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B Kancelaria Radcy Prawnego

Swidnik, dnia 8 czerwca 2018 r

Zbigniew Sarata
02-792 Warszawa
“ul. Lénciego F. M. 9

Opinia prawna

W odpowiedzi na Pana zapytanie: - ,,co nalezy rozumie¢ pod poj¢ciem

mieszkaniowego zasobu gminy”
— ponizej przedstawiam uzasadnienie prawne w/w stanu faktycznego.

Podstawe prawng stanowig przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw
lokatoréw ( Dz.U.2016.1610), zwanej dalej ustawg. Ustawodawca w w art. 2 ust. 1 pkt
10 ustawy dokonat legalnej definicji pojgcia mieszkaniowego zasobu gminy wskazuja, ze w
sklad mieszkaniowego zasebu gminy wchodza lokale stanowigce wlasnoS$¢ gminy albo
gminnych os6b prawnych lub spélek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z
wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w
posiadaniu samoistnym tych podmiotéw. Te¢ definicj¢ potwierdza Art. 24. ust.1.ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami: do gminnego zasobu nieruchomosci naleza nieruchomosci,
ktore stanowig przedmiot wlasno$ci gminy i nie zostaly oddane w uzytkowanie

wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmictem uzytkowania wieczystego gminy.

Zgodnie za$ z brzmieniem art. 7 ust. lustawy o ochronie praw lokatoréw, w lokalach
wchodzacych w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich warto$¢ uzytkowg” (wyrok WSA we Wroctawiu z 26 maja 2011 r., IV
SA/Wr 145/11, http://orzeczenia.nsa.gov.plart. 7 ust. 1/). Publiczny zaséb mieszkaniowy
tworza lokale mieszkalne znajdujace si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy (patrz komentarz
do art. 2 ust. 1 pkt 10), a takze lokale mieszkalne bedgce whasnoscig: powiatu, wojewddziwa,
powiatowych lub wojewoddzkich oséb prawnych, Skarbu Panstwa lub panstwowych o0s6b

prawnych.

Kancelaria Radcy Prawnego Tomasza Krupifiskiego
ul. Glowackiego 5/1, 21-040 Swidnik

telefon: +48 500 094 220

email: sekretariat@krupinski-kancelaria.pl



[.]E.] Kancelaria Radcy Prawnego

Cytowane przepisy odnoszg si¢ takze do sytuacji, gdy grunt bedagcy wiasnoscig
jednostek samorzadu terytorialnego zostal wydzierzawiony spéidzielni mieszkaniowe] albo
innej osobie prawnej, lub fizycznej. Zgodnie bowiem z Art. 48 kodeksu cywilnego z
zastrzezeniem wyjatkéw w ustawie przewidzianych, do czgsci skladowych gruntu naleza w
szczegblnosei budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i
inne rogliny od chwili zasadzenia lub zasiania. Wiasno$¢ budynku jest prawem
przystugujacym wiascicielowi gruntu. Wobec tego wilascicielem zar6wno nieruchomosci i
prawa whasnosci budynku (zgodnie z zasada wszystko co jest trwale zwigzane z gruntem
stanowi whasno$é wilasciciela gruntu) jest gmina. Stad tez budynek posadowiony na gruncie

dzierzawionym stanowi czg$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego

W przypadku oddania gruntu bedacego wlasnoscig gminy w uzytkowanie wieczyste
sytuacja jest odmienna. Art. 235 kodeksu cywilnego stanowi o tym, kto jest wiascicielem
budynkéw i innych urzadzen na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste (§ 1) i jaka jest
relacja pomigdzy prawem wiasnosci budynkéw i urzagdzen a prawem wieczystego
uzytkowania gruntu (§ 2). Sa to przepisy iuris cogentis, ktore nie mogg by¢ zmienione wola

stron.

Wiasnos$é wieczystego uzytkownika stanowig budynki i inne urzadzenia, ktére zostaly
wzniesione przez wieczystego uzytkownika na gruncie bedacym przedmiotem wieczystego
uzytkowania oraz wybudowane przed ustanowieniem tego prawa, jezeli wieczysty
uzytkownik nabyt je zgodnie z wilasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie
gruntu w wieczyste uzytkowanie. Uzupelnieniem tej zasady jest postanowienie art. 31 u.g.n.,
zgodnie z ktérym oddanie w uzytkowanie wieczyste gruntu zabudowanego nastepuje

réwnoczesnie ze sprzedazg polozonych na tym gruncie budynkéw i innych urzadzen.

W przypadku oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste ani grunt ani wiasnosé

budynku jako prawo akcesoryjne nie wchodzg w sktad gminnego zasobu nieruchomosci.

Kancelaria Radcy Prawnego Tomasza Krupinskiego
ul. Glowackiego 5/1, 21-040 Swidnik

telefon: +48 500 094 220

email: sekretariat@krupinski-kancelaria.pl



Zbigniew Sarata
02-792 Warszawa
ul. Lanciego 9B
tel. 0-501 247 295

Spétdzielnia Mieszkaniowa
Przy Metrze
02-792 Warszawa, ul. Lanciego 12

Prezes Zarzadu mgr Ewa Zacharewicz

Uprzejmie informuje, iz za posrednictwem sgsiadow z budynku S1 osiedla
Migdatowa | dotarta do mnie plotka jakoby miato sie odby¢é Walne Zgromadzenie
cztonkéw naszej Spoétdzielni. Pomijajac fakt, ze ani ja ani moi sasiedzie nie zostali o
walnym zgromadzeniu poinformowani niepokoi mnie inny fakt.

Podobno podjeta zostata proba zablokowania przewtaszczenia segmentow.
Przewtaszczenie po zakonczeniu budowy gwarantuje mi § 7 umowy nr 210 z dnia 23
sierpnia 1997, ktora Pani podpisata w imieniu Spétdzielni. :

Bardzo prosze, aby (jezeli plotki zawierajg chociaz czes¢ prawdy) zechciata Pani
na Walnym Zgromadzeniu u$wiadomi¢ delegatom, iz podjecie  uchwaty
uniemozliwiajacej wywigzanie sie¢ Spoétdzielni z umowy spowoduje serie procesow
sadowych i bedzie wigzato sie koniecznoscig wyptaty odszkodowan.

Z powazaniem

—

Zbigniew Sarata

Warszawa 08 maja 2000




Osiedle Migdatowa | Warszawa 25 pazdziernika 2000
Budynek S1

Rada Nadzorcza Spétdzielni Mieszkaniowe;
Przy Metrze
02-792 Warszawa, ul. Lanciego 12

Przystepujac do realizacji inwestycji Migdatowa | podpisaliSmy umowe w ktérej
zagwarantowali$my sobie przewtaszczenie doméw wraz z gruntem po zakonhczeniu
budowy. Bez tego nie zdecydowaliby$my sie na przedsigwziecie.

Pomimo uptywu okreslonego w umowie terminu przewtaszczenie nie nastgpuje.
Nie mozemy dysponowaé w catosci przez siebie finansowang nieruchomoscia gdyz
przystuguje nam jedynie ograniczone wiasno$ciowe spéidzielcze prawo do lokalu. W
dalszym ciagu nie jest uregulowana sprawa dzierzawy wieczystej ziemi na ktérej stojg
nasze domy. Rada Gminy podjeta juz stosowng uchwate w tej sprawie. Jedyng
przeszkodg jest brak sprecyzowanego stanowiska ze strony Spoétdzielni Przy Metrze.

Domagamy sie usuniecia przeszkéd formalnych uniemozliwiajacych
dokonanie zagwarantowanego w umowie przewtaszczenia.

Lanciego Imie i nazwisko podpis
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Informacja o Wysékﬁ'.sf‘éﬁﬁa;z a !okal o

Warszawa dn. 2016-12-15

SM "Przy Metrze” 8z. P

Adres:  al. Komisji Edukacji Narodowej 36 lok. U-128
02-797 Warszawa
Tel.: 226487473 Fax: 2264874 30
e-mail: biuro@smprzymetrze.pl Adres da
Konto: korespondencji:

Dotyczy lokalu: Lanciego 2 m. B3

Sarata Zbignisw

02-792 Warszawa, indeks 01063003

31 1320 0022 0474 0000 1000 3628

g Spé§dziénia Mieszkaniowa "Przy Metrze" uprzejmie informuje, ze od dnia 01 grudnia 2016r. optaty za eksploatacje i :
utrzymanie Panal-i lokalu wynoszg;

I?zierz'awa cieplgm_ierza kwota 1,00 8,00
platynarzeceGminy. . . L

Za gospodarowenie edpadami komunalnymi gos.d 1,00 80,00 ]
Podatek od nieruchaomosdci m2 193,08 0,12 23,17
Dzierzawa tereny ' ' m2 183,08 1,00 183,08

* lokal jako gospodarstwo domowe, w rozumienia uchwaly nr LVINN/1623/2013 Rady Miasta Stofecznege Warszawy z dnfa 12 czerwca 2013 roku.

Py

ZARZAD

i~ M.Pykato /[ A.Gawlik

Wiydruk elekroniczny zgodnie z art.21 ust.4 Usiewy ¢ Rachunkowoscl z dnia 20.09.1994 r. t.j. Dz.U.2013 r. p0oz.330 nie wymaga podpisu.

Uzytkawnik: SM "Przy Metrze”
Druk z programu S_CZYN _W w.5.70 firmy S.bit s.c.




informacja o wysckoséci oplat za fokal ' Warszawa dn. 30.08,2018
SM "Przy Metrze"” Sz P Sarata Zbigniew Maciejewska - Sarata
Adres.  al. Komisji Edukacji Narodowej 36 fok. U-128 Zofia |
02-797 Warszawa Dotyczy lokalu: Lanciego 9 m, B3
Tel.: 226487473 Fax: 2264874 30 02-792 Warszawa, Indeks 01063003
e-mail; biuro@smprzymetrze.pl Adres do
Konto: 31 1320 0022 0474 0000 1000 3629 il korespondencii

Spétdzienia Mieszkaniowa "Przy Metrze" uprzejmie informuje, ze od dnia 01 wrze$nia 2018r. opiaty za
eksploatacje i utrzymanie Pana/-i iokalu wynoszg;:

Cengz netto {zf)

Nazwa us?ugi Wartosé brutto (zh)

' Eksploéiacja
Funf}‘usz remon Wy

Pcdgrzame wody
Centralne ogrzewanie 7 _ m2’ 193,08

Zahczka na wode
Dzierzawa caep&omlerza _

Za goépodarowame edpadami komunalnymx

Podatek od nieruchomodci m2 183,08
Dzierzawa terenu {pow. wspdina) m2 11,35
Drierzawa terenu rezerwa {pow. wspéina) m2 . 11,35
Podatek od gruniu m2 184,00
Podatek od gruntu {pow. wspdina) m2 14,35

Dzierzawa terenu m2 184,00
Dzierzawa tereny - rezernwa m2- 184,00

lv Inne op%aty Z\Efi 9 : S T AT 7_.7 9 'r’cc‘scb;uttmzés
TZakup | otz wot — e i

S&owme. 3et§en tyssqc czterysta os:emcizms:gt pigé z&otych czte?dzlesm oslem groszy

* fokal jako gospodarstwo domowe, w rozumieniu uchwaly rr LVIIZ1823/2013 Rady Miasta Stofecznege Warszawy  dnja 12 czerwea 26713 roku.

ZARZAD
- [ M.Pykato /4 M.Wojtasiewicz

3

Wydruk elékronfczny zgodnieé art.21 ust. 4 Ustawy o Rachunkowode! z dnia 29.08.71884 r. t). Dz.U.2013 . poz.330 nie wymaga podpisu. )

Uzytkownik: SM "Przy Metrze"
Druk z programis S_C2YN_W w.B.30 firmy Shits.c.




DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 31 pazdziernika 2017 r.  Eestonicanie socpisany preez
_ Slawomir Parys
Data:

7.10.31 15:12:33

Poz. 9653

UCHWAELA NR LV1/1393/2017
RADY MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

z dnia 19 pazdziernika 2017 r.

w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2018 rok

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt8, art.40ust. 1, art. 41 ust. 1iart. 42 ustawy zdnia 8marca 1990r.
o samorzadzie gmimym (Dz. U. z2016r. poz. 446, 157911948 oraz z2017r. poz.730i935),
art. 5 i art. 20 ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz. U. 22016 r. poz. 716,
z pbzn. zmY)uchwala si¢, co nastgpuje

§ 1. Okresla si¢ wysokoéé stawek podatku od nieruchomosci na 2018 rok:
1) od gruntow: '

a) zwigzanych z prowadzeniem dziafalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania
w ewidencji gruntéw i budynkow
- 0,91 zt od 1 m ? powierzchni,

b)pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi “jezior
i zbiornikéw sztucznych
- 4,63 zt od 1 ha powierzchni,

¢) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dzialalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego

-0,48 zt od 1 m 2 powierzchni,

d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika
2015r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), ipolozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniows, ushigows
albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wylgeznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia
wejécia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uplynat okres 4lat, aw tym czasie
nie zakonficzono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego

- 3,04 zt od 1 m ? powierzchni;
2) od budynkdw lub ich czesci:
a) mieszkalnych
- 0,77 zk od 1 m 2 powierzchni uzytkowej,

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz. U. z2016 1. poz. 15791 1923 oraz 22017~
poz. 624, 1282, 1428, 1529 i 1566. )




Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego _ -2- ' Poz. 9633

b) zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub ich cze;sm
za_lqtych na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze_]

- 23,10 zt od 1 m 2 powierzchni uzytkowej,

¢) zajetych na prowadzenie dzialalnodci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materialem
siewnym

- 10,80 21 od 1 m  powierzchni uzytkowej,

d) zwigzanych z udzielaniem $wiadczefi zdrowotnych w rozumieniu przeplsow o dzialalnosci leczniczej,
zajetych przez podmioty udzielajace tych swiadczeh

- 0 powierzchni uzytkowej do 2000m ?- 4,70 zt od 1 m 2 powierzchni uzytkowej
- 0 powierzchni uzytkowej powyzej 2000m 2- 2,35 z} od 1 m ? powierzchni uzytkowej,

€) pozosta%ych W tym zajetych na. prowadzenie odpflatnej statutowe_] dzmlalnoscl pozytku publicznego.
przez organizacje pozytku publicznego

- 7,77 zt od 1 m ? powierzchni uzytkowej;
3) od budowli . '

- 2% ich wartosci okreflonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 iust. 3-7 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i oplatach lokalnych.

§2. WYkoxiénie uchwaly powierza .si(; Prezydentowi Miasta Stolecznegd Warszawy. _
'§ 3. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego. _
2. Uchwala wehodzi w Zycie z dniem 1 stycznia 2018 1. '

Wiceprzewodniczaca Rady m.st. Warszawy .

Ewa Masny-Askanas
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Sygn. akt V Ca 1223/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lutego 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwotawczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Machon (spr.)
Sedziowie: SO Boguslawa Jarmolowicz-Lochanska
SR (del.) Dorota Walczyk

Protokolant: st. sekr. sgdowy Urszula Widulinska

po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze™ z siedzibg w Warszawie

przeciwko M iM W

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie
z dnia 2 marca 2016 r., sygn. akt I C 3244/15

1.

2a

3.

zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze zasgdza od M W

i M ' W solidarnie na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowe]j
.Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie kwote 4236,39 zt (cztery tysiagce dwiescie
trzydziesci szes$¢ 39/100) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 4
sierpnia 2015 roku do dnia zaplaty, w pozostatym zakresie oddala powédztwo i znosi
wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;

oddala apelacj¢ w pozostalym zakresie i znosi wzajemnie miedzy stronami koszty
postepowania w instancji odwotawczej; |

nakazuje pobra¢ od Spoéldzielni Mieszkaniowej ,.Przy Metrze” 2z siedzibg

w Warszawie na rzecz Skarbu Panstwa — Sgdu Okregowego w Warszawie kwotg



2977,89 zt (dwa tysiace dziewiecset siedemdziesigt siedem 89/100) tytutem wydatkéw
na bieglego pokrytych tymczasowo z sum budzetowych Skarbu Panstwa - Sadu

Okrggowego w Warszawie;




Sygn. akt V Ca 1223/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 sierpnia 2015 r. powddka Spétdzielnia Mieszkaniowa przy Metrze

z siedzibg w Warszawie wniosta przeciwko M W oraz M
o zasgdzenie solidarnie od pozwanych kwoty 11.578,78 zt wraz z

ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz o zasgdzenie kosztéw
procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie 20 sierpnia 2015 r. wydat
nakaz zaplaty w postgpowaniu upominawczym, uwzgledniajacy w catosci zadanie pozwu.

Pozwani M o oraz M W przeciwem z 13
pazdziernika 2015 r. zaskarzyli nakaz zaplaty w calosci. Pozwani z ostroznosci procesowej
podniesli zarzut potracenig kwoty 11.597,00 zt wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty
naliczanymi od dnia wniesienia pozwu w niniejszej sprawie. Ponadto pozwani
zakwestionowali wysoko$¢ roszczenia podnoszac, iz powodka nie wykazala wysokosei i

poniesienia faktycznych kosztow zwigzanych z zajmowanym przez nich lokalem.

Wyrokiem z dnia 2 marca 2016 Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w

Warszawie oddalil powédztwo.

Sad Rejonowy ustalil nastepujgcy stan faktyczny:

26 pazdziernika 2000 r. pozwany M w strzymat od powddki przydziat
domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach wlasnosciowych polozony w
budynku S-1 przy ul. Lanciego 9 w Warszawie. W przydziale wskazanego wyzej domu
jednorodzinnego wskazano, Ze ma prawo w nim zamieszkiwaé oprécz M W
M W M W oraz F % Pozwany
zobowigzal sie m.in. w zwigzku z przyznanym mu prawem do uiszczania oplat za
uzytkowanie lokalu co miesigc z géry do 10 dnia kazdego miesigca poczgwszy od oddania do
dyspozycji domu jednorodzinnego. Wskazany wyzej dom jednorodzinny znajduj¢ si¢ na
gruncie, ktorym powodowa Spoldzielnia wlada na podstawie umowy dzierzawy zawartej 2
pazdziernika 1997r. pomiedzy powddka a 6wezesnym wlascicielem gruntu, Gming Warszawa

Ursynéw na 29 lat w formie aktu notarialnego, Rep. A nr 13556/97.



Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, co nastgpuje:

W przedmiotowej sprawie powddka dochodzila od pozwanej kwoty 11.578,78 zi
tytutem zaleglych optat za eksploatacje i utrzymanie domu jednorodzinnego nr 9L przy ul.
Lanciego w Warszawie wraz z ustawowymi odsetkami, do ktérych w ocenie powodki
pozwani, nie bedacy czionkami spéidzielni, byli zobowigzani tytulem przyshugujgcego im
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do przedmiotowego domu jednorodzinnego.

W pierwszej kolejnosci Sad Rejonowy wskazal, ze powodztwo podlegato oddaleniu
wobec nieudowodnienia dochodzonego roszczenia. Powddka na poparcie swoich roszczen nie
zglosita skutecznie koniecznych wnioskéw dowodowych. Wobec kwestionowania wysokosci
swojego zadluzenia przez pozwanych powddka byla obowiazana wykazaé wysokos¢
poniesionych kosztow eksploatacyjnych na nieruchomo$¢ wspdlng oraz nieruchomos$é
stanowigcg mienie spoétdzielni, a nastgpnie wykazaé, w jakiej cze¢sci, w zaleznosci od
przystugujacego im udziatu, pozwani w tych kosztach powinni uczestniczy¢. W ocenie Sadu [
instancji temu obowigzkowi nie sprostata, a w konsekwencji uznal, ze nieudowodnienie przez
powoda dochodzonego roszczenia stanowilo samodzielng podstawe do oddalenia powddztwa.

W dalszej kolejnosci Sad odnidst si¢ do zarzutu podniesionego przez pozwanych,
zgodnie z ktorym powodowi nie przystuguje legitymacja czynna do wytoczenia powoddztwa.

W tym zakresie Sad I insfancji wskazal, ze w przedmiotowej sprawie bezspornym jest,
ze-zardwno w chwili otrzymania przydziatu domu jednorodzinnego przez pozwanych, jak tez
w chwili zamkniecia rozprawy, do gruntu, na ktorym zostat wzniesiony budynek, w ktérym
znajduje si¢ dom pozwanych, powodowej spdtdzielni przyshugiwalo prawo dzierzawy, ktore
nie: jest prawem rzeczowym w ogole, a jedynie rodzi skutki zobowigzaniowe pomigdzy
spéi&zielniq a wydzierzawiajgcym. Prawa tego, nie mozna bylo obcigzyé ograniczonym
prawem rzeczowym, w tym prawem do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;.

W tym stanie rzeczy, z uwagi na fakt, iz powodowa spétdzielnia nie byta wlascicielem
ani wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktérym zostal posadowiony dom pozwanych jego
przydzial pozwanym na warunkach wlasnosciowych z 26 pazdziernika 2000 r. nalezy uznaé
za bezskuteczny i, co za tym idzie, bezskuteczne bylo ustanowienie na rzecz pozwanych
prawa do domu jednorodzinnego w spoéldzielni mieszkaniowej zgodnie z zasada, iz nie mozna
skutecznie rozporzadzi¢ prawem w szerszym zakresie niz samemu si¢ posiada.

Nastepnie Sgd Rejonowy wskazal, ze pozwanym w przedmiotowej sprawie
przystugiwala, zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, jedynie ekspektatywa prawa tj.
prawa{ do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej, jednak nie dluzej niz do

wejscia w zycie u.s.m., ktéra wylgczyla mozliwo$¢ ustanowienia nowych praw do domu



jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej. Z chwilg wejscia w zycie u.s.m. tj. 24
kwietnia 2001 r. ekspektatywa ustanowienia prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej, co do zasady przeksztalcila si¢ w ekspektatywe ddre;bnej wlasnosci lokalu.
Niemniej jednak Sad I instancji zauwazyl, ze zwazywszy na art. 17'* ust. 1 usm.,
obowigzujgcy tak w dacie orzekania jak i w okresie objetym pozwem, pozwanym nie
przystugiwala ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu. Powodowej spéldzielni nie
przystuguje bowiem ani prawo wlasnosci ani uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
wybudowata przedmiotowy budynek. Jednoczesnie Sad zauwazyl, ze Spoéldzielnia nie
wykazala by przystugiwalo jej choéby roszczenie o przeniesienie whasnosci lub ustanowienie
wieczystego uzytkowania gruntu. Nie posiada wiec nawet potencjalnych mozliwosci
realizacji ewentualnych roszczen pozwanych. W konsekwencji skoro powoddka na rzecz
pozwanej nie ustanowila skutecznie prawa do domu jednorodzinnego w spéidzielni
mieszkaniowej, ani tez pozwane] w okresie objetym pozwem nie przystugiwala ekspektatywa
odrebnej wlasnosci lokalu, pozwana nie byla obowigzana do pokrywania kosztow eksploatacji
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, brak byto wigc podstaw do naliczania oplat
przez powodke z tego tytulu i powddce nie przystugiwato wobec pozwanej roszczenie w tym

zakresie.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla powddka zaskarzajac go w catosci.
* Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 213
oraz art. 232 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo Spéldzielcze oraz art. 4 ust. I' ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. przez uznanie bezskutecznos$ci
przydzialu domu jednorodzinnego na warunkach wlasnosciowych dokonanego przez
powddke na rzecz pozwanego M W , a takze naruszenie art. 217 § 1 k.p.c.,
art. 227 k.p.c. oraz art. 207 § 6 k.p.c. poprzez pomini¢gcie dowodu z opinii bieglego

zgloszonego przez powodke.

Powddka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanych
solidarnie kwoty 11.578,78 z wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztdw postgpowania przed Sadami obu instancji, w tym
kosztow zastepstwa procesowego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku w catoéci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
przez Sad 1 instancji, z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygni¢cie o kosztach

postepowania apelacyjnego.



Sad Okregowy zwazyl, co nast¢puje:

Apelacja powodki zastugiwata na uwzglednienie jedynie w czescei.

Sad Okregowy nie podziela stanowiska Sadu Rejonowego co do tego, ze w
okolicznosciach niniejszej sprawy pozwanym nie tylko nie przystugiwalo prawo do domu
jednorodzinnego w spéidzielni mieszkaniowej, ale tez ekspektatywa odrebnej wiasnosci
lokalu, czy spéldzielczego prawa do lokalu.

W tym zakresie Sad Okregowy w pelni podzielit poglad Sadu Apelacyjnego w
Warszawie wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie I ACa
1485/14, iz w okolicznosciach niniejszej sprawy istotnie nie mozna byloby przyjac istnienia
prawa rzeczowego Ww postaci prawa do domu jednorodzinnego Iub spdidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, natomiast istnieje stabsza jego forma w postaci
ekspektatywy tego prawa, ktéra ma charakter prawa majgtkowego, zbywalnego i
dziedzicznego, dla ktérego jedynie nie jest mozliwe zatozenie ksiegi wieczyste;j.

Niewagtpliwie bowiem na tle unormowan ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz ostatecznie w uchwale 7 sedziéw Sgdu Najwyzszego z
dnia 24 maja 2013r., III CZP 104/12 (OSNC 2013/10/13) przesadzono, ze niedopuszczalne
jest de lege lata skuteczne tworzenie spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu (prawa
do domu jednorodzinnego w spdldzielni mieszkaniowej) w razie nieprzystugiwania
spotdzielni mieszkaniowej wilasnosci (wspotwlasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania
wieczystego, zardwno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa, na podstawie
umowy czlonka ze spotdzielnia (wczesniej, tzw. przydzialu), jak i w rezultacie
przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa w spoldzielcze whasno$ciowe prawo do
lokalu. Tak wigc spétdzielnia nie legitymujac si¢ tytutem wlasnoéci ani uzytkowaniem
wieczystym gruntu nie mogla takiego prawa rzeczowego skutecznie ustanowié¢ na rzecz
pozwanych.

Jednakze w tym samym orzeczeniu Sgd Najwyzszy podkreslil, ze negacja prawnego
sposobu ustanawiania spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego
prawa rzeczowego na podstawie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. nie oznaczala
eliminacji takiej mozliwej wyktadni tego przepisu, ktéra nie naruszalaby ogélnych regut
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych i tym samym regul nabywania tych praw w
wyniku nastepstwa prawnego o charakterze konstytutywnym, a takze w zasadzie nie
godzitaby w sfere uprawnienn wlasciciela gruntu wiasnie poprzez zastosowanie konstrukcji
tzw. prawa podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy) (tak tez uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 r., Il CZP 30/77, OSNCP 1978, nr 13, poz. 39, wyrok



Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3, OTK-A Zb.Urz. 2003, nr 8,
poz. 82, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V CRN 212/01, nie
publ.).

Nalezalo przy tym zwazy¢, podobnie jak uczynil to Sad Apelacyjny w w/w orzeczeniu, iz
przed wprowadzeniem ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz uchwalg Sadu
Najwyzszego z 2013 r. dochodzilo do akceptacji czynnosci zmierzajacych do ustanowienia
spotdzielczego wiasnos$ciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz czlonka spétdzielni w
umowie o przydzial lokalu lub w wyniku przeksztalcenia w to prawo juz istniejgcego
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (tak np. uzasadnienie uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 r., IIl CZP 73/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 236), takze
wowczas, gdy nie doszlo jeszcze do definitywnego uregulowania tytutu prawnorzeczowego
spotdzielni mieszkaniowej do posiadanej przez nieruchomosci. Co wigcej, potrzeby obrotu
prawnego i mozliwo$¢ uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym
obcigzajgcym omawiane prawo rzeczowe (art. 65 ust- 2 uk.w.h.) prowadzily do
wystepowania z wnioskami o zakladanie odrgbnych ksigg wieczystych dla spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, mimo braku tytulu wilascicielskiego Ilub quasi
wiascicielskiego do gruntu (tak w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 r., III CZP
73/94 1 w Sadu Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1994 r., IIl CZP 121/94, "Rejent" 1996, nr 3,
s. 123).

Zdaniem Sadu Okrggowego zalozenie istnienia po stronie pozwanych ekspektatywy
prawa jest wobec tego jedyng konstrukcja prawng, umozliwiajacg uporzgdkowanie w
przysztosci sytuacji prawnej oséb, ktore nabyly w dobrej wierze tego rodzaju utomne prawa
do lokalu, tak, aby nie okazalo sie, ze w istocie nie posiadajg one ani tytulu, ani nawet
ekspektatywy prawa do zajmowanego lokalu, pomimo, ze uiscity wszelkie naleznosci za taki
lokal oraz otrzymaty przydzial, czy zawarly odpowiedniag umowe.

Przyjecie istnienia ekspektatywy spoldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu
umozliwia za$ w ocenie Sadu Okregowego stosowanie przepiséw ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, w tym w zakresie rozliczen miedzy stronami art. 4 tej ustawy do czasu
przeksztalcenia ekspektatywy w prawo docelowe, albowiem do tej daty lokal znajduje si¢ na
terenie osiedla zarzagdzanego przez powodows spo6tdzielni¢ mieszkaniows.

Z tych wzgledow nalezato uznaé za stuszny co do zasady zarzut powddki naruszenia art.
4 ust. 1' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych poprzez jego niezastosowanie i przyjecie,
ze pozwani nie byli zobowigzani do pokrywania pewnych kosztéw utrzymania nieruchomosci

stanowigcych mienie spoldzielni w czesei przypadajacej na ich dom jednorodzinny.



Majgc zatem na wzgledzie powyzsze uwagi dokonujgc oceny zasadnos$ci zadania nie
mozna pomija¢ jednak szczegoélnych okolicznosci niniejszego postepowania i specyficznych
relacji laczacych strony, ktore tak dalece odbiegaja od zalozen przewidzianych przez
ustawodawce, iz uzna¢ nalezalo, ze powddztwo w zakresie kosztéw eksploatacji podstawowej
i funduszu remontowego nie zastuguje na aprobat¢ z uwagi na jego sprzecznosé z zasadami
wspolzycia spolecznego.

Zgodnie bowiem z art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl
sprzeczny ze spolteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspolzycia spolecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

W doktrynie prawa cywilnego utrwalone sg poglady, ze unormowanie art.5 k.c.
przelamuje zasade, ze wszystkie prawa podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej. W
zwigzku z tym art. 5 k.c. moze by¢ stosowany tylko jako szczegdlny wyjgtek. Wykonywanie
prawa podmiotowego ograniczone jest wskazanymi w art. 5 k.c. wzgledami teleologicznymi
(spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa) oraz aksjologicznymi (zasady wspélzycia
spolecznego). Dla zastosowania wskazanego przepisu nie wystarczy tylko niezgodnosé, ale
konieczne jest wystapienie sprzecznosci, a wigc danego sposobu wykonywania prawa nie da
si¢ zupelnie pogodzi¢ z jego przeznaczeniem lub zasadami wspélzycia spolecznego.
Zasadnicza podstawg stwierdzenia wystapienia naduzycia prawa stanowi¢ powinna analiza
zachowania uprawnionego. Spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa dookresla w
koniecznym stopniu sposéb korzystania z prawa podmiotowego, pozwalajgc innym
uczestnikom obrotu prawnego racjonalnie przewidywaé aktualny oraz przyszly ksztalt
sytuacji faktycznej i prawnej podmiotu i uwzgledni¢ ja w toku wykonywania swoich praw
podmiotowych. Inne postgpowanie podmiotu nie jest uwazane za wykonywanie prawa i
takiemu podmiotowi nie tylko nie przystuguje roszczenie o udzielenie mu ochrony, ale
ponadto pojawia si¢ element jego odpowiedzialnosci za ewentualne skutki postepowania
niezgodnego z przeznaczeniem prawa. Zastosowanie art. 5 k.c. powoduje, ze podmiotowi
prawa nie bedg przystugiwaly roszczenia wzgledem innych oséb. Zasady wspolzycia
spotecznego to nieskodyfikowane powszechne normy postgpowania, funkcjonujgce aktualnie
w spoleczenstwie polskim i majgce na celu ochrone spolecznie akceptowanych wartosci,
(czyli standw rzeczy) lub doébr niematerialnych. Zasady te majg silne zabarwienie
aksjologiczne, co zbliza je do norm moralnych, charakter obiektywny, w czym sg podobne do
zwyczajow, oraz walor powszechnosci. Normy moralne pozostaja w zasadniczym zwigzku z

zasadami wspdlzycia spolecznego.



Zwroty uzyte w art. 5 ke, zdaniem Sadu Najwyzszego, w istocie oznaczajg odestanie do
zasad sluszno$ci, dobrej wiary w sensie obiektywnym, zasad uczciwosci obowigzujgcej w
stosunkach cywilnoprawnych i zasady lojalnosci wobec partnera (tak wyroki SN z dnia 3
pazdziernika 2000 r. i z dnia 4 pazdziernika 2001 r. W innych wyrokach akcentuje si¢
moralny wymiar zasad wspélzycia spolecznego, podkreslajac, ze stwierdzenie naduzycia
prawa wymaga skonkretyzowania dzialan, ktére "pozostaja w sprzecznosci z normami
moralnymi godnymi ochrony i przestrzegania w spofeczenstwie" (wyrok SN z dnia 3 lutego
1998 r. Na tre$¢ zasad wspoélzycia spotecznego skladajg sie, w ocenie Sadu Najwyzszego,
"akceptowane i godne ochrony reguly rzetelnego postepowania w stosunkach spotecznych" -
wyrok SN z dnia 3 lutego 1998 1.

Nie budzi watpliwosci, iz przepis art. 5 k.c., jako przepis prawa materialnego, powinien
by¢ zastosowany przez sad w konkretnej sprawie cywilnej, ale tylko woéwczas, gdy
okolicznodei faktyczne w tej sprawie, przytoczone i udowodnione przez strony, stanowig
podstawe faktyczng do zastosowania tego przepisu.

W ocenie Sgdu Okregowego uznad nalezalo, iz w realiach niniejszego procesu zgdanie
powoda w zakresie narzucanych przez Spdldzielni¢ kosztéw eksploatacji podstawowej i
funduszu remontowego jest sprzeczne z zasadami wspdlzycia spotecznego, gdyz zmierza w
rzeczywistosci do przerzucenia skutkéw niewlasciwej, a nawet sprzecznej z prawem
dzialalno$ci Spoldzielni na cze$¢ mieszkancéw osiedla, nie tylko nieponoszacych
odpowiedzialnosci za czynnoéci podejmowane przez Spoldzielnie, ale takze nie
posiadajgcych zadnych skutecznych $rodkéw ochrony prawnej, prowadzacych do
zrealizowania celu okreslonego w umowie z dnia 1 kwietnia 1998 r. W tym miejscu godzi si¢
podkresli¢, iz jak stusznie zauwazyl Sad meriti mimo uplywu dwodch dekad od zawarcia
umowy z pozwanymi powodowej Spoéldzielni nie przystuguje ani prawo wlasnosci ani
uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym wybudowala przedmiotowy budynek.
Jednoczesnie nie mozna pomijaé, ze Spéldzielnia nie wykazala by przystugiwalo jej cho¢by
roszczenie o przeniesienie wlasnosci lub ustanowienie wieczystego uzytkowania gruntu. W
dacie orzekania przez Sady obydwu instancji powddka nie posiada wige nawet potencjalnych
mozliwosci realizacji majgtkowych roszczen pozwanych i nie mozna nawet w przyblizeniu
okresli¢ perspektywy kiedy roszczenia te zostang zaspokojone.

Uwzgledniajac zatem powyzsze okolicznosei Sad Okregowy doszedt do przekonania, iz
tak znaczny uplyw czasu i brak podejmowania przez Spéldzielni¢ w tym okresie skutecznych
dziatan w celu zrealizowania umowy, ktéra wyrazala przeciez statutowy i ustawowy cel

powolania i funkcjonowania spoldzielni mieszkaniowej wskazuje na to, iz utrzymanie




dotychczasowego stanu rzeczy lezy wylacznie w interesie powodki. Tymczasem pozwani
zobligowani sa do ponoszenia bardzo wysokich, w stosunku miesigecznym, kpsztéw
eksploatacji podstawowej mimo, iz cze$¢ nieruchomosci okreslana jako tzw. mienie
spéldzielni ma charakter drogi publicznej i nalezy podjaé dziatania w celu formalnego
uregulowania statusu tej nieruchomosci. Nadto z niekwestionowanej przez powoddke relacji
pozwanych wynika, iz Spoétdzielnia nigdy nie przeprowadzata ani nie refundowata kosztéw
remontu czy konserwacji domu jednorodzinnego, ktéry zamieszkuja pozwani, a w ramach
zaliczki na fundusz remontowy pozwani zobowigzani sg ponosi¢ koszty takich prac
prowadzonych w budynkach wielomieszkaniowych, a takze w innych skladnikach
okreslanych jako mienie Spétdzielni.

W pozostalym zakresie, co do kosztow od spoldzielni niezaleznych, Sad Okregowy
uznal, iz ich wysoko$¢ zostala przez powddke wykazana. Sad II instancji zwazyt przy tym, iz
w tym przedmiocie nalezalo oprzeé si¢ na opinii bieglej, ktéra ponad wszelka watpliwo$é
wyjasnita, ze w dochodzonym okresie powddce nalezat si¢ zwrot kosztow z tytulu zimnej
wody 2.022,54 zl, dzierzawy gruntu od m.st. Warszawy 1.558,56 zl, wywozu nieczystosci
480 zl i podatku od nieruchomosci 175,29 zt., bowiem to Spoétdzielnia ponosi z tego tytutu
odptatnos¢ wobec wiasciciela gruntu oraz wobec dostawcy wody, a takiej odptatnosci nie
poniesli pozwani.

Z uwagi na powyzsze, Sad Okregowy uznal apelacje powodki w za zasadng jedynie w
czgsei 1 w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok, oddalajac jednoczesnie na
podstawie art. 385 k.p.c. apelacje w pozogta%ym zakresie.

O kosztach postgpowania za I i :II instancj¢ orzeczono na podstawie art.100 k.p.c.
Uznanie, iz powddka wygrala niniejszy proces jedynie w zakresie zgdania zwrotu kosztow od
Spoétdzielni niezaleznych uzasadnialo natozenie na powddke zwrotu wszystkich kosztow, a w

tym dopuszczonych przed Sadem Okrggowym trzech opinii biegle;j.




