Sygn. akt V Ca 1850/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydziat Cywilny Odwotawczy w sktadzie:

Przewodniczacy: Sedzia Joanna Machon
po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2023 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,, Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie
przeciwko Zofii Maciejewskiej — Saracie i Zbigniewowi Saracie
o zaplate
na skutek apelacji pozwanych
od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy — Mokotowa w Warszawie

z dnia 13 kwietnia 2022 roku, sygn. I C 2828/21

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten sposob, ze oddala powo6dztwo;
2. zasadza od Spoéidzielni Mieszkaniowej ,, Przy Metrze” z siedziba w Warszawie na
rzecz Zofii Maciejewskiej — Saracie oraz Zbigniewa Saracie kwote 500 (piecset) zi,
tytulem zwrotu kosztow postepowania w instancji odwotawczej, wraz z odsetkami
ustawowymi za opOznienie w spelnieniu $wiadczenia pienieznego za czas od dnia

uprawomocnienia sie orzeczenia w przedmiocie kosztéw procesu do dnia zaplaty.

Joanna Machon



Sygn. akt V Ca 1850/22
UZASADNIENIE

Powdd Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedziba w Warszawie Zadat
zasadzenia od pozwanych Zofii Maciejewskiej- Saraty oraz Zbigniewa Saraty solidarnie
kwoty 9.237,30 z} tytutem kosztéw zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajacych na przystugujaca pozwanym ekspektatywe spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego wraz z garazem w zabudowie szeregowej
nr 9 B przy ul. Lanciego w Warszawie za okres od dnia 1 pazdziernika 2020 r. do dnia 30
kwietnia 2021 r. wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu tj.
14 maja 2021 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedtug norm przepisanych.

W sprzeciwie od nakazu zaptaty pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa w catosSci i

zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2022 r., sygn. akt I C 2828/21 Sad Rejonowy dla
Warszawy- Mokotowa w Warszawie w pkt. I zasadzil od Zofii Maciejewskiej-Saraty
oraz Zbigniewa Saraty solidarnie na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z
siedzibg w Warszawie kwote 9.237,30 z1 wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie od
dnia 14 maja 2021 r. do dnia zaplaty; w pkt. II. odstapil od obciagzenia Zofii

Maciejewskiej-Saraty oraz Zbigniewa Saraty kosztami procesu w calosci.

Apelacje od powyiszego wyroku wywiedli pozwani, zaskarzajac przedmiotowe
rozstrzygniecie w czesci tj. w zakresie pkt. I, zarzucajac orzeczeniu Sadu I instancji:

1. Art. 2, art. 21 ust. 1 i ust. 2, art. 46, art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej w zwigzku z art. 8 ust. 2 Konstytucji i art. 5 k.c. oraz art. 1 Protokolu Dodatkowego
do Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych WolnosSci z 20 marca 1952 roku
w zwigzku z art. 91 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej poprzez brak ochrony prawa
wlasnosci lokatorow, ktorzy sfinansowali budowe domu jednorodzinnego/lokalu, ktory z
jednej strony ostatecznie stal sie wlasnoscig komunalna, a z drugiej strony na biezaco pozytki
z niej czerpie spoldzielnia mieszkaniowej bez jakiejkolwiek kontroli ze strony wiasciciela
budynku - miasta stolecznego Warszawa.

2. Art. 6 Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka i Podstawowych Wolnosci z 4

listopada 1950 roku w zwigzku z art. 87 ust. 1 oraz art. 91 Konstytucji Rzeczypospolitej



Polskiej poprzez pozbawienie pozwanych prawa do sprawiedliwego i publicznego
rozpatrzenia jego sprawy w rozsadnym terminie przez niezawily i bezstronny sad
ustanowiony ustawq przy rozstrzyganiu o jego prawach i obowigzkach o charakterze
cywilnym.

3. Art. 7, art. 16 ust. 2, art. 71, art. 75, art. 76 i art. 77 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej poprzez komunalizacje (art. 48 i art. 235 kodeksu cywilnego) bez
odszkodowania budynkéw wzniesionych za pienigdze cztonkow spétdzielni.

4. Art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami
oraz art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego poprzez zignorowanie faktu,
iz budynek w rzeczywistosci znajduje sie w gminnych zasobie nieruchomosci.

5. Art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami
poprzez zignorowanie okolicznosci, iz zarzadca nieruchomosci dziata na podstawie umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wilascicielem, czyli miastem stolecznym
Warszawa. Tymczasem spoétdzielnia nie moze takiej umowy przedstawic.;

6. Art. 186a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami

poprzez pominiecie, iz zarzadca nieruchomosci przekazuje organom wykonawczym
gminy wilasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci dane dotyczace czynszow
najmu lokali ... w terminach i wedlig wzoru okreSlonych w odrebnych przepisach.
Tymczasem spotdzielnia takich danych nie przedstawia.

7. Art. 4. 1. u.s.m poprzez jego przyjecie, ze cztonkowie spétdzielni, ktérym nie
przystuguja spoldzielcze prawa do lokali, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci.

8. Art. 40 ust. 1 u.s.m poprzez jego pominiecie i przyjecie, zZe spoidzielnia nie
musi by¢ wlascicielem lub wspétwlascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przystugujacej cztonkom i wlascicielom lokali niebedacym cztonkami spoétdzielni odrebnej
wlasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych.

9. Art. 41 ust. 1 u.s.m poprzez jego pominiecie i przyjecie, ze spo6tdzielnia nie
byla zobowigzana w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o
wyodrebnienie wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci do okreslenia przedmiotu odrebnej
wlasnosci wszystkich lokali. Tymczasem zaréwno ja, jak i moi sasiedzi od 2000 roku

domagaliSmy sie przeniesienia wtasnosci.



10.  Art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m., jak rowniez § 4 ust. 2 pkt 3) Statutu SM Przy Metrze
poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze spotdzielnia byta uprawniona do budowania
domow jednorodzinnych w celu zarzadzania nimi po ich wybudowaniu.

11.  Art. 1 ust. 5 u.s.m., jak rowniez § 4 ust. 2 pkt 7 Statutu SM Przy Metrze
poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze spétdzielnia byta uprawniona do zarzadzania
zabudowang nieruchomoscia pomimo braku stosownej umowy zawartej z wiascicielem
budynku - miastem stotecznym Warszawa.

12. Art. 4 ust. 11 ust. 3 w zw. z art. 6 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 31 5 u.s.m.
poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, Ze obejmowat mnie obowiazek swiadczenia na
fundusz remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w ktérym mieszkamy nie stanowi
mienia spotdzielni i tym samym nie wchodzi w zakres jej zasobow mieszkaniowych, a
ponadto nie posiadam tytulu prawnego do domu (niewazno$¢ przydzialu w zwiazku z
nieposiadaniem przez spotdzielnie tytulu prawnorzeczowego do gruntu i budynku).

13.  Art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzecznosc¢ istotnych ustalen sadu z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajaca na przyjeciu, ze: zawartem ze spoétdzielniag
umowe ustanowienia spoldzielczego prawa do domu jednorodzinnego w spoéidzielni
mieszkaniowej, gdy faktycznie w umowie wzajemnej strony ustalily: ,spétdzielnia przenosi
na cztonkow wiasnosc przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatek” (§ 7.1 umowy z
dnia 23 sierpnia 1997).

Wobec powyzszego wnieSli o zmiane wyroku poprzez oddalenie powddztwa w
calosci.

W odpowiedzi na apelacje pozwanych, powodka wniosta o jej oddalenie w catosSci

oraz zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja okazala sie zasadna co musialo prowadzi¢ do zmiany rozstrzygniecia
poddanego kontroli instancyjnej.

W ocenie Sadu Okregowego zasadny okazal sie zarzut naruszenia zaskarzonym
wyrokiem prawa materialnego, a mianowicie art. 5 k.c. Przepis ten stanowi, ze nie mozna
czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego. Takie dziatanie lub

zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.



Dokonujac odmiennej niz Sad Rejonowy oceny zasadnosci dochodzonego przez
powodowa Spoldzielnie roszczenia przez pryzmat klauzuli generalnej wynikajacej z
powotanego przepisu Sad Okregowy mial na uwadze prawomocne oddalenie przez Sad
Okregowy w Warszawie wyrokiem wydanym w dniu 4 lutego 2020 r. w sprawie o sygn. II C
33/19 powddztwa Spoidzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” z siedziba w Warszawie
przeciwko miastu stotecznemu Warszawie o zobowigzanie do zlozenia oSwiadczenia woli o
ustanowieniu na jej rzecz w trybie bezprzetargowym prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Lanciego, na ktérej posadowiony jest m.in.
segment uzytkowany przez pozwanych. Sad Okregowy uznat w uzasadnieniu tego wyroku, ze
roszczenie dochodzone przez Spodldzielnie uleglo przedawnieniu. Zapatrywanie to podzielit
Sad Apelacyjny w Warszawie, ktory wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2021 r. wydanym w
sprawie o sygn. V ACa 290/20 oddalit apelacje Spéldzielni od ww. wyroku Sadu
Okregowego. Odmiennie jedynie niz Sad Okregowy, Sad Apelacyjny ocenil, ze Zrédlem
dochodzonego roszczenia Spoidzielni nie byla uchwata nr 287 Rady Gminy Warszawa —
Ursynow z dnia 25 lipca 2000 r.

Wydanie ww. wyroku ma bardzo istotne znaczenie dla niniejszej sprawy. Oznacza
bowiem, zZe powodowej Spoéldzielni nie przystluguje juz zaskarzalne roszczenie o
ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej znajduje
sie segment uzytkowany przez pozwanego. Uregulowanie stanu prawnego tej nieruchomosci
w taki sposob, aby Spéldzielnia mogla wypeli¢ wobec pozwanego zobowiazanie, ktore na
siebie przyjeta zawierajac z nim w 1997 r. umowe, przestato de facto w ogdle od niej zaleze¢ i
pozostaje juz wylacznie w gestii wiasciciela nieruchomosci (miasta stotecznego Warszawy).
W tych warunkach prawnych, w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy nie mozna juz
przyjac, ze sytuacja prawna pozwanych w aspekcie prawa do zajmowanego segmentu jest
rzeczywiscie tymczasowa i uzasadnia stosowanie do rozliczen miedzy nim a powodowa
Spoétdzielnig przez analogie wlasciwych przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
(przede wszystkim art. 4 ust. 3), z uwagi na tozsamo$¢ sytuacji prawnej z sytuacja oséb
zmierzajacych do uzyskania spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na podstawie
art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2009 r. Nr 223, poz. 1779). Obecnie jednak,
po prawomocnym przesadzeniu powolanymi wyzej wyrokami Sadu Okregowego i Sadu
Apelacyjnego, ze Spoldzielnia nie moze skutecznie domaga¢ sie od miasta stolecznego
Warszawy ustanowienia na jej rzecz takiego tytulu prawnego do nieruchomosci, bez ktérego

nie moze ona z kolei ustanowic na rzecz pozwanego wlasnosciowego prawa do lokalu ani tym



bardziej prawa jego wlasnosci, sytuacja pozwanych ksztaltuje sie zupeilnie odmiennie.
Orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz roéwniez inne sady
oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie
przewidzianych réwniez inne osoby (art. 365 § 1 k.p.c.). Uregulowanie sytuacji prawnej
gruntu pod zajmowanym przez pozwanego segmentem stato sie tym samym kwestig czysto
hipotetyczng. Nalezy wiec przyja¢, ze wedlug stanu na date zamkniecia rozprawy przed
Sadem II instancji w istocie pozwani nie majg obecnie realnej perspektywy uzyskania
prawnorzeczowego tytulu do swojego domu. Opisana wyzej zmiana stanu faktycznego i
prawnego, pozwala natomiast na ponowne dokonanie oceny roszczenia powodowej
Spoétdzielni w aspekcie naduzycia prawa podmiotowego i sprzecznosci czynienia z tego prawa
uzytku z przeznaczeniem tego prawa i z zasadami wspolzycia spolecznego. W tej kwestii
zapatrywanie Sadu Okregowego w skladzie rozpoznajacym apelacje pozwanych jest rowniez
odmienne niz Sadu Rejonowego.

Przypomnie¢ nalezy, ze wiez prawna miedzy powodowa Spoldzielnia a pozwanym
zostala zawigzana przez zawarcie umowy z 1997 r., na podstawie ktorej Spotdzielnia podjeta
sie realizacji zadania inwestycyjnego polegajacego na wybudowaniu domu jednorodzinnego
w zabudowie szeregowej ,,w celu przejecia (...) na zasadzie spétdzielczego prawa do domow
jednorodzinnych” (8§ 1 ust. 3). Ostatecznym celem zawartej umowy bylo przeniesienie na
pozwanego wiasnosci przydzielonego mu domu wraz z prawem do dziatki (§ 7 ust. 1).
Wszelkie dziatania Spotdzielni w relacji z pozwanym powinny by¢ wiec oceniane pod katem
tego, czy i w jakim zakresie shuza realizacji wskazanego celu. Sad Apelacyjny w Warszawie
w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 kwietnia 2021 r., V ACa 290/20 (wydanego w sprawie z
powoddztwa Spoéldzielni przeciwko miastu stolecznemu Warszawie o zobowigzanie do
zlozenia oSwiadczenia woli) wskazal, ze ,Pozwany [miasto stoleczne Warszawa] negowat
roszczenia spoldzielni, na przestrzeni lat odmawiajac w istocie ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego, a mimo to spoéldzielnia pozostawata bierna. (...) wylacznie
biernosc¢ spotdzielni doprowadzita do przedawnienia roszczenia” (s. 36 uzasadnienia wyroku
Sadu Apelacyjnego /k. 1555 verte/). Oznacza to, Ze Spotdzielnia zaniechala podejmowania
dziatan ukierunkowanych na wykonanie ostatecznego celu umowy zawartej z pozwanym,
wskutek czego doprowadzita do sytuacji, w ktorej cel ten obecnie, majac na uwadze
wylgcznie uwarunkowania prawne, nie moze zostaC osiggniety. Jak wskazal tut. Sad w
uzasadnieniu wyroku z dnia 22 lutego 2018 r., V Ca 1223/16 w innej, analogicznej sprawie z
powodztwa Spétdzielni, ,,W dacie orzekania przez Sady obydwu instancji [Spoétdzielnia] nie

posiada wiec nawet potencjalnych mozliwosci realizacji majatkowych roszczen pozwanych i



nie mozna nawet w przyblizeniu okresli¢ perspektywy kiedy roszczenia te zostang
zaspokojone”. Po uplywie ponad 5 lat od daty wydania ww. wyroku sytuacja nie tylko nie
ulegla zmianie, ale nawet, wskutek prawomocnego oddalenia powodztwa Spétdzielni w
sprawie o zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli, powyzsza uwaga Sadu Okregowego
opisuje ja jeszcze dobitniej i trafniej. Nie przeszkadza to jednak Spoidzielni obcigzac
pozwanych optatami, bedacymi przedmiotem niniejszego sporu. Takie postepowanie nalezy
oceni¢ jako nielojalne, poniewaz sytuacja prawna pozwanych jako osob korzystajacych z
wybudowanego przez Spoétdzielnie i przydzielonego segmentu, do ktérego w chwili obecnej
nie przystuguje im nawet ekspektatywa spoétdzielczego prawa do lokalu, miala by¢ w
zalozeniu tymczasowa. W tym jedynie kontekscie obcigzanie pozwanych oplatami na rzecz
Spoétdzielni i ich dochodzenie przez Spéidzielnie na drodze sadowej moglo by¢ dotad
uznawane za uprawnione. Obecnie jednak, oceniajac catoksztalt zaistniatych okolicznoSci
mozna wrecz stwierdzi¢, ze pozwani znalezli sie w swego rodzaju pulapce, gdyz nie majq
zadnych srodkow ochrony prawnej pozwalajacych na wyegzekwowanie od powoda
zobowigzania wynikajacego z zawartej z nimi umowy. Podjecie czynnoSci w kierunku
ewentualnego uregulowania tytulu prawnego pozwanych do zajmowanego przez nich
segmentu zalezy wylacznie od woli i decyzji podmiotu trzeciego dla stron niniejszego
postepowania, ktory nie ma wobec pozwanych zadnych zobowigzan, nie ponosi réwniez
odpowiedzialnosci za zaniechania Spétdzielni. Jezeli pomimo tego mieliby oni w dalszym
ciggu uiszcza¢ oplaty m.in. dochodzone pozwem w niniejszej sprawie, to taka sytuacje
nalezaloby uznac¢ za jednostronnie korzystng wylacznie dla Spotdzielni. W tym zakresie Sad
odwolawczy w pehi aprobuje i akceptuje poglad wyrazony przez tutejszy Sad w analogicznej
sprawie o sygn. akt V Ca 2954/22, a z uwagi na tozsamo$C roztrzasanych problemow
stanowisko to zastluguje na zastosowanie w niniejszej sprawie.

Z powyzszych wzgledow roszczenie powodowej Spoldzielni, w ocenie Sadu
Okregowego, nie moze zastugiwa¢ na uwzglednienie, gdyz w kontekscie ewidentnych
zaniechan, ktorych dopuscita sie ona w realizacji umowy zawartej z pozwanym, a ktdre
ostatecznie, wedlug stanu na date zamkniecia rozprawy, udaremnily osiggniecie jej celu, jego
dochodzenie stanowi wyraz korzystania przez powoda z przystugujacego mu prawa w sposob
sprzeczny z jego spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem, a ponadto narusza zasady
wspotzycia spolecznego w postaci stuszno$ci, wzajemnej lojalnoSci stron stosunku
cywilnoprawnego oraz dobrej wiary. Takie dzialanie uprawnionego powoda nie korzysta wiec

z ochrony (art. 5 k.c. in fine).



Dlatego Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. orzek} jak w pkt. I wyroku i
zmienit zaskarzony wyrok oddalajac powddztwo w catosci.

O kosztach postepowania w instancji odwotawczej Sad Okregowy orzekl w pkt. II
sentencji na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c,,

zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sporu.



