Sygn. akt I C 470/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2018 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy SSR Eliza Skotnicka

Protokolant prot. sad. Magda Biernat

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 77 czerwca 2018 roku w Ktodzku
sprawy z powddztwa L. w L.

przeciwko U.J.iZ. J.

o zaplate 296,60 zt

oddala powddztwo.

UZASADNIENIE

Strona powodowa L. w L. domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych U. J. i Z. J. kwoty 296,60 zl . W
uzasadnieniu pozwu podala, ze pozwani zajmuja bez tytulu prawnego lokal mieszkalny polozony w L. przy ul. (...),
stanowiacy wlasno$¢ strony powodowej. Zaleglo$ci z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu, przypadajace na lokal
zajmowany bez tytulu prawnego przez pozwanych za okres od 10 grudnia 2015r. do 1 grudnia 2017r. wynosily 296,60
z}. Strona powodowa pismem z 18 grudnia 2018r. wezwala pozwanych do zaplaty, lecz nie dalo to zadnego rezultatu.

Pozwani U. J. i Z. J. w sprzeciwie od nakazu zaplaty wniesli o oddalenie powo6dztwa zarzucajac, ze kwestia tytulu
prawnego pozwanych do spornego lokalu pozostaje przedmiotem rozpoznania sagdu w innych postepowaniach, stad
postepowanie w niniejszej sprawie powinno by¢ zawieszone. Pozwani ponadto wskazali, ze skoro powdd twierdzi, ze
pozwanym nie przystuguje tytul do lokalu oraz czlonkostwo w spoéldzielni, to nie ponosza oni optat za uzytkowanie
wieczyste, gdyz nie otrzymali nigdy z Urzedu Miasta wyliczenia oplaty za uzytkowanie wieczyste za okres objety
powodztwem.

W toku procesu pelnomocnik strony powodowej zmienil powodztwo, podajac, ze w wyniku stwierdzenia niewaznoSci
aktow notarialnych pozwani nigdy nie byli wlaécicielami lokalu ani innych praw do lokalu, zajmuja go bezprawnie ,
co zmusza do zazadania od pozwanych odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie dochodzonej
pierwotnie.

Bezspornym w sprawie bylo, ze:

- prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Swidnicy z dnia 30 marca 2015 r. w sprawie o sygn. akt (...)
stwierdzono niewazno$§¢ umowy z 30 stycznia 2013r. zawartej przez L. w L. z U. J. i Z. J. nieodplatnego przeniesienia
prawa wiasno$ci lokalu mieszkalnego polozonego w L. przy ulicy (...) objetego ksiega wieczysta nr (...) zwigzanego z
udzialem wynoszacym 86,/10000 w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu objetej ksiega wieczysta (...) oraz
umowy darowizny tego lokalu zawartej 26 lutego 2013r. miedzy U. J.iZ. J. aich synem J. J;



- wlascicielem lokalu mieszkalnego objetego ksiega wieczysta (...) oraz wspotuzytkownikiem wieczystym dziatki gruntu
zwiazanej w wlasnoScia tego lokalu, a objetej ksiega wieczysta (...) jest L. w L.

Sad ustalil ponadto:

Pozwani U. J.iZ.J. od wielu lat zamieszkuja w spornym lokalu. Przed zawarciem umowy nieodplatnego nabycia prawa
wlasno$ci tego lokalu, pozwani korzystali z niego na prawach spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, nastepnie
przez okres od stycznia 2013r. do konica 2015r. byli traktowani jak wlasciciele lokalu. Po prawomocnym stwierdzeniu
przez Sad niewazno$ci wyzej opisanych uméw, w tym umowy zawartej miedzy powodowa S. i pozwanymi, pozwani
nadal korzystaja ze spornego lokalu na prawach lokatorskich. Obecnie pomiedzy stronami toczy sie postepowanie
dotyczace praw czlonkowskich pozwanych w powodowej spotdzielni. Pozwani (a w zasadzie ich syn J. J.) przed
uniewaznieniem w/w umoéw, otrzymywali informacje od Gminy L. w sprawie wymiaru podatku od nieruchomoéci
oraz oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. NaleznoSci te byly terminowo regulowane, na dzien 31 grudnia 2015r.
nie stwierdzono zaleglo$ci na koncie J. J. z tytulu podatku od nieruchomosci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Od czasu, gdy wlascicielem lokalu i uzytkownikiem wieczystym zwiazanej z tym lokalem dzialki jest L. pozwani nie
otrzymuja informacji o wysokosci podatku od nieruchomosci oraz oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Pozwani korzystaja ze spornego lokalu i uiszczaja oplaty eksploatacyjne w wysokosci 415 zt miesiecznie, w tym sa
zaliczki na ogrzewanie c.o. i ciepla wode oraz koszty zarzadu. Oplaty sa uiszczane zgodnie informacja o wysoko$ci
oplat eksploatacyjnych dostarczang pozwanym przez Spoéldzielnie.

Pozwani pismem z 27 grudnia 2017r., w odpowiedzi na wezwanie do zaplaty z 5 grudnia 2017r., doreczone 19 grudnia
2017r., zazadali od strony powodowej wskazania podstawy prawnej tego zadania. Pozwani nie otrzymali odpowiedzi
na to pismo.

Dowdéd:

- przestuchanie pozwanej U. J. k. 43;

- zestawienie zalegloSci z 19 grudnia 2017r. k. 421 42v.
- pismo pozwanych z 27.12.2017r. k. 41.

Sad zwazyl :

Powddztwo podlegato oddaleniu.

Strona powodowa dochodzita solidarnie od pozwanych zwrotu optlat z tytulu uzytkowania wieczystego oraz podatku
od nieruchomosci. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze podatek od nieruchomosci obciaza bezposrednio jej wlasciciela,
a oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu — uzytkownika wieczystego.

Pozwani korzystaja z lokalu mieszkalnego w zasobach powodowej spdldzielni i w zwigzku z tym sg zobowiazani do
ponoszenia zwigzanych z nim kosztdw eksploatacyjnych. Pozwani dochodza swoich praw czlonkowskich w powodowej
spoldzielni, stad podstawe prawna obowigzku ponoszenia przez pozwanych tych kosztow stanowi przepis art. 4 ust. 1

lub 1 ' ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2018 1. poz. 845 ze zm., dalej
jako usm), zgodnie z kt6rymi:

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



1'. Osoby niebedace cztonkami spéldzielni, ktéorym przystuguja spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali, sa
obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci stanowiacych mienie spoldzielni przez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni(...).

Zgodnie z art. 6° usm oplaty, o ktérych mowa wyzej, wnosi sie co miesigc z gory do 10 dnia miesigca. Statut

spoldzielni moze okreéli¢ inny termin wnoszenia oplat, nie wezeéniejszy jednak niz ustawowy. Wedlug za$ 6% usm
spoldzielnia jest obowiazana, na zadanie czlonka spo6ldzielni, wlaSciciela lokalu niebedacego cztonkiem spoéldzielnilub
osoby niebedacej czlonkiem spoldzielni, ktorej przystuguje spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu, przedstawic
kalkulacje wysoko$ci oplat. Za§ wedlug art. 7 usm o zmianie wysokos$ci oplat spoldzielnia jest obowigzana zawiadomié
osoby, o ktérych mowa w ust. 1-21i 4, co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana
wysokosci oplat wymaga uzasadnienia na pismie.

Wedlug art. 7' usm w przypadku zmiany wysokoéci oplat na pokrycie kosztow niezaleznych od spoéldzielni, w
szczegoblnosci energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekow, odpadow i nieczystosci cieklych, spoldzielnia 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 pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin. Przepis ust. 7 zdanie drugie stosuje sie.

Ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych nie definiuje poje¢ "koszty eksploatacji" czy "kosztéow utrzymania
nieruchomoéci", ani tez ich szczegétowo nie rozréznia, jednakze oczywistym jest, ze chodzi w nich o koszty zwigzane
bezposrednio z nieruchomoscia i szeroko pojetym jej utrzymaniem, czy konserwacja. Odwolujgc sie do zasady
samodzielno$ci finansowej spoldzielni, uznaé trzeba, ze w sklad ww. rodzajow kosztéw wchodza zaréwno wszystkie
koszty uslug dostarczanych do nieruchomosci (tj. dostawy wody, energii, gazu, odbior $ciekdéw, oczyszczania itp.),
jak i koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw (wraz z kosztami prowadzenia stosownej dokumentacji i
kosztami administracyjnymi, podatkami czy oplatami) oraz koszty utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych,
potozonych w obrebie nieruchomoéci, zieleni i urzadzen malej architektury, konserwacji i oczyszczania drog, placow,
chodnikdéw itp., a takze podatek od nieruchomos$ci i oplaty za wieczyste uzytkowanie oraz koszty zarzadzania
nieruchomo$cia.

Zgodnie z powolanymi przepisami ustawy Spodldzielnia ustala wedlug opisanych zasad wysoko$¢ optat
eksploatacyjnych, ktérymi obejmuje wszelkie wyzej wskazane koszty.

Zgodnie z twierdzeniami pozwanych strona powodowa ustalita wysoko$é¢ oplaty eksploatacyjnej, ktéra wplacaja oni co
miesiac na rzecz spotdzielni. W ocenie Sadu uiszczane przez pozwanych oplaty w wysoko$ci 415 zl miesiecznie powinny
obejmowa¢ réwniez koszty ponoszonych przez spoldzielnie podatkéw i oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Jezeli
za$ istnieja podstawy do zmiany wysoko$ci miesiecznej oplaty eksploatacyjnej wobec pozwanych to przepisy art. 6 —
7 usm przewidujg procedure, w tym tryb i terminy zawiadomienia zobowiazanych o zmianie wysokoSci tych oplat.

Strona powodowa nie przedstawila podstawy obcigzenia pozwany oplatami, ktére co do zasady obcigzaly strone
powodowa.

Pozwani po wezwaniu ich do zaplaty, zazadali od strony powodowej wyjas$nienia na jakiej podstawie sa obcigzani
podatkiem od nieruchomos$ci i oplatg z tytulu uzytkowania wieczystego. Strona powodowa mimo obowigzku
uzasadnienia zmiany wysokoSci oplat, przedstawienia na ich zadanie kalkulacji kosztow, nie dokonata tych czynnosci.

W ocenie Sadu strona powodowa nie wykazala zasadnosci powddztwa zgodnie z art. 6 k.c. i 232 k.p.c. Przede
wszystkim, strona powodowa powinna wykazac, ze obciazajace pozwanych koszty eksploatacji lokalu nie obejmowaly
wydatkow zwigzanych z podatkiem i oplatami za uzytkowanie wieczyste. Jezeli za$ tak bylo, to strona powodowa
powinna dokona¢ zmiany obcigzajacych pozwanych oplat eksploatacyjnych stosownie do art. 6 — 7 usm.



Skoro pozwani co miesigc uiszczali ustalone przez Spéldzielnie oplaty eksploatacyjne, to nalezalo przyjaé, ze
obejmowaly one rowniez koszty zwiazane z podatkiem od nieruchomosci oraz oplata z tytulu uzytkowania wieczystego.
Zgodnie bowiem z art. 8 in fine usm ciezar udowodnienia zasadno$ci zmiany wysokoSci oplat spoczywa na spéldzielni.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo podlegalo oddaleniu.



