Sygn. akt XVI C 1275/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2026 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie XVI Wydzial Cywilny, w
nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Kamil Malewicki

Protokolant: Karolina Siska
po rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2025 r. w Warszawie, na rozprawie sprawy

z powoddztwa Spoltdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie

przeciwko Zbigniewowi Saracie i Zofii Maciejewskiej-Saracie
o zaplate

1. zasadza solidarnie od pozwanych Zbigniewa Saraty i Zofii Maciejewskiej-Saraty na
rzecz powoda Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w Warszawie kwote
13 379,29 zt (trzynaScie tysiecy trzysta siedemdziesigt dziewieC zlotych 29/100
groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 23 grudnia 2021r. do
dnia zaplaty;

2. zasadza od solidarnie od pozwanych Zbigniewa Saraty i Zofii Maciejewskiej-Saraty
na rzecz powoda Spéldzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w Warszawie tytulem
zwrotu kosztéw procesu kwote 4 367 zt (cztery tysigce trzysta szeScdziesigt siedem
zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia uprawomocnienia sie
niniejszego orzeczenia do dnia zaplaty.



Sygn. akt XVI C 1275/22

UZASADNIENIE
wyroku z dnia 13 stycznia 2026 r.

Pozwem z dnia 23 grudnia 2021 r. (data nadania) powo6d Spétdzielnia Mieszkaniowa
,Przy Metrze” z siedziba w Warszawie wnidst o zasadzenie od pozwanych Zofii
Maciejewskiej - Sarata oraz Zbigniewa Sarata solidarnie na rzecz Spoidzielni kwoty
13 379,29 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opo6znienie liczonymi od tej kwoty od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz
powoda kosztéow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm

przepisanych.

Uzasadniajgc pozew powoOd wskazal, ze pozwanym w powodowej Spoéidzielni
przystuguje ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego
wraz z garazem polozonego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie, na zasadach wspélnosci
ustawowej majatkowej malzenskiej. Pozwani nabyli prawo do przedmiotowego domu
zgodnie z przydzialem domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach
wiasnosciowych z dnia 20 kwietnia 2001 r. i zobowiazani sa do pokrywania optat zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem ww. nieruchomosci. Powdd wyjasnil, ze w niniejszym
postepowaniu dochodzi kwoty 13 379,29 z} z tytulu optat za eksploatacje i utrzymanie domu
za okres od 01 maja 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. Na powyzszq kwote skladajg sie: kwota
13 197,52 zt tytulem naleznoSci gléwnej oraz kwota 181,77 zt tytulem odsetek. (pozew — k. 2-
5v)

Nakazem zaplaty z dnia 11 stycznia 2022 r. Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa

w Warszawie uwzglednit w cato$ci roszczenie powoda. (nakaz zaptaty — k. 45)

Pozwani skutecznie wniesli sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyli nakaz w
catosci i wniesli o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych
kosztow postepowania, w tym ewentualnego zastepstwa procesowego. Pozwani podniesli

nastepujqce zarzuty:

a) niewywigzywanie sie powoda z postanowien umowy zawartej z pozwanym w 1997 roku

gwarantujacej przeniesienie wtasnosci budynku;
1



b) nieskuteczne ustanowienie przydzialu domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na
warunkach wilasnosciowych, poniewaz Spétdzielnia nie byla i nie jest wlascicielem gruntu

i budynku;

c) brak podstawy prawnej do zarzadzania budynkiem stanowiagcym gminny zasob

nieruchomodci;

d) brak podstawy do zarzadzania budynkiem niebedacym wilasnoscia Spétdzielni, wobec
braku stosownej umowy z wiascicielem segmentu Lanciego 9B oraz brak podstawy
prawnej do pobierania optat eksploatacyjnych w tym na fundusz remontowy z uwagi na

postanowienia statutu Spoétdzielni;

e) brak perspektywy uzyskania pelnych praw zwigzanych z wilasno$cia domu, ani

ekspektatywa odrebnej wiasnosci.

(sprzeciw od nakazu zaptaty — k. 49-55)

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska w

sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibgq w Warszawie w dniu 23 sierpnia
1997 zawarla ze Zbigniewem Saratq umowe o nr 210, na mocy ktérej zobowigzala sie do
wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej o powierzchni calkowitej
(wraz z poddaszem uzytkowym i garazem) 188,75 m?, zlokalizowanego na dzialce o pow. 210
m’, polozonej w Warszawie przy ul. Lanciego. W § 7 umowy strony wskazaly, ze - po
dokonaniu przydzialu domoéw jednorodzinnych oraz przeprowadzeniu ostatecznego
rozliczenia kosztow budowy - Spétdzielnia przeniesie na cztonkéw wlasnosc¢ przydzielonych

domo6w wraz z prawami do dziatek.
(dowod: umowa nr 210 z dnia 23 sierpnia 1997 r. — k. 56-59)

W dniu 20 kwietnia 2001 r. Zbigniew Sarata otrzymal przydziat ww. domu
jednorodzinnego wraz z garazem, o powierzchni uzytkowej 195 m® zlokalizowanego na

dzialce o powierzchni 184 m? potozonego w budynku nr S-1 przy ul. Lanciego 9B.



Jednoczesnie wskazano, ze w przydzielonym domu jednorodzinnym maja prawo
zamieszkiwac nastepujace osoby: Zbigniew Sarata, Zofia Maciejewska - Sarata (Zona) oraz

Adam Sarata (syn).
(dowdd: przydziat domu jednorodzinnego z dnia 20 kwietnia 2001 r. — k. 12)

Wiascicielem dziatki ewidencyjnej nr 41/1 z obrebu 1-11-05, na ktérej zlokalizowany
jest segment przy ul. Lanciego 9B, jest miasto stoleczne Warszawa. W dniu 2 pazdziernika
1997 r. Spoldzielnia zawarla z wilascicielem umowe dzierzawy m.in. tej dziatki na okres 29
lat. W dniu 25 lipca 2000 r. Rada Gminy Warszawa — Ursyndw podjeta uchwate nr 287 w
sprawie zwolnienia z obowigzku zbycia w drodze przetargu przedmiotowej nieruchomosci
oraz oddania jej w uzytkowanie wieczyste. Z treSci § 2 uchwatly wynika, ze nieruchomos¢
zostala przeznaczona do oddania w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz Spéldzielni

Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”, ktdra ja zabudowata na podstawie zezwolenia na budowe.

(dowdd: pismo z dnia 31 lipca 2013 r. — k. 61, akt notarialny Nr 13556/97 z dnia 02
pazdziernika 1997 r. — k. 129-131v, uchwata nr 287 z dnia 25 lipca 200 r. — k. 132-132v)

Zgodnie z art. 13 ust. 1 statutu Spétdzielni do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu obowigzani sg: cztonkowie, ktorym
przystuguja spétdzielcze prawa do lokali i osoby nie bedace cztonkami, ktérym przystuguja
spotdzielcze wilasnoSciowe prawa do lokali. Cztonkowie bedacy wtascicielami lokali sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowiacych mienie spétdzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu (ust. 2). Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami sq obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych. Sa oni réwniez obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujagce w okreslonych budynkach lub osiedlu (ust. 3). Zgodnie z ust. 4,
obowiazek uiszczania optat powstaje z dniem postawienia lokalu do dyspozycji cztonkowi lub

osobie nie bedacej czlonkiem. O zmianie optat Spéldzielnia obowigzana byla zawiadomic
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osoby, o ktérych mowa w ust. 1-3, co najmniej na 3 miesigce naprzéd na koniec miesiaca
kalendarzowego. W przypadku zmiany wysokosci optat na pokrycie kosztow niezaleznych od
spoldzielni, w szczegdlnosci: energii, gazu, wody oraz odbioru sciekow, odpadow i
nieczystosci ciektych, Spéldzielnia byla obowigzana zawiadomi¢ wskazane w zdaniu
pierwszym osoby, co najmniej na dwa tygodnie przed uptywem terminu do wnoszenia opfat,
ale nie pdézniej niz ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego ten termin. Zmiana wysokosci

optat w kazdym z ww. przypadkdw wymagata uzasadnienia na pisSmie (ust. 12).

Zgodnie z § 14 oplaty, o ktérych mowa w ww. § 13 mialy by¢ uiszczane co miesigc z

gory do 15-ego dnia kazdego miesigca.
(dowod: statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Przy Metrze” — k. 14-19v)

Oplata z tytuhu eksploatacji lokalu zajmowanego przez Zbigniewa Sarate oraz Zofie
Maciejewskq — Sarate od dnia 01 maja 2021 r. wynosita 1 444,11 z}, zas od dnia 01 lipca 2021
r. wynosita 1 533,35 zt.

(dowod: informacja o wysokosci optat za lokal — k. 30-37)

Pismem z dnia 20 sierpnia 2021 r. powod Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z
siedzibg w Warszawie wezwala pozwanych Zbigniewa Sarate oraz Zofie Maciejewska —
Sarate do zaplaty zadluzenia w wysokosci 6 968,70 zt z tytulu niewniesionych oplat za
eksploatacje i utrzymanie lokalu za okres od 01 maja 2021 r. do 20 sierpnia 2021 r. w terminie
7 dni od daty otrzymania niniejszego wezwania. Pismo zostalo doreczone w dniu 24 sierpnia

2021 r.
(dowdd: przedsqdowe wezwanie do zaptaty — k. 41, potwierdzenie odbioru — k. 42)

Pozwani w okresie objetym pozwem nie regulowali oplat na rzecz powodowej

spotdzielni.
(okolicznos¢ bezsporna)

Zadhizenie pozwanych z tytulu nieuregulowanych oplat z tytulu eksploatacji domu
jednorodzinnego za okres od dnia 01 maja 2021 r. do dnia 31 grudnia 2021 r. w zakresie

naleznosci glownej wyniosto 13 197,52 zi, zas odsetek 264,97 zi.



(dowdd: opinia biegtego sqdowego z zakresu zarzqdzania nieruch mosciami Jacka Janas — k.

775-788)

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony w oparciu o wyzej wymienione dokumenty,
ktére Sad uznal w caloSci za wiarygodne. W ocenie Sadu dowody te, w zakresie, w jakim
stanowily podstawe poczynionych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych, tworzq spojny i
niebudzacy watpliwosci w Swietle wskazan wiedzy i doSwiadczenia zyciowego, a przez to
zastugujacy na wiare material dowodowy. Strony nie kwestionowaly ich wiarygodnosci i

autentycznosci.

Czyniac ustalenia faktyczne w sprawie Sad kierowal sie réwniez regutami art. 229 i
art. 230 k.p.c. uznajac za ustalone okolicznosci faktyczne przyznane lub niekwestionowane

przez strone przeciwnag.

W toku niniejszego postepowania Sad dopuscit dowod z opinii bieglego z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami Jacka Janasa, ktoremu zlecit weryfikacje prawidlowosci
dokonanego przez powodowa Spoétdzielnie naliczenia zadluzenia pozwanych w stosunku do
powodki za okres od 01 maja 2021 r. do 31 grudnia 2021 r. PowyzZsza opinia byla
kwestionowana w catosci przez pozwanych, ktérzy zarzucili bieglemu wydanie opinii

niezgodnej ze stanem faktycznym i prawnym.

Sad uznal opinie za pelna, jasna i niezawierajacq sprzecznosci, dlatego tez oparl na
niej ustalenia w zakresie wysokosci zadluzenia pozwanych wobec powoda za okres objety
pozwem. Brak bylo takze podstaw by przyja¢, Ze opinia zostata sporzadzona nierzetelnie czy
stronniczo. Opinia zostala sporzadzona zgodnie z regulami okreslonymi przez Kodeks
postepowania cywilnego, zas wnioski w niej postawione logicznie wynikaja z uzasadnienia
opinii. Podkreslenia wymagalo, Ze opinia zostala sporzadzona przez bieglego sadowego, a
zatem osobe dysponujaca niezbedna wiedza i kompetencjami co do oceny okolicznosci
przedmiotowej sprawy. Podkresli¢ nalezy, ze pozwani kwestionujgc opinie bieglego negowali
istnienie podstaw do obcigzenia ich optatami, nie twierdzac przy tym, aby opinia zostala
sporzadzona sprzecznie z uchwatami organéw spdtdzielni, na podstawie ktérych dokonano
naliczen optat wobec pozwanych i wyliczenia zadluzenia za okres objety pozwem. Wysokos$¢
optat, ktorych dochodzita strona powodowa wynikata z uchwat rady nadzorczej dotyczacych

uchwalania planéw gospodarczo finansowych. Biegly sporzadzit opinie réwniez na podstawie
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dokumentéw udostepnionych przez spotdzielnie. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy rowniez, ze
pozwani ostatecznie nie twierdzili, aby rozliczenia mediéw byly dokonywane niezgodnie z

rzeczywistym ich zuzyciem wynikajacym z odczytow licznikow.

Zalaczone do pism procesowych stron orzeczenia i uzasadnienia Sqdow wydane w
innych sprawach miaty jedynie walor informacyjny, albowiem ich tres¢ nie byta dla Sadu

wigzgca na gruncie przedmiotowej sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
W przedmiotowej sprawie powodztwo zastugiwato na uwzglednienie w catosci.

W niniejszej sprawie powdd dochodzil od pozwanych zaplaty solidarnie na swoja
rzecz kwoty 13 379,29 zt wraz z dalszymi odsetkami ustawowymi za opdznienie, wynikajacej
z zadluzenia z tytuhlu naleznych oplat za eksploatacje i utrzymanie domu zajmowanego przez
pozwanych za okres od dnia 01 maja 2021 r. do dnia 31 grudnia 2021 r. Z kolei pozwani

wnosili o oddalenie powo6dztwa w catosci kwestionujgc zasadnos¢ i wysokosc¢ zadanych opfat.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (zwanej dalej: u.s.m.) czlonkowie spoéidzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomo$ci w czeSciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni poprzez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. Zgodnie za$ z ust. 1' powolanego
przepisu osoby niebedace czlonkami spoidzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali, sa obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez
uiszczanie oplat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spotdzielni. Z kolei art. 4 ust. 3
u.s.m. stanowi, ze cztonkowie spéldzielni, ktérzy oczekuja na ustanowienie na ich rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wiasnosci
lokalu, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow budowy lokali przez wnoszenie
wkladow mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do dyspozycji

uiszczaja oni oplaty okreslone w ust. 1 albo 2. Przepisy te maja zastosowanie do domoéw
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jednorodzinnych na podstawie art. 2 ust. 3 u.s.m., ktore nakazuje stosowac do nich przepisy

ustawy dotyczace lokali.

Ze stanowiska pozwanych wynika, Ze brak jest normy okreslajacej prawo do
pobierania oplat w przypadku, gdy spétdzielnia nie jest uzytkownikiem lub wilascicielem

gruntu, na ktérym posadowiony jest segment zajmowany przez pozwanych.

W orzecznictwie przyjeto, Ze spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu ustanowione
w budynku polozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przyshuguje wiasnos¢ albo
uzytkowanie wieczyste stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest zalozenie
ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia (uchwata Sktadu Siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego
z dnia 24 maja 2013 r, III CZP 104/12, Legalis). Jak podkreslit Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu tej uchwaly, na gruncie przepisow ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych
niedopuszczalne bylo skuteczne ustanowienie spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu, jesli spétdzielni nie przystugiwat tytut prawny do gruntu w postaci prawa wiasnosci
lub uzytkowania wieczystego. Nie mozna jednak przyjac¢, ze pozwanym nie przystuguje zaden
tytul prawny do zajmowanego domu, pomimo uzyskania od spdéldzielni przydzialu domu
jednorodzinnego. Takim tytulem jest wlasnie ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego.
Jak bowiem wskazal Sad Najwyzszy konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze
wowczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i spétdzielnia mieszkaniowa do zawarcia umowy
(wydania przydzialu) zmierzajacej do ustanowienia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu w sposob bezposredni. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest — zdaniem Sadu
Najwyzszego — tozsama z sytuacja prawng uprawnionych zmierzajacych do uzyskania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na podstawie procedury transformacyjnej tj.
przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe. Brak tytulu prawnego
(wlasnosci lub uzytkowania wieczystego) spoidzielni nie powoduje niewaznosci umowy o
wybudowanie domu jednorodzinnego zawartej przez powoda z pozwanym, ani przydziatu
domu, ale powstanie wiasnie ekspektatywy wlasnoSciowego 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 spoldzielnie prawa wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu - prawa
rzeczowego. Zatem pozwani sg tez obowigzani do ponoszenia kosztow utrzymania lokalu
(domu) na takich samych zasadach jak osoby, ktorym przystuguja spétdzielcze prawa do

lokalu (domu jednorodzinnego), a wiec na zasadach wynikajacych z art. 4 ustawy o
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spotdzielniach mieszkaniowych (takie stanowisko zajat takze Sad Okregowy w wyroku z dnia

30 marca 2017 r., sygn. akt V Ca 2597/16 ).

Z powyzszych przepisow wynika zatem, ze od chwili postawienia segmentu przy ul.
Lanciego 9B do dyspozycji pozwanych sg oni zobowigzani do uiszczania na rzecz spétdzielni
oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 i 2 u.s.m. na pokrycie kosztow zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci w czeSci przypadajacej na ich dom oraz nieruchomosci
stanowigcej mienie spotdzielni. Budynek jest eksploatowany przez pozwanych i generuje
okreslone koszty, ktére powinni oni ponies¢. Nawet gdyby przyjac, Ze powyzsze przepisy nie
znajdujq zastosowania wprost do sytuacji pozwanych, to w ocenie Sadu do pozwanych jako
podmiotow posiadajacych ekspektatywe prawa rzeczowego znajduje zastosowanie art. 4

u.s.m. stosowany na zasadzie analogii.

Na istnienie po stronie pozwanych ekspektatywy prawa rzeczowego nie wptywa tresc
wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 roku, ktéry zamyka droge
do ustanowienia na rzecz spoldzielni prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci w nastepstwie orzeczenia sagdowego. Wyrok ten nie uniemozliwia natomiast
uzyskania przez spoldzielnie tytulu prawnego do nieruchomosci w drodze np. umowy
zawartej z m.st. Warszawa. Jedynie definitywne przekreslenie mozliwosci uzyskania przez
spoldzielnie prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci czy tez prawa wilasnosci
mogloby zakwestionowac istnienie ekspektatywy po stronie pozwanych. To, Ze sa
podejmowane dziatania ze strony spoéldzielni celem uregulowania stanu prawnego
nieruchomosci wynika z przedstawionych przez strony dokumentéw. Dilugotrwalos¢ tego
procesu, pomimo, ze stanowi znaczgcq niedogodnosc po stronie pozwanych, nie pozbawia ich

ekspektatywy prawa rzeczowego.

Powyzsze argumenty przemawiajg réwniez za obowigzkiem ponoszenia przez
pozwanych oplat na fundusz remontowy. Obowigzek ich ponoszenia przez pozwanych
wynika z art. 6 ust. 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym spotdzielnia
tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajq
koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy
czlonkéw spoldzielni, wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spoidzielni oraz oséb
niebedacych cztonkami spoétdzielni, ktorym przystugujq spétdzielcze wlasnosciowe prawa do

lokali. Na obowiazek ponoszenia optat zwigzanych z funduszem remontowym nie wptywa



sposob wydatkowania Srodkéw pochodzacych z tych oplat. Konkretne decyzje i zasady
dofinansowania poszczegélnych nieruchomos$ci stanowia uprawnienie wiasne spétdzielni
jako zarzadcy, ktore to decyzje mogq zosta¢ poddane kontroli sagdowej badZ w trybie art. 42
prawa spoldzielczego, badZz w trybie art. 202 k.c. w zw. z art. 27 ust. 1 ustawy o

spotdzielniach mieszkaniowych i art. 1 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali.

Nie zastuguja na uwzglednienie zarzuty dotyczace tego, Zze dom oddany do uzytku
pozwanym nie stanowi mienia spotdzielni i spétdzielnia nie ma podstaw do zarzadzania nim
oraz gruntem, na ktérym zostal posadowiony, a w konsekwencji do zadania zaplaty

poniesionych na jego utrzymania kosztow.

Stosownie do art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach
mieszkaniowych, spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej
mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkdw. W mysl art. 44 k.c., mieniem jest

wiasnosc¢ i inne prawa majatkowe.

PowyZsze pozwala na uznanie, Ze powodowa Spotdzielnia ma obowiazek zarzadzania
jej mieniem lub nabytym na podstawie ustawy mieniem jej czlonkow, w zakresie
obejmujacym prawa majatkowe, ktore nabyta zgodnie z umowa dzierzawy z dnia 2
pazdziernika 1997 roku zawartej z m. st. Warszawa. Spoéldzielnia nie dysponuje prawem
rzeczcowym do gruntu, na ktérym posadowiony jest segment pozwanych, ale posiada prawo
do wylacznego korzystania z nieruchomosci, ktére uzyskata w ramach opisanej wyzej umowy
dzierzawy, czyli prawa majagtkowego w rozumieniu art. 44 k.c. Gmina Warszawa Ursynow
wydzierzawita spoldzielni grunt celem jego zabudowy mieszkaniowej i pobieranie z tego
tytulu pozytkow. Dla powyzszego obowigzku spotdzielni oraz zwigzanego z tym obowiazku
ponoszenia przez pozwanych oplat 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
materialtu dowodowego, w szczegélnosci z opinii bieglego wynikato, iz taczne zadluzenie
pozwanych wobec powodowej spétdzielni zwiazane z segmentem przy ul. Lanciego 9B z
tytutu optat za eksploatacje i utrzymanie domu za okres od 01 maja 2021 r. do 31 grudnia
2021 r. wyniosto tytutem naleznosci gtéwnej 13 197,52 z} oraz tytutem odsetek 264,97 zi. Jest
to kwota nieznacznie wyzsza od tej dochodzonej pozwem, jednakze zgodnie z art. 321 k.p.c.
Sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktéry nie byt objety Zadaniem, ani zasadzac
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ponad zadanie. W zwiazku z powyzszym, Sad w punkcie I zasadzit solidarnie od pozwanych

na rzecz powoda kwote 13 379,29 zi.

O odsetkach od zasadzonej kwoty Sad orzek!} na podstawie art. 481 § 1 k.c. zgodnie, z
ktérym jezeli dluznik op6Znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zada¢ odsetek za czas opoéznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby
opoznienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosSci nie ponosi.
Uchybienie terminowi platnosci optat, wynikajacemu ze statutu - 15 dzien miesiaca,
sprawiato, ze pozwani pozostawali w opOzZnieniu z ptatnoscia, ale powdd domagat sie odsetek

dopiero od dnia wniesienia pozwu tj. od 23 grudnia 2021 r., co zastugiwato na uwzglednienie.

Wskazac nalezy, ze nie zastugiwal na uwzglednienie zarzut naduzycia przez powoda

prawa podmiotowego.

Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspélzycia
spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Norma zawarta w tym przepisie ma charakter
wyjatkowy i moze by¢ stosowana tylko po wykazaniu wyjatkowych okolicznosci, w sytuacji,
gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczy¢ interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa
podmiotowego przez inng osobe (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1969
r., I[II CRN 310/69, Lex) oraz w tych szczegolnych przypadkach, w ktorych wykorzystywanie
uprawnien wynikajacych z przepiséw prawa prowadzitoby do skutku nieaprobowanego w
stosunkach spotecznych ze wzgledu na przyjeta w spoteczenstwie zasade wspotzycia
spotecznego. Zastosowanie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. w postaci sprzecznosci z zasadami
wspotzycia spotecznego uwaza sie za uzasadnione w razie sprzecznoSci okreSlonego
zachowania z regutami moralnymi o charakterze imperatywnym, majacymi forme nakazéw
postepowania  moralnie  aprobowanego lub  zakazow  postepowania  moralnie
dezaprobowanego. Dla zastosowania art. 5 k.c.,, konieczna jest ocena caloksztattu
okolicznosci danego wypadku w Scistym powigzaniu naduzycia prawa z konkretnym stanem
faktycznym. Ponadto nie moze powolywac sie na naruszenie zasad wspétzycia spotecznego

ten, kto ich sam nie przestrzega.

Nalezy podkresli¢, ze przez wiele lat nie doszlo do uregulowania przez Spoéidzielnie

prawa do gruntu, na ktérym posadowiony jest dom pozwanych. Uwzglednienie zarzutu
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pozwanych oznaczaloby de facto przerzucenie calej odpowiedzialnoSci za ten stan na
powodowa Spéldzielnie, czego tut. Sad nie moze akceptowaé, bowiem w niniejszym
postepowaniu Sad nie oceniat przyczyn, dla ktérych dotychczas nie doszto do uregulowania
przez Spétdzielnie prawa do gruntu. Zwolnienie z odpowiedzialnosci finansowej pozwanych
(tj. mozliwosci egzekwowania od nich zaleglych oplat eksploatacyjnych) rodzitoby daleko
idace skutki dla calej Spotdzielni, a przede wszystkim skutki finansowe odczuliby pozostali
jej czlonkowie. Pozwani bowiem zaprzestali w ogodle ponoszenia jakichkolwiek optat
eksploatacyjnych, co sprawia, Ze reszta czlonkdw musi ponosi¢ koszty utrzymania

nieruchomosci pozwanych.

W szerszym kontekScie tego sporu, w ocenie tut. Sadu takie rozumienie naruszenia
przez Spoélidzielnie zasad wspoélzycia spolecznego, ze dotychczas nie uregulowata stanu
prawnego gruntu, nie moze uwalnia¢ zobowigzanych od regulowania naleznosci
wynikajacych z prawa spotdzielczego i wewnetrznych regulacji Spotdzielni. Faktem ogolnie
znanym, jest to, ze na terenie m.st. Warszawa s tez inne spétdzielnie, ktore borykaja sie z
kwestia uregulowania swego prawa do gruntu. Gdyby jako jedyne kryterium przyjmowac
dlugotrwalos¢ tego typu procedur i utozsamia¢ to z naruszeniem zasad wspotzycia
spotecznego, wielu dhuiznikow dostaloby mocny argument by tych optat nie uiszczac¢, bo
moga takie spory wygrywa¢ powolujac sie wlasnie na art. 5 k.c,, co z pewnoscig nie
znalaztoby zrozumienia w$rod innych cztonkéw regulujacych swoje zobowiazania z tytulu
oplat eksploatacyjnych. Z tych wzgledéw Sad uznat roszczenie powoda za wykazane co do

zasady, jak i co do wysokosci

O kosztach postepowania Sad orzek} na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. stosownie do
zasady odpowiedzialnosci za wynik procesu, obcigzajac pozwanych solidarnie kosztami
procesu w catosci. Na koszty poniesione przez powoda w tacznej kwocie 4 367 zt ztozylo sie:
750 z} tytutem optaty od pozwu, 17,00 zt tytutlem optaty skarbowej od pelnomocnictwa, 3 600
z}t tytulem kosztow zastepstwa procesowego w osobie adwokata (§ 2 pkt 5 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci

adwokackie). O odsetkach od zasadzonej kwoty Sad orzekt na podstawie art. 98 § 1' k.p.c.
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Zarzqdzenie: odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pozwanemu (rowniez jako

petnomocnikowi pozwanej) z pouczeniem o apelacji.
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