Sygn. akt VI GC 1411/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2019 roku

Sad Rejonowy w Gdyni VI Wydzial Gospodarczy, w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Justyna Supiniska

Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Moszyk

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2019 roku w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G.
przeciwko B. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego B. K. na rzecz powoda Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. kwote 2 945,09
zlotych (dwa tysiace dziewiecset czterdzieSci pieé ztotych dziewie¢ groszy) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi za okres od dnia 28 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie oddala powddztwo;

ITI. zasadza od pozwanego B. K. na rzecz powoda Spdldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. kwote 1 017 zlotych
(jeden tysiac siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt VI GC 1411/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 pazdziernika 2016 roku powdéd Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. domagal sie
zasgdzenia od pozwanego B. K. kwoty 2 945,73 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi za
okres od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty, a takze kosztéw procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze pozwany B. K. posiada lokal uzytkowy mieszczacy sie w zasobach budynku
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. przy ulicy (...) i z tego tytulu zobowigzany jest dokonywa¢é oplat na
rzecz zarzadcy budynku. W zwiazku z powyzszym powod w 2011 roku wystawil na rzecz pozwanego 12 faktur w lacznej
kwocie 5 656,01 zlotych, z tym ze wszystkie faktury pozwany zaplacil w mniejszej od wymaganej wysokos$ci. Powod
wezwal pozwanego do zaplaty brakujacej kwoty 1 921,29 zlotych, jednakze bezskutecznie.

Powdd wyjasnil rowniez, ze na kwote dochodzong pozwem sklada sie kwota niedoboréw za okres od stycznia
do grudnia 2011 roku w powyzszej kwocie oraz kwota skapitalizowanych odsetek ustawowych naliczonych od
poszczegblnych niedoptat do dnia 22 grudnia 2015 roku w lgcznej kwocie 1 024,44 zlotych.



Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygn. akt I 1 Nc 10099/16 w dniu 02 lutego
2017 roku referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni uwzglednil zadanie pozwu w calosci.

W sprzeciwie od powyzszego orzeczenia pozwany B. K. wnidst o oddalenie powodztwa wskazujac, ze zagdane przez
powodowa spoéldzielnie kwoty nalezy ocenic¢ jako nienalezne i blednie wyliczone.

Pozwany wskazal, ze z uwagi na powziete przez niego watpliwo$ci co do rzeczywistych kosztéw eksploatacyjnych
lokalu stanowiacego jego wlasno$¢, w tym naleznosci z tytulu zarzadu obiektem, pismem z dnia 22 listopada 2010
roku zwrocil sie do powoda o przedstawienie wyja$nien i stosownych wyliczen. Z otrzymanej odpowiedzi nie sposéb
jednakze bylo ustali¢ sposobu rozliczania lokali uzytkowych i podstawy prawnej ustalajacej nalezne stawki. Dopiero
na rozprawie w dniu 14 marca 2016 roku powdd przedlozyl uchwale numer (...) Rady Nadzorczej Spéldzielni
Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. z dnia 21 listopada 2003 roku o wysoko$ci nalezno$ci, zas o zasadach wydatkowania
Srodkéw pobieranych tytulem administracji lokali uzytkowych pozwany dowiedzial sie z postepowania sadowego w
sprawie zaskarzenia powyzszej uchwaly, gdyz woéwczas zostal poinformowany o dzieleniu kosztow funkcjonowania
ksiegowosci, prawnika i czynno$ci administracyjnych po polowie miedzy lokale uzytkowe a mieszkalne. Zdaniem
pozwanego dane przedstawione przez powoda sa nieczytelne i niezrozumiale.

Z uwagi na powyzsze pozwany skontaktowat sie z wlascicielami lokali mieszkalnych, w tym ze swoim bratem bedacym
wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) mieszczacego sie w zasobach budynku Spéldzielni Mieszkaniowej (...)
z siedziba w G. przy ulicy (...). Pozwany ustalil, ze stawka za lokal mieszkalny z tytulu eksploatacji wynosi 1,50 zlotych

za m>, za$ z tytulu funduszu remontowego 1,20 zlotych za m®, a zatem lacznie jest to kwota 2,70 zlotych za m?
natomiast stawka jaka pozwany jest obowigzany placic z tytulu oplat eksploatacyjnych w zwigzku z korzystaniem z

lokalu uzytkowego bedacego jego wlasnoécig wynosi 12,22 zlotych za m® (przy czym 2,22 zlotych za m® obejmowalo
wszystkich z tytutu kosztow splaty kredytu).

Zdaniem pozwanego rbznica pomiedzy kosztami eksploatacji lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego jest razgca,
w zwiazku z czym pozwany uznal, Ze powinien ponosi¢ miesieczng oplate eksploatacyjna w kwocie 48,60 zlotych
brutto, a nie w kwocie 268,35 zlotych miesiecznie. Pozwany podkredlil, Ze jest czlonkiem powodowej spdldzielni, a
jego lokal, ktéry zostal zaadaptowany pod prowadzona dzialalnoé¢ gospodarcza nie generuje wyzszych kosztow niz
lokale o przeznaczeniu mieszkalnym, zwlaszcza ze pozwany nie wykorzystuje klatki schodowej, windy, domofonu,
bramy oraz piwnicy — stanowigcych czeSci wspolne nieruchomosci, a wstep do jego lokalu mozliwy jest dzieki wejsciu
zbudowanemu bezpos$rednio od ulicy.

Pozwany podkredlil, ze zwiekszenie oplat eksploatacyjnych na rzecz spoéldzielni (czynszu) musi byé uzasadnione
wzrostem kosztow eksploatacji biezgcej nieruchomos$ci lub podniesieniem stawek za dostawe mediow. Oplaty
eksploatacyjne nie moga za$ przewyzsza¢ kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
spoldzielczych. Spoldzielnia jest zobowiazana na zgdanie przestawic kalkulacje wysokoSci oplat, zamiana wysoko$ci
oplat wymaga uzasadnienia na pi$mie, a oplaty eksploatacyjne za lokale uzytkowe i mieszkalne powinny odpowiadac
rzeczywistym kosztom ich utrzymania.

Pozwany wskazal, ze mozliwa jest ocena wysokoSci oplat mimo, ze nie zaskarzono uchwaly o oplatach. Przy tej ocenie
ma bowiem zastosowanie art. 58 k.c., a takze, ze powodowa spoldzielnia blednie wyliczala pozwanemu oplaty za
centrale ogrzewanie. Nalezno$ci z tego tytutu w przypadku lokali mieszkalnych naliczane sa tylko za okres grzewczy
(od pazdziernika do maja), za$ w przypadku lokali uzytkowych — za caly rok. Nadto lokale mieszkalne s3 rozliczane na

podstawie stawki za m®, gdyz nie ma w nich zamontowanych licznikéw ciepla. Takich licznikéw nie ma takze w lokalu
uzytkowym pozwanego, a na fakturach tymczasem widnieje rozliczenie w jednostkach ciepta.

Pozwany podniést rowniez, ze powod bezpodstawnie nalicza stawke w kwocie 12,22 zlotych netto, gdyz powinna by¢
stawka brutto, a spéldzielnia nie powinna uzyskiwa¢ dodatkowego wynagrodzenia z tytulu podatku VAT.



Nadto pozwany wskazal, Ze ubezpieczenia i podatki pokrywa osobiScie, za§ w odniesieniu do diet zarzadu — w
zaden sposob nie wykazano zasadnoéci powyzszego wynagrodzenia, w tym podejmowanych czynnoéci, czy nakladu
pracy, za$ niezrozumiala jest pozycja materialy i uslugi w kwocie 15 852 zlotych. Wobec powyzszego w ocenie
pozwanego naliczane przez powoda oplaty eksploatacyjne za lokal uzytkowy stanowiacy wlasno§¢é pozwanego nie
znajduja odzwierciedlenia w uzasadnionych kosztach ponoszonych z tytulu eksploatacji lokalu. Podobnie brak jest
podstaw do obcigzania powoda stawkami w wysoko$ci brutto oraz dodatkowym kosztem ogrzewania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. powstala w wyniku podzialu Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) z
siedzibg w G. w grudniu 2002 roku.

W tym czasie przyjeto, ze oplaty eksploatacyjne w Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. za lokale mieszkalne
i uzytkowe sg uiszczane w dotychczasowej wysokosci, tj. w takiej, jak obowiazywala w Spoldzielni Mieszkaniowej im.

(...) z siedziba w G., tj. w przypadku lokali uzytkowych w kwocie 9 zlotych za m>.

zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokoél rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470
akt (zapis obrazu i dzwieku 00:03:29-00:28:26), informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego — k. 10-13 akt

W zwigzku z tym, ze nowo powstala spotdzielnia mieszkaniowa zawierala umowy z kontrahentami we wlasnym
imieniu i warunki tych uméw nie byly juz tak korzystane, jak w wydzielonej spéldzielni, a takze z uwagi na koniecznosé
przeprowadzenia remontu przejetego budynku w G. przy ulicy (...), w dniu 21 listopada 2003 roku Rada Nadzorcza
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. podwyzszyla poczawszy od dnia 01 stycznia 2004 roku oplaty

eksploatacyjne za lokale uzytkowe wlasno$ciowe z kwoty 9 zlotych za m* do kwoty 10 zlotych za m®.
W tym samym czasie dokonano podwyzszenia oplat eksploatacyjnych takze w przypadku lokali mieszkalnych.

uchwala numer (...) — k. 138 akt, zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokél rozprawy z dnia 11
pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:03:29-00:28:26)

B. K. jest wlascicielem lokalu uzytkowego o powierzchni 18 m® nalezacego do zasobéw lokalowych budynku
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G. przy ulicy (...). Lokal ten stanowi odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

B. K. nabyl wlasno$¢ powyzszego lokalu na podstawie umowy sprzedazy z dnia 08 wrze$nia 2005 roku.

niesporne, a nadto: umowa sprzedazy (Rep. A nr 8404/2005, notariusz H. W. (2), G.) — k. 126-127 akt, zeznania
pozwanego B. K. — protokdl rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:49:52-01:18:33)

Z uwagi na konieczno$¢ splacenia Spoéldzielni Mieszkaniowej im. (...) z siedzibg w G. naleznoéci za przekazane lokale
uzytkowe, Spdéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. zaciagnela kredyt w kwocie 500 000 zlotych.

uchwala numer (...) — k. 139 akt, zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokél rozprawy z dnia 11
pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:03:29-00:28:26), zeznania czlonka zarzadu
powoda J. L. — protokét rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:28:26-00:49:52)

W dniu 18 czerwca 2007 roku Walne Zgromadzenie Czlonkow Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. uchwalg
numer (...) podwyzszylo stawki oplat na fundusz eksploatacyjny lokali mieszkalnych ze stawki w kwocie 1,50 zlotych



za m” do kwoty 3,70 zlotych za m?, poczawszy od dnia 01 stycznia 2008 roku, wskazujac jednocze$nie, ze w miare
obnizania oprocentowania od kredytu bankowego, stawki optat beda sukcesywnie zmniejszane.

W zwigzku z konieczno$cia splaty kredytu, w dniu 06 maja 2008 roku Rada Nadzorcza Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) z siedzibg w G. podjela uchwale w sprawie wysokosci oplat za lokale mieszkalne w kwocie 3,70 zlotych za m® i za

lokale uzytkowe w kwocie 12,20 zlotych za m”. Podwyzka w przypadku obu kategorii lokali wigzala sie z koniecznoécig
ponoszenia rat kredytu.

uchwala numer (...) —k. 139 akt, uchwala — k. 141 akt, zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokoét rozprawy
z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dZwieku 00:03:29-00:28:26), zeznania czlonka
zarzadu powoda J. L. — protokol rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:28:26-00:49:52)

W dniu 05 grudnia 2008 roku Zarzad Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. wystapil do Rady Nadzorczej
Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. o zatwierdzenie klucza do naliczania oplat za korzystanie z lokali

wskazujac, Ze stosowana jest stawka w kwocie 3,70 zlotych za m* w przypadku lokali mieszkalnych i w kwocie 12,20

zlotych za m* w przypadku lokali uzytkowych.
Wskazano, ze kalkulacje tych stawek ksztaltuja koszty i przychody w oparciu o klucz powierzchniowy i klucz czasowy.

Klucz powierzchniowy (procentowe udzialy powierzchni lokali mieszkalnych i uzytkowych do calej powierzchni)
wykazuje wartosci 92% i 8% (odpowiednio) dla wszystkich pozycji kosztéw, za wyjatkiem obstugi ksiegowej i prawne;j
oraz pracy zarzadu.

Klucz czasowy ma zastosowanie dla koszow dotyczacych obstugi ksiegowej i prawnej oraz pracy zarzadu. Podzial
kosztow zwiagzany jest z nakladem czasu pracy poSwiecanej na obstuge lokali mieszkalnych i uzytkowych i wynosi 50%
- 50%.

W zwiazku z powyzszym w dniu 16 grudnia 2008 roku Rada Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w
G. podjela uchwale przyjmujac powyzsze klucze rozliczen jako odzwierciedlajace stan faktyczny podziatu kosztow i
zgodny z zasadami wspoélzycia spolecznego.

wniosek wraz z zalacznikami — k. 143-150 akt, uchwala — k. 142 akt, zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) —
protokol rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:03:29-00:28:26),
zeznania czlonka zarzadu powoda J. L. — protokol rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis
obrazu i dzwieku 00:28:26-00:49:52), zeznania $wiadka G. A. — protokél rozprawy z dnia 07 czerwcea 2019 roku — k.
440-446 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:32:30-01:44:17)

Od 2010 roku B. K. nie regulowal naleznos$ci na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G. regularnie i
w okreslonej w fakturach wysokosci, gdyz poréwnujac stawki oplat eksploatacyjnych uiszczanych przez jego brata
posiadajacego w tej spoldzielni lokal mieszkalny doszedt do przekonania, ze stawki oplaty eksploatacyjnej za lokale
uzytkowe sg zawyzone.

niesporne, a nadto: zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokdl rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019
roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:03:29-00:28:26), zeznania czlonka zarzadu powoda J. L. —
protokél rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:28:26-00:49:52),
zeznania §wiadka G. A. — protokol rozprawy z dnia 07 czerwca 2019 roku — k. 440-446 akt (zapis obrazu i dzwieku
00:32:30-01:44:17), zeznania pozwanego B. K. — protokdl rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470
akt (zapis obrazu i dZwieku 00:49:52-01:18:33)



Pismem z dnia 22 listopada 2010 roku B. K. zwrécil sie do Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. o pisemng
informacje w zakresie skladnikow kosztow eksploatacyjnych oraz sposobu ich wyliczenia.

pismo z dnia 22 listopada 2010 roku wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru — k. 73-74 akt, zeznania pozwanego B.
K. — protokét rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:49:52-01:18:33)

W odpowiedzi na pismo B. K. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. poinformowala go o kosztach eksploatacji
lokali uzytkowych przesylajac mu jednocze$nie kalkulacje kosztow eksploatacji dla lokali uzytkowych ustalonych na
podstawie kosztow za 2009 rok.

W przeslanym zestawieniu wskazano wysoko$é poszczegélnych wydatkéw przypadajacych na lokale uzytkowe w
ramach kosztow eksploatacyjnych, w tym wydatkow na biezaca konserwacje, ubezpieczenia i podatki, wydatki na
utrzymanie czysto$ci i porzadku, diety dla zarzadu, materialy i ustugi oraz fundusz remontowy oraz kosztow kredytu,
wskazano takze na rozliczenie funduszu remontowego i pozytkow.

B. K. nie zwracal sie do Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G. o wyjasnienie wskazanych w powyzszym pi$mie
wartoSci, czy przedstawienie dokumentéw zrodlowych.

pismo z dnia 29 grudnia 2010 roku wraz z kalkulacja kosztéw — k. 64-65 akt, zeznania prezesa zarzadu powoda
H. W. (1) — protokél rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt (zapis obrazu i dZwieku
00:03:29-00:28:26), zeznania pozwanego B. K. — protokol rozprawy z dnia 11 paZdziernika 2019 roku — k. 466-470
akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:49:52-01:18:33), zeznania §wiadka G. A. — protokdl rozprawy z dnia 07 czerwca 2019
roku — k. 440-446 akt (zapis obrazu i dZzwieku 00:32:30-01:44:17)

Oplaty eksploatacyjne dla lokali uzytkowych w kwocie 10 zlotych za m* obejmuja: podstawowg stawke eksploatacyjna,
ubezpieczenie, fundusz remontowy, oplaty za windy, domofon i energie elektryczna dla cze$ci wspolnych. Na fakturze
jest wskazywana stawka zbiorcza obejmujaca powyzsze elementy.

Lokale mieszkalne takze placg podstawowsa stawke eksploatacyjng, ubezpieczenie, fundusz remontowy, oplaty za
windy, domofon i energie elektryczna dla cze$ci wspolnych, z tym ze na zestawieniu oplat kazda pozycja jest yjmowana
odrebnie.

Lokale mieszkalne sa zwolnione przedmiotowo z podatku od towaréw i ustlug. W przypadku lokali uzytkowych
konieczne jest wystawienie faktury i odprowadzenie stosownego podatku VAT.

zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokol rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt
(zapis obrazu i dZwieku 00:03:29-00:28:26), zeznania Swiadka G. A. — protokoél rozprawy z dnia 07 czerwea 2019
roku — k. 440-446 akt (zapis obrazu i dzwieku 00:32:30-01:44:17)

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. samodzielnie prowadzil sprawy sadowe dotyczace lokali
mieszkalnych, przy czym spory te zakonczyly sie.

W przypadku sporéw sadowych dotyczacych lokali uzytkowych, ktére sa bardziej skomplikowane, Spéldzielnia
Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. korzysta z obslugi prawnej zawodowego pelnomocnika. Mimo iz tylko te lokale
generuja koszty obstugi prawnej, lokale uzytkowe i lokale mieszkalne partycypuja w tych kosztach po polowie.

Koszty diet pobieranych przez zarzad Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. ponosza po polowie lokale
uzytkowe i lokale mieszkalne. W ten sposoéb tez rozliczane sa koszty obstugi ksiegowej Spo6ldzielni Mieszkaniowej (...)
z siedziba w G., ktora zostala powierzona G. A., mimo, ze obstuga lokali mieszkalnych nie zajmuje duzo czasu, nawet w
przypadku recznego wprowadzania danych — ksiegowa trzy razy w roku nalicza stosowne oplaty, drukuje zestawienia
i przekazuje je zarzadowi, ktory we wlasnym zakresie dorecza je wlascicielom tych lokali, za$ obstuga ksiegowa lokali
uzytkowych jest znacznie bardziej czasochlonna i pracochlonna. Konieczne jest bowiem wystawienie dla tych lokali



co miesiac faktur, ich wysylanie, sporzadzenie deklaracji VAT, odprowadzenie podatku. Ro6wniez z uwagi na toczace
sie spory sadowe ksiegowa wielokrotnie byta wzywana do zlozenia zeznan w charakterze Swiadka.

G. A. szacuje, ze obstuga lokali uzytkowych zajmuje jej okoto 80% czasu.

Poza kosztami obstugi prawnej, obslugi ksiegowej i diet zarzadu, pozostale koszty rozliczane sa wedlug klucza
powierzchniowego, przy czym dotyczy to wylacznie kosztow wspolnych. Jezeli koszty dotycza lokali mieszkalnych —
to tylko te lokale je ponosza, a jezeli koszty dotycza tylko lokali uzytkowych — to tylko te lokale je ponosza.

Lokale uzytkowe, ktére sa wynajmowane obcigzane sa wylgcznie czynszem najmu, ktéry ma charakter rynkowy i
z ktorych przychdd przeznaczany jest na pokrycie niedoboréw, dzieki czemu oplaty eksploatacyjne sa pobierane w
niezmienionej wysokoéci. Koszty obstugi tych lokali nie sa brane do kalkulacji. Pokrywaja je lokale mieszkalne z
pozytkoéw z czynszu najmu. Powierzchni tych lokali nie wlicza sie do klucza powierzchniowego.

Lokale mieszkalne uiszczajg oplaty za centrale ogrzewanie w okresie od pazdziernika do maja.

Lokale uzytkowe uiszczajg oplaty za centrale ogrzewanie przez caly rok. Iloé¢ zuzytego ciepla byla stala i wyliczana
wedtlug GJ.

zeznania prezesa zarzadu powoda H. W. (1) — protokoét rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2019 roku — k. 466-470 akt
(zapis obrazu i dzwieku 00:03:29-00:28:26), zeznania §wiadka G. A. — protokdl rozprawy z dnia 07 czerwca 2019
roku — k. 440-446 akt (zapis obrazu i dZwieku 00:32:30-01:44:17)

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wystawila B. K. za styczen 2011 roku fakture numer (...) na kwote
472,02 zlotych brutto, z terminem platno$ci do dnia 26 stycznia 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,22 zlotych netto za m® oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w iloéci 2,34 GJ.
B. K. uiscil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w G. wystawila B. K. za luty 2011 roku fakture numer (...) na kwote 469,81
zlotych brutto, z terminem platnoéci do dnia 09 lutego 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji wynosi 12,12

zlotych netto za m” oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uiscil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w G. wystawila B. K. za kwiecien 2011 roku fakture numer (...) na kwote
469,81 zlotych brutto, z terminem platnoéci do dnia 10 kwietnia 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,12 zlotych netto za m” oraz naliczajgc koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uiScil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wystawila B. K. za maj 2011 roku fakture numer (...) na kwote 469,81
zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 10 maja 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji wynosi 12,12

zlotych netto za m” oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uiScil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w G. wystawila B. K. za czerwiec 2011 roku fakture numer (...) na kwote
469,81 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 10 czerwca 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,12 zlotych netto za m” oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.

B. K. uiécil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.



Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wystawila B. K. za lipiec 2011 roku fakture numer (...) na kwote 469,81
zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 10 lipca 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji wynosi 12,12

zlotych netto za m® oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uiscil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w G. wystawila B. K. za sierpien 2011 roku fakture numer (...) na kwote
469,81 zlotych brutto, z terminem platno$ci do dnia 10 sierpnia 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,12 zlotych netto za m” oraz naliczajgc koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uiscil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w G. wystawila B. K. za wrzesien 2011 roku fakture numer (...) na kwote
469,81 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 10 wrzesnia 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,12 zlotych netto za m” oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uiScil z powyzszego tytulu kwote 309,96 zlotych.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w G. wystawila B. K. za paZzdziernik 2011 roku fakture numer (...) na kwote
475,17 ztotych brutto, z terminem platno$ci do dnia 10 pazdziernika 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,12 zlotych netto za m” oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilo$ci 2,34 GJ.
B. K. uiécil z powyzszego tytulu kwote 314,88 zlotych.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wystawila B. K. za listopad 2011 roku fakture numer (...) na kwote
475,17 zlotych brutto, z terminem platnosci do dnia 10 listopada 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji

wynosi 12,12 zlotych netto za m® oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w ilosci 2,34 GJ.
B. K. uicil z powyzszego tytulu kwote 314,88 zlotych.

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wystawila B. K. za grudzien 2011 roku fakture numer (...) na kwote
475,17 zlotych brutto, z terminem platno$ci do dnia 10 grudnia 2011 roku wskazujac m. in., ze koszt eksploatacji wynosi

12,12 zlotych netto za m” oraz naliczajac koszty centralnego ogrzewania w iloéci 2,34 GJ.

B. K. uicil z powyzszego tytulu kwote 315,72 zlotych.

Wszystkie faktury zostaly doreczone B. K. listem poleconym. B. K. nie zwracal sie o korekte powyzszych faktur.
faktury wraz z potwierdzeniami nadania — k. 31-36, 37-37v akt

Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wzywala B. K. do zaplaty zaleglych oplat eksploatacyjnych oraz
zawezwala go do zawarcia w tej sprawie ugody, jednakze bezskutecznie.

wniosek o zawezwanie do proby ugodowej — k. 17-19 akt, wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania — k. 29-30 akt

Wyrokiem z dnia 25 lipca 2017 roku Sad Okregowy w Gdansku w sprawie o sygn. akt IX GC 389/16 oddalil
powodztwo B. K. przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibga w G. o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly Rady
Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G. numer (...) z dnia 21 listopada 2003 roku wskazujac, ze
w przedmiotowym postepowaniu B. K. nie ma interesu prawnego w ustaleniu niewazno$ci uchwaty Rady Nadzorczej
Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G. numer (...) oraz podkres$lajac m. in. ze brak jest podstaw do przyjecia,
ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem oraz ze dopuszczalne jest roznicowanie stawek oplat w zaleznosci
od tego, czy sa one nalezne od uzytkownikow lokali uzytkowych, czy tez mieszkalnych oraz ze podwyzszenie stawki



dokonane przedmiotowa uchwala nie bylo uznaniowe, gdyz Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wykazala,
ze obstuga lokali uzytkowych wymagala wiekszego zaangazowania. Sad podkreslil réwniez, ze bez znaczenia pozostaje
okoliczno$¢ niekorzystania przez B. K. z czeSci powierzchni wspoélnych oraz ze nie zdotal on wykazaé, ze podwyzka
oplat prowadzila do odniesienia przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. korzy$ci kosztem swoich
czlonkow.

Wyrokiem z dnia 20 listopada 2018 roku wydanym w sprawie o sygn. akt I AGa 242/18 Sad Apelacyjny w Gdansku
oddalil apelacje B. K. od wyroku z dnia 25 lipca 2017 roku.

wyrok wraz z uzasadnieniem w sprawie o sygn. akt IX GC 389/16 — k. 277-291 akt, wyrok wraz z uzasadnieniem w
sprawie o sygn. akt I AGa 242/18 — k. 292-303 akt

Wyrokiem z dnia 09 wrze$nia 2016 roku Sad Rejonowy w Gdyni w sprawie o sygn. akt VI GC 1182/15 zasadzit od B.
K. na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. kwote 1 287,97 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za
opOznienie liczonymi za okres od dnia 31 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty tytulem pozostatej cze$ci nieuiszczonych
przez pozwanego oplat eksploatacyjnych za okres sierpien — grudzien 2010 roku naliczonych w oparciu o uchwale
Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. numer (...) z dnia 21 listopada 2003 roku uznajac za
niezasadne zarzuty pozwanego dotyczgce zawyzenia przez powodowa spoldzielnie stawek oplat eksploatacyjnych za
lokale uzytkowe, a takze niezasadno$¢ pozostatych zarzutéw podniesionych przez pozwanego.

Wyrokiem z dnia 21 maja 2019 roku wydanym w sprawie o sygn. akt XIII Ga 873/16 Sad Okregowy w Gdansku oddalit
apelacje B. K. od wyroku z dnia 09 wrze$nia 2016 roku w uzasadnieniu wskazujac dodatkowo, ze stawka, jaka uiszczal

B. K. w kwocie 12,20 z} za m® wynikala tylko i wylgcznie z jej podwyzszenia o kwote 2,20 zlotych tytulem splaty
zaciagnietego kredytu i byla to kwota obowiagzujaca wszystkie lokale — mieszkalne i uzytkowe.

wyrok wraz z uzasadnieniem w sprawie o sygn. akt VI GC 1182/15 — k. 172-174 akt sprawy o sygn. akt VI GC 1182/15
Sadu Rejonowego w Gdyni, wyrok wraz z uzasadnieniem w sprawie o sygn. akt XII Ga 873/16 — k. 379-386 akt sprawy
o sygn. akt VI GC 1182/15 Sadu Rejonowego w Gdyni,

Sad zwazyl, co nastepuje:

Ustalajac stan faktyczny w przedmiotowej sprawie Sad uwzglednil o§wiadczenia stron jednakze jedynie w zakresie,
w jakim nie byly one kwestionowane przez drugg strone. Nadto Sad uwzglednil wyzej wymienione dowody z
dokumentow przedlozonych przez strony w toku postepowania, ktérych zar6wno autentyczno$c, jak i prawdziwos$c¢ w
zakresie twierdzen w nich zawartych nie budzila watpliwosci Sadu, a zatem brak bylo podstaw do odmowy dania im
wiary, a takze przywolane dokumenty urzedowe.

Pozostale dokumenty nie mialy znaczenia, gdyz nie wnosily nowych i istotnych okolicznosci dla rozstrzygniecia kwestii
spornych w sprawie.

Odnoszac sie do zeznan $wiadka E. B. i M. W., to wskaza¢ nalezy, ze nie mialy one zadnego znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, albowiem $wiadkowie ci nie posiadali zadnej wiedzy dotyczacej sposobu naliczania oplat
eksploatacyjnych, czy sposobu ich skalkulowania przez powodowsa spoldzielnie.

Zeznania $wiadka G. A. Sad uznal za wiarygodne w calosci. Swiadek ten bowiem szczegdlowo wyjaénila, jakie byly
zasady podzialu kosztow ponoszonych przez spoéldzielnie i czym bylo to podyktowane, a co znalazlo potwierdzenie
w dokumentach zgromadzonych w aktach sprawy, w tym w uchwale Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) z siedziba w G. z dnia 16 grudnia 2008 roku i stanowigcym jej integralng cze$¢ wniosku o zatwierdzenie klucza
powierzchniowego i czasowego do naliczania oplat za korzystanie z lokali mieszkalnych i uzytkowych. Jednoczeénie
wskazaé nalezy, ze pozwany B. K. nie zaskarzyl przedmiotowej uchwaly, natomiast w toku jej badania w ramach
ustalania zasadnosci podwyzszenia oplat eksploatacyjnych w niniejszej sprawie Sad nie dopatrzy! sie, azeby byla ona
sprzeczna z jakimikolwiek przepisami prawa, a takze statutem powodowej spoldzielni — zgodnie bowiem z § 58 tego



statutu do zakresu dziatania Rady Nadzorczej nalezy uchwalanie szczegdlowych zasad rozliczania kosztéw gospodarki
zasobami mieszkaniowymi i ustalanie wysoko$ci oplat za lokale (k. 313-318, 324-326, 327-329 akt).

Ustalajac stan faktyczny sprawy Sad opart sie takze na zeznaniach strony powodowej w zakresie, w jakim prezes
zarzadu spoldzielni potwierdzila, ze w zwigzku z tym, ze nowo powstala spéldzielnia mieszkaniowa zawierala umowy
z kontrahentami we wlasnym imieniu i warunki tych uméw nie byly juz tak korzystane, jak w wydzielonej spotdzielni,
a takze z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia remontu przejetego budynku, w dniu 21 listopada 2003 roku Rada
Nadzorcza Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibg w G. podwyzszyla poczawszy od dnia 01 stycznia 2004 roku

oplaty za lokale uzytkowe wlasnoéciowe z kwoty 9 zlotych za m* do kwoty 10 zlotych za m®, przy czym stawka w kwocie

9 zlotych za m®byla stawka przejeta z poprzedniej spoldzielni (wydzielanej). W ocenie Sadu powyzsze oraz zestawienie
wysokoSci poszezegbdlnych wydatkow przypadajacych na lokale uzytkowe w ramach kosztow eksploatacyjnych, w tym
wydatkéw na biezaca konserwacje, ubezpieczenia i podatki, wydatki na utrzymanie czystoSci i porzadku, diety dla
zarzadu, materialy i uslugi oraz fundusz remontowy oraz kosztow kredytu, a takze rozliczenie funduszu remontowego
i pozytkow w ocenie Sadu w dostateczny sposob uzasadniaja dokonang zmiane oplaty eksploatacyjnej (o 1 zlotych).
Sad mial przy tym na uwadze, ze podwyzka wysoko$ci oplat nie byla spektakularna, by wymagaé od powoda
ponadprzecietnej staranno$ci w wykazaniu sposobu jej wyliczenia, tym bardziej, ze braki w dokumentacji Zzrodlowej
spowodowane byly dzialaniem poprzedniego prezesa zarzadu, od ktérego mimo wyroku nakazujacego wydanie nie
udalo sie uzyska¢ wymaganej dokumentacji.

W tej sytuacji te stosunkowo niewielka kwote dokonanej podwyzki uznaé nalezato za uzasadniong okoliczno$ciami,
na ktoére powolala sie strona powodowa. Znaczny uplyw czasu (16 lat) i zwigzany z tym brak czeSci dokumentacji
(réwniez wynikajacy z dzialania poprzednich wladz spéldzielni), ktora stuzyta za podstawe do wyliczen, uniemozliwila
w ocenie Sadu Sciste wykazanie wysokoS$ci poniesionych kosztoéw. Nie mozna przy tym wymaga¢ od powoda, aby przez
tak znaczny okres czasu drobiazgowo dokumentowal wszystkie wydatki i przechowywal te dowody.

Odnoénie zeznan pozwanego, to Sad dal im wiare w zakresie, w jakim pozostawaly one w zgodzie z pozostalym
uznanym przez Sad za wiarygodny materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie. Pozwany potwierdzil, ze
jedynie cze$ciowo zaplacil naleznoSci wynikajgce z faktur za okres od stycznia do grudnia 2011 roku, poniewaz uznal,
ze spoldzielnia zawyzyla stawki oplat eksploatacyjnych, a zatem naleza sie jej mniejsze nalezno$ci niz wynikajace z
przestanych faktur.

Sad nie przeprowadzil dowodu z opinii bieglego sadowego oraz dowodu z postanowienia w przedmiocie zawieszenia
postepowania i apelacji zlozonej przez pozwanego w sprawie o sygn. akt VI GC 1182/15 Sadu Rejonowego w Gdyni,
a takze dowodu z zeznan $wiadka J. B., jak rowniez nie zobowigzywal powoda do przedlozenia czlonkowskich akt
spoldzielczych, albowiem pelnomocnik pozwanego cofnal wnioski w tym zakresie.

Sad nie przeprowadzil réwniez dowodu z dokument6éw znajdujacych sie w aktach sprawy o sygn. akt I C 548/08 Sadu
Rejonowego w Gdyni, albowiem pelnomocnik powoda cofnal wniosek w tym zakresie.

Postanowieniem wydanym na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2019 roku Sad oddalil wniosek pozwanego o
zobowigzanie powoda do zestawienia spraw ksiegowych wraz z opisem liczby i rodzaju czynnoSci ksiegowych (oraz
rachunkowych i innych, o ile takowe byly zlecane) w okresie objetym powddztwem z podzialem na lokale uzytkowe
i mieszkalne. W ocenie Sadu wniosek ten zlozony na tym etapie postepowania uznaé nalezalo za sp6zniony, tym
bardziej, ze pozwany zlozyl analogiczny wniosek odno$nie ilo$ci spraw sadowych na poprzedniej rozprawie w dniu
07 czerweca 2019 roku. Sad mial réwniez na uwadze, ze okoliczno$¢ ta pozostawala w istocie bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, gdyz w 2011 roku nie nastapila zadne podwyzszenie oplat eksploatacyjnych.

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

W niniejszej sprawie powdd Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. domagal sie zasadzenia od pozwanego
B. K. kwoty 2 945,73 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi za okres od dnia wytoczenia



powodztwa do dnia zaplaty, a takze kosztéw procesu — tytulem pozostalej czeéci oplat eksploatacyjnych za okres
od stycznia do grudnia 2011 roku, do uiszczania ktoérych zobowiazany byl pozwany w zwiazku z posiadaniem lokalu

uzytkowego o powierzchni 18 m® mieszczacego sie w zasobach budynku powoda.

Poza sporem pozostawalo, ze pozwany od 2005 roku byl wlascicielem powyzszego lokalu, a takze ze pozwany negowat
sposoéb ustalenia przez strone powodowg oplat eksploatacyjnych, w zwiazku z czym za sporny okres uiScil nalezno$ci
z tytulu powyzszych oplat w nizszej wysokos$ci niz to wynikalo z faktur wystawionych przez powoda.

Podstawa prawna dochodzonego przez powoda roszczenia jest art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o
spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 845 ze zmianami), zgodnie z ktérym
czlonkowie spoldzielni bedacy wlascicielami lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
statutu (ust. 1), za$ osoby niebedace czlonkami spoéldzielni, ktorym przystluguja spoldzielcze wlasnosSciowe prawa do
lokali, s obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie sp6ldzielni

przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni (ust. 1'). Nadto wlaéciciele lokali
niebedacy czlonkami spoéldzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych. Sg oni réwniez obowiazani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo$ci stanowigcych mienie spéldzielni,
ktore sg przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.
Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie spéldzielni.

W zwiagzku z powyzszym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy bez znaczenia pozostawala kwestia czlonkostwa
pozwanego w powodowej spoldzielni, Sad mial przy tym na uwadze, ze jednoznaczne ustalenie tej okoliczno$ci moze
nastgpié¢ jedynie w procesie o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku czlonkostwa pozwanego w powodowej
spo6ldzielni.

Nadto zgodnie z treScig ust. 8 art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst
jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 845 ze zmianami) czlonkowie spéldzielni, osoby niebedace czlonkami spéldzielni,
ktérym przyshuguja spoldzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali oraz wlasciciele niebedacy czlonkami sp6ldzielni moga
kwestionowac zasadnos$¢ zmiany wysokoéci oplat bezposrednio na drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge
sadowa ponosza oni oplaty w dotychczasowej wysokoSci. Ciezar udowodnienia zasadnoS$ci zmiany wysoko$ci oplat
spoczywa na spoldzielni.

Nie bylo réowniez watpliwoéci, ze uprawnienie do kwestionowania zasadno$ci zmiany wysokosci oplat moze byé
realizowane w drodze zarzutu w procesie wytoczonym przez spo6ldzielnie o zasadzenie naleznoSci z tego tytulu (tak
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 03 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt V CNP 66/13).

Kierujac zarzuty przeciwko zagdaniu pozwu pozwany B. K. podnosil, Ze réznica pomiedzy kosztami eksploatacji lokalu
mieszkalnego ilokalu uzytkowego jest razaca, w zwigzku z czym pozwany uznal, ze powinien ponosi¢ miesieczna oplate
eksploatacyjng w nizszej wysoko$ci. Pozwany podkreslil, Ze jego lokal, ktory zostal zaadaptowany pod prowadzong
dzialalno$¢ gospodarcza nie generuje wyzszych kosztéw niz lokale o przeznaczeniu mieszkalnym, zwlaszcza ze
pozwany nie wykorzystuje klatki schodowej, windy, domofonu, bramy oraz piwnicy — stanowiacych cze$ci wspolne
nieruchomoéci, a wstep do jego lokalu mozliwy jest dzieki wej$ciu zbudowanemu bezposrednio od ulicy.

Pozwany podkreslil, ze zwiekszenie oplat eksploatacyjnych na rzecz spéldzielni (czynszu) musi by¢ uzasadnione
wzrostem kosztéw eksploatacji biezacej nieruchomos$ci lub podniesieniem stawek za dostawe mediow. Oplaty
eksploatacyjne nie moga za$ przewyzsza¢ kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
spoldzielczych. Pozwany wskazal, Ze mozliwa jest ocena wysoko$ci oplat mimo, ze nie zaskarzono uchwaly o oplatach.
Przy tej ocenie ma bowiem zastosowanie art. 58 k.c.



Pozwany wskazal rowniez, ze powodowa spoldzielnia blednie wyliczala pozwanemu oplaty za centrale ogrzewanie.
Nalezno$ci z tego tytulu w przypadku lokali mieszkalnych naliczane sa tylko za okres grzewczy (od pazdziernika do
maja), za$§ w przypadku lokali uzytkowych — za caly rok. Nadto lokale mieszkalne sg rozliczane na podstawie stawki

za m°, gdyz nie ma w nich zamontowanych licznikéw ciepla. Takich licznikéw nie ma takze w lokalu uzytkowym
pozwanego, a na fakturach tymczasem widnieje rozliczenie w jednostkach ciepta. Pozwany podniost rowniez, ze
powdd bezpodstawnie nalicza stawke w kwocie 12,22 zlotych netto, gdyz powinna by¢ stawka brutto, a sp6ldzielnia
nie powinna uzyskiwaé¢ dodatkowego wynagrodzenia z tytulu podatku VAT. Pozwany wskazal, ze wobec powyzszego
naliczane przez powoda oplaty eksploatacyjne za lokal uzytkowy stanowiacy wlasno$¢ pozwanego nie znajduja
odzwierciedlenia w uzasadnionych kosztach ponoszonych z tytutu eksploatacji lokalu. Podobnie brak jest podstaw do
obcigzania powoda stawkami w wysokos$ci brutto oraz dodatkowym kosztem ogrzewania.

Sad zwazyl przy tym, ze tre$¢ zarzutow zawartych w sprzeciwie od nakazu zaplaty w niniejszej sprawie byla tozsama
z zarzutami podniesionymi w sprawie o sygn. akt VI GC 1182/15.

Tymczasem wyrokiem z dnia 09 wrze$nia 2016 roku Sad Rejonowy w Gdyni w sprawie o sygn. akt VI GC 1182/15
zasadzil od B. K. na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. kwote 1 287,97 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za opdZznienie liczonymi za okres od dnia 31 grudnia 2014 roku do dnia zaplaty tytulem pozostalej
czesci nieuiszczonych przez pozwanego oplat eksploatacyjnych za okres sierpien — grudzien 2010 roku naliczonych
w oparciu o uchwale Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedzibga w G. numer (...) z dnia 21 listopada
2003 roku uznajac za niezasadne zarzuty pozwanego dotyczace zawyzenia przez powodowa spdldzielnie stawek oplat
eksploatacyjnych za lokale uzytkowe, a takze niezasadno$¢ pozostalych zarzutéw podniesionych przez pozwanego.
Wyrokiem z dnia 21 maja 2019 roku wydanym w sprawie o sygn. akt XIII Ga 873/16 Sad Okregowy w Gdansku oddalit
natomiast apelacje B. K. od wyroku z dnia 09 wrzeénia 2016 roku w uzasadnieniu wskazujac dodatkowo, ze stawka,

jaka uiszczal B. K. w kwocie 12,20 71 za m® wynikala tylko i wylacznie z jej podwyzszenia o kwote 2,20 zlotych tytulem
splaty zaciagnietego kredytu i byla to kwota obowiazujaca wszystkie lokale — mieszkalne i uzytkowe.

Jednoczes$nie Sad mial rowniez na uwadze, ze prawomocnym wyrokiem z dnia 25 lipca 2017 roku Sad Okregowy w
Gdansku w sprawie o sygn. akt IX GC 389/16 oddalil powddztwo B. K. przeciwko Spoéldzielni Mieszkaniowej (...)
z siedziba w G. o stwierdzenie niewaznoS$ci uchwaty Rady Nadzorczej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w
G. numer (...) z dnia 21 listopada 2003 roku wskazujac, ze w przedmiotowym postepowaniu B. K. nie ma interesu
prawnego w ustaleniu niewazno$ci uchwaly Rady Nadzorczej Spoldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. numer
(...) oraz podkreslajac m. in. ze brak jest podstaw do przyjecia, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem oraz
ze dopuszczalne jest roznicowanie stawek oplat w zalezno$ci od tego, czy sa one nalezne od uzytkownikow lokali
uzytkowych, czy tez mieszkalnych oraz ze podwyzszenie stawki dokonane przedmiotowa uchwala nie bylo uznaniowe,
gdyz Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w G. wykazala, ze obstuga lokali uzytkowych wymagala wiekszego
zaangazowania.

Zgodnie z wyrazonym w uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia 12 lipca 2018 roku wydanej w sprawie o sygn. akt III CZP
3/18 stanowiskiem w procesie o §wiadczenie okresowe przystugujace powodowi na podstawie okreslonego stosunku
prawnego za kolejny okres wymagalnoéci, nie jest dopuszczalne ponowne badanie i ocenianie przez sad zdarzen
prawnych odnoszacych sie do zasady odpowiedzialnosci pozwanego, w takim zakresie, w jakim byly one przedmiotem
rozstrzygniecia w prawomocnym wyroku wydanym w procesie miedzy tymi samymi stronami o §wiadczenie nalezne
za wezedniejsze okresy wymagalno$ci.

Prawomocny wyrok korzysta z powagi rzeczy osadzonej w okreSlonym zakresie przedmiotowym. O tym, czy w nowym
procesie chodzi o te sama, czy tez inng podstawe faktyczng sporu, decyduje stan faktyczny, jaki istnial w chwili
zamkniecia rozprawy w poprzednim procesie, a nie to, czy powdd istniejace i istotne dla rozstrzygniecia sprawy fakty
zglosil. Powage rzeczy osadzonej nalezy wiec ocenia¢ wedlug istoty orzeczenia w zwigzku ze stanem sprawy, ktory
byl podstawa rozstrzygniecia. Powaga rzeczy osadzonej rozciaga sie rowniez na motywy wyroku w takich granicach,
w jakich stanowia one konieczne uzupelnienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjasnienia jego zakresu, a przede



wszystkim indywidualizacji sentencji wyroku jako rozstrzygniecia o przedmiocie sporu i w jakim okre$laja one istote
danego stosunku prawnego. Chodzi tylko o te elementy uzasadnienia dotyczacego rozstrzygniecia co do istoty sprawy,
w ktorych Sad wypowiada sie w sposob stanowezy o zadaniu (tamze).

Prawomocny wyrok zasadzajacy Swiadczenie okresowe ma ten skutek, ze rozstrzyga definitywnie wszystkie kwestie
prawne, ktére przy rozpoznawaniu sprawy wchodzily w zakres podstawy rozstrzygniecia sporu. Nalezy jednak
podkreslié, ze w procesie o Swiadczenie okresowe za kolejne okresy wymagalno$ci nie obowigzuje prekluzja w
zakresie twierdzen i zarzutéw, jak i prekluzja dowodowa z procesu za wcze$niejszy, osadzony prawomocnie, okres
wymagalnosci. Jest to bowiem nowy proces, ktorego przedmiotem jest samodzielne roszczenie i w zwiazku z tym,
prekluzja faktow i dowodoéw moze by¢ oceniana wylacznie w ramach regul tego nowego procesu. Przy czym w niniejszej
sprawie pozwany nie podnosil zarzutéw oraz okoliczno$ci faktycznych innych niz te, ktoére byly wezeéniej badane i
wchodzily w podstawe rozstrzygnietego prawomocnie sporu w sprawie o §wiadczenie za poprzednie okresy.

Swiadczenie wlaéciciela lokalu z tytulu oplat eksploatacyjnych stanowi niewatpliwie $wiadczenie okresowe polegajace
na przekazywaniu okres§lonej kwoty pienieznej w oznaczonych odstepach czasu. Obowiazek speliania $wiadczen
powtarzajacych sie jest rozlozony w czasie i istnieje przez czas trwania stosunku prawnego, za$ zasady i wysoko$é
wynikaja z wlasciwych uchwal organu spéldzielni, w niniejszej sprawie z uchwaly numer (...), zmienionej uchwalg z
2008 roku oraz uchwaly z 2008 roku okreslajacej tzw. klucz podziatu kosztow.

Skoro zatem w poprzednich procesach przedmiotem badania byta juz zasadno$¢ zmiany oplat eksploatacyjnych przez
powodowa spoldzielnie, a takze w odniesieniu do lokali uzytkowych zasadno$¢ ich ustalenia w wysokoSci innej niz
w przypadku lokali mieszkalnych, jak réwniez ocena ich zgodno$ci z prawem i zasadami wspoélzycia spolecznego, a
jednocze$nie pozwany nie podnidst nowych zarzutéow, tym samym brak bylo podstaw do ponownego badania tych
okolicznoS$ci w sprawie o zaplate za kolejne okresy.

Niezaleznie jednakze od powyzszego wskazaé przy tym nalezy, ze w spornym okresie (2011 roku) podstawag do
naliczania powodowi oplat eksploatacyjnych byla uchwala z 2008 roku, ktora podwyzszata obowiazujaca stawke dla

lokali mieszkalnych i niemieszkalnych o kwote 2,20 zlotych za m®, co stanowilo rate kredytu i w przypadku lokali

uzytkowych oznaczalo wzrost oplat z kwoty 10 zlotych za m* do kwoty 12,20 ztotych za m®. Nie bylo za$ watpliwosci, ze
w tym zakresie podwyzka oplat byla w pelni uzasadniona i na zadnym etapie niekwestionowana przez powoda. Za taka
tez podwyzke — uzasadniong — z przyczyn wskazanych w powyzszej czedci uzasadnienia Sad uznal takze podwyzke
dokonang uchwalg numer (...).

Jednocze$nie brak bylo jakichkolwiek podstaw do uznania, ze uchwaly dotyczace zmian w oplatach eksploatacyjnych,
czy dotyczace sposobu podziatlu kosztéw pomiedzy poszczegdlne kategorie lokali, byly sprzeczne z prawem, statutem
spoldzielni, a wreszcie — z zasadami wspolzycia spolecznego. Nie spos6b bowiem zanegowaé zasad przewidujacych
mozliwo$¢ réznicowania kosztow z zaleznoSci od tego, z jaka kategoria lokalu sie one wiaza, tym bardziej, ze jak
wynikato z przeprowadzonych dowodéw — obstuga lokali uzytkowych, w tym lokalu pozwanego, jest znacznie bardziej
kosztowna i pracochlonna, co wlasnie znajdowalo odzwierciedlenie w wyzszych oplatach eksploatacyjnych za te lokale.
Co wiecej, nawet tak skalkulowane oplaty eksploatacyjne nie pozwalaja na pelne pokrycie kosztéw ponoszonych
przez spoldzielnie, ktére sa pokrywane z przychod6ow z czynszu najmu innych lokali uzytkowych (a z czego wobec
tego korzysta poérednio rowniez i pozwany). Nie sposob zatem przyjaé, ze oplaty eksploatacyjne uzyskiwane z lokali
uzytkowych pokrywaja koszty generowane przez lokale mieszkalne, skoro poza kosztami obstugi prawnej, obstugi
ksiegowej i diet zarzadu (dzielonych po polowie), pozostale koszty rozliczane sa wedlug klucza powierzchniowego,
przy czym dotyczy to wylacznie kosztdw wspolnych. Jezeli koszty dotycza lokali mieszkalnych — to tylko te lokale je
ponosza, a jezeli koszty dotycza tylko lokali uzytkowych — to tylko te lokale je ponosza. Jednocze$nie podkresli¢ nalezy,
ze zasady podziatlu tych kosztéw nie sa dowolne, jak podnosit pozwany, lecz wynikaja z uchwaly Rady Nadzorczej
powodowej spéldzielni.

Wreszcie z ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku,
poz. 845 ze zmianami) jednoznacznie wynika, ze wlasciciele lokali bez wzgledu na kategorie lokali, sa zobowiazani



uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoéldzielni, czy eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnych, a wiec wind, klatek schodowych, itp. Bez
znaczenia zatem pozostaje okoliczno$é, ze pozwany nie wykorzystuje klatki schodowej, windy, domofonu, bramy
oraz piwnicy — stanowiacych czeéci wspdlne nieruchomosci, a wstep do jego lokalu mozliwy jest dzieki wejsciu
zbudowanemu bezposrednio od ulicy, skoro ma — bez wyjatkow — obowigzek uczestnictwa w pokrywaniu tych
kosztow.

Nie bylo tez watpliwosci, Ze zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréow i
ushug (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 2174 ze zmianami) zwalnia sie od podatku od towaréw i ustug czynnosci
wykonywane na rzecz czlonkéw spoétdzielni, ktérym przystuguja spéldzielcze prawa do lokali mieszkalnych, cztonkow
spoldzielni bedacych wlascicielami lokali mieszkalnych lub na rzecz wlascicieli lokali mieszkalnych niebedacych
czlonkami spoldzielni, za ktdre sa pobierane oplaty, zgodnie z art. 4 ust. 1, 2, 4 i 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku
o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 845 ze zmianami). Natomiast realizowane
przez spbldzielnie mieszkaniowa czynnoSci na rzecz tych os6b w zakresie pobierania oplat eksploatacyjnych za lokale
uzytkowe podlegaja opodatkowaniu wedlug stawki, o ktérej mowa w art. 41 ust.1 ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o
podatku od towar6ow i ustug (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 2174 ze zmianami).

Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze za styczen 2011 roku powod naliczyl pozwanemu oplate eksploatacyjna w kwocie

12,22 zlotych za m®, ktéra to wysoko$¢ nie znajdowata potwierdzenia w obowiazujacych woéwezas uchwalach organéow
spoldzielni. Dlatego tez Sad uznal za zasadne obnizenie kosztow eksploatacji za ten miesiac uwzgledniajac stawke w

kwocie 12,20 zlotych za m®, tj. lacznie o kwote 0,44 zlotych brutto (12,22 zlotych za m® — 12,20 zlotych za m* = 0,02

zlotych za m®x 18 m” = 0,36 zlotych x 1, 23% = 0,44 zlotych brutto). W zwigzku za$ z powyzszym zaleglo$¢ pozwanego
za ten miesigc wynosila kwote 161,62 zlotych, za$ odsetki ustawowe liczone od tej kwoty za okres od dnia 27 stycznia
2011 roku do dnia 22 grudnia 2015 roku wynosily kwote 95,01 zlotych, co oznacza ze z tego tytulu zadanie powoda w
zakresie kwoty 0,20 zlotych réwniez nie bylo zasadne.

Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania Sad na podstawie art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spéldzielniach
mieszkaniowych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 845 ze zmianami) w zw. z art. 481 k.c. w zw. z art. 482 k.c.
zasadzil od pozwanego B. K. na rzecz powoda Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G. kwote 2 945,09 zlotych
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi za okres od dnia 28 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty.

Uznajac dalej idace zadanie (w zakresie kwoty 0,64 zlotych) za niezasadne z przyczyn wskazanych powyzej, Sad na
podstawie powyzej powolanych przepiso6w stosowanych a contrario powodztwo w tej czedci oddalil.

Odnoénie kosztéw procesu, to Sad zwazyl, iz przepis art. 98 § 1 k.p.c. statuuje zasade odpowiedzialnoSci za wynik
procesu, w mysl ktorej strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi poniesione przez niego
koszty procesu. Przepis art. 100 k.p.c. wskazuje natomiast, ze w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty
beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Sad moze jednak wlozy¢ na jedna ze stron obowigzek zwrotu
wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zadania albo gdy okresSlenie
naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu. Niewatpliwie w niniejszej sprawie wskazac
nalezy, ze powod przegral sprawe jedynie w nieznacznej czesci zadania, tj. jedynie odno$nie oddalonego zadania w
kwocie 0,64 zlotych. W tej sytuacji w ocenie Sadu caloScia kosztow procesu nalezalo zatem obciazy¢ pozwanego, o
czym Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 2 punkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcoOw prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz.
265) zasadzajac od niego na rzecz powoda kwote 1 017 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (900
zlotych), oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (17 zlotych) i oplaty sadowej od pozwu (100 zlotych).
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