Sygn. akt V Ca 1526/20

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ]
Dnia 10 marca 2021 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydziat Cywilny Odwotawczy w skiadzie:

Przewodniczacy: Sedzia Bozena Miskowiec

Sedziowie: Magdalena Majewska
Ewa Talarczyk (spr.)

Protokolant: sekr. sagdowy Julita Gatys

po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoOdztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
przeciwko " " -1’8~

0 zaptate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie

z dnia 3 lipc-a 2020 r., sygn. akt Il C 382/17

1 oddala apelacje;
2. nie obcigza pozwanych kosztami zastepstwa prawnego powoda w instancji

odwotawczej.






Sygn. akt V Ca 1526/20
UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 maja 2016 roku Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze" z siedzibg w

Warszawie wniosta o0 zasgdzenie solidarnie od i}
~yk kwoty 14 712 zt wraz z odsetkami od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaptaty
oraz kosztdw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W dniu 14 czerwca 2016 roku referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy -
Mokotowa w Warszawie wydat nakaz zaptaty zgodnie z zadaniem pozwu,

W dniu 3 listopada 2016 roku pozwani ztozyli sprzeciw od nakazu zaptaty, wskazujac na
brak podstawy prawnej dochodzenia kwoty objetej pozwem, gdyz powddka nie posiada tytutu
prawnego do domu zajmowanego przez pozwanych przy ul. Lanciego > .

W dalszym toku postepowania pozwani podnosili, ze powddka nieprawidtowo rozlicza
optaty za dom pozwanych i nie jest w stanie wykazac, ze ponosi jakiekolwiek naktady na dom
pozwanych. Zdaniem pozwanych to oni sami ponoszg koszty napraw i wydatki
zwigzane z utrzymaniem domu i terenu wokot niego. Pozwani zglosili takze zarzut potrgcenia
catego roszczenia powodki z kwotami optat niezasadnie od nich wytudzonymi w okresie 22 fat.
ktorych wysokos¢ okreslili na kwote 350 000 zt.

Powodka w replice na sprzeciw podtrzymata dotychczasowe stanowisko. Pismem z dnia 9
stycznia 2019 roku powddka zmodyfikowata natomiast powddztwo, wnoszac o zasgdzenie od
pozwanych kwoty 13 550,87 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie oraz cofneta pozew

ponad te kwote ze zrzeczeniem sie roszczenia.

Wyrokiem z dnia 3 lipca 2020 roku, zapadtym w sprawie o sygn. akt 1l C 382/17,
Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie zasadzi! solidarnie od pozwanych
na rzecz powoda kwote 13 550,87 z! odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 24 maja
2016 roku do dnia zaptaty (pkt I.), w pozostatej czeSci umorzyt postepowanie w sprawie
(pkt 11.), zasgdzi! solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 6087,64 zl tytutem
zwrotu kosztow procesu (pkt Ill.) i nakazat pobra¢ od pozwanych na rzecz Skarbu
Panstwa - Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie kwote 94,53 zi

tytutem wydatkéw wyptaconych tymczasowo z sum Skarbu Panstwa (pkt 1V.).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadto w oparciu 0 nastepujgce ustalenia faktyczne oraz

rozwazania prawne Sadu | instancji:



Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie zawarta w dniu 1
kwietnia 1998 r. z pozwanymi umowe nr 239, na mocy ktérej zobowigzata sie do wybudowania
domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej wraz z garazem na dziatce nr 4 z obrebu 1-11-
05, potozonej w Warszawie przy ul. Lanciego, ktdérg objeta we wihadanie na podstawie umowie
dzierzawy gruntu od m.st Warszawy z dnia 22 czerwca 1996 r.

Jak ustalit Sad Rejonowy, pozwani otrzymali w dniu 26 pazdziernika 2000 roku przydziat
domu wraz z garazem.

Wedle ustalen Sadu | instancji Spotdzielnia podejmuje dziatania zmierzajagce do
ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Sad Rejonowy wskazat kolejno, ze w mysl art. 13 ust. 1 statutu spotdzielni, do
uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu
obowigzani sg cztonkowie, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali i osoby nie bedgce
cztonkami, ktérym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali. Obowigzek
uiszczania optat powstaje z dniem postawienia lokalu do dyspozycji cztonkowi lub osobie nie
bedacej cztonkiem.

Z dalszych ustalen faktycznych wynika, ze pismem z dnia 10 marca 2016 r. powod wezwat
pozwanych do zaptaty zadtuzenia w wysokosci 10 116,82 zt. Zalegto$¢ pozwanych wobec
powddki z tytutu optat eksploatacyjnych za okres od 15 maja 2015 do dnia 15 maja 2016 roku
wynosi 16 413,86 zt.

Przy tak poczynionych ustaleniach Sad Rejonowy zwazyt, ze powodztwo zastugiwato
na uwzglednienie w zakresie nie objetym cofnieciem pozwu potgczonym ze zrzeczeniem sie
roszczenia, a wiec co do kwoty 13 550,87 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaptaty.

Zagadnieniem spornym byto - w ocenie Sadu | instancji - rozstrzygniecie, czy powodka, nie
posiadajgc innego tytulu prawnego poza umowa dzierzawy do gruntu, na ktorej zostat
posadowiony dom pozwanych, moze domagac sie od nich opfat eksploatacyjnych na podstawie
przepisOw prawa spotdzielczego.

Sad Rejonowy uznal, iz okoliczno$¢, ze powodowej spotdzielni nie przystuguje prawo
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego do wzmiankowanego gruntu, nie ma wplywu na
obowigzek uiszczania przez pozwanych optat eksploatacyjnych na rzecz spoétdzielni.

Powotano sie w tym zakresie na uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku (Il
CZP 104/12), wedle ktorej spétdzielcze whasnosSciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku

potozonym na gruncie, do ktorego spdtdzielni nie przystuguje wiasnos¢ albo uzytkowanie



wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa. W Swietle przepisow ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych niedopuszczalne byto skuteczne ustanowienie spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, jesli spotdzielni nie przystugiwat tytut prawny do gruntu w postaci prawa
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego, co nie oznacza, ze pozwanym nie przystuguje zaden
tytut prawny do zajmowanego domu jednorodzinnego, pomimo uzyskania od spotdzielni
stosownego przydziatu. Takim tytulem jest wiasnie ekspektatywa prawa do domu
jednorodzinnego. Zgodnie z prezentowanym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, konstrukcja
ekspektatywy pozostaje aktualna takze wowczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i spotdzielniag
mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania przydziatu), zmierzajagcej do ustanowienia
spotdzielczego wiasno$Sciowego prawa do lokalu w sposéb bezpo$redni. Sytuacja prawna takich
uprawnionych jest bowiem tozsama z sytuacjg prawng oséb zmierzajgcych do uzyskania
spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu na podstawie procedury transformacyjnej, tj.
przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe.

Zdaniem Sadu | instancji, brak po stronie spdtdzielni tytutu prawnego (wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego) do gruntu nie powodowat zatem niewaznosci umowy zawartej przez
powddke z pozwanymi o wybudowanie domu jednorodzinnego, ani przydzialu domu, lecz
powstanie wiasnie 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 spétdzielnie prawa
wiasnosci tub uzytkowania wieczystego gruntu - prawa rzeczowego. Eksektatywa jest tez
prawem podmiotowym, zbywalnym i dziedzicznym. Spétdzielnia mogta zatem wydac
pozwanym przydziat domu na warunkach wiasnosciowego spdtdzielczego prawa do domu
jednorodzinnego, ale z uwagi na brak tytutu prawnego do nieruchomosci udostepnienie domu
nastgpito w ramach stosunku obligacyjnego, zwigzanego z posiadaniem domu i
odpowiadajgcego tresci spbtdzielczego wihasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego.

Wobec powyzszego pozwani sg tez obowigzani do ponoszenia kosztéw utrzymania lokalu
(domu) na takich samych zasadach jak osoby, ktorym przystugujg spétdzielcze prawa do lokalu
(domu jednorodzinnego), a wiec na zasadach wynikajgcych z art. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Przepis ten stanowi w ust. 1, ze cztonkowie spétdzielni, ktérym przystuguja
spbtdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajagcych na ich lokale, z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, przez uiszczanie
opfat zgodnie z postanowieniami statutu. W mys$l za$ art. 4 ust. 11lustawy, osoby niebedace
cztonkami spdtdzielni, ktorym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, sg

obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem



nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych
zasadach jak cztonkowie spétdzielni, z zastrzezeniem art. 5. Stosownie z kolei do art. 4 ust. 314
w/w ustawy, od chwili postawienia domu do dyspozycji uprawnionym, sg oni zobowigzani
uiszczaé na rzecz spotdzielni optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1+tub 2, na pokrycie kosztow
zwigzanych z eksploatacjg lub utrzymaniem nieruchomosci w czesci przypadajacej najego lokal,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni, przez uiszczenie
optat zgodnie z postanowieniami statutu - w zakresie wydatkow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére sg przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Zgodnie nadto z art. 6 ustawy, réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci a przychodami z optat, zwieksza odpowiednio przychody lub koszty w roku
nastepnym.

Sad Rejonowy zwazyt, ze wybudowany i przekazany pozwanym dom jest stale
eksploatowany, wobec czego generuje koszty, do ktorych pokrycia zgodnie z ustawg i statutem
spotdzielni zobowigzani sg pozwani.

Obowigzkiem pozwanych wynikajgcym z ustawy jest takze ponoszenie optat na fundusz
remontowy, co wynika z art. 6 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z ktérym
spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz
obcigzaja koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz
dotyczy cztonkdéw spdidzielni, wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spétdzielni oraz oséb
niebedacych cztonkami spotdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do
lokali.

Sad | instancji podkreslit, ze pozwani nie zaskarzyli zadnej z uchwat spotdzielni, majacych
istotne znaczenie dla obcigzajacego ich obowigzku zaptaty w rozpatrywanej sprawie.

W ocenie Sadu Rejonowego podnoszone przez pozwanych zarzuty, dotyczace zar6wno
zasadnos$ci roszczenia powodki jak i jego wysokosci okazaty sie niezasadne. Przy wyliczeniu
naleznych powddce optat eksploatacyjnych Sad | instancji opart sie na opinii biegtego, ktorag
uznat za rzetelng i kompletna.

Sad Rejonowy podkreslit zarazem, ze zarzuty' pozwanych dotyczace braku uregulowania
przez powddke prawa do gruntu, na ktérym zostat wybudowany dom pozwanych nie miaty
znaczenia dla oceny zasadnosci powddztwa. W szczego6lnosci na tym tle toczg sie procesy
sagdowe pomiedzy Spotdzielnig Przy Metrze a m. st. Warszawa, za$ dtugotrwatos¢ procedur i
podejmowane przez powddke kroki pozostajg bez wptywu na ocene zasadnosci dochodzonych
roszczen. Pozwani jako osoby posiadajace ekspektatywe prawa do domu jednorodzinnego w



spotdzielni mieszkaniowej nie sg zwolnieni z obowigzku uiszczania oplat eksploatacyjnych
zgodnie z prawem spoétdzielczym. Zwolnienie z takiego obowigzku oznaczatoby przerzucenie
ciezaru optat na wszystkich cztonkdw Spétdzielni oraz osoby nie bedace cztonkami, ktérym
przystugujg spotdzielcze prawa do lokali lub - tak jak pozwanym - ekspektatywy tych praw. Sad
| instancji przypomniat, ze problem braku tytutu prawnego do gruntu dotyczy wielu spotdzielni
na terenie m. st. Warszawy, a dtugotrwato$¢ procedur zmierzajacych do uregulowania stanu
prawnego nieruchomosci, na ktérych spotdzielnie wybudowaty budynki, nie moze powodowac,
ze skutkami finansowymi oraz obowigzkiem ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem obiektéw bedg obcigzane wylgcznie osoby posiadajgce spotdzielcze prawa do
lokali w budynkach potozonych na gruntach z uregulowanym stanem prawnym.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu potracenia Sad Rejonowy wskazat, ze zgodnie z art. 498
k.c. gdy dwie osoby sg jednoczesnie wzgledem siebie dtuznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swojg wierzytelnos$¢ z wierzytelnoscig drugiej strony, jezeli przedmiotem obu
wierzytelnosci sg pienigdze lub rzeczy tej samej jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie
wierzytelnosci sg wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sgdem lub przed innym organem
panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelnosci umarzajg sie nawzajem do wysokosci
wierzytelnosci nizszej. Nie budzi zatem watpliwosci, ze przedstawiona do potracenia
wierzytelnos¢ musi by¢ skonkretyzowana i wymagalna. Pozwani zgtosili zarzut potracenia
wierzytelnosci wynikajacej - ich zdaniem - z nienaleznie pobranych optat. Wierzytelno$¢ z
tytutu nienaleznego $wiadczenia jest bezterminowa i staje sie wymagalna z chwilg wezwania
dtuznika do zaptaty. Przedstawienie wierzytelno$ci do potracenia, bez wczesniejszego wezwania
do =zaptaty, jest natomiast prawnie nieskuteczne. Podniesienie w procesie przez pozwanego
zarzutu potracenia przenosi zgodnie z art. 6 k.c. ciezar dowodzenia na strone pozwang, ktora
winna w tej sytuacji wykaza¢ zaréwno istnienie wierzytelnosci wzajemnej, jak i jej
wymagalno$¢ oraz wysokos¢, a temu obowigzkowi pozwani nie sprostali.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 100 zd. 1k.p.c., stosunkowo je
rozdzielajac. W ocenie Sadu nie mozna byto uznac, ze ; poniosta
koszty zastepstwa procesowego przez profesjonalnego petnomocnika, byta bowiem
reprezentowana przez swojego meza bedacego adwokatem i jednocze$nie pozwanym solidarnie
w tej samej sprawie. Pozwana nie wykazata natomiast, ze faktycznie uiScita wynagrodzenia
swojemu petnomocnikowi, zatem brak byto podstaw do rozliczenia tej pozycji. Istotg zasady
odpowiedzialnosci za koszty procesu, sformutowanej w art. 98 8 1k.p.c., jest zwrot przez strone
przegrywajacg przeciwnikowi procesowemu jedynie rzeczywiscie poniesionych kosztéw, a
wsrdd nich faktycznie zaptaconego kwalifikowanemu petnomocnikowi wynagrodzenia, co nie

pozwala na obcigzenie strony przegrywajacej kosztami, ktérych rzeczywiscie strona przeciwna






nie poniosta. Nieuiszczone koszty sadowe nie sg elementem kosztéw niezbednych do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony, ojakich mowa w art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiedli pozwani, zaskarzajgc wyrok Sadu
| instancji w catosci i zarzucajagc mu: btgd w ustaleniach faktycznych i prawnych stanowigcych
podstawe rozstrzygniecia, a takze: biad polegajacy na przyjeciu, ze powddka wykonata zawartg z
pozwanymi umowe nr 239 z dnia 01.04.1998 roku i ustanowita na ich rzecz wiasnosciowe prawo
do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, gdy tymczasem strony wigze umowa O
wybudowanie domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej z garazem i dziatkg o
powierzchni ok. 300 m2 i przeniesienie na nas prawa wiasnosci tej dziatki wraz z domem w
ciggu czterech miesiecy od zakonczenia budowy, w zamian za pokrycie kosztow zakupu gruntu i
budowy w sposob i na warunkach ustalonych w tej umowie, mimo uptywu przeszto dwdch
dekad do dnia dzisiejszego niezrealizowanej, oraz statucie SM ,,Przy Metrze” i ustawie prawo o
spétdzielniach mieszkaniowych; biad polegajacy na przyjeciu, ze powddka zgodnie z prawem
zaliczyta dom zajmowany przez pozwanych do swojego majatku na podstawie art. 44 k.c. oraz
przepisow prawa o spétdzielniach mieszkaniowych, mimo iz dom ten znajduje sie w posiadaniu
samoistnym pozwanych od 1999 roku, a prawo wiasnosci tego domu przystuguje wskutek
oszustw i matactw oraz celowych zaniechan ze strony powodki Miastu Stotecznemu Warszawie,
co stwierdza wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z 4 lutego 2020 roku, sygn. akt 1l C 33/19,
znajdujacy sie w aktach sprawy; biad polegajacy na przyjeciu, ze powddka jest uprawniona do
zarzadzania domem zajmowanym przez pozwanych jako mieniem wiasnym, zaliczajgc go na
podstawie art. 44 k.c. do swojego mienia, mimo ze wydata ten dom w wytgczne posiadanie
pozwanych w trakcie jego budowy w 1999 roku; btad polegajacy na przyjeciu, ze pozwanym
przystuguje spdtdzielcze wiasnosciowe prawo do zajmowanego przez nich domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na podstawie tzw. przydziatu, podczas gdy w istocie
przystuguje im wbrew w/w umowie i statutowi - co najwyzej - watpliwe prawo ekspektatywy, co
stwierdza wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 22 lutego 2018 roku, sygn. akt. V Ca
1223/16; btad polegajacy na przyjeciu, ze pozwani zobowigzali sie pisemnie do ponoszenia na
rzecz powddki tzw. optat eksploatacyjnych przez czas nieoznaczony - co w istocie jest sprzeczne
z rzeczywistoscia, gdyz zgodnie z zawartg umowa nr 239 z dnia 01.04.1998 roku ,
obowigzujagcym w tamtym czasie statutem spétdzielni i ustawg prawo o spotdzielniach
mieszkaniowych, czas ten wynosit cztery miesigce od daty zakonczenia budowy; bigd
polegajacy na przyjeciu, ze opinia biegtego zostata wykonana prawidtowo, mimo wykazanych
przez pozwanych oczywistych sprzecznosci, kltamstw i bledébw merytorycznych w niej
zawartych, tylko na tej podstawie, ze jest on biegtym z listy sagdu i posiada kwalifikacje; btad

polegajacy na przyjeciu, ze pozwani nie ponoszg zadnych optat eksploatacyjnych zwigzanych z






uzytkowaniem zajmowanego przez nich domu, co w istocie jest catkowicie sprzeczne z
rzeczywistoscia; biad polegajacy na przyjeciu, ze pozwani nie wnosili uwag ani zastrzezen do
opinii powotanego przez sad bieglego, co stoi w opozycji do faktdéw; biad polegajacy na
przyjeciu, ze zarzut potrgcenia byt niezasadny 1 nieudowodniony; btad polegajacy na
bezkrytycznym przyjeciu za udowodnione wszystkich gotostownych twierdzen petnomocnikéw
powodkKi i jej prezesa co do prawa powodki do zaliczania cudzej wkasnosci do swojego mienia;
co do obowigzku zarzadzania domem pozwanych i ponoszenia przez powddke kosztow jego
eksploatacji - mimo braku przedstawienia jakichkolwiek podstaw ku temu, dowodow
ksiegowych, czy innych prawnie skutecznych dokumentéw i potwierdzen.

Pozwani zarzucili nadto, ze Sad nie dopuscit do przestuchania przez pozwanych
biegtego mimo wezwania go na ostatnig rozprawe - co potwierdza tre§¢ wokandy na ten dzien;
bezzasadnie oddalit wniosek pozwanych o wezwanie do udziatu w procesie w charakterze strony
M. St. Warszawy jako, bezpodstawnie wzbogaconego z majatku pozwanych, wiasciciela
budynku i dziatki gruntu z jakim jest on zwigzany; poswiadczyt nieprawde w uzasadnieniu
wyroku stwierdzajac, ze biegly ztozyt wyjasnienia i zostat przestuchany, mimo ze faktycznie ta
czynno$¢ procesowa nie zostat wykonana; catkowicie pomingt wyjasnienia ztozone przez
pozwanych na ostatniej rozprawie, podczas ktorej byli przestuchiwani w charakterze stron
pozwanych, wielokrotnie im przerywajagc mimo wczesniejszej zgody na swobodng wypowiedZ i
ograniczajac mozliwos¢ wypowiedzi; catkowicie bezzasadnie przyjat, ze pozwani nie ponosza
zadnych kosztow zwigzanych z utrzymaniem, konserwacja, naprawami i eksploatacjg ich domu,
a wszystkie te koszty ponosi powddka.

Skarzacy zarzucili nadto Sadowi | instancji pominiecie dowodu ze ztozonych do akt
sprawy dokumentow w postaci uméw dzierzawy zawartych przez spdtdzielnie z m. st
Warszawg, umowy o wybudowanie domu w zabudowie szeregowej, licznych orzeczen
sadowych, dotyczacych probleméw zwigzanych posrednio lub bezposrednio z przedmiotowym
procesem, korespondencji pozasadowej stron, odnoszacej sie do obszaréw wieloletniego
konfliktu i innych proceséw sgdowych, opinii sporzadzanych na potrzeby innych postepowan.
Zarzucono réwniez Sadowi Rejonowemu, ze nie uwzglednit powyzszego materiatu dla oceny
powddztwa spbtdzielni przez pryzmat zlej wiary, sprzecznosci dziatann powddki z prawem i
zasadami wspoétzycia spotecznego oraz dziatania tylko w partykularnym interesie, na realng
szkode pozwanych.

Przy tak postawionych zarzutach pozwani domagali sie zmiany zaskarzonego wyroku
poprzez oddalenie powodztwa w catosci, ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi | instancji, z pozostawieniem temu Sgdowi rozstrzygniecia o

kosztach postepowania w instancji odwotawczej.



Sad Okregowy ustalit i zwazyt, co nastepuje:

Apelacja pozwanych okazata sie bezzasadna i jako taka nie zastugiwata na
uwzglednienie, brak byto tym samym podstaw do instancyjnej korekty zaskarzonego orzeczenia.

Sad Okregowy podziela co do zasady ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad |
instancji oraz dokonang na ich podstawie ocene prawng, przyjmujac je za wiasne. W ocenie Sadu
odwotawczego zarzuty podniesione w apelacji, uzna¢ nalezalo za nie mogace prowadzi¢ do
wzruszenia zaskarzonego wyroku, ktory odpowiada prawu.

W pierwszej kolejnosci zauwazy¢ nalezy, ze przedmiotowe postepowanie nie dotyczyto
zakresu i prawidtowosci wykonania przez powodowg spoétdzielnie umowy zawartej z
pozwanymi w dniu 1 kwietnia 1998 r., lecz zasadno$ci negowania przez pozwanych obowigzku
ponoszenia optat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, zatem
wszelkie zarzuty odnoszace sie do problematyki realizacji umowy i opdzZnien natle przeniesienia
na pozwanych prawa wiasnosci domu jednorodzinnego, ktory zajmujg od ponad dwudziestu lat,
pozostaja irrelewantne dla oceny zasadnosci powddztwa. Zadania pozwu znajdujg bowiem
oparcie w regulacjach ustawowych, a takze uksztattowanych pogladach judykatury,
nakazujgcych utomny tytut prawny do domu wybudowanego przez spotdzielnie za Srodki
wytozone przez pozwanych, traktowac jako ekspektatywe prawa rzeczowego, €O 0Oznhacza
rowniez powinno$¢ ponoszenia obcigzen analogicznych do tych, jakie spoczywajg na osobach
dysponujacych spoétdzielczymi prawami do lokali/doméw znajdujacych sie w zasobach
spotdzielni.

Nie ma tym samym wptywu na poprawno$¢ rozstrzygniecia zastosowany przez Sad |
instancji skrét myslowy, poprzez wskazanie w uzasadnieniu, ze pozwanym przystuguje
wiasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, choé catoksztaht
wywoddéw Sadu Rejonowego dotyczy przyjecia istnienia po stronie pozwanych ekspektatywy
takiego prawa. Niezaleznie bowiem od tego, czy pozwani dysponowaliby petnym prawem, czy
tez tylko jego zapowiedzig (oczekiwaniem), w kazdym przypadku obcigza¢ beda ich sporne
opfaty, o czym wprost stanowi art. 4 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zgodnie z
ktorym wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spotdzielni sg obowigzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. Sa oni réwniez obowiazani uczestniczy¢ w wydatkach
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére

sg przeznaczone do wspolnego Kkorzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych



budynkach lub osiedlu. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 3 w/w ustawy do domoéw jednorodzinnych
stosuje sie przepisy ustawy dotyczace lokali.

Niewatpliwie na tle unormowan ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz ostatecznie w uchwale 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja
2013r. (111 CZP 104/12, OSNC 2013/10/13) przesadzono, ze niedopuszczalne jest de lege lata
skuteczne tworzenie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej) w razie nieprzystugiwania spotdzielni
mieszkaniowej wiasnosci (wspotwiasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego,
zarbwno w wyniku bezpo$redniego utworzenia tego prawa, na podstawie umowy cztonka ze
spotdzielnia (wczesniej, tzw. przydziatu), jak i w rezultacie przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Tak wiec spotdzielnia nie
legitymujac sie tytutem wiasnosci ani uzytkowaniem wieczystym gruntu nie mogta takiego
prawa rzeczowego skutecznie ustanowi¢ na rzecz pozwanych. Jednakze w tym samym
orzeczeniu Sad Najwyzszy podkreslit, Zze negacja prawnego sposobu ustanawiania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego na
podstawie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. nie oznaczata eliminacji wykiadni tego
przepisu, ktéra nie naruszataby ogélnych regut ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych i
tym samym regut nabywania tych praw w wyniku nastepstwa prawnego o charakterze
konstytutywnym, a takze w zasadzie nie godzitaby w sfere uprawnien wiasciciela gruntu wiasnie
poprzez zastosowanie konstrukcji tzw. prawa podmiotowego tymczasowego (por. réwniez
uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 r., Ill CZP 30/77, wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3, postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
28 lutego 2002 r., V CRN 212/01). Nie jest zatem wytgczona ocena niektérych typowych i
kwalifikowanych sytuacji prawnych jako ekspektatywy prawa rzeczowego, w tym ekspektatywy
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (domu jednorodzinnego). Jak zauwazyt Sad
Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 21 kwietnia 2015 r. (sygn. akt | ACa 1485/14),
powstanie ograniczonego prawa rzeczowego z reguly wymaga zachowania okre$lonego
przebiegu zdarzen prawnych roztozonych w czasie. Problem polega na tym, kiedy mozna méwi¢
0 prawnym uksztattowaniu sie ekspektatywy jako prawa podmiotowego, samodzielnego w
relacji do prawa oczekiwanego (definitywnego), czyli kiedy taki stan oczekiwania nie jest juz
indyferentny dla porzadku prawnego i moze by¢ objety ochrong prawna. Pierwsze zdarzenia -
wniosek i umowa - mogg prowadzi¢ do uksztattowania sie ekspektatywy spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, a dalsze - doprowadzajace do uzyskania tytutu prawnego -
powinny by¢ oceniane jako przewidziane ex lege ,,ostatnie ogniwo” przesadzajagce mozliwosé

definitywnego uformowania sie omawianego prawa rzeczowego. Niemoznos$¢ petnej konsumpcji



prawa rzeczowego - spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, oznacza, ze istnieje nieco
stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego prawa. Ma ona charakter prawa majgtkowego,
zbywalnego i dziedzicznego, dla ktdrego jedynie nie mozna zatozyC ksiegi wieczystej.
Konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze wowczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i
spotdzielnia mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania przydziatlu) zmierzajacej do
ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w sposéb bezposredni, poza
procedurg transformacyjng. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest tozsama z sytuacjg
prawng uprawnionych zmierzajacych do uzyskania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu na skutek przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a rdznice
dotycza tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych sytuacji. Nalezy
przy tym zwazyC, iz przed wprowadzeniem ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
podjeciem uchwaty Sadu Najwyzszego z 2013 r. dochodzito do akceptacji czynnosci
zmierzajgcych do ustanowienia spdtdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio
na rzecz cztonka spotdzielni w umowie o przydziat lokalu lub w wyniku przeksztatcenia w to
prawo juz istniejacego spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (tak np. uzasadnienie
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 r., Il CZP 73/94), takze wdwczas, gdy nie
doszto jeszcze do definitywnego uregulowania tytutu prawnorzeczowego spotdzielni
mieszkaniowej do posiadanej przez nig nieruchomosci. Co wiecej, potrzeby obrotu prawnego i
mozliwo$¢ uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajagcym
omawiane prawo rzeczowe (art. 65 ust- 2 u.k.w.h.) prowadzity do wystepowania z wnioskami o
zaktadanie odrebnych ksigg wieczystych dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
mimo braku tytutu wiascicielskiego lub guast wihascicielskiego do gruntu (tak w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 r., Ill CZP 73/94 i z dnia 28 wrze$nia 1994 r., Il CZP
121/94).

W niniejszej sprawie bezspornym jest, ze powodka nie byta w chwili przydziatu i nadal
nie jest wiascicielem, ani wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktérym posadowiony jest dom
pozwanych. Jak wynika z akt postepowania Spdtdzielnia jest dzierzawcg tego gruntu. Prawo to,
nalezace do praw obligacyjnych, a nie rzeczowych, nie moze by¢ obcigzone spétdzielczym
prawem do domu jednorodzinnego (ograniczony prawem rzeczowym). Wobec tych rozwazan
uzna¢ nalezy, ze przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej wydany pozwanym
byt nieskuteczny. Nie byt jednak niewazny, a pozwanym przystuguje obecnie ekspektatywa
odrebnej wiasnosci.

Zdaniem Sadu Okregowego przyjecie istnienie ekspektatywy prawa jest jedyng rozsadng
i sprawiedliwg konstrukcjg prawng umozliwiajgcg na przysztos¢ uporzadkowanie sytuacji
prawnej osob, ktore nabyty w dobrej wierze tego rodzaju utomne prawa do lokalu, tak, aby nie
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okazalo sie, ze w istocie nie posiadajg one ani tytutu, ani nawet ekspektatywy prawa do
zajmowanego lokalu, pomimo ze uiscity wszelkie naleznosci za taki lokal oraz otrzymaty
przydziat, czy zawarty odpowiednig umowe. Przyjecie istnienia ekspektatywy prawa do lokalu
umozliwia z kolei stosowanie przepisOw ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, w tym w
zakresie rozliczen miedzy stronami, art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych takze w
okresie oczekiwania na przeksztatcenie ekspektatywy w prawo docelowe. Pozwani zobowigzani
sg rowniez do uiszczenia optat na fundusz remontowy, o czym stanowi art. 6 ust 3 ustawy.
Spotdzielnia ponosi bowiem koszty gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, zarzadzania jej
mieniem, ktdre stanowig wiasnos¢ i inne prawa majatkowe (art. 44 k.c.), do ktorych zaliczy¢
nalezy rowniez dzierzawe.

Nieruchomos¢, na ktorej posadowiony jest dom pozwanych stanowi mienie spétdzielni,
jest bowiem we wiadaniu spotdzielni na podstawie umowy dzierzawy zawartej z m. st
Warszawa, co prawidtowo ocenit Sad Rejonowy, nie ma za$ znaczenia, ze éw obiekt znajduje sie
faktycznie w dyspozycji pozwanych, ktorzy zawiadujg nim w obszarze wyznaczonym
wzniesionym ogrodzeniem, uniemozliwiajgcym zarazem dostep do zainstalowanych licznikdw
mediow, kontroli sprawnosci instalacji, co tez rzutuje na sposoéb naliczania poszczegdlnych
obcigzen.

Whbrew ocenie skarzacych, w kategorii innych praw majgtkowych mieszczg sie prawa
obligacyjne, a wiec réwniez te wynikajagce z umowy dzierzawy. Spétdzielnia nie dysponuje
prawem rzeczowym do gruntu, na ktérym posadowiony jest segment pozwanych, jednakze
posiada prawo do wylgcznego korzystania z nieruchomosci, ktére uzyskata od Gminy Ursynow
w ramach umowy dzierzawy. Nie ulega z kolei watpliwosci, ze Gmina wydzierzawita
Spotdzielni grunt pod zabudowe mieszkaniowa, w celu pobierania z tego tytutu pozytkow. Jak
wynika z pism m. st. Warszawy, Gmina nie zarzadza ani nie administruje nieruchomoscia i nie
rosci sobie praw z tego tytutu. Ze zgromadzonego materiatu dowodowego wynika réwniez, ze
Spotdzielnia pozostaje w sporze sadowym z wiascicielem gruntu co do wysokosci czynszu
dzierzawnego, co z kolei stanowi przeszkode w ustanowieniu na rzecz Spoétdzielni prawa
uzytkowania wieczystego. Nie mozna zatem zgodzic sie z teza, ze Spoétdzielnia nie zmierza do
uzyskania prawnorzeczowego tytutu prawnego do nieruchomosci. Z faktu dtugotrwatosci tych
dziatan nie mozna natomiast wysnu¢ wniosku o wygasnieciu ekspektatywy uzyskania prawa
wiasnosci przez pozwanych.

Zarzuty apelacji odnoszace sie do powyzszych ustalen uzna¢ nalezalo wiec za
chybione, bowiem zasadzaty sie na wadliwym zatozeniu, ze brak prawnorzeczowego tytutu do
gruntu eliminuje po stronie spétdzielni uprawnienie do administrowania terenem, na ktérym

posadowione jest osiedle doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, jak tez ze
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spotdzielnia nie moze dochodzi¢ zwrotu poniesionych kosztow, w proporcji przypadajgcej na
dziatke zajmowang przez pozwanych. Rozliczenia na tym tle odbywajg sie bowiem analogicznie
jak w przypadku dysponentow lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach spétdzielni, z
uwzglednieniem odrebnoSci  wynikajagcych ze specyfiki  zamieszkiwania w domu
jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, potozonym na dziatce dzierzawionej przez
spotdzielnie, wchodzacej w sktad wiekszego osiedla mieszkaniowego, generujacego konkretne
koszty, zwigzane takze z dziatalnoscig zarzadu spdétdzielni. Negowanie mozliwosci obcigzania
mieszkancow zasobow powodowej spotdzielni takimi kosztami jest catkowicie pozbawione
podstaw i nieuprawnione tak dtugo, jak dtugo nie nastgpi wyodrebnienie nieruchomosci, na
ktorej posadowiony jest dom zasiedlony przez pozwanych ze struktur spétdzielni mieszkaniowej.

Podkreslenia zarazem wymaga, ze wysokos¢ kosztdw objetych pozwem w niniejszej
sprawie potwierdzona zostata w oparciu 0 opinie biegtego sadowego, a do zgtaszanych przez
obie strony postepowania zarzutdw biegly szeroko odnidst sie w opiniach uzupetniajacych i
prawidtowo jego wyjasnienia Sad Rejonowy uznat za wyczerpujace oraz wystarczajgce dla
wydania rozstrzygniecia. Oczywistym jest zarazem, ze opinia biegtego, pomimo jej
specyficznego charakteru, jak kazdy inny S$rodek dowodowy, podlega ocenie Sadu, ktory
wszelako nie dokonuje oceny wiarygodnosci ekspertyzy, lecz ocenia jg pod wzgledem
fachowosci, rzetelnosci czy logiki wywodu. Oceniajac opinie biegtego Sad uwzglednia takie
kryteria, jak poziom wiedzy biegtego, podstawy teoretyczne, spos6b motywowania
sformutowanego stanowiska, stopien stanowczosci wyrazonych w niej ocen, zgodno$¢ z
zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Wedtug tych tez kryteribw Sad | instancji ocenit opinie
biegtego, podkreslajgc ze wyliczenia opinii przeprowadzono w oparciu o dokumentacje
ksiegowa, faktury, bilanse, rachunki. Podstawe stanowity faktycznie poniesione wydatki,
zaksiegowane w dokumentach spétdzielni. W kosztach tych zaksiegowano réwniez koszty
utrzymania porzadku na terenach, a takze czystosci na powierzchniach wspdlnych w budynkach
mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobow spétdzielni, czyli koszty sprzatania nieruchomosci
wspdlnych (m.in. od$niezania ulic dojazdowych i chodnikow, sprzatanie altanek Smietnikowych,
trawnikow, oprozniania koszy osiedlowych itp.), nie tylko przy ul. Lanciego 9. Oczywistym jest
w tym kontekscie, ze optacone przez spotdzielnie czynnosci sprzatania byty wykonywane nie na
posesjach, ktorymi wytgcznie wihadajg mieszkancy doméw jednorodzinnych, ale na terenach
wspoélnych, placach zabaw, trawnikach, ulicach dojazdowych do budynkdéw, chodnikach.
Pozostawanie w strukturach spotdzielni implikuje obowigzek uczestnictwa w takich wydatkach
w sposob analogiczny jak cztonkowie spétdzielni lub osoby niebedace jej cztonkami. Nalezy
podkresli¢, ze weryfikacja poprawnosci prowadzenia dokumentacji ksiegowej byta przedmiotem

analizy profesjonalnych podmiotéw zewnetrznych, ktére nie dopatrzyly sie w tym zakresie
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nieprawidtowosci, zatem oczekiwanie obecnie dowodzenia faktu poniesienia okre$lonych,
zafakturowanych wydatkéw, czy przeprowadzenia konkretnych prac w odniesieniu do terenu
eksploatowanego przez samych pozwanych, wyklucza zdecydowanie poza sfere kognicji Sadu w
niniejszej sprawie i w istocie stuzy jedynie znieksztatceniu obrazu istniejgcego od lat stanu
faktycznego, polegajacego na kwestionowaniu przez pozwanych tytutu powoda do obcigzania
mieszkancéw domow jednorodzinnych na dzierzawionym od miasta gruncie, kosztami
dziatalnosci spétdzielni, odnoszacej sie do jej zasobdw.

W ocenie Sgdu Okregowego bieglty przekonujgco uzasadnit swoje stanowisko,
odpowiadajac na dane mu zlecenie i logicznie argumentujac koncowe wnioski. Dlatego tez
stawiany zarzut braku rzetelnosci opinii nie byt zasadny. Dodatkowo nie wplywa na
merytoryczng warto$¢ ekspertyzy okolicznos¢, ze nie doszto finalnie do ztozenia ustnej opinii
(co wadliwie nie zostato przez Sad Rejonowy odnotowane), bowiem pozwani zgtaszali swe
zastrzezenia na pismie i do wszystkich uwag biegty odniost sie w sposob rzeczowy i kompletny
w opiniach uzupetniajagcych - powielanie tresci juz zaprezentowanych i ponowne omawianie
wytuszczonych problemow stuzytoby w istocie wylgcznie przedtuzeniu postepowania, nie
prowadzac do rozwiania zastrzezen pozwanych, ktérzy konsekwentnie odmawiajg
przeciwnikowi procesowemu prawa do zgdania od nich jakichkolwiek $wiadczen.

W tym kontekscie, odnoszac sie do dalszych zarzutéw apelujacych, wypada réwniez
podkres$li¢, ze zagadnienie ponoszenia przez pozwanych we wiasnym zakresie okreslonych
wydatkow zwigzanych z eksploatacjg zajmowanego domu nie niweczy tytutlu powoda dla
dochodzenia naleznosci, okresinych w art. 4 ust. 1i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
z odpowiednig modyfikacjg wynikajgcg z dyspozycji ust. 4 w/w art. Korzystanie wiec w ramach
umowy indywidulanej z ustug odbioru $mieci nie wyklucza powinnosci udziatu w ponoszonych
przez spotdzielnie kosztach zwigzanych z obstugg wspdlnych dla mieszkancow osiedla altan
$mietnikowych, potozonych zresztg nieopodal domu pozwanych. Podobnie fakt pokrywania
kosztéw bezposrednich, zwigzanych z eksploatacjg zasiedlonego obiektu (analogicznie jak w
przypadku lokali mieszkalnych w blokach), nie wyklucza koniecznosci wspdétfinansowania
wydatkéw dotyczacych terendw wspolnych w ramach osiedla, nawet gdy korzystanie z nich
przez pozwanych jest wylgcznie hipotetyczne. Postrzeganie swych zobowigzan jedynie przez
pryzmat wydatkéw generowanych przez dom, ktorym wiadajg pozwani (oraz przylegty don
teren), miatoby uzasadnienie li tylko w przypadku usytuowania obiektu poza strukturami
spotdzielni mieszkaniowej (analogicznie rzecz sie ma w przypadku lokali, do ktérych
przystuguje prawo odrebnej wiasnosci, nalezacych do zasobdw spétdzielni do czasu
ewentualnego wyodrebnienia sie budynku i powotania Wspolnoty Mieszkaniowej). Nalezy
podkresli¢, ze w niniejszej sprawie biegly dostrzegt biad przy wyliczaniu naleznosci
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obcigzajacych pozwanych w zakresie podgrzewania wody, dzierzawe cieptomierzy i korzystania
z CO, odpowiednio korygujac wysoko$¢ naliczen, ktére winny byé przez Spditdzielnie
respektowane w kolejnych okresach rozliczeniowych. Niewatpliwie natomiast brak jest podstaw
do negowania powinnosci regulowania Swiadczen zwigzanych z kosztami zuzycia zimnej wody i
wywozu $mieci, tytutem rozliczenia podatku od nieruchomosci, czy kosztow eksploatacji
podstawowej, a takze ponoszonych przez spétdzielnie optat z tytutu dzierzawy gruntu w okresie
objetym pozwem w zakresie przypadajagcym na nieruchomos$¢ pozwanych. Zauwazy¢ wypada,
ze zgodnie z przedstawionymi przez powodke dokumentami spotdzielnia zostata zobowigzana
przez m. st. Warszawa do ponoszenia znacznie wyzszych optat i na tym tle trwa spér sadowy,
za$§ spotdzielnia uiszcza optaty w dotychczasowej wysokosci, przy czym liczac sie z
mozliwoscig przegranej, mieszkancy obcigzani sg naleznosciami w wysokosci wynikajacej z
aktualnie zadanych przez m. st. Warszawa kwot, ktére w zakresie nadwyzki tworzg fundusz
rezerw, co pozostaje w zgodzie z art. 35 d ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Zdaniem Sadu
Okregowego takie dziatanie spotdzielni wobec istnienia kwestionowanego wypowiedzenia
stawki optaty i znacznej rdznicy miedzy dotychczasows stawka a stawka wskazang przez m. st.
Warszawe byto dziataniem racjonalnym, gdyz pozwolito zabezpieczy¢ interesy uzytkujgcych
grunt, ktoérzy w przypadku przegranej spotdzielni byliby zmuszeni do jednorazowego uiszczenia
w krétkim terminie znaczacych kwot, wykraczajacych byé moze nawet poza biezagce mozliwosci
finansowe. Jest przy tym rzecza naturalng, ze w przypadku pomysinego zakoriczenia procesu
wzmiankowany fundusz podlega¢ winien odpowiedniemu rozliczeniu. Pozwani nie sg natomiast
wiadni kwestionowac trafnosci obranej przez spotdzielnie taktyki w zakresie drastycznego
podniesienia wysokosci wskazanej optaty dzierzawnej, ani tez nie znajduje uzasadnienia
formutowanie na tym tle zarzutéw o poditozu prawnokamym, z sugestia celowego dziatania
spotdzielni na szkode konkretnie dysponentéw doméw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej posadowionych na dziatce przy ul. Lanciego 9.

Nie zastugujg zarazem na aprobate - majace zresztg znaczenie poboczne wzgledem
gtdwnego nurtu sprawy - twierdzenia pozwanych dotyczace braku staran po stronie powodowej
spotdzielni w zakresie uregulowania statusu prawnego dzierzawionych dotgd gruntéw - przeczy
temu zaréwno tres¢ korespondencji, prowadzonej pierwotnie z urzedem gminy Ursynéw, a
nastepnie odpowiednig komoérka decyzyjng m. st. Warszawy (ktorej kopie ztozyli do akt sami
pozwani - por. k. 618 - 623, 631 - 632, 643 - 646, 800), jak tez faktyczne dziatania zwigzane z
podejmowaniem koniecznych uchwal, ktorych zaskarzenie w ustawowym trybie na dtugi czas
sparalizowato mozliwos¢ sfinalizowania rozméw dotyczacych oddania gruntu w uzytkowanie

wieczyste powodowej spotdzielni (problem dotyczy nie tylko nieruchomos$ci oznaczonej
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adresem Lanciego 9, lecz takze budynkéw wielorodzinnych zlokalizowanych na sasiedniej
nieruchomosci i mienia wydzielonej spétdzielni Migdatowa I1).

Za zasadne uznac takze nalezato roszczenie w zakresie kosztéw zwigzanych z funduszem
remontowym. W Swietle bowiem art. 4 ust. +1ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spotdzielni (analogicznie osoby majace ekspektatywe
takiego prawa) sg obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw zwigzanych nie tylko z
eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali, ale i eksploatacjg oraz utrzymaniem nieruchomosci
wspolnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspblnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Tym
samym pozwani byli zobowigzani do odprowadzania optat na ten fundusz nie tylko bezposrednio
zwigzany z zamieszkiwanym przez nich domem, czy wygrodzonym ogrédkiem, ale z
nieruchomoscig wspdlng. Nalezy zauwazy¢, ze srodki na funduszu czesto gromadzone sg przez
dtuzszy okres czasu na potrzeby przeprowadzenia remontu w szerszym zakresie, nie muszg wiec
by¢ wykorzystywane na biezaco, w krétkim przedziale czasowym, a co wiecej, konkretne
decyzje i zasady dofinasowania poszczegdlnych nieruchomos$ci stanowig autonomiczne
uprawnienie wiasne spotdzielni jako zarzadcy, ktoérej indywidualne decyzje mogg zostaé
poddane kontroli sgdowej badZ w trybie art. 42 Prawa spdtdzielczego, badZ w trybie art. 202 k.c.
w zw. z art. 27 ust. 1ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i art. 1 ust. 2 ustaw}' o wtasnosci
lokali (por. wyrok Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 marca 2013 r., | ACa 1028/12).
Brak jest danych, wskazujgcych na skorzystanie z takich mozliwosci przez pozwanych, zatem
zarzuty na tle sposobu kalkulowania stawek funduszu i zasad wydatkowania zgromadzonych
Srodkow uznac nalezy za gotostowne i nietrafne.

W ocenie Sadu Okregowego nie mogty takze doprowadzi¢ do wzruszenia zaskarzonego
wyroku zarzuty zwigzane z pominieciem przy wyrokowaniu treSci opinii sporzadzonej na
potrzeby innego procesu, ktérego strong byt dysponent domu jednorodzinnego sasiadujgcego z
szeregdwka pozwanych, jak tez nieprawomocnego rozstrzygniecia zwigzanego z postepowaniem
0 zobowigzanie m. st. Warszawy do ztozenia oSwiadczenia woli odnosnie ustanowienia na rzecz
Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze uzytkowania wieczystego gruntu, zajetego m. in. pod
budowe domow jednorodzinnych w zabudowie szeregowej przy ul. Lanciego 9. Sad Rejonowy
przeprowadzit samodzielnie i bezpo$rednio niezbedne postepowanie dowodowe, uzyskujac
profesjonalng ekspertyze, dotyczaca wyliczenia naleznych od pozwanych kosztéw, czego z
pewnoscig nie mogta zastgpi¢ opinia wydana w innej sprawie, w innych okoliczno$ciach
faktycznych, ktérej wnioski zostaty przy tym zanegowane przez strone powodows i ostateczna
przydatno$¢ opinii nie zostata w zadnym razie przesadzona, by mogta stanowic inspiracje dla
ewentualnego zlecenia przeprowadzenia kolejnej opinii w sprawie niniejszej. Bez znaczenia dla
wyniku niniejszej sprawy pozostaje przy tym wywod przedstawiony przez Sad Okregowy w
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sprawie o sygn. akt Il C 33/19, albowiem rozstrzygniecie to zostato zaskarzone i nie ma waloru
wigzacego w innych postepowaniach, a nadto odnosi sie do zagadnien stanowigcych jedynie tlo
konfliktu, trwajacego od wielu lat miedzy stronami, skutkujgcego odmowg pokrywania przez
pozwanych wyliczanych przez powoda kosztow i wydatkow zwigzanych z eksploatacjg domu
jednorodzinnego przy ul. Lanciego 9L. Wszelkie twierdzenia pozwanych, odnoszace sie do
zarzucanych powodowi zaniedban w sferze uzyskania tytutu prawnorzeczowego do gruntu
oddanego w dzierzawe, na ktorym pobudowano osiedle mieszkaniowe, obejmujace segment
pozwanych, pozostajg bez wptywu na zasadno$¢ powddztwa dotyczacego zalegtosci zwigzanych
z regulowaniem naleznosci okreSlonych w art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Okazaly sie nadto niewystarczajace dla przyjecia zawinienia powodowej spétdzielni w
dtugotrwatosci realizacji umowy z dnia 1 kwietnia 1998 r. i perturbacji na tle uzyskania i
przeniesienia na pozwanych docelowego prawa do wzniesionego obiektu wraz z gruntem, na
ktorym zostat posadowiony. Jak wskazano wyzej, korespondencja prowadzona przez
Spotdzielnie z Gming Ursyndw, a nastepnie miastem stotecznym Warszawg, wskazuje jedynie
na zrodto i praprzyczyne sporu miedzy tymi podmiotami, nie dowodzi natomiast ani celowosci
okre$lonych zaniechan po stronie Spotdzielni, ani tez nie Swiadczy o istnieniu dogodnych a
niewykorzystanych warunkéw do wczesniejszego sfinalizowania starain o uzyskanie silnego
tytutu do gruntu. Podkre$lenia wymaga, ze ocena tych zabiegdw ze strony Spotdzielni nie moze
abstrahowa¢ od obowigzku jej dziatania w interesie i na rzecz wszystkich mieszkancéw
(dysponentéw mienia spétdzielczego), a nie tylko okres$lonych ich grup, sktonnych
zaakceptowa¢ dowolne propozycje miasta, by zakonczy¢ spor pomysinie dla siebie (co
zrozumiate), nie baczac na diugofalowe skutki okreslonych decyzji wzgledem cato$ci mienia
spotdzielni. Zagadnienie to wprost za$ oddziatuje na kwestie podniesionego przez pozwanych
zarzutu potracenia, dla skutecznosci ktérego konieczne bytoby wykazania szkody, zawinionego
zachowania powodki wywotujgcego szkode oraz zwigzku przyczynowego miedzy szkodg a
zachowaniem spétdzielni, ktére to przestanki winny by¢ spetnione tacznie. Zdaniem Sadu
Okregowego nie sposdb natomiast uznaC, ze wykazano chociazby wysoko$¢ szkody - z
pewnoscig nie moze jej stanowi¢ kwota $wiadczen wydatkowanych przez pozwanych na rzecz
Spotdzielni przez okres zajmowania domu jednorodzinnego, tym bardziej gdy chodzi o
naleznosci wynikajgce z prawomocnych wyrokOw zasgdzajgcych konkretne roszczenia od
pozwanych. Réwniez zawinione zachowanie Spdtdzielni jako zrodto szkody pozostaje
wylgczenie w sferze subiektywnych ocen pozwanych i nie znajduje odzwierciedlenia w
obiektywnych faktach. Z pewno$cig natomiast podstawy wyliczenia szkody nie mozna
upatrywa¢ w analizach jednostkowego orzeczenia (w sprawie o0 sygn. akt V Ca 1223/16 Sadu
Okregowego w Warszawie), gdzie dopatrzono sie po stronie Spotdzielni ztej wiary, sprzecznosci
dziatan z zasadami wspotzycia spotecznego, a nawet z prawem - ktdérego to stanowiska Sad
odwotawczy w skiadzie orzekajagcym nie podziela, uznajac wrecz za prezentujgce poglad
odosobniony i odbiegajacy od podstawy rozstrzygnie¢ w szeregu spraw, zapadajagcych w
analogicznych stanach faktycznych w stosunku do tych samych pozwanych, wzglednie innych
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nabywcow domow jednorodzinnych na tej samej nieruchomosci dzierzawionej przez powodowg
Spotdzielnie.

Z tych wzgleddw zarzut potracenia nie mogt wywota¢ zamierzonego celu procesowego
i stusznie zostat przez Sad | instancji uznany za bezskuteczny. Oczywiscie trafng byta z kolei
decyzja Sadu Rejonowego w zakresie odmowy wezwania do udzialu w sprawie m. st
Warszawy, nie zainteresowanego wprost ani posrednio wynikiem rozstrzygniecia, odnoszacego
sie do zobowigzan wobec powodowej Spdétdzielni na tle eksploatacji terenu oddanego w
dzierzawe i wobec ktérego m. st. Warszawa nie formutuje obecnie zadnych roszczen rzutujacych
na sytuacje faktyczng pozwanych. Udziat wkasciciela gruntu w przedmiotowej sprawie nie miat
zatem znaczenia dla oceny poprawnosci zaskarzonego orzeczenia.

Na aprobate nie zastugiwata takze argumentacja pozwanych, odwotujgca sie do
wywodow zaprezentowanych w uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. akt XXIV C 547/11
Sadu Okregowego w Warszawie, dotyczacej uzupetnienia wkiadu budowlanego. Jakkolwiek
bowiem sprawa ta zakonczyt niepomysinie dla Spotdzielni, to jednak z innych wzgledéw anizeli
wskazane w motywach orzeczenia Sadu | instancji, na ktore uparcie powotujg sie pozwani,
mimo ze rozwazania te zostaly zakwestionowane w powoltywanym juz orzeczeniu Sgdu
Apelacyjnego z dnia 21 kwietnia 2015 r., ktory uznal, ze roszczenia Spoétdzielni uleglty
przedawnieniu, wzruszajac tym samym zaprezentowany przez Sad Okregowy poglad, do ktorego
odwotujg sie obecnie apelujacy, dla wsparcia swego stanowiska, ktérego wszelako nie mozna
uzna¢ za trafne.

Zarzuty na tym tle okazaly sie zatem nieskuteczne. Za bezpodstawne z kolei uzna¢
nalezato zarzuty dotyczace przebiegu czynnosci przestuchania pozwanych w charakterze strony,
poprzez ograniczenie im mozliwosci swobodnej wypowiedzi. Zdaniem Sadu Okregowego tego
rodzaju twierdzenie nie znajduje odzwierciedlenia w zapisie audio-wideo z przebiegu rozprawy,
w toku ktorej przeprowadzono czynno$ci dowodowe, samo posiedzenie trwato za$ kilka godzin i
odbywato sie w trudnych warunkach ze wzgledu na wysoka temperature powietrza, brak
klimatyzacji oraz odgtosy prac remontowych. Sad Okregowy po wnikliwym zapoznaniu sie z
cato$cig utrwalonego przebiegu posiedzenia stwierdza, iz w zadnym razie mozliwos$¢ obszernego
i swobodnego przedstawienia stanowiska nie byta pozwanym odebrana, mogli oni tez zadawac
szereg drobiazgowych pytan przeciwnikowi procesowemu, natomiast Sad | instancji wasciwie
reagowat na padajgce z obu stron wypowiedzi zawierajgce tresci obraZliwe, nie zwigzane z
przedmiotem procesu, sprowadzajgce uwage na zagadnienia irrelewantne z punktu widzenia
podstawy dochodzonych roszczen. Koiygowanie kierunku przestuchania w charakterze strony
stanowi uprawnienie i obowiazek Sadu, ktéry wihasciwie ze swych kompetencji czynit uzytek,
nie wywotujac zarazem negatywnych konsekwencji dla powinno$ci zgromadzenia niezbednego
materiatu procesowego w ramach bezposrednich czynnos$ci z udziatem stron.

Zdaniem Sadu odwotawczego brak byto takze w niniejszej sprawie podstaw do
zastosowania w niniejszej sprawie dyspozycji art. 5 k.c. Uwzglednienie zarzutu naduzycia prawa
podmiotowego oznacza, ze w konkretnych okolicznosciach faktycznych, ocenianych in casu,
przyznane normg prawng istniejgce prawo podmiotowe zostaje zakwalifikowane jako
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wykonywane bezprawnie i w konsekwencji nie podlega ochronie. Przepis art. 5 k.c.. jako przepis
0 charakterze wyjgtkowym, ktérego zastosowanie prowadzi do ograniczenia praw. musi by¢

wyktadany Scisle oraz stosowany ostroznie i w wyjatkowych wypadkach.
W ocenie Sadu odwotawczego stronie powodowej nie mozna postawi¢ zarzutu

naduzycia prawa, Spotdzielnia dochodzita bowiem faktycznie poniesionych kosztow zarzgdu
mieniem i utrzymania nieruchomosci spétdzielni. Obowigzek ponoszenia czesci tych kosztow
przez pozwanych nie narusza zadnych ich praw, za$ zadanie powoOdki nie nosi cech

bezprawnosci.
W tym stanie rzeczy apelacja i zgtoszone w niej zarzuty nie mogty doprowadzi¢ do

wzruszenia zaskarzonego orzeczenia, ktére odpowiada prawu, dlatego na mocy art. 385 k.p.c.
wywiedziony $rodek odwotawczy podlegat oddaleniu, natomiast biorgc pod uwage szczegolne
okoliczno$ci sprawy i uzasadnione poczucie rozgoryczenia pozwanych utrzymujacym sie stanem
rzeczy odnos$nie braku oczekiwanego tytutu prawnego do eksploatowanego domu. Sad
Okregowy za wiasciwe uznal skorzystanie w niniejszej sprawie z zasady stuszno$ci i na
podstawie art. 102 kp.c. w zw. z art. 108 § t k.p.c. nie obcigzyt pozwanych kosztami

postepowania w instancji odwotawczej.
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