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1. oddalenie apelacji w calosct,
2. zasqdzenie od pozwanych na rzecz pow6dki koszt6w postepowania w tym koszt6w

zastepstwa procesowego w II instancji, zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.

Dziatajqc w imieniu pow6dki, w oparciu 0 art. 372 k.p.c., w odpowiedzi na apelacje
pozwanych z dnia 23.09.2015 r., niniejszym wnosze 0:

Odpowiedi na apelacje

Sygnatura akt SClduI instancji: II C 7/12

reprezentowani przez
adwokata Piotra Terleckiego
ul. F.K. Dmochowskiego 2 lok. 4
00 - 427 Warszawa

Pozwani:
Zbigpiew Sa rata
Zofia Maciejewska - Sarata
ul. Lanciego 98
02 - 792 Warszawa

reprezentowana przez
radce prawnego Monik~ PiwonskCl
P - Law Legal Advisors
ul. Lwowska 5 lok. 11
00 - 660 Warszawa

Powodka:
Spotdzielnia Mieszkaniowa "Prze Metrze"
ul. Lanciego 12
02 - 792 Warszawa

SCldOkregowv w Warszawie
V Wydziat Cywilny Odwotawczy
ul. Ptocka 9
01 - 231 Warszawa

Warszawa, dnia 21.10.2015 r.
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przvjeciu, iz pozwanemu przystuguje sp6tdzielcze wlasnosclowe prawo do
lokalu oraz w zakresie centralnego ogrzewania w garazu i na poddaszu domu
pozwanych;
przvjeciu za prawidtowe wvllczeri biegtej sqdowej Matgorzaty Chroli
wskazanych w opiniach zlozonvch do akt sprawy;
zaniechaniu dopuszczenia dowodu z innego biegtego z urzedu:

2. Odniesienie sle do zarzutow naruszenia prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c.
poprzez sprzecznosc ustaleri sadu I instancji z zebranym w sprawie materiatem
dowodowym polegajaca na:

a) braku tytutu prawnego do domu jednorodzinnego
b) braku podstaw do obciazania pozwanych optatami na rzecz Spoldzielni
c) zarzadzania nleruchomoscia przez Spotdzielni~
d) celowego zaniechania w uzyskaniu tytutu prawnego do gruntu przez

Spotdzielnie

sformutowane w formie ustosunkowania sie do zarzut6w:

- art. 244 § 1 i 2 k.c. w zwiazku z 245 k.c. w zwiazku z art. 204, 213 i 232 Prawa
sp6tdzielczego (dalej okreslanego takze jako: "Pr.sp.") oraz art. 17 (1] ust. 1-3
Ustawy 0 sp6tdzielniach mieszkaniowych (dalej okreslane] takze jako: "usm"):
art. 4 ust 1,1(1]' 2, 3, 4 oraz 6 ust 1 usm, art. 65 k.c. w zwiqzku z § 8 ust. 1
punkt 6) statutu Sp6tdzielni;

- art. 4 w zwiqzku z art. 6 ust 4 usm w zwiqzku z art. 1 ust. 3 i 5 usm, art. 65 k.c.
w zwiqzku § 8 ust. 1 punkt 6) statutu Sp6tdzielni;

1. Odniesienie sie do zarzutow naruszenia przeplsow prawa materialnego tj.:

Wyrok z dnia 15.07.2015 r. nie narusza prawa w zadne] ze swych tez, stad tez trudno zgodzic
sie z twierdzeniami pozwanych dotyczqcymi rzekomych uchvbien co do procedury cywilnej
jak i prawa materialnego przy jego wydawaniu. W uzasadnieniu powvzszego wyroku, Sad w
spos6b jasny i wyczerpujqcy wskazat motywy jakimi kierowat sie przy orzekaniu, a wszelkie
zarzuty przedstawione w apelacji z dnia 23.09.2015 r. nie zastuguja na uwzglednienie. W
dalszej czesc: niniejszego pisma pow6dka odniesie sie kolejno do zarzut6w naruszenia
przepis6w prawa materialnego i procesowego, zgodnie z kolejnoscia wskazanq przez
pozwanych w apelacji z dnia 23.09.2015 r. tj.:

W pierwszym rzedzle nalezv wskazac, iz apelacja pozwanych, bedac wytqcznie kontynuacjq
polemiki z twierdzeniami podnoszonymi przez powodke w trakcie postepowania przed
Sqdem I instancji, pozbawiona jest jakichkolwiek uzasadnionych podstaw i nie zastuguje na
uwzgledruenie. Zarzuty pozwanych w znacznej mierze zmierzajq jedynie do forsowania racji
podnoszonych juz przed Sqdem Rejonowym i sa proba uwydatnienia stanowiska w sprawie,
kt6re znane jest zar6wno pow6dce jak i Sqdowi I instancji.

Uzasadnienie
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W pierwszym rzedzie nalezv podkreslic, iz powotywanie si~ juz na wstepie apelacji na wyrok
Sqdu Najwvzszego z dnia 21.07.2004 r. w sprawie 0 sygnaturze akt V CK 676/03, zgodnie z
teza kt6rego sp6tdzielnia mieszkaniowa nie moze skutecznie ustanowic sp6tdzielezego prawa
do lokalu mieszkalnego w budynku jesli jest tylko jego posiadaczem, prowadzi do blednego
zatozenia wvjsciowego, iz pow6dka forsuje teze, jakoby pozwanym przystugiwato
sp6tdzielcze wlasnosclowe prawo do domu jednorodzinnego w petnej formie prawnej. Jak
wskazywane byto w postepowanlu przed Sqdem I instaneji, pozwanym przvsfuguje to prawo,
'eez w postaci ekspektatywy (0 czym mowa bedzie rowniez ponizej), zas uwydatnianie tez
powvzszego wyroku we wstepie apelacji pow6dka uznaje wytqeznie za probe odwr6cenia
uwagi Sadu od meritum sprawy. Poza tym, wyrok ten zostat wydany w 2004 r., a zatem na
dtugo przed podjeciern Uchwaty Sadu Najwvzszego z dnia 24.05.2013 r. w sprawie 0

sygnaturze akt III CZP 104/12, w kt6rej jasno zostato wskazane, iz wydane jui przydziafy do
'oka'i/dom6w jednorodzinnyeh nie SCI niewaine, zas okolicznosc iz w aktualnym stanie
prawnym nie rnozna ustanawiac sp6tdzielczych wlasnosclowvch praw do lokali nie ma
zadnego znaezenia. Sp6tdzielnia mogta bowiem w kwietniu 2001 r. wvdac pozwanym
przydziat na warunkach sp6tdzielczego wlasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego,

Juz na wstepie uzasadnienia zarzutu naruszenia prawa materialnego we wskazanym
przedmiocie, pozwani w spos6b oderwany od rzeezywistego stanu sprawy odnoszq sle do
obowiqzywania okreslonvch przepis6w w momencie dokonania przez Spoldzielnle przydziatu
oraz powotujq si~ na orzeczenia Sqdu Najwvzszego cvtujac je w spos6b wybi6rczy, co
zaeiemnia obraz eatoksztattu sytuaeji prawnej, w jakiej znajdujq sie strony niniejszego
postepowania.

ezy Sp6tdzielnia mogta w og61e ustanowic sp6tdzielcze wlasnosciowe prawo do domu
jednorodzinnego na dzierzawionvm przez niq gruncie - czy ewentualnie powstata
ekspektatywa tegoz prawa;
ezy Sp6tdzielnia mogta pobierac optaty eksploatacyjne oraz optaty tytutem funduszu
remontowego od pozwanyeh, przy zalozeniu, ze sp6tdzielczego prawa do domu
ustanowic nie mogta.

W apelacji od zaskarzonego wyroku z dnia 15.07.2015 r. pozwani wskazujq, iz zasadnicze
zagadnienia prawne, jakie pozostajq ieh zdaniem rozstrzvgniete w spos6b nieprawidtowy
przez Sad I instancji dotvcza kwestii:

Ad. 1 a)
Brak tytufu prawego do domu jednorodzinnego.

4. Podsumowanie.

3. Odniesienie sle do zataczonvch przez pozwanyeh wyrok6w w sprawaeh toczacvch
sle z udziafem sasiadow pozwanyeh.

oddaleniu wniosk6w 0 przeprowadzenie dowod6w z zeznari swiadkow
dokument6w z akt sprawy IOs267/12/IV.
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"00 istniejqcych w dniu wejscia ustawy w iycie prow do dam6w jednorodzinnych i lokali
mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wiasnosci na rzecz czlonk6w stosuje sie
odpowiednio przepisy rozdzialu 21 ustawy." (rozdziat 21 jest zatytutowany "Spoidzielcze
wlasnosclowe prawo do lokalu" - dopisek M.P.)

Nastepnvm istotnym w sprawie momentem czasowym jest nowelizacja usm z dnia 13
czerwca 2003 r. art. 52 zdanie pierwsze tejze ustawy stanowit bowiem, iz:

"Do prowa do domu jednorodzinnego przepisy rozdzialu 2 oddzialu 1 i 3 niniejszego dzialu
stosuje sie odpowiednio z zachowaniem przepis6w poniiszych. "

Art. 232 § 4 Pr.Sp. w brzmieniu aktualnym na dzien wejscia w zvcie usm stanowit, iz:

"Do istniejgcych w dniu wejScia ustawy w iycie praw do domow jednorodzinnych i lokali
mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wiasnosci na rzecz czlonk6w stosuje sie
przepisy art. 232 § 4, art. 233, art. 235 i art. 237 ustawy - Prowo sp61dzielcze, do czasu
przeniesienia wlasnosci na rzecz czlonka sp6ldzielni. "

Jak wynika z powvzszego, ustawa weszta w zvcie w dniu 23.04.2001 r., zas przydziat jakiego
Spotdzielnia dokonata na rzecz pozwanych miat miejsce w dniu 20.04.2001 r. (3 dni przed
wejsciern w zvcie nowych przepisow). Jak stanowi natomiast przepis przejsciowy powotanej
ustawy tj. art. 52:

"Ustawa wchodzi w iycie po upfywie 3 miesiecy od dnia ogfoszenia, z tym ie przepisy art.
270 ust. 1pkt 1 lit. g), ust. 3 pkt 3 lit. a) oraz ust. 6 pkt 1 ustawy wymienionej wart. 3D, w
brzmieniu nadanym niniejszq ustawq, majq zastosowanie do wplat no wvodrebniony Jundusz
remontowy sp61dzielni mieszkaniowej dokonanych od dnia 1stycznia 2001 r. "

Ustawa 0 spotdzielniach mieszkaniowych zostata ogtoszona w dniu 23.01.2001 r., przy czym
zgodnie z art. 55 wskazanej ustawy:

***

Co do odwotywania sie do wvrokow wydanych wobec sasladow pozwanych, powodka
odniesie sle do tych twierdzen w sposob szczegolowv w punkcie Ad. 4.

Powotywanie sie w tym samym miejscu apelacji na fragment Uchwaty Sadu Najwvzszego z
dnia 24.05.2013 r. w sprawie 0 sygnaturze akt III CZP104/12 tylko potwierdza przvjetv przez
pozwanych nieprawidtowy tok przeprowadzonej analizy, gdvz przywotany przez nich cytat
potwierdza tylko stanowisko powodki, nie zas iz w razie braku wtasnosci/uzvtkowania
wieczystego Spoldzielni do gruntu, nie rnoze dojsc do ustanowienia definitvwnego
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Nie byto zas wykluczone jego ustanawianie
"w ogole", stad tez twierdzenia pozwanych w tym przedmiocie sa catkowicie bezzasadne.

zas ze wzgledu na brak tytutu prawnego do nieruchornosci Sad Najwvzszv odwotat si~ - w
Uchwale z 2013 roku - do konstrukcji ekspektatywy (0 czym szczegolowo ponizej).
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Kluczowe dla niniejszej sprawy jest stwierdzenie Sadu Najwvzszego, iz w usm "przewidziano
odpowiedniq sekwencje zdarzeti majqeq na celu "ustanowienie" w wyniku przeksztaleenia
spotdzielczeqo lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe: samej procedury
przeksztafcenia, tj. czyrinosci podejmowanyeh od chwili zioienia wniosku przez
uprawnionego do czasu zawarcia umowy 0 przeksztaleenie i uzyskanie przez spotdzielnie w
odpowiedni sposob wiasciweqo tytulu prawnego do nieruchomosci. umoi/iwiajqeego
obciqieniem jej ograniczonym prawem rzeezowym. Te pierwsze zdarzenia (wniosek,
umowa) mogg prowadzic do uksztaltowania sie ekspektatvwv sp61dzielczego

Co prawda przedmiotowa uchwata odnosi sie bezposrednio do sytuacji przeksztatcenia
sp6tdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wlasnosclowe, ale Sad Najwvzszv
wvraznie wskazat, ze konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze wowczas, gdy
doszlo mledzv cztonkiem i spoldzielnia mieszkantowa do zawarcia umowy (wydania
przydziatu) zmierzajqcej do ustanowienia spoldzielczego wlasnosclowego prawa do lokalu w
spos6b bezposredni, poza procedure transforrnacvjna. Sytuacja prawna takich uprawnionych
jest tozsarna z sytuacjq prawnq uprawnionych, zrnierzajacvch do uzyskania spoldzielczego
wlasnosclowego prawa do lokalu na podstawie obecnego art. 6 ustawy zrnieniajacej ustawe
o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 18 grudnia 2009 r., a roznice dotvcza tylko
charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacvch do powstania tych sytuacji.

"Powstanie ograniczonego prawa rzeczowego z reguly wymaga zachowania okresloneqo
przebiegu zdarzen prawnych rozioionvch w czasie. Problem polega na tym, kiedy mozno
mowtc 0 prawnym uksztaltowaniu sit: ekspektatywy jako prawa podmiotowego,
samodzielnego w relaeji do prawa oezekiwanego (definitywnego), ezyli kiedy taki stan
oezekiwonia nie jest jui indyferentny dla porzqdku prawnego i moie bye objetv oehronq
prawnq."

Sad Najwyiszy w tejie uchwale definiuje ekspektatywe prawa pozwanych wskazujac, ze:

Gdyby ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu odbyto sie lege artis, to
nie bytoby watpliwosci, co do podstawy prawnej na podstawie ktore] pozwani zobowiazani
s~ uiszczac na rzecz powodowej Spotdzielni oplatv eksploatacyjne, jednakze z uwagi na brak
tytutu prawnego Spoldzielni do gruntu powstat pewnego rodzaju problem w tym zakresie. W
zrozumieniu sytuacji, w jakiej znajduja sle obecnie pozwani, z pornoca przychodzi wtasnie
uchwata Siedmiu Sedziow Sadu Najwvzszego z dnia 24.05.2013 r. (III CZP 104/12), 0 ktorej
byta mowa powvze], Uchwata ta dotyczy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
jednakze na podstawie wspomnianego art. 52 usm, w calosci znajduje zastosowanie rowniez
do domu jednorodzinnego pozwanych.

W swietle powvzsze jasne jest zatem, ze na rzecz pozwanych dokonany zostal przydziat
domu jednorodzinnego w dniu 20.04.2001 r., zas sytuacja prawna takich osob, zgodnie z
przepisami przejsciowvrni powotanymi powvze], bvla tozsarna z svtuacja prawna osob,
ktorvrn przystuguje spoidzielcze wlasnosclowe prawo do lokalu.

***

Sytuacje prawna pozwanych reguluje zatem - poprzez wskazane odestanie - rozdziat 21
usm, a wiec sa oni traktowani, tak jakby przystugiwato im spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu.
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Jak zatem widac Sad Najwvzszv traktuje ekspektatvwe spoldzlelczego wlasnosciowego prawa
do lokalu jako prawo rzeczowe (nie tylko obligacyjne) odpowiadajqce trescl spoldzielczego
wtasnosclowego prawa do lokalu z tym zastrzezeniern, ze jako petne prawo powstanie po
spetnieniu ostatniego warunku, a zatem nabyciu prawa do gruntu przez spoldzielnle.

Stanowisko SN w zakresie skutkow dokonania przydziatu prawa (czy to lokatorskiego czy to
wtasnosciowego) jest zatem jednoznaczne. W wyniku takiego przydziatu powstaje co
najmniej prawo obligacyjne, 0 tresci odpowiadajacej prawu wtasciwemu. Nie sposob
odrnowic przy tym zastosowania powvzszego stwierdzenia Sqdu Najwvzszego do prawa
wlasnosciowego w sytuacji gdy Sad Najwvzszv odniosl je do prawa lokatorskiego, ze swej
istoty stabszego od prawa wtasnosciowego. Ostatecznym potwierdzeniem charakteru
prawnego ekspektatywy opisanej przez SN w przedmiotowej uchwale jest fragment
uzasadnienia, w ktorvm czytamy "Uzyskane tymczasowe prawo podmiotowe jest zbywalne i
dziedziczne ".

"w wyniku takiego przydzialu i po zamieszkaniu uprawnionego czlonka w lokalu
spoidzielczvm doszfo do uksztaltowania sie miedzy tymi podmiotami stosunku
obligacyjnego, zwiqzanego z posiadaniem okreslonego lokalu, zwiqzanego z posiadaniem
okreslonego lokalu i odpowiadajqcego tresciowo spofdzielczemu lokatorskiemu prawu do
lokalu".

Z uchwaty Sadu Najwyiszego z dnia 24.05.2013 r. nie wynika, ze osobom dysponujacym
przydziafem w budynku posadowionym na dzieriawionym gruncie nie przysfuguja iadne
prawa, a zatem ie swoje lokale zajmuja bez podstawy prawnej. Wr~cz przeciwnie.
Uzasadnienie prowadzi do wniosku, ze przydziat takiego lokalu powoduje powstanie
ekspektatywy, ktora jest prawem zbywalnym i dziedzicznym, zas powstanie petnego prawa
wtasnosciowego wymaga spetnienia sie dodatkowej przestanki w postaci nabycia wtasnosci
(uzvtkowania wieczystego) gruntu przez Spoldzielnie. Ekspektatywa ta nie ma nic wspolnego
z jakqkolwiek ekspektatywq uregulowanq w usm czy tez nowelizacji do niej. Uchwafa nie
prowadzi rowniei do uznania, it wydane przydziafy na lokale sa niewaine. Sa to
dokumenty pefnowartosciowe, ktorych skutek (powstanie prawa do lokalu), nastapi w
chwili nabycia przez spofdzielnie praw do gruntow. W tym miejscu nalezv przvtoczvc
fragment uzasadnienia, odnoszqcy si~ wprawdzie prawa lokatorskiego, jednak tym bardziej
znajdujqcy zastosowanie do prawa wiasnosciowego:

Niemoznosc wiec petnej konsumpcji prawa rzeczowego - spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu oznacza, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego
prawa. SN wskazat, ze ekspektatywa ta ma przy tym charakter prawa majqtkowego,
zbywalnego i dziedzicznego, dla ktorego jedynie nie rnozna zatozvc ksiegi wieczystej, nigdzie
jednak nie wskazaf, ze brak tytufu prawno-rzeczowego spotdzielni do gruntu powoduje
niewaznosc umow zawartych miedzy spotdzielnia a jej czfonkami.

wfasnosciowego prawa do lokalu, a dalsze (doprowadzajgce do uzyskania tytufu
prawnego) powinny bye jui oceniane jako przewidziane ex lege, "ostatnie ogniwo"
przesgdzajgce moiliwose definitywnego uformowania sie omawianego prawa
rzeczowego." Innymi stowy, brak jest przeszkod, aby z takim prawem wiazac obowiqzek
uiszczania naleznvch opiat eksploatacyjnych.

2015-10-21 SPM_Sarata_odpowiedz_na_apelacj'LlI_ C_7 _12_p-Iaw



7

Majac na uwadze powyisze, wszelkie zarzuty pozwanych w zakresie braku tytutu prawnego
do domu jednorodzinnego nie rnoga sle ostac. W szczegolnosci jednakie (0 czym mowa tez
bedzie poniiej), jak wskazat Sad Rejonowy, "pozwani stawiajq sie w sytuacji os6b nie
posiadajqcych tytulu prawnego do domu, co zresztg i tok pozostaje bez wplywu na
obowigzek ponoszenio no rzecz Spoldzielni oplat z tytulu korzystania z medi6w i innych
swiadczenobciqiajqcych lokal zajmowany bez tytufu prawnego".

"zar6wno w literaturze jak i orzecznictwie SN od dawna nawigzywano do konstrukcii tzw.
prowa podmiotowego tymczosowego czy/i tzw. ekspektatywy .... Aktualnosc tejie
konstrukcji w porzqdku prawnym tj. ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej, bez
ograniczenia kategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego ekspektatywq,
przyjmowanego w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego".

Nawiqzujqc do powyiszego, Sad I instancji w wydanym wyroku z dnia 15.07.2015 r. w spos6b
catkowicie uprawniony i stuszny wskazat, ii zarzut niewaznosci przydziatu domu jest jak
najbardziej chybiony. Strona powodowa w petni zgadza sle z uzasadnieniem wyroku Sadu I
instancji, zgodnie z kt6rym:

IITym samym dochodzi do stabilizacji svtuacji prawnej uprawnionego czlonka spoldzielni
jako beneficjenta ekspektatywy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i
jednoczesnie do wzmocnienia jego pozycji w relacjach prawnych ze spoidzielniq. Uzyskane
tymczasoweprawo podmiotowe jest zbywalne i dziedziczne,"

Reasumujqc naleiy wskazac, ii Sad Najwyiszy skorzystat ze znanej doktrynie i orzecznictwu
konstrukcji IIprawa tymczasowego" (inaczej lIoczekiwania prawnego"), celem zdefiniowania
statusu prawnego osoby dysponujqcej "niewainym" przydziatem lokalu. Sad Najwyiszy
wywi6dt, ze nie spos6b uznac, ii osobie takiej nie przystuguje wzgledern sp6tdzielni tytut
prawny i ze zajmuje ona lokal bezumownie. Sytuacja prawna takiej osoby, w zakresie jej
praw i obowiazkow, niczym nie r6ini sie od sytuacji osob, kt6rym przystuguje do lokalu petne
prawo. Ekspektatywa jest juz bowiem prawem, tylko nie w pelni uksztattowanym, z uwagi na
brak spetnienia jednej z przestanek. Sad Najwyiszy daje temu wyraz wskazujac:

Uchwata z dnia 24.05.2013 r. rnlala na celu uregulowanie sytuacji os6b, na rzecz kt6rych
zostalo ustanowione wlasnosclowe prawo do lokalu znajdujacego sie w budynku
posadowionym na gruncie nie bedacvm ani wlasnoscia sp6tdzielni, ani nie pozostajqcym w
jej uiytkowaniu wieczystym. Sad Najwyiszy podniosi, ze "istotne argumenty prawne
przemawiajq za niedopuszczalnosciq de lege lata moztiwosci skutecznego tworzenia
sp6fdzielczego wiasnoscioweqo prawa do lokalu w razie nieprzysfugiwania spoidzielni
mieszkaniowej wiasnosci (wsp6fwfasnosci) gruntu lub prawa uiytkowania wieczystego,
zar6wno w wyniku bezposrednieqo utworzenia tego prawa (umowa czionka ze sp6ldzielniq;
tzw. przydziaf) (...)". Zdaniem Sadu Najwyiszego osoby te dysponujq ekspektatywq
sp6tdzielczego wiasnosciowego, a wiec oprocz tego, ie maja prawo do zajmowania lokalu
to sa zobowiazane uiszczac oplaty eksploatacyjne, tak jak czlonkowie spoldzielni, ktorym
przystuguje peine prawo do lokali.
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Pozwani dysponujq zatem aktualnie ekspetatywq wlasnosciowego sp6tdzielczego prawa do
domu jednorodzinnego 0 tresci odpowiadajqcej petnemu wlasnosciowernu sp6tdzielczemu

Odnoszac sie do zarzut6w naruszenia art. 4 i 6 usm, zgodnie z kt6rymi Sp6tdzielnia jest
uprawniona do obciazania optatami eksploatacyjnymi i funduszem remontowym osob,
kt6rym przvsluguja prawa do lokali/dom6w jednorodzinnych w sp6tdzielni mieszkaniowej,
pow6dka niniejszym wskazuje, iz w swietle okreslonego powyiej tytutu prawnego do
segmentu jakim dysponujq pozwani (ekspektatywa okreslona Uchwatq SN), podstawa
prawna naliczania opfat jest doktadnie ta sama, kt6ra stuiy obciaianiu tymi optatami
uprawnionych do lokali, kt6rym przystuguja pefne prawa. Skoro bowiem sytuacja prawna
obu kategorii podmiot6w, w zakresie praw i obowiazk6w, jest zbieina, to zapisy art. 4 i 6
usm, winny znaleic tu zastosowanie wprost.

Ad. 1 b)
Brak podstaw do obclazania pozwanych opfatami zgodnie z art. 4 usm.

Wszelkie zatem zarzuty pozwanych w przedmiocie braku tytutu prawnego do domu
jednorodzinnego naleiy uznac za chybione. Do naruszen przepis6w Kodeksu cywilnego w
tym art. 244, w kt6rym okreslonv jest katalog ograniczonych praw rzeczowych z pewnoscia
nie rnoglo dojsc, gdvz jak zostato wykazane powvzej, pomimo iz Sp6tdzielnia nie dysponuje
prawem wlasnosci ani prawem uiytkowania wieczystego do gruntu, przydziat jakiego
dokonala na rzecz pozwanych nie byt niewaznv. Okolicznosc lz Sad I instancji uzv! okreslenia
"Zbigniew Sarata posiada sp6fdzielcze wtasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego ", w
swietle jego dalszych ustaleri odnosnie konstrukcji ekspektatywy prawa, pozostaje to bez
znaczenia, gdvz w istocie chodzi 0 svtuacje prawna pozwanych, kt6rych traktuje sie tak jak
osoby, kt6rym przystugujq spotdzielcze wlasnosclowe prawa do dom6w jednorodzinnych w
petnej formie.

W swietle powvzszego pow6dka zatem podnosi, ze Sad Najwvzszv w jednoznaczny sposob
opisat svtuacje prawna osob, kt6re z uwagi na brak tytutu prawno-rzeczowego sp6tdzielni do
gruntu, na kt6rym zostal posadowiony budynek, w kt6rym znajduja sie ich lokale, przyznajqc
osobom tym ekspektatvwe sp6tdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Sytuacja
pozwanych jest analogiczna do os6b, 0 kt6rych m6wi w uchwale z dnia 24.05.2013 r. Sad
Najwyiszy. Z kolei przvjecie interpretacji pozwanych bytoby bardzo powazne w skutkach,
bowiem prowadzitoby do uznania, ze nie tylko oni, ale takze wszyscy pozostali rnieszkaricv
nieruchomosci, ktora Sp6tdzielnia dzierzawi od m. st. Warszawy, nie maja zadnego tvtulu, na
podstawie kt6rego mogliby zajrnowac swe lokale/segmenty, a co za tym idzie uiszczac na
rzecz Sp6tdzielni optaty. To z kolei wiazalobv sle z koniecznoscia obarczenia tymi optatami
pozostatych mieszkaricow Sp6tdzielni.

W tym miejscu pow6dka wskazuje, iz niezaleine od tytufu prawnego do nieruchomosci,
jakim dysponowafa by Sp6fdzielnia, pozwani nadal bedct zobowiazani uiszczac na jej rzecz
opfaty, ba - gdyby na tejze nieruchornosci zostalo ustanowione prawo uzvtkowania
wieczystego, obecna wysokosc czynszu ulegfaby zwiekszeniu, bowiem - jak powszechnie
wiadomo - wvsokosc optaty z tytutu uzvtkowania wieczystego jest zawsze wyzsza niz czynsz
dzierzawnv. Gdyby stan prawno-rzeczowy do gruntu by! uregulowany, pozwani nadal byliby
zobowiqzani uiszczac takie same (a nawet wvzsze) optatv na rzecz Sp6tdzielni.
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Powyisze oznacza, ze najemca (w tym przypadku dzieriawca - Sp6tdzielnia) rnoze w
stosunku do osoby trzeciej, zajmujqcej najmowany (dzieriawiony) lokal bez podstawy
prawnej, wvstosowac roszczenia 0 wynagrodzenie za bezumowne korzystanie (art. 224 kc).
Uprzedzajqc uwagi strony pozwanej dotyczqce mozliwosci zastosowania art. 690 kc do
umowy dzieriawy, naleiy powolac siEi na stanowisko doktryny (vide KC red. Osajda 2015
wyd. 11/ 1. Gorecki, G. Matusik). Komentatorzy podkr eslaja, ze art. 694 kc stanowi wvrazna
podstawe odsytajqcq do zastosowania przepis6w 0 najmie (z wytqczeniem podziatu na najem
lokalu czy tez najem zwykty), nie rnozna zatem z zatoienia wvkluczvc zastosowania tego
przepisu rownlez do dzierzawv. Jako przyktad stosowania art. 690 kc do dzieriawy
komentatorzy podaja dzierzawe lokalu, wychodzac z zafoienia, ie nie do zaakceptowania
jest sytuacja, w ktorej dzieriawca, ktory wynajafby lokal osobie trzeciej, byfby w gorsze;
sytuacji prawnej nii ten najemca, ktoremu lokal wynajat.

"00 ochrony praw najemcy do uiywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy 0 ochronie
wlasnosci. "

Potwierdzeniem stusznosci stanowiska pow6dki powinien bye art. 690 kc, kt6ry znajduje do
umowy dzieriawy zastosowanie na mocy odestania z art. 694 kc, a kt6ry stanowi tz:

W tym miejscu pow6dka wskazuje takze, ze nawet gdyby podstawa wynikajqca z art. 4 i 6
usm byta niewlasclwa - jak twierdza pozwani, to naleiatoby stwlerdzic, ze pozwani zajmuja
dom bezumowne. W zaistniatych okolicznosciach powstaje bowiem sytuacja, w kt6rej
wszyscy mieszkancv Sp6tdzielni, w tym r6wniei mieszkancv nieruchornosci w zasobie kt6rej
znajduje siEi dom jednorodzinny pozwanych, ponosic beda optaty zgodnie z art. 4 usm a
pozwani, korzystajqcy z przedmiotowego domu w niczym nieskrepowanv spos6b, nie beda
zobowiqzani do uiszczania jakichkolwiek oplat, bowiem - jak twierdzq pozwani - nie istnieje
podstawa prawna na bazie kt6rej rnozna by pozwanych obciazvc kosztami zwiqzanymi z
eksploatacjq i utrzymaniem domu. W takiej sytuacji jedynym logicznym rozwiqzaniem
wydaje sie bye obciazanie pozwanych wiasnie wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie
z tego domu, skoro korzystajq z niego bez iadnego tytutu prawn ego.

Nawet jednak gdyby uznac, ze istnieja watpliwosci w tym zakresie, to iadnych uwag nie
rnoze nasuwac zastosowanie wskazanego przepisu per ana/ogiam. W prawie cywilnym, ze
wzgledu na otwartosc i niezupelnosc regulacji, przyjmuje sie generalnie, ze analogia jest
dopuszczalna. Stosunki miedzv sp6tdzielniami oraz miedzv sp6tdzielniq i osobami w niej
zamieszkujqcymi, maja charakter cywilnoprawny. Wnioskowanie z podobieristwa jest przy
tym jednym z najbardziej podstawowych zabieg6w inferencyjnych stosowanych w praktyce
prawniczej, analogia jest bowiem wtasnie srcdkiern wypetniania luk w prawie (por. wyrok
Sqdu Najwyiszego - Izba Cywilna z dnia 5 paidziernika 2006 r. IV CSK132/06). Nie rnoze
bowiem ostac sle sytuacja, w kt6rej pozwany korzysta z praw przystugujqcych osobie
posiadajqcej sp6tdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a nie ponosi z tego tytutu iadnych
obowiqzk6w.

prawu do segmentu (zar6wno w zakresie praw jak i obowiqzk6w), a zatem w zakresie praw i
obowiqzk6w znajduja do nich zastosowanie wszystkie przepisy, ktore odnoszij sie do osob,
ktorym przysfuguje spofdzielcze wfasnosciowe prawo do segmentu, w tym art. 4 ust. 1
u.s.m. w zakresie opfat i art. 6 w zakresie funduszu remontowego.
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.Sootdzietnia ma obowiqzek zarzqdzania nieruchomosciami stanowiqcymi jej mienie lub
nabyte na podstawie ustawy mienie jej czfank6w."

Zgodnie z art. 1ust. 3 u.s.m.:

Odnoszac sle do zarzutu, iz grunt i budynek, w kt6rym zamieszkujq pozwani nie stanowi
mienia Sp6tdzielni (nie wchodzi w zakres jej zasob6w mieszkaniowych), w zwiqzku z czym
pozwani nie powinni bye obciazani optatami na rzecz Sp6tdzielni, pow6dka niniejszym
wskazuje iz ma ustawowy obowiazek zarzadzania nieruehomosciq, na kt6rej znajduje sle
dom jednorodzinny pozwanych. Fakt, ze Sp6tdzielni nie przystuguje w stosunku do tego
gruntu prawo rzeczowe, w iadnym wypadku nie zmienia istniejqcego stanu rzeczy.

Ad. 1 e)
Zarzadzanie nleruchomoscia przez Spoldzlelnle.

Skoro zatem w tej sytuacji rnozernv stosowac art. 224 k.c., to naleiy w rnrejscu tym
nadrnlenic, ii zgodnie z powszechnie panujqcym w doktrynie i orzecznictwie poglqdem, za
korzystanie z rzeczy nalezv sie wlascicielowi wynagrodzenie w takiej wvsokosci, w jakiej
m6gtby je uzvskac, gdyby rzecz wynajqt lub wydzieriawit (tak. S. Rudnicki [w] Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksieqa druga. vvlosnosc i inne prawa rzeczowe., Warszawa 2006
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie VII) s. 548, komentarz do art. 225 k.c.). Z tytutu
najmu lokali mieszkalnych znajdujqcych sie w zasobach Sp6tdzielni pow6dka pobiera czynsz
w usrednionej wvsokosci ok. 13 zt za 1 m2 najetej powierzchni. Biorqc wiec pod uwage
wielkosc domu zajmowanego przez pozwanych (ok. 180 m2) rniesieczne wynagrodzenie,
jakie pozwani powinni uiszczac na rzecz Sp6tdzielni z tytutu bezumownego korzystania z
nieruchornosci, wvnosic powinno co najmniej 2.450 zt. Dla por6wnania - najwyisza optata
eksploatacyjna naliczona pozwanym w okresie objetvrn pozwem wyniosta ok. 1.600 zt., a
wlec blisko 0 900 zt mniej. W takiej sytuacji korzystniejszym dla pozwanych bytoby wiec
stosowanie wobec nich przepisu art. 4 ust. 11 usm niz przepis6w 0 bezumownym
korzystaniu, czego pozwani - w swietle przedstawionych zarzut6w - og61e nie uwzgledniaja.

Przenoszae powyisze rozwaiania na stan faktyezny niniejszej sprawy naleiy uznae, ie nie
moina pogodzie sie z sytuaeja, w ktorej Spofdzielnia udostepniajae swym ezfonkom
lokale/segmenty na zasadaeh obligaeyjnyeh, miafaby korzystae z mniejszej oehrony nii ta,
ktora przysfuguje tym cztonkorn. Skoro zatem art. 694 kc nie nakazuje stosowac do
dzierzawv jedynie przepis6w 0 najmie zwyktym, a odnosi si~ og61nie do przepis6w 0 najmie,
to w sytuaeii dzieriawy gruntu na eele zwiazane z udostepnieniem wzniesionyeh na nim
lokali/segmentow eztonkom Spofdzielni, nie moie bye watpliwosci 0 sfusznosci
zastosowania do sytuaeji prawnej Spofdzielni art. 690 ke, a przez to rowniei art. 224 ke.
Slusznosc te potwierdza cel umowy dzierzawv, zgodnie z kt6rym Sp6tdzielnia miata
zabudowac nieruchomosc lokalami mieszalnymi i ustugowymi dla swych cztonk6w. De facto
bowiem, po dokonaniu tej zabudowy, Sp6tdzielnia dzierzawi lokale znajdujqce sle na
nieruchornosci i z nich - na zasadach sp6tdzielczych - uprawniona jest korzvstac. To zatem
zasadniczo zbliza svtuacje Sp6tdzielni do przywotanego przez komentator6w przyktadu
dzierzawv lokalu, kiedy to odmowa zastosowania przepis6w 0 ochronie wtasnosci, nie da sle
pogodzic z wtasclwoscia stosunku prawnego.
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3 Bednarek Malgorzata. Mienie. Komentarz do art. 44-55(3) Kodeksu cywilnego

2 Piasecki Kazimierz, Kodeks cywilny. Ksiega pierws:a. C=!lSC:ogolna. Komentarz

I Kidyba Andrzej, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. C=r;H:ogolna. wyd. !!

Jak zatem widac okolicznosc, ze Sp6tdzielnia nie dysponuje prawem rzeczowym do gruntu,
na kt6rym posadowiony jest segment pozwanych, nie ma wptywu na zakres jej uprawnien w

Prawa majqtkowe przybierajq postac praw bezwzotednycn (skutecznych erga omnes}, np.
prawa rzeczowe, prawo do spadku, prawo do patentu, prawo do przedsiebiorstwa, albo praw
wzg/~dnych (skutecznych inter partes), np. najem, lokatorskie sp6fdzielcze prawo do lokalu,
licencja, prawa rodzinne.

Z kolei Matgorzata Bednarek w swoim komentarzu podaje":

Mienie obejmuje takie wierzvtelnosci, kt6rych podstawe stanowiq stosunki zobowiqzaniowe,
np. najem, dzieriawa, weksel, czek i inne papiery wartosciowe (art. 9216-92114).

Zgodnie ze stanowiskiem Kazimierza Piaseckiego":

I tak mieniem sq zar6wno prawa 0 charakterze bezwzqlednvm (prawa rzeczowe), jak i
wrqiednvm {wierzytelnoscl], przy czym nie ma znaczenia, czy majq one charakter zbywalny,
czy niezbywalny, np. uiytkowanie, stuzebnosci osobiste, nie ma tei znaczenia ich wartosc
jako przedmiotu obrotu. W literaturze przyjmuje sie, ie obok praw podmiotowych w sklad
mienia moie wchodzic posiadanie oraz ekspektatywy.

Komentator Elzbieta Niezbecka wskazata:'

W swietle definicji zawartej wart. 44 k.c., prawo wtosnosci jest tylko jednym ze skfadnik6w
mienia, mienie obejmuje bowiem - obok prawa wlasnosci - wszystkie pozostale rodzaje
podmiotowych praw majqtkowych, a wiec zarowno inne prawa rzeczowe, jak i prawa
majqtkowe wynikajqce ze stosunkow ob/iqacYinych.

I tak w wyroku z dnia 09 marca 2004 r., I CK425/03, $qd Najwvzszv wskazat:

W kategorii innych praw majqtkowych mieszcza sle prawa obligacyjne, rowniez te
wynikajqce z umowy dzierzawv. Powvzsze nie budzi najmniejszych watpliwosci w swietle
licznych i jednoznacznych wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwa Sadu Najwvzszego.

"Mieniem jest wlasnosc i inne prawa majqtkowe"

Z powvzszego wynika, ze Sp6tdzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchornosciami
stanowiqcymi jej mienie. Zgodnie bowiem z art. 44 k.c.:
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Burmistrz Dzielnicy ursvnow m. st. Warszawy Robert Kempa, w pisrnie do Spoldzielni z dnia
29 stycznia 2015 r. (Zatacznik nr 1), zawierajqcym wytyczne odnosnle skutecznego ubiegania

Spotdzlelnla, kwestionujqc okollcznosc, ze ww. podwyika zostata dokonana zgodnie z
prawem, uiszcza na rzecz Miasta czynsz dzieriawy w dotychczasowej wvsokosci, okreslonej
umowq. Z tytutu tak dokonywanych wptat, Spoldzielnia nie ma obecnie iadnych zalegtosci
czynszowych. W zwiqzku ze stanowiskiem Miasta, ii skutecznie zmienito wvsokosc czynszu,
pomiedzv Spoldzielnia a Miastem tOCZqsle obecnie spory sqdowe z powodztwa Miasta 0
doplate roznicv czynszu, ktorv Spotdzielnla zgodnie z umowq dzieriawy ptaci, a czynszem
ktorego bezpodstawnie zada Miasto (sygn. XXIV C 16/12 oraz XXIV C 549/15).

Takie stanowisko jest 0 tyle zaskakujqce, ze Miasto wielokrotnie w kierowanej do Spoidzielni
korespondencji podkreslalo, ze ustanowienie prawa uiytkowania wieczystego na
dzieriawionym gruncie, bedzie moiliwe po uregulowaniu zaleglosci Spoldzlelni w zaptacie
czynszu dzieriawnego. W tym miejscu powodka pragnie podkreslic, ze rzekoma zalegtosc, 0

ktorej mowi Miasto nie istnieje. Miasto bowiem bez iadnej podstawy (zawartej badi w
ustawie, badi w umowie) czterokrotnie podniosto stawke czynszu dzieriawy
konsekwentnie nalicza Spotdzielni czynsz wg tej bezpodstawnie ustalonej stawki.

Powodka wskazuje, ii przeszkody w uzyskaniu przez Spotdzielnie prawa uiytkowania
wieczystego do gruntu, na ktorvrn posadowiony jest segment pozwanych, wynikajq
wytacznie z nieprzychylnej w tym zakresie postawy Miasta Stotecznego Warszawy. Miasto
Stoteczne Warszawa prezentuje wprawdzie stanowisko, zgodnie z ktorvrn odpowiedzialnosc
za nie przeniesienie na rzecz Spoidzlelni prawa uiytkowania wieczystego dziatki gruntu, na
ktore] posadowiony jest segment pozwanych, ponosi powodka, z uwagi na nie podpisanie
trzeciorzednego dla sprawy protokotu, zas ustanowienie prawa z zastosowaniem bonifikaty
moiliwe jest w oparciu 0 art. 37 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchornosciarni. Nie jest to
jednak prawda. Stanowisko Miasta we wskazanym pismie pomija bowiem okolicznosc, ze
zgodnie z wymaganiami okreslonvrni w § 5 ust. 1 pkt. 2 zatqcznika do uchwaty nr XXVIII Rady
m. st. Warszawy z dnia 15.04.2004 r., warunkiem uzyskania przez Spoidzielnie bonifikaty w
oparciu 0 art. 37 ust. 3 ustawy 0 gospodarce nieruchornosciarni, jest "wywiClzywanie sie
dzieriawcy z zobowiazan wobec m. st. Warszawy".

Z uwagi na twierdzenia pozwanych dotvczace celowych zaniedban w sprawie ustanowienia
uiytkowania wieczystego powodka niniejszym wskazuje, iz wskazane w apelacji tezy w tym
przedmiocie sa catkowicie nieprawdziwe.

Ad. 1 d)
Celowe zaniechanie uzyskania tytutu prawnego do nieruchornoscl przez Spotdzielnie.

stosunku do pozwanych. Prawo do wvlacznego korzystania z nleruchomosci, ktore
Spoldzielnia uzyskata od gminy ursvnow w ramach umowy dzieriawy, jest bowiem innym
prawem majqtkowym w rozumieniu ww. przepisu. W kontekscie powyiszego naleiy uznac,
ze Spoldzielnia niewqtpliwie ma nie tylko prawo ale i obowiqzek administrowania
nieruchornoscia, na ktorej posadowiony jest budynek zasiedlony przez pozwanych.
Okolicznosc braku po stronie Spotdzielni uprawnienia 0 charakterze rzeczowym nie ma zas
zadnego znaczenia.
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"wtascicie!e lokali niebedqcy czlonkami sp6fdzielni sq obowiqzani uczestniczvc w pokrywaniu
koszt6w zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci wsp6lnych. Sq oni rowniez obowiqzani uczestniczyc w wydatkach zwiqzanych
z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie sp6/dzielni, kt6re sq
przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujqce w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Obowiqzki te wykonujq przez uiszczanie opfat na takich samych
zasadach, jak czlonkowie sp6fdzielni, z zastrzeieniem art. 5. "

Zgodnie zas z art. 4 ust. 4:

"Czfonkowie sp6fdzielni, kt6rym przysfugujq sp61dzielcze prawa do lokali, sq obowiqzani
uczestniczvc w pokrywaniu koszt6w zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajqcych na ich lokale, eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie sp61dzielni przez uiszczanie opfat zgodnie z postanowieniami statutu. "

Jak wynika z tresci art. 4 ust. 1 usm:

Po drugie zas, pozwani w oczywisty sposob wprowadzajq w blad tut. Sad podnoszac, ii jesli
ustanowiona zostanie wlasnosc domu na ich rzecz, to nie beda musieli ptacic optat tytutem
eksploatacji podstawowej - nic bardziej mylnego, bowiem ich sytuacja wlasciwie si~ nie
zmieni.

Miasto od lat, uporczywie stawianym Spotdzielni warunkiem ustanowienia na jej rzecz
prawa uzytkowania wieczystego do dzieriawionego przez nia gruntu, jest obowiqzek
uregulowania rzekomej zalegtosci w zaptacie czynszu dzieriawnego, wykazato sie catkowitq
niekonsekwencjq. Niekonsekwencja ta jest zas podyktowana zapewne tym, by cata
odpowiedzialnosc za nieuregulowanie kwestii praw rzeczowych do ww. gruntu zrzucic na
Spoldzielnie.

W swietle powyiszego, naleiy stwierdzic, ze dziatania m. st. Warszawy nie tylko nie
zmierzajC) w iaden sposob do uregulowania kwestii ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na przedmiotowym gruncie, ale wrecz ja uniemoiliwiaja.

W tym miejscu pow6dka zwraca uwage, ze w postepowaniu sqdowym jakie toczy sie we
wskazanej powyiej sprawie (czesclowo juz prawomocnie przegranej przez m. st. Warszawa)
przed Sadem Okregowvrn w Warszawie (sygn. akt. XXIV C 16/12), petnomocnicy
reprezentujqcy Miasto wszelkimi sposobami probuja zwalczac korzystne dla Spotdzielni
opinie rzeczoznawcow dotyczace okreslenia wartosci gruntu, dokonywanej w celu
okreslenia wartosci czynszu dzieriawnego. Na ostatniej rozprawie w dniu 23.09.2015 r.,
petnomocnik m. st. Warszawy wniost - po 3 latach procesu i 4 opiniach rzeczoznawcow - 0
weryfikacje poprawnosci ostatniego operatu ztoionego do sprawy przez Komisje
Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzvszeri Rzeczoznawcow Majqtkowych.

sie przez Spoidzielnie ustanowienia na jej rzecz prawa uiytkowania wieczystego na
przedmiotowym gruncie, wvraznie wskazat jako podstawowy warunek - zakoriczenie sprawy
sadowej z pow6dztwa m. st. Warszawy przeciwko SM uPrzy Metrze" 0 zaplate zaleg/ego
czynszu z tytulu dzieriawy gruntu.
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Nieprawdziwe jest stwierdzenie pozwanych, jakoby Sad I instancji ustalii, ze na poddaszu i w
garazu znajduje sie system centralnego ogrzewania i wobec tego ustalit wyisze optaty z
tytutu c.o. Jak wskazat Sad Rejonowy "przy rozliczaniu koszt6w eksploatacji, dotyczqcych
opfat za centralne ogrzewanie przyjeto powierzchnie uiytkowq budynku wraz z poddaszem,
na kt6rym nie ma kaloryJer6w. wskazac jednak nalezv, ii w okresie od 1.1.2002 do
31.07.2006 r., rozliczanie koszt6w centralnego ogrzewania nastepowoto na podstawie
licznik6w, zgodnie z Jaktycznie zuiytq energiq cieplnq. Tym samym powierzchnia
ogrzewane; nieruchomosci nie ma znaczenia przy ustalaniu kosztow zwigzanych z jej
ogrzewaniem" .

W uzasadnieniu zaskarionego wyroku w iadnym wypadku nie mamy do czynienia z
wewnetrznie sprzecznymi ustaleniami Sadu, a wywody pozwanych w tym zakresie
wprowadzaja wvtacznie zarnet do jasnego stanu sprawy. To ze Sad stwierdzit, ze powodka
dysponuje prawem dzieriawy do gruntu, na ktorvm posadowiony jest budynek pozwanych
nie oznacza - jak wynika z argumentacji wskazanej powyiej - ze nie mogta wvdac przydziatu
na warunkach spoldzielczego wlasnosciowego prawa pozwanym w kwietniu 2001 r., ani ze
przydziat ten byt niewainy. Pozwani (jak sie wydaje w sposob celowy) pornijaja kwestie
skutkow prawnych Uchwaty Sadu Najwyiszego z dnia 23.05.2013 r., w ktorvrn skorzystano z
konstrukcji ekspektatywy prawa celem okreslenia sytuacji prawnej pozwanych. Podobnie
pozwani zupetnie pomijajq fakt, iz znajduja sie - na mocy przepisow przejsciowvch
wskazanych powyiej - w takiej samej sytuacji jak osobv, ktorvrn przvsluguja spotdzielcze
wlasnosciowe prawa do dornow jednorodzinnych (petne prawa do dornow).

Ad 2.
Odnoszac sie do zarzutow naruszenia prawa procesowego powodka niniejszym wskazuje, ii
wszystkie te zarzuty wskazane zostaty w powiazaniu do zarzutow materialnych i stanowia
wvlacznle probe uwydatnienia stanowiska pozwanych, nie bedac jednoczesnie konkretnymi
zarzutami naruszenia procedury cywilnej przy wydawaniu zaskarionego wyroku. Powodka
odniesie si~ do nich w tym miejscu 0 tyle, 0 ile maja one jakikolwiek zwiazek ze wskazanymi
przepisami tj. art. 233, 232 i 217 kpc.

Naleiy w tym miejscu wskazac, ze zarowno w okresie objetvrn powcdztwern jak i obecnie nie
ma roznicv w wvsokosci optat wnoszonych do Spoldzielni w relacji ekspektatywa prawa
wtasnosciowego - spotdzielcze wlasnosciowe prawo do domu, a nawet do dysponowania
odrebna wlasnoscia lokalu/domu jednorodzinnego. Spowodowane jest to tym, ze w
Spoldzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" co do zasady, koszty catego mienia w podziale na
poszczegolne budynki i osiedla (koszty catej Spoldzielnl) rozlozone sa tylko na uprawnionych
z niego korzvstajacvch. Sytuacja ta sie nie zmieni po zmianie reiimu z art. 4 ust. 1 badz 1[1]
na art. 4 ust. 4 usm. Jui teraz bowiem pozwani ponoszCl tylko koszty zwiClzane z
utrzymaniem mienia bedacego w dyspozycji os6b z ich osiedla i to dotyczy cafej
infrastruktury, nie tylko koszt6w bezposrednich, ale tei koszt6w zarzadu (koszty te sa
wvodrebnione na poszczegolne nieruchomosci tworzace osiedla - tereny zielone, chodniki,
infrastruktura, oswretlenie etc.). Innymi stowy, poniewai nie ma mienia Spotdzielni, ktore
jednocz esnie nie bytoby mieniem przeznaczonym do korzystania przez rnieszkaricow
poszczegolnvch osiedli, zmiana reiimu prawnego na art. 4 ust. 4 nie wptynie na zakres
obowiazkow pozwanych.
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Ad. 3.
Majqc na uwadze powotywanie sle przez pozwanych na wyrok w sprawie 0 sygnaturze akt II
830/15 upr, kt6ry zapadt w analogicznym stanie faktycznym i prawnym, pow6dka niniejszym
wskazuje, iz orzeczenie to jest nieprawomocne, a zostato wydane w sktadzie orzekajqcym,
kt6ry takze w analogicznej sprawie do niniejszej (dotyczyta zadania od pozwanych optat za
inny okres zalegtosct) wydat wyrok oddalajqcy pow6dztwo. Nie mniej nalezv wskazac, iz
wydawane przez ten sktad orzeczenia, pozostaja w oderwaniu od utrwalonej linii
orzeczniczej sadow warszawskich, kt6re tak jak Sad I instancji w niniejszej sprawie, co do
zasady uwzglednll pow6dztwo Spotdzielni, Odwotywanie sie do tvchze wyrok6w przez strone
pozwanq pozostaje zatem bez znaczenia na kanwie stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Wnioski 0 przeprowadzenie dowod6w podtrzymane na rozprawie w dniu 17.06.2015 r. przez
pozwanego Zbigniewa Sarate zostaty oddalone z uwagi na fakt, iz nie wniosty by nic nowego
do sprawy, z czym strona powodowa sie catkowicie zgadza. Spoldzielnia podnosi, iz pozwani
nie mega powolvwac sle na nie w dalszym toku postepowania (z uwagi na zaniechanie
ziozenia zastrzezenia do protokotu rozprawy co do naruszeri procedury w trybie art. 162
kpc). Takie wnioski sa aktualnie objete prekluzja dowodowq.

Zarzucanie Sadowi I instancji, iz nie podjai z urzedu inicjatywy dowodowej i nie powotat
innego biegtego jest niedopuszczalne w swietle rzetelnych opinii biegtej specjalisty do spraw
rachunkowosci sktadanych do akt sprawy. Kontynuacja argumentacji co do wvliczen na
postawie uchwat a nie na podstawie rzeczywistych koszt6w, oparta jest na blednvrn
zatozeniu, ze biegta wyliczata po uchwatach - co jest oczvwista nieprawdq. Nie rnozna
zarzucac biegtej, ze jej opinia jest sprzeczna z lustracjami w Spoldzielni, bo po pierwsze
biegta wydata niezalezna opinie w oparciu 0 stan konkretnej sprawy, uwzgledniajac
rzeczywiste koszty przypadajqce na dom pozwanych, a po drugie kwestia zawvzania optat 0

2,45 zt./m2, 0 jakiej mowa w lustracji, zostata doktadnie w teize lustracji wvjasniona (zgodnie
z art. 6 ust. 1 usm, roznica w kosztach za dany rok jest rozliczana zwiekszajac odpowiednio
przychody w roku nastepnvm}.

W swletle powvzszego, podtrzymywanie wszystkich uwag jakie zostaty zgtoszone do opinii
biegtej, a kt6re zdaniem pow6dki zostaty juz wvjasnione [rownlez z uwagi na brak pvtari
pozwanych do biegtej) powinno zostac uznane za bezprzedmiotowe. Wbrew temu co
twierdza pozwani, zar6wno teza dowodowa jak i metodologia pracy biegtej, w spos6b
jednoznaczny swiadcza 0 tym, ze ustalane byty koszty rzeczywiste poniesione przez
Spotdzielnie, na podstawie przedstawionej dokumentacji ksiegowej, ktora obejmowata
faktury, bilanse, rachunki zyskow i strat. Sad I instancji stusznie wskazat, iz biegta w swoich
wyliczeniach oparla sle na fakturach i rachunkach, kt6re takze nie uwzgledniafv przysztych
wydatk6w, a wskazywaty, w jakiej wvsokosci faktycznie zostaty one poniesione (l).

Odnoszac si~ do zarzut6w dotyczqcych opinii biegtej zlozonej w sprawie naleiy w pierwszym
rzedzie wskazac, ze ostatecznie, zadna ze stron uwag do opinii biegtej nie sktadata (l). Na
ostatniej rozprawie w dniu 17.06.2015 r., strony - mimo wezwania biegtej na rozprawe -
zrezygnowaty z zadawania jej pvtari, zas pozwany Zbigniew Sarata oswiadczvt, ze "nie ma
pytari do bieglej".
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1. wszystkie zarzuty wobec wyroku Sadu I instancji sa nieuzasadnione, stad tez wyrok z
dnia 15.07.2015 r. powinien zostac utrzymany w calosci:

2. nie ulega watpliwoscl, ze zar6wno w okresie objetvrn pow6dztwem jak i obecnie,
pozwani dysponowali przydziatem wydanym przez Spoldzlelnie na warunkach
sp6tdzielczego wlasnosclowego prawa do domu jednorodzinnego i zamieszkiwali w
przedmiotowym domu generujqc tym samym koszty poniesione ostatecznie przez
powodke:

3. przydziat domu jednorodzinnego byt wainy i skuteczny, przy czym petny skutek
uzyska jednak dopiero z momentem przeniesienia wtasnosci nleruchornosci
/ustanowienia uiytkowania wieczystego na rzecz Sp6tdzielni (na dzieri dzisiejszy
pozwani dysponujq ekspektatywq prawa ostatecznego - wyrok SN z dnia 24 maja
2013 r. III CZP104/12)

Ad. 4.
Podsumowujqc powyisze naleiy wskazac, iz:

W swletle powyiszego, powotywanie sie przez pozwanych na wyrok oddalajqcy pow6dztwo
Sp6tdzielni jest catkowicie nieuprawnione i pozbawione jakichkolwiek podstaw.

.Niemoinosc konsumpcji prawa rzeczowego - sp6fdzielczego wlasnoscioweqo prawa do
lokalu oznacza, ze istnieje nieco slabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego prawa. Ma
ona charakter prawa majqtkowego, zbywalnego i dziedzicznego (...). Sytuacjo prawna takich
uprawnionych jest toisama z sytuacjq prawnq osob zmierzajqcych do uzyskania
spofdzielczego wfasnosciowego prawa do lokalu, a roinice dotyczq tylko charakteru i
sekwencji zdarzeri prowadzqcych do powstania tych sytuacii."j "Tytuf prawny sp6fdzielni do
przedmiotowego gruntu nie powodowaf niewaznosci Umowy, na mocy kt6rej sp61dzielnia
zobowiqzala sie do wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej przez
Spotdzielnie ... ".

W dalszej czesci uzasadnienia Sad Apelacyjny powotat sle na bogate orzecznictwo Sadu
Najwyiszego kt6re potwierdza, ze brak tytutu prawnego do gruntu nie powoduje
uniewainienia umowy zawartej przez nabywc6w, zas obowiqzek wniesienia wktadu
budowlanego pozostawat aktualny. W kontekscie catkowicie bezzasadnych zarzut6w
pozwanych warto przvtoczvc w tym miejscu fragment uzasadnienia tegoz wyroku, zgodnie z
kt6rym:

"Tvtuf prawny spofdzielni do przedmiotowego gruntu (dzieriawaJ, nie powodowaf
niewainosci Umowv, na mocy ktorej Spofdzielnia zobowiqzafa sie do wybudowania domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej przez Spofdzielnie, a obowiqzkiem pozwanych
(nabywcowJ byfo uiszczenie wkfadu budowlanego w cafosci. II

W innej sprawie na ktora powotujq sle pozwani tj. sprawie 0 sygnaturze akt XXIV C 547/11
(sygnatura Sadu II instancji I ACa 1485/14), Sqd Apelacyjny jako Sad II instancji wprawdzie nie
przychylit sle do zadan Sp6tdzielni (dotyczyta zaptaty za zalegty wktad budowlany), nie mniej
nie z tej przyczyny, ze pow6dce nie przystugiwato prawo do nieruchornoscl (chodzito
wytqcznie 0 przedawnienie). Jak wskazane zostato w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego:
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JJj>,'f,('()M~
Monika Plworiska,
radca prawny

W zataczeniu:
pismo z dnia 29.01.2015 r.

- potwierdzenie nadania pisma do petnomocnika pozwanych

4. postepowanie przed Sadern I instancji zmierzato w istocie do ustalenia, jaka jest
wvsokosc kwoty, ktora Spoldzielnia rzeczvwiscie poniosta na utrzymanie segmentu
pozwanych w spornym okresie;

5. ustalenia Sadu I instancji w przedmiocie zarowno samego obowiazku wnoszenia optat
do powodowej Spotdzlelni jak i wvsokosci spornej kwoty zostaty dokonane przy
pomocy dostepnvch zrodel dowodowych w tym opinii biegtej specjalisty do spraw
rachunkowosci, ktora w sposob rzetelny i wyczerpujqcy wskazata wvsokosc kwoty,
[aka pozwani sa zobowiazani uiscic na rzecz Spotdzlelnt:

6. podnoszone w trakcie postepowania zarzuty dot. niewaznosci przydziatu domu,
zostaty w calosci wvjasnione przez Sad I instancji, a argumentacja pozwanych, ktora
miata za nimi przernawiac nie zastugiwata na uwzglednienie.
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podsfawie umowy zawarte] na co najrnnle] 10 lat, jeteli zostala .ona zbud.owana na .
podstawie pozwolenla na budowe, . ".'

Ponadto ~godnie z §5 ust.1 pkt 2 zalC\c.znika do ;,w/w, uChW~~Y~f;ldy.
m.st.Warszawy- istnie'je rrio:zHwosczwolnienla z obowlazku ZbYC13 W droct:Z~'i~~e~~rg~
jezel! nieruchomosc sprzedawana jest na rzecz osoby, kt6ra jq dZ~~rZawl na
podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat, jezeli nieru'chamosc zostala
zabudowana na podstawle pozwolenia na budowe, a ponadto: . .

a) zabudowa ma charakter staly, a zagospodarowanie tej 'nieruChO~OSg je~t,
zgodne z trescia umowy, a takze z mtejscowyrn ptanem za@osPQdarowan,la
przestrzenneao. , . ,. , '" .

b) wartosc ponlesicnych przez dzterzawce badz jego poprzedmkow naRlarlow
przewyzsza wartosc zajeteqo na ten cel gruntu,

c) dzierzawca wywiC\zuje sle ze zobowiazan wobec m.st;Warsz~VJY· '.
Przes~ankj wymienlone w powolanyrn przeplsle art.37 ust.S u~ta~;Y; o @os'poaar.ce._
merucnomosclamt oraz w §5 ust.1 pkt 2 aalacznlka do u'chwaly Rady r:rr.st.War.s'Z..awy
z crua 15 kwietnia 2d04r. m\JSZC\bye spelnione lacznle aby m.st.vyarszawa FnO§\O ..
odstapic od !n'bu przetargowe'g~ zbycla liieruph0rno$Pi.·Je~f1al$ " ~peJn~e.'.ri\1~·:
wszystkich w/W warunk6w nie oznacza, ze wAioskodawty przystugl,lj~.to~4czeriie.
o nabycie nietuchornoscl. . " '.

Na podstawie Korespondencji prowadzone] 'przez Biur,p .GO$ppcl,a,i1ki
NieruchelTlosciami ze Sp6tdzielniq Mleszkaniowe, "P~zy Me\rze" :qr;8zrrti~~;z~~(rea'q;\\.
tej s~6ldzielni ustalono, ze w celu umozliwienia obu sppldzrelniom 'P'Q~j~qia.st<:lran'
o nabycte gTontu i przerrlesienle wtasnosci bu~ynk6w korrieczria Jes}1Zmi~l1a~vrtt,e~'
dzlerzawy.zawarte] w dniu 2.1 0.19·97r. z SM "przy· Metrze", .' . "

W tym celu niezbedns jest podpisarrie przez SM~,"Prm 'Me~r-'i'e!> { S~~~"
"MigdaJowa _II" protokclu w sprawie uzqodnlenla warUriI<6w'zmlan'Y'l1mo\NY dzier2:~vJy:
z dnia .2.1'0.t997r., kt€rry bedzle stanowH podstawe ~I'Ozawar.cla uri:Hij~v;Y"··n01atiflf'l:eJ~
na rnocy ktorej umowa dzlerzawy zostanle zmieniona. Dopiero PO·p'6a"PJsan.lu ,W1W; ,
aktu·ll0tarialfreg9L'obie Sp6la4ielfl'ie beda :mo~l¥ ubie~ac si~".o..a~py~~·..¢.:~eY,ll:r.rC.41.J~ . . .,
i 4/~. z ebrebu 1-11 -'05 jako wieloletni dzlerzawcy. Po uzysKaniu pr~w.a·wtasl')oser·· .' .
:gfunltq ,iN,raz' z '~aQJJ'dowq Sp6~dzielnie_' b€ildCJi mQgJy d0~<;)i'la'~·(·~~~e;Cf~'z.,Y'::lp,kaW:
(bb~Xfl~6y..:)zn·aj~.~j~pychsi~ na tych .wuntach. ~ednal(, pomkrto .9t~y~.anit\Pf:~J~kf4·
p'r:o'toRolu uzg6dHien ""! te] sprawle. do cHWi!i ebeone] ni~ z0:$'tar,~n:(RG)ami~9-ny.ttirz_e:a:
tacf.n:R. ze Spc.f>ldzfelni. .' ....: .

'. Ponadtb niezbedne jest zakorrczenle sprawy '$qcl.oWef'· :z··.·po~o~dz\Wq
rn..st.~atsz;a~ ,pr.zec.iyvkoSM. .Przy Metrze' 0. zaplate z~legf~~9 '~'Z:Wi~i\4',z·,tYtul'4l
d~/erzawy.gruntu. .;.' r 01, •

.Jednocz~snie inforrouj~, ie ~prewy dotyczqce· sPf:zeda?;y: nJ)5. .'Qdda~aro~\
w .u:i:yfk.ow~flle .wj~czyste nieru~homosci. zabut!'owanych' ·prze-z 'S~6\dz\~\nt~·,
.mie~zkariidwe nalezq, do wytqcgo:nej kompeteneji 8).ura: Jcpp~sp'od~fKI'
Ni.er4lGhomQsCiami.. Niemniej b~d~ czynit star-ania w celu p>rzyspi.eszer{ia,. F8'gu\acji"
stany. pr,awnego:9 [l;{nt6w sp6fdzielni.




