Sygn. akt: XXVII Ca 2476/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 stycznia 2022 roku

Sad Okregowy w Warszawie XX VII Wydzial Cywilny Odwotawczy w skladzie:
Przewodniczacy:  Sedzia SR (del.) Joanna Przanowska-Tomaszek

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2022 roku w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie

przeciwko Zofii Maciejewskiej-Sarata i Zbigniewowi Sarata

o0 zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie

z dnia 28 czerwca 2021 roku, sygn. akt II C 3471/16

I.  oddala apelacje;
II. nie obcigza pozwanych kosztami zastepstwa procesowego powoda w instancji

odwotawczej.



Sygn. akt: XXVII Ca 2476/21

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 kwietnia 2016 roku (data stempla pocztowego — 45), strona
powodowa Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie, zastepowana
przez radce prawnego (petnomocnictwo — k. 8) wniosta o zasadzenie na swoja rzecz solidarnie
od pozwanych Zbigniewa Saraty i Zofii Maciejewskiej-Sarata kwoty 13.084,23 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, Zze pozwanym przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego wraz z garazem w zabudowie szeregowej
przy ul. Lanciego 9 m. B3 w Warszawie. Podatla, iz pozwani nabyli ww. prawo przydzialem z
dnia 20 kwietnia 2001 roku, za$ pozwany Zbigniew Sarata jest cztonkiem spotdzielni. Strona
powodowa jako podstawe roszczenia wskazata tre$¢ art. 4 ust. 1 oraz ust. 6° ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, a takze § 8 ust. 1 statutu spoidzielni, zgodnie z ktérym
cztonek spoétdzielni jest obowigzany uiszcza¢ na biezaco, co miesigc z géry do dnia 10
miesigca oplaty na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokalu i
miejsca postojowego, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych, eksploatacja,
remontami i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spéldzielni, jak réwniez
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z dziatalno$cig spoteczna, oSwiatowa i kulturalng
prowadzong przez spoldzielnie, a nadto w zobowigzaniach spoéidzielni z innych tytuléw.
Strona powodowa powotala rowniez uchwaly Rady Nadzorczej nr 182/2015 z dnia 15
czerwca 2015 roku oraz uchwate nr 216/2015 z dnia 30 listopada 2015 roku. Pokreslita, ze
pozwani wykonuja zobowigzanie wobec strony powodowe] nieregularnie. Strona powodowa
dochodzita zaleglosci za okres od dnia 15 sierpnia 2015 roku do dnia 15 kwietnia 2016 roku.

(pozew - k. 2-5).

Nakazem zaptaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 12 maja 2016
roku, w sprawie o sygn. akt IT Nc 17172/16, Referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie uwzglednit w calosci zadanie objete pozwem.

(nakaz zaptaty — k. 46).

W sprzeciwie od ww. nakazu zaplaty, wniesionym w dniu 14 wrze$nia 2016 roku

(data stempla pocztowego — k. 82) pozwani Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska-Sarata



zaskarzyli przedmiotowy nakaz zaplaty w catosci oraz domagali sie oddalenia powddztwa i
zwrotu kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwani wskazywali na brak podstawy prawnej dochodzenia kwoty
objetej pozwem. Twierdzili, ze strona powodowa nie posiada tytulu prawnego do domu
zajmowanego przez pozwanych przy ul. Lanciego 9 m. B3 w Warszawie. Pozwani
podkreslili, iz wlascicielem gruntu jest Miasto Stoleczne Warszawa, a strona powodowa
zawarla z miastem umowe dzierzawy. W zwigzku z tym za$, ze stronie powodowej nie
przystuguje tytul prawny to w stosunku do pozwanych nigdy nie powstalo spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do segmentu.

(sprzeciw od nakazu zaptaty - k. 48-52v).

Pismem procesowym z dnia 12 grudnia 2016 roku (data stempla pocztowego — k.
135), strona powodowa podtrzymata dotychczasowe stanowisko w sprawie. Wskazala, ze
pozwanym przystuguje ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego i odwolala sie do
uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, sygn. akt III CZP 104/12, w ktorej
wskazano, iz spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym
na gruncie, do ktérego spoidzielni nie przystluguje wilasnos¢ ani uzytkowanie wieczyste
stanowi ekspektatywe tego prawa. Strona powodowa powotala sie takze na podobne wyroki
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 kwietnia 2015 roku, sygn. akt I ACa 1485/14 oraz
Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 12 sierpnia 2016 roku, sygn. akt V Ca 3614/15.
Strona powodowa przyznala, Ze nie posiada tytulu prawnego do nieruchomosci,
nieruchomo$¢ jest natomiast przedmiotem umowy dzierzawy. Ponosita, iz podejmuje
dzialania majace na celu uzyskanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu, przy czym
przeszkoda jest tu spor z Miastem Stotecznym Warszawa, dotyczacy zaleglosci z tytulu
czynszu dzierzawnego. Strona powodowa twierdzila tez, Ze zgodnie z prawem spotdzielczym
ma obowigzek administrowania i zarzadzania nieruchomoscia. Okoliczno$¢ niedysponowania
przez strone powodowq rzeczywistym prawem do gruntu nie ma wplywu na zakres jej
uprawnien w stosunku do pozwanych.

(pismo procesowe z dnia 12 grudnia 2016 roku — k. 103- 115).

Pismem procesowym z dnia 24 stycznia 2017 roku (data prezentaty — k. 138) pozwany
podtrzymat swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie.

(pismo procesowe z dnia 24 stycznia 2017 roku — k. 138- 143).

Wyrokiem wydanym w dniu 28 czerwca 2021 roku, w sprawie o sygn. akt II C
3471/16, Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie zasadzit od pozwanych

solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 12.891,15 z} wraz z odsetkami ustawowymi od



dnia 26 kwietnia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i odsetkami ustawowymi za
opoznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaptaty (pkt I); oddalit powddztwo w
pozostatym zakresie (pkt II); zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej
kwote 5.151,00 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania (pkt III) oraz nakazal pobra¢ od
pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa- Sagdu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie kwote 3.456,00 zt tytulem zwrotu wydatkow wylozonych tymczasowo ze
Srodkéw Skarbu Panstwa (pkt IV).

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazatl m.in., iz w niniejszej sprawie bezsporne bytlo,
ze pozwani otrzymali przydzial domu jednorodzinnego w powodowej Spoldzielni oraz, ze
dysponujg nim i zamieszkujg w nim od wielu lat. Podal, iz pozwany Zbigniew Sarata jest
czlonkiem spoldzielni. Zdaniem Sadu I instancji nie bylo tez sporne, ze powodowej
Spotdzielni nie przystuguje do nieruchomosci, na ktérej wybudowano dom pozwanych prawo
wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego. Spotdzielnia jest jedynie dzierzawca gruntu.
Sad Rejonowy wskazal, iz spor dotyczyt jedynie kwestii czy strona powodowa, nie posiadajqc
innego tytulu prawnego poza umowa dzierzawy do gruntu, na ktérym zostal posadowiony
dom pozwanych moze domagac sie od nich optat eksploatacyjnych na podstawie przepisow
prawa spotdzielczego. Sad I instancji stwierdzil, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spoéldzielniach mieszkaniowych, czlonkowie spétdzielni, ktérym
przystuguja spotdzielcze prawa do lokali sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwiazanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomos$ci w czes$ciach przypadajacych na ich
lokale, z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, przez
uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami statutu. W my$l za$ art. 4 ust. 1' ww. ustawy,
osoby niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnoSciowe prawo
do lokalu sa obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i
utrzymaniem nieruchomos$ci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczenie optat na takich
samych zasadach jak czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5 (pozytki i przychody z
nieruchomos$ci wspolnej). Sad Rejonowy podkreslil, ze stosownie do art. 4 ust. 3 i 4 ww.
ustawy, od chwili postawienia domu do dyspozycji pozwanych obowigzani sg oni uiszczac na
rzecz powoda optaty, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 lub 2 na pokrycie kosztow zwigzanych z
eksploatacja lub utrzymaniem nieruchomosci w czeSci przypadajacej na ich lokal,
eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowiagcych mienie spétdzielni przez uiszczenie
optat zgodnie z postanowieniami statutu — w zakresie wydatkdw zwigzanych z eksploatacjq i

utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spo6tdzielni, ktére sa przeznaczone do



wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.
Zgodnie z art. 6 ww. ustawy, roznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci, a przychodami z optat zwieksza odpowiednio przychody lub koszty w roku
nastepnym. Zgodnie z art. 6 ust. 3 ww. ustawy, spoldzielnia tworzy fundusz na remonty
zasobow mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowigzek $wiadczenia na fundusz dotyczy cztonkéw spotdzielni,
wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spoidzielni oraz oséb niebedacych cztonkami
spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze wihasnosciowe prawa do lokali. Sad I instancji
zwazyl, iz zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, wyrazonym w uchwale z dnia 24
maja 2013 roku, sygn. akt III CZP 104/12, spoéidzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktorego spdldzielni nie przystuguje
wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa. Ekspektatywa
pozostaje aktualna takze wowczas, gdy doszto miedzy czlonkiem i spotdzielniag mieszkaniowa
do zawarcia umowy (wydania przydzialu) zmierzajacej do ustanowienia spotdzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu w sposob bezposredni. Sad Najwyzszy podkreslit w
uzasadnieniu tej uchwaty, Ze na gruncie przepisow ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
niedopuszczalne bylo skuteczne ustanowienie spoéldzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu jesli spétdzielni nie przystugiwat tytul prawny do gruntu w postaci prawa wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego. Sad Rejonowy stwierdzil, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze
pozwanym nie przystuguje zaden tytut prawny do zajmowanego domu, pomimo uzyskania od
spoldzielni przydzialu domu jednorodzinnego, bowiem takim tytulem jest wlasnie
ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego. W ocenie Sadu I instancji, stusznie wskazat
Sad Najwyzszy, iz sytuacja pozwanych, ktorzy uzyskali od spoéidzielni przydzial domu
jednorodzinnego w sytuacji, gdy spétdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci ani prawo
uzytkowania wieczystego jest analogiczna do sytuacji uprawnionych zmierzajacych do
uzyskania spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie procedury
transformacyjnej, tj. przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosSciowe.
Sad Rejonowy podkreslil, ze brak prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego powodowej
Spoétdzielni nie oznaczal ani niewaznoSci umowy o wybudowanie domu jednorodzinnego
zawartej przez strone powodowq z pozwanymi, ani przydzialu domu. Brak prawa wtasnoSci
gruntu lub uzytkowania wieczystego spowodowalo powstanie po stronie pozwanych
ekspektatywy wlasno$ciowego prawa do domu jednorodzinnego. Sad I instancji wskazal, iz
ekspektatywa jest prawem podmiotowym, zbywalnym i dziedzicznym, a zatem strona

powodowa miata prawo dokonac¢ przydziatu domu jednorodzinnego na rzecz pozwanych, na



warunkach wiasnosciowego spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego. Wobec braku
tytutu prawnego rzeczowego gruntu spotdzielnia miata mozliwos¢ przekaza¢ pozwanym dom
w ramach stosunku obligacyjnego zwigzanego z posiadaniem domu, ktéry odpowiadat tresci
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego. Zdaniem Sadu
Rejonowego pozwani sg zatem réwniez zobowigzani do ponoszenia kosztow utrzymania
domu jednorodzinnego usytuowanego przy ul. Lanciego 9 m. B3 w Warszawie, analogicznie
jak osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zgodnie z treScia
art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Sad I instancji podkreslil, Ze przekazany
pozwanym dom jest stale eksploatowany, wobec czego generuje koszty, do ktorych pokrycia
zgodnie z ustawq i ze statutem Spoétdzielni zobowigzani sq pozwani. Pozwani nie zaskarzyli
zadnej z uchwal Spétdzielni, majacej istotne znaczenie dla obowiazku zaptaty w niniejszej
sprawie. W Swietle powyzszego, Sad Rejonowy stwierdzil, iz roszczenie strony powodowej
byto zasadne. W ustaleniu wysokosci dochodzonego roszczenia, Sad I instancji opart sie na
opinii bieglego oraz ustnej opinii uzupelniajacej Witolda Bosek, ktory wyliczyl nalezne
stronie powodowe]j oplaty eksploatacyjnego. W konsekwencji, Sad Rejonowy zasadzit
solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej kwote 12.891,15 zt wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 26 kwietnia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i odsetkami
ustawowymi za opoOznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaptaty, zas dalej idace
powodztwo — w zakresie kwoty 193,08 zt — oddalil. Roszczenie odsetkowe znalazto swoja
podstawe prawna w art. 481 k.c. O kosztach procesu, Sad I instancji orzekt na podstawie art.
98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnosSci za wynik sprawy. Ponadto, Sad Rejonowy w
oparciu o tres¢ art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach w sprawach cywilnych nakazat pobrac
solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie kwote 3.456,00 zt tytutem wydatkéw poniesionych tymczasowo ze
srodkow Skarbu Panstwa na poczet wynagrodzenia bieglego.

(wyrok — k. 445; uzasadnienie wyroku — k. 450-453).

Apelacje od przedmiotowego orzeczenia wnies$li pozwani, zaskarzajac je w czesci, t.
w zakresie pkt I, II oraz IV. Apelujacy zarzucili ww. wyrokowi naruszenie:

1. przepisOw prawa materialnego, tj. art. 244 § 112 k.c. w zw. z art. 245 k.c. w zw. z art.
204, 213 oraz 232 ustawy — prawo spéldzielcze oraz art. 17' ust. 1-3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (z uwzglednieniem okresow, w  ktorych
obowigzywaly), poprzez przyjecie, zZe Spoldzielnia (pomimo braku prawa
wiasnosci/uzytkowania  wieczystego) mogla  ustanowi¢  ekspektatywe do

ograniczonego prawa rzeczowego w postaci spotdzielczego wlasnoSciowego prawa w



ramach domu (i gruntu) nalezacych do Gminy (gminnego zasobu nieruchomosci), a
tym samym uznanie, ze pozwani posiadali tytu} prawny do domu w okresie
obejmujacym dochodzone roszczenia (str. 6 uzasadnienia wyroku: ,,Brak jest podstaw
do przyjecia, Zze pozwanym nie przyshuguje zaden tytut prawny do zajmowanego
domu, pomimo uzyskania od spoétdzielni przydzialu domu jednorodzinnego. Takim
tytutem jest wlasnie ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego.”);

przepis6w prawa materialnego, tj. art. 4 ust. 1, 1', 2, 3, 4 oraz art. 6 ust. 1 u.s.m., jak
réwniez art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6 Statutu Spoéidzielni (z uwzglednieniem
okresow, w ktorych obowigzywaly), jak rowniez: art. 48 i art. 235 ust. 1 k.c.; art. 24
ust. 1, art. 185 ust. 2 oraz art. 186a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze
art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminnym i o zmienia kodeksu cywilnego; art. 1 ust. 5 i art. 40 u.s.m., poprzez ich
bledne zastosowanie i przyjecie, ze pozwani posiadali w okresie obejmujacym
roszczenie tytut do domu, a tym samym byli zobowigzani do uczestniczenia w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w
czesciach przypadajacych na ich dom, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z postanowieniami
Statutu, pomimo tego, ze pozwani nie posiadaja tytulu do domu (niewaznosc
przydziatlu w zwiazku z brakiem tytulu prawnorzeczowego do gruntu i budynku przez
Spotdzielnie);

przepisow prawa materialnego, tj. art. 4 w zw. z art. 6 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 1 ust.
315 u.s.m., jak rowniez art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6 Statutu Spotdzielni (z
uwzglednieniem okresow, w ktorych obowiazywaly), jak rowniez: art. 48 i art. 235
ust. 1 k.c.; art. 24 ust. 1, art. 185 ust. 2 oraz art. 186a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a takze art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmienia kodeksu cywilnego; art. 1 ust. 5 i art.
40 u.s.m., poprzez ich bledne zastosowanie i przyjecie, ze pozwani posiadali w okresie
obejmujacym roszczenie tytut do domu, a tym samym pozwanych obejmowat
obowiazek Swiadczenia na fundusz remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w
ktorym zamieszkujg pozwani nie stanowi mienia Spoéldzielni i tym samym nie
wchodzi w zakres jego zasobow mieszkaniowych (jest to gminny zaséb
nieruchomosci), a nadto pozwani nie posiadajq tytutu prawnego do domu (niewazno$¢
przydzialu w zwigzku z brakiem tytulu prawnorzeczowego do gruntu i budynku przez

Spétdzielnie);



4. przepisow postepowania majacych istotny wplyw na treS¢ orzeczenia, a mianowicie
art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzecznosc istotnych ustalen Sadu I instancji z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajaca na przyjeciu, ze: (1) ,,20 kwietnia 2001
roku pozwanym zostat przydzielony dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej
wraz z garazem o powierzchni uzytkowej 195 m? (...)” [str. 2 uzasadnienia]; (2) ,,Brak
jest podstaw do przyjecia, ze pozwanym nie przystuguje zaden tytul prawny do
zajmowanego domu, pomimo uzyskania od spéldzielni przydzialu domu
jednorodzinnego. Takim tytulem jest wilasnie ekspektatywa prawa do domu
jednorodzinnego” [str. 6 uzasadnienia]; ponadto Sad nie ustalil faktu istotnego dla
rozstrzygniecia sprawy, tj. faktycznej wysokosci roszczenia Spétdzielni (ktéra go nie
wykazala, strona powodowa oraz biegly opierali sie jedynie na uchwatach Spoétdzielni,
ale nie zostaly zbadane zadne dokumenty ksiegowe dotyczace rzeczywistych kosztow
ponoszonych przez strone powodowa);

5. przepisow postepowania majacych istotny wptyw na treS¢ orzeczenia, a mianowicie
art. 233 8 1 k.p.c. poprzez sprzecznosc istotnych ustalen Sadu I instancji z materialem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajaca na przyjeciu za prawidlowe rozliczenie
wskazane przez bieglego sadowego pomimo licznych bledow metodologicznych,
rachunkowych i faktycznych wskazywanych przez pozwanych, ktére nie zostaly
uwzglednione. Ponadto, biegly nie oparl sie na kosztach rzeczywistych, tylko na
uchwatach RN- tak wiec nalezy wskaza¢, ze Spoldzielnia w istocie nie wykazala
wysokosci roszczenia;

6. przepiséw postepowania majacych istotny wplyw na treS¢ orzeczenia, a mianowicie
art. 232 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie z wiasnej inicjatywy przez Sad dowodu z
opinii innego bieglego pomimo oczywistych btedéw opinii bieglej sadowej;

7. przepisOw postepowania majacych istotny wptyw na treS¢ orzeczenia, a mianowicie
art. 278" k.p.c. w zw. z art. 9 ustawy z dnia 04 lipca 2019 roku o zmianie ustawy-
Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych innych ustaw (zgodnie z ktorym:
,DO0 spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w Zycie niniejszej
ustawy stosuje sie przepisy ustaw zmienianych w art. 1 i art. 5, w brzmieniu nadanym
niniejsza ustawa”) poprzez jego niezastosowanie w odniesieniu do opinii biegtej
sadowej Gabrieli Rudnickiej, na ktéra powolali sie pozwani;

8. przepiséw prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie — Sad nie
wzial pod uwage, ze z wylacznej winy strony powodowej pozwani nie uzyskali prawa

wiasnosci do segmentu pomimo, zZe uiscili wkiad budowlany. Z wyrokéw SO i SA w



sprawie z powodztwa Spotdzielni przeciwko m.st. Warszawa wynika, ze uzyskanie

tytulu prawnorzeczowego przez strone powodowaq jest niemozliwe i wynika to z jej

razacych zaniedban. W takiej sytuacji powolywanie sie przez Spoéldzielnie na art. 4

ust. 4 w zw. z ust. 1 u.s.m. i Zadanie od pozwanych ponoszenia kosztow, ktérych nie

musieliby uiszcza¢, gdyby nie fakt, ze z winy Spétdzielni od wielu lat nie uzyskali
tytulu wlasnosci do segmentu, stanowi ewidentne naduzycie prawa podmiotowego
oraz naruszenie zasad wspotzycia spotecznego.

Podnoszac powyzsze zarzuty, apelujacy wniesli:

- 0 zmiane wyroku w zakresie zaskarzonych punktéw i tym samym orzeczenie co do istoty
sprawy, poprzez oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od strony powodowej
solidarnie na rzecz pozwanych zwrotu kosztow postepowania w I instancji oraz zasadzenie
zwrotu kosztow postepowania w II instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego zgodnie
z oS$wiadczeniem pozwanych o faktycznie poniesionych kosztach, zgodnie z § 16
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnosci adwokackie (tj.
3.600,00 zt + VAT= 4.428,00 zt brutto);

- ewentualnie o uchylenie wyroku w zakresie zaskarzonych punktéw i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania w tym zakresie przez Sad I instancji oraz zasadzenie od strony
powodowej solidarnie na rzecz pozwanych zwrotu kosztow postepowania w I instancji oraz
zasadzenie zwrotu kosztow postepowania w II instancji, w tym kosztow zastepstwa
procesowego zgodnie z oswiadczeniem pozwanych o faktycznie poniesionych kosztach,
zgodnie z § 16 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoSci
adwokackie (tj. 3.600,00 zt + VAT= 4.428,00 z} brutto).

(apelacja — k. 460- 476).

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosta o jej oddalenie, jako bezzasadnej
oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz strony powodowej zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

(odpowiedz na apelacje — k. 623- 626v).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastlugiwata na uwzglednienie.

Sad Okregowy podzielit i przyjat za wiasne zaréwno dokonane przez Sad Rejonowy
ustalenia faktyczne, jak i prawng ocene tych ustalen wskazana w pisemnych motywach
orzeczenia. Zdaniem Sadu II instancji zawarte w apelacji zarzuty nie mogly skutkowac

wzruszeniem zaskarzonego wyroku, bowiem odpowiadat on prawu.



WskazaC trzeba, Ze w niniejszym postepowaniu pozwani konsekwentnie
kwestionowali obowiazek ponoszenia przez nich optat, o ktérych mowa w art. 4 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.). Przedmiotowa
sprawa nie pozostawala jednak w zwigzku z prawidlowoScia wykonania przez strone
powodowa umowy zawartej z pozwanymi w dniu 23 sierpnia 1997 roku. Dlatego tez, zarzuty
apelujacych pozostajace w zwigzku z realizacja tej umowy, w kontekScie przeniesienia na
pozwanych prawa wiasnos$ci zajmowanego przez nich domu jednorodzinnego byty nieistotne
dla oceny zasadnosci niniejszego powddztwa.

Sad Okregowy zwazyl, iz roszczenie pozwu uzasadnialy regulacje ustawowe, a takze
uksztaltowane poglady judykatury, ktére nakazujq ,,utomny” tytut prawny do nieruchomosci
wybudowanej przez powodowa Spotdzielnie za srodki wylozone przez pozwanych, traktowac
jako ekspektatywe prawa do domu jednorodzinnego (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
24 maja 2013 roku, sygn. akt IIT CZP 104/12). W rezultacie pozwani winni ponosi¢ optaty
analogiczne do tych, ktére ponoszone sg przez osoby dysponujace spotdzielczymi
wlasnoSciowymi prawami do lokali, znajdujagcymi sie w zasobach spéldzielni. W mysl
bowiem art. 4 ust. 4 u.s.m., wlasciciele lokali niebedacy cztonkami spo6tdzielni sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspdélnych. Sa oni réwniez obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spdldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Zgodnie z art. 2 ust. 3 u.s.m. do
domow jednorodzinnych stosuje sie przepisy ustawy dotyczace lokali.

Sad II instancji podzielit stanowisko wyrazone w uchwale siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, sygn. akt III CZP 104/12 zgodnie, z ktérym
niedopuszczalne jest skuteczne tworzenie spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
(prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej) w razie nieprzystugiwania
spotdzielni mieszkaniowej wlasnosci (wspotwlasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania
wieczystego, zarowno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa, na podstawie
umowy czlonka ze spoldzielnia (wczesniej, tzw. przydziatu), jak i wskutek przeksztalcenia
spoldzielczego lokatorskiego prawa w spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu. Zatem
spotdzielnia nie legitymujac sie tytutem wlasnosci, ani uzytkowaniem wieczystym gruntu nie
mogla takiego prawa rzeczowego skutecznie ustanowic¢ na rzecz pozwanych. Niemniej jednak
w ww. uchwale wskazano takze, iz negacja prawnego sposobu ustanawiania spotdzielczego

wiasnosSciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa rzeczowego - na podstawie art. 6



ustawy z dnia 18 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy on spoldzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw - nie oznaczala eliminacji wykladni tego przepisu,
ktéra nie naruszataby ogoélnych regul ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych i tym
samym regul 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.
wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2003 roku, sygn. akt P 3/3;
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 roku, sygn. akt III CZP 30/77;
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 roku, sygn. akt V. CRN 212/01).
Dodatkowo, jak podkreslit Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 21 kwietnia 2015
roku, sygn. akt I ACa 1485/14 - powstanie ograniczonego prawa rzeczowego z reguly
wymaga zachowania okreSlonego przebiegu zdarzen prawnych rozlozonych w czasie.
Problem polega na tym, kiedy mozna mowi¢ o prawnym uksztalttowaniu 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 byc¢
objety ochrong prawng. Pierwsze zdarzenia - wniosek i umowa - moga prowadzi¢ do
uksztaltowania sie ekspektatywy spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a dalsze -
doprowadzajace do uzyskania tytulu prawnego - powinny by¢ oceniane jako przewidziane ex
lege ,ostatnie ogniwo” przesadzajace mozliwos¢ definitywnego uformowania sie
omawianego prawa rzeczowego. Niemozno$¢ pelnej konsumpcji prawa rzeczowego -
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu, oznacza, Ze istnieje nieco stabsza jego
forma w postaci ekspektatywy tego prawa. Ma ona charakter prawa majatkowego,
zbywalnego i dziedzicznego, dla ktdrego jedynie nie mozna zalozy¢ ksiegi wieczystej.
Konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze wéwczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i
spoldzielnia mieszkaniowa do zawarcia umowy (wydania przydzialu) zmierzajacej do
ustanowienia spotdzielczego wilasnoSciowego prawa do lokalu w sposéb bezposredni, poza
procedurg transformacyjng. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest tozsama z sytuacja
prawna uprawnionych zmierzajacych do uzyskania spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do
lokalu na skutek przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a roznice
dotycza tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych sytuacji.
Uwagi wymagalo jednoczes$nie, iz przed wprowadzeniem ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych oraz podjeciem uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, sygn.
akt III CZP 104/12, dochodzilo do akceptacji czynnoSci zmierzajacych do ustanowienia

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz cztonka spétdzielni w



umowie o przydziat lokalu lub w wyniku przeksztalcenia w to prawo juz istniejacego
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, takze wowczas, gdy nie doszlo jeszcze do
definitywnego uregulowania tytulu prawnorzeczowego spoidzielni mieszkaniowej do
posiadanej przez nig nieruchomosci (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994
roku, sygn. akt III CZP 73/94). Nadto, potrzeby obrotu prawnego i mozliwos¢ uzyskania
kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigZzajagcym omawiane prawo
rzeczowe (art. 65 ust- 2 u.k.w.h.) prowadzily do wystepowania z wnioskami o zakladanie
odrebnych ksiag wieczystych dla spotdzielczego wilasnoSciowego prawa do lokalu, mimo
braku tytulu wiascicielskiego lub quasi wilascicielskiego do gruntu (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 roku, sygn. akt III CZP 73/94; uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 28 wrzesnia 1994 roku, sygn. akt I[II CZP 121/94).

Watpliwosci nie ulegalo, iz strona powodowa zaréwno w chwili przydziatu, jak i
obecnie nie jest wilascicielem, ani tez uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym
posadowiony jest dom jednorodzinny pozwanych. Powodowa Spotdzielnia jest dzierzawca
przedmiotowego gruntu, za$ prawo to jako nienalezace do praw rzeczowych nie mogto by¢
obcigzone spoéidzielczym wilasnoSciowym prawem do domu jednorodzinnego. W
konsekwencji przydzial domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej wydany pozwanym
byl nieskuteczny, lecz nie byl niewazny, bowiem pozwanym przystuguje obecnie
ekspektatywa odrebnej wlasnosci. W ocenie Sadu II instancji zalozenie istnienia
ekspektatywy prawa stanowi jedyna i shuszng konstrukcje prawna, umozliwiajaca w
przysztosci uregulowanie sytuacji prawnej osob, ktore nabyly w dobrej wierze tego rodzaju
,2ulomne” prawo do lokalu. To z kolei umozliwialo stosowanie przepiséw ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, w tym rowniez art. 4 u.s.m. — w czasie oczekiwania na
przeksztalcenie ekspektatywy w prawo docelowe. Na pozwanych spoczywal réwniez
obowigzek uiszczenia optat na fundusz remontowy, stosownie do tresci art. 6 ust. 3 u.s.m.
Spétdzielnia ponosi koszty gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, zarzadzania jej
mieniem, ktore stanowia wlasnos$¢ i inne prawa majatkowe (art. 44 k.c.), do ktorych zaliczy¢
trzeba réwniez dzierzawe.

Uwagi wymagato, ze strona powodowa co prawda nie dysponuje prawem rzeczowym
do gruntu, na ktérym polozony jest segment pozwanych, jednakze posiada prawo do
wylacznego korzystania z tej nieruchomos$ci, na mocy umowy dzierzawy. Gmina
wydzierzawita powodowej Spotdzielni grunt pod zabudowe mieszkaniowa, w celu pobrania z
tego tytulu pozytkéw. Jednoczesnie zauwazyc trzeba, ze strona powodowa pozostaje w sporze

sagdowym z wiascicielem przedmiotowego gruntu — co do wysokosci czynszu dzierzawnego —



co stanowi przeszkode w ustanowieniu na rzecz powodowej Spdldzielni prawa uzytkowania
wieczystego. Strona powodowa zatem nieustannie zmierza do uzyskania prawnorzeczowego
tytulu prawnego do nieruchomosci. Nie sposob uzna¢, iz brak prawnorzeczowego tytulu do
gruntu wyklucza po stronie powodowej uprawnienie do administrowania terenem, na ktérym
znajduje sie osiedle doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz, ze powodowa
spotdzielnia nie moze dochodzi¢ zwrotu poniesionych kosztow — w proporcji przypadajacej
na dzialtke zajmowana przez pozwanych. Zdaniem Sadu Okregowego takie rozliczenia sa
dokonywane identycznie, jak w przypadku dysponentéw lokali mieszkalnych znajdujacych
sie w zasobach spoéidzielni - przy uwzglednieniu odrebno$ci wynikajacych ze specyfiki
zamieszkiwania w domu jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, potozonym na dzialce
dzierzawionej przez strone powodowa, wchodzacej w sklad wiekszego osiedla
mieszkaniowego, generujacego okreslone koszty. Zas kwestionowanie obowigzku ponoszenia
tych kosztow przez mieszkancow zasobow powodowej Spoéidzielni jest bezpodstawne do
momentu, w ktorym ze struktur spoldzielni mieszkaniowej nie nastgpi wyodrebnienie
nieruchomosci, na ktorej potozony jest dom pozwanych.

Podkresli¢ trzeba, ze wysokos¢ zadhizenia pozwanych za okres objety pozwem
ustalono na podstawie pisemnej opinii biegtego. Biegly sagdowy w ustnej opinii uzupetniajacej
ztozonej na rozprawie w dniu 01 paZdziernika 2020 roku odniést sie szczegétowo do
zglaszanych przez pozwanych zarzutow, zas Sad Rejonowy prawidlowo uznat te wyjasnienia
za wyczerpujace i wystarczajace do wydania rozstrzygniecia. Bez watpienia opinia bieglego,
jak kazdy inny srodek dowodowy podlega ocenie Sadu, ktéry ocenia ja pod wzgledem
rzetelnosdci, spodjnosci, fachowosci i logiki wywodu. Oceniajac opinie bieglego Sad
uwzglednia takie kryteria jak podstawy teoretyczne, poziom wiedzy bieglego, stopien
stanowczosci wyrazonych ocen, spos6b motywowania sformutowanego stanowiska, czy tez
zgodnos¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Wilasnie wedlug tych kryteriow Sad I
instancji ocenit opinie bieglego sadowego — Witolda Bosek uznajac, ze opinia zostala
sporzadzona zgodnie z postanowieniem Sadu i w sposob prawidlowy. Wskaza¢ nalezalo, iz
biegly w ustnej opinii uzupehiajacej wyraznie podkreslil, Ze w celu sporzadzenia opinii w
niniejszej sprawie udat sie przynajmniej pie¢ razy do siedziby powodowej Spotdzielni, gdzie
udostepniono mu wszystkie dokumenty, o ktére sie zwracat — a ktdre to byly mu niezbedne do
wydania rzeczonej opinii.

W ocenie Sadu II instancji biegly przekonujaco uzasadnit swoje stanowisko i logicznie
argumentowat wnioski koncowe. W konsekwencji podniesione w apelacji zarzuty, dotyczace

opinii bieglego nie mogly zosta¢ uznane za zasadne.



Wbrew twierdzeniom apelujacych - winni oni takze ponosi¢ koszty zwigzane z
funduszem remontowym. Zgodnie bowiem z trescig art. 4 ust. 11 u.s.m., wiasciciele lokali
niebedacy cztonkami spétdzielni (analogicznie osoby majace ekspektatywe takiego prawa) sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych nie tylko z eksploatacja i
utrzymaniem ich lokali, ale i eksploatacja oraz utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. Sq
oni rowniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu. Wobec tego
pozwani byli zobowigzani do uiszczania optat na ten fundusz, nie tylko bezposrednio
zwiazanych z zamieszkiwanym przez nich domem, ale z nieruchomoscig wspélng. Srédki na
funduszu czesto gromadzone sg przez dluzszy okres, na potrzeby przeprowadzenia remontu w
szerszym zakresie, a zatem nie musza wiec by¢ wykorzystywane na biezaco, w krétkim
przedziale czasowym, a co wiecej, konkretne decyzje i zasady dofinasowania poszczegélnych
nieruchomosci stanowia autonomiczne uprawnienie wtasne spoétdzielni jako zarzadcy, ktorej
indywidualne decyzje moga zosta¢ poddane kontroli sadowej, badZ w trybie art. 42 prawa
spotdzielczego, 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 wlasnosci lokali (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 15 marca 2013 roku, sygn. akt I ACa 1028/12).

Chybione byly takze zarzuty apelujacych zwigzane z pominieciem treSci opinii
bieglego, sporzadzonej na potrzeby innego procesu. Sad 1 instancji przeprowadzit
samodzielnie niezbedne postepowanie dowodowe, uzyskujac fachowa opinie bieglego,
dotyczaca wyliczenia kosztow naleznych od pozwanych, za okres objety pozwem.
Powyzszego nie mogla zastapi¢ opinia wydana w innej sprawie, w zupeklie innych
okolicznosciach faktycznych.

Dodatkowo, Sad Okregowy uznal, iz brak byto rowniez podstaw do zastosowania w
przedmiotowej sprawie treSci art. 5 k.c. Zaaprobowanie zarzutu naduzycia prawa
podmiotowego oznacza, ze w konkretnych okolicznosciach faktycznych, przyznane norma
prawna istniejace prawo podmiotowe zostaje zakwalifikowane jako wykonywane bezprawnie
i w rezultacie nie podlega ochronie. Przepis art. 5 k.c. ma wyjatkowy charakter, ktorego
zastosowanie prowadzi do ograniczenia praw i musi by¢ wykladany precyzyjnie oraz
stosowany ostroznie i w wyjatkowych sytuacjach. W niniejszym postepowaniu nie sposob
postawi¢ stronie powodowej zarzutu naduzycia prawa, bowiem dochodzila ona faktycznie

poniesionych kosztow zarzadu mieniem i utrzymania nieruchomosci spotdzielni. Obowigzek



ponoszenia czeSci tych kosztéw przez pozwanych nie narusza zadnych ich praw, za$
roszczenie powodowej Spotdzielni nie wykazuje zadnych cech bezprawnosci.

Uwzgledniajac powyzsze, Sad Okregowy stwierdzil, iz apelacja oraz zgloszone w niej
zarzuty nie mogly skutkowa¢ wzruszeniem zaskarzonego wyroku, ktéry to odpowiadat prawu
i dlatego tez, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje jako bezzasadna.

Zgodnie z trescig art. 102 k.p.c. w wypadkach szczegolnie uzasadnionych sad moze
zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztéw albo nie obcigzac¢ jej w ogole
kosztami. Ustawodawca nie definiuje pojecia ,,wypadkéw szczeg6lnie uzasadnionych”, totez
ich kwalifikacja nalezy do sadu, ktéry uwzgledniajac catoksztatt okolicznosci konkretnej
sprawy powinien kierowaC sie wilasnym poczuciem sprawiedliwosci. Do kregu tych
okolicznosci naleza zaré6wno fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i fakty lezace
na zewnatrz procesu zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego (sytuacji zyciowej).
Okolicznosci te powinny by¢ oceniane przede wszystkim z uwzglednieniem zasad wspotzycia
spotecznego (por. postanowienie Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 14 stycznia 1974
roku, sygn. akt I CZ 223/73).

Sad II instancji wziat pod uwage szczego6lne okolicznosci sprawy i usprawiedliwione
poczucie rozzalenia pozwanych, pozostajace w zwigzku z cigglym oczekiwaniem na tytut
prawny do eksploatowanego domu. To sklonitlo Sad Okregowy do przyjecia, iz w
przedmiotowym postepowaniu zachodzit wyjatkowy wypadek uzasadniajacy nieobcigzanie
pozwanych kosztami zastepstwa procesowego strony powodowej - w instancji odwotawczej.

Z przytoczonych wyzej wzgledow Sad Okregowy orzek! jak w sentencji.



