Sygn. akt IT C 3191/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 listopada 2015r. (data prezentaty Sadu) powodka 1. P.Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cig
wniosla przeciwko (...) Spbldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w W. o ustalenie, ze zmiana wysoko$ci oplat z tytulu
podatku od nieruchomoéci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego obciazajacych powodke z tytulu przystugujacych
jej spoldzielczych wlasnoéciowych praw do lokali o nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w W. dokonana przez
pozwang od dnia 1 stycznia 2016r. jest niezasadna w calo$ci. Powddka wniosta takze o zasadzenie od pozwanej na jej
rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodce przystuguja spoéldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali nr (...) w
budynku polozonym przy ul. (...) w W.. WlaScicielem przedmiotowego budynku jest pozwana Spoéldzielnia. Z
tytulu posiadanych spoéldzielczych wlasnosciowych praw do w/w lokali powddka zobligowana jest do uiszczania
oplat eksploatacyjnych, oplat z tytulu podatku od nieruchomo$ci oraz oplat za wieczyste uzytkowanie. Powodka
podniosla, iz dotychczas oplaty te byly ustalane w oparciu o powierzchnie lokali zawarte w przydzialach spéldzielczych
wlasno$ciowych praw do lokali uzytkowych. Wskazala, iz wynikajace z przydzialow powierzchnie w/w lokali zostaly
ujawnione w ksiegach wieczystych zalozonych dla poszczegolnych lokali uzytkowych, w zwiazku z czym zdaniem
powodki, powierzchnie lokali ujawnione w ksiegach wieczystych korzystaja z domniemania zgodno$ci ze stanem
prawnym na podstawie art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Powddka podniosla, iz do 2010r.
wlacznie uiszczala oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoscei
na podstawie wystawianych przez pozwang faktur VAT, w ktorych treéci wskazywano wartoéci powierzchni lokali
wynikajace z przydzialow spoldzielczych praw do lokali i ksiag wieczystych. Powddka wskazala, ze w 2010r. uiscila

podatek od nieruchomosci w sposéb nastepujacy: budynek (z wylaczeniem lokalu nr (...)): 844,17 m” x 20,51 z} =
17.313,93 zl rocznie, grunt (z wylaczeniem lokalu nr (...)): 815,39 m® x 0,77 zl = 627,85 zk rocznie, budynek (lokal nr (...)

— ustugi medyczne): 72,85 m® x 4,16 7} = 303,06 z} rocznie oraz grunt (lokal nr (...) — ushugi medyczne): 24,77 m*x 9,66
zl rocznie. Nadto powodka wskazala, ze z tytulu oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego gruntu byla zobowiazana

przez pozwang do uiszczania oplaty liczonej od powierzchni dziatki w wysokoéci 840,16 m* wedtug stawki w wysokoéci

4,60 z} za 1 m®, zatem w lacznej wysokoéci 3864,74 z1.

Powodka podniosta, ze w 2011r. pozwana zmienila sposob naliczania oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci oraz
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zaré6wno co do stawki jak i przyjetej powierzchni nieruchomosci,
co zostalo zaskarzone przez powddke do tut. Sgdu w sprawie o sygn. akt II C 509/11. Wyrokiem z dnia 31 marca
2015r1. tut. Sad uznal wprowadzenie zmiany wysokoSci oplat za nieuzasadnione w calo$ci od 1 kwartalu 2011r.,
w zwiazku z czym pozwana wystapila do powodki o rozliczenie nadplaconych w latach 2011-2015 oplat z tytutlu
podatku od nieruchomoéci oraz uzytkowania wieczystego gruntu. Pozwana odmoéwila dokonania rozliczenia w/w
oplat, w zwiazku z czym powddka samodzielnie dokonata kalkulacji nadplaty oraz wezwala pozwana do zaplaty kwoty
14.206,65 zl. Pozwana uznala sporzadzone przez powddke rozliczenie nadplaconych oplat oraz dokonala zwrotu w/
w kwoty, nastepnie wystawila powddce fakture VAT nr (...) za III kwartal 2015r., w ktérej ponownie uwzglednila
powierzchnie stanowigce podstawe rozliczenia stron w 2010r. oraz wystawita faktury korygujace w odniesieniu
do poprzednich dwoch faktur VAT wystawionych za 2015r. Zdaniem powodki do 2015r. rozliczenie stron z tytulu
podatku od nieruchomo$ci oraz uzytkowania wieczystego gruntu odbywalo sie w oparciu o powierzchnie wynikajace z

przydzialéw spéldzielczych praw do lokali i ksigg wieczystych lokali, ktére wynosza lacznie 917,02 m* w tym 844,17 m*
budynku z przeznaczeniem na dzialalno$¢ gospodarcza oraz 72,85 m> budynku z przeznaczeniem na ushugi medyczne.

Powodka wskazala, ze do 2015r. wlacznie uiszczala do pozwanej w/w oplaty stanowigce iloczyn stawek wynikajacych
z obowigzujacej w danym czasie uchwaty Radym. (...) W. oraz powierzchni lokali uzytkowych w wysokoSci:

* 815,17 m” (podatek od gruntu);



24,77 m” (podatek od gruntu z przeznaczeniem na uslugi medyczne;
* 844,17 m” (podatek od lokali ustugowych);

* 72,85 m” (podatek od lokali ustugowych z przeznaczeniem na ustugi medyczne);

Rownoczednie oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci byly uiszczane jako iloczyn

obowigzujacej w danym czasie oplaty rocznej i powierzchni 840 m?.

Pismem z dnia 29 wrze$nia 2015r. zarzad pozwanej spbldzielni zawiadomil powddke o zmianie wysokos$ci oplat na
pokrycie kosztow niezaleznych od spoéldzielni z dniem 1 stycznia 2016r. W treéci pisma wskazano, ze oplaty z tytulu
podatku od nieruchomoéci beda naliczane wedlug stawek wynikajacych z uchwaly nr LXX/1830/2013 Rady m. (...)
W. z dnia 7 listopada 2013r. i iloczynu powierzchni:

* 654,13 m” (poprzednio 815,17 m®) z tytulu podatku od gruntu, do ktérego doliczono podatek od gruntu na
terenach spoéldzielni w wysokosci 222,32 zl;

* 913,04 m” (poprzednio 844,17 m®) z tytulu podatku od lokali ushugowych;

* 75,33 m” (poprzednio 72,85 m?) z tytulu podatku od lokali ustugowych z przeznaczeniem na ustugi medyczne;

Roéwnoczesnie pozwana wskazala w tresci pisma, ze udzial powédki z tytutu posiadanych praw do lokali uzytkowych

(2)

wynosi (...)co stanowi 815,39 m* ~’ powierzchni gruntu oraz korzysta z powierzchni nieruchomo$ci w wysokoéci 886

m? budynku i budowli na terenie nieruchomosci w postaci ciagdéw pieszych i miejsc parkingowych.

Zdaniem powodki, powyzsze zawiadomienie zostalo dokonane niezgodnie z przepisami prawa, gdyz zgodnie z
postanowieniami statutu spoldzielni to jej rada nadzorcza uchwala regulamin obliczania wysoko$ci oplat oraz
uchwala zmiany wysoko$ci tych oplat. Powddka podniosta, ze nie otrzymala od rady nadzorczej pozwanej uchwaly
w przedmiocie zmiany wysoko$ci oplat zaskarzonej w niniejszym postepowaniu, nadto z zawiadomienia nie wynika,
dlaczego zmianie ulegly powierzchnie przyjete do ustalenia wymiaru oplaty z tytulu podatku od nieruchomoésci
oraz dlaczego dodano dotychczas nieistniejace pozycje odnoszace sie do udzialu w terenach spoldzielni, w mieniu
spoldzielni oraz do budowli zwigzanych z dzialka (...). Powbédka zwrécila sie do pozwanej o przedstawienie pelnej
kalkulacji wysokoéci oplat nalozonych na pow6dke wraz z ich uzasadnieniem, lecz pow6dka odméwila, wskazujac, ze
powyzsze zawiadomienie nalezycie uzasadnia zmiane wysoko$ci oplat. Zdaniem powoédki, pozwana w zaden spos6b

nie uzasadnila dlaczego do wyliczenia wartosci podatku od gruntu przyjela powierzchnie 654,13 m® rownoczeénie
doliczajac ryczaltowo kwote 222,32 7l tytutem podatku od gruntu na terenach spéldzielni, przy czym kwota 222,32 zt
odpowiada 249,80 m” gruntu, co oznacza, ze powodka zostala obcigzona oplatami z tytutu podatku od nieruchomosci
o powierzchni przekraczajacej dziatke (...), ktéra wynosi 858 m®, podczas gdy z samej treéci zawiadomienia z dnia
29 wrzeénia 2015r. wynika, ze udzial powoédki w gruncie odpowiada 815,39 m® powierzchni nieruchomoéci. Zdaniem
powddki pozwana nie wskazala takze sposobu wyliczenia udzialu powodki w gruncie, brak jest takze podstaw
do przyjecia powierzchni 913,04 m> na potrzeby obliczenia podatku od lokali ustugowych, pozwana nie wskazala
réwniez podstawy zmiany dotychczasowej powierzchni wynoszacej 844,17 m®, jak tez nie wskazala podstawy zmiany

powierzchni lokalu przeznaczonego na dzialalno$é w zakresie ustug medycznych. Powédka podniosla, iz lokal ten byt
dotychczas rozliczany w oparciu o powierzchnie wynikajaca z przydzialu i ujawniong w ksiedze wieczystej.

W ocenie powodki rowniez w przypadku zmiany wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu powodka zostala powiadomiona niezgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, w szczeg6lnosci powodka
nie otrzymala uchwaly rady nadzorczej pozwanej o zmianie wysoko$ci oplat. Reasumujac powodka wskazala, ze
zmiana wysokoSci oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci



obcigzajacych powodke z tytutu przystugujacych jej spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali o nr (...) w budynku
pryz ul. (...) w W. zostala dokonana przez pozwana niezgodnie z zapisami § 90 ust. 1, § 91 ust. 11 2 statutu pozwanej

oraz z naruszeniem art. 4 ust. 2, 6* i 7 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych.
(pozew k. 1-19)

Pozwana (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. w odpowiedzi na pozew z dnia 28 kwietnia 2016r. wniosta
o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow procesu.

Pozwana przyznala, ze powddka jest czlonkiem pozwanej sp6ldzielni oraz posiada spoéldzielcze wlasnosciowe prawa
do przedmiotowych lokali. Pozwana podniosla, ze wpisy w dziale I ksigg wieczystych nie sa objete zasada rekojmi
wiary publicznej ksiag wieczystych, nadto wskazala ze zawiadomienie o zmianie wysokos$ci oplat na pokrycie kosztow
niezaleznych od sp6ldzielni powddka otrzymata w ustawowym terminie. W ocenie pozwanej zapisy statutu pozwanej,
na ktore powoluje sie powddka, dotycza obowigzku wnoszenia oplat zaleznych od spétdzielni, zas oplaty wskazane w
w/w zawiadomieniu jako nalezno$ci publicznoprawne sa od pozwanej niezalezne. Pozwana podniosla, ze, poniewaz
oplaty te wynikaja z decyzji organéw administracji, ktérych powodka nie kwestionuje, powodka nie wykazata
przestanek zadania pozwu z art. 189 k.p.c.

Nadto pozwana wniosla o zawieszenie postepowania stosownie do art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c. wobec toczacego sie przed
Sadem Okregowym w W. postepowania pod sygn. akt ITII C 662/13 z powodztwa powodowej spolki o uchylenie uchwaty
zarzadu pozwanej nr 248/04/13 okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnoéci lokali objetych zagdaniem pozwu, czesci
wspolnych budynku przy ul. (...) w W. oraz jej udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym budynek jest
posadowiony.

(odpowiedz na pozew k. 279-281)

Powodka pismem z dnia 27 kwietnia 2016r. zmodyfikowala zadanie pozwu wnoszgc o uznanie, ze zmiana wysokosci
oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego obcigzajacych powodke z tytulu
przystugujacych jej spéldzielczych wlasnoSciowych praw do lokali o nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w
W. dokonana przez pozwang pismem z dnia 1 lutego 2016r. od dnia 1 stycznia 2016r. jest niezasadna w caloSci oraz
0 uznanie, ze zmiana wysoko$ci oplat z tytulu podatku od nieruchomoéci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego
obcigzajacych powoddke z tytutu przystugujacych jej spotdzielczych wlasnos$ciowych praw do lokali o nr (...) polozonych
w budynku przy ul. (...) w W. dokonana przez pozwana pismem z dnia 29 wrze$nia 2015r. od dnia 1 stycznia 2016r.
jest niezasadna w calo$ci.

Powodka wskazala, Ze pismem z dnia 1 lutego 2016r. zostala poinformowana przez pozwana o kolejnej zmianie oplat z
tytulu podatku od nieruchomoéci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci — dzialki ewid. 46/44 o pow.
0,0858 ha. W piSmie tym wskazano, ze oplaty z tytulu podatku od nieruchomoéci za 2016r. beda naliczane jako iloczyn
powierzchni przyjetych w zawiadomieniu z dnia 29 wrze$nia 2015r. oraz stawek wynikajacych z tresci pisma, do czego
doliczono podatek od mienia spoldzielni w kwocie 112,63 z} oraz podatek od nieruchomosci — budowli zwigzanych
z budynkiem w kwocie 530,93 zl, rownoczeénie informujac powoddke, iz winna ona uiszczaé oplaty roczne z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu w wysokoSci 3264,12 zl oraz oplaty z tytulu udzialu w czeSciach wspoélnych spotdzielni
w wysokoSci 1864,14 zl, razem 5110,26 zl.

W ocenie powddki rowniez ta zmiana wysokoSci oplat zostala dokonana w sposéb sprzeczny z przepisami prawa,
bowiem powddka nie otrzymatla uchwaly rady nadzorczej pozwanej o zmianie wysokosci tych oplat, nadto pozwana
w zaden sposo6b nie uzasadnila zmiany wysoko$ci tych oplat.

(pismo k. 304-313)

Pismem z dnia 11 lipca 2016r. powddka sprecyzowala zadanie pozwu, ostatecznie wnoszac o uznanie, ze zmiana
wysokosci oplat z tytulu podatku od nieruchomo$ci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego obcigzajacych powodke z



tytulu przystugujacych jej spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali o nr (...) potozonych w budynku przy ul. (...)
w W. dokonana przez pozwana pismem z dnia 1 lutego 2016r. na kwote 24.036,39 zl i 5110,26 zl od dnia 1 stycznia
2016r. jest niezasadna w catoSci oraz o uznanie, ze zmiana wysokoS$ci oplat z tytulu podatku od nieruchomo$ci oraz
z tytulu uzytkowania wieczystego obciazajacych powddke z tytutu przystugujacych jej spoldzielczych wlasnoéciowych
praw do lokali o nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w W. dokonana przez pozwang pismem z dnia 29 wrze$nia
2015r. od dnia 1 stycznia 2016r. jest niezasadna w calo$ci.

(pismo k. 339-347)

Pozwana w pi$mie z dnia 22 lipca 2016r. podtrzymata stanowisko w sprawie rownoczesnie wskazujac, ze zmiane
stawek podatku od nieruchomos$ci wprowadzono uchwalg Rady m. (...)W. nr (...) z dnia 7 listopada 2013r., ktéra
weszla w zycie z dniem 1 stycznia 2014r. oraz kolejna uchwala nr XXI/510/2015 z dnia 10 grudnia 2015r. z moca
obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2016r. Nadto podniosla, ze powodka pismem z dnia 23 grudnia 2015r. zawiadomita
pozwana o zaprzestaniu dzialalno$ci w gabinecie medycznym w przedmiotowym budynku i zawnioskowala o
zaprzestanie naliczania preferencyjnej stawki podatku od nieruchomosci, co spowodowalo dokonanie przez pozwang
zmian w zakresie tego podatku i w zwigzku z tym korekty zawiadomienia z dnia 1 lutego 2016r., za$ oplaty roczne za
uzytkowanie wieczyste nie ulegly zmianie.

(pismo k. 372-374)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powddce 1. P. Spdlce z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W. przystuguja spdldzielcze wlasno$ciowe prawa
do lokali uzytkowych o numerach (...)polozonych w budynku przy ul. (...) w W.. WlaScicielem przedmiotowego
budynku jest pozwana (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W.. Przedmiotowy budynek zostal
posadowiony na dzialce ewid. (...) stanowigcej wlasno§¢é m.st. W. i oddanej w uzytkowanie wieczyste pozwanej
Spoéldzielni. Lokal uzytkowy nr (...) przydzielony zostal powbdce z przeznaczeniem na uslugi medyczne (gabinet
stomatologiczny), lokal nr (...) na lokal handlowy, lokal nr (...) — na apteke, a pozostale lokale na lokale biurowe.

Z tytulu posiadanych spoldzielezych wlasnoSciowych praw do w/w lokali 1. P.Sp. z o.0. z siedzibg w W., w mysl
postanowien § 38 i 86 statutu Spdldzielni, zobligowana jest do uiszczania m.in. oplat eksploatacyjnych, oplat z tytulu
podatku od nieruchomo$ci oraz oplat za wieczyste uzytkowanie.

(okoliczno$ci bezsporne; wydruki ksigg wieczystych (...) (...) k. 29-70; odpis ksiegi wieczystej (...) k. 71-126; statut
pozwanej Spoldzielni k. 127-139; przydzialy spbldzielczych praw do lokali uzytkowych o nr od 1 do 6 k. 140-146)

Powodowa spolka korzysta zlokali w budynku przy ul. (...), do ktorych przystuguja jej spbldzielcze wlasnoSciowe prawa
zatrudnia w tym budynku portiera oraz wynajmuje jedno miejsce parkingowe.

(zeznania M. S. — prezesa zarzadu powodki k. 408-409)

Zgodnie z § 88 ust. 1 pkt 3 statutu pozwanej zasadnicze oplaty miesieczne uwzgledniaja m.in. udzial w kosztach
zarzadzania nieruchomo$ciami, na ktore skladajg sie podatki i inne oplaty publicznoprawne niezwiazane z lokalami
czlonkow.

Ponadto w mysl § 9o ust. 1 statutu Spo6ldzielni regulamin obliczania wysokoSci oplat i dokonywania rozliczen uchwala
Rada Nadzorcza Spéldzielni, jak rowniez uchwala ona zmiany wysoko$ci tychze oplat.

Statut w § 91 ust. 1 naklada na Spoéldzielnie obowigzek zawiadomienia zainteresowanych oséb o zmianie wysoko$ci
oplat co najmniej czternascie dni przed uplywem terminu wnoszenia oplat, ale nie pdzniej niz ostatniego dnia
miesigca poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysoko$ci oplat wymaga uzasadnienia na piSémie. Na zadanie
czlonka, wlasciciela lokalu niebedacego czlonkiem lub osoby niebedacej czlonkiem, lecz posiadajacej spoldzielcze
wlasnoSciowe prawo do lokalu Spéldzielnia jest obowiagzana przedstawié¢ kalkulacje wysoko$ci oplat. Czlonkowie



Spoldzielni, osoby niebedace czlonkami Spoldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali
oraz whadciciele lokali niebedacy czlonkami Spoéldzielni moga kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokosci oplat w
postepowaniu wewnatrzspoldzielezym lub bezpoérednio na drodze sadowej. Wystgpienie na droge sagdowa nie zwalnia
wymienionych oséb z obowiazku wnoszenia oplat w zmienionej wysokosci. Ciezar udowodnienia zasadno$ci zamiany
wysoko$ci oplat spoczywa na Spoldzielni. Niezaleznie od oplat, o ktérych mowa w § 91 statutu Spoéldzielni, na
czlonku posiadajacym spoéldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu lub prawo odrebnej wlasno$ci lokalu, a takze na
niebedacym czlonkiem wlaécicieli lokalu lub osobie, ktérej przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu,
ciazy obowigzek wnoszenia stosownych oplat publicznoprawnych zwigzanych z uzytkowaniem gruntu i lokalu —
odpowiednio do posiadanego tytulu prawnego do lokalu i gruntu oraz do wielko$ci udzialu w gruntach Spétdzielni. W
zaleznoSci od istniejacych okoliczno$ci Spotdzielnia moze pobieraé¢ od osoéb majacych tytut prawny do lokalu jeszcze
inne oplaty, dotyczace m.in. naleznosci wynikajacych z ustawy o podatkach i oplatach lokalnych oraz innych obciazen
wynikajacych z uchwal Rady Nadzorczej Spéldzielni.

(okoliczno$ci bezsporne; statut pozwanej k. 127-139)

Powierzchnia przedmiotowych lokali uzytkowych ujawniona w ksiegach wieczystych jest tozsama z powierzchnig
wskazang w przydziatach spoéldzielczych wlasnoSciowych praw do tych lokali i wynosi:

* lokalu nr (...) m?;

lokalu nr (...) m?;

* lokalu nr (...) m?;

lokalu nr (...) m?;

lokalu nr (...) m?;

lokalu nr (...) m>.

Lacznie powierzchnia lokali uzytkowych nieprzeznaczonych na ustugi medyczne (lokale o numerach (...)) ujawniona

w ksiegach wieczystych oraz wskazana w przydzialach spéldzielczych praw do tych lokali wynosila 844,17 m.
(bezsporne; przydzialy spoldzielczych praw do lokali uzytkowych o nr od 1 do 6 k. 140-146)

Powddka do 2010r. wlacznie uiszezala oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci na podstawie wystawianych przez pozwana faktur VAT, w ktorych treéci wskazywano wartosci
powierzchni lokali wynikajace z przydzialow spoldzielczych praw do lokali i ksigg wieczystych. Powodka uiszczata na
rzecz pozwanej w/w oplaty stanowiace iloczyn stawek wynikajacych z obowiazujacej w danym czasie uchwaly Radym.
(...) W. oraz powierzchni lokali uzytkowych w wysokoéci:

* 815,17 m” (z tytulu podatku od nieruchomoéci - grunt);
* 24,77 m” (z tytulu podatku od nieruchomosci — grunt z przeznaczeniem na ushugi medyczne)
* 844,17 m” (z tytulu podatku od nieruchomoéci — lokale ustugowe);

* 72,85 m” (z tytulu podatku od nieruchomosci — lokal przeznaczony na ustugi medyczne).

Rownoczednie oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci byly uiszczane jako iloczyn

obowigzujacej w danym czasie oplaty rocznej i powierzchni 840 m®.



W 2010r. powodka uiécila podatek od nieruchomosci w sposob nastepujacy: za budynek (z wylaczeniem lokalu nr
(...)): 844,17 m® x 20,51 z} tj. w lacznej kwocie 17.313,93 zl rocznie, za grunt (z wylaczeniem lokalu nr (...)): 815,39 m”
x 0,77 zt tj. w Iacznej kwocie 627,85 7t rocznie, za budynek (lokal nr (...) — uslugi medyczne): 72,85 m® x 4,16 z1 tj.

lacznie 303,06 zl rocznie oraz za grunt (lokal nr (...) — uslugi medyczne): 24,77 m” x 9,66 z} rocznie. Z kolei z tytulu
oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego gruntu byla zobowigzana przez pozwana do uiszczania oplaty liczonej od

powierzchni dziatki w wysoko$ci 840,16 m® wedlug stawki w wysokoéci 4,60 zt za 1 m®, zatem w l3cznej wysokoéci
3864,74 zt.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Od dnia 1 stycznia 2011r. pozwana dokonala zmiany wysokoSci oplat za uzytkowanie wieczyste oraz z tytutu podatku
od nieruchomosci obciazajacych powodke. Powodka zakwestionowala dokonane zmiany wystepujac do tut. Sadu
z powodztwem o ustalenie, ze dokonana przez pozwana od pierwszego kwartalu 2011 r. zmiana wysoko$ci oplat
spoldzielczych tj. oplat z tytulu podatku od nieruchomosci i oplat za wieczyste uzytkowanie, obcigzajacych powodke
z tytulu posiadania spéldzielczych wlasno$ciowych praw do przedmiotowych lokali nr (...) jest niezasadna w calosci.
Prawomocnym wyrokiem z dnia 31 marca 2015r., sygn. akt IT C 509/11, tut. Sad uwzglednil powodztwo w calosci.

(bezsporne; kopia wyroku k. 198-199)

Przez czas trwania postepowania o sygn. akt II C 509/11, powodowa spoélka uiszczala na rzecz pozwanej oplaty z
tytulu podatku od nieruchomo$ci oraz uzytkowania wieczystego nieruchomoéci w zmienionej w stosunku do 2010r.
wysokoSci. Pismem z dnia 30 lipca 2015r. pelnomocnik powodki wezwal pozwang do rozliczenia nadplaconych na
rzecz pozwanej oplat z tytutu podatku od nieruchomosci oraz uzytkowania wieczystego nieruchomosci, tj. naliczanych
w spos6b inny niz obowigzujacy do 2010r. wlacznie. Wobec odmowy rozliczenia oplat przez pozwang, powodka
dokonala samodzielnego rozliczenia nadplaconych optat i w dniu 31 sierpnia 2015r. wezwala pozwana do zaplaty
kwoty 14.206,65 z} tytulem zwrotu nadplaty z powyzszych tytulow.

Pozwana uznala sporzadzone przez powddke rozliczenie nadplaconych oplat oraz dokonala zwrotu w/w kwoty,
nastepnie wystawila powodce fakture VAT nr (...) za III kwartal 2015r., w ktorej ponownie uwzglednila powierzchnie
stanowigce podstawe rozliczenia stron w 2010r. oraz wystawila faktury korygujace nr(...) oraz (...) w odniesieniu do
poprzednich dwoch faktur VAT wystawionych za 2015r.

(bezsporne; wezwanie do rozliczenia nadplaconych oplat k. 215-216; pismo pozwanej k. 218; wezwanie do zaplaty k.
219-220; pismo pozwanej — informacja o dokonaniu zaplaty k. 224; potwierdzenie przelewu k. 225; faktury VAT k.
226-229)

Pismami z dnia 29 wrze$nia 2015r. zarzad pozwanej spoldzielni wystosowal do powddki zawiadomienia o zmianie
wysokosci oplat na pokrycie kosztow niezaleznych od spéldzielni z dniem 1 stycznia 2016r. W tresci pism wskazano, ze
oplaty z tytulu podatku od nieruchomo$ci beda naliczane wedlug stawek wynikajacych z uchwaly nr LXX/1830/2013

Rady m. (...)W. z dnia 7 listopada 2013r., wynoszacych: 0,89 zi za 1 m” gruntu, 23,03 z za 1 m* budynkéw zwigzanych

z prowadzeniem dzialalnoéci gospodarczej oraz 4,68 zt za 1 m” gabinetu medycznego, i illoczynu powierzchni:

* 654,13 m” z tytulu podatku od gruntu, do ktérego doliczono podatek od gruntu na terenach spéldzielni w
wysokoSci 222,32 zl;

* 913,04 m” z tytulu podatku od lokali ustugowych;

* 75,33 m” z tytulu podatku od lokali ustugowych z przeznaczeniem na ushugi medyczne;



Rownoczesnie pozwana wskazata w treéci pisma, ze udzial powodki z tytulu posiadanych praw do lokali uzytkowych
wynosi 0, (...), co stanowi 815,39 m” powierzchni gruntu oraz korzysta z powierzchni nieruchomoéci w wysokoéci 886

m® budynku i budowli na terenie nieruchomosci w postaci ciaggéw pieszych i miejsc parkingowych. Pozwana wyliczyla
obowiazujaca od 1 stycznia 2016r. kwote podatku od nieruchomosci lgcznie na 22.846,08 zl, wskazujac, ze pozwana
jest zobowigzana do uiszczania tej kwoty stosownie do faktur, otrzymywanych co kwartal.

Nadto zarzad pozwanej o§wiadczyl, ze wypowiada wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z uzytkowanie wieczyste
gruntu, wskazujac, ze poczawszy od dnia 1 stycznia 2016r. naklada na powddke obowiazek uiszczania oplaty rocznej
z tego tytulu w wysoko$ci:

* 3264,12 7l za udzial wynoszacy o, (...) dzialki ewid. 46/44 o pow. 858 m” po 4,99 zl za 1 m>;

» 1868,63 zl za udzial wynoszacy o, (...) przypadajacy na powodke w terenach wspélnych pozwanej o pow. 18528

m>.

Pozwana wskazala, ze lgcznie powddka od dnia 1 stycznia 2016r. jest zobowigzana do uiszczania na rzecz pozwanej
z powyzszego tytutu kwoty 5132,75 zlk

(bezsporne; zawiadomienia k. 230-231)

Pismem z dnia 5 pazdziernika 2015r., doreczonym w dniu 8 paZdziernika 2015r. pelnomocnik powddki wezwal
pozwang do pisemnego uzasadnienia przyczyn i podstaw prawnych zmiany wysokoS$ci oplat spéldzielczych w tym
do przedstawienia pelnej kalkulacji oplat nalozonych na powddke. W odpowiedzi na powyzsze pismo z dnia 19
pazdziernika 2015r. pozwana wskazala, iz pisma z dnia 29 wrze$nia 2015r. nalezycie uzasadniaja zmiane wysoko$ci

oplat, a art. 4 ust. 7' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych nie przewiduje obowigzku dokonywania kalkulacji oplat.
(bezsporne; pismo pelnomocnika powodki k. 234; potwierdzenie odbioru k. 235; odpowiedz pozwanej k. 236)

W dniu 1 lutego 2016r. zarzad pozwanej zawiadomit powddke o obowigzujacych oplatach tytulem podatku od
nieruchomo$ci oraz wieczystego uzytkowania gruntow, ktdre zostaly wyliczone w sposob nastepujacy:

* tytulem podatku od nieruchomosci (grunt): 654,13 m” gruntu x 0,89 z1 = 582,18 z1, do czego doliczono oplate za
udzial w terenach ogdlnodostepnych w wysokoéci 216,65 zl;

tytulem podatku od nieruchomosci (lokale): 913,04 m> lokali przeznaczonych na dziatalnoéé gospodarcza x 22,86

7zl = 22.872,05 7z} oraz 75,33 m” gabinetu lekarskiego x 4,65 z = 350,26 z}, do czego doliczono oplate za mienie
spoéldzielni w wysokosci 112,63 zl;

« tytulem podatku od nieruchomosci (za budowle zwigzane z budynkiem) — 530,93 zl;

tytulem oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu 654,13 m” gruntu x 4,99 z = 3264,12 zl, do czego doliczono oplate
z tytulu udzialu w terenach ogoélnodostepnych w wysokoéci 1846,14 zl.

Lacznie kwota oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci wyniosla 22.664,71 zl, a z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci — 5.110,26 zl.

(bezsporne; zawiadomienie k. 355)

Nastepnie, pismem datowanym réwniez na 1 lutego 2016r., zarzad pozwanej zawiadomil powbédke o obowigzujacych
oplatach tytulem podatku od nieruchomosci oraz wieczystego uzytkowania gruntow, ktore zostaly wyliczone w sposéb

nastepujacy:



tytulem podatku od nieruchomoéci (grunt): 654,13 m”> gruntu x 0,89 z = 582,18 z1, do czego doliczono oplate za
udzial w terenach ogdlnodostepnych w wysokoSci 216,65 zk;

tytulem podatku od nieruchomoéci (lokale): 988,36 m® lokali przeznaczonych na dzialalno$¢ gospodarcza x 22,86

7l = 22.594 7} oraz 75,33 m” gabinetu lekarskiego x 4,65 z1 = 350,26 z}, do czego doliczono oplate za mienie
spoéldzielni w wysokosci 112,63 zl;

« tytulem podatku od nieruchomosci (za budowle zwigzane z budynkiem) — 530,93 zl;

tytulem oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu 654,13 m” gruntu x 4,99 zl = 3264,12 zl, do czego doliczono oplate
z tytulu udzialu w terenach ogoélnodostepnych w wysokoéci 1846,14 zl.

Zmiana oplat byla spowodowana zaprzestaniem Swiadczenia uslug medycznych w gabinecie stomatologicznym,
w zwigzku z czym powierzchnia gabinetu zostala doliczona do powierzchni lokali przeznaczonych na dzialalnoéc
gospodarcza.

Lacznie kwota oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci wyniosta 24.036,39 zl, a z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci — 5110,26 z}.

(bezsporne; zawiadomienie k. 349)

Ostatecznie zmiana wysokosci oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci obcigzajacych powddke z tytulu przystugujacych jej spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali o nr
(...), polozonych w budynku przy ul. (...) w W. dokonana przez pozwana Spo6ldzielnie w dniu 1 lutego 2016r. wyniosta
24.036,39 z} (z tytulu podatku od nieruchomosci) oraz 5110,26 zl (z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci).
(bezsporne)

Pozwana Spéldzielnia nie uzasadniala podstaw zmiany wysokoSci oplat. Uznala bowiem, ze zmianie ulegly jedynie
stawki oplat o charakterze publicznoprawnym, na ktére ona sama nie ma wplywu, zatem zmiana w powyzszym
zakresie nie wymagala uchwaly Rady Nadzorczej Spoéldzielni i uzasadnienia tym zmian na pi$mie, jak rowniez
zawiadamiania o niej powodki. Zawiadomienia o zmianie wysokoSci oplat, wystosowywane przez zarzad pozwanej,
byly podpisywane przez prezesa zarzadu pozwanej oraz jej wiceprezesa. Pozwana wystawiala nastepnie faktury VAT,
uwzgledniajace nowa wysoko$c¢ optlat i doreczyta je powodce.

(zeznania M. S. — prezesa zarzadu powodki k. 408-409; zeznania M. B. — prezesa zarzadu pozwanej k. 409-410)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy oraz w oparciu o
okoliczno$ci miedzy stronami bezsporne. Nadto, podstawe ustalen faktycznych do co okolicznos$ci zawarcia umowy
stanowily zeznania M. S. — prezesa zarzadu powodki, oraz M. B. — prezesa zarzadu pozwanej, ktére byly spdjne,
logiczne i korespondowaly z pozostalym materialem dowodowym w sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

W niniejszej poza sporem pozostawalo, ze powodce przystuguja spéldzielcze wlasnoéciowe prawa do lokali uzytkowych
o numerach(...)potozonych w budynku przy ul. (...) w W.. Bezsporne bylo réwniez to, ze z tytulu posiadanych
spoldzielczych wlasno$ciowych praw do w/w lokali powddka zobligowana jest do uiszczania na rzecz pozwanej m.in.
oplat eksploatacyjnych, oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz oplat za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci,
na ktérej posadowiony jest budynek oraz to, ze od dnia 1 stycznia 2016r. pozwana Spoéldzielnia zmienila wysokoéc
oplat obciazajacych powodke z tego tytulu, nie informujac jej jednocze$nie o przyczynach tej zmiany.



W niniejszej sprawie powddka, po ostatecznym sprecyzowaniu zadania pozwu, wnosila o ustalenie, ze zmiana
wysokosci oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania wieczystego obciazajacych powodke z
tytutlu przystugujacych jej spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokali o nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...)
w W. dokonana przez pozwana pismem z dnia 1 lutego 2016r. na kwote 24.036,39 z} i 5110,26 zl od dnia 1 stycznia
2016r. jest niezasadna w calo$ci oraz o ustalenie, ze zmiana wysokoSci oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz
z tytulu uzytkowania wieczystego obcigzajgcych powodke z tytulu przystugujacych jej spoldzielczych wlasnos$ciowych
praw do lokali o nr (...) polozonych w budynku przy ul. (...) w W. dokonana przez pozwana pismem z dnia 29 wrze$nia
2015r. od dnia 1 stycznia 2016r. jest niezasadna w cato$ci.

Powodka zgdanie pozwu opierala zatem o przepis art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2013, poz. 1222; dalej: usm). Zgodnie z jego brzmieniem czlonkowie spéldzielni,
osoby niebedace czlonkami spdldzielni, ktérym przystuguja spdéldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, oraz
wlasciciele niebedacy czlonkami sp6ldzielni moga kwestionowaé zasadno$é zmiany wysokos$ci oplat bezposrednio na
drodze sadowej. W przypadku wystapienia na droge sadowa ponosza oni oplaty w dotychczasowej wysokoSci. Ciezar
udowodnienia zasadno$ci zmiany wysoko$ci oplat spoczywa na spo6ldzielni.

W pierwszej kolejnoéci odniesé sie nalezalo do podnoszonego przez pozwana zarzutu, ze powddka nie udowodnila
przeslanek zadania pozwu z art. 189 k.p.c. Pozwana kwestionowala zatem interes prawny powodki w wytoczeniu
niniejszego powddztwa. W ocenie Sadu powyzszy zarzut jest calkowicie chybiony, gdyz dochodzenie przez powo6dke
roszczenia na podstawie przepisu art. 4 ust. 8 usm zwalnia jg z wykazywania interesu prawnego w rozumieniu art. 189
k.p.c. Wykladnia art. 4 ust. 8 powolanej ustawy prowadzi bowiem do wniosku, iz zadanie ustalenia, ze zmiana przez
Spoéldzielnie wysoko$ci oplat jest niezasadna moze nastapic¢ wylgcznie na drodze sadowej, stad w tym wypadku powod
nie musi wykazywac interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, ze
nawet gdyby podstawe powodztwa stanowil jedynie przepis art. 189 k.p.c. to nalezaloby uznaé, ze takowy interes
powddka niewatpliwie wykazata. Powbddka posiada bowiem niepewna sytuacje prawng co do nalezacych do niejlokali o
numerach od 1 do 6. Pow6dka przede wszystkim wykazala w toku niniejszego postepowania za pomoca odpowiednich
dowoddw, iz istnieja istotne rozbieznosci co do powierzchni tychze lokali uzytkowych, ktére niewatpliwie przekladaja
sie na wysoko$¢ wnoszonych przez nig oplat, do ktérych uiszczania zobowigzana jest na podstawie ustawy oraz statutu
pozwanej Spoéldzielni. Zdaniem Sadu, powddka nie moze dochodzi¢ swych praw w inny sposéb jak tylko poprzez
zlozenie pozwu o ustalenie. Zaré6wno ustawa jak i statut pozwanej Spdldzielni nakladaja obowiazek na pozwana,
a takze udzielaja powddce prawo do uzyskania szczeg6élowych informacji w przedmiocie dokonywanych zmian
przy ustalaniu oplat (m.in. podstawy prawnej i faktycznej, przyczyny oraz szczegblowo uzasadnienia dokonanych
zmian) w stosownym terminie, ktére powddka wnosi. Postepowanie pozwanej, jak zostanie wykazane w dalszej
czesci uzasadnienia, dawalo podstawy aby stwierdzi¢, iz w/w wymogom pozwana nie sprostala. Dodaé nalezy, iz
interes prawny, o ktorym mowa w art. 189 k.p.c. moze wynikaé¢ nie tylko z bezposéredniego zagrozenia prawa
powddki, ale moze réwniez zmierza¢ do zapobiezenia temu zagrozeniu. Wystepuje on takze wtedy, gdy istnieje
niepewno$¢ stanu prawnego lub prawa, gdy okres§lona sytuacja zagraza naruszeniem uprawnien przystugujacych
powodce badz tez stwarza watpliwosci co do ich istnienia czy realnej mozliwo$ci realizacji. Podkresli¢ tu nalezy,
iz interes prawny w rozumieniu powyzszego przepisu stanowi obiektywna potrzeba uzyskania ochrony prawnej,
wystepujaca woéwczas, gdy powstala sytuacja rzeczywistego naruszenia albo zagrozenia naruszenia okreslonej sfery
prawnej, gdy istnieje niepewno$¢ co do przystugujacego powodowi prawa badz stosunku prawnego, ktérego jest
on strong badZz w niektérych przypadkach nawet osoba trzecia wobec danego stosunku. Zachodzi on, jezeli sam
skutek, jaki wywola uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego definitywnie zakonczy spor istniejacy lub prewencyjnie
zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przyszloSci. Powdd nie posiada natomiast interesu prawnego, jesli przystuguje
mu w danej sytuacji dalej idace roszczenie o Swiadczenie czy uksztaltowanie prawa lub stosunku prawnego, nawet w
drodze orzeczenia o charakterze deklaratoryjnym.

Przechodzac do oceny zasadnoSci roszczenia powddki Sad uznal, Ze roszczenie to jest w pelni zasadne i zasluguje
na uwzglednienie. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, ze w sprawie wytoczonej na podstawie art. 4 ust. 8 ustawy



o spoldzielniach mieszkaniowych to na Spoéldzielni spoczywa ciezar udowodnienia, ze dokonana przez nig zmiana
wysoko$ci oplat byla zasadna.

W mys$l przepisu art. 4 ust. 11 1" usm czlonkowie spéldzielni, ktérym przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Osoby niebedace czlonkami spéldzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze wlasnoSciowe prawa do lokali, sa obowiazane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spoéldzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak czlonkowie
spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5. Natomiast, stosownie do treéci art. 4 ust. 7 u.s.m. o zmianie wysokoSci oplat
spoldzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co najmniej na 3 miesiace naprzod na

koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana wysokoéci oplat wymaga uzasadnienia na piémie. Jednakze, w my$l ust. 7*
art. 4 u.s.m. w przypadku zmiany wysokoéci oplat na pokrycie kosztéw niezaleznych od spoéldzielni, w szczegolnosci
energii, gazu, wody oraz odbioru Sciekow, odpaddw i nieczystosci cieklych, spoldzielnia jest obowigzana zawiadomic
osoby, o ktérych mowa w ust. 1-2 i 4, co najmniej na 14 dni przed uplywem terminu do wnoszenia oplat, ale nie p6zniej
niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin.

Pozwana podnosila, ze nie byla zobligowana do powiadomienia powo6dki o zmianie stawek i uzasadnienia tej zmiany
na pi$mie, gdyz zmianie ulegly jedynie stawki oplat o charakterze publicznoprawnym, na ktére pozwana Spoldzielnia
nie ma wplywu. Nadto wedlug pozwanej wielko$¢ lokali, wynikajgca z prowadzonych dla nich ksigg wieczystych jest
niezgodna z przepisami i bedzie w przyszlosci zmieniona.

Przechodzac do oceny zasadnoSci powyzszych zarzutéw Sad musiat ustali¢, czy w sytuacji zmiany stawki w zakresie
oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz oplat z tytulu uzytkowania wieczystego na pozwanej Spoldzielni
spoczywal obowiazek wynikajacy z art. 4 ust. 7 u.s.m. oraz § 90 i 91 statutu tj. czy pozwana miata obowigzek zawiadomic
powodke o zmianie wysoko$ci oplat co najmniej na 3 miesiace naprzéd na koniec miesigca kalendarzowego i uzasadnié
zmiane na pimie, a takze to, czy pozwana Spdldzielnia udowodnila z czego wynika zmiana powierzchni lokali oraz

gruntu, przyjetych do rozliczenia za 2011 r. oraz zmiana stawki za 1 m* powierzchni.

Odnoszac sie do pierwszej z wymienionych kwestii Sad uznal, ze w katalogu kosztéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach przypadajacych na poszczegélne lokale, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomo$ci stanowigcych mienie spoldzielni, o ktérych mowa w cytowanym wyzej art. 4 ust. 1 u.s.m. mieszcza sie
rowniez podatki i inne oplaty publiczne, w tym oplata z tytulu uzytkowania wieczystego.

Za takim stanowiskiem przemawia to, ze skoro w sklad kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomoséci wchodza
takie koszty jak: koszty dostaw towardw i ustug dostarczanych do nieruchomosci (dostawy wody, energii, odbioru
Sciekdw, oczyszczania itp.), koszty robot budowlanych, koszty biezacej konserwacji, napraw i remontéw biezacych
(wraz z kosztami odpowiedniej dokumentacji i kosztami administracyjnymi, oplatami lub podatkami), koszty
utrzymania i konserwacji instalacji i urzadzen technicznych polozonych w obrebie nieruchomoéci, zieleni i urzadzen
malej architektury, konserwacji i oczyszczania drog, placow i chodnikéw to rowniez oplaty publicznoprawne takie
jak podatek od nieruchomosci czy oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw mieszcza sie w pojeciu kosztow, o
ktorych mowa w art. 4 ust.1 ustawy. Oplaty te bowiem, mimo, ze maja charakter publicznoprawny stuza utrzymaniu
nieruchomo$ci stanowigcych mienie spoéldzielni, ale réwniez utrzymaniu poszczegdélnych lokali. Nalezy rowniez
wskazac, ze powyzsza teze potwierdza brzmienie samego statutu pozwanej Spoldzielni, a mianowicie § 12 i § 38, ale
przede wszystkim § 88 ust. 1 pkt 3 statutu pozwanej Spotdzielni, ktéry wprost stanowi, ze zasadnicze oplaty miesieczne
uwzgledniajg udzial w kosztach zarzadzania nieruchomos$ciami, na ktére skladaja sie m.in. podatki i inne oplaty
publicznoprawne niezwigzane z lokalami czy oplaty sadowe i administracyjne.

Zwazywszy na powyzsze, pozwana Spoldzielnia, w razie zmiany wysoko$ci podatku czy oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci ma obowiazek zawiadomi¢ czlonka lub osobe niebedaca czlonkiem o zmianie wysokoSci



oplat w tym zakresie. Podmioty te bowiem musza miec¢ realna mozliwo$¢ uzyskania informacji na temat rzeczywistych
lub przewidywanych kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokalu i nieruchomosci wspolnej oraz poznaé
kryteria podzialu kosztéw obcigzajacych nieruchomo$é wspblng. Wyliczenia te powinny by¢ oparte na istniejacych
umowach z ustlugodawca zewnetrznym czy decyzjach wlaéciwych organéw panstwowych lub samorzadowych. Jest
bowiem oczywiste, ze czlonek spoldzielni, badZ osoba niebedaca cztonkiem musi mie¢ mozliwo$é zweryfikowania na
jakiej podstawie spotdzielnia dokonala zmiany wysoko$ci tych oplat, tym bardziej, ze podmioty te nie sg uczestnikami
postepowania przed organem administracji publicznej, nie sa im réwniez doreczane decyzje o wymiarze podatku
czy oplat z tytulu uzytkowania wieczystego na dany rok. Stad tez ustawa o spoéldzielniach mieszkaniowych daje tym
podmiotom mozliwo$¢ zweryfikowania wysokoSci tych oplat, nakladajac na spoéldzielnie obowigzek zawiadomienia
o zmianie wysoko$ci oplat i uzasadnienia jej na piSmie, poprzez chociazby powolanie decyzji zmieniajacej wysoko$¢
wymiaru podatku czy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. W tym stanie rzeczy, w ocenie Sadu, Rada Nadzorcza
pozwanej Spoldzielni, w wypadku zmiany wysoko$ci optat w powyzszym zakresie, winna podjaé stosowna uchwale,
zgodnie z § 90 statutu w zakresie obliczenia wysoko$ci oplat i dokonywania ich rozliczen.

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, ze Rada Nadzorcza pozwanej spotdzielni nie podjela stosownej uchwaly,
a spoldzielnia nie zawiadomila powo6dki o przewidywanej zmianie w terminie wynikajacym z ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych. Nie uzasadnila réwniez tej zmiany na pi$émie. Dzialanie pozwanej ograniczyto sie do przesylania
powodce zawiadomien z dnia 29 wrze$nia 2015r. oraz 1 lutego 2016r., w ktoérych przyjeto inne powierzchnie lokali i
gruntu niz te, na podstawie ktorych pozwana wyliczala wysoko$¢ naleznych jej od powodki optat do 2010r. wlacznie,
podpisanych jedynie przez dwoch czlonkéw zarzadu powddki oraz dodano dodatkowe pozycje tj. podatek od gruntu
na terenach spdldzielni, oplate za udzial w terenach ogdélnodostepnych, oplate za mienie spoldzielni oraz za budowle
zwigzane z budynkiem, nie wyjasniajac powo6dce, jednocze$nie, co to dokladnie oznacza. Réwniez w toku procesu
pozwana nie zdolala — nawet nie prébowala — tych watpliwo$ci wyjasnic.

Pozwana nie udowodnila réwniez, z czego wynika zmiana powierzchni lokali i gruntu przyjeta jako podstawa do
wyliczenia naliczanych powodce oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz oplaty za wieczyste uzytkowanie.

Wskazaé nalezy, ze, o ile zmiana stawek za 1 m* powierzchni wynika w przypadku podatku od nieruchomoéci z uchwaly
nr LXX/1830/2013 Radym. (...) W. z dnia 7 listopada 2013r. w sprawie okreSlenia wysokos$ci stawek podatku od
nieruchomoéci na 2014 rok (k. 237), a w przypadku oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu — z kopii o§wiadczenia o
wypowiedzeniu wysokoSci dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu (k. 232), przedtozonych
zreszta przez strong powodowa, na ktérej nie obciazal obowigzek dowodzenia w tym zakresie, a zmiana przeznaczenia
lokalu ustugowego nr (...), w ktérym zaprzestano Swiadczenia ustlug medycznych uzasadniala objecie go wyzszg niz
preferencyjna stawka podatku od nieruchomosci, to pozwana spo6ldzielnia w zaden sposbb nie wykazala na jakiej
podstawie przyjela odmienne niz w 2010r. powierzchnie lokali i gruntu. Pozwana nie wykazala, na jakiej podstawie

przyjela 654,13 m* (poprzednio 815,17 m®) powierzchni gruntu, 913,04 m” (poprzednio 844,17 m*) powierzchni lokali
ustugowych oraz 75,33 m® (poprzednio 72,85 m*) powierzchni lokalu nr (...) z przeznaczeniem na uslugi medyczne tj.
gabinetu stomatologicznego. W szczegélnoéci watpliwoéci budzi zmiana powierzchni lokalu nr (...) 272,85 m® na 75,33

m®, podczas gdy z dokumentacji przedstawionej przez sama pozwang w postaci zestawienia powierzchni uzytkowej
w lokalach budynku przy ul. (...) (k. 289-295) oraz kopii wypisu z kartoteki lokali (k. 296) wynika, ze lokal ten (w w/

w dokumentach oznaczony numerem 2) ma powierzchnie uzytkowa 66 m>. Tu wskazaé¢ nalezy, iz Sad nie podziela
stanowiska powddki, ze wpisy z dzialu I ksiegi wieczystej, zawierajace m.in. powierzchnie nieruchomogci, korzystaja
z domniemania zgodnosci z rzeczywistym stanem prawnym z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. z 2016, poz. 790; dalej: ustawa o ksiegach wieczystych). Zgodnie bowiem z tym
przepisem domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym.
Jak wskazuje sie z orzecznictwie, wynikajace z art. 3 domniemanie nie dotyczy danych faktycznych (a wiec réwniez
powierzchni nieruchomosci) stanowigcych przedmiot wpiséw zawartych w dziale I-O ksiegi wieczystej (postanowienie
SN z 19 sierpnia 2009 r., III CZP 51/2009; tak tez wyrok SN z 7 lipca 2004 r., I CK 108/2004; postanowienie SN z 17
listopada 2006 r., V CSK 284/2006; postanowienie SN z 16 lutego 2012 r., IV CSK 272/2011. Powyzsze stanowisko
judykatury Sad w zupelo$ci podziela. Kwestia zastosowania badzZ nie powyzszego domniemania dla powierzchni



lokali ma jednak dla niniejszej sprawy znaczenie marginalne, bowiem, jak wskazano powyzej, pozwana spoldzielnia
mimo spoczywajacego na niej w tym zakresie ciezaru dowodu nie wykazala, na jakiej podstawie dokonala zmiany
powierzchni lokali i gruntu przyjeta jako podstawa do wyliczenia naliczanych powddce oplat z tytulu podatku od
nieruchomo$ci oraz oplaty za wieczyste uzytkowanie. Je$li bowiem powierzchnia lokali i gruntu zajmowana przez
powodke faktycznie uleglta zmianie, pozwana winna to wykazaé zglaszajac wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego, czego jednak nie zrobila.

Pozwana nie wykazala rowniez, z jakiej przyczyny powddce w zawiadomieniu z dnia 29 wrze$nia 2015r. doliczyta
podatek od gruntu na terenach spéldzielni w wysokos$ci 222,32 zl, jak rowniez, w jaki spos6b wyliczyla udzial powodki

z tytulu posiadanych praw do lokali uzytkowych na o, (...) (815,39 m® powierzchni gruntu) oraz korzystanie przez

powddke z 886 m” budynku i budowli na terenie nieruchomoéci w postaci ciagéw pieszych i miejsc parkingowych. Nie
udowodnita takze, w jaki sposéb wyliczyla udzial przypadajacy na powodke w terenach wspolnych pozwanejna o, (...).

Pozwana nie wykazala takze, z czego wynikajg wskazane w zawiadomieniu z dnia 1 lutego 2016r. oplaty: za udzial w
terenach ogo6lnodostepnych w wysokoSci 216,65 zl, za mienie sp6ldzielni w wysoko$ci 112,63 zl, za budowle zwigzane
z budynkiem w kwocie 530,93 zl oraz z tytulu udzialu w terenach ogblnodostepnych w wysoko$ci 1846,14 zl. Nie
przedstawila na te okoliczno$é zadnych dowodow.

Tak wiec pozwana spoldzielnia, na ktorej spoczywal ciezar dowodu nie udowodnita poprawnosci przyjetych przez
swoje organy mechanizméw ustalenia wysoko$ci oplat obciazajacych powodke tj. oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego oraz oplaty z tytulu podatku od nieruchomosci, a znane juz dane bedace podstawa obliczania i
zastosowania tychze oplat $wiadcza o bledno$ci i dowolnoSci przyjetych rozwiazan. Nie udowodnita takze, iz w
stosownym terminie 3 miesiecy naprzod na koniec miesigca kalendarzowego zawiadomila powddke o dokonanych
zmianach w wysoko$ci oplat oraz zmiane te nalezycie uzasadnila na piémie.

Wobec powyzszego uznaé nalezalo, ze zmiana wysokoSci oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, obciazajacych powodke z tytulu przystugujacych jej spétdzielezych
wlasnos$ciowych praw do lokali o nr od 1 do 6, polozonych w budynku przy ul. (...) w W., dokonana przez pozwana
w W. pismem z dnia 1 lutego 2016r., na kwote 24.036,39 zt i 5.110,26 z} od dnia 1 stycznia 2016 roku jest
niezasadna w caloSci oraz, ze zmiana wysoko$ci oplat z tytulu podatku od nieruchomosci oraz z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, obcigzajgcych powddke z tytutu przystugujacych jej spoldzielezych wlasnosciowych praw
do przedmiotowych lokali, dokonana przez pozwana pismami z dnia 29 wrzeénia 2015 roku, od dnia 1 stycznia 2016
roku jest niezasadna w caloci.

Sad oddalil wniosek pozwanej o zawieszenie postepowania w niniejszej sprawie wobec toczacego sie przed Sadem
Okregowym w W. postepowania pod sygn. akt III C 662/13 z powbddztwa powodowej spdlki o uchylenie uchwaly
zarzadu pozwanej nr 248/04/13 okreslajacej przedmiot odrebnej wlasno$ci lokali objetych zadaniem pozwu, czeéci
wsp6lnych budynku przy ul. (...) w W. oraz jej udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktérym budynek jest
posadowiony bowiem powyzsze postepowanie rozstrzyga jedynie o wazno$ci badz nie przedmiotowej uchwaly i w jego
toku nie dojdzie do okre$lenia rzeczywistych i wiazacych powierzchni lokali oraz przypadajgcych na nie udzialow w
czeSciach wspdélnych nieruchomosci. Brak byto zatem podstaw by przyjaé, ze zostaly spelnione przestanki zawieszenia
postepowania z art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c.

Sad odmowil otwarcia rozprawy na nowo w dniu 29 wrze$nia 2016r., bowiem cheé zlozenia spisu kosztow przez
pelnomocnika powddki nie byla przeslanka do jej ponownego otwarcia na mocy art. 316 § 2 k.p.c.

Majac to wszytko na wzgledzie, Sad orzekl jak w punkcie 1. i 2. wyroku.

Stosownie do tresci przepisu art. 108 § 1 k.p.c. Sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w
instancji. Sad moze jednak rozstrzygnaé jedynie o zasadach poniesienia przez strony kosztow procesu, pozostawiajac
szczegOlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu; w tej sytuacji po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego



postepowanie w sprawie, referendarz sadowy w sadzie pierwszej instancji wydaje postanowienie, w ktérym dokonuje
szczegblowego wyliczenia kosztow obciazajacych strony. Korzystajac z powyzszego uprawnienia, Sad orzekl o kosztach
w ten sposob, ze koszty niniejszego procesu stosownie rozdzielil wedlug reguly wyrazonej w przepisie art. 908 § 11 4
k.p.c. okreslajac, iz pozwana obowiazana jest do poniesienia kosztéw procesu w 100%. Jednocze$nie Sad pozostawil
szczegblowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sadowemu, o czym orzeczono w punkcie 3. wyroku.

SSR Joanna Szekowska-Krym
ZARZADZENIE
odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.
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