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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 kwietnia 2021 roku
Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, Wydziat | Cywilny,
w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczacy: sedzia Aleksandra Orzechowska-Sobolewska
Protokolant: sekretarz sgdowy Monika Marjanska
po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2021 roku w Warszawie, na rozprawie sprawy

z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze™ w Warszawie
przeciwko Zbigniewowi Saracie, Zofii Maciejewskiej-Saracie
0 zapftate
1 oddala powodztwo;
2. nakazuje pobra¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - kasy Sadu Rejonowego dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie kwote 957,55 zt (dziewiecset piecdziesiat siedem
ztotych i piecdziesigt pie¢ groszy) tytutem zwrotu wydatkéw poniesionych

tymczasowo z rachunku Skarb

Na oryginale wiasciwe podpisy
Za zgodno$¢ z oryginatem Swiadczy

Bartosz KLij§



Sygn. akt IC 1486/18

Uzasadnienie

Pozwem z dnia 21 grudnia 2017 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg
w Warszawie wniosta 0 zasgdzenie na jej rzecz solidarnie od pozwanych Zbigniewa Saraty i
Zofii Maciejewskiej-Saraty kwoty 10.047,69 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz kosztami procesu wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze na podstawie przydziatu z 2001 r. pozwanym
przystuguje ekspektatywa spétdzielczego whasnosciowego prawa do domu rodzinnego wraz z
garazem w zabudowie szeregowej, potozonego przy ul. Lanciego 9b w Warszawie, na
zasadach wspoélnosci ustawowej majatkowej matzenskiej. Powod wskazat, ze pozwani sg z
powyzszego tytutu obowigzani do ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajagcych na ich lokale, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat na rzecz
powoda, zgodnie z postanowieniami statutu powoda. Powdd wskazat, ze pozwani uporczywie
nie uiszczaja w . optat. Zadanie pozwu obejmuje roszczenie z powyzszego tytutu za okres od
15 lipca 2017 r. do 15 grudnia 2017 r. {pozew k. 2-4).

Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa wskazujac, ze przydziat, na ktéry powotuje sie
powod, jest niewazny z mocy prawa, gdyz w chwili jego wydania Spotdzielnia nie miata
prawa wihasnosci gruntu pod budynkiem ani prawa uzytkowania wieczystego. Ponadto
pozwani wskazali, ze powdd nie przedstawit zadnych dokumentéw potwierdzajgcych
faktycznie ponoszone wydatki zwigzane z zamieszkiwanym przez pozwanych segmentem
przy ul. Lanciego 9b. Pozwani zakwestionowali prawidtowo$¢ dokonywanych przez powoda

naliczen optat eksploatacyjnych i funduszu remontowego, {sprzeciw od nakazu zaptaty k 46-

50).

Sad Rejonowy ustalit nastepujgcy stan faktyczny:

W dniu 23 sierpnia 1997 r. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg w
Warszawie zawarta ze Zbigniewem Saratg umowe, na podstawie ktorej zobowigzata sie do
wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej o powierzchni catkowitej
wraz z poddaszem uzytkowym i garazem wynoszacej 188,75 m2, zlokalizowanego na dziatce
0 powierzchni okoto 210 m2 potozonego w Warszawie przy ul. Lanciego. W powyzszej

umowie strony ustality, ze po dokonaniu przydziatbw doméw jednorodzinnych oraz po



przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztow budowy Spoétdzielnia przeniesie na
cztonkéw whasno$¢ przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatlek. (umowa z
zalgcznikami k 58-62).

Pozwani w dniu 20 kwietnia 2001 r. otrzymali przydziat ww. domu. W pkt 2 zatacznika
do przydziatu pozwani zobowigzali sie do uiszczania optat za uzytkowanie lokalu co miesigc
z gory do dnia 10 kazdego miesigca. Dom, ktoérego pozwani otrzymali przydziat,
posadowiony jest na dziatce ewidencyjnej nr 4/1 z obrebu 1-11-05 w Warszawie, stanowigcej
wiasno$¢ m.st. Warszawy. W dniu 2 pazdziernika 1997 r. powodowa Spoétdzielnia zawarta z
m.st. Warszawg umowe na 29-letnig dzierzawe ww. gruntu. Umowa zostata zawarta w
oparciu o uchwate nr 401 Rady Gminy Warszawa Ursyndw. Pismem z dnia 27 stycznia 1998
r,, skierowanym do Rady Gminy Warszawa Ursynéw, Wojewoda Warszawski stwierdzit, ze
ww. uchwata Rady Gminy Warszawa Ursyndw narusza prawo i wniost o reasumpcje tej
uchwaty. (przydziat k 14, zobowigzanie k 15, pismo Urzedu m.st. Warszawy k 51. umowa
dzierzawy k 63-65, pismo Wojewody Warszawskiego k. 66).

Dom jednorodzinny przy ul. Lanciego 8b w Warszawie ma powierzchnie 193,08 nrli
wchodzi w sktad nieruchomos$ci nr 9 zabudowanej segmentami jednorodzinnymi o ogdlnej
powierzchni 3.080,32 m2 Zgodnie z postanowieniami § 13 ust. 1 statutu Spotdzielni,
obowigzujacego od 20 maja 2015 r., do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie
opfat zgodnie z postanowieniami statutu obowigzani sg cztonkowie, ktorym przystugujg
spbtdzielcze prawa do lokali oraz osoby niebedacy czionkami, ktérym przystuguja
spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, (statut Spotdzielni k 16-21)

W dniu 12 grudnia 2016 r. Rada Nadzorcza powodowej Spétdzielni uchwalita Plan
gospodarczo-finansowy SM ,,Przy Metrze" na rok 2017. ktéry to dokument stanowit
Zakgcznik nr 1do uchwaty nr 25/2016 Rady Nadzorczej Spotdzielni. Zatgcznik nr 2 do ww.
uchwaty stanowito zestawienie wysokosci zmienionych stawek optat. (Plan gospodarczo-
finansowy SM ,,Przy Metrze” na rok 2017 k 22-37, 104-120, zestawienie wysokosci
zmienionych stawek optat k 37v-38, uchwata nr 25/2016 Rady Nadzorczej powodowej
Spétdzielni k. 103).

Powodowa Spotdzielnia naliczata pozwanym optaty za eksploatacje i utrzymanie domu
jednorodzinnego zgodnie z uchwatami rady nadzorczej powddki: nr 29/2017 z 29 maja 2017
r. oraz nr 12/2015 z 23 lutego 2015 r. Za okres od 15 lipca 2017 r. do 31 grudnia 2017

r. powod naliczyt pozwanym optaty w tacznej wysokosci 9.925,33 zt oraz odsetki za zwioke



w facznej kwocie 127.25 zk. Powyzsze naliczenie byto prawidtowe pod wzgledem
rachunkowym, tj. z uwzglednieniem stawek optat wynikajacych z ww. uchwat rady
nadzorczej Spoétdzielni i zgodnie z regulaminem Spotdzielni. (uchwala rady nadzorczej
Spétdzielni nr 29/2017 z 29 maja 2017 r. k 237-238, uchwala rady nadzorczej Spétdzielni nr
12/2015 z 23 lutego 2015 r. k 242, zalgcznik do deklaracji D-ZJ k 243-244, informacje o
wysokosci optat za lokal k 235, k 245, rozliczenie kosztéw zuzycia wody k 246, informacja
dla uzytkownikéw lokali mieszkalnych k 239. wniosek z zatgcznikiem k 240-241, karta
kontowa k 39, opinia pisemna biegtego sgdowego z zakresu spétdzielni mieszkaniowych i
zarzadzania nieruchomosciami k 214-226, ustna opinia uzupetniajaca biegtego sgdowego z
zakresu spotdzielni mieszkaniowych i zarzadzania nieruchomosciami ptyta k 354).

Pismem z dnia 21 listopada 2017 r. powdd wezwat pozwanych do zaptaty kwoty
8.409.03 zt (w tym 80,32 zt z tytutu odsetek) tytutem zalegtych optat za eksploatacje i
utrzymanie domu jednorodzinnego, w terminie 7 dni od doreczenia wezwania. Wezwanie
zostato doreczone pozwanym w dniu 28 listopada 2017 r. (wezwanie do zaptaty k 40, zpo k

40v).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o treS§¢ wyzej wymienionych
dokumentéw, uznajac te dowody za wiarygodne. W oparciu o dowdd z opinii biegtego
sadowego z zakresu spétdzielni mieszkaniowych i zarzgdzania nieruchomosciami Sad ustalit,
ze dokonane przez powoda naliczenia optat za eksploatacje 1 utrzymanie domu
jednorodzinnego byty prawidtowe pod wzgledem rachunkowym, tj. z uwzglednieniem stawek
optat wynikajacych z uchwat rady nadzorczej Spdtdzielni i zgodnie z regulaminem
Spotdzielni. W oparciu o powyzszy dowdd Sad nie poczynit natomiast ustalen faktycznych w
przedmiocie rzeczywistej wysokosci zadtuzenia pozwanych wobec powodowej Spétdzielni.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze Spotdzielnia nie przedstawita biegtemu dokumentacii
zrodtowej potwierdzajacej rzeczywiscie poniesione przez Spéitdzielnie koszty zwigzane z
eksploatacjg nieruchomosci zamieszkiwanej przez pozwanych oraz nieruchomosci wspdlnej.
W konsekwencji powyzszego zaniechania powoda, biegty nie dokonat poréwnania wynikdw
wyliczen ww. rzeczywiscie poniesionych kosztow z kosztami ustalonymi przez organy
Spotdzielni w uchwatach o naliczaniu optat. Tymczasem to whasnie na powyzszg okoliczno$¢
zostat dopuszczony dowod z opinii biegtego sadowego, co wynika wprost z sentencji
postanowienia Sgdu z dnia 10 wrze$nia 2018 r. (k. 187v). W ustnej opinii uzupetniajacej

biegly sadowy przyznat, ze nie ogladat zadnych faktur potwierdzajgcych koszty ponoszone



przez Spotdzielnie na utrzymanie nieruchomosci pozwanych i nieruchomosci wspélnej {piyta
k 354).

Sad Rejonowy zwazyt, co nastepuje:

Powddztwo podlega oddaleniu, jako nieudowodnione co do wysokosci.

W ocenie Sadu, powdd nie udowodnit zasadnosci naliczania od pozwanych
dochodzonych pozwem optat. Na poparcie zgdania pozwu Spétdzielnia przedstawita jedynie
kopie uchwat Rady Nadzorczej powoda w sprawie zmian optat eksploatacyjnych oraz karte
kontowa pozwanych, bedgce dokumentami prywatnymi w rozumieniu art. 245 k.p.c. Nalezy
podkresli¢, ze do wykazania wysokosci roszczenia powod byt zobowigzany dyspozycja
przepisow art. 6 k.c. oraz art. 232 k.p.c. Ponadto, zgodnie z utrwalonym orzecznictwem na
gruncie art. 4 ust. 8 u.s.m. ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany, ale tez wysokosci
zadanych optat w ogdle spoczywa na spotdzielni i to w kazdym procesie, w ktorym
obowigzany do uiszczania optat je zakwestionuje (vide: uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z 17.11.2004 r., sygn. akt IV CK 220/04).

W oparciu o catoksztalt zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego Sad uznat,
ze powod nie wykazal zasadnosci powddztwa. Odmiennego stanowiska w powyzszym
zakresie nie uzasadnia fakt przeprowadzenia na wniosek powoda dowodu z opinii biegtego
sagdowego na okoliczno$¢ weryfikacji prawidtowosci dokonanego przez Spotdzielnie
naliczenia zadtuzenia pozwanych w stosunku do powddki {postanowienie k. 187v). Jak juz
bowiem wskazano we wczesniejszej czesci niniejszego uzasadnienia, Spotdzielnia nie
przedstawita biegtemu dokumentacji Zrodtowej potwierdzajacej rzeczywiscie poniesione
przez Spoldzielnie koszty zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci zamieszkiwanej przez
pozwanych oraz nieruchomosci wspdlnej. Nie ulega przy tym watpliwosci, ze to powodowa
Spotdzielnia powinna wykaza¢ inicjatywe dowodowg w powyzszym zakresie - wynika to z
art. 6 k.c., a takze z tresci postanowienia Sadu o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego - Sad
polecit bowiem biegtemu zapoznanie sie w siedzibie Spétdzielni z dokumentami Zrodtowymi
dokumentujacymi rzeczywiscie poniesione przez Spotdzielnie koszty z tytutu eksploatacji
nieruchomosci (k. 187v). Podczas wizyty biegtego w siedzibie Spotdzielni, powod nie
przedstawit biegtemu zadnych faktur, zlecen, rachunkdw ani innych dokumentow Zrédtowych
potwierdzajacych wysokos¢ ponoszonych przez Spotdzielnie kosztow
eksploatacyjnych, zwigzanych z nieruchomoscig zamieszkiwang przez pozwanych. Na skutek
powyzszego biegly sporzadzit opinie ograniczajacy sie do weryfikacji prawidtowosci naliczen
optat od pozwanych wylgcznie pod wzgledem rachunkowym, przyjmujac za punkt



odniesienia optaty wyliczone w oparciu o stawki ustalone przez organy Spotdzielni.
Tymczasem przedmiotem sporu w niniejszej sprawie byto wihasnie to, czy powyzsze opfaty,
odgérnie narzucone pozwanym przez Spétdzielnie, odpowiadaty rzeczywiscie ponoszonym
przez Spotdzielnie wydatkom na nieruchomo$¢ pozwanych. Pozwani konsekwentnie
kwestionowali bowiem prawidtowos¢ powyzszych wyliczen, zarzucajac, ze naliczane przez
Spotdzielnie optaty sg ustalane w oderwaniu od realnie ponoszonych kosztéw.

Majac zatem na wzgledzie, ze powodowa Spdétdzielnia nie ztozyta do akt sprawy ani
nie przedstawita biegtemu w swojej siedzibie stosownych dokumentéw do analizy,
uniemozliwiajagc obiektywna weryfikacje zasadno$ci wysokosci naliczanych od pozwanych
opfat, Sad uznat, ze Spoétdzielnia nie udzwigneta spoczywajacego na niej w tej sprawie
ciezaru dowodu. W celu wykazania zasadnosci swojego roszczenia powod powinien wykazac
sie inicjatywg dowodowg polegajaca na ztozeniu do akt sprawy dokumentéw Zrodiowych
(ewentualnie przedstawieniu tych dokumentdw biegtemu w siedzibie Spdtdzielni)
umozliwiajgcych weryfikacje zgodnosci naliczonych od pozwanych optat z rzeczywistymi
kosztami ponoszonymi przez Spotdzielnie. Tymczasem powodowa Spoétdzielnia, po
zapoznaniu sie z pisemng opinig biegtego sgdowego, sporzadzong bez weryfikacji tresci
dokumentéw zrédtowych, o$wiadczyta, ze nie zgtasza zarzutéw do opinii (k. 267). Z uwagi
na zasade kontradyktoryjnosci procesu oraz fakt. ze powod jest reprezentowany przez
zawodowego petnomocnika, Sad uznat, ze w niniejszej sprawie nie byto podstaw do
dopuszczania dowodow przez Sad z urzedu.

Nalezy zaakcentowaC, ze analogiczne do powyzszego stanowisko co do ciezaru
dowodu w zakresie wysokos$ci roszczenia dochodzonego przez Spotdzielnie, zaprezentowat
Sad Okregowy w Warszawie V Wydziat Cywilny Odwotawczy w uzasadnieniu wyroku z
dnia 5 sierpnia 2020 r. wydanego w sprawie o sygn. akt V Ca 275/19, toczacej sie pomiedzy
tymi samymi stronami, co niniejsza sprawa, w przedmiocie takich samych roszczen
Spotdzielni wobec pozwanych, za inny okres. Uzasadniajgc uchylenie wyroku Sadu linstancji
uwzgledniajacego powddztwo Spdtdzielni w tamtej sprawie, Sad Okregowy wskazat, ze
»przedmiotem sprawy nie byto ustalenie, czy Spotdzielnia pobierata optaty zgodnie ze swoimi
uchwatami, lecz czy odpowiadaty one rzeczywistym kosztom eksploatacji. W orzecznictwie
nie budzi watpliwosci, ze cztonek spoétdzielni mieszkaniowej moze, w procesie wytoczonym
przeciwko niemu przez spotdzielnie o zaptate nalezno$ci z tytutu optat eksploatacyjnych,
kwestionowa¢ wysokos¢ tych optat na tej podstawie, ze zostaty one zawyzone w stosunku do
rzeczywistych kosztow eksploatacji (vide uchwata SN z 17 kwietnia 1989 r. lii CZP 29/89
oraz uchwata SN z 5 grudnia 1991 r. Il CZP 127/91). Obecnie taka mozliwos¢ zostata



zagwarantowana przez ustawodawce wprost w art. 4 ust. 8 u.s.m., z ktdérego wynika, ze
cztonkowie spoétdzielni oraz wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami spoétdzielni moga
kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej (...). Nie
budzi tez watpliwosci dalsza okoliczno$¢, ze w zwigzku z obowigzywaniem zasady
prowadzenia przez spotdzielnie mieszkaniowe dziatalnosci bezwynikowej (...) wysokos¢
opfat eksploatacyjnych obcigzajacych cztonka spétdzielni (wiasciciela lokalu niebedacego
cztonkiem spotdzielni) powinna by¢ powigzana z rzeczywista wysoko$cig wydatkéw
ponoszonych przez spétdzielnie na poszczegdlne lokale (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z
dnia 13 czerwca 1990 r. 11l CZP 31/90).” {wyrok SO z uzasadnieniem k 334-342).

Reasumujac powyzsze, Sad uznat, ze powodd nie udowodnit zasadnosci zadania
pozwu, albowiem nie wykazat, ze optaty, ktorym byli obcigzani pozwani odpowiadaty
rzeczywistym kosztom eksploatacji. Dlatego Sad oddalit powddztwo (pkt 1 wyroku).

Wobec nieudowodnienia przez powodke roszczenia co do wysokosci, Sad uznat za
zbedne badanie zasadnosci drugiego z podniesionych przez pozwanych zarzutow,
dotyczacego tego, ze z winy powodowej Spotdzielni od ponad 20 lat nie jest uregulowany
stan prawny domu, w ktorym zamieszkujg pozwani oraz gruntu, na ktérym dom ten jest
posadowiony.

Rozstrzygniecie w przedmiocie nakazania pobrania od powoda na rzecz Skarbu
Panstwa kwoty 957,55 zt (pkt 2. wyroku), stanowigcej wydatki poniesione tymczasowo z
rachunku Skarbu Panstwa na wynagrodzenie przyznane biegtemu sgdowemu za sporzadzenie
opinii w zakresie przekraczajagcym zaliczke uiszczong przez powoda, znajduje oparcie w
przepisach art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych w zwigzku z
art. 98 § 1i 83 k.p.c.

Na oryginale witasciwe podpisy
Za zgodnos$¢ z oryginatem Swiadczy
ZASTEPCA KIEROWNIKA SEKRETARIATU

Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie



