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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powoddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej o zaptate na skutek apelacji

pozwanych od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 23 grudnia 2015 r.

Czy wiasciciel lokalu - garazu wyodrebnionego z budynku
posadowionego na gruncie stanowigcym wifasnosé gminy, na
ktorym ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego na rzecz
spétdzielni mieszkaniowej, przysftugujagce obecnie spétdzielni
i wtascicielom wyodrebnionych lokali - garazy, jest zobowiazany
ponosi¢ na rzecz spoldzielni mieszkaniowej koszty zwigzane
z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu — garazu oraz nieruchomosci
wspolnej na podstawie art. 4 ust. 2 i 4 ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych (tekst jednolity z 17.10.2013 r., Dz.U.1222 z 2013r.)
na zasadach okreslonych w uchwafach rady nadzorczej spotdzielni
mieszkaniowej, czy tez jest zobowigzany do uiszczania tych kosztow

w wysokosci rzeczywiscie poniesionych przez spofdzielnie?

Uzasadnienie

Powddka Spétdzielnia Mieszkaniowa ,P.” w O. z siedzibg w O. wniosta o
zasgdzenie od P. O. i L. O. kwoty 688,18 zi. z ustawowymi odsetkami od dnia
whniesienia pozwu.

W uzasadnieniu powyzszego zgdania powddka podniosta, ze pozwanym
przystuguje prawo odrebnej wtasnosci garazu przy ul. P. w O. Dochodzona kwota
obejmuje poniesione przez powodke koszty zwigzane z jego eksploatacjg i
utrzymaniem.

Pozwani w sprzeciwie od nakazu zaptaty uwzgledniajgcego zgdanie pozwu
whniesli o oddalenie powddztwa.

W uzasadnieniu podniesli przede wszystkim, ze powddka nie wskazata

podstawy prawnej dochodzonego roszczenia. Pozwani nie majg obowigzku uiszczac



zadnych optat, poniewaz garaz stanowi ich wytgczng wiasnosg, i nie jest w zwigzku z

tym mieniem powddki.

Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2015 r. Sgd Rejonowy w O. zasadzit solidarnie od
pozwanych na rzecz powodki kwote 688,18 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 9
lipca 2014 r. do dnia zaptaty oraz odstgpit od obcigzania pozwanych kosztami
procesu w catosci.

W uzasadnieniu Sgd Rejonowy wskazat, ze pozwani nabyli od powddki
przedmiotowy garaz na podstawie umowy z dnia 10 czerwca 2009 r. Garaz ten
stanowi odrebny przedmiot wtasnosci i posiada ksiege wieczystg. Powddka dochodzi
od pozwanych optat za utrzymanie garazu w okresie od kwietnia 2014 r. do maja
2014 r. i pomiedzy stronami jest bezsporne, ze pozwani za ten okres nie uiscili
zadnych optat. Dochodzona optata zostata ustalona w oparciu o Uchwaty Rady
Nadzorczej powodki.

Powotujgc sie na przepis art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoétdzielniach mieszkaniowych Sgd zwrdécit uwage, ze przywotany przepis nie odnosi
sie do faktycznych wydatkow poniesionych przez powddke w zwigzku wyliczenia
dochodzonej przez powddke kwoty.

Powddztwo zostato uwzglednione w catosci, w oparciu o przepis art. 4 ust. 1 i 4
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych ( t. jedn. Dz. U.
2013.1222).

Powyzsze rozstrzygniecie zaskarzyli w catosci pozwani zarzucajgc :

1. naruszenie przepiséw prawa materialnego to jest art. 4 ust. 1i 4
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, poprzez
ich nieuzasadnione zastosowanie w stanie faktycznym sprawy, skutkujgce
przyjeciem, ze na tej podstawie prawnej pozwani zobowigzani sg do
uiszczenia zgdanych optat na rzecz powaodki,

2. naruszenie przepisow prawa materialnego to jest art. 4 ust. 4
oraz art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych, poprzez ich niewlasciwe zastosowanie polegajgce na
btednym przyjeciu, ze ewentualne optaty na rzecz powddki powinny byé
uiszczane proporcjonalnie do liczby m? garazu zamiast proporcjonalnie do

udziatu w gruntowej nieruchomosci wspolnej,



3. naruszenie przepiséw prawa materialnego to jest art. 4 ust. 8
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, poprzez
jego nieuzasadnione zastosowanie w stanie faktycznym sprawy, w sytuaciji
gdy stan ten jednoznacznie wskazywat, ze przedmiotem sporu nie jest
kwestia podwyzki optat przez powoddke, lecz zasadnos¢ zgdania opfat, ich
podstawy prawne oraz kwestia faktycznego ponoszenia naktadow na garaz i
nieruchomos$¢ wspolng,

4. naruszenie przepisdw prawa materialnego to jest art. 4 ust. 4* pkt
1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych poprzez
ich niewlasciwe zastosowanie polegajgce na pominieciu wynikajgcej z tego
przepisu dyspozycji , ze zarzad spotdzielni zobowigzany jest prowadzic
odrebnie dla kazdej zarzgdzanej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie
przychodow i kosztow, o ktérych mowa jest w art. 4 ust. 1-2 i 4 ustawy oraz
pominieciu okolicznosci, ze zaniechanie przedstawienia swoich roszczen
przez powodke w oparciu o takg odrebng ewidencje w rzeczywistosci
wyklucza mozliwos¢ ustalenia przez Sad prawdziwej wysokosci przychodow i
kosztéw przypadajgcych na konkretng nieruchomos$¢ wspolng pozostajgcg w
zarzagdzie powodki, a w konsekwencji — ewentualnych kosztow obcigzajgcych
pozwanych,

5. naruszenie przepisow prawa materialnego to jest art. 4 ust. 21 4
oraz art. 6 ust.3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych poprzez ich niewtasciwe zastosowanie polegajagce na
btednym przyjeciu, ze z przepiséw tych wynika prawo pobierania wptat na
fundusz remontowy wobec nieruchomosci takiej jak garaz pozwanych ( fj.
nieruchomosci innych niz stanowigcych zasoby mieszkaniowe) podczas gdy
art. 4 ust. 2 praz art. 6 ust. 3 ustawy, w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 31
lipca 2004 r. nie przewidujg juz mozliwosci pobierania tego typu wptat.
Pobierania tego typu wptat nie przewiduje takze art. 4 ust. 4 w/w ustawy.

6. naruszenie przepiséw prawa materialnego to jest art. 27 ust.2
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, poprzez
ich niewlasciwe zastosowanie polegajgce na btednym przyjeciu, ze okreslony
w tym przepisie ustawowy zarzgd powierzony odnosi sie do nieruchomosci
takich jak garaz stanowigcy odrebng wtasnos¢ pozwanych, podczas gdy
wspomniany przepis odnosi sie jedynie do ustawowego zarzadu



powierzonego nad nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi
wspotwltasnosc spétdzielni,

7. naruszenie przepiséw postepowania to jest art. 233 § 1 kpc
poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego oraz
sprzeczno$¢ poczynionych ustalen z zasadami prawidtowego wnioskowania
oraz materiatem dowodowym, skutkujgce nieuzasadnionym przyjeciem, ze
powddka dokonywata naktadow na garaz stanowigcy odrebng witasnosc
pozwanych oraz na wspolng nieruchomos¢ gruntowg, podczas gdy
przedstawione przez powodke dowody nie potwierdzajg faktu dokonywania
takich naktadéw ani ich wysokosci przypadajgcej na pozwanych, bgdz tez
dotyczg kosztow, ktére pozwanych nie dotyczg, a takze same w sobie
zawierajg istotne sprzecznosci nie pozwalajgce potwierdzi¢ istnienia i
wysokosci roszczenia. W konsekwencji Sgd uczynit swe ustalenia catkowicie
dowolnymi, nie znajdujgcymi oparcia w materiale dowodowym,

8. naruszenie przepisow postepowania to jest art. 233 § 1 kpc oraz
245 kpc poprzez jednostronne oparcie sie na dowodach z dokumentow
prywatnych przedstawionych przez powddke, to jest na dokumentach
wewnetrznych Spétdzielni co do istnienia i wysokosci roszczenia, bez
nalezytego zweryfikowania tego materiatu dowodowego i z naruszeniem
zasady, ze takie dokumenty prywatne nie sg dowodem tego, ze ich tresc jest
zgodna z rzeczywistym stanem rzeczy, a w konsekwencji zas poczynienie
btednych ustalen faktycznych,

9. naruszenie przepisow postepowania to jest art. 233 § 1 kpc oraz
245 kpc poprzez jednostronne oparcie sie na dokumentach przedstawionych
przez powodke, ktére nie sg oryginatem dokumentu ani tez nie zostaty
podwiadczone za zgodnosc¢, bedac jedynie wydrukiem lub kserokopig nie
majg nawet charakteru dokumentu prywatnego, tym bardziej nie mogag
stanowi¢ dowodu, Ze ich tres¢ jest zgodna z rzeczywistym stanem rzeczy, w
konsekwencji zas poczynienie btednych ustalen faktycznych.

Skarzgcy domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku w catosci poprzez
oddalenie powddztwa, oraz o zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanych zwrotu

kosztéw procesu wedtug norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyt ,co nastepuje:

Pozwani w apelacji , a uprzednio w sprzeciwie od nakazu zaptaty kwestionowali
zarbwno zasade odpowiedzialnosci wzgledem powddki jak i wysokosc¢
dochodzonego przez nig roszczenia.

Sad Okregowy w O. IX Wydziat Cywilny Odwotawczy w sprawie [...]
rozpoznawat apelacje powddki — Spotdzielni Mieszkaniowej ,P.” przeciwko pozwanej,
takze w tej sprawie L. O. Sprawa ta dotyczyta réwniez optat zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem przedmiotowego garazu nr [...] potozonego w O. przy
ul. P. za okres wczesniejszy niz w niniejszej sprawie .

Sad Odwotawczy w tamtym sktadzie uznat ,ze powodztwo nie zastugiwato na
uwzglednienie nie tylko z uwagi na jego nieudowodnienie odpowiednimi srodkami
dowodowymi, ale wskazat takze, ze nie miato ono podstaw prawnych. W
szczegolnosci Sgd odwotawczy w sprawie [...] uznat, ze zgodnie z art. 4 ust 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych cztonkowie spotdzielni bedgcy wiascicielami
lokali obowigzani sg uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni przez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

Zatem obowigzek pokrywania czesci kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni dotyczy bez watpienia
tych nieruchomosci, ktore w catosci pozostajg witasnoscig spoétdzielni, o ktorych
mowa w art. 40 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych .

W zwigzku z ustanowieniem odrebnej wilasnosci garazu, nie stanowi on mienia
spoétdzielni, a jedynym prawem majgtkowym tgczgcym strony w tym zakresie jest
grunt, na ktéorym posadowiony jest garaz, za co optaty ponosi pozwana na rzecz
Gminy O. Wykluczone jest przy tym z racji odrebnej wtasnosci garazu, aby naliczane
mogty zostacé opfaty z tytutu utrzymania garazu, jako nieruchomosci wspodlnej, gdyz z
oczywistych wzgledow takiej nie stanowi, a takze, aby istniaty podstawy do naliczania
optat z tytutu eksploatacji i utrzymania garazu, jako lokalu uzytkowego, skoro takie
wprost ponosi pozwana jako wiascicielka.

Ponadto niczym prawnie nie poparte jest dochodzenie jakichkolwiek opfat z tytutu
funduszu remontowego na garaz pozwanej, jako, ze nie stanowi on lokalu

mieszkalnego, na ktére ustawodawca przewidziat takowy fundusz.



Wynika to z literalnej wykfadni przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ,
ktéra w art. 6 ust 3 stanowi, ze spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow
mieszkaniowych.

Zatem nie istnieje podstawa do zaktadania takowych funduszéow dla lokalu
uzytkowych, a przepis art. 4 ust. 4! nie znajdowat zastosowania, gdyz istnieje brak
mozliwosci zakwalifikowania garazu pozwanej do nieruchomosci, o jakich mowa w

art. 4 ust. 2 i art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych .

W przedmiotowej sprawie powddka dochodzi optat zwigzanych z korzystaniem z
garazu przy ul. P. w O., od pozwanych L. i P. O. za okres od kwietnia 2012r. do maja
2014r. (btednie Sad Rejonowy w uzasadnieniu wskazat ,ze okres ten dotyczy optat
od kwietnia 2014r. do maja 2014r.).

Sad Okregowy w niniejszym sktadzie nie podziela poglagdu prawnego wskazanego
w sprawie [...], ze pozwani nie sg zobowigzani do uiszczania jakichkolwiek optat na
rzecz spoétdzielni w zwigzku z korzystaniem z prawa odrebnej wtasnosci garazu.
Watpliwosci Sadu Okregowego budzi jednak zasada, wedtug ktoérej takie optaty
powinny by¢ uiszczane . Ta kwestia , a takze koniecznos¢ zachowania jednolitej linii
orzeczniczej Wydziatu Odwotawczego spowodowata potrzebe zadania pytania
prawnego o tresci jak w sentencji postanowienia z 20 lipca 2016r. (k.242).

W przedmiotowej sprawie istotnym jest ,ze pozwanym przystuguje odrebna
wtasnos¢  garazu, ktoéry nie pozostaje w zasobach powddki — spoétdzielni
mieszkaniowej. Garaz bedacy wtasnoscig pozwanych posadowiony jest na
nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka nr [...] stanowigcym wiasnosé Gminy O., na
ktérej poczatkowo ustanowiono jedynie na rzecz powodowej spotdzielni prawo
uzytkowania wieczystego gruntu .

Z momentem wyodrebnienia odrebnej wiasnosci poszczegdolnych garazy , ich
wiascicielom przystuguje stosowny udziat w prawie uzytkowania wieczystego.

Niespornym jest ,ze nie wszystkie garaze zostaty wyodrebnione , a czesc z nich

nadal stanowi wtasnos¢ powddki .
Z prawem odrebnej wtasnosci lokalu niemieszkalnego, oraz wspotuzytkowania
wieczystego wigze sie udziat we wspotwtasnosci czesci budynkow i innych urzadzen,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali ( § 5 ust.1 aktu notarialnego k.
37 verte).



Wobec powyzszego , istotnym jest dla rozpoznania apelacji pozwanych, czy
wiasciciel lokalu — garazu wyodrebnionego z budynku posadowionego na gruncie
stanowigcym wtasnos¢  gminy, na ktérym ustanowiono prawo uzytkowania
wieczystego na rzecz spoétdzielni mieszkaniowej, przystugujgce obecnie spoétdzielni i
wiascicielom wyodrebnionych lokali - garazy, jest zobowigzany ponosi¢ na rzecz
spotdzielni mieszkaniowej koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu —
garazu oraz nieruchomosci wspolnej na podstawie art. 4 ust. 2 i 4 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych ( tekst jednolity z 17.10.2013r., Dz.U.1222 z 2013r.),
na zasadach okreslonych w uchwatach rady nadzorczej spoétdzielni mieszkaniowej,
czy tez jest zobowigzany jest do uiszczania tych kosztéw w wysokos$ci rzeczywiscie
poniesionych przez spotdzielnie.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej usm)
cztonkowie spotdzielni bedgcy wiascicielami lokali ( pozwana jest czionkiem
spotdzielni ) sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnych, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Natomiast
stosownie do tresci art. 4 ust. 4 tego przepisu (pozwany nie jest czionkiem
spotdzielni) wtasciciele lokali niebedacy czionkami spotdzielni sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspodlnych. Sg oni rowniez
obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub
osiedlu. Obowigzki te wykonujg przez uiszczanie opfat na takich samych zasadach,
jak cztonkowie spétdzielni, z zastrzezeniem art. 5. Zastrzezenie z art. 5 dotyczy
przeznaczenia pozytkdw, wiec w niniejszej sprawie nie rzutuje na zasade
odpowiedzialnosci pozwanych.

Prawo witasnosci garazu przystuguje pozwanym na zasadach wspolnosci
ustawowej matzenskiej i w ocenie Sgdu Okregowego w zakresie koniecznosci
uiszczania optat na rzecz spoétdzielni nie powinno podlega¢ odrebnemu traktowaniu
w stosunku do pozwanej — czionka spétdzielni i pozwanego — nie bedgcego

cztonkiem spotdzielni .



Zarowno cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali jak i wtasciciele

lokali niebedgcy czionkami spotdzielni sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali oraz eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci wspolnych( art. 4 ust.2i ust.4 usm).Uiszczanie optat
powinno nastepowac zgodnie z postanowieniami statutu spotdzielni , co wskazuje na
mozliwos¢ ustalenia przez spoétdzielnie mieszkaniowg dowolnych zasad wedtug ,
ktorych nastepuje wyliczenie naleznych jej optat , a wiec zaréwno liczonych w
stosunku do powierzchni metrow danego prawa odrebnej wiasnosci jak i w stosunku
do powierzchni udziatu w nieruchomosci wspolne;j .
Nie powinno to jednak w ocenie Sgdu Okregowego oznacza¢ dowolnos$ci w zakresie
ustalenia ww. opfat w oderwaniu od kosztéw rzeczywiscie poniesionych przez
spotdzielnie poniewaz mogtoby to prowadzi¢ do uzyskania przez spétdzielnie
nienaleznego jej $wiadczenia w rozumieniu art. 410§ 2 k.c.

Zdaniem Sgdu Okregowego nie ulega watpliwosci ,ze wtasciciele lokali niebedacy
cztonkami nie uczestniczg w pokrywaniu kosztéw utrzymania i eksploatacii
nieruchomosci nalezgcych do spoétdzielni , a wiec mienia spotdzielni , poza tg czescig
,ktora jest objeta kosztem zarzgdu nieruchomoscig wspding.

W niniejszej sprawie wbrew twierdzeniom pozwanych istnieje nieruchomos¢ wspolna
,albowiem nie wszystkie garaze zostaty sprzedane jako odrebna wtasnos¢ i czesc z
nich nadal jest wlasnoscig spotdzielni .

Koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej to przyktadowo : optaty za dostawe
energii elektrycznej , wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
ubezpieczenia , podatki ( chyba ,ze sg pokrywane bezposrednio przez witascicieli
poszczegolnych lokali ). Koszty zarzgdu dang nieruchomoscig wspdélng powinny byc¢
wyodrebnione i odpowiada¢ w ocenie Sgdu Okregowego kosztom rzeczywiscie
poniesionym ( por. uchwate SN z 29 maja 2000r., Il CZP 10/00) .

W przedmiotowe] sprawie pozwani samodzielnie ponoszg koszty utrzymania

garazu jako lokalu oraz uiszczajg na rzecz Gminy O. opfaty z tytutu udziatu
przystugujgcego im w prawie uzytkowania wieczystego .
W tym zakresie niewtasciwym wydaje sie wiec okreslanie obcigzajgcych ich optat na
rzecz spoétdzielni w zakresie eksploatacji i podatku liczonej od powierzchni garazu —
16m? (k. 20, k.22).

Powyzsze wymaga uzupetnienia o regulacje art. 27 ust. 2 usm, ktéry stanowi,

ze zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspoétwitasnos¢ spoétdzielni jest



wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust.
1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, chocby wtasciciele lokali nie
byli czlonkami spoétdzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26. Przepiséw ustawy o
witasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspodlng nie stosuje sie, z
zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.

W sSwietle uczynionego odestania znajdg odpowiednie zastosowanie przepisy o
nieruchomosci lokalowej (art. 2 ustawy o wiasnosci lokali ), o nieruchomosci wspolnej
i jej przymusowej wspotwtasnosci (art. 3 ww. ustawy), o trybie i formie umownego
ustanawiania przez spétdzielnie odrebnej wkasnosci lokalu (art. 7 ww. ustawy ) oraz
niektore przepisy o prawach i obowigzkach witascicieli lokali, jako wspotwiascicieli
nieruchomos$ci wspolnej (art. 12 ww. ustawy), a takze przepisy o zarzagdzie
nieruchomoscig wspoélng.

W ocenie Sgdu Okregowego nie ulega watpliwosci ,ze garaz pozwanych nie

stanowi mienia spétdzielni w zwigzku z ustanowiong na rzecz pozwanych odrebng
wiasnoscig. Jako prawo odrebnej wtasnosci nie stanowi rowniez nieruchomosci
wspolnej. Jednakze zwazywszy na jego charakter i usytuowanie opisane w § 2pkt 1
i 2 aktu notarialnego z 10 czerwca 2009 r.- k. 36-36v , istniejg czesci budynku
wchodzgce w sktad nieruchomosci wspolnej takie jak chociazby wspdlna elewacja
czy pokrycie dachowe. Wszystkie te czesci nalezy wiec traktowac jako czesci, ktére
pozostajg do wspolnego korzystania przez osoby korzystajgce z okreslonych
budynkdéw i nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali .
W §5 ust.1 aktu notarialnego z 10 czerwca 2009r. ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu niemieszkalnego nr [...] przy ul. P. w O. zwigzane zostato z udziatem
wynoszgcym 673/100.000 czesci we wspoétuzytkowaniu wieczystym powyzszego
gruntu oznaczonego jako dziatka nr [...] o obszarze 7351 m? i w takiej samej
wielkosci udziatu we wspotwtasnosci czesci budynku i innych urzgdzen , ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Ustawa 0 spotdzielniach mieszkaniowych nie definiuje pojec: ,koszty
eksploatacji” czy ,kosztéw utrzymania nieruchomosci”, ani tez ich szczegoétowo nie
rozroznia, jednakze oczywistym jest, ze chodzi w nich o koszty zwigzane
bezposrednio z nieruchomoscia i szeroko pojetym jej utrzymaniem, czy konserwacja.
Odwotujgc sie do zasady samodzielnosci finansowej spoétdzielni, uznac trzeba, ze w
sklad ww. rodzajow kosztéw wchodzg zarowno wszystkie koszty ustug

dostarczanych do nieruchomosci (tj. dostawy wody, energii, gazu, odbiér sciekow,



oczyszczania itp.), jak i koszty biezgcej konserwacji, napraw i remontéw oraz koszty
utrzymania i konserwacji urzadzen technicznych potozonych w obrebie
nieruchomosci, zieleni i urzadzen matej architektury, konserwacji i oczyszczania
drog, placow, chodnikdw itp.

W ocenie Sadu Okregowego nie jest natomiast uzasadnione dochodzenie od
pozwanych opfat z tytutu funduszu remontowego, gdyz ten scisle zwigzany jest z
lokalem mieszkalnym. Wynika to z literalnej wyktadni art. 6 ust. 3 usm, ktory stanowi,
ze spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych.

Zwazywszy na regulacje art. 27 usm dla zapewnienia przejrzystosci rozliczen
wydaje sie, ze koniecznym jest prowadzenie ewidencji ksiegowej dla kazdego z
lokali stanowigcych zasoby spétdzielni oraz tych ,ktore stanowig odrebng wiasnosgé,
wedtug ewidencji prowadzonej jak we wspolnotach mieszkaniowych. Na taki wymaog
wskazuje wprost art. 29 ustawy o wtasnosci lokali.

Majgc na uwadze powyzsze, koniecznym jest wyjasnienie, czy ewentualny
sposob wyliczenia obcigzen pozwanych w sposob wigzgcy okreslajg uchwaty rady
nadzorczej spoétdzielni, ktére wzruszy¢ mozna w trybie wskazanym w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych, a dalej na drodze cywilnej jak podkreslat Sad
Rejonowy, czy tez prawidtowym bedzie obcigzenie pozwanych rzeczywiscie
poniesionymi kosztami zwigzanymi z zarzgdem nieruchomoscig wspolng , skoro ta
faktycznie istnieje, a lokal w postaci garazu stanowi odrebng wtasnos¢ pozwanych.

Majgc na uwadze powyzsze Sad Okregowy orzekt jak w sentenciji

postanowienia na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.
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