Sygn. akt Il C 3714/22 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2025 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie 1l Wydziat Cywilny

w skfadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Asesor sadowy Renata Janus
Protokolant: Dominika Gola

po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2025 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoOdztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie

przeciwko Zbigniewowi Sarata, Zofii Maciejewskiej- Sarata

0 zapfate

zasadza od pozwanych Zbigniewa Sarata, i Zofii Maciejewskiej- Sarata solidarnie na
rzecz powoda Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
kwote 17 926,69 zt (siedemnascie tysiecy dziewiecset dwadzieScia sze$¢ ziotych
69/100) z odsetkami ustawowymi za opOznienie liczonymi od dnia 2 pazdziernika
2020 r. do dnia zapfaty;

zasadza od pozwanych Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej- Sarata solidarnie na
rzecz powoda Spétdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
kwote 6 117,00 zt (szeSC tysiecy sto siedemnascie ztotych) tytutem zwrotu kosztow
procesu, w tym kwota 3 600,00 zt tytutem wynagrodzenia radcowskiego i kwota 17,00
zt tytutem opflaty skarbowej od petnomocnictwa, z odsetkami w wysokosci odsetek
ustawowych za opdznienie liczonymi od dnia prawomocnosci orzeczenia w

przedmiocie kosztow do dnia zaptaty;



nakazuje pobra¢ od pozwanych Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej - Sarata
solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w
Warszawie kwote 1000,00 zt (jeden tysigc ztotych) tytutem brakujgcych kosztow
sadowych, za$ w pozostatym zakresie odstepuje od obcigzania pozwanych

nieuiszczonymi kosztami sgdowymi.



Sygn. akt: Il C 3714/22
UZASADNIENIE
Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie
Il Wydziat Cywilny
z dnia 29 wrzesnia 2025 roku

Powdd Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie wnidst
0 zasgdzenie od pozwanych Zofii Maciejewskiej- Sarata oraz Zbigniewa Sarata solidarnie na
rzecz Spoétdzielni kwoty 17 926,69 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi
od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz o zasgdzenie solidarnie od
pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego

wedtug norm przepisanych.

Uzasadniajac pozew powdd wskazat, ze pozwanym w powodowej Spotdzielni
przystuguje ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego
wraz z garazem potozonego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie, na zasadach wspélnosci
ustawowej majatkowej matzenskiej. Pozwani nabyli prawo do przedmiotowego domu
zgodnie z przydziatem domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach
wiasnosciowych z dnia 20 kwietnia 2001 r. Powod podnidst, ze pozwani uporczywie uchylajg
sie od ponoszenia optat na rzecz Spotdzielni. Powdd wyjasnit, ze w niniejszym postepowaniu
dochodzi kwoty 17 926,69 zt z tytutu optat za eksploatacje i utrzymanie domu za okres od 1
listopada 2019 r. do 30 wrzesnia 2020 r. Na powyzszg kwote sktadajg sie: kwota 17 568,55 zt

tytutem naleznosci gtéwnej oraz kwota 358,14 z# tytutem odsetek.

Tutejszy Sad nakazem zaptaty w postepowaniu upominawczym wydanym 15
pazdziernika 2020 r. w sprawie o sygn. akt: Il Nc 8295/20 zobowigzat pozwanych aby
zaptacili na rzecz powoda kwote dochodzong pozwem wraz z odsetkami i kosztami procesu,
w terminie dwaoch tygodni od doreczenia nakazu zaptaty lub wniesli w tym terminie sprzeciw
do Sadu.



Pozwani Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska- Sarata wnie$li sprzeciw od wyzej
wymienionego nakazu zaptaty zaskarzajgc go w catosci. Pozwani wnie$li o oddalenie

powoOdztwa w catosci i zasgdzenie od powoda na swojg rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu sprzeciwu od nakazu zaptaty pozwani zarzucili, niewywigzanie sie
powoda z postanowienn umowy zawartej z pozwanym w 1997 r. gwarantujgcej przeniesienie
wiasnosci  budynku, nieskuteczne ustanowienie przydziatlu domu jednorodzinnego w
zabudowie szeregowej na warunkach wiasno$ciowych, brak podstawy prawnej do
zarzadzania budynkiem oraz brak podstawy prawnej do pobierania optat eksploatacyjnych.

Sad ustalit nastepujacy stan faktyczny:

23 sierpnia 1997 r. Zbigniew Sarata zawart ze Spdidzielnig Mieszkaniowg ,,Przy
metrze” z siedzibg w Warszawie umowe nr 210 o budowe domu jednorodzinnego. Na
podstawie przedmiotowej umowy Spoétdzielnia o$wiadczyta, ze w oparciu 0 umowe
dzierzawy nr L- 1-96 z dnia 22 czerwca 1996 r. zawartej z Gming Warszawa- Ursynéw
przejeta z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg- grunt o powierzchni 34063 m2
potozony w Warszawie przy ul. Lanciego, oznaczony w ewidencji gruntow jako dz. ew. nr 4 z
obrebu 1-11-05 (8 1 ust. 1). Spotdzielnia o$wiadczyta, ze podejmuje sie realizacji zadania
inwestycyjnego polegajgcego na wybudowaniu domoéw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej na czesci gruntu wskazanego w ust. 1 w celu przyjecia tych domoéw przez

Nabywcow- na zasadzie spotdzielczego prawa do doméw jednorodzinnych (81 ust. 3).

Przedmiotowa umowa dotyczyta budowy domu jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej 0 powierzchni catkowitej /wraz z poddaszem uzytkowym i garazem/ 188,75 m2,
zlokalizowanego na dziatce o powierzchni ok. 210 m2 potozonego w Warszawie przy ul.
Lanciego. Powierzchnia poddasza uzytkowego wynosita 48,23 m2. Powierzchnia garazu
wynosita 15,13 m2 (82 ust.l).

Dowdd:

- umowa nr 210 z dnia 23 sierpnia 1997 r. z zatgcznikami - k. 72-76.

W dniu 20 kwietnia 2001 r. Zbigniew Sarata otrzymat przydziat ww. domu
jednorodzinnego wraz z garazem, 0 powierzchni uzytkowej 195 m2 zlokalizowanego na
dziatce o powierzchni 184 m2 potozonego w budynku nr S-I przy ul. Lanciego 9B.

Jednocze$nie wskazano, ze w przydzielonym domu jednorodzinnym majg prawo



zamieszkiwaé nastepujgce osoby: Zbigniew Sarata, Zofia Maciejewska- Sarata (zona) oraz
Adam Sarata (syn).
Dowdd:

- przydziat domujednorodzinnego z dnia 20 kwietnia 2001r.- k. 12-13.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie jest dzierzawcg dziatki 4/1 i
4/3 z obrebu 1-11-05 obszaru 30282 m2 potozonej w Warszawie w rejonie ulic
Plaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i Al. KEN. Wiascicielem przedmiotowej
nieruchomosci jest m. st. Warszawa, Gmina Warszawa- Ursyndw.
Dowdd:
- umowa dzierzawy z dn. 2.10.1997 r. Repertorium A nr 13556/97- k. 131- 133v,
-pismo m. st. Warszawy znak GK-D-X11.1431.62013.LNO z dn. 31.07.2013 r.- k. 77.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” wniosta w dniu 21 grudnia 2018 r. pozew
przeciwko miastu stotecznemu Warszawie o zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli 0
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dzierzawionej nieruchomosci sktadajacej sie z
dziatki ewidencyjnej nr 4/42 i przeniesienia prawa wiasnosci znajdujacych sie na gruncie
budynkow i urzadzen. Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 4 lutego 2020 r. (sygn.
akt Il C 33/19) oddalit powddztwo, a apelacja od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem
Sadu Apelacyjnego z dnia 20 kwietnia 2021 r. (sygn. akt VV ACa 290/20)

Dowadd:

- odpisy wyrokdw wraz z uzasadnieniem k. 119-126, 278-299.

Zgodnie z art. 13 ust. 1 statutu Spéidzielni do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni przez
uiszczanie opfat zgodnie z postanowieniami statutu obowigzani sg: cztonkowie, ktérym
przystuguja spotdzielcze prawa do lokali i osoby nie bedace cztonkami, ktérym przystuguja
spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali. Czionkowie bedacy wiascicielami lokali sg
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomo$ci  stanowigcych mienie spdtdzielni przez uiszczanie opfat zgodnie z
postanowieniami statutu (ust. 2). Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami sg obowigzani

uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,



eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnych. Sg oni réwniez obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu (ust. 3). Zgodnie z ust. 4,
obowigzek uiszczania optat powstaje z dniem postawienia lokalu do dyspozycji cztonkowi lub
osobie nie bedacej cztonkiem. O zmianie optat Spotdzielnia obowigzana byta zawiadomic
osoby, o ktérych mowa w ust. 1-3, co najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca
kalendarzowego. W przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie kosztow niezaleznych od
spotdzielni, w szczegolnosci: energii, gazu, wody oraz odbioru S$ciekéw, odpadow i
nieczystosci ciektych, Spodtdzielnia byta obowigzana zawiadomi¢ wskazane w zdaniu
pierwszym osoby, co najmniej na dwa tygodnie przed uptywem terminu do wnoszenia optat,
ale nie pdzniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysokosci
optat w kazdym z ww. przypadkéw wymagata uzasadnienia na pismie (ust. 12).

Dowdd:

- statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze™ k. 14-19v.

Od dnia 1 listopada 2019 r. optata za nieruchomo$¢ zajmowang przez Zbigniewa
Sarata oraz Zofie Maciejewska- Sarata wynosita 1492,58 zi, natomiast od dnia 1 stycznia
2020 r.- 1 365,15 zt. Od dnia 1 marca 2020 r. wysoko$¢ optaty za lokal wynosita 1483,05 zi.
Od 1 lipca 2020 r. ww. optata wynosita 1600,37 zt. Z dniem 1 wrzesnia 2020 r. wysoko$¢
optat ponownie ulegta zmianie i wynosita 1 594,20 zt.

Dowdd:

- informacja o wysokosci optat za lokal- k. 34-44.

Wg wliczenia Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” na dzien 15 wrze$nia 2020 r.
Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska- Sarata zalegali z naleznoSciami z tytutu optat
eksploatacyjnych za zajmowany dom w okresie od 15 listopada 2019 r. do 15 wrze$nia 2020
r. na kwote 17 568,55 zt. Naliczone od powyzszej kwoty odsetki wyniosty 358,14 zt. £aczna
kwota zalegtosci czynszowych wraz z odsetkami wyniosta 17 926,69 zi.

Dowdd:
- karta kontowa- optaty za lokal- k. 32,
- karta kontowa- odsetki- k. 33.

Pozwani w okresie objetym pozwem nie regulowali zadnych optat na rzecz

powodowej spétdzielni.



Bezsporne.

2 czerwca 2020 r. Spotdzielnia przestata do Zbigniewa Sarata oraz Zofii
Maciejewskiej- Sarata przedsadowe wezwanie do zaptaty, w ktorym wezwata ich do
uregulowania, w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma, zadtuzenia z tytutu niewniesionych
optat za eksploatacje i utrzymanie lokalu, ktére na dzieri 31 maja 2020 r. wynosito 10 187,29
zt.

Dowadd:
- przedsgdowe wezwanie do zaptaty™ k. 56,

- potwierdzenie odbioru- 57-58.

Zadtuzenie pozwanych z tytutu nieuregulowanych optat wobec powoda za okres od
listopada 2019 r. do wrze$nia 2020 r. - na dzien 30 wrze$nia 2020 r. - wynosi kwote
18 083,68 zt, w tym nalezno$¢ gtéwna 17 612,52 zt i odsetki 471,16 zt.

Dowdd:
- opinia biegtego sadowego- k. 389- 408.

Powyzszy stan faktyczny zostat ustalony w oparciu o wyzej wymienione dokumenty,
ktére Sad uznat w catosci za wiarygodne. W ocenie Sgdu dowody te, w zakresie, w jakim
stanowity podstawe poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych, tworza spéjny i
niebudzacy watpliwosci w Swietle wskazan wiedzy i doSwiadczenia zyciowego, a przez to
zastugujacy na wiare materiat dowodowy. Strony nie kwestionowaty ich wiarygodnosci i

autentycznosci.

W toku niniejszego postepowania Sad dopuscit dowod z opinii biegtego z zakresu
kalkulacji optat i rozliczen czynszowych, ktéremu zlecit weryfikacje prawidtowosci
dokonanego przez powodowa Spotdzielnie naliczenia zadtuzenia pozwanych w stosunku do
powddki za okres od 1 listopada 2019 r. do 30 wrzesnia 2020 r., polecajac biegtemu
sporzadzenie opinii w oparciu o dokumenty zrodlowe w zakresie wysokosci optat
eksploatacyjnych i funduszu remontowego obrazujacych rzeczywiscie poniesione przez
Spotdzielnie koszty z powyzszego tytutu, z poréwnaniem wynikow tych wyliczen do kosztow
ustalonych przez organy Spotdzielni w uchwatach o naliczaniu optat. Powyzsza opinia byta
kwestionowana w catosci przez pozwanych, ktorzy zarzucili biegtemu wydanie fatszywej

opinii, poSwiadczenie nieprawdy.



Sad uznat opinie za pelna, jasng i niezawierajgcg sprzecznosci, dlatego tez opart na
niej ustalenia w zakresie wysokos$ci zadtuzenia pozwanych wobec powodki za okres objety
pozwem. Brak byto takze podstaw by przyjaé, ze opinia zostata sporzagdzona nierzetelnie czy
stronniczo. Podkresli¢ nalezy, ze pozwani kwestionujac opinie biegtego negowali istnienie
podstaw do obcigzenia ich optatami, nie twierdzac przy tym, aby opinia zostata sporzadzona
sprzecznie z uchwatami organow spotdzielni, na podstawie ktérych dokonano naliczen optat
wobec pozwanych i wyliczenia zadtuzenia za okres objety pozwem. Wskaza¢ nalezy, ze
pozwani byli zobowigzani do ponoszenia optat zgodnie z postanowieniami statutu, a nie
jedynie optat zwigzanych bezposrednio z segmentem potozonym przy ul. Lanciego 9B.
Wysokos¢ optat, ktérych dochodzita strona powodowa wynikata z uchwat rady nadzorczej
dotyczacych uchwalania planéw gospodarczo finansowych podejmowanych na podstawie §
71 statutu. Biegty sporzadzit opinie rowniez na podstawie dokumentow udostepnionych przez
spotdzielnie. Jak wynika z pisma pozwanych, byli oni zawiadomieni o terminie przekazania
tych dokumentéw. Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze taki sposob udostepniania biegtemu
opinii znajduje aprobate w orzecznictwie sadowym (por. wyrok Sadu Okregowego w
Warszawie z dnia 12 sierpnia 2016 r., sygn.. akt V Ca 3614/15, k. 144-152). Wskaza¢ w tym
miejscu nalezy rowniez, ze pozwani ostatecznie nie twierdzili, aby rozliczenia mediéw byty
dokonywane niezgodnie z rzeczywistym ich zuzyciem wynikajacym z odczytéw licznikdw.

Zeznania $wiadka Marka Pykato, co do zasady wiarygodne, nie miaty jednak istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Zakgczone do pism procesowych stron orzeczenia i uzasadnienia Sadow wydane w
innych sprawach miaty jedynie walor informacyjny, albowiem ich tre$¢ nie byta dla Sadu

wigzaca na gruncie przedmiotowej sprawy.
Sad zwazyt co nastepuje:

W niniejszej sprawie powdd dochodzit od pozwanych zaptaty solidarnie na swojg
rzecz kwoty 17 926,69 zt wraz z dalszymi odsetkami ustawowymi za opOznienie, wynikajacej
z zadtuzenia z tytutu naleznych optat za eksploatacje i utrzymanie domu zajmowanego przez
pozwanych. Z Kkolei pozwani wnosili o oddalenie powddztwa w catosci kwestionujac

zasadnos¢ i wysokos$¢ zadanych optat.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (zwanej dalej: u.s.m.) czlonkowie spotdzielni, ktérym przystuguja
spoétdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych



z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czeSciach przypadajgcych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spdidzielni poprzez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Zgodnie za$ z ust. 11 powotanego
przepisu o0soby niebedace czionkami spotdzielni, ktorym przystuguja spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali, sg obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiagcych mienie spétdzielni przez
uiszczanie opfat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spétdzielni. Z kolei art. 4 ust. 3
u.s.m. stanowi, ze cztonkowie spétdzielni, ktérzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wiasnosci
lokalu, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw budowy lokali przez wnoszenie
wkiadoéw mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do dyspozycji
uiszczajg oni optaty okreslone w ust. 1 albo 2. Przepisy te majg zastosowanie do doméw
jednorodzinnych na podstawie art. 2 ust. 3 u.s.m., ktére nakazuje stosowa¢ do nich przepisy

ustawy dotyczace lokali.

Ze stanowiska pozwanych wynika, ze brak jest normy okreSlajgcej prawo do
pobierania optat w przypadku, gdy spotdzielnia nie jest uzytkownikiem lub wiascicielem

gruntu, na ktérym posadowiony jest segment zajmowany przez pozwanych.

W orzecznictwie przyjeto, ze spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu ustanowione
w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje wiasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest zatozenie
ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia (uchwata Sktadu Siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 24 maja 2013 r., Il CZP 104/12, Legalis). Jak podkreslit Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu tej uchwaty, na gruncie przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
niedopuszczalne bylo skuteczne ustanowienie spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do
lokalu, jesli spotdzielni nie przystugiwat tytut prawny do gruntu w postaci prawa wiasnosci
lub uzytkowania wieczystego. Nie mozna jednak przyjaé, ze pozwanym nie przystuguje zaden
tytut prawny do zajmowanego domu, pomimo uzyskania od spotdzielni przydziatu domu
jednorodzinnego. Takim tytutem jest whasnie ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego.
Jak bowiem wskazat Sad Najwyzszy konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze
wowczas, gdy doszto miedzy czionkiem i spétdzielnig mieszkaniowg do zawarcia umowy
(wydania przydziatu) zmierzajacej do ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu w spos6b bezposredni. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest - zdaniem Sadu



Najwyzszego - tozsama z sytuacjg prawg uprawnionych zmierzajgcych do uzyskania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie procedury transformacyjnej tj.
przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe. Brak tytutu prawnego
(wiasnosci lub uzytkowania wieczystego) spotdzielni nie powodowat niewaznosci umowy o
wybudowanie domu jednorodzinnego zawartej przez powoda z pozwanym, ani przydziatu
domu, ale powstanie wihasnie ekspektatywy wiasnoSciowego prawa do domu
jednorodzinnego. Przyjecie, ze pozwanym przystuguje ekspektatywa prawa do domu
jednorodzinnego jest dla nich korzystne i otwiera im droge do uzyskania w przysztosci - po
nabyciu przez spotdzielnie prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu - prawa
rzeczowego. Spotdzielnia mogta zatem wyda¢ pozwanym przydziat domu na warunkach
wiasnosciowego spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego, ale z uwagi na brak tytutu
prawno-rzeczowego do nieruchomosci udostepni¢ dom w ramach stosunku obligacyjnego
zwigzanego z posiadaniem domu i odpowiadajacego treSci spotdzielczego wihasnosciowego
prawa do domu jednorodzinnego. Zatem pozwani sg tez obowigzani do ponoszenia kosztéw
utrzymania lokalu (domu) na takich samych zasadach jak osoby, ktorym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokalu (domu jednorodzinnego), a wiec na zasadach wynikajacych z
art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (takie stanowisko zajat takze Sad Okregowy
w wyroku z dnia 30 marca 2017 r., sygn. akt V Ca 2597/16 ).

Z powyzszych przepiséw wynika zatem, ze od chwili postawienia segmentu przy ul
Lanciego 9B do dyspozycji pozwanych sg oni zobowigzani co uiszczania na rzecz spotdzielni
opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 i 2 usm. na pokrycie kosztow zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomo$ci w czesci przypadajacej na ich dom oraz nieruchomosci
stanowiacej mienie spotdzielni. Budynek jest eksploatowany przez pozwanych i generuje
okre$lone koszty, ktdre powinni oni ponie$¢. Nawet gdyby przyjac, ze powyzsze przepisy nie
znajdujg zastosowania wprost do sytuacji pozwanych, to w ocenie Sadu do pozwanych jako
podmiotdw posiadajacych ekspektatywe prawa rzeczowego znajduje zastosowanie art. 4

u.s.m. stosowany na zasadzie analogii.

Whbrew stanowisku pozwanych na istnienie po ich stronie ekspektatywy prawa
rzeczowego nie wptywa tres¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia
2021 r. Wyrok ten zamyka droge do ustanowienia na rzecz spétdzielni prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, ale pozostaje bez wptywu na taczaca strone
powodowg i m.st. Warszawe umowe dzierzawy i nie przekres$la mozliwosci uzyskania przez

spotdzielnie mieszkaniowg tytutu prawnego do nieruchomos$ci (prawa uzytkowania



wieczystego) w drodze np. umowy zawartej z m.st. Warszawa. Jedynie definitywne
przekreSlenie mozliwosci uzyskania przez spotdzielnia prawa uzytkowania wieczystego do
nieruchomosci czy tez prawa wihasnosci mogtoby zakwestionowac istnienie ekspektatywy po
stronie pozwanych. To, ze sg podejmowane dziatania ze strony spdtdzielni celem
uregulowania stanu prawnego nieruchomos$ci wynika z przedstawionych przez strony
dokumentéw. Diugotrwatos¢ tego procesu, pomimo, ze stanowi znaczacg niedogodno$¢ po
stronie pozwanych, nie pozbawia ich ekspektatywy prawa rzeczowego.

Tym samym sytuacja pozwanych jest zblizona do sytuacji uprawionych z tytutu
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu (domu), gdyz pozwani na podstawie tego
prawa posiadajg prawo do korzystania z segmentu, a prawo to jest zbywalne i dziedziczne.
Zatem nawet przyjecie, ze do sytuacji pozwanych nie znajduje zastosowania art. 4 ust. 3
u.s.m. skutkowatoby uznaniem, ze winni oni ponosi¢ optaty na podstawie art. 4 ust 1 u.sm.
stosowanego na zasadzie analogii.

Powyzsze argumenty przemawiajg rowniez za obowigzkiem ponoszenia przez
pozwanych optat na fundusz remontowy. Obowigzek ich ponoszenia przez pozwanych
wynika z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktorym spétdzielnia
tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajg
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek Swiadczenia na fundusz dotyczy
cztonkéw spétdzielni, wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni oraz oséb
niebedacych cztonkami spotdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do
lokali.

Na obowigzek ponoszenia optat zwigzanych z funduszem remontowym nie wpltywa
sposob wydatkowania $rodkéw pochodzacych z tych opfat. Konkretne decyzje i zasady
dofinansowania poszczeg6lnych nieruchomos$ci stanowig uprawnienie wiasne spétdzielni
jako zarzadcy, ktore to decyzje mogg zosta¢ poddane kontroli sagdowej badz w trybie art. 42
prawa spotdzielczego, badZz w trybie art. 202 k.c. w zw. z art. 27 ust. 1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych i art. 1 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie, | ACa 1028/12). Pozwani nie twierdzili aby wykorzystali
powyzsze mozliwosci celem kontroli wydatkowania srodkdw pochodzacych z optat z tytutu
funduszu remontowego.

Nie zastugujg na uwzglednienie zarzuty dotyczace tego, ze dom oddany do uzytku
pozwanym nie stanowi mienia spétdzielni i spétdzielnia nie ma podstaw do zarzadzania nim
oraz gruntem, na ktérym zostat posadowiony, a w konsekwencji do zadania zaptaty
poniesionych najego utrzymania kosztow.



Stosownie do art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdétdzielniach
mieszkaniowych, spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej
mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw. W mysl art. 44 k.c., mieniem
jest whasnos¢ i inne prawa majatkowe.

Powyzsze pozwala na uznanie, ze powodowa Spétdzielnia ma obowigzek zarzadzania
jej mieniem lub nabytym na podstawie ustawy mieniem jej czionkéw, w zakresie
obejmujagcym prawa majgtkowe, ktére nabyla zgodnie z umowg dzierzawy z dnia 2
pazdziernika 1997 roku zawartej z m. st. Warszawa. Spotdzielnia nie dysponuje prawem
rzeczowym do gruntu, na ktérym posadowiony jest segment pozwanych, ale posiada prawo
do wytgcznego korzystania z nieruchomosci, ktére uzyskata w ramach opisanej wyzej umowy
dzierzawy, czyli prawa majgtkowego w rozumieniu art. 44 k.c. Gmina Warszawa Ursynéw
wydzierzawita spotdzielni grunt celem jego zabudowy mieszkaniowej i pobieranie z tego
tytutu pozytkéw. Dla powyzszego obowigzku spoétdzielni oraz zwigzanego z tym obowigzku
ponoszenia przez pozwanych opfat nie ma znaczenia to, czy nieruchomos$¢ ta jednoczesnie
wchodzi w sktad gminnego zasobu nieruchomosci.

Odnoszac sie do wysokosci roszczenia wskaza¢ nalezy, iz z zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, w szczegdlnosci z opinii biegtego wynikato, iz taczne zadtuzenie
pozwanych wobec powodowej spotdzielni z tytutu optat zwigzanych z segmentem przy ul
Lanciego 9B z tytutu czynszu oraz rozliczen mediow za okres od 1 listopada 2019 r. do 30
wrzesnia 2020 roku obcigzajacych nieruchomos$¢ pozwanych wynosita 18 087,68 zt. Jest to
kwota nieznacznie wyzsza od tej dochodzonej pozwem, za$ réznica zostata przez biegtego
szczeg6towo omowiona na s. 13 i 14 opinii. Wbrew stanowisku pozwanych Sad nie znalazt
podstaw, by przyja¢, ze opinia zostata sporzadzona nierzetelnie badZz stronniczo. Biegly
przygotowujgc opinie opierat sie uchwatach organdéw spotdzielni oraz dokumentach
przedstawionych przez spétdzielnie, a pozwani nie twierdzili, aby opinia ta zostata
sporzadzona sprzecznie z tymi dokumentami ani tez nie domagali sie przedstawienia
dokumentow w oparciu, o ktére przygotowano opinie. Tak jak wskazano powyzej w $Swietle
art. 4 u.s.m. brak bylo podstaw do wyliczania kosztow zwigzanych bezposrednio z
eksploatacjg i utrzymaniem jedynie segmentu zajmowanego przez pozwanych, skoro pozwani
byli zobligowani do ponoszenia opfat, tak jak inni uprawnieni z tytutu spotdzielczych
wiasnosciowych praw do lokalu, a wiec zgodnie z postanowieniami statutu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad w pkt | wyroku zasadzit od pozwanych solidarnie na

rzecz powoda kwote 17 926,69 zt.



O odsetkach od zasgdzonej kwoty Sad orzekt na podstawie art. 481 § 1k.c. zgodnie, z
ktorym jezeli dtuznik opGznia sie ze spetnieniem Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby
opbznienie byto nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi.
Uchybienie terminowi ptatnosci opfat, wynikajgcemu ze statutu - 15 dzien miesigca,
sprawiato, ze pozwani pozostawali w op06znieniu z ptatnoscia, ale powdd domagat sie odsetek
dopiero od dnia wniesienie pozwu tj. od 2 pazdziernika 2020 r., co zastugiwalo na

uwzglednienie.

W ocenie Sadu brak byto podstaw do oddalenia powo6dztwa na podstawie art. 5 k.c. w
jakimkolwiek zakresie, gdyz zasgdzenie dochodzonej pozwem kwoty nie jest sprzeczne z
zasadami wspotzycia spotecznego. Sad stoi na stanowisku, ze diugotrwatos¢ procedury
zmierzajgcej do uregulowania przez powodowg spotdzielnie tytutu prawnego do
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9, a w rezultacie brak wywiazania sie przez powoddke z
umowy zawartej z pozwanym w 1997 r., nie moze stanowi¢ podstawy do zwolnienia z
obowigzku uiszczenia optat zgodnie z postanowieniami statutu. Wieloletnia niepewnos¢ co do
stanu prawnego zwigzanego z segmentem pozwanych stanowi niewatpliwie znaczacy
niedogodno$¢ dla pozwanych. Nie moze to jednak skutkowac¢ zwolnieniem ich z obowigzku
ponoszenia optat za zajmowany przez nich segment. W ocenie Sgdu w sytuacji gdy strona
powodowa jako spdétdzielnia ponosi koszty, o ktérych mowa w art. 4 u.s.m., to zwolnienie
pozwanych z obowigzku ich uiszczania oznaczatoby przerzucenie tego obowigzku na
pozostatych cztonkéw spotdzielni lub osoby nie bedace czionkami spotdzielni, ktérym
przystugujg spotdzielcze prawa do lokali tub tak jak pozwanym ekspektatywy tych praw.
Dodatkowo nie mozna zapominaé, ze analizowany w niniejszej sprawie problem dotyczy
wielu spotdzielni na terenie m.st. Warszawy. Diugotrwato$é procedur zmierzajagcych do
uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, na ktérych spétdzielnie wybudowaty budynki
nie moze powodowaé, ze obowigzkiem ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem tych budynkdw oraz nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, z uwagi
na odwotanie sie do art. 5 k.c.,, bedg obcigzane wylacznie te osoby, ktére posiadaja
spbitdzielcze prawa do lokali (doméw) w budynkach potozonych na gruntach stanowigcych
wiasnos¢ spotdzielni lub znajdujacych sie w uzytkowaniu wieczystym spotdzielni. Pozwani
zaprzestali ponoszenia jakichkolwiek optat eksploatacyjnych, podczas kiedy reszta

spotdzielcow te koszty ponosi.



O kosztach postepowania Sad orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. stosownie do
zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu, obcigzajagc pozwanych solidarnie kosztami
procesu w catosci. Na koszty poniesione przez powoda w tgcznej kwocie 6 117,00 zt ztozyto
sie: 1 000,00 z+ wniesione tytutem optaty od pozwu, 1500,00 zt wniesione tytutem zaliczki na
poczet wynagrodzenia biegtego, 3 600,00 zt tytutem kosztow zastepstwa procesowego w
osobie radcy prawnego (8 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dn. 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych) oraz 17,00 zt tytutem
optaty skarbowej. O odsetkach od zasgdzonej kwoty Sad orzekt na podstawie art. 98 § |1
k.p.c.

W toku postepowania w niniejszej sprawie sporzadzona zostata opinia biegtego, za
ktora otrzymat on wynagrodzenie w tacznej kwocie 4 761,33 z, z czego 1500,00 zt zostato
pokryte z zaliczki wptaconej przez powoda (k. 451), natomiast 3 261,33 zt tymczasowo z sum
budzetowych Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Warszawy- Mokotowa w Warszawie (k.
450). Na zasadzie art. 83 w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28 tipca 2005 r. o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych, w mysl ktérych w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie
sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach przy odpowiednim
zastosowaniu zasad obowigzujgcych przy zwrocie kosztéw procesu. Majac na uwadze
powyzsze, Sad nakazat pobra¢ od pozwanych na rzecz Skarbu Parnstwa- Sadu Rejonowego
dla Warszawy- Mokotowa w Warszawie kwote 1000,00 zt tytutem brakujacych kosztéw
sgdowych. Jednoczes$nie bioragc pod uwage dyspozycje art. 102 k.p.c. Sad odstgpit od

obcigzania pozwanych nieuiszczonymi kosztami sgdowymi w pozostatym zakresie.



