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Sygn. akt V Ca 2640/25

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 7 stycznia 2026 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwotawczy w skiladzie:

Przewodniczaca Sedzia Edyta Sornat-Unisk

Protokolant Urszula Frydrych -Orecka

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2026 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
przeciwko Zofii Maciejewskiej -Sarata oraz Zbigniewowi Sarata

0 zaptate

na skutek apelacji pozwanych Zofii Maciejewskiej -Sarata oraz Zbigniewa Sarata

od punktu 1, 2 oraz 4 wyroku Sgadu Rejonowego dla Warszawy- Mokotowa w Warszawie

z dnia 27 maja 2025 r., sygn. akt |1 C 3456/19 upr

1 oddala apelacje

2 ustala, ze w instancji odwotawczej powodowie Zofia Maciejewska -Sarata oraz Zbigniew
Sarata solidarnie ponoszg koszty procesu w cato$ci wraz z odsetkami w wysokosci odsetek
ustawowych za opdZnienie w spetieniu Swiadczenia pienieznego, od kwoty tych kosztéw
liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaptaty, pozostawiajgc

szczegobtowe ich wyliczenie referendarzowi sgdowemu



Sygn. akt V Ca 2640/25

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 czerwca 2019 r. powddka Spétdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze”
w Warszawie domagata sie zasadzenia solidarnie od pozwanych Zbigniewa Saraty i Zofii
Maciejewskiej - Saraty kwoty 6.540,26 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
whniesienia pozwu do dnia zaptaty oraz zasgdzenia solidarnie od pozwanych kosztow procesu,
w tym kosztOw zastepstwa procesowego. Sprawie zostata nadana syg Il Nc 6825/19

Pozwem z dnia 5 listopada 2019 r. powodka Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze”
domagata sie zasgdzenia solidarnie od pozwanych Zbigniewa Saraty i Zofii
Maciejewskiej - Saraty kwoty 7.976,61 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaptaty oraz zasadzenia od pozwanych na jej rzecz kosztéw procesu, w tym
kosztéw zastepstwa procesowego. Sprawie zostata nadana syg Il Nc 12468/19

Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie wydat nakazy zaptaty
w postepowaniu upominawczym, uwzgledniajace w catosci zgdania pozwow w sprawie 0
sygn. akt I Nc 6825/19 w dniu 23 czerwca 2019 r., a w sprawie o sygn. akt Il Nc 12468/19 -
w dniu 14 listopada 2019 r.

Pozwani wniesli od powyzszych nakazow zaptaty sprzeciwy, zaskarzajac nakazy zaptaty
w catosci iwnoszgc o oddalenie powd6dztwa w catosci.

Postanowieniem z dnia 9 kwietnia 2020 r. w sprawie o sygn. akt Il C 235/20 (poprzednio
I Nc 12468/19) Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie postanowit potgczy¢
sprawe ze sprawg o sygn. akt | C 3456/19 (poprzednio Il Nc 6825/19) i prowadzi¢ je tgcznie
pod sygn. akt | C 3456/19.

Postanowieniem z dnia 22 sierpnia 2024 r. tut. Sagd Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa
w Warszawie umorzyt postepowanie w sprawie dotgczonej o sygn. akt Il C 235/20 w czeSci
dotyczgcej kwoty 1.303,99 zt.

Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie wyrokiem z dnia 27 maja 2025 r.
(I C 3456/19 upr.) w sprawie o zaptate o sygn. akt | C 3456/19 zasadzit solidarnie od
pozwanych na rzecz powdédki kwote 6.540,26 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opOznienie
od dnia 10 czerwca 2019 r. do dnia zaptaty (pkt 1), zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz
powoédki kwote 2.767 zt tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 1.800 zi tytutem zwrotu
kosztéw zastepstwa procesowego (pkt2), odstgpit od obcigzenia pozwanych wydatkami
sagdowymi w postaci wynagrodzenia biegtego sadowego przejmujgc je na rachunek Skarbu
Panstwa Sgadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie (pkt .3), z kolei w sprawie
o zaptate o sygn. akt Il C 235/20 zasgdzit solidarnie od pozwanych na rzecz powédki kwote

6.672,62 zt wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 5 listopada 2019 r. do dnia



zaptaty (pkt .4), odstapit od obcigzenia pozwanych kosztami procesu (pkt .5) oraz odstgpit od
obcigzenia pozwanych wydatkami sgdowymi w postaci wynagrodzenia biegtego sgdowego
przejmujac je na rachunek Skarbu Panstwa Sgadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa
w Warszawie (pkt 116).

Sad Rejonowy ustalit nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 23 sierpnia 1997 r. Spéidzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w Warszawie
zawartla ze Zbigniewem Saratg umowe nr 210, na mocy ktdrej zobowigzata sie do
wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej o powierzchni catkowitej
188,75 m2potozonego w Warszawie przy ul. Lanciego. Strony przewidzialy, ze przydziat domu
jednorodzinnego wraz z garazem - na warunkach wiasnosciowego prawa do lokalu - nastgpi
po: zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej, wptaceniu przez nabywce kwot peitnego wkiadu
budowlanego, przyjeciu w poczet cztonkdéw spétdzielni. Po dokonaniu przydzialu domoéw
jednorodzinnych oraz przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy -
Spoétdzielnia miata przenies¢ na cztonkéw wtasnos¢ przydzielonych doméw wraz z prawami
do dzialek. Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska - Sarata otrzymali przydziat domu
jednorodzinnego wraz z garazem o powierzchni uzytkowej 195 m2, zlokalizowany na dzialce
0 powierzchni 184 m2potozony w budynku S-1 w Warszawie przy ul. Lanciego 9B.

Zgodnie z 8§ 13 ust. 1i 8§ 14 Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” cztonkowie
spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali oraz osoby niebedace cztonkami,
ktérym przystuguja spoétdzielcze wilasnosciowe prawa do lokali sg obowigzani do
uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw zwigzanych =z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat - co miesiac z gory do
15. dnia kazdego miesigca.

Wysokos¢ zadiluzenia Zbigniewa Saraty i Zofii Maciejewskiej - Saraty za okres od
1 stycznia do 31 pazdziernika 2019 r. wyniosta z tytutu czynszéw oraz rozliczen mediéw:
7.876,98 zt, a z tytulu odsetek naliczonych od zalegltych optat 115,85 zt oraz 6.437,92 z,
a z tytutu odsetek naliczonych od zalegtych optat 92,17 zt. Spotdzielnia naliczata optaty za
eksploatacje budynku, fundusz remontowy, podgrzanie wody, centralne ogrzewanie, zaliczke
za wode, dzierzawe cieplomierza, gospodarowanie odpadami, podatek od nieruchomosci,
dzierzawe terenu oraz dzierzawe terenu - rezerwa (ta ostatnia opfata jest naliczana w zwigzku
z procesem jaki m. st. Warszawa wytoczylo Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze”).

Pismem z dnia 15 maja 2019 r. Spoéidzielnia wezwata Zbigniewa Sarate i Zofie
Maciejewskg - Sarate do zaptaty kwoty 6.515,32 zt w terminie 7 dni.

Wiascicielem dziatki ewidencyjnej nr 4/42 z obrebu 1-11-05 (powstatej z podziatu dziafki
ewidencyjnej nr 4/1), na ktérej zlokalizowany jest budynek przy ul. Lanciego 9B, jest

m. st. Warszawa. W dniu 2 pazdziernika 1997 r. Spoéidzielnia zawarla z wiascicielem



nieruchomosci gruntowej umowe dzierzawy m.in. wyzej wymienionej dziatki na okres 29 lat.
Strony umowy ustality, ze prawo dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkéw bedzie
polegatlo na zabudowie dzierzawionej nieruchomosci zabudowg mieszkaniowg wraz
z ustugami. W dniu 25 lipca 2000 r. Rada Gminy Warszawa - Ursynow podjeta uchwate nr 287
w sprawie zwolnienia z obowigzku zbycia w drodze przetargu przedmiotowej nieruchomosci
oraz oddania jej w uzytkowanie wieczyste. Z tresci § 2 uchwaly wynika, ze nieruchomos¢
zostala przeznaczona do oddania w uzytkowanie wieczyste na 99 lat.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” wniosta w dniu 21 grudnia 2018 r. pozew
przeciwko m. st. Warszawie o zobowigzanie do ztozenia oSwiadczenia woli o ustanowienie
prawa uzytkowania wieczystego dzierzawionej nieruchomosci skladajgcej sie z dziakki
ewidencyjnej nr 4/42 i przeniesienia prawa wiasnosci znajdujgcych sie na gruncie budynkéw
i urzadzen. Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 4 lutego 2020 r. (sygn. akt Il C 33/19)
oddalit powodztwo, a apelacja od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego
z dnia 20 kwietnia 2021 r. (sygn. akt V ACa 290/20).

Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa m. st. Warszawy prowadzi postepowanie
w sprawie uregulowania prawa do dzierzawionego gruntu na rzecz Spoldzielni poprzez
ustanowienie m.in. prawa uzytkowania wieczystego. Na dlugotrwato$é tego postepowania
wplywat m.in. proces wydzielania Spétdzielni Mieszkaniowej ,Migdatowa” oraz Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Migdatowa II". Aktualnie postepowanie w przedmiocie ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego nie moze zosta¢ zakonczone z uwagi na toczaca sie sprawe
z powddztwa m. st. Warszawy przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” o zaptate
czynszu z tytulu dzierzawy nieruchomosci. Pomiedzy stronami postepowania o zaptate
czynszu istnieje spor dotyczacy wysokosci czynszu jaki ma zosta¢ zaptacony przez
Spoétdzielnie.

Stan faktyczny Sad Rejonowy ustalit na podstawie wymienionych w uzasadnieniu
dokumentéw i kopii dokumentéw, ktére w catosci uznat za wiarygodne oraz w oparciu
0 okolicznosci miedzy stronami bezsporne. W ocenie Sgdu Rejonowego dokumenty te byly
wiarygodne i brak bylo podstaw do ich kwestionowania. Ztozone przez strony odpisy wyrokéw
1 uzasadnien oraz prywatna opinia bieglego sgdowego zostaly potraktowane przez Sad
Rejonowy jako wzmocnienie argumentacji prawnej stron.

Wysoko$¢ zadiluzenia pozwanych z tytutu korzystania przez nich budynku przy
ul. Lanciego 9B w Warszawie za okres objety zgdaniem pozwu Sad Rejonowy ustalit na
podstawie opinii bieglego sgdowego. Powyzsza opinia byta kwestionowana w catosci przez
pozwanych, ktorzy zarzucili biegtemu sgdowemu wydanie falszywej opinii bez analizy stanu
prawnego. Sad Rejonowy uznat opinie za petne, jasne i niezawierajgce sprzecznosci, dlatego
tez opart na nich ustalenie w zakresie wysokosci zadtuzenia pozwanych wobec powédki za

okres objety pozwem. Biegly opierat sie uchwatach organéw Spotdzielni oraz dokumentach



przedstawionych przez Spoéidzielnie, a pozwani nie twierdzili, aby opinia ta zostala
sporzgdzona sprzecznie z tymi dokumentami ani tez nie domagali sie przedstawienia
dokumentéw w oparciu, o ktdre przygotowano opinie. Brak jest zapiséw czy to ustawowych

czy tez statutowych, ktére by ograniczaly obowigzek ponoszenia przez pozwanych optat.

Nastepnie Sad Rejonowy dokonat oceny prawnej wyzej ustalonego stanu
faktycznego.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 4 ust. 1 u.s.m. cztonkowie spotdzielni, ktérym
przystugujg spotdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na ich
lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni poprzez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Zgodnie za$ z art. 4 ust. 11 u.s.m. osoby
niebedace cztonkami spoétdzielni, ktdorym przystugujg spoétdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali, sa obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat na takich
samych zasadach, jak cztonkowie spotdzielni. Z kolei art. 4 ust. 3 u.s.m. stanowi, ze
cztlonkowie spotdzielni, ktérzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spoétldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wiasnosci lokalu, sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw budowy lokali przez wnoszenie wkladow
mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do dyspozycji uiszczajg oni
optaty okreslone w ust. 1 albo 2. Przepisy te majg zastosowanie do domow jednorodzinnych
na podstawie art. 2 ust. 3 u.s.m., ktére nakazuje stosowac do nich przepisy ustawy dotyczace
lokali. Od chwili postawienia segmentu przy ul. Lanciego 9B do dyspozycji pozwanych sg oni
zobowigzani co uiszczania na rzecz spoétdzielni optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1i2 u.s.m.
na pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w czesci przypadajacej na ich
dom oraz nieruchomosci stanowigcej mienie spétdzielni. Budynek jest eksploatowany przez
pozwanych igeneruje okresSlone koszty, ktére powinni ponies¢ pozwani. Sad Rejonowy
podkreslit, ze sytuacja prawna o0sOb posiadajacych ekspektatywe spoéidzielczego
whasnosciowego prawa do lokalu jest zblizona do sytuacji os6b uprawnionych z tytutu
spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokal, bowiem w przypadku ekspektatywy
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu brakuje uzyskania przez spéidzielnie
odpowiedniego tytutu prawnego do nieruchomosci.

Sad Rejonowy przyjat, iz na istnienie po stronie pozwanych ekspektatywy prawa
rzeczowego nie wplywa tres¢ wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia
2021 r., ktéry zamyka droge do ustanowienia na rzecz spoidzielni prawa uzytkowania

wieczystego przedmiotowej nieruchomosci w nastepstwie orzeczenia sgdowego. Wyrok ten



nie uniemozliwia natomiast uzyskania przez spotdzielnie tytutu prawnego do nieruchomosci
w drodze np. umowy zawartej z m. st. Warszawg. Nawet przyjecie, ze do sytuacji pozwanych
nie znajduje zastosowania art. 4 ust. 3 u.s.m. stanowi o zastosowaniu art. 4 ust. 1 u.sm. na
zasadzie analogii celem ustalenia obowigzku ponoszenia optat. Obowigzek ponoszenia optat
na fundusz remontowy wynika z art. 6 ust. 3 u.s.m. w zw. z art. 2 ust. 3 u.s.m. Z art. 4 u.s.m.
wynika, ze pozwani sg zobowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych nie tylko
z eksploatacjg i utrzymaniem segmentu, ale réwniez sa zobowigzani uczestniczy¢ w
wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w
okreslonych budynkach lub osiedlu. Z powyzszego wynika, ze pozwani byli zobowigzani do
odprowadzania optat nie tylko zwigzanych z zamieszkiwanym przez nich domem, ale iz
nieruchomoscig wspdlng. Konkretne decyzje i zasady dofinansowania poszczegodlnych
nieruchomosci stanowig uprawnienie wiasne spétdzielni jako zarzadcy, ktore to decyzje moga
zosta¢ poddane kontroli sgdowej badz w trybie art. 42 prawa spotdzielczego, badz w trybie
art. 202 k.c. w zw. z art. 27 ust. 1 u.s.m. iart. 1 ust. 2 u.o.l. (por. wyrok SA w Warszawie, |ACa
1028/12).

Sad Rejonowy w zakresie zarzutu, iz nieruchomos$¢ nie stanowi wlasnosci spoétdzielni
podkreslit, ze zgodnie z art. 44 k.c. mieniem jest wiasno$¢ i inne prawa majgtkowe.
Spoétdzielnia posiada prawo do wytgcznego korzystania z nieruchomosci, ktére uzyskata
w ramach umowy dzierzawy, czyli prawa majgtkowego w rozumieniu art. 44 k.c. W Swietle
powyzszego spoidzielnia na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. jest zobowigzana zarzgadzac
nieruchomoscig przy ul. Lanciego 9, na ktérej jest posadowiony segment zajmowany przez
pozwanych, gdyz prawo dzierzawy tej nieruchomos¢ stanowi mienie spotdzielni.

Odnoszac sie do wysokosci roszczenia Sad Rejonowy wskazal, iz z zebranego w
sprawie materialu dowodowego, w szczego6lnosci z opinii biegtego sadowego wynikato, ze
wysokos$¢ zadtuzenia pozwanych za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 pazdziernika 2019 r.
wyniosta z tytutu czynszow oraz rozliczen mediow: 7.876,98 zl, a z tytutu odsetek naliczonych
od zalegtych optat 115,85 zt oraz 6.437,92 zt, a z tytutu odsetek naliczonych od zalegtych opfat
92,17 zk. Obowigzek zaptaty odsetek wynikat z art. 481 k.c. Uchybienie terminowi ptatnosci
optat, wynikajgcemu ze statutu - 15. dzieh miesigca, sprawiato, ze pozwani pozostawali
w opOznieniu z platnoscia.

W ocenie Sadu Rejonowego brak bylo podstaw do oddalenia powo6dztwa na podstawie
art. 5 k.c., albowiem w sytuacji, gdy strona powodowa jako spéidzielnia ponosi koszty,
o ktérych mowa w art. 4 u.s.m., to zwolnienie pozwanych z obowigzku ich uiszczania
oznaczatoby przerzucenie tego obowigzku na pozostatych cztonkéw spétdzielni lub osoby nie
bedgce cztonkami spoétdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali lub tak jak

pozwanym ekspektatywy tych praw. Trwajgca kilkadziesiat lat niepewnos¢ co do stanu



1)

prawnego zwigzanego z segmentem pozwanych stanowi niewatpliwie ogromng niedogodnosc¢
dla pozwanych. Nie moze to jednak skutkowac zwolnieniem ich z obowigzku ponoszenia optat
za zajmowany przez nich segment.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 98 k.p.c. obcigzajgc nimi
w catosci pozwanych, jako strone przegrywajaca proces. Na koszty procesu sktadaty sie:
optata sgdowa od pozwu 250 z}, wynagrodzenie petnomocnika powodki w wysokosci 1.800 zt
zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie optat za czynnosci radcow prawnych, zaliczka na poczet wynagrodzenia biegtego w
wysokosci 700 zt oraz optata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zt.

Sad Rejonowy uznal, ze niepewna sytuacja prawna pozwanych, ktdra trwa kilkadziesigt
lat oraz fakt istnienia rozbieznych orzeczen w tym samym stanie faktycznym moze sSwiadczy¢
0 subiektywnym poczuciu pozwanych, ze powddztwo winno podlega¢ oddaleniu. Nadto,
naktad pracy petnomocnika powodki w sprawie niniejszej i potaczonej byt taki sam, albowiem
przedmiot réznit tylko inny okres zgdanych optat. Okolicznosci powyzsze stanowity dla Sgdu
Rejonowego podstawe do odstgpienia o obcigzenia pozwanych dalszymi kosztami procesu
oraz wydatkami sgdowymi w mysl art. 102 k.p.c. Na podstawie art. 113 ust. 4 u.k.s.c. w zw.
z art. 102 k.p.c. Sad Rejonowy przejgt wydatki sgdowe w zakresie wynagrodzenia biegtego
sgdowego w pozostalej czesci na rachunek Skarbu Panstwa.

Z ww. wyrokiem nie zgodzili sie pozwani i zaskarzyli go apelacjg w czesci tj. co do pkt 1.1,
I.2 oraz 1.4 sentencji i wniesli o zmiane wyroku w zakresie punktu pkt 11, 1.2 oraz 1.4
lorzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powoddztwa w catosci, ewentualnie
skierowanie do Sadu Najwyzszego pytan prawnych w trybie art. 390 k.p.c.: czy istniejg
wynikajgce z powszechnie obowigzujgcego prawa wyjatki od art. 24 ust. 1, art. 185 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami iart. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow
i mieszkaniowym zasobie gminy w przypadku budynkéw wzniesionych na gruntach
dzierzawionych od jednostek samorzadu terytorialnego? oraz czy w zrédtach powszechnie
obowigzujgcego w Rzeczypospolitej Polskiej prawa istnieje zobowigzanie, lub uprawnienie
wynikajgce z pojecia ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, inne, niz zdefiniowane w art. 19
ust. 1 u.s.m.?

Zaskarzonemu orzeczeniu pozwani postawili szereg zarzutdw naruszenia prawa
materialnego i procesowego w postaci:
art. 2, art. 21 ust. 1iust. 2, art. 46, art. 64 ust. 2 Konstytucji RP w zw. z art. 8 ust. 2 Konstytucji
RP iart. 5 k.c. oraz art. 1 Protokotu Dodatkowego do Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i
Podstawowych Wolnosci z 20 marca 1952 r. wzw. z art. 91 Konstytucji RP poprzez brak
ochrony prawa wilasnosci lokatoréw, ktorzy sfinansowali budowe domu jednorodzinnego/

lokalu, ktéry z jednej strony ostatecznie stat sie wtasnos$cig komunalng, a z drugiej strony na



2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

biezgco pozytki z niej czerpie Spotdzielnia Mieszkaniowa bez jakiejkolwiek kontroli ze strony
wtasciciela budynku - m. st. Warszawa,

art. 6 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z 4 listopada 1950 r.
w zw. z art. 87 ust. 1 oraz art. 91 Konstytucji RP poprzez pozbawienie pozwanych prawa do
sprawiedliwego i publicznego rozpatrzenia jego sprawy w rozsgdnym terminie przez niezawisty
i bezstronny sad ustanowiony ustawg przy rozstrzyganiu o jego prawach iobowigzkach o
charakterze cywilnym,

art. 7, art. 16 ust. 2, art. 71, art. 75, art. 76 i art. 77 Konstytucji RP poprzez komunalizacje
(art. 48 i art. 235 k.c.) bez odszkodowania budynkOw wzniesionych za pienigdze cztonkow
Spotdzielni,

art. 24 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.) oraz art. 2 ust. 1 pkt 10
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie kodeksu cywilnego (dalej: u.0.l.) poprzez zignorowanie faktu, iz budynek
w rzeczywistosci znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci,

art. 185 ust. 2 u.g.n. poprzez zignorowanie okolicznosci, iz zarzadca nieruchomosci dziata na
podstawie umowy o0 zarzadzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wiascicielem, czyli
m. st. Warszawag, tymczasem Spotdzielnia nie moze takiej umowy przedstawic,

art. 186a u.g.n. poprzez pominiecie, iz zarzadca nieruchomosci przekazuje organom
wykonawczym gminy wiasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci dane
dotyczace czynszOw najmu lokali w terminach iwedlug wzoru okreslonych w odrebnych
przepisach, tymczasem Spoétdzielnia takich danych nie przedstawia,

art. 4. ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.) poprzez przyjecie, ze
cztonkowie Spotdzielni, ktérym nie przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci,
art. 40 ust. 1 u.s.m. poprzez jego pominiecie i przyjecie, ze Spotdzielnia nie musi by¢
wihascicielem lub wspoétwiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspdétuzytkownikiem
wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujgcej cztonkom
i wiascicielom lokali niebedacym cztonkami Spoétdzielni odrebnej wiasnosci lokali lub praw
Z nig zwigzanych,

art. 41 ust. 1 u.s.m. poprzez jego pominiecie i przyjecie, ze spoétdzielnia nie byta zobowigzana
w okresie 24 miesiecy od dnia ztozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci lokalu
w danej nieruchomosci do okreslenia przedmiotu odrebnej wilasnosci wszystkich lokali,
tymczasem zaréwno pozwani, jak i ich sasiedzi od 2000 r. domagali sie przeniesienia

wlasnosci,

10) art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m., jak réwniez § 4 ust. 2 pkt 3 Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy

Metrze” poprzez jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze Spoidzielnia byla uprawniona do

budowania domoéw jednorodzinnych w celu zarzadzania nimi po ich wybudowaniu,



11) art. 1ust. 5 u.s.m., jak réwniez § 4 ust. 2 pkt 7 Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze”
poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze spotdzielnia byta uprawniona do zarzgdzania
zabudowang nieruchomoscia pomimo braku stosownej umowy zawartej z wiascicielem
budynku - m. st. Warszawa,

12)art. 4 ust. 1 i ust. 3w zw. z art. 6 ust. 4 usm. w zw. z art. 1 ust. 3 i 5 u.s.m. poprzez jego
btedne zastosowanie i przyjecie, ze pozwanych obejmowat obowigzek $wiadczenia na fundusz
remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w ktorym mieszkajg nie stanowi mienia
Spotdzielni i tym samym nie wchodzi w zakres jej zasobdw mieszkaniowych, a ponadto nie
posiadaja tytutu prawnego do domu (niewazno$¢ przydzialu w zwigzku z nieposiadaniem
przez Spoétdzielnie tytutu prawnorzeczowego do gruntu i budynku),

13) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzecznos$¢ istotnych ustalen sgdu z materialem dowodowym
zebranym w sprawie, polegajaca na przyjeciu, ze: pozwany zawart ze spotdzielniag umowe
ustanowienia spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej,
gdy faktycznie w umowie wzajemnej strony ustality: ,spétdzielnia przenosi na cztonkéw
wiasnos¢ przydzielonych domoéw wraz z prawami do dzialek” (8 7 ust. 1 umowy z dnia
23 sierpnia 1997 r.).

W uzupelnieniu apelacji pozwani wskazali, iz spoétdzielczy przydziat budynku przy
ul. Lanciego 9B nie zostal skutecznie ustanowiony, co potwierdza uchwata Il CZP 104/12,
budynek przy ul. Lanciego 9B stanowi wtasno$¢ m. st. Warszawy, co wynika z art. 48 i art. 235
k.c., budynek przy ul. Lanciego 9B znajduje sie¢ w gminnym zasobie nieruchomosci co wynika
z art. 24 ust. 1 u.g.n. oraz art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.l. oraz powdédka nie zawarta umowy na
administrowanie budynkiem, co jest niezbedne w Swietle art. 185 ust. 2 u.g.n. oraz art. 1ust. 5
u.s.m.
W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o oddalenie apelacji w catosci, zasgdzenie od
pozwanych solidarnie na jego rzecz kosztdw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw

zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja jako niezasadna podlegata oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci wskazac¢ nalezy, ze Sad Rejonowy przeprowadzit prawidtowe
postepowanie dowodowe i na jego podstawie poczynit co do zasady prawidlowe ustalenia
faktyczne, ktdre Sad Okregowy przyjmuje za wlasng podstawe rozstrzygniecia, z tym jednak
zastrzezeniem, iz Sad Okregowy odmiennie ocenit przystugujgce prawo ekspektatywy.
W ocenie Sadu Okregowego pozwanym przystuguje ekspektatywa odrebnej wiasnosci do
lokalu, a nie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Niemniej jednak Sad Rejonowy

w pozostatej czesci powotat wiasciwe przepisy prawne i przeprowadzit ich prawidtowg
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wyktadnie. Ostateczng ocene materialu dowodowego i wnioski Sgdu Rejonowego Sad
Okregowy uznat za trafne.

Sad Okregowy pragnie réwniez wskazuje, ze dia prawidtowego rozpoznania sprawy
przez sad drugiej instancji nie jest wymagane odniesienie sie oddzielnie do kazdego z
zarzutéw podniesionych w apelacji. Z ustanowionego w przepisie art. 378 § 1 k.p.c. obowigzku
rozpoznania sprawy w granicach apelacji nie wynika koniecznos¢ osobnego omoéwienia przez
sad w uzasadnieniu wyroku kazdego argumentu apelacji. Za wystarczajgce nalezy uznaé
odniesienie sie do sformutowanych w apelacji zarzutéw i wnioskow w sposéb wskazujgcy na
to, ze zostaly one przez Sad Il instancji w catosci rozwazone przed wydaniem orzeczenia
(postanowienie SN z dnia 23 lutego 2017 r., | CSK 578/16).

Przechodzgc do merytorycznej oceny zarzutow apelacyjnych, Sad Okregowy dokonat
ich analizy w ramach kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia, z uwzglednieniem granic
zaskarzenia oraz podstaw odwotawczych wskazanych przez pozwanych. Przeprowadzona
kontrola wykazata, ze zarzuty apelacji nie podwazajg prawidtowosci ustalen faktycznych
poczynionych przez Sad linstancji ( za wyjatkiem wyzej wymienionym) ani trafnosci dokonanej
przez ten Sad oceny prawnej, a tym samym nie dajg podstaw do ingerencji w tres¢
zaskarzonego rozstrzygniecia.

W ocenie Sadu Okregowego podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. byt
w niewielkiej czesci zasadny. Nie wplyneto to jednakze w zaden sposéb na meritum sprawy i
nie doprowadzit do zmiany wyroku.

Zgodnie z ugruntowang linig orzecznicza dokonana przez Sad ocena dowoddéw moze
by¢ skutecznie zakwestionowana tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw
z zebranymi dowodami Ilub gdy wnioskowanie sadu jest sprzeczne z doswiadczeniem
zyciowym (wyrok SA w Lublinie z dnia 23 czerwca 2016 r., Il AUa 164/16). Nie jest wobec
tego, dla uznania zarzutu naruszenia art. 233 8 1 k.p.c. za zasadny, wystarczajgcym
poprzestanie przez strone na wyrazeniu odmiennej oceny poszczegoOlnych dowodow
i przedstawieniu wtasnej wersji zdarzen, jej zdaniem prawdziwej, opartej na takiej wtasnie
ocenie, odmiennej od tej, ktorg zostata dokonana przez Sad (wyrok SN z dnia 23 stycznia
2001 r, sygn. IV CKN 970/00 iz dnia 6 lipca 2005 r., sygn. Ill CK 3/05).

Pozwani zarzucali, iz Sad Rejonowy blednie przyjat, ze zawarta zostata ze spotdzielnig
umowa ustanowienia spoldzielczego prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej, podczas gdy - zdaniem pozwanych - w umowie strony ustality: ,spoétdzielnia
przenosi na cztonkéw wtasnosc¢ przydzielonych domoéw wraz z prawami do dziatek” (§ 7 ust. 1
umowy z dnia 23 sierpnia 1997 r.). W tym kontekscie wskazac nalezy, iz racje mieli pozwani,
niemniej jednak nie mialo to zadnego znaczenia przy rozstrzygnieciu niniejszej sprawy

Argumentacja pozwanych koncentruje sie na tym, iz przepisy art. 4 i art. 6 u.s.m. nie

moga mie¢ zastosowania, bowiem pozwanym nie przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu.
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Sad Okregowy zgadza sie z pozwanymi, iz nie przystuguje im spoidzielcze prawo do
zajmowanego lokalu. Nie oznacza to jednak, ze stosunek prawny jaki wigze ich ze Spotdzielnig
wyklucza obowigzek Swiadczenia optat, o ktérych mowa w art. 4 iart. 6 u.s.m.

Whbrew tezie zaskarzonego wyroku przydziat spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu, zwigzany jest z tytutem wiasnosci badz uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek, ktdrego dotyczy przydziat. Zgodnie z art. 213 8 1 prawa
spotdzielczego, w brzmieniu na date przydziatu prawa pozwanym, ktdry mocg art. 232 8§ 4
prawa spoidzielczego ma zastosowanie réwniez do prawa do domu jednorodzinnego
w spoétdzielni  mieszkaniowej, w  budynkach stanowigcych witasnos¢  spotdzielni
mieszkaniowych cztonkom spétdzielni przystugiwato prawo uzywania przydzielonych im lokali
o powierzchni odpowiadajacej wysokosci wktadu mieszkaniowego lub budowlanego iinnym
kryteriom okreslonym w statucie (spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego). Z powyzszego
wynika, ze spotdzielcze wilasnosciowe prawo, jako ograniczone prawo rzeczowe, moze
obcigza¢ wytgcznie nieruchomos$¢ spotdzielni. Nalezy ono do ,praw na rzeczy cudzej’, a
rzeczg cudzg jest w tym wypadku budynek mieszkalny, ktérego witascicielem jest spoétdzielnia
mieszkaniowa (art. 48 k.c., art. 235 § 1 k.c.). Spdtdzielnia zatem tylko wtedy moze ustanowi¢
obcigzenia w postaci wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu, gdy bedzie sie
legitymowata statusem wiasciciela budynku, a bedzie nim, jesli bedzie wiascicielem Ilub
wieczystym uzytkownikiem gruntu (wyrok SN z dnia 13 marca 2002 r., sygn. akt. lll CZP11/02).

W sprawie przedstawionej Sagdowi Okregowemu pod osad bezspornym jest, ze powoddka
nie byla w chwili przydziatu i nie jest nadal wtascicielem, ani uzytkownikiem wieczystym gruntu,
na ktéorym posadowiony jest dom pozwanych. Jak wynika z akt postepowania Spoétdzielnia jest
dzierzawcg tego gruntu. Prawa to, nalezgce do praw obligacyjnych, a nie rzeczowych nie moze
by¢ obcigzone spéidzielczym prawem do domu jednorodzinnego (ograniczony prawem
rzeczowym). Wobec tych rozwazan, uzna¢ nalezy, ze przydziat domu jednorodzinnego w
zabudowie szeregowej wydany pozwanym byt nieskuteczny, Nie byt jednak niewazny, a
pozwanemu przystuguje obecnie ekspektatywa odrebnej wiasnosci.

W uchwale 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku Il CZP 104/12
podkreslajac niedopuszczalno$¢ skutecznego tworzenia spotdzielczego prawa do lokalu
(domu jednorodzinnego) w razie braku po stronie spoétdzielni wiasnosci gruntu lub prawa
uzytkowania wieczystego, wskazano na konstrukcje tzw. prawa podmiotowego tymczasowego
zwanego ekspektatywa, w teorii definiowana jako oczekiwanie podmiotu na nabycie
(powstanie) prawa podmiotowego. Tzw. ekspektatywa maksymalnie uksztaltowana, a wiec
stan kiedy oczekiwanie nie jestjuz obojetne dla porzadku prawnego i moze by¢ objete ochrona
prawng, nie ogranicza Kkategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego

ekspektatywa (por. wyrok TK z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3). Wobec tego nie mozna
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wytaczy¢ niektdrych typowych i kwalifikowanych sytuacji prawnych jako ekspektatywy prawa
rzeczowego, spotdzielczego, wiasnosciowego prawa do lokalu, czy domu jednorodzinnego.

Jak wskazat Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 21 kwietnia 2015 r. w sprawie dotyczacej
powodowej spotdzielni ijednego z jej cztonkédw (sygn. akt. | A Ca 1485/14) wniosek i umowa
0 wybudowanie i przeniesienie przez Spoéidzielnie ,przydzielonych domoéw” na cztonkoéw
spotdzielni (przydziat), prowadzily do uksztaltowania sie ekspektatywy spotdzielczego
whasnosciowego prawa do lokalu (domu jednorodzinnego), a dalsze zdarzenia
doprowadzajgce do uzyskania tytutu prawnego, powinny by¢ oceniane jako ,ostatnie ogniowo”
przesgdzajagce mozliwos¢ definitywnego uformowania sie prawa rzeczowego. Eskpektatywa
jako stabsza forma oczekiwanego prawa ma charakter majgtkowy, zbywalny i dziedziczny, nie
mozna jedynie dla prawa tego zalozy¢ ksiegi wieczystej.

Wobec wejscia w zycie z dniem 24 kwietnia 2001 r. przepis6w u.s.m. prawa cztonkéw
spotdzielni, a takze oséb nie bedacych cztonkami, wynikajace z zawartych ze spoétdzielnig
mieszkaniowg przed wejsciem w zycie u.s.m. i niezrealizowanych uméw, w wyniku ktorych
miaty by¢ na ich rzecz ustanowione przez spotdzielnie ograniczone prawa rzeczowe do lokali
stanowigcych wiasnos$¢é spétdzielni, co do zasady zamienily sie z dniem wejscia w tycie tej
ustawy w ekspektatywe odrebnej wiasnosci lokali (wyrok SN z dnia 30 wrze$nia 2009 r., V
CSK 65/09). Teze te podtrzymano takze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie u.s.m. (Dz.U. Nr 125, poz. 873), ktérej art. 7 wylgczyt moznos¢ zawierania umoéw
tworzgcych ekspektatywe spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu oraz umow
0 ustanowienia tego prawa. Zgodnie z art. 7 ust. 4 powotanej ustawy dotychczasowa
ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ulega przeksztatceniu
w ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu, a przyznane nig roszczenia podlegajg realizacji
wedtug zasad ustawy zmieniajgcej.

Majac powyzsze na uwadze, stwierdzi¢ nalezy, ze pozwanym, przystuguje ekspektatywa
odrebnej wtasnosci. Na skutek wydania przydziatu spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
domu jednorodzinnego, wobec braku tytutu wlasnosci (ewentualnie uzytkowania wieczystego)
do nieruchomos$ci, z chwilg przydzialu uksztattowal sie pomiedzy stronami stosunek
obligacyjny zwigzany z posiadanym lokalem i odpowiadajgcy tresciowo spoétdzielczemu
wiasnosciowemu prawu do domu jednorodzinnego (ekspektatywa spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego) przeksztatcony na skutek zmian ww.
ustawy w ekspektatywe odrebnej wlasnosci. Dlatego tez, skoro pozwanym przystuguje prawo
odpowiadajagce prawu odrebnej wiasnosci, prawo majatkowe, zbywalne i dziedziczne, to
zobowigzani sg oni rowniez do ponoszenia obowigzkéw majgtkowych wynikajgcych z art. 4
u.s.m. Do czasu wykluczenia z cztonkostwa w spdtdzielni obowigzek ten okreslony byt art. 4
ust. 2 u.s.m., po utracie statusu cztonka, art. 4 ust. 4 u.s.m. Pozwani zobowigzani sg réwniez

do uiszczenia optat za fundusz remontowy, o czym stanowi art. 6 ust. 3 u.s.m. Spoétdzielnia
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ponosi bowiem koszty gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, zarzadzania jej mieniem,
ktére stanowig witasnos¢ i inne prawa majgtkowe (art. 44 k.c.), do ktérych zaliczy¢ nalezy
dzierzawe. Nieruchomos$¢, na ktérej posadowiony jest dom pozwanych stanowi mienie
Spotdzielni, jest bowiem we wiadaniu Spétdzielni na podstawie umowy dzierzawy zawartej z
m. st. Warszawa.

Z tych powodéw Sad Okregowy uznal za niezasadne rOwniez zarzuty naruszenia prawa
materialnego wskazane w apelacji, w ktérych pozwani kwestionowali obowigzek ponoszenia
optat zgodnie z art. 4 i art. 6 u.s.m., 0 czym bedzie w dalszej czesci uzasadnienia.

Chybione byly w ocenie Sadu Okregowego rowniez wszystkie zarzuty skoncentrowane
na naruszeniu konstytucyjnych zasad wiasnosci czy naruszenia prawa do rzetelnego procesu
sgdowego tj. naruszenia art. 2, art. 21 ust. 1iust. 2, art. 46, art. 64 ust. 2 Konstytucji RP w zw.
z art. 8 ust. 2 Konstytucji RP i art. 5 k.c. oraz art. 1 Protokotlu Dodatkowego do Konwencji
o0 Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z 20 marca 1952 r. wzw. z art. 91
Konstytucji RP, art. 6 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z 4
listopada 1950 r. w zw. z art. 87 ust. 1 oraz art. 91 Konstytucji RP, atakze art. 7, art. 16 ust. 2,
art. 71, art. 75, art. 76 i art. 77 Konstytucji RP.

Odnoszac sie do naruszenia przepisow art. 2, art. 21 ust. 1iust. 2, art. 46, art. 64 ust. 2
Konstytucji RP wzw. z art. 8 ust. 2 Konstytucji RP i art. 5 k.c. oraz art. 1 Protokotu
Dodatkowego do Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci
z 20 marca 1952 r. wzw. z art. 91 Konstytucji RP wskaza¢ nalezy, iz powédztwo o zaptate
optat zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci nie narusza ochrony prawa wlasnosci
lokatoréw. Kwestie wykonania przez Spoéidzielnie mieszkaniowg umowy i finansowania
budowy domu nie majg znaczenia dla postepowania o zaptate optat naleznych na podstawie
art. 4 u.s.m. Sytuacja pozwanych, ktérym wcigz przystuguje ekspektatywa prawa rzeczowego
nie wplywa na to, iz nie sg oni zobowigzani do ponoszenia jakichkolwiek optat z tytutu
zamieszkiwania w lokalu.

Sad Okregowy nie dopatrzyt sie takze naruszenia art. 6 Konwencji o Ochronie Praw
Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z 4 listopada 1950 r. w zw. z art. 87 ust. 1 oraz art. 91
Konstytucji RP. Pozwani nie zostali pozbawieni prawa do sprawiedliwego i publicznego
rozpatrzenia jego sprawy w rozsgdnym terminie przez niezawislty i bezstronny sad.
Niezadowolenie strony z wyniku procesu nie oznacza, iz Sad, ktory wydat orzeczenie naruszyt
prawo do sprawiedliwego i publicznego rozpatrzenia sprawy.

Zarzut za$ naruszenia art. 7, art. 16 ust. 2, art. 71, art. 75, art. 76 i art. 77 Konstytucji RP
poprzez komunalizacje bez odszkodowania budynkéw wzniesionych za pienigdze cztonkow
Spotdzielni, jest zupetnie bez znaczenia w niniejszym postepowaniu. Niniejsze postepowanie
bowiem dotyczy powddztwa o zaptate optat eksploatacyjnych, ktére dotyczg budynku

zamieszkatego przez pozwanych
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Tak samo bez znaczenia, w niniejszym postepowaniu jest zarzut naruszenia przepisow
art. 24 ust. 1 u.g.n. oraz art. 2 ust. 1 pkt 10 u.o.l.). Istotne jest bowiem to, czy pozwani
mieszkajg w budynku, potoznym w Warszawie przy ul. Lanciego 9B. i w zwigzku 2z tym
generujg koszty, zwigzane z jego eksploatacjq.

Sad Okregowy nie podzielit rowniez zarzutow naruszenia prawa materialnego w postaci
art. 185 ust. 2 u.g.n. i art. 186a u.g.n., art. 40 ust. 1 u.s.m., art. 41 ust. 1 u.s.m., art. 1 ust. 2
pkt 3 u.s.m., jak rbwniez § 4 ust. 2 pkt 3 Statutu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” oraz
art. 1 ust. 5 u.s.m., jak réwniez 8§84 ust. 2 pkt 7 Statutu Spoéidzielni Mieszkaniowej ,Przy
Metrze”.

Sad Okregowy pragnie wskazac, iz mimo tego, ze nieruchomos$¢ nie stanowi wiasnosci
Spotdzielni, to Spoétdzielnia posiada prawo do wytacznego korzystania z nieruchomosci, ktére
uzyskata w ramach umowy dzierzawy tj. prawa majgtkowego w rozumieniu art. 44 k.c. W
Swietle powyzszego Spoéidzielnia na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. jest zobowigzana zarzadzac¢
nieruchomos$cia przy ul. Lanciego 9, na ktérej jest posadowiony segment zajmowany przez
pozwanych, gdyz prawo dzierzawy tej nieruchomos¢ stanowi mienie Spoétdzielni.

Podkresli¢ nalezy, iz Spétdzielnia nie musi by¢ wiascicielem Ilub wspétwtascicielem
nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspoétuzytkownikiem wieczystym gruntu, wystarczajgce
jest, iz jest jedynym diugoletnim dzierzawca nieruchomosci. Z kolei kwestia zobowigzan
umownych Spotdzielni i pozwanych nie wptywa na obowigzek ponoszenia kosztow korzystania
z nieruchomosci, nawet jesli Spoétdzielnia byta zobowigzana w okresie 24 miesiecy od dnia
ztozenia pierwszego wniosku o wyodrebnienie wtasnosci lokalu w danej nieruchomosci do
okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci wszystkich lokali, a zarbwno pozwani, jak i ich
sasiedzi od 2000 r. domagali sie przeniesienia wilasnosci. Przyjeta konstrukcja prawna
ekspektatywy prawa wilasnosci niejako chroni pozwanych, natomiast nie zwalnia ich
z obowigzku ponoszenia optat w zwigzku z korzystaniem z nieruchomosci takich jak koszty
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci. Spétdzielnia byta uprawniona do budowania doméw
jednorodzinnych w celu zarzgdzania nimi po ich wybudowaniu oraz do zarzgdzania
zabudowang nieruchomoscig. Prawna podstawa wtadania nieruchomoscia przez Spoétdzielnie
wynika z umowy dzierzawy , w ten sposOb strona powodowa posiada wylgczne prawo do
korzystania z nieruchomosci wynikajgce z umowy dzierzawy. Na podstawie zatem tego prawa
majgtkowego strona powodowa zarzgdza nieruchomoscig na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m.
Kompetencje Spotdzielni mieszkaniowej do zarzgdzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej
mienie wynikajg zatem wprost z powotanego art. 1 ust. 3 u.s.m.

Podkreslenia wymaga fakt, ze pozwani kwestionuja prawo witasnosci spoétdzielni do
gruntu. Twierdza, ze wiascicielem jest miasto stoleczne Warszawa, ale optat eksploatacyjnych

i funduszu remontowego nie ptacg nikomu.
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Przede wszystkim jednakze na uwzglednienie nie zastugiwaly wszelkie zarzuty, ktore
zmierzaly do przekonania Sgadu Okregowego, iz przepisy art. 4 ust. 1 u.s.m. oraz art. 4 ust. 1
iust. 3w zw. z art. 6 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 1ust. 35 u.s.m. nie bedg mie¢ zastosowania
do pozwanych albowiem nie przystuguje im ani spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
ani ekspektatywa tego prawa.

Podstawe prawna naleznos$ci z tytutu partycypacji w kosztach zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci pozostaje ekspektatywa prawa rzeczowego. Spoétdzielnia
posiadajgc prawo dzierzawy do nieruchomos$ci na podstawie zawartej umowy dzierzawy. W
ten sposob posiada wylaczne prawo do korzystania z nieruchomosci. Zgodnie ze
stanowiskiem Sadu Najwyzszego wyrazonym w uchwale z dnia z 24 maja 2013 r., Il CZP
104/12, aktualna pozostaje w porzadku prawnym mozliwo$¢ zastosowania konstrukcji tzw.
ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej, bez ograniczania kategorii definitywnego prawa
podmiotowego, poprzedzonego takg ekspektatywa, ktorg to koncepcje przyjmowano takze w
orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok TK z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3).
Nawigzuje do niej wprost sam ustawodawca np. w art. 174i art. 174 u.s.m., w art. 7 ust. 2 i
art. 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 (postanowienie SN 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 prawa odrebnej
wiasnosci do domu jednorodzinnego.

Sytuacja prawna takich uprawnionych jest bardzo =zblizona z sytuacjg prawng
uprawnionych zmierzajacych do uzyskania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
na skutek przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a réznice dotycza
tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzgcych do powstania tych sytuacji. Uwagi
wymagato jednoczesnie, iz przed wprowadzeniem u.s.m. oraz podjeciem uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, sygn. akt Il CZP 104/12, dochodzito do akceptacji
czynnosci zmierzajacych do ustanowienia spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
bezposrednio na rzecz cztonka spétdzielni w umowie o przydziat lokalu lub w wyniku
przeksztatcenia w to prawo juz istniejgcego spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
takze wowczas, gdy nie doszio jeszcze do definitywnego uregulowania tytulu
prawnorzeczowego spoétdzielni mieszkaniowej do posiadanej przez nig nieruchomosci (por.
uchwata SN z dnia 30 maja 1994 r.,, sygn. akt lll CZP 73/94). Nadto, potrzeby obrotu prawnego
i mozliwo$¢ uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajgcym

omawiane prawo rzeczowe (art. 65 ust. 2 u.k.w.h.) prowadzity do wystepowania z wnioskami
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o zaktadanie odrebnych ksiag wieczystych dla spoldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, mimo braku tytutu wtascicielskiego lub quasi wtascicielskiego do gruntu (por. uchwata
SN z dnia 30 maja 1994 r., sygn. akt lll CZP 73/94; uchwata SN z dnia 28 wrzesnia 1994 r.,
sygn. akt lll CZP 121/94).

Zatem, cho¢ powodowa Spoéidzielnia nie posiada prawa wiasnosci, czy tez prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, to pozwani w drodze zawartej umowy nabyli
ekspektatywe prawa odrebnej wlasnosci do domu jednorodzinnego, co stanowi ,utomne”
wiasnosciowe prawo do tegoz lokalu, a zatem skutkowalo okreslonymi konsekwencjami
prawnymi w kontekscie przystugujgcego mu prawa.

W konsekwencji w realiach tej sprawy zastosowanie znajdg przepisy art. 4 ust. 3 u.s.m.
Od chwili przekazania domu do dyspozycji pozwanych sg oni zobowigzani do uiszczania na
rzecz spotdzielni optat, o ktéorych mowa w art. 4 ust. 1 i 2 u.s.m. na pokrycie kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na dom oraz
nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni.

Zdaniem Sadu Okregowego zatozenie istnienia po stronie pozwanych ekspektatywy
prawa wtasnosci jest jedyng konstrukcjg prawng, umozliwiajgca uporzgdkowanie w przysztosci
sytuacji prawnej oséb, ktdre nabyly w dobrej wierze tego rodzaju utomne prawa do lokalu tak,
aby nie okazalo sie, ze w istocie nie posiadajg one ani tytutu ani nawet ekspektatywy prawa
do zajmowanego lokalu, pomimo, ze uiscity wszelkie naleznosci za taki lokal oraz otrzymaly
przydzial, czy zawarty odpowiednig umowe.

Tym samym niezasadne okazaly sie zarzuty pozwanych zmierzajgce do wykazania, iz
nie sg oni zobowigzani do ponoszenia optat eksploatacyjnych na rzecz powdédki.

Jak juz wyzej wskazano, prawna podstawa wiadania nieruchomoscig wynika z umowy
dzierzawy, w ten sposOb strona powodowa posiada wylgczne prawo do korzystania z
nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 44 k.c. mieniem jest wtasnos$¢ i inne prawa majgtkowe.
Prawem majatkowym jest prawo dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkéw wynikajace z
umowy dzierzawy. Na podstawie zatem tego prawa majgtkowego strona powodowa zarzadza
nieruchomoscig na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. Kompetencje spoétdzielni mieszkaniowej do
zarzgadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie wynikajg zatem wprost z w/w.
przepisu. Tym samym bez znaczenia jest fakt, iz segment zamieszkiwany przez pozwanych
znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci, bowiem brak jest odrebnej umowy na
zarzadzanie tymi gruntami. Analizowana sytuacja nie stanowi bowiem zarzadzania
nieruchomosciag niestanowigcg mienia spotdzielni. W ocenie Sadu Okregowego
przedstawiona przez skarzacych argumentacja nie podwaza wnioskOw wynikajagcych z
wyktadni art. 1 ust. 3 u.s.m. w zw. z art. 44 k.c.

Podkresli¢ nalezy, iz ponoszenie kosztéw zwigzanych chociazby z optatami za ustugi

takie jak odprowadzania $ciekow z nieruchomosci, stanowigcej dom jednorodzinny w
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zabudowie szeregowej, nie stojg w sprzecznosci z koniecznoscig uiszczania przez pozwanych
optat eksploatacyjnych zgodnie z art. 4 ust. 1 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem cztonkowie
spotdzielni, ktérym przystuguja spoétdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztoéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. W ocenie Sadu
Okregowego niewatpliwie réwniez pozwani, ktorym przystuguje ekspektatywa prawa
wiasnosci, pozostaja zobowigzani na gruncie w/w przepisu do pokrywania kosztéw
zwigzanych z eksploatacjg nieruchomosci.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze zarzuty apelujgcych nie mogly doprowadzic¢
do zmiany zaskarzonego orzeczenia, zatem Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c.
oddalit apelacje jako bezzasadna.

O kosztach w instancji odwotawczej orzeczono na podstawie art. 98 8§ 1, 11i 3 k.p.c.
i ustalono, ze w instancji odwotawczej pozwani solidarnie ponosza koszty procesu w catosci
wraz z odsetkami w wysokos$ci odsetek ustawowych za opd6znienie w spetnieniu Swiadczenia
pienieznego, od kwoty tych kosztéw liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do
dnia zaptaty. Szczegétowe ich wyliczenie pozostawiono referendarzowi sadowemu na

podstawie art. 108 § 1 k.p.c.
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