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Stosownie do zarzgdzenia sedziego sktadam pismo przygotowawcze zwigzane z
otrzymaniem odpowiedzi petnomocnika powoda na sprzeciw od nakazu zaptaty.

Podtrzymuje swoje stanowisko, ustosunkuje sie do zastrzezen zawartych w punktach 1-
7 pisma z dnia 12 grudnia 2016 oraz przedstawiam informacje, ktérg uzyskatem po napisaniu
sprzeciwu od nakazu zaptaty.

ad. 1. Trzeba zauwazy¢, ze rozwazania petnomocnika powoda co do mozliwosci zaktadania
przed rokiem 2013 ksiegi wieczystej dla lokali usytuowanych w budynkach, do ktorych
spotdzielnie mieszkaniowe nie miaty prawa wiasnosci nie ma zwigzku ze sprawag,
bowiem dochodzone pozwem kwoty odnosze sie do okresu listopad 2014 - lipiec
2015. Natomiast uchwata Il CZP 104/12, ktéra stwierdza, iz

Jezeli zatem spodtdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wiasnoscig gruntu lub jego
uzytkowaniem wieczystym... nie moze dojS$¢ do skutecznego ustanowienia
definitywnego spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego
prawa rzeczowego

zostata podjeta przed okresem objetym pozwem.

Chybione jest tez stwierdzenie, iz uchwata moze powodowaé wsteczne uznanie
niewaznosci przydziatbw. Przydziat nie zostat skutecznie ustanowiony, co
bezposrednio wynikato z przepisbw obowigzujacych przed rozpoczeciem budowy.
Szczegotowe uzasadnienie znalazto sie w dotgczonym do sprzeciwu od nakazu
zaptaty wyroku Il C 830/15 (co zresztg potwierdzajg dotgczone przez petnomocnika
wyroki).

Pozwanych nie moze zatem dotyczy¢ powotywany przez petnomocnika powoda
przepis art. 4 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, gdyz nie przystugujg im
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ad. 2.

ad. 3.

zadne ,spofdzielcze prawa do lokali’. Nie jest réwniez trafne powotywanie sie na
ekspektatywe prawa do lokalu. Ekspektatywa bowiem nie ma zadnego zwigzku z
eksploatacjg lokalu, a powstaje z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu co wynika z
brzmienia art. 19 ust. 1 u.s.m:

Z chwilg zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje roszczenie o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, zwane dalej ,ekspektatywg odrebnej
wiasnosci lokalu”. Ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z
wktadem budowlanym albo jego wniesiong czescig, przechodzi na spadkobiercow i
podlega egzekuciji.

Jeszcze nikomu nie przyszto do glowy domaganie sie od czionka spoétdzielni czynszu
od momentu zawarcia umowy o budowe lokalu. Ale kto wie, moze spoétdzielnia Przy
Metrze wpadnie na ten pomyst juz w niedalekiej przysztosci.

Spétdzielnia nie ma zadnego ustawowego obowigzku zarzgdzania nieruchomoscia.
Nie ma do tego nawet Zadnego umownego umocowania. Nieruchomos$¢ nie stanowi
jej mienia. Budynek zajmowany przez pozwanych stanowi gminny zasob
nieruchomosci co wynika z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce
nieruchomosciami:

Do gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktore stanowig przedmiot
wiasnosci gminy i nie zostalty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedgce przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy.

Potwierdza to réwniez art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu cywilnego:

llekro¢ w ustawie jest mowa o mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to
rozumie¢ lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjgtkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Sposob zarzgdzania nieruchomoscig stanowigcg gminny zaséb nieruchomosci okresla
art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Zarzadca nieruchomosci dziata na podstawie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia,
zawartej] z jej wiascicielem... Umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.
Spotdzielnia zas nie moze wylegitymowac sie umowg na zarzgdzanie nieruchomoscia.
Statut w § 5 pkt. 2 okresla przedmiot dziatalnosci spoétdzielni:

Przedmiotem dziatalnosci spétdzielni jest zarzgdzanie nieruchomogciami stanowigcymi
mienie spoétdzielni lub nabyte na podstawie obowigzujgcych przepisow mienie jej
cztonkow.

Nie moze sie tez powotywaC na obowigzek ,zarzgdzania nieruchomosciami
stanowigcymi jej mienie”. gdyz jak wynika z regulaminu rozliczania kosztow
gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania optat z tego tytutu zatwierdzonego
przez Rade Nadzorczg 24 marca 2014 — mieniem spoétdzielni sa:

nieruchomosci, budynki i budowle, lokale, elementy matej architektury bedace
wlasnoscig Spotdzielni

Tlumaczenie, ze miasto jest winne temu, ze SM Przy Metrze nie starata sie o
skorzystanie z dobrodziejstw wynikajacych z uchwat XXVIII/534/2004 i
XLVI/1150/2005 Rady Warszawy nie wytrzymuje konfrontacji z faktami. Gdyby
spoétdzielnia rzeczywiscie kierowata sie interesem ekonomicznym swoich cztonkéw
natychmiast skorzystataby z nadarzajgcej sie sposobnosci uzyskania wtasnosé gruntu
za rownowarto$¢ rocznego czynszu dzierzawnego. Stataby sie w ten sposob
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ad. 4.

ad. 5.

ad. 6.

ad. 7.

wiascicielem zajmowanego przeze mnie budynku i zgodnie z postanowieniem § 7
zawartej ze mng w 1997 roku umowy - przekazataby mi wtasno$¢ budynku. Potem to
ja martwitbym sie wysokoscig naleznych miastu optat. Podobnie martwiliby sie moi
sgsiedzi oraz lokatorzy blokéw Lanciego 7, 7a i 7b, ktérzy przez 14 lat musieli
procesowac sie o wydzielenie z zasobow SM Przy Metrze.

Dziwi¢ musi tez powotywanie sie na pismo burmistrza z 2015 roku, skoro uchwaty
umozliwiajgce uzyskanie wiasnosci gruntu z 99% bonifikatg obowigzywaty w latach
2004 - 2006. Miasto pozwato spotdzielnie w sprawie czynszu dzierzawnego dopiero w
2008 roku. Na walnym zgromadzeniu moéwit o tym wiceprezes Grzegorz Janas
(zatgcznik nr 8 do sprzeciwu od nakazu zapfaty).

Po raz kolejny cytowanie art.4 ust.2 u.s.m. ,cztonkowie spotdzielni bedgcy
wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow...” nie ma
sensu. Pozwani nie sg wilascicielami lokalu, a ewentualna ekspektatywa, co
wykazatem wczesniej, nie ma zadnego zwigzku z czynszem.

Po raz kolejny podkreslam, ze pozwanych nie moze zatem dotyczy¢ powotywany art.
4 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, gdyz nie przystugujg im Zzadne
.Spotdzielcze prawa do lokal”, co zostato wykazane wczesnie;j.

Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych cztonkowie nie majg obowigzku
zaskarzania do sgdu ani uchwat walnego zgromadzenia ani uchwat rady nadzorczej.
Zgodnie z Art. 4 ust. 8 czlonkowie mogg domagac sie okreslenia rzeczywistych
kosztéw utrzymania nieruchomosci na drodze sagdowej. Pozwani kwestionujg
zasadnosc¢ uchwalanych stawek.

W wyniku realizacji planéw gospodarczo finansowych co roku powstajg nadwyzki
pobranych czynszow ponad rzeczywiscie ponoszone koszty, a nadwyzki te byty
przeznaczane na inne cele, zamiast zmniejszyC obcigzenia czynszowe w kolejnym
roku. Stanowisko pozwanych znajduje potwierdzenie w zatgcznikach 9 i 10 do
sprzeciwu od nakazu zaptaty.

Pozwani potwierdzajg, iz wniosek powddki o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
nie zastuguje na uwzglednienie ze wzgledu na brak podstawy prawnej, co zostato
opisane w sprzeciwie od nakazu zaptaty i potwierdzone we wcze$niejszych akapitach
tego pisma. W zadnym wypadku jednak pozwani nie zaakceptujg wydanej przez
biegtego opinii na podstawie materiatow do ktorych nie mieli dostepu. A tak by sie
stato, gdyby biegty pracowat na materiatach znajdujgcych sie w spotdzielni i nie
znajdujgcych sie w aktach sprawy.

Wyjasniajgc uzyty w sprzeciwie od nakazu zaptaty termin ,materiaty zrédiowe”
pozwani mieli na mysli faktury i rachunki wystawiane przez podmioty zewnetrzne oraz
umowy na podstawie ktorych optacone ustugi zostalty wykonane. Do materiatow
zrodtowych powinny tez by¢ zaliczone kopie przelewdw zwigzanych z optatami
publicznymi zawierajgce wyszczegdlnienie powierzchni gruntow, lub budynkow,
ktérych  dotyczyty. Podobnie - zestawienie wynagrodzen pracownikéw z
wyszczegolnieniem procentu ich bezposredniego zaangazowania w obstuge domu
zajmowanego przez pozwanych i wskazanie wykonywanych w tym zakresie
Czynnosci.

Odnoszac sie do poszczegdlnych zarzutéw dotyczgcych zatgcznikéw do sprzeciwu od
nakazu zapfaty:
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. Sprawa II C 830/15 istotnie nie zakonczyta sie prawomocnym wyrokiem, ale
zawiera bardzo szczegétowe i trudne do podwazenia wyjasnienie dlaczego
przydziat nie zostat ustanowiony i nawet nie mozna mowi¢ o ewentualnej
ekspektatywie tego prawa.

. Zatgczony fragment protokotu ma istotne znaczenie, gdyz dowodzi braku zamiaru
spotdzielni uregulowania stanu prawnego, ktory to stan prawny jest powodem
toczgcego sie procesu.

. Ustalenia firmy Ulivex-Expert istotnie odnoszg sie do okresu wczesniejszego, ale
pokazujg (bez rozwazenia stanu prawnego) zawyzanie naliczanych opfat i
nieuwzglednianie nadwyzek w rozliczeniach kolejnych lat.

. Podobnie protokét z lustracji Krajowego Zwigzku Rewizyjnego potwierdza
okolicznosc¢ systematycznego zawyzania naliczanych optat.

. Pozwani nie kwestionujg catkowitej powierzchni segmentu, ktora w swietle tynkow
wynosi 193,08 m2. Pozwani kwestionujg stosowanie catej powierzchni do
wyliczania naleznosci eksploatacyjnych. W budynkach wielorodzinnych na
przyktad do ,oczynszowanej” powierzchni mieszkania nie wlicza sie powierzchni
klatek schodowych, garazy i pomieszczen technicznych.

Pozwani sygnalizujg, ze spotdzielnia nie stosuje tej samej zasady do segmentu
pozwanych. Wielko$¢é powierzchni 129 m? wynika z uwzglednienia garazu,
pomieszczenia technicznego, schoddéw i nieogrzewanego strychu. Pozwani
dysponujg zestawieniem powierzchni mieszkalnych jako zatgcznikiem do opinii
biegtego w sprawie I C 7/12. W zestawieniach podane sg nastepujace
powierzchnie lokali mieszkalnych w poszczegolnych budynkach: S1 — 3080,23 m?,
S2 — 1922,94 m?, S3 — 1922,37 m?, S4 — 6666,38 m? oraz S5 — 4317,99 m?.
Zestawienie to zupetnie nie koresponduje z zestawieniem powierzchni uzytkowych
z decyzji 245/D/00/MU Burmistrza Gminy Warszawa Ursynoéw. Zgodnie z decyzjg
Powierzchnie uzytkowe poszczegodlnych budynkow sg nastepujgce: S1 — 2862,21
m?, S2 — 2135,60 m?, S3 — 2135,61 m?, S4 — 7260,30 m?, S5 — 5014,40 m?. Petna
korelacja, z dokfadnoscig do 2% bytaby natomiast gdy dla budynku S1 wzigé
powierzchnie catkowity S1 - 3112,20 m? a dla pozostatych budynkow
powierzchnie mieszkalng (powierzchnie uzytkowg mieszkan, p.u.m.) S2 — 1919,20
m?, S3 —1919,21 m?, S4 — 6690,30 m?, S5 — 4222,40 m?,

Wida¢ wiec, Zze spofdzielnia stosuje odmienne kryteria dla budynkéw
wielorodzinnych i jednorodzinnych biorgc za podstawe do naliczen optat w
budynkach  wielorodzinnych  powierzchnie  uzytkowg mieszkan, a w
jednorodzinnych — catkowitg. We wszystkich budynkach powierzchnia mieszkalna
jest rzedu 70% powierzchni catkowitej. Zarowno w budynkach wielorodzinnych, jak
tez segmentach.

Argumentacja pozwanych znajduje réwniez potwierdzenie w art. 2 ust. 1 pkt 7
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego:

llekro¢ w ustawie jest mowa o powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to
rozumie¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu...; za
powierzchnie uzytkowg lokalu nie uwaza sie powierzchni balkonéw, taraséw i loggii,
antresoli, szaf i schowkdéw w $cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic i
komorek.

Ustawodawca nie wpadt na pomyst, ze ktokolwiek moze uznaé garaz za
pomieszczenie wchodzgce w sktad powierzchni uzytkowej lokalu, pozwani zas
majg nadzieje, iz sad rowniez uzna taki pomyst za absurdalny.

Prostym testem moze by¢ wyliczenie podatku od nieruchomosci. W roku 2014 w
Warszawie obowigzywata stawka 0,74 zi/m? powierzchni uzytkowej. Miesieczna
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stawka wynosita zatem 0,0617 zi. Tymczasem spoétdzielnia stosowata wobec
wszystkich lokali mieszkalnych i segmentéw stawke 0,09 zi. Oznacza to, iz
pozwani byliby bezzasadnie obcigzani wyzszg stawka, niz wynikato z uchwaty
Rady Warszawy. Obcigzenie bytoby natomiast prawidtowe, gdyby spoétdzielnia
,oczynszowata” w segmencie zajmowanym przez pozwanych wiasnie 129 m?,
bowiem 0,09 zt pomnozone przez 70% wyniesie 0,063 zi, czyli stawke bardzo
zblizong do urzedowe;.

Dom w ktérym mieszkajg pozwani jest posadowiony na dziatlce o powierzchni
184 m2. Stawka podatku gruntowego wynosita w rok 2014 0,46 zi/m2. Do tego
nalezy dodaé¢ czynsz dzierzawny w zaokraglonej wysokosci 0,29 z/m? co wynika z
umowy dzierzawy zawartej 2 pazdziernika 1997 (roczna kwota czynszu 104 473 zt
dzielona przez powierzchnie 30 282 m? dzielona przez 12 miesiecy). Miesieczna
stawka optaty za uzytkowanie gruntu powinna wynies¢ zatem nie 1 zi, ale 0,75
zl/m?. Takze to wyliczenie wskazuje na zawyzenie powierzchni catkowitej — jako
podstawy do wyliczenia nalezno$ci.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego - ilekro¢
W ustawie jest mowa o:
wydatkach zwigzanych z utrzymaniem lokalu — nalezy przez to rozumie¢ wydatki,
ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajgce witasciciela,
obejmujgce: opfate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci
oraz koszty:
a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontéw,
b) zarzgdzania nieruchomoscia,
C) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej,
domofonu oraz zieleni,
d) ubezpieczenia nieruchomosci,
e) inne, o ile wynikajg z umowy;

Spotdzielnia poza optacaniem podatkow lokalnych nie ponosi tez zadnych
kosztow eksploatacji i konserwacji. Nie ponosi kosztow sprzatania, rekultywaciji
zieleni, dezynsekcji, deratyzacji, materiatdbw, nadzoru przeciwpozarowego,
oswietlenia terenu, dzierzawy podzielnikow, konserwacji sanitarnej, elektrycznej,
budowlanej, systemu kontroli dostepu, konserwaciji instalacji p. pozarowej, drzwi
wejsciowych, schodéw ruchomych, dzwigéw itp.

Niezaleznie od ustosunkowania sie do odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaptaty
zgtaszam okolicznosci, ktorych nie znatem w momencie pisania sprzeciwu, a ktére majg
istotny wptyw na toczgce sie postepowanie. W dniu 13 grudnia 2016 otrzymatem drogg
elektroniczng odpowiedZ na moje zapytanie w trybie dostepu do informacji publicznej.
Pytatem o tre$¢ uchwaty Rady gminy Warszawa Ursynow bedgcg podstawg do zawarcia 29-
letniej dzierzawy.

W dniu 27 stycznia 1998 Wojewoda Warszawski wystosowat do Rady Gminy Warszawa
Ursyndéw pismo, w ktérym stwierdzit, ze uchwata 401 Rady Gminy Warszawa Ursynéw z dnia
8 lipca 1997 narusza prawo i wniost o reasumpcje tej uchwaty. Tym samym umowa 29-letniej
dzierzawy z 2 pazdziernika 1997 nie znajduje podstawy prawne;j.

W preambule Uchwaty nr 401 Rady Gminy Warszawa Ursynéw zawarto informacje, ze
przedmiotem jej podjecia byta 29-letnia dzierzawa dziatki numer 4 o powierzchni 30 282 m?2.
W dacie podjecia Uchwaty nr 401 nie byto juz dziatki numer 4, bo w dniu 30 czerwca 1997
zatwierdzono jej podziat decyzjg Burmistrza Gminy Warszawa Ursynow.
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W §1 Uchwalty nr 401 zawarto informacje, ze Rada Gminy przeznaczyta czes¢ dziatki 4
z obrebu 1-11-05 wykazanej na szkicu mapy jako dziatki 4/1 i 4/3 do 29-letniej dzierzawy na
rzecz SM ,Przy Metrze”. Do Uchwaty nr 401 nie dotgczono mapy prawnej, chociaz jak wynika
z informacji zawartej w umowie dzierzawy, spisanej w formie aktu notarialnego Rep. A
13556/97 z dnia 2 pazdziernika 1997, mape sytuacyjng z podziatem czesci nieruchomosci
objetej ksiegg wieczystg KW 124284 przyjeto do panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego Sktadnicy Map i Dokumentéw Geodezyjnych m.st. Warszawy
Wojewoddzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Wydziatu Geodezji i
Gospodarki Gruntami Urzedu Wojewodzkiego w Warszawie w dniu 14 lipca 1997 za
numerem KEM 1.11.05-18/97, DER 521/98, w wyniku ktérego dziatka numer ewidencyjny 4
ulegta m.in. podziatowi na dziatki o numerach ewidencyjnych 4/1 i 4/3 zatwierdzonemu
ostateczng decyzjg Nr GG 7415/75/97 wydang przez Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow
z dnia 30 czerwca 1997. Uchwata nr 401 nie spetniata wymogow formalnych, bo nie byta
oparta na podstawie mapy prawne;j i nie dotgczono tej mapy do ww. uchwaty nr 401.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na uzasadnienie Uchwaty Rady Gminy nr 401 z dnia 8
lipca 1997 przekazujgcej SM Przy Metrze w dzierzawe nieoznaczony grunt (czes¢ dziatki nr
4) na 29 lat z mozliwos$cig zabudowy bez wskazania waznej podstawy prawnej jej podjecia.

W uzasadnieniu Uchwaty nr 401 podano, ze decyzjg nr 2112/89 teren ograniczony
ulicami Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i KEN (obreb 1-11-05) przekazano w
uzytkowanie wieczyste SBM Natolin pod zabudowe mieszkaniows.

W tym miejscu nalezy wskaza¢ poswiadczenie nieprawdy przez Rade Gminy Warszawa
Ursynéw nie tylko w tresci Uchwaty nr 401, ale tez w jej uzasadnieniu. Wskazana w
uzasadnieniu Uchwaty nr 401 Rady Gminy Ursynow z dnia 8 lipca 1997 decyzja nr 2112/89 z
dnia 9 listopada 1989r. nie mogta by¢ podstawg jej podjecia, poniewaz dotyczyta wytgczenia
gruntu z dzisiejszego obrebu 1-11-06. Na wniosek Spétdzielni ,Natolin® Wydziat Geodez;ji i
Gospodarki Gruntami Urzedu Dzielnicowego Warszawa Mokotow wylgczyt z decyzji
Wydziatu Terendéw Urzedu Dzielnicowego Warszawa Wola z dnia 30 pazdziernika 1979 nr
T 1V 610/2-108-73/BB oddanie w wieczyste uzytkowanie gruntéw ograniczonych ulicami
Ptaskowickiej - Rosofa - Belgradzkg i Lanciego czyli gruntu z dzisiejszego obrebu 1-11-06
objetego aktem notarialnym Rep A Nr 111-1572/89. Tymczasem uchwata nr 401 z dnia 8 lipca
1997 wraz z uzasadnieniem dotyczy dzierzawy gruntu na 29 lat z obrebu 1-11-05.

Z powyzszego wynika, ze Uchwate nr 401 z dnia 8 lipca 1997 wydano z razgcym
naruszeniem prawa, bo bez waznej podstawy prawnej, a co za tym idzie, uchwata ta nie
rodzi skutkéw prawnych, a co za tym idzie akt notarialny Rep. A 13556/97 z dnia 2
pazdziernika 1997 podpisany na jej podstawie takze nie rodzi skutkbw prawnych. W tej
sytuacji takze pozew pozbawiony jest jakichkolwiek podstaw prawnych i chocCby na tej
podstawie powinien zostac przez sad oddalony.

Z powazaniem

Zbigniew Sarata
w imieniu wiasnym i zony

W zatgczeniu:
1. E-mail z urzedu miasta
2. Uchwata 401/1997 z 8 lipca 1997
3. Pismo wojewody z 27 stycznia 1998
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