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Milion za dojazd do szkoly i przedszkola? Czy
'sp(')ldzielnia prezesa Biczyka ma racje?
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Spotdzielnia Kisielin zada od miasta optat za korzystanie z drog do przedszkola i szkoty na 0s. Pomorskim. Rachunek
wystawia za 10 lat wstecz, wychodzg miliony. Czy moze? - Trudno jednoznacznie stwierdzi¢. Brak jest w omawianym
zakresie utrwalonego orzecznictwa sagdowego - przyznaje Sebastian Kordel, zielonogorski adwokat.

Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej Kisielin w Zielonej Gérze zagda o miasta oplaty za uzytkowanie osiedlowych drog.
Tych, ktore prowadza do miejskiej szkoty i przedszkola. Wyliczono, Ze miasto ma zaptaci¢ 1,2 mln zt za 10 lat
uzytkowania. Roszczenia wptynetly nie tylko do wydzialu o$wiaty, ale takze do Zaktadu Gospodarki Komunalnej i
Mieszkaniowej. ZGKiM ma wzig¢ odpowiedzialno$¢ za blok, ktory jest wspolnotg mieszkaniowa - dwuklatkowa
dziewietnastke.
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Na jakie prawo si¢ powotuje? Na swoje. W czerwcu br. rada nadzorcza spotdzielni podjeta uchwate, w ktorej okresla
reguly korzystania z drog osiedlowych wlascicielom nieruchomosci, ktore nie naleza do spotdzielni. Wprowadza
miesi¢czne oplaty za bezumowne korzystanie z drog 1 chodnikow, kaze ptaci¢ za wydatki zwigzane z ich eksploatacjg 1
biezacym utrzymaniem. Spotdzielnia ustalila, Ze zaplaty ma prawo si¢ domagac¢ za 10 lat wstecz - od dnia wejscia
uchwaty. Skad wziely si¢ tak astronomiczne sumy? Spotdzielnia wymienia kilka czynnikow.
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Pierwszy to "koszty zarzadzania infrastruktura os. Pomorskiego i Slaskiego" (zielen, drogi, chodniki, sieci). Sktadaja sie
na nie wynagrodzenia pracownikow spotdzielni - ponad 509 tys. zt, narzuty na wynagrodzenia, odpisy na fundusz
socjalny - 97 tys. zt, podatki od nieruchomosci - 46 tys. z1, artykuty biurowe - 55 tys. z1, przeglady techniczne 8,7 tys. z1.
| tak koszty administracyjne - w przeliczeniu na powierzchni¢ - wynosza 57 gr za m kw. Do nich nalezy blisko 1,5 zt za
m kw. kosztow eksploatacji (sprzatanie i od$niezanie chodnikow, placow zabaw, konserwacje sieci wodnych,
kanalizacyjnych i energetycznych, do tego naprawy i koszty oswietlenia).

Miasto odestato faktury do spotdzielni. Prawnicy urzedu nie znalezli podstaw, by ptaci¢. Na razie urzednicy nie
doczekali si¢ odpowiedzi, za to otrzymali wezwanie do natychmiastowej zaptaty i ostrzezenie, ze w przeciwnym razie
sprawa zostanie zgtoszona do Krajowego Rejestru Diugdw.

Kordel: Niejednoznaczna sprawa

Maja Salwacka: - Kto ma racje? Prawo spoldzielcze dotyczy tylko mieszkancow, uchwaly spéldzielni nie sa
wigzace dla miasta?

Sebastian Kordel, zielonogorski adwokat: - W mojej ocenie trudno jednoznacznie stwierdzi¢ kto ma racj¢. Brak jest w
omawianym zakresie utrwalonego orzecznictwa sagdowego. Instytucja bezumownego korzystania, opiera si¢ na
zatozeniu, ze wlascicielowi przystuguje roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z jego rzeczy. Posiadacz jest
zobowigzany do zaptaty wynagrodzenia za korzystanie z cudzej rzeczy bez wzgledu na to, czy wlasciciel, nie
korzystajac z niej, poniost jakakolwiek strate i niezaleznie od tego, czy posiadacz faktycznie korzystal z rzeczy.
Wynagrodzenie powinno by¢ ustalane kazdorazowo stosownie do okolicznosci konkretnego przypadku z
uwzglednieniem charakteru i trwato$ci obcigzenia oraz jego ucigzliwos$ci. Powinno by¢ proporcjonalne do stopnia
ingerencji posiadacza w prawo wlasnosci, uwzglednia¢ warto$¢ nieruchomosci oraz jej przeznaczenie i w takim
kontekscie ocenia¢ spodziewane korzysci z uszczuplenia prawa wlasnos$ci. Przy zatozeniu braku uregulowan prawnych
ktore okreslatyby sposob uzytkowania mienia spétdzielni przez miasto, spotdzielnia w mojej ocenie co do zasady moze
domagac¢ si¢ od miasta wynagrodzenia za korzystanie z jej mienia.

Jak powinna by¢ wyliczona ewentualna oplata za uzytkowanie drogi? Czy to nie przesada by wlacza¢ do niej
pensje prezesa? Rozumiem koszty naprawy, odsniezania, ale zarobki pracownikow spoldzielni?

- Miasto nie musi zgadzac¢ si¢ na stawki wynagrodzenia zawarte w uchwale spotdzielni. W przypadku fiaska negocjacji
ze spoOldzielnia, wysoko§¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie okresli bieglty sadowy w ewentualnym sporze

sagdowym.
Prawo moze dzialaé¢ wstecz... a jednak rada nadzorcza mogla ustali¢ zaleglg oplate za 10 lat?
- Przy zalozeniu ze spotdzielnia moze skutecznie prawnie domagaé si¢ wynagrodzenia za bezumowne Korzystanie z jej

mienia przez miasto, moze takze domagac si¢ wynagrodzenia wstecz. Dyskusyjna pozostawataby okoliczno$¢, czy moze
domagac si¢ wynagrodzenia za trzy lata wstecz czy za dziesigC.
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Czy moze dojs¢ do precedensu? Lawiny pozwanych samorzadow przez spoldzielnie?

- Sprawa nie jest jednoznaczna i ma charakter ztozony. Ewentualne orzeczenie sadowe w szczego6lnosci na poziomie
Sadu Najwyzszego moze doprowadzi¢ do powstania precedensu prawnego ktory moze da¢ asumpt do podjecia
podobnych krokéw prawnych przez inne spotdzielnie na terenie kraju.



