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Poniewaz pismo radcy prawnego Monik Piwonskiej dotarto do mnie dopiero pod
koniec miesigca nie mogtem odpowiedzie¢ na nie wczesniej. Podtrzymuje swoje
stanowisko i ustosunkuje sie do zastrzezen zawartych w punktach 1-5 pisma z 08-05-
2015.

ad. 1. Zgodnie z ustawg o spétdzielniach mieszkaniowych z 15-12-2000 cztonkowie nie
majg obowigzku zaskarzania do sgdu ani uchwat walnego zgromadzenia ani
uchwat rady nadzorczej. Zgodnie z Art. 4 ust. 8 cztonkowie moga domagac sie
okreslenia rzeczywistych kosztow utrzymania nieruchomosci na drodze sgdowe;.

W wyniku realizacji planéw gospodarczo finansowych co roku powstaja nadwyzki
pobranych czynszéw ponad rzeczywiscie ponoszone koszty, a nadwyzki te byly
przeznaczane na inne cele, zamiast zmniejszy¢ obcigzenia czynszowe w kolejnym
roku.

ad. 2. Powierzchnia uzytkowa obejmuje wszystkie pomieszczenia w budynku, natomiast
powierzchnia uzytkowa mieszkan nie obejmuje garazy, pomieszczen technicznych,
schodéw i strychow. Takie okreSlenie powierzchni uzytkowej mieszkan znajduje sie
w uchwale Rady Nadzorczej z dnia 14 czerwca 2004.

W aktach sprawy znajdujg sie ponadto dostarczone przez spoétdzielnie do urzedu
gminy dwa dokumenty precyzyjnie okreSlajgce powierzchnie catkowita,
powierzchnie uzytkowg oraz powierzchnie uzytkowa mieszkan (powierzchnie
mieszkalng) dla budynku S1 skiadajgcego sie z 16 jednakowych segmentéw.
Zgodnie z tymi dokumentami powierzchnia uzytkowa mieszkan budynku S1
(powierzchnia mieszkalna) wynosi 2066 m2 W przeliczeniu na jeden segment PUM
wynosi 129,125 m®.
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ad. 3. Potwierdzenie, iz spoéidzielnia ,nie administruje domem zasiedlonym przez
pozwanych” wyklucza domaganie sie od pozwanych jakichkolwiek optat.

ad. 4. Na podstawie Art. 1 ust. 5 ustawy o0 spoétdzielniach mieszkaniowych spétdzielnia
moze zarzadzac¢ nieruchomoscig niestanowigcg jej mienia na podstawie umowy
zawartej z wtascicielem nieruchomosci. Umowa dzierzawy zostata zawarta w 1997
roku i dotyczyta terenu niezabudowanego. W pézniejszym okresie tres¢ umowy nie
zostata zmieniona. W szczegdélnosci nie zostata zawarta umowa na zarzadzanie
nieruchomoscig zabudowana.

ad. 5. Powolywanie sie na ,ekspektatywe” jest nieporozumieniem. Zgodnie z Art. 19
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych o ekspektatywie mozna mowi¢ z chwilg
zawarcia umowy o budowe lokalu na podstawie Art. 18 ust. 1. Pojecie ekspektatywy
traci sens po wybudowaniu lokalu, gdyz strony zgodnie z postanowieniem tego
samego Art. 18 ust. 1 sg zobowigzane do ustanowienia odrebnej wkasnosci lokalu.

Ustanowienie odrebnej wtasnosci bylo w moim przypadku od samego poczatku
niemozliwe — dlatego pojecie ekspektatywy nie ma tu w ogolle zastosowania.
Spotdzielnia w ciggu 15 lat od zakonczenia budowy uchyla sie od uzyskania
wiasnosci gruntu lub uzytkowania wieczystego co pozwolitoby jej dysponowac
posadowionymi na tym gruncie budynkami.

Takze powotywanie sie na postanowienie Art. 4 ust. 3 jest chybione. Wynika to z
faktu, ze niemozliwe jest ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci, a tak zwany
.przydziat domu na warunkach wiasnosciowych” jest z mocy praw niewazny ze
wzgledu na fakt, ze spotdzielnia nie jest wtascicielem budynku. Nie majg zatem
zastosowania ustepy 1, 1'i2 Art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Podkreslam, ze spoétdzielnia celowo uchyla sie od uzyskania wlasnosci gruntu, lub
dzierzawy wieczystej, chociaz juz w 2000 roku stosowng uchwate o numerze 287 podijeta
Rada Gminy Warszawa Ursynow. Kolejna okazja wynikata z uchwaty Rady Miasta
XXVII1/534/2004. Tej okazji rowniez spotdzielnia nie wykorzystata. Od razu odpowiem na
narzucajgce sie pytanie - dlaczego? Aby lokatorzy nie mogli uzyskac tytutu wlasnosci
lokali i budynkow, a spotdzielnia nie straci¢ pretekstu do naliczania "czynszu".

Niedawno zapadt prawomocny wyrok oddalajgcy powodztwo spotdzielni. Dysponuje
jedynie uzasadnieniem sgdu pierwszej instancji XXIV C 547/11. Powody oddalenia sag
pozwu identyczne jak w mojej sprawie — brak prawa witasnosci spétdzielni do budynku (str.
4).

Dotgczam tez kolejny wyrok sgdowy II C 808/13 upr., w ktérym zawarte jest
stwierdzenie (str. 19), ze skoro spotdzielnia nie bedac wihascicielem budynku nie mogta
skutecznie ustanowiC spotdzielczego przydziatu prawa do lokalu — powodztwo spotdzielni
przeciwko lokatorowi o zaptate czynszu zostato oddalone.

Z powazaniem

Zbigniew Sarata
w imieniu wkasnym i zony

W zalgczeniu:

1. Uchwata 287 RG Ursynéw z 2000 roku

2. Uchwata XXVI11/534/2004 Rady Miasta ST. Warszawy
3. Wyrok z uzasadnieniem XXIV C 547/11

4. Wyrok z uzasadnieniem Il C 808/13
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