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Odpowiedz na apelacje

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

1. oddalenie apelacji w catosci,
2. zasadzenie od pozwanych na rzecz powoédki kosztdw postepowania w tym kosztow
zastepstwa procesowego w |l instancji, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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Uzasadnienie

W pierwszym rzedzie nalezy wskazac, iz apelacja pozwanych, bedac wyfacznie kontynuacja
polemiki z twierdzeniami podnoszonymi przez powoddke w trakcie postepowania przed
Sadem 1 instancji, pozbawiona jest jakichkolwiek uzasadnionych podstaw i nie zastuguje na
uwzglednienie. Zarzuty pozwanych w znacznej mierze zmierzaja jedynie do forsowania racji
podnoszonych juz przed Sagdem Rejonowym i s3 probg uwydatnienia stanowiska w sprawie,
ktére znane jest zarowno powoddce jak i Sgdowi | instancji.

Wyrok z dnia 15.07.2015 r. nie narusza prawa w zadnej ze swych tez, stad tez trudno zgodzic¢
sie z twierdzeniami pozwanych dotyczacymi rzekomych uchybien co do procedury cywilnej
jak i prawa materialnego przy jego wydawaniu. W uzasadnieniu powyzszego wyroku, Sad w
sposob jasny i wyczerpujacy wskazat motywy jakimi kierowat sie przy orzekaniu, a wszelkie
zarzuty przedstawione w apelacji z dnia 23.09.2015 r. nie zastugujg na uwzglednienie. W
dalszej czesci niniejszego pisma powodka odniesie sie kolejno do zarzutéw naruszenia
przepisow prawa materialnego i procesowego, zgodnie z kolejnoscia wskazang przez
pozwanych w apelacji z dnia 23.09.2015 r. tj.:

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

— art. 244 § 1i 2 k.c. w zwigzku z 245 k.c. w zwigzku z art. 204, 213 i 232 Prawa
spotdzielczego (dalej okreslanego takze jako: "Pr.sp.") oraz art. 17 [1] ust. 1-3
Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej okreslanej takze jako: "usm");

— art. 4 ust 1,1[1], 2, 3, 4 oraz 6 ust 1 usm, art. 65 k.c. w zwigzku z § 8 ust. 1
punkt 6) statutu Spotdzielni;

— art. 4 wzwigzku z art. 6 ust 4 usm w zwigzku z art. 1 ust. 3i 5 usm, art. 65 k.c.
w zwigzku § 8 ust. 1 punkt 6) statutu Spoétdzielni;

sformutowane w formie ustosunkowania sie do zarzutéow:

a) braku tytutu prawnego do domu jednorodzinnego

b) braku podstaw do obcigzania pozwanych optatami na rzecz Spétdzielni

c) zarzadzania nieruchomoscia przez Spotdzielnie

d) celowego zaniechania w uzyskaniu tytutlu prawnego do gruntu przez
Spotdzielnie

2. Odniesienie sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego tj. art. 233 k.p.c.
poprzez sprzecznos¢ ustalen Sadu | instancji z zebranym w sprawie materiatem
dowodowym polegajgcg na:

— przyjeciu, iz pozwanemu przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu oraz w zakresie centralnego ogrzewania w garazu i na poddaszu domu
pozwanych;

— przyjeciu za prawidtowe wyliczern biegtej sadowej Matgorzaty Chroli
wskazanych w opiniach ztozonych do akt sprawy;

— zaniechaniu dopuszczenia dowodu z innego biegtego z urzedu;



— oddaleniu wnioskéw o przeprowadzenie dowoddéw z zeznan Swiadkow i
dokumentow z akt sprawy | Ds 267/12/IV.

3. Odniesienie sie do zataczonych przez pozwanych wyrokéw w sprawach toczacych
sie z udziatem sgsiadéw pozwanych.

4. Podsumowanie.

Ad.1a)

Brak tytutu prawego do domu jednorodzinnego.

W apelacji od zaskarzonego wyroku z dnia 15.07.2015 r. pozwani wskazuja, iz zasadnicze
zagadnienia prawne, jakie pozostajg ich zdaniem rozstrzygniete w sposob nieprawidtowy
przez Sad | instancji dotycza kwestii:

— czy Spotdzielnia mogta w ogdle ustanowic spotdzielcze wtasnosciowe prawo do domu
jednorodzinnego na dzierzawionym przez nig gruncie - czy ewentualnie powstata
ekspektatywa tegoz prawa;

— czy Spotdzielnia mogta pobierac optaty eksploatacyjne oraz opfaty tytutem funduszu
remontowego od pozwanych, przy zatoieniu, ze spotdzielczego prawa do domu
ustanowic nie mogta.

Juz na wstepie uzasadnienia zarzutu naruszenia prawa materialnego we wskazanym
przedmiocie, pozwani w sposob oderwany od rzeczywistego stanu sprawy odnoszga sie do
obowigzywania okreslonych przepisow w momencie dokonania przez Spétdzielnie przydziatu
oraz powotujg sie na orzeczenia Sadu Najwyzszego cytujac je w sposéb wybidrczy, co
zaciemnia obraz catoksztaftu sytuacji prawnej, w jakiej znajdujg sie strony niniejszego
postepowania.

W pierwszym rzedzie nalezy podkresli¢, iz powotywanie sie juz na wstepie apelacji na wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21.07.2004 r. w sprawie o sygnaturze akt V CK 676/03, zgodnie z
tezg ktorego spotdzielnia mieszkaniowa nie moze skutecznie ustanowic spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego w budynku jesli jest tylko jego posiadaczem, prowadzi do btednego
zatozenia wyjsciowego, iz powodka forsuje teze, jakoby pozwanym przystugiwato
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego w petnej formie prawnej. Jak
wskazywane byto w postepowaniu przed Sadem | instancji, pozwanym przystuguje to prawo,
lecz w postaci ekspektatywy (o czym mowa bedzie rowniez ponizej), zas uwydatnianie tez
powyzszego wyroku we wstepie apelacji powodka uznaje wytgcznie za probe odwrdcenia
uwagi Sgdu od meritum sprawy. Poza tym, wyrok ten zostat wydany w 2004 r., a zatem na
dtugo przed podjeciem Uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24.05.2013 r. w sprawie o
sygnaturze akt 1l CZP 104/12, w ktdrej jasno zostato wskazane, iz wydane juz przydziaty do
lokali/doméw _jednorodzinnych nie sg niewaine, za$ okolicznos¢ iz w aktualnym stanie
prawnym nie mozna ustanawia¢ spofdzielczych wiasnosciowych praw do lokali nie ma
zadnego znaczenia. Spotdzielnia mogta bowiem w kwietniu 2001 r. wyda¢ pozwanym
przydziat na warunkach spotdzielczego wtasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego,
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zas$ ze wzgledu na brak tytutu prawnego do nieruchomosci Sad Najwyzszy odwotat sie - w
Uchwale z 2013 roku - do konstrukcji ekspektatywy (o czym szczegdtowo ponizej).

Powotywanie sie w tym samym miejscu apelacji na fragment Uchwaty Sadu Najwyzszego z
dnia 24.05.2013 r. w sprawie o sygnaturze akt Il CZP 104/12 tylko potwierdza przyjety przez
pozwanych nieprawidtowy tok przeprowadzonej analizy, gdyz przywotany przez nich cytat
potwierdza tylko stanowisko powddki, nie za$ iz w razie braku witasnosci/uzytkowania
wieczystego Spotdzielni do gruntu, nie moze dojs¢ do ustanowienia definitywnego
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Nie byto zas wykluczone jego ustanawianie
"w ogole", stad tez twierdzenia pozwanych w tym przedmiocie sg catkowicie bezzasadne.

Co do odwotywania sie do wyrokow wydanych wobec sgsiadow pozwanych, powoddka
odniesie sie do tych twierdzen w sposdb szczegdtowy w punkcie Ad. 4.

* %k

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

"Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia, z tym ze przepisy art.
27a ust. 1 pkt 1 lit. g), ust. 3 pkt 3 lit. a) oraz ust. 6 pkt 1 ustawy wymienionej w art. 30, w
brzmieniu nadanym niniejszq ustawq, majg zastosowanie do wptat na wyodrebniony fundusz
remontowy spotdzielni mieszkaniowej dokonanych od dnia 1 stycznia 2001 r."

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

"Do istniejgcych w dniu wejscia ustawy w Zycie praw do domow jednorodzinnych i lokali
mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wtasnosci na rzecz cztonkéw stosuje sie
przepisy art. 232 § 4, art. 233, art. 235 i art. 237 ustawy - Prawo spotdzielcze, do czasu
przeniesienia wtasnosci na rzecz cztonka spdtdzielni."

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

"Do prawa do domu jednorodzinnego przepisy rozdziatu 2 oddziatu 1 i 3 niniejszego dziafu
stosuje sie odpowiednio z zachowaniem przepisow ponizszych."

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

"Do istniejgcych w dniu wejscia ustawy w zycie praw do domdw jednorodzinnych i lokali
mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wfasnosci na rzecz cztonkdow stosuje sie
odpowiednio przepisy rozdziatu 2' ustawy.”" (rozdziat 2' jest zatytutowany "Spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu" - dopisek M.P.)
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Sytuacje prawng pozwanych reguluje zatem - poprzez wskazane odestanie - rozdziat 2*
usm, a wiec sg oni traktowani, tak jakby przystugiwato im spéidzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu.

* ¥ 3k

W swietle powyisze jasne jest zatem, Ze na rzecz pozwanych dokonany zostat przydziat
domu jednorodzinnego w dniu 20.04.2001 r., za$ sytuacja prawna takich oséb, zgodnie z
przepisami przejsciowymi powotanymi powyzej, byfa toisama z sytuacjg prawng osob,
ktorym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu.

Gdyby ustanowienie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu odbyto sie lege artis, to
nie bytoby watpliwosci, co do podstawy prawnej na podstawie ktdérej pozwani zobowigzani
sg uiszczac na rzecz powodowej Spotdzielni optaty eksploatacyjne, jednakze z uwagi na brak
tytutu prawnego Spotdzielni do gruntu powstat pewnego rodzaju problem w tym zakresie. W
zrozumieniu sytuacji, w jakiej znajdujg sie obecnie pozwani, z pomocg przychodzi wiasnie
uchwata Siedmiu Sedzidow Sgdu Najwyzszego z dnia 24.05.2013 r. (Ill CZP 104/12), o ktorej
byta mowa powyzej. Uchwata ta dotyczy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
jednakze na podstawie wspomnianego art. 52 usm, w catosci znajduje zastosowanie réwniez
do domu jednorodzinnego pozwanych.

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

"Powstanie ograniczonego prawa rzeczowego z reguty wymaga zachowania okreslonego
przebiegu zdarzeri prawnych roztozonych w czasie. Problem polega na tym, kiedy moina
mowi¢ o prawnym uksztaftowaniu sie ekspektatywy jako prawa podmiotowego,
samodzielnego w relacji do prawa oczekiwanego (definitywnego), czyli kiedy taki stan
oczekiwania nie jest juz indyferentny dla porzqdku prawnego i moze byc¢ objety ochrong
prawng."

Co prawda przedmiotowa uchwata odnosi sie bezposrednio do sytuacji przeksztatcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe, ale Sad Najwyiszy
wyraznie wskazat, ze konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takie woweczas, gdy
doszto miedzy cztonkiem i spotdzielnia mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania
przydziatu) zmierzajacej do ustanowienia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w
sposdb bezposredni, poza procedurg transformacyjna. Sytuacja prawna takich uprawnionych
jest tozsama z sytuacja prawng uprawnionych, zmierzajgcych do uzyskania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie obecnego art. 6 ustawy zmieniajgcej ustawe
o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 18 grudnia 2009 r., a réznice dotycza tylko
charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych sytuacji.

Kluczowe dla niniejszej sprawy jest stwierdzenie Sgdu Najwyzszego, iz w usm "przewidziano
odpowiednig sekwencje zdarzert majgcq na celu "ustanowienie” w wyniku przeksztafcenia
spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wfasnosciowe: samej procedury
przeksztafcenia, tj. czynnosci podejmowanych od chwili zfoZenia wniosku przez
uprawnionego do czasu zawarcia umowy o przeksztafcenie i uzyskanie przez spodtdzielnie w
odpowiedni sposéb wfasciwego tytufu prawnego do nieruchomosci, umoiliwiajgcego
obcigzeniem jej ograniczonym prawem rzeczowym. Te pierwsze zdarzenia (wniosek,
umowa) mogg prowadzic do uksztaftowania sie ekspektatywy spdtdzielczego




wilasnosciowego prawa do lokalu, o dalsze (doprowadzajgce do uzyskania tytufu
prawnego) powinny byc jui oceniane jako przewidziane ex lege, "ostatnie ogniwo"
przesgdzajgce _mozliwos¢é  definitywnego uformowania _sie _omawianego prawa
rzeczowego." Innymi stowy, brak jest przeszkdd, aby z takim prawem wigza¢ obowigzek
uiszczania naleznych optat eksploatacyjnych.

Niemoznos$¢ wiec petnej konsumpcji prawa rzeczowego - spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu oznacza, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego
prawa. SN wskazat, ze ekspektatywa ta ma przy tym charakter prawa majgtkowego,
zbywalnego i dziedzicznego, dla ktdrego jedynie nie mozna zatozy¢ ksiegi wieczystej, nigdzie
jednak nie wskazal, ze brak tytutu prawno-rzeczowego spoidzielni do gruntu powoduje
niewaznos$¢ umow zawartych miedzy spotdzielnia a jej cztonkami.

Z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 24.05.2013 r. nie wynika, Ze osobom dysponujacym
przydziatem w budynku posadowionym na dzierzawionym gruncie nie przystugujg 2adne
prawa, a zatem ze swoje lokale zajmujg bez podstawy prawnej. Wrecz przeciwnie.
Uzasadnienie prowadzi do wniosku, ze przydziat takiego lokalu powoduje powstanie
ekspektatywy, ktora jest prawem zbywalnym i dziedzicznym, zas powstanie petnego prawa
wiasnosciowego wymaga spetnienia sie dodatkowej przestanki w postaci nabycia wiasnosci
(uzytkowania wieczystego) gruntu przez Spétdzielnie. Ekspektatywa ta nie ma nic wspdlnego
z jakakolwiek ekspektatywg uregulowang w usm czy tez nowelizacji do niej. Uchwata nie
prowadzi réwniez do uznania, iZ wydane przydzialy na lokale s3 niewaine. S3 to
dokumenty petnowartosciowe, ktérych skutek (powstanie prawa do lokalu), nastapi w
chwili nabycia przez spotdzielnie praw do gruntéw. W tym miejscu nalezy przytoczyc
fragment uzasadnienia, odnoszacy sie wprawdzie prawa lokatorskiego, jednak tym bardziej
znajdujacy zastosowanie do prawa wtasnosciowego:

"w wyniku takiego przydziatu i po zamieszkaniu uprawnionego czfonka w lokalu
spotdzielczym doszto do _uksztaftowania sie miedzy tymi podmiotami stosunku
obligacyjnego, zwigzanego z posiadaniem okreslonego lokalu, zwigzanego z posiadaniem
okreslonego lokalu i odpowiadajgcego tresciowo spoldzielczemu lokatorskiemu prawu do
lokalu".

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, o tresci odpowiadajgcej prawu wtasciwemu. Nie sposob
odmowié przy tym zastosowania powyiszego stwierdzenia Sadu Najwyiszego do prawa
witasnosciowego w sytuacji gdy Sad Najwyzszy odnidst 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 ktorym czytamy "Uzyskane tymczasowe prawo podmiotowe jest zbywalne i
dziedziczne".

Jak zatem widac Sad Najwyzszy traktuje ekspektatywe spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu jako prawo rzeczowe (nie tylko obligacyjne) odpowiadajgce tresci spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu z tym zastrzezeniem, ze jako petne prawo powstanie po
spetnieniu ostatniego warunku, a zatem nabyciu prawa do gruntu przez spétdzielnie.



2015-10-21 SPM_Sarata_odpowied?_na_apelacje Il C_7 12 p-law

Uchwata z dnia 24.05.2013 r. miata na celu uregulowanie sytuacji oséb, na rzecz ktorych
zostato ustanowione wtasnosciowe prawo do lokalu znajdujgcego sie w budynku
posadowionym na gruncie nie bedacym ani witasnoscig spétdzielni, ani nie pozostajgcym w
jej uzytkowaniu wieczystym. Sad Najwyiszy podnidst, ze "istotne argumenty prawne
przemawiajq za niedopuszczalnosciq de lege lata mozliwosci skutecznego tworzenia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w razie nieprzystugiwania spétdzielni
mieszkaniowej wtasnosci (wspdtwtasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego,
zarowno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa (umowa czlonka ze spotdzielnig;
tzw. przydziat) (...)". Zdaniem Sadu Najwyiszego osoby te dysponujg ekspektatywg
spotdzielczego wiasnosciowego, a wiec oprécz tego, ze maja prawo do zajmowania lokalu
to s3 zobowigzane uiszcza¢ optaty eksploatacyjne, tak jak cztonkowie spétdzielni, ktérym
przystuguje petne prawo do lokali.

Reasumujac nalezy wskaza¢, iz Sgd Najwyzszy skorzystat ze znanej doktrynie i orzecznictwu
konstrukcji ,prawa tymczasowego” (inaczej , oczekiwania prawnego”), celem zdefiniowania
statusu prawnego osoby dysponujgcej "niewainym" przydziatem lokalu. Sad Najwyzszy
wywiodt, ze nie sposdb uznac, iz osobie takiej nie przystuguje wzgledem spétdzielni tytut
prawny i ze zajmuje ona lokal bezumownie. Sytuacja prawna takiej osoby, w zakresie jej
praw i obowigzkéw, niczym nie rozni sie od sytuacji oséb, ktérym przystuguje do lokalu petne
prawo. Ekspektatywa jest juz bowiem prawem, tylko nie w petni uksztattowanym, z uwagi na
brak spetnienia jednej z przestanek. Sad Najwyzszy daje temu wyraz wskazujac:

~Tym samym dochodzi do stabilizacji sytuacji prawnej uprawnionego czionka spétdzielni
jako beneficjenta ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i
jednoczesnie do wzmocnienia jego pozycji w relacjach prawnych ze spétdzielnig. Uzyskane
tymczasowe prawo podmiotowe jest zbywalne i dziedziczne.”

Nawigzujac do powyzszego, Sad | instancji w wydanym wyroku z dnia 15.07.2015 r. w sposéb
catkowicie uprawniony i stuszny wskazat, iz zarzut niewaznosci przydziatu domu jest jak
najbardziej chybiony. Strona powodowa w petni zgadza sie z uzasadnieniem wyroku Sadu |
instancji, zgodnie z ktérym:

"zarowno w literaturze jak i orzecznictwie SN od dawna nawigzywano do konstrukcji tzw.
prawa podmiotowego tymczasoweqo czyli tzw. ekspektatywy .... Aktualnosé¢ tejze
konstrukcji w porzgdku prawnym tj. ekspektatywy maksymalnie uksztaftowanej, bez
ograniczenia kategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego ekspektatywq,
przyimowanego w orzecznictwie Trybunatfu Konstytucyjnego".

Majac na uwadze powyisze, wszelkie zarzuty pozwanych w zakresie braku tytutu prawnego
do domu jednorodzinnego nie moga sie ostaé. W szczegdlnosci jednakze (o czym mowa tez
bedzie ponizej), jak wskazat Sad Rejonowy, "pozwani stawiajg sie w sytuacji oséb nie
posiadajgcych tytufu prawnego do domu, co zresztg i tak pozostaje bez wplywu na
obowigzek ponoszenia na rzecz Spotdzielni optat z tytutu korzystania z mediow i innych
swiadczen obcigzajgcych lokal zajmowany bez tytutu prawnego”.
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W tym miejscu powddka wskazuje, iz niezalezne od tytutu prawnego do nieruchomosci,
jakim dysponowata by Spoéidzielnia, pozwani nadal beda zobowigzani uiszcza¢ na jej rzecz
opfaty, ba - gdyby na tejze nieruchomosci zostato ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego, obecna wysokos¢ czynszu ulegtaby zwiekszeniu, bowiem - jak powszechnie
wiadomo - wysokos¢ opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego jest zawsze wyzsza niz czynsz
dzierzawny. Gdyby stan prawno-rzeczowy do gruntu byt uregulowany, pozwani nadal byliby
zobowigzani uiszczac takie same (a nawet wyzsze) optaty na rzecz Spotdzielni.

W swietle powyzszego powddka zatem podnosi, ze Sad Najwyzszy w jednoznaczny sposob
opisat sytuacje prawng osob, ktore z uwagi na brak tytutu prawno-rzeczowego spotdzielni do
gruntu, na ktérym zostat posadowiony budynek, w ktérym znajdujg sie ich lokale, przyznajac
osobom tym ekspektatywe spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Sytuacja
pozwanych jest analogiczna do o0sdb, o ktorych méwi w uchwale z dnia 24.05.2013 r. Sad
Najwyiszy. Z kolei przyjecie interpretacji pozwanych bytoby bardzo powaine w skutkach,
bowiem prowadzitoby do uznania, ze nie tylko oni, ale takze wszyscy pozostali mieszkancy
nieruchomosci, ktorg Spotdzielnia dzierzawi od m. st. Warszawy, nie majg zadnego tytutu, na
podstawie ktérego mogliby zajmowac swe lokale/segmenty, a co za tym idzie uiszcza¢ na
rzecz Spotdzielni optfaty. To z kolei wigzatoby sie z koniecznoscig obarczenia tymi optatami
pozostatych mieszkancow Spotdzielni.

Wszelkie zatem zarzuty pozwanych w przedmiocie braku tytutu prawnego do domu
jednorodzinnego nalezy uznac¢ za chybione. Do naruszen przepisow Kodeksu cywilnego w
tym art. 244, w ktorym okreslony jest katalog ograniczonych praw rzeczowych z pewnoscia
nie mogto dojs¢, gdyz jak zostato wykazane powyzej, pomimo iz Spétdzielnia nie dysponuje
prawem wfasnosci ani prawem uzytkowania wieczystego do gruntu, przydziat jakiego
dokonata na rzecz pozwanych nie byt niewazny. Okolicznos¢ iz Sad | instancji uzyt okreslenia
"Zbigniew Sarata posiada spotdzielcze wiasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego", w
Swietle jego dalszych ustalern odnosnie konstrukcji ekspektatywy prawa, pozostaje to bez
znaczenia, gdyz w istocie chodzi o sytuacje prawnag pozwanych, ktdérych traktuje sie tak jak
osoby, ktorym przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do doméw jednorodzinnych w
petnej formie.

Ad.1b)

Brak podstaw do obcigzania pozwanych opfatami zgodnie z art. 4 usm.

Odnoszac sie do zarzutoéw naruszenia art. 4 i 6 usm, zgodnie z ktérymi Spotdzielnia jest
uprawniona do obcigzania optatami eksploatacyjnymi i funduszem remontowym osob,
ktorym przystuguja prawa do lokali/domdw jednorodzinnych w spétdzielni mieszkaniowej,
powddka niniejszym wskazuje, iz w swietle okreslonego powyiej tytutu prawnego do
segmentu jakim dysponuja pozwani (ekspektatywa okredlona Uchwatg SN), podstawa
prawna naliczania optat jest dokladnie ta sama, ktdra stuizy obcigzaniu tymi opfatami
uprawnionych do lokali, ktérym przystuguja petne prawa. Skoro bowiem sytuacja prawna
obu kategorii podmiotow, w zakresie praw i obowigzkéw, jest zbieina, to zapisy art. 4i 6
usm, winny znalez¢ tu zastosowanie wprost.

Pozwani dysponujg zatem aktualnie ekspetatywg wtasnosciowego spoétdzielczego prawa do
domu jednorodzinnego o tresci odpowiadajacej petnemu witasnosciowemu spétdzielczemu
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prawu do segmentu (zarédwno w zakresie praw jak i obowigzkow), a zatem w zakresie praw i
obowigzkéw znajdujg do nich zastosowanie wszystkie przepisy, ktére odnosza sie do o0sdb,
ktorym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do segmentu, w tym art. 4 ust. 1
u.s.m. w zakresie optat i art. 6 w zakresie funduszu remontowego.

Nawet jednak gdyby uzna¢, ze istniejg watpliwosci w tym zakresie, to zadnych uwag nie
moze nasuwac zastosowanie wskazanego przepisu per analogiam. W prawie cywilnym, ze
wzgledu na otwartos¢ i niezupetnos¢ regulacji, przyjmuje sie generalnie, ze analogia jest
dopuszczalna. Stosunki miedzy spotdzielniami oraz miedzy spoétdzielniag i osobami w niej
zamieszkujgcymi, majg charakter cywilnoprawny. Wnioskowanie z podobienstwa jest przy
tym jednym z najbardziej podstawowych zabiegdw inferencyjnych stosowanych w praktyce
prawniczej, analogia jest bowiem wtasnie srodkiem wypetniania luk w prawie (por. wyrok
Sqgdu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 pazdziernika 2006 r. IV CSK 132/06). Nie moze
bowiem ostac sie sytuacja, w ktorej pozwany korzysta z praw przystugujacych osobie
posiadajgcej spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, a nie ponosi z tego tytutu zadnych
obowigzkéw.

W tym miejscu powddka wskazuje takze, ze nawet gdyby podstawa wynikajgca z art. 4i 6
usm byta niewtasciwa - jak twierdzg pozwani, to nalezatoby stwierdzi¢, ze pozwani zajmuja
dom bezumowne. W zaistniatych okolicznosciach powstaje bowiem sytuacja, w ktorej
wszyscy mieszkancy Spotdzielni, w tym rowniez mieszkaricy nieruchomosci w zasobie ktérej
znajduje sie dom jednorodzinny pozwanych, ponosi¢ beda optaty zgodnie z art. 4 usm a
pozwani, korzystajacy z przedmiotowego domu w niczym nieskrepowany sposéb, nie beda
zobowiazani do uiszczania jakichkolwiek optat, bowiem - jak twierdzg pozwani - nie istnieje
podstawa prawna na bazie ktérej mozina by pozwanych obcigzyé kosztami zwigzanymi z
eksploatacjg i utrzymaniem domu. W takiej sytuacji jedynym logicznym rozwigzaniem
wydaje sie by¢ obcigzanie pozwanych wtasnie wynagrodzeniem za bezumowne korzystanie
z tego domu, skoro korzystajg z niego bez zadnego tytufu prawnego.

Potwierdzeniem stusznosci stanowiska powodki powinien by¢ art. 690 kc, ktéry znajduje do
umowy dzierzawy zastosowanie na mocy odestania z art. 694 kc, a ktory stanowi iz:

"Do ochrony praw najemcy do uzywania lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie
wfasnosci.”

Powyisze oznacza, ze najemca (w tym przypadku dzierzawca - Spotdzielnia) moie w
stosunku do osoby trzeciej, zajmujacej najmowany (dzierzawiony) lokal bez podstawy
prawnej, wystosowac roszczenia o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie (art. 224 kc).
Uprzedzajac uwagi strony pozwanej dotyczace mozliwosci zastosowania art. 690 kc do
umowy dzierzawy, nalezy powotac sie na stanowisko doktryny (vide KC red. Osajda 2015
wyd. 11 / J. Gérecki, G. Matusik). Komentatorzy podkreslajg, ze art. 694 kc stanowi wyraing
podstawe odsytajgca do zastosowania przepisow o najmie (z wytaczeniem podziatu na najem
lokalu czy tez najem zwykly), nie moina zatem z zatozenia wykluczy¢ zastosowania tego
przepisu rowniez do dzierzawy. Jako przykfad stosowania art. 690 kc do dzierzawy
komentatorzy podajg dzierzawe lokalu, wychodzac z zatoienia, Ze nie do zaakceptowania
jest sytuacja, w ktorej dzierzawca, ktdry wynajatby lokal osobie trzeciej, bytby w gorszej
sytuacji prawnej niz ten najemca, ktéremu lokal wynajat.




Przenoszac powyisze rozwazania na stan faktyczny niniejszej sprawy nalezy uznaé, Ze nie
moina pogodzi¢ sie z sytuacjg, w ktdrej Spotdzielnia udostepniajac swym cztonkom
lokale/segmenty na zasadach obligacyjnych, miataby korzysta¢ z mniejszej ochrony nii ta,
ktora przystuguje tym cztonkom. Skoro zatem art. 694 kc nie nakazuje stosowaé do
dzierzawy jedynie przepisow o najmie zwyktym, a odnosi sie ogdlnie do przepiséw o najmie,
to w sytuacji dzierzawy gruntu na cele zwigzane z udostepnieniem wzniesionych na nim
lokali/segmentdw cztonkom Spédidzielni, nie moze byé watpliwosci o stusznosci
zastosowania do sytuacji prawnej Spoétdzielni art. 690 kc, a przez to réwniei art. 224 kc.
Stusznosé te potwierdza cel umowy dzierzawy, zgodnie z ktérym Spoétdzielnia miata
zabudowac nieruchomosé lokalami mieszalnymi i ustugowymi dla swych cztonkdw. De facto
bowiem, po dokonaniu tej zabudowy, Spétdzielnia dzierzawi lokale znajdujgce sie na
nieruchomosci i z nich - na zasadach spétdzielczych - uprawniona jest korzystac. To zatem
zasadniczo zbliza sytuacje Spotdzielni do przywotanego przez komentatoréw przyktadu
dzierzawy lokalu, kiedy to odmowa zastosowania przepisow o ochronie wtasnosci, nie da sie
pogodzic z wtasciwoscia stosunku prawnego.

Skoro zatem w tej sytuacji mozemy stosowac art. 224 k.c., to nalezy w miejscu tym
nadmienic, iz zgodnie z powszechnie panujacym w doktrynie i orzecznictwie poglgdem, za
korzystanie z rzeczy nalezy sie wtascicielowi wynagrodzenie w takiej wysokosci, w jakiej
mogtby je uzyskac, gdyby rzecz wynajat lub wydzierzawit (tak. S. Rudnicki [w] Komentarz do
kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnosé i inne prawa rzeczowe., Warszawa 2006
Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie VII) s. 548, komentarz do art. 225 k.c.). Z tytutu
najmu lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobach Spotdzielni powoddka pobiera czynsz
w usrednionej wysokoéci ok. 13 zt za 1 m” najetej powierzchni. Biorac wiec pod uwage
wielko$¢ domu zajmowanego przez pozwanych (ok. 180 m?) miesieczne wynagrodzenie,
jakie pozwani powinni uiszcza¢ na rzecz Spotdzielni z tytutu bezumownego korzystania z
nieruchomosci, wynosi¢ powinno co najmniej 2.450 zt. Dla poréwnania - najwyzsza optata
eksploatacyjna naliczona pozwanym w okresie objetym pozwem wyniosta ok. 1.600 zt., a
wiec blisko o 900 zt mniej. W takiej sytuacji korzystniejszym dla pozwanych bytoby wiec
stosowanie wobec nich przepisu art. 4 ust. 1' usm niz przepiséw o bezumownym
korzystaniu, czego pozwani - w swietle przedstawionych zarzutow - ogdle nie uwzgledniaja.

Ad.1c)

Zarzgdzanie nieruchomoscia przez Spétdzielnie.

Odnoszac sie do zarzutu, iz grunt i budynek, w ktérym zamieszkujg pozwani nie stanowi
mienia Spotdzielni (nie wchodzi w zakres jej zasobéw mieszkaniowych), w zwigzku z czym
pozwani nie powinni by¢ obcigzani optatami na rzecz Spoétdzielni, powddka niniejszym
wskazuje iz ma_ustawowy obowiazek zarzgdzania nieruchomoscig, na ktdrej znajduje sie
dom jednorodzinny pozwanych. Fakt, ze Spoétdzielni nie przystuguje w stosunku do tego
gruntu prawo rzeczowe, w zadnym wypadku nie zmienia istniejgcego stanu rzeczy.

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

.Spotdzielnia ma obowigzek zarzqdzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub
nabyte na podstawie ustawy mienie jej czfonkow.”
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Z powyiszego wynika, ze Spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami
stanowigcymi jej mienie. Zgodnie bowiem z art. 44 k.c.:

~Mieniem jest wtasnos¢ i inne prawa majgtkowe”

W kategorii innych praw majatkowych mieszczg sie prawa obligacyjne, réwniez te
wynikajace z umowy dzierzawy. Powyzsze nie budzi najmniejszych watpliwosci w swietle
licznych i jednoznacznych wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

| tak w wyroku z dnia 09 marca 2004 r., | CK 425/03, Sad Najwyzszy wskazat:

W swietle definicji zawartej w art. 44 k.c., prawo wtasnosci jest tylko jednym ze skfadnikow
mienia, mienie obejmuje bowiem - obok prawa wfasnosci - wszystkie pozostafe rodzaje
podmiotowych praw majgtkowych, a wiec zarowno inne prawa rzeczowe, jak i prawa
majgtkowe wynikajgce ze stosunkow obligacyjnych.

Komentator Elzbieta Niezbecka wskazata:®

| tak mieniem sq zaréwno prawa o charakterze bezwzglednym (prawa rzeczowe), jak i
wzglednym (wierzytelnosci), przy czym nie ma znaczenia, czy majq one charakter zbywalny,
czy niezbywalny, np. uzytkowanie, stuzebnosci osobiste, nie ma tez znaczenia ich wartosc¢
jako przedmiotu obrotu. W literaturze przyjmuje sie, ze obok praw podmiotowych w sktad
mienia moze wchodzié posiadanie oraz ekspektatywy.

Zgodnie ze stanowiskiem Kazimierza Piaseckiego®:

Mienie obejmuje takze wierzytelnosci, ktérych podstawe stanowiq stosunki zobowigzaniowe,
np. najem, dzierawa, weksel, czek i inne papiery wartosciowe (art. 921°-921%7).

Z kolei Matgorzata Bednarek w swoim komentarzu podaje’:

Prawa majgtkowe przybierajq posta¢ praw bezwzglednych (skutecznych erga omnes), np.
prawa rzeczowe, prawo do spadku, prawo do patentu, prawo do przedsiebiorstwa, albo praw
wzglednych (skutecznych inter partes), np. najem, lokatorskie spotdzielcze prawo do lokalu,
licencja, prawa rodzinne.

Jak zatem widac okoliczno$c, ze Spotdzielnia nie dysponuje prawem rzeczowym do gruntu,
na ktorym posadowiony jest segment pozwanych, nie ma wptywu na zakres jej uprawnien w

"' Kidvba Andrzej, Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. C=zes¢ ogolna, wyd. II
? Piasecki Kazimierz, Kodeks cywilny. Ksigga pierwsza. Czesc¢ ogdlna. Komentarz

3 Bednarek Malgorzata, Mienie. Komentarz do art. 44-55(3) Kodeksu cywilnego
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stosunku do pozwanych. Prawo do wytgcznego korzystania z nieruchomosci, ktére
Spotdzielnia uzyskata od gminy Ursyndw w ramach umowy dzierzawy, jest bowiem innym
prawem majatkowym w rozumieniu ww. przepisu. W kontekscie powyzszego nalezy uznac,
ze Spodtdzielnia niewatpliwie ma nie tylko prawo ale i obowigzek administrowania
nieruchomoscia, na ktdérej posadowiony jest budynek zasiedlony przez pozwanych.
Okolicznos¢ braku po stronie Spotdzielni uprawnienia o charakterze rzeczowym nie ma zas
zadnego znaczenia.

Ad.1d)

Celowe zaniechanie uzyskania tytutu prawnego do nieruchomosci przez Spétdzielnie.

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

Powddka wskazuje, iz przeszkody w uzyskaniu przez Spotdzielnie prawa uzytkowania
wieczystego do gruntu, na ktorym posadowiony jest segment pozwanych, wynikajg
wytacznie z nieprzychylnej w tym zakresie postawy Miasta Stotecznego Warszawy. Miasto
Stoteczne Warszawa prezentuje wprawdzie stanowisko, zgodnie z ktérym odpowiedzialnos¢
za nie przeniesienie na rzecz Spoétdzielni prawa uzytkowania wieczystego dziatki gruntu, na
ktorej posadowiony jest segment pozwanych, ponosi powodka, z uwagi na nie podpisanie
trzeciorzednego dla sprawy protokotu, zas ustanowienie prawa z zastosowaniem bonifikaty
mozliwe jest w oparciu o art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nie jest to
jednak prawda. Stanowisko Miasta we wskazanym pismie pomija bowiem okolicznos¢, ze
zgodnie z wymaganiami okreslonymi w § 5 ust. 1 pkt. 2 zatgcznika do uchwaty nr XXVIII Rady
m. st. Warszawy z dnia 15.04.2004 r., warunkiem uzyskania przez Spétdzielnie bonifikaty w
oparciu o art. 37 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jest ,wywigzywanie sie
dzierzawcy z zobowigzan wobec m. st. Warszawy”.

Takie stanowisko jest o tyle zaskakujace, ze Miasto wielokrotnie w kierowanej do Spétdzielni
korespondencji podkreslato, Ze ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego na
dzierzawionym gruncie, bedzie mozliwe po uregulowaniu zalegtosci Spotdzielni w zaptacie
czynszu dzierzawnego. W tym miejscu powddka pragnie podkresli¢, ze rzekoma zalegtosé, o
ktorej mowi Miasto nie istnieje. Miasto bowiem bez zadnej podstawy (zawartej badZ w
ustawie, badZ w umowie) czterokrotnie podniosio stawke czynszu dzieriawy i
konsekwentnie nalicza Spotdzielni czynsz wg tej bezpodstawnie ustalonej stawki.

Spotdzielnia, kwestionujac okolicznos¢, ze ww. podwyzka zostata dokonana zgodnie z
prawem, uiszcza na rzecz Miasta czynsz dzierzawy w dotychczasowej wysokosci, okreslonej
umowa. Z tytutu tak dokonywanych wptat, Spotdzielnia nie ma obecnie zadnych zalegtosci
czynszowych. W zwigzku ze stanowiskiem Miasta, iz skutecznie zmienito wysokos¢ czynszu,
pomiedzy Spétdzielnig a Miastem tocza sie obecnie spory sgdowe z powddztwa Miasta o
doptate roinicy czynszu, ktdéry Spotdzielnia zgodnie z umowa dzierzawy pfaci, a czynszem
ktérego bezpodstawnie zgda Miasto (sygn. XXIV C 16/12 oraz XXIV C 549/15).

Burmistrz Dzielnicy Ursynéw m. st. Warszawy Robert Kempa, w pismie do Spotdzielni z dnia
29 stycznia 2015 r. (Zatgcznik nr 1), zawierajagcym wytyczne odnosnie skutecznego ubiegania
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sie przez Spotdzielnie ustanowienia na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego na
przedmiotowym gruncie, wyraznie wskazat jako podstawowy warunek — zakoriczenie sprawy
sadowej z powddztwa m. st. Warszawy przeciwko SM ,,Przy Metrze” o zaptate zalegtego
czynszu z tytutu dzierawy gruntu.

W tym miejscu powddka zwraca uwage, ze w postepowaniu sgdowym jakie toczy sie we
wskazanej powyzej sprawie (czesciowo juz prawomocnie przegranej przez m. st. Warszawa)
przed Sadem Okregowym w Warszawie (sygn. akt. XXIV C 16/12), petnomocnicy
reprezentujgcy Miasto wszelkimi sposobami prébujg zwalczaé korzystne dla Spoétdzielni
opinie rzeczoznawcow dotyczace okreslenia wartosci gruntu, dokonywanej w_celu
okreslenia wartosci czynszu dzierzawnego. Na ostatniej rozprawie w dniu 23.09.2015 r.,
petnomocnik m. st. Warszawy wnidst — po 3 latach procesu i 4 opiniach rzeczoznawcéw - o
weryfikacje poprawnosci ostatniego operatu ztoionego do sprawy przez Komisje
Arbitrazowa przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

W swietle powyzszego, nalezy stwierdzi¢, ze dziatania _m. st. Warszawy nie tylko nie
zmierzajag w_Zaden sposdb do uregulowania kwestii ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego na przedmiotowym gruncie, ale wrecz ja uniemozliwiaja.

Miasto od lat, uporczywie stawianym Spdtdzielni warunkiem ustanowienia na jej rzecz
prawa uzytkowania wieczystego do dzierzawionego przez nig gruntu, jest obowigzek
uregulowania rzekomej zalegtosci w zaptacie czynszu dzierzawnego, wykazato sie catkowitg
niekonsekwencjg. Niekonsekwencja ta jest zas podyktowana zapewne tym, by catg
odpowiedzialnos¢ za nieuregulowanie kwestii praw rzeczowych do ww. gruntu zrzuci¢ na
Spotdzielnie.

Po drugie zas, pozwani w oczywisty sposob wprowadzajg w btad tut. Sad podnoszac, iz jesli
ustanowiona zostanie wtasnos¢ domu na ich rzecz, to nie bedg musieli ptaci¢ optat tytutem
eksploatacji podstawowej - nic bardziej mylnego, bowiem ich sytuacja witasciwie sie nie
zmieni.

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

"Cztonkowie spotdzielni, ktorym przystugujg spofdzielcze prawa do lokali, sq obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optfat zgodnie z postanowieniami statutu."

Zgodnie zas z art. 4 ust. 4:

"Wrtasciciele lokali niebedgcy cztonkami spétdzielni sq obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnych. Sq oni rowniez obowiqzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Obowiqgzki te wykonujg przez uiszczanie optat na takich samych
zasadach, jak cztonkowie spotdzielni, z zastrzezeniem art. 5."
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Nalezy w tym miejscu wskazac, ze zarowno w okresie objetym powddztwem jak i obecnie nie
ma réznicy w wysokosci optat wnoszonych do Spétdzielni w relacji ekspektatywa prawa
wiasnosciowego - spotdzielcze wtasnosciowe prawo do domu, a nawet do dysponowania
odrebng wtasnoscig lokalu/domu jednorodzinnego. Spowodowane jest to tym, ie w
Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" co do zasady, koszty catego mienia w podziale na
poszczegolne budynki i osiedla (koszty catej Spotdzielni) roztozone s3 tylko na uprawnionych
z niego korzystajgcych. Sytuacja ta sie nie zmieni po zmianie rezimu z art. 4 ust. 1 badz 1[1]
na art. 4 ust. 4 usm. Jui teraz bowiem pozwani_ponoszg tylko koszty zwigzane z
utrzymaniem mienia bedacego w dyspozycji oséb z ich osiedla i to dotyczy catej
infrastruktury, nie tylko kosztéw hezposrednich, ale teiz kosztéw zarzadu (koszty te s3
wyodrebnione na poszczegblne nieruchomosci tworzace osiedla - tereny zielone, chodniki,
infrastruktura, oswietlenie etc.). Innymi stowy, poniewaz nie ma mienia Spotdzielni, ktore
jednoczesnie nie bytoby mieniem przeznaczonym do korzystania przez mieszkancow
poszczegolnych osiedli, zmiana rezimu prawnego na art. 4 ust. 4 nie wptynie na zakres
obowigzkéw pozwanych.

Ad 2.

Odnoszac sie do zarzutdéw naruszenia prawa procesowego powddka niniejszym wskazuje, iz
wszystkie te zarzuty wskazane zostaty w powigzaniu do zarzutéw materialnych i stanowia
wytgcznie probe uwydatnienia stanowiska pozwanych, nie bedac jednoczesnie konkretnymi
zarzutami naruszenia procedury cywilnej przy wydawaniu zaskarzonego wyroku. Powodka
odniesie sie do nich w tym miejscu o tyle, o ile majg one jakikolwiek zwigzek ze wskazanymi
przepisami tj. art. 233, 232 217 kpc.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w zadnym wypadku nie mamy do czynienia z
wewnetrznie sprzecznymi ustaleniami Sadu, a wywody pozwanych w tym zakresie
wprowadzaja wytgcznie zamet do jasnego stanu sprawy. To ze Sad stwierdzit, ze powddka
dysponuje prawem dzierzawy do gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek pozwanych
nie oznacza - jak wynika z argumentacji wskazanej powyzej - ze nie mogta wydaé przydziatu
na warunkach spétdzielczego wtasnosciowego prawa pozwanym w kwietniu 2001 r., ani ze
przydziat ten byt niewainy. Pozwani (jak sie wydaje w sposéb celowy) pomijajg kwestie
skutkdw prawnych Uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 23.05.2013 r., w ktoérym skorzystano z
konstrukcji ekspektatywy prawa celem okreslenia sytuacji prawnej pozwanych. Podobnie
pozwani zupefnie pomijajg fakt, iz znajduja sie - na mocy przepisdw przejsciowych
wskazanych powyzej - w takiej samej sytuacji jak osoby, ktérym przystugujg spétdzielcze
wtasnosciowe prawa do domdw jednorodzinnych (petne prawa do domow).

Nieprawdziwe jest stwierdzenie pozwanych, jakoby Sad | instancji ustalit, ze na poddaszu i w
garazu znajduje sie system centralnego ogrzewania i wobec tego ustalit wyzsze optaty z
tytutu c.o. Jak wskazat Sad Rejonowy "przy rozliczaniu kosztéw eksploatacji, dotyczgcych
opfat za centralne ogrzewanie przyjeto powierzchnie uzytkowq budynku wraz z poddaszem,
na ktérym nie ma kaloryferow. Wskazaé jednak nalezy, iz w okresie od 1.1.2002 do
31.07.2006 r., rozliczanie kosztéw centralnego ogrzewania nastepowafo na podstawie
licznikéw, zgodnie =z faktycznie zuzytq energiqg cieplng. Tym samym powierzchnia
ogrzewanej nieruchomosci nie ma znaczenia przy ustalaniu kosztow zwigzanych z jej

ogrzewaniem".
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Odnoszac sie do zarzutow dotyczacych opinii biegtej ztozonej w sprawie nalezy w pierwszym
rzedzie wskazac, ze ostatecznie, zadna ze stron uwag do opinii biegtej nie sktadata (!). Na
ostatniej rozprawie w dniu 17.06.2015 r., strony - mimo wezwania biegtej na rozprawe -
zrezygnowaty z zadawania jej pytan, za$ pozwany Zbigniew Sarata oswiadczyt, ze "nie ma
pytan do biegftej".

W swietle powyzszego, podtrzymywanie wszystkich uwag jakie zostaty zgtoszone do opinii
biegtej, a ktore zdaniem powddki zostaty juz wyjasnione (réwniez z uwagi na brak pytan
pozwanych do bieglej) powinno zosta¢ uznane za bezprzedmiotowe. Whrew temu co
twierdzg pozwani, zaré6wno teza dowodowa jak i metodologia pracy biegtej, w sposob
jednoznaczny Swiadcza o tym, ze ustalane byly koszty rzeczywiste poniesione przez
Spoétdzielnie, na podstawie przedstawionej dokumentacji ksiegowej, ktéra obejmowata
faktury, bilanse, rachunki zyskéw i strat. Sad | instancji stusznie wskazat, iz biegta w swoich
wyliczeniach oparta sie na fakturach i rachunkach, ktore takze nie uwzgledniaty przysztych
wydatkow, a wskazywaty, w jakiej wysokosci faktycznie zostaty one poniesione (!).

Zarzucanie Sadowi | instancji, iz nie podjat 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 wyliczed na
postawie uchwat a nie na podstawie rzeczywistych kosztéw, oparta jest na btednym
zatozeniu, ze biegta wyliczata po uchwatach - co jest oczywistg nieprawda. Nie moina
zarzucac biegtej, ze jej opinia jest sprzeczna z lustracjami w Spétdzielni, bo po pierwsze
biegta wydata niezalezng opinie w oparciu o stan konkretnej sprawy, uwzgledniajgc
rzeczywiste koszty przypadajace na dom pozwanych, a po drugie kwestia zawyzania optat o
2,45 zt./m?, o jakiej mowa w lustracji, zostata doktadnie w tejze lustracji wyjasniona (zgodnie
z art. 6 ust. 1 usm, roznica w kosztach za dany rok jest rozliczana zwiekszajgc odpowiednio
przychody w roku nastepnym).

Whnioski o przeprowadzenie dowodéw 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. Spotdzielnia podnosi, iz pozwani
nie mogg powotywac sie na nie w dalszym toku postepowania (z uwagi na zaniechanie
ztozenia zastrzezenia do protokotu rozprawy co do naruszen procedury w trybie art. 162
kpc). Takie wnioski sg aktualnie objete prekluzjg dowodows.

Ad. 3.

Majac na uwadze powotywanie sie przez pozwanych na wyrok w sprawie o sygnaturze akt I
830/15 upr, ktory zapadt w analogicznym stanie faktycznym i prawnym, powédka niniejszym
wskazuje, iz orzeczenie to jest nieprawomocne, a zostato wydane w sktadzie orzekajacym,
ktory takie w analogicznej sprawie do niniejszej (dotyczyta zgdania od pozwanych optat za
inny okres zalegfosci) wydat wyrok oddalajacy powddztwo. Nie mniej nalezy wskazac, iz
wydawane przez ten sktad orzeczenia, pozostaja w oderwaniu od utrwalonej linii
orzeczniczej sgdow warszawskich, ktore tak jak Sad | instancji w niniejszej sprawie, co do
zasady uwzglednit powoddztwo Spoétdzielni. Odwotywanie sie do tychze wyrokéw przez strone
pozwang pozostaje zatem bez znaczenia na kanwie stanu faktycznego niniejszej sprawy.
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W innej sprawie na ktérg powotujg sie pozwani tj. sprawie o sygnaturze akt XXIV C 547/11
(sygnatura Sadu Il instancji | ACa 1485/14), Sad Apelacyjny jako Sad Il instancji wprawdzie nie
przychylit sie do zadan Spotdzielni (dotyczyta zaptaty za zalegty wktad budowlany), nie mniej
nie z tej przyczyny, ze powodce nie przystugiwato prawo do nieruchomosci (chodzito
wytacznie o przedawnienie). Jak wskazane zostato w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego:

"Tytut _prawny spdtdzielni do przedmiotowego gruntu (dzierawa), nie powodowat
niewaznosci Umowy, na mocy ktorej Spotdzielnia zobowigzata sie do wybudowania domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej przez Spdtdzielnie, a obowigzkiem pozwanych
(nabywcdéw) bylo uiszczenie wkiadu budowlanego w catosci."

W dalszej czesci uzasadnienia Sad Apelacyjny powotat sie na bogate orzecznictwo Sadu
Najwyiszego ktore potwierdza, ze brak tytutu prawnego do gruntu nie powoduje
uniewaznienia umowy zawartej przez nabywcow, zas obowigzek wniesienia wktadu
budowlanego pozostawat aktualny. W kontekscie catkowicie bezzasadnych zarzutow
pozwanych warto przytoczy¢ w tym miejscu fragment uzasadnienia tegoz wyroku, zgodnie z
ktérym:

»Niemoznos¢ konsumpcji prawa rzeczowego - spofdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu oznacza, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego prawa. Ma
ona charakter prawa majgtkowego, zbywalnego i dziedzicznego (...). Sytuacja prawna takich
uprawnionych jest toisama z sytuacjg prawng osob zmierzajgcych do uzyskania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a réinice dotyczg tylko charakteru i
sekwencji zdarzen prowadzgcych do powstania tych sytuacji.”; ,Tytut prawny spétdzielni do
przedmiotowego gruntu nie powodowat niewaznosci Umowy, na mocy ktorej spdfdzielnia
zobowigzata sie do wybudowania domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej przez
Spotdzielnie ...".

W swietle powyzszego, powotywanie sie przez pozwanych na wyrok oddalajacy powddztwo
Spotdzielni jest catkowicie nieuprawnione i pozbawione jakichkolwiek podstaw.

Ad. 4.
Podsumowujgc powyisze nalezy wskazac, iz:

1. wszystkie zarzuty wobec wyroku Sadu | instancji s3 nieuzasadnione, stad tez wyrok z
dnia 15.07.2015 r. powinien zostac¢ utrzymany w catfosci;

2. nie ulega watpliwosci, ze zaréwno w okresie objetym powddztwem jak i obecnie,
pozwani dysponowali przydziatem wydanym przez Spotdzielnie na warunkach
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego i zamieszkiwali w
przedmiotowym domu generujgc 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 nieruchomosci
/ustanowienia uiytkowania wieczystego na rzecz Spotdzielni (na dzien dzisiejszy
pozwani dysponuja ekspektatywag prawa ostatecznego — wyrok SN z dnia 24 maja
2013 r. Il CZP 104/12)
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4. postepowanie przed Sadem | instancji zmierzato w istocie do ustalenia, jaka jest
wysokos¢ kwoty, ktorg Spotdzielnia rzeczywiscie poniosta na utrzymanie segmentu
pozwanych w spornym okresie;

5. ustalenia Sadu | instancji w przedmiocie zaréwno samego obowigzku wnoszenia optat
do powodowej Spétdzielni jak i wysokosci spornej kwoty zostaty dokonane przy
pomocy dostepnych Zzrédet dowodowych w tym opinii biegtej specjalisty do spraw
rachunkowosci, ktéra w sposob rzetelny i wyczerpujgcy wskazata wysoko$é kwoty,
jaka pozwani sg zobowigzani uisci¢ na rzecz Spotdzielni;

6. podnoszone w trakcie postepowania zarzuty dot. niewaznosci przydziatu domu,
zostaty w catosci wyjasnione przez Sad | instancji, a argumentacja pozwanych, ktéra
miata za nimi przemawiac nie zastugiwata na uwzglednienie.

W zataczeniu:
— pismo z dnia 29.01.2015 .

— potwierdzenie nadania pisma do petnomocnika pozwanych

P woni e
Monika Piwonska,
radca prawny
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W odpowiedzi na interpelacie nr 28 zgtoszona w dniu. 15:01.2015r, w sprawie
przedstawienia stanowiska Zarzadu w sprawie Memorandum” skierowahego. do
radnych podczas pierwszej sesji.Rady przekazuje nastepujgce informacie. S
Zgodnie z informacjami uzyskanymi z Biura Gospodarki Nieruchomosciami
grunt oznaczony jako dz.ew.nr 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05 o {gcznej powierzehni .
3,0282ha zostal wydzierzawiony na rzecz Spéidzielni Mieszkaniowej: ,Przy Metrze” -
na okres 29 lat umowa zawarta w formie akiu notarialnego Rep.A nr 13556/87 z dnia
2.10.1997r. Spotdzielnia dokonata zabudowy gruntu i wystapita do, dawnej Gminy -
Warszawa-Ursynow. z wrnioskiem o oddanie gruntu w uzytkowania wieczyste:
Uchwala ir 287 z dnia 25.07.2000r. Rada dawnej Gminy. Warszawa-Ursynow 7 o
 zwolnita przedmiotowy grunt z obowigzku zbycia w drodze ‘przetargu  oraz %
przeznaczyla do oddania:w uzytkowanie wieczyste na okres 99.1at na tzecz SM Przy . .
Metrze” Uchwala nr 287 Rady Gminy Warszawa-Ursynéw z dnia 25.07.2000r, nie. = .
moze obecnie stanowi¢ podstawy do ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego.
‘na rzecz SM ,Przy Metrze”. W.2002r. zostat dokonany p-c;iZia%?:spéid‘zigih’s?'ﬁiﬂd{ﬁéﬁéf i
 zostata Spéldzieinia Mieszkaniowa Migdatowa II', ktéra przejeta jod SM Przy. ~ .-
Metrze" prawa i zobowiazania wynikajace z umowy dzierzawy’ z dnia 2.1 0480T i n
w odniesieniu do gruntu oznaczonego jako dz.ew.nr 4/3 z obrebu 1:11-05 o pow.
0,8902 ha zabudowanego budynkiem wielorodzinnym. o e en
Uregulowanie tytulu prawnego do hieruchomosci stanowigcych wiasnosé
m.st.Warszawy moze nastapi¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami. prawa na -
‘podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami oraz’
uchwaly Nr XXVIIl Rady m.stWarszawy z dnia 15 kwietnia 2004r.'w sprawie zasad
nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosei m.st. Warszawy' oraz ich
Wydz:eria_wiania lub najmu na okres diuzszy niz trzy lata. Zasa“déy"- ‘jést,-:ié'
nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ m.st\Warszawy sa sprzedawane lub oddawane
W uzyfko‘}w'a'nie. \fvie.czyst‘e w drodze przétargu. Wyjatek od ‘('ej-"zzé‘sé‘"dy,=-'*v?‘f;;przypadku;~
kdiugeietmchu dzierzawcow nieruchomosci, stanowi przepis art.37 - ust.3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten przewiduje, iz odpowiednia rada
w drodze uchwaly moze zwolni¢ z obowiazku zbycia w drodze przetargu, jezeli
Sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomosé na
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podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat, jezeli zostala ona zbudowana na

podstawie pozwolenia na budowe.
Ponadto zgodnie z §5 ust1 pkt 2 zalacznika do wiw uchwaty Rady
m.stWarszawy istnieje mozliwosé zwolnienia z obowigzku zbycia w drodze przetargu

jezell nieruchomos$é sprzedawana jest na rzecz osoby, ktora ja dzierzawi na
mniej 10 lat, jezeli nieruchomo$é zostala

podstawie umowy zawarte] na co naj
zabudowana na podstawie pozwolenia na budowe, a ponadto
a) zabudowa ma charakter staly, a zagospodarowanie tej ‘nieruchomosci jest

zgodne z treécig umowy, a takze z miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego,
b) warto§é poniesionych przez dzierzawce badz jego poprzednikow naktaddw

przewyzsza wartosc za;etego na ten cel gruntu,
¢) dzierzawca wywigzuje sie ze zobowigzan wobec m.st.Warszawy.

Przestanki wymienione w powolanym przepisie art.37 ust.3 ustawy o gespodarae
nieruchomoséciami oraz w §5 ust.1 pkt 2 zatgcznika do uchwaly Rady m.st. Warszawy

7 dnia 15 kwietnia 2004r. muszg by¢ spelnione {acznie aby m.st.Warszawa mogio.
odstapi¢ od trybu przetargowego zbycia nieruchomosci. “Jednak speinienie
wszystkich w/w warunkéw nie oznacza, ze wnioskodawcy przys%uguge roszezenie.
o habycie nieruchomoscl. e

Na podstawie korespondencji prowadzonej 'przez Biuro Gospodarki
Nieruchomos$ciami ze Spoldzielnig Mieszkaniowg ,Przy Metrze” oraz mieszkaﬁcami

tej spoldzielni ustalono, ze w celu umoziiwienia obu spétdzielniom podjecla staran
o nabycie gruntu i przeniesienie wlasnosci budynkéw konieczna jest zmiana: umowy

dzierzawy zawartej w dniu 2.10.1997r. z SM ,Przy Metrze”.
W tym celu niezbedne jest podpisanie przez SM. ,Przy E\ﬂe‘érze” i SM

.Migdalowa II” protokotu w sprawie uzgodnienia warunkéw zmxany umowy dzierzawy
z dnia 2.10.1997r., ktéry bedzie stanowit podstawe do zawarcia Uumowy . notaﬂamej&

na mocy ktorej umowa dzierzawy zostanie zmieniona. DOpxero po ‘podpisaniu wiw
aktu notarialnego-obie Spétdzielnie bedg mogly ubiega¢ sie o nabycie dz.ew.nr 4/1
1 4/3 z obrebu 1-11-05 jako wieloletni dzierzawey. Po uzyskaniu prawa wtasnosei

gruntu wraz z zabudewa Spéldzielnie: beda mogly dokonaé: ‘sprzedazy lokali
(budynkdéw) znajdujgcych sie na tych gruntach. Jednak, pomimo otrzymama prejekiu
protokolu uzgodnien w tej sprawie, do chwili obecnej nie zostal on podplsany prz:ez

zadnq ze Spéfdzielni.
Ponadie niezbedne jest zakoriczenie sprawy sadowe; z powodztwa
m.st.Warszawy przeciwko SM ,Przy Metrze” o zaplate za!eg%ego czynszu z tytuiu

dz:erzawy gruntu.

Jednoczesnie informuje, ze sprawy dotyczace sprzedazy lub eddawania '
w uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci zabudowanych przez. ‘spoldzielnie
mieszkaniowe naleza do  wylaeznej  kompetendji Biura, Gospadark
Nieruchomosciami. Niemniej bede czynit starania w celu przysmeszema regulacj-

stanu prawnego gruntow spoldzielni.
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