Po pierwsze, powdd nie stosowal w piémie z 25 kwietnia 2012 roku art. 4 ust. 7 ' ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych i w wyjasnieniach przed procesem nie nawigzywal do wzrostu oplat niezaleznych.
Po drugie, gléwny spér dotyczyt skladnika podwyzki w postaci oplaty gruntowej. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
ustalenie charakteru oplaty gruntowej i jej elementéw w prowadzonym postepowaniu uzasadnia przyznanie odsetek



od naleznos$ci glownej dopiero od wydania wyroku przez Sad pierwszej instancji. Przebieg postepowania sadowego
wyjadniajacy z jednej strony przyczyny zmiany wysoko$ci oplat i sktadniki oplaty gruntowej, a z drugiej strony braki
nalezytej ksiegowosci powoda co do przypisana kosztéw na spdldzielce i zakwalifikowania regulowanych cze$ciowo
oplat (pozwany zaplacil 180 183,21 zl), braku wyjaénienia sposobu zaliczenia uregulowanych oplat, czy na oplaty
zalezne czy niezalezne od spoldzielni, nie uzasadnia obcigzenia pozwanego odsetkami wedtug reguly art. 4 ust. 8. Po
czwarte, zasadniczy spor co do oplaty gruntowej i jej kwalifikowania rozstrzygnelo niniejsze postepowanie.

Zmiana wyroku na podstawie art. 386 §1 k.p.c. skutkowala zmiang rozstrzygniecia o kosztach postepowania za
pierwsza instancje. Powod wygral sprawe w 83,63% za$ pozwany w 16,37%, co uzasadnialo rozliczenie kosztéw wedlug
zasady stosunkowego rozliczenia z art. 100 k.p.c. Powo6d poniost koszty w wysokoéci 12 242 zl obejmujace kwote 5
625 zl tytulem oplaty od pozwu, 3 600 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika, 17 z} tytulem oplaty skarbowej, 3
000 zl tytulem zaliczki na wydatki bieglego. Z poniesionych kosztéw uzasadniony jest zwrot kwoty 10 237,98 z} (12
242 7t x 83,63%). Pozwany poniost koszty w wysokos$ci 3 617 zl obejmujace kwote 3 600 zt tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika, 17 zt tytulem oplaty skarbowej, z czego uzasadniony jest zwrot 592,10 z} (3 617 zt x 16,37%). W
ostatecznym rozliczeniu na rzecz powoda jest zasadzona kwota 9 645,88 zl. Wydatki poniesione tymczasowo przez
Skarb Panistwa wynosily 3 187,07 zl i wedlug tej samej zasady powod pokrywa 521,73 zl (3 187,07 zt x 16,37%) a
pozwany 2 665,34 zt (3 187,07 z x 83,63%).

Rozliczenie kosztow postepowania apelacyjnego oparto na powyzszej zasadzie art. 100 k.p.c. w zwigzku z art. 391 k.p.c.
iz poniesionych przez powoda kosztdéw 4 050 zt obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika, zasadny jest zwrot 3 387
7} (4 050 z} x 83,63%). Pozwany poniost koszty w wysokosci 9 675 zt obejmujace kwote 4 050 zt tytulem wynagrodzenia
pelnomocnika i 5 625 zl tytutem oplaty od apelacji. Na rzecz pozwanego przypada do zwrotu kwota 1 583,79 zl (9 675
7} x 16,37%). W stosunkowym rozliczeniu zasgdzono na rzecz powoda kwote 1 803,22 zt.

Dla wynagrodzenia pelnomocnikéw przyjeto stawki z §2 pkt 6 w zwigzku z §10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie i rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych obowigzujacych w
dniu wniesienia apelacji 22 sierpnia 2019 roku.

Jolanta de Heij-Kaplinska Tomasz Wojciechowski Dorota Wybraniec



