Sygn. akt IT C 4508/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

I1.Dnia 24 sierpnia 2018 roku

Sad Rejonowy dla W. M. w W. ITW. C.

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agnieszka Nakwaska-Szczepkowska
Protokolant: Lukasz Magnuszewski

po rozpoznaniu w dniu 24 sierpnia 2018 roku w W. na rozprawie
sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W.
przeciwko I. L.

o zaplate

oddala powédztwo.

SSR Agnieszka Nakwaska-Szczepkowska

Sygn. akt II C 4508/17

Uzasadnienie wyroku z 24 sierpnia 2018 r.

Powod Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. dnia 4 sierpnia 2017 r. (data prezentaty) wystapil przeciwko
pozwanej I. L. z powodztwem o zaplate 2.543,92 zl. wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze pozwanej przystuguje ekspektatywa odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr
(...)przyal. (...) 36a oraz ekspektatywa udzialu we wspotwlasnosci lokalu garazowego ,,w zwigzku ze zwigzanym z nim
prawem do miejsca postojowego nr 70 w budynku przy al. (...) 36/36A. Wskazano przy tym, Ze miejsce postojowe
zostalo pozwanej wydane oraz ze pozwana jest cztonkiem Spoétdzielni. Pozwana nie uiszcza oplat czynszowych z tytulu
przystugujacego jej spoldzielczego prawa do miejsca postojowego nr 70. Na nalezno$é gléwna dochodzong pozwem
sklada sie kwota 2.463,47 z} tytulem braku oplat czynszowych za okres od dnia 15 lutego 2016 r. do dnia 15 czerwca
2017 r. oraz kwota 80,45 zl tytulem odsetek naliczonych od nieterminowych wplat.

(pozew — k. 1-3)

W odpowiedzi na pozew pozwana wniosta o odrzucenie pozwu, obcigzenie powoda kosztami postepowania sagdowego,
w tym kosztami zastepstwa procesowego oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kwoty 10.000 z} tytulem
zado$éuczynienia za niewydanie miejsca postojowego.

Uzasadniajac odpowiedz na pozew, w pierwszej kolejnosci pozwana podniosla, Ze nie zostalo jej wydane przedmiotowe
w sprawie miejsce postojowe. Pozwana nie otrzymala kluczy ani pilota do garazu, w zwigzku z czym pozwana
nigdy nie korzystala z miejsca postojowego. Tym samym przedstawiony przez powoda Regulamin korzystania z
miejsc postojowych w podziemnych garazach wielostanowiskowych nie moze mie¢ w stosunku do niej zastosowania.



Pozwana podniosta takze, ze poza przedsadowym wezwaniem do zaptaty nie otrzymala od powoda dokumentow, z
ktérych wynikaloby, ze sg naliczane oplaty za korzystanie z miejsca postojowego.

(odpowiedz na pozew — k. 31-32)

Na rozprawie w dniu 21 marca 2018 r. pozwana sprecyzowala, ze wnosi o oddalenie pow6dztwa. Wskazala, ze
Spoéldzielnia odmoéwita jej wydania miejsca postojowego, poniewaz stoi na stanowisku, ze nie zostal przez nig uiszczony
pelen wklad budowlany. Nadto o$wiadczyla ona, ze nie wie, co sklada sie na oplaty eksploatacyjne, ktorych zaplaty
domaga sie strona powodowa.

(protokél rozprawy — k. 34)

W pi$mie z dnia 12 kwietnia 2018 r. (data prezentaty) powod przyznal, ze pozwanej nie zostalo wydane miejsce
postojowe z uwagi na brak zaplaty przez pozwana wkladu budowlanego, ktéry to wklad na podstawie umowy o
budowe lokalu pozwana zobowigzana byla wnie$¢. Zdaniem powoda brak wydania miejsca postojowego nie zwalnia
pozwanej z konieczno$ci ponoszenia oplat z tego tytulu, z uwagi na przystugujace pozwanej ekspektatywy, co wynika
z postanowien Regulaminu korzystania z miejsc postojowych. Powodd podnibst takze, ze za poprzedni okres z tego
samego tytulu od pozwanej zostala prawomocnie zasadzona nalezno$c.

(pismo powoda — k. 37-39)

Na rozprawie w dniu 4 lipca 2018 r. pelnomocnik powoda sprecyzowal stanowisko odnos$nie zadania zaptaty odsetek
skapitalizowanych w kwocie 80,45 zl, w ten sposdb, ze wskazal, iz na kwote te skladaja sie kolejno odsetki naliczone:

- od kwoty 137,16 zl za okres od 02.02.2016 r. do 30.06.2016 1. - 4,22 zl;
- od kwoty 137,16 zt za okres od 01.07.2016 1. do 31.07.2016 1. - 4,857};

- od kwoty 137,16 zt za okres od 01.08.2016 r. do 31.08.2016 1. - 5,45 zl;
- od kwoty 137,16 zl za okres od 01.09.2016 r. do 30.09.2016 r. - 1,07 z};
- od kwoty 137,16 zt za okres od 01.10.2016 r. do 31.12.2016 1. - 8,42 zl;

- od kwoty 137,16 zt za okres od 01.01.2017 r. do 31.01.2017 1. - 8,96 zk;

- od kwoty 137,16 zl za okres od 01.02.2017 r. do 28.02.2017 1. -10,79 zk;
- od kwoty 137,16 zt za okres od 01.03.2017 r. do 31.03.2017 1. -11,29 zl;
- od kwoty 174,61 zl za okres od 01.04.2017 r. do 30.04.2017 1. - 12,70 z}
- od kwoty 174,61 zl za okres od 01.05.2017 r. do 31.05.2017 r. - 12,70 z},
przy czym wskazal, ze odsetki byly naliczane wedlug stopy odsetek ustawowych za opdznienie.
(protokot rozprawy — k. 68)

Zarzadzeniem z dnia 24 sierpnia 2018 r. Sad zwr6cil pozew wzajemny.
(zarzadzenie — k. 77)

Na rozprawie w dniu 24 sierpnia 2018 r. pozwana zaznaczyla, ze powod w dalszym ciggu nie wykazal, jakie skladniki
wchodza w sklad czynszu z tytulu miejsca postojowego i z czego wynika podwyzszenie jego wysokoSci. Pelnomocnik
powoda wskazal natomiast, ze uchwaly w przedmiocie wysokos$ci czynszu podjete zostaly przez Rade Nadzorcza
Spoéldzielni i sa one jawne, dostepne, jak rowniez moga by¢ zaskarzone. Mozna takze zada¢ kalkulacji oplat. Pozwana



o nic takiego nie wystepowala. Pozwana nie musi by¢ uzytkownikiem miejsca postojowego, wystarczajace jest, ze
posiada tytul prawny do tego miejsca.

(protokél rozprawy — k. 78)
Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

I. L. jest czlonkiem Spoéldzielni Mieszkaniowej (...). Przystuguje jej ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...) przy al. (...) 36A oraz ekspektatywa udzialu we wspoétwlasnos$ci lokalu garazowego w budynku
przy

al. (...) 36/36A. Pozwana na podstawie umowy (...) z dnia 23 lipca 1998 r. zawartej z D.-B. — inwestorem powierniczym
dzialajacym na rzecz powodowej Spoéldzielni, zobowigzala sie sfinansowaé inwestycje polegajaca na wybudowaniu
przez inwestora powierniczego lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego przy ul. (...). Budynek zostal wzniesiony.
Pomiedzy Spoldzielnig a pozwana powstat spor o wysoko$é wktadu budowlanego. Spoéldzielnia stoi na stanowisku, ze
pozwana zobowigzana jest uzupekié¢ wklad budowlany i odmawia pozwanej wydania miejsca postojowego do czasu
uiszczenia calo$ci wkladu. Pismem z dnia 22 pazdziernika 2009 r. Spé6ldzielnia poinformowata pozwana, ze wydanie
miejsca postojowego nastapi po uregulowaniu zadluzenia wobec Spotdzielni z tytulu wkladu budowlanego.

Do dnia zamkniecia rozprawy na rzecz pozwanej nie zostal wydany pilot badz karta do bramy garazowej. W efekcie
pozwana nie korzysta z dedykowanego jej miejsca postojowego nr 70.

(okoliczno$ci bezsporne, umowa (...) — k. 20-23, pismo powoda — k. 19)

W Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) obowigzuje Regulamin korzystania z miejsc postojowych w podziemnych garazach
wielostanowiskowych stanowigcy zalacznik do uchwaly nr 31/14 Rady Nadzorczej z dnia 15 grudnia 2014 r. Zgodnie
z § 2 ust. 1 Regulaminu, uprawnionymi do wjazdu na teren garazu i korzystania z miejsc postojowych sa m.in. osoby
posiadajace ekspektatywe do lokalu, z ktérym zwigzane jest prawo do wylacznego korzystania z przypisanych miejsc
postojowych. Zgodnie z § 3, warunkiem wjazdu na teren garazy i korzystania z miejsc postojowych jest posiadanie
kodowanego pilota lub karty zblizeniowej, ktére udostepnia Spéldzielnia; otwieranie bramy wjazdowej lub zapory
nastepuje przy uzyciu pilota lub karty zblizeniowej. Z kolei § 7 ust. 1 stanowi, ze kazdej z 0s6b uprawnionych, o ktérych
mowa w § 2 Regulaminu, przysluguje pilot lub karta zblizeniowa. Zgodnie za$ z § 11 ust. 1 osoby wymienione w § 2 ust.
1 Regulaminu zobowigzane sa do uiszczania na rzecz Spo6ldzielni oplat zwigzanych z utrzymaniem garazy, ustalonych
przez Rade Nadzorcza.

(okoliczno$é¢ bezsporna, regulamin — k. 14-16)

Pismem z dnia 7 czerwca 2017 r. powdd wezwal pozwana do zaptaty kwoty
2.343,91 z w terminie 7 dni od daty doreczenia wezwania pod rygorem skierowania sprawy do sadu. Pozwana odebrata
przedmiotowe wezwanie do zaplaty w dniu 12 czerwca 2017 r.

(okoliczno$¢ bezsporna, przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z dowodem doreczenia — k.10-11)

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl bezsporny. Poczatkowo powdd wskazywal, ze miejsce postojowe zostalo
wydane na rzecz pozwanej, nastepnie jednak przyznal, ze tak nie bylo, zatem i ta okoliczno$¢ ostatecznie nie byla
sporna.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

W uzasadnieniu pozwu powo6d podal, ze wywodzi swoje roszczenie z tresci art. 4 ust. 11 ust. 6 (w pozwie omytkowo

wskazano tu na ,art. 6°:”) ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t.j. — Dz. U. z 2013



r., poz. 1222; dalej jako ,,ustawa”) oraz postanowien aktu wewnatrzspoldzielczego - Regulaminu korzystania z miejsc
postojowych.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 powolanej wyzej ustawy: Czlonkowie spo6ldzielni, ktorym przystuguja spoéldzielcze prawa do
lokali, sa obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
w czeéciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowiacych mienie
spoéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Przepis ten nie moglt znalez¢ zastosowania
w okolicznoS$ciach rozpatrywanej sprawy, skoro bezspornym jest, ze pozwanej nie przystuguje spoéldzielcze prawo
do lokalu. Pozwana posiada ekspektatywe ustanowienia na jej rzecz odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz
udzialu we wspoétwlasnoéci lokalu garazowego. Do tej sytuacji znajdowal zatem zastosowanie art. 4 ust. 3 ustawy, ktory
stanowi: Czlonkowie spo6ldzielni, ktérzy oczekuja na ustanowienie na ich rzecz spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wlasnoscilokalu, sa obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw budowy
lokali przez wnoszenie wkladow mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do dyspozycji
uiszczaja oni oplaty okreslone w ust. 1 albo 2. Zgodnie z art. 4 ust. 2: Czlonkowie spéldzielni bedacy wlasécicielami lokali
s3 obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni

przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu.

W doktrynie w sposob jednolity utozsamia sie uzyte w art. 4 ust. 3 pojecie ,postawienia lokalu do dyspozycji” z
wydaniem lokalu na rzecz czlonka spéldzielni

(K. Osajda, Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych. Komentarz, 2018; R. Dziczek, Komentarz do ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych). W okolicznoSciach rozpatrywanej tu sprawy ostatecznie bezspornym bylo, ze
lokal garazowy, a w ramach niego miejsce postojowe nr 70, nie zostaly na rzecz pozwanej wydane. Nie jest
przedmiotem tej sprawy i nie ma znaczenia dla jej rozstrzygniecia okoliczno$¢, czy Spoldzielnia zasadnie domaga
sie od pozwanej uzupelienia wkladu budowlanego i czy jest uprawniona do odmowy wydania pilota do garazu z
uwagi na nieuiszczenie calej naleznoSci z tego tytulu. Skoro pozwanej nie wydano owego pilota ani karty do garazu,
przepis art. 4 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie moze stanowi¢ podstawy do zadania od pozwanej
oplat eksploatacyjnych za miejsce postojowe. Jednocze$nie brak jest w ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych
jakiegokolwiek innego przepisu, ktory uzasadnialby roszczenie Spoéldzielni.

Podstawy dochodzenia zaplaty od pozwanej nie moga zas$ stanowi¢ same tylko postanowienia Regulaminu. Jest to akt
wewnatrzspoldzielczy, uchwalony przez Rade Nadzorcza pozwanej Spoldzielni. Postanowienia tego aktu powinny byé
wykladane zgodnie z brzmieniem przepiséw ustawy. Powolane przez powoda postanowienia Regulaminu, traktujace
o obowiazku uiszczania oplat eksploatacyjnych, powinny by¢ rozumiane w ten sposob, ze obowiazek taki spoczywa
na tych osobach, ktore w Swietle ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych sa do tego zobowigzane. Gdyby uznadé,
ze Regulamin rozszerza krag adresatow normy zobowiazujacej do uiszczania oplat eksploatacyjnych o inne osoby,
nie wymienione w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych, takie postanowienia regulaminu nalezaloby uzna¢ za
niewazne na podstawie art. 58 § 1 wzw. z § 3 k.c.

W $wietle powyzszego, Spoldzielnia nie byta uprawniona do domagania sie od I. L. zaplaty z tytulu eksploatowania
przez nia miejsca postojowego nr 70 w okresie od 15 lutego 2016 r. do dnia 15 czerwca 2017 r. skoro w tym okresie
bezspornie nie bylo ono postawione do dyspozycji pozwanej w rozumieniu art. 4 ust. 3 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych.

SSR Agnieszka Nakwaska-Szczepkowska



