Sygn. akt V Ca 3322/15

ODPIS

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 listopada 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydziat Cywilny Odwotawczy w skiadzie:

Przewodniczacy: ~ SSO Bogustawa Jarmotowicz-tochariska

Sedziowie: SO Zbigniew Podedworny (sprawozdawca)

SO Agnieszka Wisniewska

Protokolant: st. sekr. sad. Urszula Widulinska

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy” z powoOdztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze™ z siedzibg w Warszawie

przeciwko Zbigniewowi Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata

0 zaptate

na skutek apelacji powdédki

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie

z 12 czerwca 2015 r., sygn. akt 1l C 830/15

1 zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze zasadza od Zbigniewa Sarata i Zofii

Maciejewskiej-Sarata solidarnie na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ..Przy Metrze" z siedzibg
w Warszawie kwote 12.419,50 (dwanascie tysiecy czterysta dziewietnascie, 50/100) zt z
ustawowymi odsetkami za opOznienie od dnia 16 stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, oddala
powodztwo w pozostatej czesci i zasgdza od Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata
solidarnie na rzecz Spdtdzielni Mieszkaniowej ..Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie kwote
2.717 (dwa tysiace siedemset siedemnascie) zt tytutem zwrotu kosztow procesu”;

2. oddala apelacje w pozostatej czesci;

3. zasadza od Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata solidarnie na rzecz Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie kwote 2.500 (dwa tysigce pieéset) zt
tytutem zwrotu kosztow procesu w instancji odwotawczej;

4. nakazuje Sciggnag¢ od Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata solidarnie na rzecz Skarbu
Panstwa - Sadu Okregowego w Warszawie kwote 5.668,48 (pieC tysiecy szesCset szeS¢dziesiat
osiem, 48/100) zt tytulem tymczasowo poniesionych wydatkbw w postepowaniu

odwotawczym. Na oryginale wiasciwe podpisy

Za zgodnos¢
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ODPIS

Sygn. akt V Ca 3322/15
UZASADNIENIE

Powddka Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie wniosta
przeciwko Zbigniewowi Saracie oraz Zofii Maciejewskiej-Saracie o zasadzenie solidarnie od
pozwanych kwoty 12 419,50 zt z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia
zaptaty oraz o zasgdzenie kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2015 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
w Warszawie oddalit powddztwo Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze z siedzibg

w Warszawie przeciwko Zbigniewowi Saracie oraz Zofii Maciejewskiej-Saracie o zaptate.

Rozstrzygniecie powyzsze zapadto w oparciu 0 nastepujgce ustalenia poczynione
przez Sad Rejonowy:

Dnia 20 kwietnia 2001 r. pozwany Zbigniew Sarata, bedacy czionkiem powodowej
spotdzielni, wpisanym do rejestru pod numerem 3872, otrzymat przydziat domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej w segmencie S-I przy ul. Lanciego 9B, na
warunkach wiasnosciowych.

Dom jednorodzinny pozwanych znajdowat sie w segmencie posadowionym na
gruncie, ktorym powodowa Spotdzielnia wdada na podstawie umowy dzierzawy zawartej
2 pazdziernika 1997 r. z 6wczesnym wiascicielem gruntu. Obecnie wiascicielem gruntu jest
miasto stoteczne Warszawa.

W ,,zobowigzaniu” z 20 kwietnia 200 Ir. pozwany Zbigniew Sarata zobowigzat sie
m.in. do uiszczania opfat za uzytkowanie lokalu co miesigc z gory do 10 dnia kazdego
miesigca poczawszy od dnia postawienia mu lokalu do dyspozyciji.

Powodowa Spéidzielnia naliczata pozwanemu Zbigniewowi Saracie opfaty za
eksploatacje i utrzymanie domu jednorodzinnego zgodnie z uchwatami rady nadzorczej
powodki: 30/2013 z 21 listopada 2013r. oraz 9/2014 z 25 sierpnia 2014r. Za okres od
1stycznia 2014r. do 1 pazdziernika 2014r. powodka naliczyta w/w pozwanemu optaty
W tgcznej wysokosci 12 419,50 zi.

Dnia 31 sierpnia 2014 r. powddka wystosowata do pozwanego Zbigniewa Saraty
przedsgdowe wezwanie do zaptaty kwoty 9222,78 zt tytutem zalegtych optat za eksploatacje
i utrzymanie domu jednorodzinnego.

Przy tak ustalonym stenie faktycznym Sad | instancji doszedt do przekonania, ze

powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie. Zdaniem Sgdu merHi powddka nie ustanowita
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skutecznie na rzecz pozwanych spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego ani odrebnej wiasnosci lokalu, a tym samym pozwani nie byli obowigzani do
pokrywania kosztéw eksploatacji nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni zgodnie z
art. 4 ust. 1, ust. 2 lub ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach
mieszkaniowych. Powyzsze, jak wskazuje Sad Rejonowy, wynika z tresci art. 213 § t prawa
spotdzielczego, ktory stanowi, iz spdtdzielcze prawo do lokalu przystuguje cztonkom
spotdzielni  mieszkaniowej w budynkach stanowigcych jej wiasnos¢. Tym samym
wiasno$ciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego (oraz do domu jednorodzinnego)
jako ograniczone prawo rzeczowe mogto obcigzac, zgodnie z treScig tego przepisu, wytacznie
nieruchomo$¢ spétdzielni (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2002r., Ill CZP
11/02). Skoro spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu nalezy do ..praw na rzeczy cudzej",
a rzecza cudza jest w tym wypadku wiasno$¢ budynku ,,idgca" za wihasnoscig gruntu lub
wieczystym uzytkowaniem gruntu (art. 48 k.c. oraz art. 235 § 1k.c.), to spotdzielnia musi byc
wiascicielem budynku, w ktérym ma zostaC ustanowione to prawo. Spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mogto powsta¢ zatem wytgcznie w budynku posadowionym
na gruncie stanowigcym wiasnos¢ spétdzielni badz oddanym jej w uzytkowanie wieczyste, co
w przedmiotowym stanie faktycznym nie miato miejsca.

Ponadto, zdaniem Sadu Rejonowego, pozwanym nie przystuguje réwniez
ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu. Jak wynika bowiem 2z niekwestionowanych
wyjasnien stron, spétdzielnia od wielu lat nie czyni nic by uzyskaé¢ prawo do gruntu, ktorego
wiascicielem jest Miasto. Petnomocnik powodki oswiadczyt, iz Miasto odmawia
przeniesienia na spotdzielnie prawa do gruntu. W tych okoliczno$ciach trudno moéwic¢ by
pozwanym przystugiwata chocby ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu, skoro brak jest
realnej, prawnej i faktycznej perspektywy jego ustanowienia.

Odnoszac sie do wniosku powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego. Sad
Rejonowy wskazat, ze wniosek ten byt spdzniony, gdyz spor pozwanych ze spétdzielnig co do
wysokosci naleznych jej opfat trwa od dtuzszego czasu, i spétdzielnia winna ten dowdd
powotaC juz w pozwie. Po wtére wskazat, ze przy tak ogdlnikowej tezie dowodowej, jaka
sformutowata powodka, nie mozna byto uzna¢ by dowod ten byt przydatny w swietle art. 227
k.p.c. Niezaleznie od tego Sad Rejonowy dodat, ze powoddka dochodzita w postepowaniu
uproszczonym optat z tytutu przystugujacego pozwanym prawa do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej. Sad orzeka w granicach pozwu - art. 321 8§ 1k.p.c., co 0znacza

ze nie moze wyjs¢ réwniez poza okolicznosci faktyczne uzasadniajgce roszczenie.



aw postepowaniu uproszczonym zmiana powodztwa przez choCby zmiane podstaw

faktycznych roszczenia nie jest dopuszczalna zgodnie z art. 50548 1 k.p.c.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgadza sie powddka, zaskarzajac je W catosci.
Wyrokowi zarzucita naruszenie:

a. art. 4 ust. 11ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze pozwani nie byli zobowigzani do
pokrywania kosztow eksploatacji nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni;

ewentualnie, w razie ustalenia, ze do pozwanych nie znajduje zastosowania powyzszy
przepis, powddka zarzucita naruszenie:

b. art. 224 § 2 i art. 225 kc. w zw. z art. 690 k.c. i 694 k.. poprzez ich
niezastosowanie w sytuacji gdy z prawidtowo ustalonego stanu faktycznego
wynika, ze pozwani zajmujg lokal nalezacy do powddki bez zadnego tytutu
prawnego.

Ponadto, zaskarzonemu wyrokowi powodka zarzucita naruszenie przepisow postepowania tj.:

c. art. 505 Kk.p.c. poprzez przeprowadzenie niniejszego postepowania bez pominiecia
przepisbw' 0 postepowaniu uproszczonym, pomimo ze zaistniaty ku temu
przestanki, co miato istotny wptyw na wynik niniejszego postepowania;

d. art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 8 2 k.p.c. poprzez przyjecie, iz dowod z opinii
biegtego byt sp6zniony i w zwigzku z tym niewtasciwe jego pominiecie, co miato
istotny wptyw na wynik niniejszego postepowania;

e. art. 278 k.p.c. poprzez zaniechanie przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego, co

miato istotny wptyw na wynik niniejszego postepowania.

Podnoszac zarzuty przedstawione powyzej powddka wniosta 0 zmiane zaskarzonego
wyroku i zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwoty 12.419,50 zt., wraz
z odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, tytutem zalegtych Kkosztow'
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem domu jednorodzinnego wraz z garazem
w zabudowie szeregowej przy ulicy Lanciego 9B, ewentualnie o uchylenie wyroku w catosci
I przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad | Instancji, celem orzeczenia co
do istoty sprawy. Ponadto powddka wniosta o zasadzenie od pozwanych na rzecz powodki
kosztéw postepowania w obu instancjach, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnie$li ojej oddalenie w catosci.



Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:

Apelacja jest zasadna.

Wobec braku w apelacji zarzutow odnosnie prawidtowosci ustalenia stanu
faktycznego, Sad Okregowy przyjmuje stan ustalony przez sad | instancji za wiasny, z tym, ze
wobec uznania zasadnoSci zarzutu naruszenia art. 227 kpc w zw. z art.. 217 § 2 kpc art. 278
kpc wymaga on uzupetnienia.

Przypomnienia wymaga, ze powodowa spotdzielnia wniosta o rozpoznanie sprawy w
postepowaniu upominawczym. Niemniej juz w pozwie zastrzegla, ze w razie skutecznego
whniesienia sprzeciwu wnosi¢ bedzie o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego celem
weryfikacji prawidtowosci kwoty dochodzonej pozwem. Whniosek ten zgtosita zas§ wprost w
odpowiedzi na sprzeciw (k. 77).

Podstawg prawng pominiecia spdznionych dowodow jest art. 206 § 6 kpc. Z przepisu
tego jednak wprost wynika, ze dowodem spOznionym nie moze by¢ uznany dowdd
wnioskowany w pozwie, odpowiedzi na pozew lub dalszym piSmie przygotowawczym
ztozonym przed pierwszym posiedzeniem wyznaczonym na rozprawe. Niewatpliwie
odpowiedZ na sprzeciw od nakazu zapfaty spetnia wymogi takiego pisma przygotowawczego.
Twierdzenie Sadu Rejonowego o spoznionym ztozeniu wniosku dowodowego jest wiec
oczywiscie biedne.

Whnioskowi dowodowemu nie mozna réwniez przypisaC nadmiernej ogolnikowosci,
skoro jego przedmiotem byta weryfikacja prawidtowos$ci naliczonych optat. Nie mozna
powddki obcigza¢ obowigzkiem przewidywania, jakiego rodzaju zarzuty przedstawi w
procesie strona pozwana. Optaty byty wyliczone na podstawie uchwat organéw spétdzielni,
ktora dysponowata rowniez dokumentacjg ksiegowg i rachunkowa.

Wobec powyzszego Sad Okregowy uzupetnit materiat dowodowy poprzez
dopuszczenie dowodu z opinii biegtego z zakresu ksiegowosci Gabrieli Rudnickiej - Was na
okolicznos¢ weryfikacji prawidtowosci naliczania optat eksploatacyjnych dochodzonych
pozwem. Biegla wskazata, po zbadaniu tresci uchwat - plandéw gospodarczo-finansowych
spotdzielni za lata 2013-2014, regulaminu rozliczania kosztow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi i ustalania opfat za uzywanie lokali, regulaminu rozliczania kosztow energii
cieplnej do celéw ogrzewania i podgrzania wody, a takze dokumentacji zebranej w sprawie.
Wedtug wyliczen biegtej naleznos¢ powddki wobec pozwanych wynosi 12738,88 zi, a wiec
jest nieznacznie wyzsza od kwoty dochodzonej pozwem (opinia k. 235-265. opinia
uzupetniajagca - k. 358- 592, ustne wyjasnienie opinii - k 664-666). W ocenie Sadu



Okregowego opinia ta zostata sporzadzona w sposob rzetelny, zgodny z wiedzg fachowa,
logiczny wewnetrznie i powinna by¢ wykorzystana jako podstawa orzekania.

Zarzuty pozwanych do opinii uzna¢ nalezy za nieuzasadnione.

Ze wzgledu na zakres zarzutdbw pozwanych do wyliczenia dotgczonego do pozwu i
zakres tezy dowodowej zakreSlonej bieglej przez Sad Okregowy do akt z przyczyn
technicznych nie mogta by¢é dolgczona cata dokumentacja ksiegowa i rachunkowa
powodowej spotdzielni za okres objety pozwem. Biegta miata mozliwos¢ zapoznania sie z
petng dokumentacja i zgodnie z jej twierdzeniem zapoznata sie z nig. Dostep do dokumentacji
mieli rowniez pozwani i ich petnomocnik, ktorzy zostali powiadomieni przez biegly o
terminie jej czynnosci, a ponadto pozwani mogli sie z nig zapozna¢ samoistnie jako strony
stosunku prawnego taczacego ich ze spotdzielnia.

Ponadto poza sporem by, wskazany rowniez przez biegta, fakt. ze spotdzielnia ztozyta
za lata 2013 i 2014 sprawozdania finansowe, ktorych prawidtowo$¢ nie zostata
zakwestionowana przez biegltych rewidentow, ktérzy sprawozdania te poddali ocenie w
zakresie rzetelnosci i jasnosci sytuacji majagtkowej i finansowej w aspekcie zgodnosci z
prawem i przyjetymi zasadami rachunkowosci. Dlatego tez ponowne badanie wszystkich
dokumentéw Zrédtowych przy braku konkretnych zarzutow pozwanych stanowitoby swoistg
lustracje lustracji, co uzna¢ nalezy za catkowicie zbedne i niepotrzebnie zwiekszajgce koszty
postepowania.

Odnosnie rozliczenia podatku od nieruchomos$ci biegla przekonujgco wyjasnita, ze
pomimo pobierania opfat z tego tytutu na podstawie stawki z roku poprzedniego do listopada
kazdego roku, to nastepnie dokonywana jest korekta tej optaty i rozliczenie nadptaty lub
niedoptaty.

W petni przekonujace jest tez wyjasnienie odnosnie potrzeby zgromadzenia rezerwy
finansowej ze wzgledu na proces sgdowy pomiedzy spotdzielnig a m. st. Warszawg odno$nie
wysokosci czynszu za dzierzawce terenu.

Odnosnie kosztow konserwacji domofonow ma racje biegta wskazujagc na roznice
pomiedzy instalacjg a konserwacjg domofonu. Ponadto spétdzielnia wskazata, ze koszt
konserwacji domofonu dotyczyt domofonu przy altance $Smietnikowej, ktdrego z pewnoscig
pozwani nie zaktadali.

Zgodnie z wyjasnieniami powodki, ktorym nalezy da¢ wiare optata za centralne
ogrzewanie ustalana jest na podstawie wskazan urzadzen pomiarowych. Niezrozumiate jest

wiec, dlaczego biegta ksiegowa miataby badac, czy strych jest w rzeczywistosci ogrzewany.



Pozwani nie moga zadaC bezwzglednego rozliczenia za okres objety pozwem, gdyz
majg prawny obowiazek uiszczania optat zgodnie z uchwatami spétdzielni. Wynika to z tresci
art. 6 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktdry stanowi, iz réznica pomiedzy
kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, zarzadzanej przez spotdzielnie a
przychodami z optat zwigksza odpowiednio przychody lub koszty utrzymania i eksploatacji w
roku nastepnym. W ten sposob ustawa sankcjonuje sposéb rozliczenia kosztow stosowany
przez spotdzielnie.

Sposéb rozliczenia podatkdw wynika rowniez z powyzszej zasady. Zarzuty
pozwanych bytyby uzasadnione jedynie wowczas, gdyby spoétdzielnia dysponowataby
informacja o wysokosci podatku przed uchwaleniem planu finansowego na dany rok.

Odréznienie powierzchni mieszkalnej w budynkach wielorodzinnych i powierzchni
catkowitej w domach jednorodzinnych przy naliczaniu réznych optat jest zasadne, gdyz
mieszkancy tych drugich mogag korzysta¢ z catej powierzchni swych budynkéw z
wyltgczeniem osob trzecich.

Prawidtowo biegta ustalita wysoko$¢ optat za miejsce postojowe. Niezrozumiate sg
natomiast zarzuty pozwanych, gdyz powinni oni ponosi¢ koszty utrzymania lokalu, w ktérym
znajdujg sie miejsca postojowe i ponosi¢ optaty za utrzymanie tego lokalu itozy¢ na fundusz
remontowy.

Whbrew twierdzeniom pozwanych biegta osobno rozliczyta zuzycie wody (rozliczane
kwartalnie) z kosztami jej podgrzania (rozliczane rocznie).

Wobec powyzszego Sad Okregowy uznat powoOdztwo za uzasadnione co do
WYSOKoSCI.

Powodztwo jest uzasadnione rowniez co do zasady ze wzgledu na skuteczno$c¢
zarzutbw naruszenia prawa materialnego - art. 4 ust. 11 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych i niezaleznie od zarzutéw apelacji - art. 4 ust. 3 tej ustawy. Dodac jedynie
nalezy, ze przepisy te majg zastosowanie do domow jednorodzinnych na podstawie art. 2 ust.
3 usm, nakazujacego stosowac¢ do nich przepisy ustawy dotyczace lokali.

Zgodnie z art. 4 ust. 314 usm od chwili postawienia domu do dyspozycji pozwanych
byli oni zobowigzani do uiszczania na rzecz spotdzielni optat, o ktérych mowa w ust. 1i 2
tego artykutu na pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach
przypadajgcych na jego dom oraz nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni.
Niewatpliwie przedmiotowy budynek jest eksploatowany przez pozwanych i generuje
okre$lone koszty, ktére powinni ponie$¢ pozwani.

Korzystajac z budynku pozwani spetniajg warunek okre$lony w art. 4 ust. 1, 3 i4 usm.
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Niezaleznie od powyzszego nie sposéb zgodzi¢ sie z Sadem Rejonowym, iz
pozwanym nie przystuguje ekspektatywa prawa rzeczowego wynikajgca z faktem przydziatu
na ich rzecz domu jednorodzinnego, réwnoznacznego z umowg zawartg przez nich ze
spotdzielnia, co jest jedng z przestanek roszczenia o zawarcie umowy 0 ustanowienie prawa
rzeczowego (por. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r., Il CZP
104/12). Przedwczesne wydaje sie przy tym rozstrzyganie na tym etapie, czy dotyczy to
prawa wilasnosci, czy ograniczonego prawa rzeczowego. Sam uptyw czasu od chwili
dokonania przydziatu nie moze skutkowac uznaniem, ze ekspektatywa taka wygasta, skoro
uzyskanie uzytkowania wieczystego nieruchomosci zalezy od powddki i m. st. Warszawy. Ich
zaniechania nie mogg skutecznie wptywac na istnienie roszczen oséb o ustanowienie prawa
do nieruchomosci, ktore nie majg wpltywu na powstanie w/w prawa. Strony aczy wiec
stosunek obligacyjny

Niewatpliwie natomiast nieruchomos$¢, na ktdérej wzniesiono budynek przydzielony
pozwanym wchodzi w sktad mienia spotdzielni jako przedmiot dzierzawy (inne prawo
majatkowe zaliczajgce sie do mienia spotdzielni w rozumieniu art. 44 kc). Dom
jednorodzinny pozwanych zostatl wiec wzniesiony na gruncie wchodzacym w skfad mienia
spbtdzielni, wobec czego nie jest wymagana osobna umowa pomiedzy spotdzielnig a
wiascicielem gruntu odno$nie zarzadzania nieruchomoscia (art. 1 ust. 5 usm).

Roszczenie powddki jest wiec rowniez zasadne co do wysokosci.

Wobec powyzszego Sad Okregowy uznat za zasadne roszczenie powddki za
wyjatkiem roszczenia odsetkowego, ktdrego bieg rozpoczyna sie od daty doreczenia odpisu
pozwu (art. 481 § 1kc).

Przy orzekaniu Sad Okregowy przeoczyt, iz powddka cofneta powoddztwo co do kwoty
743,40 zt wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w zwigzku z wptatg tej kwoty w grudniu 2014 r.
(k. 637).

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekt zgodnie z art. 386 § 1 kpc jak w sentencji,
orzekajac o kosztach postepowania na mocy art. 98 § 1 kpc (optata od apelacji i koszty
zastepstwa prawnego w instancji odwotawczej), nakazujac jednocze$nie S$ciagniecie od
pozwanych tymczasowo poniesionych kosztow postepowania w postaci wynagrodzenia

bieglej na mocy art. 2 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych.

Na oryginale wtasciwe podpisy

Za zgodnos$c¢

STARYZZY SEKRIfciwW



