Sygn. akt IT C 1827/22 upr.

Uzasadnienie

wyroku z dnia 22 lutego 2025 roku

Powod Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie dnia 21
kwietnia 2022 roku (data nadania na poczcie) wystapit przeciwko pozwanym Zofii
Maciejewskiej-Sarata i Zbigniewowi Sarata o zaplate solidarnie kwoty 6.386,74 zi. wraz
odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem
zaleglych naleznosci za eksploatacje i utrzymanie segmentu przy ul. Lanciego 9B w
Warszawie za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku. Nadto powod wnosit
0 zasadzenie na jego rzecz od pozwanych solidarnie kosztdw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz kosztow optaty skarbowej od

pelnomocnictwa wraz z odsetkami ustawowymi za opoznienie zgodnie z art. 98§1" k.p.c.

W uzasadnieniu pozwu powod wyjasnil, ze pozwanym przystuguje ekspektatywa
spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do domu jednorodzinnego wraz z garazem potozonego
przy ul. Lanciego 9B w Warszawie na zasadach wspolnosci ustawowej malzenskiej. Pozwani
nabyli prawo do przedmiotowego domu na podstawie przydzialu domu jednorodzinnego w
zabudowie szeregowej na warunkach wiasnoSciowych z dnia 20 kwietnia 2001 roku i
zobowigzani sq do pokrywania oplat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem domu z gory
do 15-go dnia kazdego miesiaca, zgodnie z 8§14 statutu Spoidzielni. Na nalezno$¢ objeta
pozwem w kwocie 6.386,74 zi. sklada sie nalezno$¢ glowna w kwocie 6.337,36 zi. oraz

skapitalizowane odsetki ustawowe za opoznienie w kwocie 49,38 z1.
Pozew k. 2-5.

Dnia 28 kwietnia 2022 roku Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym sygn. akt II Nc 3755/22

uwzgledniajacy powoddztwo w catosci.

Nakaz zaptaty k. 54.



Pozwani skutecznie wniesli sprzeciw od nakazu zaptaty, w ktorym zaskarzyli nakaz w

catosci i wniesli o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych

kosztow postepowania, w tym ewentualnego zastepstwa procesowego. Pozwani podniesli

nastepujace zarzuty:

a)

b)

d)

f)

niewywigzywanie sie powoda z postanowien umowy zawartej z pozwanym w
1997 roku gwarantujacej przeniesienie wlasnosci budynku;

nieskuteczne ustanowienie przydzialu domu jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej na warunkach wiasno$ciowych, poniewaz Spotdzielnia nie byla i nie
jest wlascicielem gruntu i budynku;

brak podstawy prawnej do zarzadzania budynkiem stanowigcym gminny zasob
nieruchomosdci;

brak podstawy do zarzadzania budynkiem niebedacym wlasnoscig Spétdzielni,
wobec braku stosownej umowy z wlascicielem segmentu Lanciego 9B oraz brak
podstawy prawnej do pobierania oplat eksploatacyjnych w tym na fundusz
remontowy z uwagi na postanowienia statutu Spétdzielni;

brak perspektywy uzyskania pelnych praw zwigzanych z wiasnoscia domu, ani
ekspektatywa odrebnej wlasnosci;

w identycznym stanie faktycznym i prawnym zapadt korzystny wyrok oddalajacy

powaddztwo Spétdzielni w sprawie V Ca 1771/19.

Stanowisko procesowe pozwanych zostalo szczegdétowo rozwiniete w uzasadnieniu

sprzeciwu od nakazu zaplaty.

Sprzeciw od nakazu zaptaty k. 60-66.

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Pozwanym przystuguje na zasadach wspolnosci ustawowej malzenskiej

ekspektatywa spodldzielczego wilasnoSciowego prawa do domu jednorodzinnego o

pow. 193,08 m2 zlokalizowanego na dzialce o pow. 184 m2, polozonego przy ul.

Lanciego 9B w Warszawie, na nieruchomos$ci stanowiacej dziatke nr ewid. 4/42 z

obrebu 1-11-05. Pozwani nabyli prawa do przedmiotowego domu na podstawie

przydzialu domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach
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wlasnoSciowych z dnia 20 kwietnia 2001 roku. Przydzial nastapit w wykonaniu
umowy nr 210 zawartej przez powoda z pozwanym w dniu 23 sierpnia 1997 roku. W
87 ust. 1 tejze umowy (k. 286) powdd zobowigzat sie, Ze po dokonaniu przydziatu
oraz przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztow budowy przeniesie na
pozwanego jako cztonka Spoéldzielni wiasnos¢ przydzielonego domu wraz z prawem
do dziatki. Do wykonania tegoz zobowiazania dotychczas nie doszto, gdyz powdd nie

uregulowat tytutu prawnego do gruntu.

Wilascicielem gruntu obejmujacego dziatke ewid. 4/42, na ktorej
posadowionych jest 16 segmentow w zabudowie szeregowej (ul. Lanciego 9P, 9R, 9S,
9M, 9N, 9J, 9K, 9L, 9E, 9F, 9H, 9B, 9C, 9D, 9, 9A), w tym segment pozwanych przy
ul. Lanciego 9B, jest m. st. Warszawa. Dziatka ewid. nr 4/42 jest uregulowana w
ksiedze wieczystej WA2M/00222009/6. W dziale II tej ksiegi wieczystej jako
wiasciciel figuruje m. st. Warszawa. Dziatka ewid. 4/42, na ktérej posadowione sa
segmenty stanowi czeS¢ wiekszej nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej
WA2M/00222009/6. Sa tam posadowione na pozostatych dziatkach réwniez budynki
wielorodzinne w zasobach powodowej Spétdzielni. W dziale III ksiegi wieczystej
WA2M/00222009/6 figuruja wpisy dotyczace zalozenia ksiag wieczystych dla
ograniczonych praw rzeczowych — spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali w
tychze budynkach. Dla jednego z segmentow na dzialce 4/42 — segmentu 9A w dniu 5
marca 2009 roku zostata zalozona ksiega wieczysta WAS5M/00443544/4 (k. 312),
prowadzona dla spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
Powdd zawart z m. st. Warszawa umowe dzierzawy przedmiotowego gruntu w dniu 2
pazdziernika 1997 roku na czas okreslony 29 lat (umowa dzierzawy k. 78v.). W
umowie dzierzawy zastrzezono w 84 ust. 2, ze przedluzenie umowy bedzie mozliwe
po podjeciu stosownej uchwaty przez Rade Gminy Warszawa Ursynéw. Powodd jako
dzierzawca w 88 ust. 1 umowy dzierzawy zobowiazal sie¢ do ponoszenia wszelkich
oplat, podatkbw i Swiadczen publicznych zwigzanych z wydzierzawiang
nieruchomoscig. Pow6d podejmowat dziatania w celu uzyskania prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu oraz zastosowania przez wiasciciela - m. st. Warszawa
bonifikaty do pierwszej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego, co mogto nastapi¢ w
przypadku bezprzetargowego zbycia nieruchomosci. Nie doszlo jednak do

porozumienia miedzy m. st. Warszawa a powodem, dodatkowo powstal miedzy nimi



spor odnosnie do platnosci przez powoda czynszu dzierzawnego. Powod w dniu 21
grudnia 2018 roku wystapit przeciwko m. st. Warszawa z pozwem o zobowiazanie do
ztozenia oSwiadczenia woli w przedmiocie ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu. Powodztwo powoda zostato oddalone wyrokiem
Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 4 lutego 2020 roku sygn. akt II C 33/19, a
apelacja powoda od tego wyroku zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 roku, sygn. akt V. ACa 290/20 (k. 84). Powod
nadal prowadzi z m. st. Warszawa rozmowy dotyczace ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego. M. st. Warszawa uzaleznia finalizacje tych rozmoéow od
zakonczenia postepowania sagdowego miedzy m. st. Warszawa a powodem o zaplate
czynszu dzierzawnego i uregulowania naleznosci oraz speklnienia pozostalych
przestanek okreslonych w piSmie m. st. Warszawy z dnia 5 kwietnia 2023 roku (k.

526-527).

Pozwani za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku nie
uregulowali na rzecz powoda oplat za eksploatacje i utrzymanie lokalu przy ul.

Lanciego 9B w Warszawie w tacznej kwocie 6.337,36 zt., w tym:
- 1584,34 z}. za styczen 2022 roku;
- 1584,34 z}. za luty 2022 roku;
- 1584,34 z}. za marzec 2022 roku;
- 1584,34 z1. za kwiecien 2022 roku.

Zgodnie z §14 statutu Spoétdzielni oplaty powinny by¢ wnoszone co miesiac z

gory do 15-go dnia kazdego miesigca (k. 14).

Powdd dochodzi od pozwanych w niniejszym postepowaniu }acznej kwoty
6.386,74 zt., w tym naleznosci gtownej w kwocie 6.337,36 zt. oraz skapitalizowanych

odsetek wyliczonych na dzien 31 marca 2022 roku w kwocie 6.337,36 zi.

Wysokos¢ stawek oplat zostala okreslona uchwatlami Rady Nadzorczej nr
22/2020 z 23 listopada 2020 roku w sprawie Planu Gospodarczo-Finansowego SM
,»Przy Metrze” na rok 2021 oraz nr 29/2021 z dnia 22 listopada 2021 roku w sprawie
Planu Gospodarczo-Finansowego SM ,,Przy Metrze” na 2022 rok (k. 20-33).
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Rzeczywiste koszty eksploatacji i utrzymania lokalu pozwanych w okresie
objetym pozwem wyniosty 6.574,13 z}t. Koszty te obejmuja cztery kwoty po 1584,34
zt. za okres od stycznia do kwietnia 2022 roku z tytulu oplat za eksploatacje i
utrzymanie lokalu mieszkalnego oraz kwote 236,77 zi. z tytulu rozliczenia
indywidualnych kosztéw zuzycia wody dokonanego dnia 8 kwietnia 2022 roku,
obejmujaca koszt wyréwnawczy za drugie potrocze 2021 roku, rozliczenie cieplej
wody za drugie potrocze 2021 roku, rozliczenie zimnej wody za drugie potrocze 2021
roku oraz koszt rozliczenia zuzycia wody za drugie potrocze 2021 roku. Kwota

1584,34 z}. obejmuje:

- oplaty na rzecz Spoldzielni, w tym eksploatacje podstawowa w kwocie

579,24 z}. i fundusz remontowy w kwocie 96,54 zt.;

- zaliczke na dostawy ciepla, w tym podgrzanie wody w kwocie 64,29 z}. i

centralne ogrzewanie w kwocie 417,05 zt.;

- oplaty za media i ustugi na rzecz pozostatych dostawcow, w tym zaliczke na

wode w kwocie 84,71 zl. i dzierzawe cieptomierza w kwocie 8,33 zt.;

- oplaty na rzecz Gminy, w tym za gospodarowanie odpadami komunalnymi w
kwocie 107 zt., podatek od nieruchomosci w kwocie 13,52 zt., dzierzawe terenu (pow.
wspolna) w kwocie 3,97 zl., dzierzawe terenu rezerwa (pow. wspolna) w kwocie 7,72
zk., podatek od gruntu w kwocie 7,36 zl., podatek od gruntu (pow. wspoélna) 0,45 zt.,
dzierzawe terenu w kwocie 64,40 z}. oraz dzierzawe terenu — rezerwa w kwocie

125,12 z}. (opinia bieglego sadowego Jarostawa Piechockiego k. 393-403).

Przydziat na warunkach spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej z dnia 20 kwietnia 2001 roku k. 12, statut
Spotdzielni obowiqzujqcy od dnia 27 maja 2019 roku k. 13-18, uchwata Rady
Nadzorczej nr 22/2020 z dnia 23 listopada 2020 roku w sprawie Planu Gospodarczo-
Finansowego SM ,,Przy Metrze” na rok 2021 k. 19-33, karty kontowe , optaty za
lokal” i , odsetki” k. 34-35, informacje o wysokosci optat za segment za okres od 1
stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku k. 36-39, kserokopia przedsqdowego
wezwania do zaptaty z dnia 28 marca 2022 roku wraz z potwierdzeniem odbioru k. 40,
opinia biegtego sqdowego Jerzego Juszczaka ztozona w sprawie I C 350/21 k. 41-51,

umowa nr 210 z 23 sierpnia 1997 roku k. 67-70, statut SM ,, Przy Metrze” z roku 1997
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k. 71-75, uchwata 287/2000 z dnia 25 lipca 2000 roku Rady Gminy Warszawa-
Ursynéw k. 76, umowa dzierzawy z dnia 2 paZdziernika 1997 roku k. 77-79, pismo
CRWIP /1734/13 Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 31 lipca 2013 roku k.
80, opinia prawna k. 81, projekt uchwaty i wynik gtosowania na Walnym
Zgromadzeniu cztonkéw SM ,,Przy Metrze” k. 82-83, wyrok w sprawie sygn. akt V
ACa 290/20 wraz z uzasadnieniem k. 84-105, wyrok w sprawie sygn. akt V Ca 275/19
wraz z uzasadnieniem k. 106-114, wyrok w sprawie sygn. akt V Ca 1771/19 wraz z
uzasadnieniem k. 115-118, postanowienie SN w sprawie sygn. akt I CNP 13/22 k. 119-
120, uchwata SN z dnia 24 maja 2013 roku, Il CZP 104/12 k. 139-146, wyrok SA w
Warszawie z dnia 21 kwietnia 2015 roku, I ACa 1485/14 k. 147-149, wyrok SO w
Warszawie z dnia 30 marca 2017 roku, V Ca 2587/16 k. 150-152, wyrok SO w
Warszawie z dnia 30 listopada 2017 roku, V Ca 883/17 k. 153-157, wyrok SO w
Warszawie z dnia 12 sierpnia 2016 roku, V Ca 3614/15 k. 158-162, wyrok SO w
Warszawie z dnia 25 maja 2017 roku, XXVII Ca 37/16 k. 163-168, wyrok SO w
Warszawie z dnia 23 listopada 2017 roku, V Ca 3322/15 k. 169-173, wyrok SR dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 26 kwietnia 2018 roku, II C 2958/15 k. 174-
179, wyrok SR dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 3 lipca 2020 roku, II C
382/17 utrzymany w mocy wyrokiem SO w Warszawie z dnia 10 marca 2021 roku, V
Ca 1626/20 k. 180-196, protokot rozprawy w sprawie II C 686/20 k. 197-198, pismo
procesowe powoda w sprawie II C 3310/17 wraz z postanowieniami Sqdu z dnia 17
wrzesnia 2019 roku i z dnia 27 maja 2020 roku k. 199-206, umowa ubezpieczenia
mienia Spoétdzielni, w tym réwniez nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest segment
pozwanych, deklaracja wysokosci optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi
dla nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest segment pozwanych, przyktadowe
potwierdzenia zaptaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, przyktadowa
faktura z Veolia Energia Warszawa SA za dostarczenie energii cieplnej pozwanemu,
przyktadowa faktura za sprzqtanie k. 207-218, pismo Wojewody Warszawskiego z dnia
27 stycznia 1996 roku k. 225, wyrok SO w Warszawie z dnia 30 grudnia 2022 roku w
sprawie V Ca 2964/22 k. 256, wyrok Sqdu Okregowego w Warszawie z dnia 21
grudnia 2022 roku w sprawie sygn. akt V Ca 2921/21 wraz z uzasadnieniem k. 257-
260, wyrok SO w Warszawie z dnia 12 pazdziernika 2022 roku w sprawie sygn. akt
XXVII Ca 485/20 wraz z uzasadnieniem k. 261-269, wyrok SR dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie z dnia 27 grudnia 2022 roku w sprawie sygn. akt II C
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5719/19 wraz z uzasadnieniem k. 270-273, umowa nr 210 z dnia 23 sierpnia 1997
roku k. 284-291, harmonogram wpftat na poczet wktadu budowlanego k. 292, pismo z
dnia 23 pazdziernika 2003 roku w sprawie korekty rozliczenia wktadu budowlanego k.
297, przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach
witasnosciowych k. 293, zobowiqzanie pozwanego z dnia 20 kwietnia 2001 roku do
uiszczania optat zwiqzanych z przydzielonym mu domem jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej k. 294-296, trzy zdjecia z portalu gogle maps k. 297-301, dwa wydruki z
geoportalu z rzutem dziatki nr 4/42 przy ul. Lanciego 9 w Warszawie k. 302-303,
zakres prac konserwacyjnych w latach 2016-2022 k. 304-305, zakres prac
remontowych planowych i interwencyjnych w latach 2008-2022 k. 305, zakres prac
wynikajqgcych z okresowej kontroli stanu technicznego sprawnosci elementow
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w latach 2015-2022 k. 306-307,
wykaz czynnosci zarzqdczych wykonywanych przez powddke wobec lokali bedqcych w
jej zasobach k. 308, wydruk wymiany wiadomosci email pomiedzy m. st. Warszawa a
powddkq za okres 9 — 23 lutego 2023 roku k. 309-311, wydruk informacji o tresci
dziatu III ksiegi wieczystej WA2M/00222009/6 SR dla Warszawy Mokotowa k. 314-
321, wydruk informacji o tresci ksiegi wieczystej WA5M/00443544/4 SR dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie k. 312-313, opinia biegtego sqdowego Gabrieli Rudnickiej z
dnia 3 lipca 2019 roku w sprawie II C 3156/17 k. 326-378, opinia biegtego sqdowego
w zakresie ekonimii, ekonomiki, finanséw, ksiegowosci i rachunkowosci Jarostawa
Piechockiego wydana w niniejszej sprawie dnia 21 lutego 2024 roku k. 393-437,
wyrok SO w Warszawie dnia 16 stycznia 2024 roku w sprawie sygn. akt V Ca 2516/22
wraz z uzasadnieniem k. 469-473, wyrok SO w Warszawie z dnia 30 stycznia 2024
roku wraz z uzasadnieniem k. 474-479, decyzja SKO z dnia 19 kwietnia 2024 roku w
sprawie KOC/107/Pi/19 k. 482-483, pismo urzedu Miasta Stotecznego Warszawy z
dnia 12 pazdziernika 2023 roku k. 506, wyrok SR dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie z dnia 27 grudnia 2022 roku, sygn. akt II C 5719 wraz z uzasadnieniem k.
507-510, wyrok SO w Warszawie z dnia 16 kwietnia 2024 roku, sygn. akt XXVII Ca
1004/23 k. 519-522, pismo m. st. Warszawy z dnia 5 kwietnia 2023 roku k. 526-527,
pismo powoda z dnia 12 grudnia 2023 roku k. 528, pismo powoda z dnia 13 lutego
2024 roku k. 529, wyrok SO w Warszawie z dnia 8 listopada 2024 roku, sygn. akt V Ca
2091/24 k. 530, wyrok SR dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 8 listopada
2024 roku, sygn. akt II C 1178/21 k. 531.
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Sad Rejonowy dokonal nastepujacej oceny materialu dowodowego:

Stan faktyczny ustalono na podstawie dowodéw z dokumentéw ztozonych
przez strony oraz opinii bieglych, ktore tworzg spojny obraz okolicznosci faktycznych.
Z}ozone dokumenty nie budza watpliwosci co do ich autentycznosci i prawdziwosci,
zatem stanowity one podstawe ustalen faktycznych. Rzeczywisty koszt eksploatacji i
utrzymania zostal okreSlony w opinii bieglego sadowego Jarostawa Piechockiego
sporzadzonej w niniejszej sprawie dnia 21 lutego 2024 roku (k. 393-437). Opinia ta
jest rzeczowa, fachowa i kompletna oraz nie zostala skutecznie zakwestionowana
przez zadng ze stron. Spér miedzy stronami ogniskowat sie nie wokét ustalen

faktycznych, ale oceny prawne;j.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Tytutem prawnym pozwanych do lokalu przy ul. Lanciego 9B w Warszawie
jest ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
Pozwani otrzymali wprawdzie w dniu 20 kwietnia 2001 roku przydzial domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach wilasno$ciowych, niemniej
jednak powodowa spoidzielnia dysponuje tytutem prawnym do gruntu jedynie jako
dzierzawca, na podstawie umowy dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 roku, ktéra
zawart na 29 lat z wlascicielem gruntu m. st. Warszawa. W orzecznictwie przyjeto, ze
spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na
gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje wlasnosc¢ albo uzytkowanie wieczyste
stanowi ekspektatywe tego prawa; niedopuszczalne jest zalozenie ksiegi wieczystej w
celu jej ujawnienia (uchwata Skladu Siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24
maja 2013 r., ITII CZP 104/12, Legalis). Jak podkreslit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
tej uchwaly, na gruncie przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
niedopuszczalne bylo skuteczne ustanowienie spotdzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu, jesli spotdzielni nie przystugiwat tytut prawny do gruntu w postaci prawa
wiasnosci lub uzytkowania wieczystego. Nie mozna jednak przyja¢, ze pozwanym nie
przystuguje zaden tytul prawny do zajmowanego domu, pomimo uzyskania od

spoldzielni przydzialu domu jednorodzinnego. Takim tytulem jest wiasnie
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ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego. Jak bowiem wskazal Sad Najwyzszy
konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze woéwczas, gdy doszio miedzy
cztonkiem i spoéidzielnia mieszkaniowa do zawarcia umowy (wydania przydzialu)
zmierzajacej do ustanowienia spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu w
sposob bezposredni. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest — zdaniem Sadu
Najwyzszego — tozsama z sytuacja prawq uprawnionych zmierzajacych do uzyskania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na podstawie procedury
transformacyjnej tj. przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
wlasnosciowe. Brak tytulu prawnego (wlasnosci lub uzytkowania wieczystego)
spotdzielni nie powodowal niewaznoSci umowy o wybudowanie domu
jednorodzinnego zawartej przez powoda z pozwanym, ani przydzialu domu, ale
powstanie wlasnie ekspektatywy wiasnoSciowego prawa do domu jednorodzinnego.
Przyjecie, ze pozwanym przystuguje ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego
jest dla nich korzystne i otwiera im droge do uzyskania w przyszioSci - po nabyciu
przez spoldzielnie prawa wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu - prawa
rzeczowego. Ekspektatywa jest tez prawem podmiotowym, zbywalnym i
dziedzicznym. Spoéldzielnia mogla zatem wyda¢ pozwanym przydzial domu na
warunkach wlasnosciowego spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego, ale z
uwagi na brak tytulu prawnego rzeczowego do nieruchomosci udostepni¢ dom w
ramach stosunku obligacyjnego zwigzanego z posiadaniem domu i odpowiadajacego
tresci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego. Zatem
pozwani sq tez obowigzani do ponoszenia kosztéw utrzymania lokalu (domu) na
takich samych zasadach jak osoby, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokalu
(domu jednorodzinnego), a wiec na zasadach wynikajacych z art. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (takie stanowisko zajat takze Sad Okregowy w

wyroku z dnia 30 marca 2017 r., sygn. akt V Ca 2597/16 ).

Stosownie do art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach
mieszkaniowych, spéldzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomo$ciami
stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw. W mysl
art. 44 k.c., mieniem jest wlasnos¢ i inne prawa majatkowe. Powyzsze pozwala na
uznanie, ze powodowa Spoéidzielnia ma obowigzek zarzadzania jej mieniem lub

nabytym na podstawie ustawy mieniem jej cztonkéw, w zakresie obejmujacym prawa



majatkowe, ktore nabyla zgodnie z umowa dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 roku

zawartej z m. st. Warszawa.

Obowiazek uiszczania oplat za eksploatacje i uzywanie lokali mieszkalnych w

spotdzielni mieszkaniowej wynika wprost z ustawy.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, cztonkowie
spotdzielni, ktorym przyshuguja spoétdzielcze prawa do lokali, sa obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale, z eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, przez uiszczanie oplat
zgodnie z postanowieniami statutu. Zgodnie za$ z ust. 1' cytowanego wyzej przepisu,
osoby niebedace czlonkami spéldzielni, ktorym przystuguje spoéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, sa obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w cze$ciach przypadajacych
na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spoldzielni przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach jak czlonkowie

spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5 (pozytki i przychody z nieruchomosci wspolnej).

Stosownie za$ do art. 4 ust. 3 i 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, od
chwili postawienia domu do dyspozycji pozwanych obowigzani sq oni uiszcza¢ na
rzecz powoda optaty o ktorych mowa w art. 4 ust. 1 lub 2 na pokrycie kosztow
zwigzanych z eksploatacjq lub utrzymaniem nieruchomosci w czesci przypadajacej na
jego lokal, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie
spotdzielni przez uiszczenie oplat zgodnie z postanowieniami statutu — w zakresie
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjqa i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoldzielni, ktore sq przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby

zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

Zgodnie z art. 6 wspomnianej ustawy, roznica miedzy kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomos$ci, a przychodami z oplat zwieksza odpowiednio
przychody lub koszty w roku nastepnym. Nie ulega bowiem watpliwosci, zZe
wybudowany i przekazany pozwanemu dom jest stale eksploatowany, wobec czego
generuje koszty, do ktérych pokrycia zgodnie z ustawaq i ze statutem spoéldzielni

zobowigzani sq pozwani.
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Obowiazkiem pozwanych wynikajacym z ustawy jest takze ponoszenie oplat
na fundusz remontowy, co wynika z art. 6 ust. 3 ustawy o spdldzielniach
mieszkaniowych, zgodnie z ktérym spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow
mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajqa koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi. Obowiazek Swiadczenia na fundusz dotyczy czionkéw spoétdzielni,
wlascicieli lokali niebedacych czlonkami spéldzielni oraz oséb niebedacych
cztonkami spoidzielni, ktdorym przystuguja spoldzielcze wilasnoSciowe prawa do

lokali.

Jak wynika z ustalonego stanu faktycznego, wysoko$¢ zaleglych optat
eksploatacyjnych obciazajacych lokal pozwanych za okres wskazany w pozwie
miescita sie w zadanej pozwem kwocie 6.386,74 zt. W tym miejscu nalezy podkreslic,
Ze pozwani nie zaskarzyli zadnej z uchwat Spétdzielni, majacej istotne znaczenie dla

obowigzku zaptaty w niniejszej sprawie.

W przypadku uznania, ze ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu stala sie ekspektatywa prawa odrebnej wlasnosci lokalu na mocy art. 5 ust. 3
ustawy z dnia 18 grudnia 2009 roku o zmianie ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2009 Nr 223, poz.
1779) obowiazek uiszczania optat nalezaloby okresli¢c na podstawie art. 4 ust. 3
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych. Powotany art.
5 ust. 3 stanowi, ze z dniem 31 lipca 2007 r. ekspektatywa spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu staje sie ekspektatywa prawa odrebnej wiasnosci

lokalu.

Podsumowujac powyzsze rozwazania stwierdzi¢ nalezy, iz podnoszone przez
pozwanych zarzuty przeciwko zasadnosci jak tez wysokosci roszczenia powoda
okazaly sie nietrafne. Szczeg6towy material dowodowy zgromadzony w toku catego
procesu wykazal, Ze zadanie powoda bylo stuszne co do zasady. Natomiast w kwestii
wysokosci roszczenia dochodzonego przez powoda, Sad opart sie na opinii bieglego
sadowego. Pozwani nie wykazali natomiast, aby w tym okresie czynili jakiekolwiek

wplaty na rzecz Spotdzielni, ktore nie zostaly przez nig uwzglednione.

Nie zaslugiwal przy tym na uwzglednienie zarzut naduzycia przez powoda

prawa podmiotowego.
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Zgodnie z art. 5 k.c. nie mozna czynic¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt
sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami
wspotzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest
uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Norma zawarta w tym
przepisie ma charakter wyjatkowy i moze byC stosowana tylko po wykazaniu
wyjatkowych okolicznosci, w sytuacji, gdy w inny sposob nie mozna zabezpieczy¢
interesu osoby zagrozonej wykonaniem prawa podmiotowego przez inng osobe
(orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 17 pazdziernika 1969 r., III CRN 310/69, Lex)
oraz w tych szczeg6lnych przypadkach, w ktérych wykorzystywanie uprawnien
wynikajacych z przepisbw prawa prowadziloby do skutku nieaprobowanego w
stosunkach spotecznych ze wzgledu na przyjeta w spoleczenstwie zasade wspotzycia
spotecznego. Zastosowanie klauzuli generalnej z art. 5 k.c. w postaci sprzecznosci z
zasadami wspolzycia spotecznego uwaza sie za uzasadnione w razie sprzecznosci
okreSlonego zachowania z regulami moralnymi o charakterze imperatywnym,
majacymi forme nakazéw postepowania moralnie aprobowanego lub zakazéw
postepowania moralnie dezaprobowanego. Dla zastosowania art. 5 k.c., konieczna jest
ocena catoksztattu okolicznosci danego wypadku w Scistym powigzaniu naduzycia
prawa z konkretnym stanem faktycznym. Ponadto nie moze powolywac sie na

naruszenie zasad wspotzycia spotecznego ten, kto ich sam nie przestrzega.

Nalezy podkresli¢, ze przez wiele lat nie doszlo do uregulowania przez
Spoétdzielnie prawa do gruntu, na ktéorym posadowiony jest dom pozwanych.
Uwzglednienie zarzutu pozwanych oznaczaloby de facto przerzucenie calej
odpowiedzialnosci za ten stan na powodowa Spéldzielnie, czego tut. Sad nie moze
akceptowaé, bowiem w niniejszym postepowaniu Sad nie ocenial przyczyn, dla
ktorych dotychczas nie doszto do uregulowania przez Spotdzielnie prawa do gruntu.
Zwolnienie z odpowiedzialnosci finansowej pozwanych (tj. mozliwosci
egzekwowania od nich zaleglych oplat eksploatacyjnych) rodziloby daleko idace
skutki dla catej Spo6tdzielni, a przede wszystkim skutki finansowe odczuliby pozostali
jej czlonkowie. Pozwani bowiem zaprzestali w ogdle ponosic¢ jakichkolwiek optat
eksploatacyjnych, a reszta spoldzielcow musi ponosi¢ koszty utrzymania

nieruchomosci pozwanych, ktére Spétdzielnia na nich roztozy.
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W szerszym kontekScie tego sporu, w ocenie tut. Sadu takie rozumienie
naruszenia przez Spolidzielnie zasad wspolzycia spotecznego, Ze dotychczas nie
uregulowala stanu prawnego gruntu, nie moze uwalnia¢ zobowigzanych od
regulowania naleznosci wynikajagcych z prawa spoldzielczego i wewnetrznych
regulacji Spéldzielni. Faktem ogolnie znanym, jest to, ze na terenie m.st. Warszawa sg
tez inne spoldzielnie, ktére borykaja sie z kwestig uregulowania prawa do gruntu.
Gdyby jako jedyne kryterium przyjmowaC dlugotrwalos¢ tego typu procedur i
utozsamia¢ to z naruszeniem zasad wspoétzycia spotecznego, wielu dhluznikow
dostaloby mocny argument by tych optat nie uiszcza¢, bo moga takie spory wygrywac
powotujac sie wiasnie na art. 5 k.c., co z pewnoScia nie znalaztoby zrozumienia wsréd
innych spoldzielcow regulujacych swoje zobowigzania z tytulu oplat

eksploatacyjnych.

Z tych wzgledow Sad uznat roszczenie powoda za wykazane co do zasady, jak
co od wysokosci i zasadzit od pozwanych na rzecz powoda kwote 6.386,74 zt tytutem

naleznych powodowi nieuiszczonej czesci oplat.

Zgodnie z art. 4 ust. 6> ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zw. z §14
statutu SM ,,Przy Metrze” pozwani byli zobowigzani do uiszczania bez odrebnego
wezwania optat we wilasciwej wysokosci w terminie do 15-go dnia kazdego miesigca,
czego nie czynili. W Swietle art. 481 § 1 i 2 k.c. uzasadnia to przyznanie powodowi
odsetek w wysokoS$ci ustawowej za opoznienie. Uprawnienie do kapitalizacji odsetek

wynikato za$ z art. 482 § 1 k.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c., wedlug ktérego w
wypadkach szczegoélnie uzasadnionych sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej
tylko czesc¢ kosztow albo nie obcigzac jej w ogble kosztami. Przepis ten odnosi sie do
szeroko pojetej zasady stusznos$ci. Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem judykatury
przestanki, ktorych zaistnienie warunkuje mozliwoS¢ obcigzenia  strony
przegrywajacej jedynie czescig kosztow albo nieobcigzania jej w ogole tymi kosztami,
obejmuja wystapienie w sprawie wypadkow szczegoOlnie uzasadnionych, ktére
powoduja, ze zasadzenie kosztow na rzecz wygrywajacego przeciwnika w catosci, a
nawet w czesci, byloby sprzeczne z powszechnym odczuciem sprawiedliwosci oraz

zasadami wspolzycia spotecznego. Przy tym zakwalifikowanie konkretnego
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przypadku jako ,szczegolnie uzasadnionego” wymaga rozwazenia caloksztattu
okolicznosci sprawy laczacych sie z charakterem zadania poddanego pod osad, przy
uwzglednieniu zasad wspotzycia spotecznego (tak m.in.: postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2013 r., V CZ 132/12, postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 19 wrzesnia 2013 r., I CZ 183/12). Do kregu okolicznosci
branych przez sad pod uwage przy ocenie przestanek z art. 102 k.p.c. naleza zardwno
fakty zwigzane z samym przebiegiem procesu, jak i bedace ,,na zewnatrz” procesu,
ktore powinny by¢ oceniane z uwzglednieniem zasad wspoétzycia spotecznego (por.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 1974 r., II Cz 223/73). Do
pierwszych zalicza sie np. charakter zadania poddanego rozstrzygnieciu, jego
znaczenie dla strony, subiektywne przekonanie strony o zasadnoSci roszczen,
przedawnienie, do drugich sytuacje majatkowq i Zyciowa strony. W przedmiotowej
sprawie, Sad uwzglednil szczegdlng sytuacje w jakiej znalezli sie pozwani, a
mianowicie brak oczekiwanego tytutlu prawnego do zajmowanego przez siebie domu
oraz ich subiektywne przekonanie o zasadnosci prezentowanego stanowiska w
sprawie. W ocenie Sadu obcigzenie pozwanych kosztami procesu byto by sankcja zbyt
dotkliwa, za$ dla strony powodowej stanowiloby przysporzenie stosunkowo
niewielkie z uwagi na ich wysokos¢. Tym samym w ocenie Sadu obcigzenie

pozwanych kosztami procesu nie byloby zgodne z zasadami stusznosci.
Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

sedzia Krystyna Dabrowska
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Zarzadzenie:
odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda bez pouczenia.
08.03.2025.

sedzia Krystyna Dabrowska
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