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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2024 r.

Sad Okregowy w Warszawie XXVII Wydziat Cywilny Odwotawczy w sktadzie:
Przewodniczacy: Sedzia Joanna Staszewska

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2024 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze w Warszawie

przeciwko Zbigniewowi Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata

0 zaptate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie

z dnia 23 maja 2022 r., sygn. 1l C 2534/20

1. oddala apelacje;

2. nie obcigza pozwanych kosztami instancji odwotawczej.

Na oryginale wtasci\

Za zgodnos$¢ z orygin;

Starszy Sekr
Sadu Okregowe

odpisy

Swiadczy

z Sadowy
VvV Warszawie

1
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Sygn. akt XXVII Ca 2032/22

Uzasadnienie

Pozwem z dnia 8 sierpnia 2015 r. powodka Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze”
whniosta 0 zasgdzenie od pozwanych Zbigniewa Saraty i Zofii Maciejewskiej-Sarata solidarnie
kwoty 13.606,25 zt z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz
0 zasadzenie od pozwanych kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazat, ze pozwanym przystuguje na zasadzie matzenskiej
wspolnosci ustawowej spotdzielcze whasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego wraz z
garazem w zabudowie szeregowej przy ul. Lanciego 9B w Warszawie. Pozwani nabyli prawo
do przedmiotowego domu zgodnie z przydziatem z dnia 20 kwietnia 2001 r., a pozwany
Zbigniew Sarata jest czionkiem powodowej spétdzielni. Powdd wskazat, ze pozwani
uiszczaja na rzecz powoda nalezne optaty eksploatacyjne w sposéb nieregularny. Zadtuzenie
pozwanych, ktérych powdd dochodzi za okres od listopada 2014 r. od tipca 2015 r. wynosi
13.606,25 zt.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie w dniu 20 sierpnia 2015 roku
wydat nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym, w ktorym orzekt zgodnie z zadaniem
pozwu.

Pozwani wniesli od powyzszego nakazu zaptaty sprzeciw, zaskarzajgc nakaz zaptaty w
catosci i wnoszac o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 23 maja 2022 r. Sagd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w

Warszawie:

l. Zasadzit od pozwanych Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata
solidarnie na rzecz powoda Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze z siedzibg
w Warszawie kwote 13.549,88 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 9
sierpnia 2015 r. do dnia zaptaty;

Il Umorzyt postepowanie co do kwoty 56,37 ziotych;

1. Zasadzit od pozwanych Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata
solidarnie na rzecz powoda Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze z siedziba

w Warszawie kwote 5.085,00 ztotych tytutem zwrotu kosztow postepowania;



(AVA Nakazat pobra¢ od pozwanych Zbigniewa Sarata i Zofii Maciejewskiej-Sarata
solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa - kasy Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa kwote 4.962,55 ziotych tytutem zwrotu wydatkdw poniesionych

tymczasowo ze srodkdw Skarbu Panstwa na poczet wynagrodzenia biegtego.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosta strona pozwana zaskarzajgc wyrok w
czesci w zakresie pkt UH oraz 1V sentencji. Apelujacy przedstawit nastepujace zarzuty:

1 niewykonanie zalecen Sadu Il instancji, naruszenie przepisow postepowania majacych
istotny wptyw na treS¢ orzeczenia, a mianowicie art. 386 § 6 k.p.c. poprzez
niezastosowanie sie do ocen i zaleceri Sadu Il instancji przez Sad | instancji ponownie
rozpoznajacy sprawe w szczegolnosci do wskazan dotyczacych: oceny prawnej art. 4 ust.
8 u.s.m., z ktérego wynika, ze cztonek spétdzielni nie musi skarzy¢ odrebnie uchwat dot.
kosztow eksploatacyjnych, zeby moc skutecznie podwazaé ich wysoko$¢; udzielenia
odpowiedzi na kwestie materialnoprawne: czy spotdzielnia posiada w ogole prawo
zarzadzania domem zamieszkiwanym przez pozwanych skoro nie jest on w jej zasobach;
czy przegrana przez spétdzielnie w procesie z miastem o ustanowienie uzytkowania
wieczystego ma wptyw na rzekome posiadanie tytutu prawnego do segmentu przez
spotdzielnie i tym samym przez pozwanych; sposobu prowadzenia postepowania
dowodowego, w tym zlecenia opinii biegtemu, ktéry miatby pracowaé¢ na dokumentach
zrodtowych dot. optat w celu ustalenia, czy opfaty naliczane w uchwatach spoétdzielni
majg pokrycie w rzeczywistych kosztach oraz czy te koszty faktycznie dotyczg segmentu

zamieszkiwanego przez pozwanych;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art 244 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 245 k.c. w
zw. z art. 204, 213 oraz 232 ustawy - prawo spotdzielcze oraz art. 17(1) ust. 1-3 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych poprzez przyjecie, ze Spotdzielnia (pomimo braku prawa
wiasnosci/uzytkowania wieczystego) mogta ustanowi¢ ograniczone prawo rzeczowe w
postaci spotdzielczego wiasnoSciowego prawa w ramach domu (i gruntu) nalezacych do
Gminy (gminnego zasobu nieruchomosci), a tym samym uznanie, ze Pozwani posiadali

tytut prawny do domu w okresie obejmujagcym dochodzone roszczenia;

3. naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art 4 ust 1,1(1), 2, 3,4 oraz art 6 ust. 1u.s.m.
jak rowniez art 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6) Statusu Spétdzielni [z uwzglednieniem
okresdw, w ktorych obowiazywaty], jak rowniez: art. 48 i art. 235 ust. 1k.c.; art. 24 ust. 1,

art. 185 ust. 2 oraz art. 186a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze art 2 ust. 1



pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego; art. 1 ust 5 i art 40 us.m. poprzez ich btedne zastosowanie i
przyjecie, ze Pozwani posiadali w okresie obejmujgcym roszczenie tytut do domu, a tym
samym byli zobowigzani do uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo$ci w czeSciach przypadajgcych na ich dom,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie Spotdzielni przez

uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu,

naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 4 w zw. z art. 6 ust. 4 u.s.m. w zw. z art.
lust. 3i5u.s.m.,, jak rowniez art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6) Statusu Spoétdzielni jak
rowniez: art. 48 i art. 235 ust. 1k.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 gminy i o zmianie kodeksu cywilnego; art. 1 ust. 51
art. 40 u.s.m. poprzez jego biedne zastosowanie i przyjecie, ze pozwani posiadali w
okresie obejmujgcym roszczenie tytut do domu, a tym samym pozwanych obejmowat
obowigzek $wiadczenia na fundusz remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w
ktorym zamieszkujg pozwani nie stanowi mienia spétdzielni i tym samym me wchodzi w
zakres jego zasobdw mieszkaniowych (jest to gminny zaséb nieruchomosci), a ponadto
pozwani nie posiadajg tytutu prawnego do domu (niewaznos¢ przydziatu w zw. z brakiem

tytutu prawnorzeczowego do gruntu i budynku przez Spoétdzielnig),

naruszenie przepisow postepowania majacych istotny wpltyw na tre$¢ orzeczenia, a
mianowicie art. 233 8 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu | instancji z
materiatem dowodowym zebranym w sprawie, polegajacg na przyjeciu, ze: ,,Pozwani
Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska-Sarata w dniu 20 kwietnia 2001 r. otrzymali

przydziat ww. domu;

naruszenie przepisdw postepowania majacych istotny wpltyw na tre$¢ orzeczenia, a
mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu | instancji z
materiatem dowodowym zebranym w sprawie, polegajagcg na przyjeciu za prawidtowe
rozliczenie wskazane przez biegtych sagdowych p. K. Nadera i p. W. Zwolinskiego
pomimo licznych btedéw metodologicznych, rachunkowych i faktycznych wskazywanych

przez strone pozwana, ktdre nie zostaty uwzglednione,

naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie -
Sad nie wzigt pod uwage, ze z wylgcznej winy powodki pozwani nie uzyskali prawa

wiasnosci do segmentu, pomimo ze uiscili wkiad budowlany.



W zwiazku z przedstawionymi zarzutami strona pozwana wniosta 0 zmiane wyroku w
zakresie zaskarzonych punktéw sentencji wyroku i tym samym orzeczenie co do istoty
sprawy, poprzez oddalenie powodztwa w catosci oraz zasadzenie od powddki solidarnie na
rzecz pozwanych kosztow postepowania w | instancji oraz zasgdzenie kosztow postepowania
w Il instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego zgodnie z oSwiadczeniem pozwanych
o faktycznie poniesionych kosztach zgodnie z § 16 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci

w sprawie optat za czynnos$ci adwokackie.

Pozwani wniesli ewentualnie o uchylenie wyroku w zakresie zaskarzonych punktow
sentencji i1 przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania w tym zakresie przez Sad |
instancji oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych kosztow postepowania w I
instancji, w tym kosztéw zastepstwa procesowego zgodnie z oSwiadczeniem Pozwanych o
faktycznie poniesionych kosztach zgodnie z § 16 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
w sprawie optat za czynnosci adwokackie.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa wniosta o jej oddalenie oraz zasadzenie
od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kosztow sgdowych wywotanych wniesieniem

apelacji, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, zgodnie z przepisanymi normami.
Sad Okregowy zwazyt, co nastepuje:
Apelacjajako niezasadna podlegata oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, ze Sad Rejonowy przeprowadzit prawidtowe
postepowanie dowodowe i najego podstawie poczynit prawidtowe ustalenia faktyczne, ktére
Sad Okregowy przyjmuje za wiasng podstawe rozstrzygniecia. Sad Rejonowy powotat
wiasciwe przepisy prawne i przeprowadzit ich prawidtowg wykladnie. Ostateczng ocene

materiatu dowodowego i wnioski Sgdu Rejonowego Sad Okregowy uznat za trafne.

W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie spor sprowadzat sie zasadniczo do
podstawy roszczenia, wynikajacej z ekspektatywy prawa rzeczowego oraz do wysokosci
zadanych kosztow zwigzanych z nieruchomoscig wspdlng obcigzajacych pozwanych z tego

tytutu na podstawie art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W pierwszej kolejnosci nalezato odnie$¢ sie do zarzutow podwazajacych mozliwosé

obcigzenia pozwanych kosztami.



Chybiony okazat sie zarzut naruszenia przepisow prawa materialnego tj. art. 244 § 11
2k.p.c. wzw. z art. 245 k.c. w zw. z art. 204, 213 oraz 232 ustawy - Prawo spotdzielcze oraz
art. 171ust. 1-3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Podstawe prawng naleznoSci z tytutu partycypacji w kosztach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci pozostaje ekspektatywa prawa rzeczowego.

Warto przytoczy¢ w tym miejscu stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale
z dnia z 24 maja 2013 r., IIl CZP 104/12, zgodnie z ktérym aktualna pozostaje w porzadku
prawnym mozliwo$¢ zastosowania konstrukcji - tzw. ekspektatywy maksymalnie
uksztattowanej, bez ograniczania kategorii definitywnego prawa podmiotowego,
poprzedzonego taka ekspektatywa, ktorag to koncepcje przyjmowano takze w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego (vide: wyrok z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3). Nawigzuje
do niej wprost niekiedy sam ustawodawca (np. w art. 174i art. 174u.s.m.; w art. 7 ust. 2 1 54
ustawy z dnia 18 czerwca 2007 r.), aczkolwiek konstrukcja ta niewatpliwie nalezy w zasadzie
do tzw. prawa sedziowskiego i moze by¢ przyjeta na tle analizy okreSlonej sytuacji prawnej,
w jakiej znajduje sie podmiot prawa cywilnego, oczekujgcy na powstanie prawa
podmiotowego definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje juz w peini na ochrone
prawng (yide: postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V CKN 221/01, nie
publ.). Oznacza to, ze de lege lata nie jest wylgczone ocenianie niektérych, typowych i
kwalifikowanych sytuacji prawnych, jako "espektatywy prawa rzeczowego”, w tym
"ekspektatywy spotdzielczego wiasnosSciowego prawa do lokalu®”.

Wskaza¢ nalezy, ze sytuacja prawna takich uprawnionych jest tozsama z sytuacja
prawng uprawnionych zmierzajacych do uzyskania spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu na skutek przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a rdznice
dotyczg tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych sytuacji.
Uwagi wymagato jednoczesnie, iz przed wprowadzeniem ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz podjeciem uchwaty Sagdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, sygn.
akt Il CZP 104/12, dochodzito do akceptacji czynnosci zmierzajacych do ustanowienia
spotdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz cztonka spotdzielni w
umowie o przydziat lokalu lub w wyniku przeksztatcenia w to prawo juz istniejacego
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, takze wolwczas, gdy nie doszto jeszcze do
definitywnego uregulowania tytutu prawnorzeczowego spétdzielni mieszkaniowej do
posiadanej przez nig nieruchomosci (vide: uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994
roku. sygn. akt Il CZP 73/94).



Pozwani w drodze =zawartej umowy nabyli ekspektatywe spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, co stanowi "utomne" spoétdzielcze wiasnoSciowe prawo do
lokalu, a zatem niewatpliwie skutkowato ono okreSlonymi konsekwencjami prawnymi w
kontekscie przystugujacego im ww. prawa.

Ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu jest roszczeniem o ustanowienie przez
spotdzielnie odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz osoby lub os6b, z ktorymi spotdzielnia
zawarta umowe o budowe lokalu (o ktérej mowa w art. 18 ust. 1u.s.m.). Roszczenie to - czyli
ekspektatywa odrebnej wihasnosci lokalu - powstaje z chwilg zawarcia umowy o budowe
lokalu. Po zmianach dokonanych nowelizacjg z dnia 20 lipca 2017 r. wynika to jednak nie z
art. 19 ust. 1u.s.m., lecz z przepisu art. 3 ust. 1 pkt 4 u.s.m., w ktérym wprowadzono tez (na
uzytek stosowania przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) odrebng nazwe
omawianej ekspektatywy - ,,ekspektatywa wiasnosci”, co nie zmienia faktu, ze nadal jest to
ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu, tyle ze lokalu objetego stosowaniem przepisOw
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (bo co do istoty polega na posiadaniu roszczenia o
nabycie odrebnej wiasnosci lokalu po jego wybudowaniu). Mozna jednak méwié o pewnych
odrebno$ciach tej ekspektatywy, wynikajacych ze specyfiki umowy o budowe lokalu
zawieranej na podstawie art. 18 u.s.m. Specyfiki wynikajacej z niektorych przepiséw ustawy
o0 spétdzielniach mieszkaniowych w poréwnaniu z ekspektatywami dotyczacymi lokali, ktére
nie sg objete stosowaniem przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Umowa miedzy spotdzielnig a dang osobg o budowe lokalu w celu przeniesienia jego
wiasnosci na jej rzecz skutkuje powstaniem po jego stronie roszczenia o0 ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu zwanego ,.ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu”. Jest ona
zbywalna, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekuciji.

Powddka posiadajgc prawo dzierzawy do nieruchomo$ci na podstawie zawartej
umowy dzierzawy z Gming Warszawa Ursynow, w ten sposob posiada wytgczne prawo do
korzystania z nieruchomosci.

W konsekwencji w realiach niniejszej sprawy zastosowanie znajda przepisy art. 4 ust.
3 u.s.m. Od chwili postawienia domu do dyspozycji pozwanych byli zatem zobowigzani do
uiszczania na rzecz spotdzielni optat, o ktérych mowa w ust. 1i 2 u.s.m. na pokrycie kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci w czeSciach przypadajacych na dom oraz
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni.

Bezsporne jest, ze podstawa prawna wiadania nieruchomoscig wynika z umowy
dzierzawy z Gming Warszawa Ursyndw, w ten sposob strona powodowa posiada wytgczne

prawo do korzystania z nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art 44 k.c. mieniem jest wkasno$¢ i



inne prawa majgtkowe. Niewatpliwie prawem majgtkowym jest prawo dzierzawcy do
uzywania i pobierania pozytkow wynikajgce z umowy dzierzawy. Na podstawie zatem tego
prawa majatkowego strona powodowa zarzadza nieruchomosciag na podstawie art. 1 ust. 3 u.
s.m.

Kompetencje spoOtdzielni mieszkaniowej do zarzadzania nieruchomos$ciami
stanowigcymi jej mienie wynikajg zatem wprost z powotanego art. 1 ust. 3 u.s.m. Tym samym
na uwzglednienie nie zastugiwaly zarzuty wskazujgce, iz segment zamieszkiwany przez
pozwanych znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci, gdyz brak jest odrebnej umowy
na zarzadzanie tymi gruntami. Analizowana sytuacja nie stanowi bowiem zarzgdzania
nieruchomos$cia niestanowigcg mienia spotdzielni. W ocenie Sadu Okregowego
przedstawiona przez skarzacych argumentacja nie wzruszata skutecznie wnioskow
wynikajacych z wyktadni art. 1ust. 3 u.s.m. w zw. z art. 44 k.c.

W tym miejscu przytoczy¢ nalezy, ze obowigzki cztonkéw spotdzielni, wiascicieli
lokali zostaty uksztattowane, w sposéb zbiezny z obowigzkami cztonkéw, ktérzy dysponuja
spotdzielczymi prawami do lokali. Uczestniczg oni w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych oraz
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni.

Wiasciciele lokali bedacy cztonkami spotdzielni ponoszg przede wszystkim koszty
zwigzane z zarzadem i eksploatacjg budynku, w ktdorym znajduje sie lokal, a ponoszenie
kosztow utrzymania i eksploatacji pozostatego mienia spétdzielni nie dotyczy nieruchomosci,
w ktérych inni cztonkowie dysponujg spétdzielczymi prawami do lokali lub ich ekspektatywa
albo ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokali lub domoéw jednorodzinnych.

W zakresie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, wskazaé nalezy, ze obejmujg one wszelkiego rodzaju roboty budowlane, ktére stuza
prawidtowej eksploatacji i utrzymaniu substancji budynkowej, co oznacza, ze spoétdzielnia
mieszkaniowa wykonujgca zarzad nieruchomos$cia wspolng ma tytut prawny do
dysponowania tg nieruchomoscig na cele budowlane w zakresie robo6t budowlanych, ktére
stuzg eksploatacji i utrzymaniu czesci budynku i urzadzen, objetych wspotwiasnoscia.

Wskazac réwniez nalezy, ze wiasciciele lokali niebedacy cztonkami nie uczestniczg w
pokrywaniu kosztéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci nalezacych do spétdzielni
(szerzej - mienia spotdzielni), poza tg czeScig, ktéra objeta jest kosztem zarzadu
nieruchomoscig wspolna. Ponoszg oni jednak wydatki zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspo6lnego

korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu.



Odmiennie uksztattowano pozycje wkascicieli lokali niebedacych cztonkami oraz oséb
niebedacych cztonkami, ale dysponujgcych spotdzielczymi wiasno$ciowymi prawami do
lokali.

Spotdzielnia, jako obligatoryjny zarzadca swego mienia, moze ksztattowaé optaty w
spos6b zapewniajacy funkcjonowanie spétdzielni, a w kazdym razie zapewniajgcy utrzymanie
jej mienia. Obowigzkiem spétdzielni jest zatem zindywidualizowanie kosztow obcigzajgcych
wiasciciela lokalu niebedacego cztonkiem spotdzielni.

Do kosztéw eksploatacji zalicza sie koszty administracji ogolnej spétdzielni (wydatki
ptacowe dla o0s6b zatrudnionych przez spotdzielnie i Swiadczenia socjalne dla nich,
utrzymanie biura i personelu), wydatki zwigzane z podatkiem od nieruchomosci oraz optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego i dzierzawy, utrzymanie czystosci i porzadku w
poszczegolnych budynkach i na terenach wspélnego uzytku, oczyszczanie drdg i placow,
utrzymanie zielni, wydatki rzeczowe na materiaty, narzedzia i sprzet, monitoring, koszty
zuzytej energii elektrycznej, oswietlenie nieruchomosci, a takze media dostarczane przez
zewnetrznych dostawcdw, a rozliczane przez spétdzielnie lub zajej posrednictwem (tj. koszty
dostaw ustug dostarczanych do nieruchomos$ci spotdzielczych w postaci dostaw wody,
ogrzewanie, wywa6z $mieci, odbidr Sciekdw, winda itp.) do wysokosci kosztow z tego tytutu
poniesionych przez spoétdzielnie. Kosztami utrzymania nieruchomosci sg natomiast wszelkie
zabiegi konserwacyjne, drobne naprawy biezace, sprawowanie nadzoru technicznego nad
urzadzeniami i czeSciami nieruchomosci, a takze remonty i naprawy (w tym remonty
kapitalne) oraz naktady modernizacyjne na nieruchomosci.

Za opfaty te okreSlone w art. 4 ust. 1-2 i 4 u.s.m. odpowiadajg solidarnie z cztonkami
spotdzielni wiascicielami lokali nie bedacymi czionkami spotdzielni lub osobami nie
bedacymi cztonkami, ktorym przystugujg spotdzielcze wiasnosSciowe prawa do lokali, osoby
faktycznie korzystajgce z lokalu (art. 4 ust. 6 u.s.m.). Chodzi tu o optaty zwigzane tylko z tg
nieruchomosciag (jedno lub wielobudynkowa) w sktad ktorej wchodzi uzywany przez te
podmioty lokal. Stopief partycypacji poszczegdlnych cztonkdéw w tych kosztach okresla
stosunek powierzchni danego lokalu do ogdlnej powierzchni lokali. Mozliwe sg jednak inne
sposoby okre$lenia tej partycypacji, stosowane do pokrywania kosztow mediéw technicznych.

Optaty te powinny odpowiadaC rzeczywistym kosztom utrzymania poszczeg6lnych
lokali. Zgodnie z art. 4 ust. 41 pkt 1 u.s.m. zarzad spotdzielni prowadzi odrebnie dla kazdej
nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodow i kosztéw zwigzanych z ich eksploatacjg i

utrzymaniem oraz ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego.



W ocenie Sadu Okregowego twierdzenia dotyczace braku ustalenia rzeczywistych
kosztow ponoszonych przez strone powodowg nalezato uzna¢ za nieuzasadnione. Powodowa
spotdzielnia przedtozyta dokumenty, ktére w sposéb dostateczny dowodzg wysokosci opfat,
ktore uisci¢ winni sg pozwani w zwigzku z utrzymaniem ich domu. Ponadto zasadnos$¢
powOdztwa potwierdzajg sporzagdzone w sprawie opinie biegtego.

Jednocze$nie nie ulega watpliwosci, ze czionek spotdzielni (odpowiednio osoba o
ktorej mowa w art. 4 ust. 3 u.s.m.) ma prawo kwestionowac wysokos¢ obcigzajgcych go optat
z kilku powodow.

Po pierwsze, moze to nastapi¢ z uwagi na sprzeczno$¢ okreslajacych te optaty aktow
wewnatrzspétdzielczych z prawem lub zasadami wspotzycia spotecznego, co czynitoby je
bezwzglednie niewaznymi (art. 58 § 1k.c.), a co za tym idzie - nieskutecznymi.

Po drugie, moze zarzucaC niezasadno$¢ np. ekonomiczng, czy tez niecelowo$¢
obcigzenia go optatami w konkretnej wysokosci.

Po trzecie, moze rowniez podnosi¢, iz na podstawie prawidtowych aktow
wewnatrzspétdzielczych spdétdzielnia obcigza go optatami w wadliwie ustalonej (btednie
naliczonej) wysokosci. Przy czym, w sprawie powddztwa spotdzielni o zasgdzenie opfat, sad
bada zasadnos¢ obcigzenia takiej osoby optatami w konkretnej wysokosci i w zasadzie, tylko
w zakresie podniesionych przez strone pozwang zarzutow. Jezeli zatem osoba obcigzona
optatami podnosi konkretne zarzuty, wskazujace jej zdaniem na wadliwg wysoko$¢
dochodzonych optat, to na stronie powodowej spoczywa ciezar dowodu, ze wbrew sktadanym
zarzutom optaty zostaty ustalone i naliczone zgodnie z obowigzujgcymi normami. Zasady
pokrywania kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spétdzielni przez uiszczanie optat wynikajg ze statutu.

W niniejszej sprawie pozwani nie zdotali skutecznie zakwestionowaé wysokosci
ustalonych kosztow w oparciu 0 powyzsze przyczyny.

Podstawe szczegOtowego ustalenia wysokosci zadtuzenia pozwanych stanowi w
niniejszej sprawie przede wszystkim opinia biegtego Wiestawa Zwolinskiego.

Sad Okregowy wskazuje, ze nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 232 k.p.c.
To strony, a nie sad, powinny przedstawia¢ materiat pozwalajgcy poczyni¢ ustalenia
faktyczne, z ktérych wywodzg skutki prawne, sad nie jest odpowiedzialny za wynik procesu
(yide: wyrok Sadu Najwyzszego dnia 7paZdziernika 1998 r., 11 UKN 244/98) Sad nie jest tez
zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodOow zmierzajagcych do wyjasnienia

okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (yide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17



grudnia 1996 r., | CKU 45/96). Dopuszczenie dowodu niewskazanego przez strong
postepowania ma stuzy¢ wyjasnieniu okolicznosci sprawy, a nie zmierza¢ do polepszenia
sytuacji procesowej ktoregokolwiek z adwersarzy, gdyz nieprzekraczalng granicg wszystkich
czynnosci sadu pozostaje zachowanie zasady bezstronnosci. Nie sposob zresztg zatozy¢ przed
przeprowadzeniem dowodu dopuszczanego z urzedu, ze wyniki prowadzonego w tym
zakresie postepowania dowodowego okazg sie korzystne dla strony, ktora zaniechata
zgtoszenia wniosku, mimo ze z przyczyn prakseologicznych powinna wykazaé sie inicjatywa
dowodowsg (yide: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28.11.2019 r., Il CSK 282/17, LEX nr
2792257). W orzecznictwie przyjmuje sie jednolicie, ze sad ma obowigzek dopuszczenia
dowodu z opinii dalszych biegtych, jezeli zachodzi taka potrzeba, a wiec w szczegdlnosci
wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujgca,
niekompletna, pomija lub wadliwie przedstawia istotne okolicznosci, nie odpowiada na
postawione tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna
(vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 lipca 2010 r.. 11 CSK 119/10, LEN nr 603161,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 2014 r., 11 CSK 296/13, LEX nr 1460723 i wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 1 paZdziernika 2014 r., | ACa 654/14, LEX nr
1544921). W ocenie Sadu Okregowego, w realiach tej sprawy wobec uznania opinii za
wiarygodng oraz kompletng, Sad Rejonowy nie byt zobowigzany z wiasnej inicjatywy
powota¢ innego biegtego do sporzadzenia nowej opinii.

Na uwzglednienie nie zastugiwat takze zarzut naruszenia art. 5 k.c. poprzez jego
niezastosowanie. Powotany przepis ma charakter wyjgtkowy i znajduje zastosowanie,
wowczas gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczyC interesu zagrozonego wykonywaniem
prawa podmiotowego. Zarzut te moze by¢ rozpatrywany jedynie w oparciu o indywidualne
okolicznosci sprawy i brak jest w tym zakresie podstaw do formutowania ogdlnych wnioskow
nawet w oparciu o typowe, powtarzajgce sie sytuacje. Nadto podnoszac zarzut naruszenia art.
5 k.c. nie mozna powotywac sie ogolnie na - z natury rzeczy - nieokre$lone zasady
wspdtzycia, lecz nalezy konkretnie wskazaC, jaka z przyjetych w spoteczenstwie zasad
wspotzycia spotecznego doznataby naruszenia w konkretnej sytuacji (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14pazdziernika 1998 r. IICKN 928/97).

W realiach tej sprawy, w ocenie Sadu Okregowego, sytuacja pozwanych
zobowigzanych do uiszczania optat ma utrzymanie nieruchomosci wspolnej spoétdzielni na
podstawie prawa ekspektatywy spotdzielczego wiasnosSciowego prawa, pomimo nie uzyskania
prawa wiasnosci po dokonaniu przydziatu domu jednorodzinnego przez spotdzielnie zgodnie

z warunkami umowy z dnia 23 sierpnia 1997 r., nie jest okoliczno$cig wystarczajaca do



zastosowania art. 5 k.c. Z samej umowy z dnia 23 sierpnia 1997 r. wynika, ze na date jej
zawarcia spétdzielnia dysponowata jedynie tytutem do gruntu w postaci umowy dzierzawy,
nie byla to wiec okoliczno$¢ nieznana stronie pozwanej przy podpisywaniu umowy.
Niewatpliwie okres oczekiwania na regulacje tytutu prawnego do nieruchomosci jest dtugi,
ale strona pozwana ma mozliwo$¢ korzystania infrastruktury osiedlowej - drdg, o$wietlenia,
mediow. Na dzien dzisiejszy Sadowi Okregowemu nie wiadomo, aby zostaty przedstawione
zarzuty prawnokame jakiejkolwiek osobie, z ktérych wynikatoby, ze doszio do
nieprawidtowosci o charakterze finansowym po stronie powodowej przy zarzadzaniu
nieruchomos$cig wspdlng. Zgodnie ze znajdujacym sie materiale dowodowym niniejszej
sprawy wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 r., sygn. akt V
ACa 290/20, powddztwo przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa w przedmiocie
zobowigzania pozwanego do ziozenia o$wiadczenia woli o ustanowienia uzytkowania
wieczystego zostato oddalone. Nie przeczy to jednak faktowi, ze wyrok ten dowodzi, iz
powddka podejmowata dziatania zmierzajace do uzyskania tytutu do nieruchomosci.
Zauwazy¢ nalezato, ze jak wynika z stanowiska przedstawionego przez strone powodowag w
piSmie procesowym podejmowane sg dalsze czynnosci w celu uzyskania tytutu prawnego do
nieruchomos$ci, w tym rozwazane jest podjecie dziatan na drodze postepowania
administracyjnego. Na kwestie uregulowania tytutu prawnego do nieruchomosci naktada sie
rowniez spor miedzy strong powodows, a Miastem Stotecznym Warszawa co do wysokosci
czynszu dzierzawnego. Tym samym nie mozna Kkategorycznie stwierdzi¢, Zze strona
powodowa pozostaje catkowicie bierna co do wykonania warunkow umowy zawartej z
pozwanym.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze zarzuty apelujacych nie mogty doprowadzic¢
do zmiany zaskarzonego orzeczenia.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit

apelacje jako bezzasadna.

Jednocze$nie Sad odstgpit od obcigzania strony pozwanej kosztami procesu, mimo ze
przegrata ona spor w catosci. W tym zakresie rozstrzygniecie zostato oparte na art. 102 k.p.c.
Stosowanie tego przepisu jest uprawnieniem jurysdykcyjnym sadu i ma prowadzi¢ do
uwzglednienia poczucia sprawiedliwosci. Istniaty okolicznosci z ktérych pozwani wywodzili
swoje przekonanie o stuszno$ci ich stanowiska, a mianowicie prawomocne wyroki sgdow

oddalajace roszczenia spétdzielni w identycznym stanie faktycznym.



