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Pismo procesowe powddki

Dziatajac w imieniu powddki, petnomocnictwo wraz z potwierdzeniem optaty skarbowej w
aktach sprawy, w odpowiedzi na zobowigzanie tut. Sgdu z dnia 27 sierpnia 2019 r. do
ustosunkowania sie do opinii biegtej sgdowej Gabrieli Rudnickiej - Was z dnia 03 lipca 2019
r, ktéra to opinia wplyneta do petnomocnika powodki w dniu 12 wrzesnia 2019 r.,

niniejszym:

. kwestionuje opinie biegltej w calosci i przedstawiam zarzuty do opinii, jak w
uzasadnieniu do niniejszego pisma;

Il.  wnosze o pominiecie przedmiotowej opinii przez tut. Sad i przeprowadzenie dowodu
zZ opinii innego biegtego na okolicznosci - zgodnie z postanowieniem tut. Sadu z

dnia 03 paZdziernika 2018 r.;

lll. w przypadku oddalenia wniosku jak w punkcie 2 powyzej, wnosze o0 wezwanie
biegtego na rozprawe celem ztozenia ustnej opinii uzupetniajace;.
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Uzasadnienie

W celu zachowania przejrzystosci niniejsze pismo zostato podzielone zgodnie z porzadkiem
wynikajgcym z ponizszego spisu tresci:

§ Uzasadnienie wniosku 0 pominiecie przedmiotowej opinii przez tut. Sad |
przeprowadzenie dowodu z opinii innego biegtego.

II. Zarzuty i uwagi do opinii.

. Podsumowanie.

I. Uzasadnienie wniosku 0 pominiecie przedmiotowej opinii przez tut. Sad i
przeprowadzenie dowodu z opinii innego biegtego.

Uzasadniajgc  przedmiotowy wniosek powddka w pierwszej kolejnosci podnosi, ze w
sporzadzonej w dniu 03 lipca 2019 r. opinii, biegla sagdowa Gabriela Rudnicka - Was,
uzurpujac sobie role Sgdu, poczynita szereg kategorycznych i stronniczych stwierdzen. Na
stronie, chociazby - 73, 79 opinii, biegta odniosta sie bowiem wprost do zasadnosci
roszczenia, ktore zostato zgtoszone przez powddke w niniejszej sprawie. Natomiast granice
jej dziatan sprowadzaly sie do udzielenia odpowiedzi na postawiong przez tut. Sad teze
dowodowa, zgodnie z ktora miata na podstawie dokumentacji ksiegowej udostepnionej
przez Spotdzielnie, wypowiedzie¢ sie co do rozliczenia zadtuzenia pozwanych za okres
dochodzony pozwem. Natomiast w przedstawionych wnioskach koricowych biegta sgdowa
stwierdzita wprost, ze ,,brak jest jakiejkolwiek podstawy prawnej i faktycznej wynikajgcej z
niniejszego postepowania sgdowego do obcigzenia pozwanych optatami za jego lokal
mieszkalny potozony w Warszawie przy ul. Lanciego 8B (...)", czy ,,Pomijajac sam fakt
zasadnosci roszczenia

W ocenie strony powodowej juz samo wystgpienie w ztozonej opinii tak stronniczych
twierdzen uprawnia do zdyskwalifikowania jej w catosci oraz do pominiecia przez Sad.
Zdaniem powddki wrecz niedopuszczalnym bytoby dokonanie ustalen faktycznych na
podstawie opinii, w ktérej biegty sadowy przejmuje role Sadu meriti poprzez dokonanie
oceny zasadno$ci zadania zgtoszonego przez strone powodows. Powddka z catg moca
podkresla, ze ferowanie takich wnioskow nalezy wytacznie do dyskrecjonalnej wtadzy Sadu i
wylgcznie Sad meriti dysponuje uprawnieniami do wyrazania stanowiska w zakresie, w jakim
uczynita to biegta sgdowa Rudnica - Was w niniejszej sprawie.

W literaturze zostato juz wyrazone ugruntowane stanowisko, zgodnie z ktorym opinia
biegtego sama w sobie nie moze by¢ Zzrodtem materiatu faktycznego sprawy ani tym bardziej
stanowi¢ podstawy ustalenia okolicznosci bedacych przedmiotem oceny biegtego.
Przedstawiciele doktryny okresSlajac role tego dowodu wskazuja, ze biegly moze byc
potrzebny do:

- spostrzezenia pewnych okolicznosci, gdy chodzi o spostrzezenia techniczne, ktérych mozna
dokonaé tylko przy posiadaniu pewnych wiadomosci fachowych (w rozpoznawanej sprawie
rachunkowych i ksiegowych),
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- wspOtpracy z Sedzig w ocenie zdarzeh w przypadku, gdy Sedzia sam tej oceny nie moze
przeprowadzi¢ z braku potrzebnych wiadomosci fachowych (jest to najczestsza i typowa rola
biegtego, do ktdrej miata sie sprowadzi¢ rola biegtej Rudnickiej - Was w niniejszej sprawie).
Pozycje biegtego bardzo dobrze obrazuje stwierdzenie, ze jest ,,pomocnikiem Sedziego",
przekazujagcym wiasne stanowisko w kwestii, ktdrg Sad rozstrzyga, zachowujgc niezawistos¢
co do merytorycznej tresci opinii. Z tych przyczyn biegli w swoich opiniach powinni
kategorycznie unikac¢ stwierdzen, odnoszacych sie do zasadnosci zgdania zgtoszonego w
sprawie, np. poprzez stwierdzanie, ze powddztwo powinno by¢ oddalone czy tez
uwzglednione (i to w jakim zakresie). Decyzja w tym zakresie nalezy wytgcznie do Sadu. W
takich przypadkach stwierdzenia biegtego powinny by¢ Scistym komentarzem technicznym,
pozostawiajgc ocene faktow Sedziemu. Redakcja opinii sugerujacej wprost rozstrzygniecie
upowaznia strony postepowania do podniesienia zarzutu przekroczenia kompetencji
biegtego, stronniczosci (vide: M. Waligorski, Proces cywilny - funkcja i struktura, Warszawa,
s. 229; K. Piasecki, System dowoddéw i postepowanie dowodowe w sprawach cywilnych,
Warszawa 2010, s. 197).

Bioragc pod uwage powyzej przywotane okolicznosci faktyczne i prawne oraz fakt, ze biegly
kategorycznie nie powinien przekracza¢ granic, ktére wynikajg juz z samej istoty
przeprowadzania przez Sadu tego dowodu, ajuz tym bardziej upatrywac sobie kompetenc;ji
zastrzezonych wytacznie dla Sagdu orzekajacego, to w ocenie powddki wniosek o pominiecie
przez Wysoki Sad opinii biegtej Gabrieli Rudnickiej - Was z dnia 03 lipca 2019 r. i
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego na okolicznosci - zgodnie z
postanowieniem tut. Sadu z dnia 03 paZdziernika 2018 r. - znajduje uzasadnienie i zastuguje
na uwzglednienie.

Przed przystagpieniem do analizy opinii biegtej, powodka pragnie zwrdci¢ takze uwage Sadu
na kolejng nieprawidtowos¢, ktorej dopuscita sie biegta Rudnicka - Was w sporzadzonej
opinii.

Postanowieniem z dnia 03 paZdziernika 2018 r. Sad dopuscit bowiem dowdd z opinii biegtego
do spraw ksiegowosci, posiadajgcego wiedze na temat oplat eksploatacyjnych w
spotdzielniach mieszkaniowych celem rozliczenia optat eksploatacyjnych za lokal zajmowany
przez pozwanych na podstawie dokumentacji ksiegowej udostepnionej przez spétdzielnie
(zlecajgc przy tym biegtemu przeprowadzenie badania dokumentacji spotdzielni w obecnosci
pozwanego Zbigniewa Saraty).

Sad okreslit teze dowodowa w jednym punkcie, w niebywale precyzyjny sposéb i zadaniem
powotanej w niniejszej sprawie biegtej sgdowej byto opracowanie opinii wytgcznie zgodnie z
dyspozycja i kierunkiem zakreslonym przez Sad. Wywod przeprowadzony przez biegla, ktora
przy jego sporzadzaniu miata obowigzek oprze¢ sie na dokumentach Zrodtowych
zakreSlonych wyraZznie przez Sad, powinien stanowi¢ S$cisty komentarz merytoryczny,
zawierajacy w swojej tresci opis rozumowania biegtej, odpowiedZ? na teze dowodowg
postawiong przez tut. Sad, koncentrujaca sie jednak na przejrzystym przedstawieniu
zagadnien ksiegowych i rachunkowych. Tymczasem biegta Rudnicka - Was w sporzadzonej w
dniu 03 lipca 2019 r. opinii, w przewazajgcym zakresie skupita sie na interpretacji i dokonaniu
wyktadni przepisow kodeksu cywilnego, ustawy z dnia 16 wrzeSnia 1982 r. Prawo
spotdzielcze, ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych oraz na
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analizie stanowiska wyrazonego w judykaturze. W zwiazku z powyzszym uzna¢ nalezy, ze
biegta nie wypelnita zobowigzania tut. Sagdu nawet w znikomym zakresie, a sporzadzona
przez nig opinia nie moze zosta¢ nazwana nawet opinig niepetng, albowiem najistotniejsza
cze$¢ tezy dowodowej Sadu dalej pozostaje niewyjasniona.

Jedynie kierujgc sie najdalej idgcag ostroznoscig procesowa, powoddka w tym miejscu odniesie
sie do zaprezentowanej przez biegta dokonanej interpretacji przepiséw, choé podkresla, ze
czyni to wylacznie z ostroznosci procesowej, albowiem przeprowadzenie wyktadni ww.
przepisow nie bylo i nie mogto zostaé (ze wzgledow proceduralnych) objete dyspozycja
przedmiotowej tezy dowodowej, 0 czym byla juz mowa w pierwszej czesci niniejszego pisma.

Wyj$¢ nalezy od tego, ze ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych zostata ogtoszona w dniu
23 stycznia 2001 r., przy czym zgodnie z art. 55 wskazanej ustawy ustawa wchodzi w zycie po
uptywie 3 miesiecy od dnia ogtoszenia, 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 niniejszg
ustawa, majg zastosowanie do wptat na wyodrebniony fundusz remontowy spotdzielni
mieszkaniowej dokonanych od dnia 1 stycznia 2001 r.

Jak wynika z zaprezentowanej tresci, ustawa weszta w zycie 23 kwietnia 2001 r., tj. niespetna
3 dni po dokonaniu przydziatu na rzecz pozwanych. Jak stanowi natomiast przepis
przejsciowy powotanej ustawy, tj. art. 52 do istniejgcych w dniu wejscia w zycie praw do
doméw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich wiasnosci
na rzecz cztonkdw stosuje sie przepisy art. 232 § 4, art. 233, art. 235 i art. 237 ustawy -
Prawo spotdzielcze, do czasu przeniesienia wkasnosci na rzecz cztonka spotdzielni. Zgodnie zas$
z trescig art. 232 §4 Pr.Sp. w brzmieniu aktualnym na dzierh wejscia w zycie usm stanowit, iz
do prawa do domu jednorodzinnego przepisy rozdziatu 2 oddziatu 1 i 3 niniejszego dziatu
stosuje sie odpowiednio z zachowaniem przepisdw ponizszych.

Nastepnym istotnym w sprawie momentem czasowym jest nowelizacja usm z 13 czerwca
2003 r. i art. 52 zdanie pierwsze tejze ustawy stanowit, ze do istniejacych w dniu wejscia w
zycie praw do domow jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu
przeniesienia ich wiasnosci na rzecz cztonkdw stosuje sie odpowiednio przepisy rozdziatu 21
ustawy (rozdziat 21jest zatytutowany Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu).

Whbrew stanowisku, ktore zostatlo przedstawione przez biegla w sporzadzonej opinii -
powyzsze wskazuje jednoznacznie, ze sytuacje prawng pozwanych reguluje (przez wskazane
odestanie), rozdziat 21a wiec sg oni traktowani, tak, jakby przystugiwato im spotdzielcze
prawo do lokalu.

Co wiecej, dla zrozumienia sytuacji, w jakiej znajdujg sie pozwani z pomocg przychodzi
rowniez uchwata Siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r. (Il CZP 104/12),
ktorg de facto biegta przywotata w sporzadzonej opinii, jednakze wyciagneta z niej btedne
whnioski. Od poczatku niniejszego postepowania powddka podnosi, ze pozwanym przystuguje
ekspektatywa spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do domu jednorodzinnego. Uchwata
dotyczy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jednakze na podstawie
wspomnianego art. 52 usm, w catosci znajduje zastosowanie réwniez do domu
jednorodzinnego pozwanych. Sad Najwyzszy wskazal, ze powstanie ograniczonego prawa
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rzeczcowego z reguly wymaga zachowania okreSlonego przebiegu zdarzen prawnych
roztozonych w czasie. Problem polega na tym, kiedy mozna mowi¢ o prawnym
uksztattowaniu sie ekspektatywy jako prawa podmiotowego, samodzielnego w relacji do
prawa oczekiwanego (definitywnego), czyli kiedy taki stan oczekiwania nie jest juz
indyferentny dla porzadku prawnego i moze by¢ objety ochrong prawna.

Co prawda, przedmiotowa uchwata odnosi sie bezposrednio do sytuacji przeksztalcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe, ale Sad Najwyzszy
wyraznie wskazat, ze konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna wowczas, gdy doszto
miedzy cztonkiem i spoOtdzielnig mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania przydziatu)
zmierzajacej do ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie
obecnego art. 6 ustawy zmieniajgcej ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych z 18 grudnia
2009 r., a rdznice dotyczg tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania
tych sytuacji.

Kluczowe dla niniejszej sprawy jest stwierdzenie Sgdu Najwyzszego (ktérego biegta Rudnicka
- Was zdaje sie zupetnie nie dostrzegac), iz w usm przewidziano odpowiednig sekwencje
zdarzen majacg na celu ,ustanowienie” w wyniku przeksztalcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiasnosciowe: samej procedury przeksztatcenia, tj.
czynnosci podejmowanych od chwili ztozenia wniosku przez uprawnionego do czasu zawarcia
umowy o przeksztatcenie i uzyskanie przez spotdzielnie w odpowiedni sposob wiasciwego
tytutu prawnego do nieruchomosci, umozliwiajacego obcigzeniem jej ograniczonym prawem
rzeczcowym. Te pierwsze zdarzenia (wniosek, umowa) mogg prowadzi¢ do uksztattowania
sie ekspektatywy spoldzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu, a dalsze
(doprowadzajace do uzyskania tytutu prawnego) powinny by¢ juz oceniane jako
przewidziane ex lege, ,ostatnie ogniwo" przesgdzajgce mozliwos¢ definitywnego
uformowania sie omawianego prawa rzeczowego. Innymi stowy, brak jest przeszkod, 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. Sad Najwyzszy wskazat, ze ekspektatywa ma przy tym charakter prawa
majatkowego, zbywalnego i dziedzicznego, dla ktorego jedynie nie mozna zatozyC ksiegi
wieczystej, nigdzie jednak nie wskazal, ze brak tytutu prawno-rzeczowego spoétdzielni do
gruntu powoduje niewaznos¢ uméw zawartych miedzy spotdzielnig a jej cztonkami.

Wbrew twierdzeniom biegltej - z uchwaly Sgdu Najwyzszego nie wynika, ze osobom
dysponujacym przydziatem w budynku posadowionym na dzierzawionym gruncie nie
przystugujg zadne prawa, a zatem, ze swoje lokale zajmujg bez podstawy prawnej. Wrecz
przeciwnie. Uchwata prowadzi do wniosku, ze przydziat takiego lokalu powoduje powstanie
ekspektatywy, ktéra jest prawem dziedzicznym i zbywalnym, za$§ powstanie petnego
prawa wiasnosciowego wymaga spetnienia sie dodatkowej przestanki w postaci nabycia
wiasnosci (uzytkowania wieczystego) gruntu przez Spotdzielnie. Ekspektatywa ta nie ma nic
wspdlnego z jakakolwiek ekspektatywg uregulowang juz w usm, czy tez w nowelizacji do niej.
Uchwata nie prowadzi rowniez do uznania, ze wydane przydziaty na lokale sg niewazne. Sg to
dokumenty petnowartosciowe, ktérych skutek (powstanie prawa do lokalu), nastgpi w chwili
nabycia przez Spotdzielnie praw do gruntu.
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Jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu w wyniku takiego przydziatu i po zamieszkaniu
uprawnionego cztonka w lokalu spotdzielczym doszto do uksztattowania sie miedzy tymi
podmiotami stosunku obligacyjnego, zwigzanego z posiadaniem okreslonego lokalu
odpowiadajgcego tresciowo spétdzielczemu lokatorskiemu prawu do lokalu. Stanowisko
Sadu Najwyzszego w zakresie skutkow dokonania przydziatu prawa (czy to lokatorskiego, czy
to wihasnosciowego) jest zatem jednoznaczne. W wyniku takiego przydzialu powstaje co
najmniej prawo obligacyjne o treSci odpowiadajacej prawu wiasciwemu. Nie sposob
odmoéwi¢ przy tym zastosowania powyzszego stwierdzenia Sadu Najwyzszego do prawa
wiasnosciowego w sytuacji, gdy Sad ten odnidst je do prawa lokatorskiego, ze swej istoty
stabszego od prawa wiasnosciowego. Ostatecznym potwierdzeniem charakteru prawnego
ekspektatywy opisanej przez Sad Najwyzszy w przedmiotowej uchwale jest fragment
uzasadnienia, w ktorym czytamy uzyskane tymczasowe prawo podmiotowe jest zbywalne i
dziedziczne.

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

Co wiecej, uchwata, o ktérej tu mowa, miata na celu uregulowanie sytuacji osob, na rzecz
ktorych zostato ustanowione wiasnosciowe prawo do lokalu znajdujacego sie w budynku
posadowionym na gruncie nie bedacym wiasnoscia spoétdzielni, ani nie pozostajgcym w jej
uzytkowaniu wieczystym. Sad Najwyzszy podniost, ze istotne argumenty prawne
przemawiajg za niedopuszczalnoscig de lege lata mozliwosci skutecznego tworzenia
spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu w razie nieprzystugiwania spétdzielni
mieszkaniowej wiasnosci (wspotwiasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego,
zarébwno w wyniku bezpo$redniego utworzenia tego prawa (umowa cztonka ze spotdzielnia;
tzw. przydzial) (..). Zdaniem Sadu Najwyzszego osoby te dysponujg ekspektatywg
spotdzielczego wiasnosciowego prawa, a wiec oprocz tego, ze majg prawo do zajmowania
lokalu, sg zobowigzane uiszcza¢ optaty eksploatacyjne, tak jak cztonkowie spétdzielni,
ktorym przystuguje petne prawo do lokali.

W tym miejscu warto réwniez dodaé, ze nie jest tez tak, jak usituje to przedstawi¢ biegta w
ztozonej opinii, ze Spoétdzielnia pozostaje bierna i uchyla sie od uregulowania stanu
prawnego domkow szeregowych.

Grunt na ktérym wybudowany jest segment pozwanych jest dzierzawiony od Gminy
Warszawa - Ursynow przez Spétdzielnie. Spotdzielnia oSwiadczyta, iz podejmuije sie realizacji
inwestycji w celu przejecia tychze doméw na zasadzie spoétdzielczego prawa do domow
jednorodzinnych, a nie na zasadzie wiasnosci (ust. 3). Prawdg jest, ze Spoétdzielnia
zobowigzata sie przenies¢ na pozwanych wiasno$¢ po dokonaniu przydziatu, nie mnigj
oczywiste byto, ze aby mogto to nastgpi¢, Spéidzielnia musi uzyska¢ co najmniej prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Spotdzielnia podnosi, ze wylgcznie ze wzgledu na nieprzejednang postawe, ktorg przyjeto
m.st. Warszawa proces uregulowania kwestii uzytkowania wieczystego zostat tak
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rozciggniety w czasie. Rada Gminy Warszawa - Ursynow podjefa uchwate nr 287, a zgodnie z
trescig tej uchwaty, przeznaczono nieruchomos¢ na ktorej potozony jest segment pozwanego
do oddania w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz powodki. Wykonanie tejze uchwaty
powierzono Zarzagdowi Gminy Warszawa - Ursynéw. Do dnia dzisiejszego uchwata nie zostata
wykonana, jednakze pozostaje wiazaca dla wiasciciela nieruchomosci (nigdy formalnie nie
zostata uchylona i do dzi$ funkcjonuje w obrocie prawnym). Warto jednakze wskaza¢, ze po
podjeciu uchwaly o ktérej mowa powyzej, m.st. Warszawa ponownie wypowiedziato sie co
do warunkdéw nabycia prawa uzytkowania wieczystego. Zgodnie z trescig § 5 ust. 1 punkt 2
zatacznika do Uchwaty Rady m.st. Warszawy Nr XXVIII / 534 / 2004 z dnia 15.04.2004 r.,
mozliwos$¢ zbycia bez przetargu gruntu mozliwa jest wtedy, gdy grunt sprzedawany jest na
rzecz podmiotu, ktéry dzierzawi nieruchomos¢ na podstawie umowy zawartej co najmniej na
10 lat, jezeli nieruchomos$¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na budowe, a
nadto: a) zabudowa nieruchomos$ci ma charakter staly, a zagospodarowanie tej
nieruchomosci jest zgodne z treScig umowy, a takze z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, b) warto$¢ poniesionych przez dzierzawce badZ jego
poprzednikow naktaddw przewyzsza warto$¢ zajetego na ten cel gruntu, ¢) wywiagzuje sie on
ze zobowigzan wobec m.st. Warszawy.

Z uwagi na fakt, ze mst. Warszawa bez zadnych uzasadnionych podstaw, a takze w
oderwaniu od zasad wynikajagcych z Kodeksu cywilnego podwyzszyto dzierzawcy czynsz
(ponad 5-krotnie), Spétdzielnia wystepuje aktualnie jako strona pozwana w trzech procesach
sadowych wytoczonych przez m.st. Warszawa o zapfate (postepowania toczg sie przed
Sadem Okregowym w Warszawie, sygnatura akt XXIV C 16/12 oraz XXIV C 549/15, XXIV C
275/18). W zwigzku z tym, ze powddka kwestionuje narzucony przez m. st. Warszawa czynsz
za dzierzawiony grunt, ktory zostat przez nig naliczony w horrendalnej wysokosci, to dopoki
nie zapadng prawomocne rozstrzygniecia w ww. sprawach - powodka uiszcza czynsz
dzierzawy w wysokosci, ktorg strony zgodnie ustality w umowie dzierzawy.

Ze wzgledu na to, ze pomimo podejmowanych z systematyczng determinacjg usilnych prob i
présb ze strony dzierzawcy, m. st. Warszawa konsekwentnie odmawiato wyrazenia zgody na
przekazanie Spétdzielni gruntu i ustanowienie na nim uzytkowania wieczystego, to powodka
w dniu 17 grudnia 2018 r. skierowala do Sadu Okregowego w Warszawie pozew o
zobowigzanie pozwanego Miasta Stotecznego Warszawa do zlozenia oSwiadczenia woli w
trybie art. 64 k.c. 0 nastepujacej tresci:

»,Miasto Stoteczne Warszawa wpisane jest w dziale drugim ksiegi wieczyste] KW
WA2M/00222009/6 jako wiasciciel nieruchomosci gruntowej, potozonej w Warszawie w
rejonie ulic Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i Al. KEN, na ktorg sktada sie m.inn. dziatka
nr 4/42 z obrebu 1-11-05 -powstata z podziatu dziatki 4/1 z obrebu 1-11-05- obszaru 4089
m2, oznaczona literami A-B-MI-LI-KI-JI-HI-GI-FI-EI-DI-CI-BI-Al-Z-Y-X-W-V-U-T-S-R-e-f-g-
A na zalaczonej mapie podziatu dla celow prawnych, sporzgdzonej w dniu 27 marca 2007r
przez biegltego sgdowego w zakresie geodezji Jerzego Prokopowicza i przyjetej do zasobow
ODGIK pod nr 1.11.05-94/07.

Wskazany grunt dzierzawi Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie,
przy Al. Komisji Edukacji Narodowej 36 lok.U-128, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw w
KRS przez Sad Rejonowy dla m.stWarszawy, Xl Wydziat Gospodarczy za numerem
0000033334, na podstawie 29-letniej umowy dzierzawy zawartej w dniu 02.10.1997r z
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Gming Warszawa Ursyndw, przed notariuszem Wienczystawg Cubata w jej Kancelarii w
Warszawie (Rep.A. Nr 13556).

Grunt -zgodnie z jego przeznaczeniem- zostat przez Spoéidzielnie Mieszkaniows ,,Przy
Metrze", trwale zabudowany domami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie
szeregowej, potozonymi w Warszawie, przy ul. . M. Lanciego o numerach porzadkowych 9,
9A, 9B, 9C, 9D, 9E, 9F, 9H, 9J, 9K, 9L, 9M, 9N, 9P, 9R i 9S.

Miasto Stoteczne Warszawa, jako wiasciciel nieruchomosci gruntowej oznaczonej w
ewidencji gruntow jako dziatka 4/42 z obrebu 1-11-05, potozonej w Warszawie, przy ul.
Lanciego ustanawia na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" prawo uzytkowania
wieczystego opisanej powyzej nieruchomosci gruntowej obszaru 4089 m2 oraz przenosi na
rzecz Spotdzielni prawo wiasnosci znajdujacych sie na gruncie budynkow i urzadzen,
wzniesionych na dzierzawionym gruncie przez Spotdzielnie za Srodki finansowe Cztonkow
powodowej Spétdzielni, jako prawo zwigzane z uzytkowaniem wieczystym.

Ustanowienie uzytkowania wieczystego nastepuje w trybie bezprzetargowym, na okres 99
lat, tj. od dnia 24 czerwca 2009 roku do dnia 24 czerwca 2108 roku.

Pierwsza optata z tytutu uzytkowania wieczystego wyniesie 1% warto$ci gruntu, ustalonej w
operacie szacunkowym uprawnionego rzeczoznawcy majgtkowego.

Wobec tego, iz domy mieszkalne znajdujace sie na wskazanym gruncie, wybudowane przez
Spétdzielnie Mieszkaniowg ,,Przy Metrze" zostaly sfinansowane za S$rodki Czionkow
Spétdzielni domy te nieodptatnie nabywa Spoétdzielnia w celu ustanawiania na rzecz
Cztonkow prawa wiasnosci doméw jednorodzinnych wraz z prawem do gruntu.”

Powddka wskazuje, ze przedmiotowa sprawa zostata zarejestrowana pod sygn. akt Il C 33/19
i aktualnie jest na wstepnym etapie przedstawiania stanowisk przez strony.

Il. Zarzuty i uwagi do opinii.

Ponizej, powodka kierujgc sie najdalej posunieta ostroznoscig procesows, przedstawi
dodatkowe, tj. ksiegowe i rachunkowe uwagi do opinii biegtej Gabrieli Rudnickiej - Was z
dnia 03 lipca 2019 r.:

1 Na stronie 75 opinii biegta odnosi sie do kosztéw utrzymania nieruchomosci,
ograniczajgc te koszty do kosztéw bezposrednich nieruchomosci oraz dokonuje ich
zréznicowania dla cztonkow i nie cztonkdw, pomimo jednoznacznego brzmienia przepisu
ustawy, co jest w ocenie powddki catkowicie nieuprawnione i biedne. Zgodnie z
regulaminem GZM koszty utrzymania nieruchomosci obejmujg: koszty dostawy mediow
- rozliczane na poszczegllne budynki w nieruchomosci; inne koszty utrzymania
nieruchomosci; koszty ogdélne - i taki sposéb kalkulacji kosztéw utrzymania
nieruchomos$ci  (jedno lub wielobudynkowej) jest powszechnie stosowany w
spotdzielczosci mieszkaniowej.
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2. Odnoszac sie do dokonanego przez bieglg rozliczania kosztéw ogolnych, tj. negatywnej
oceny biegtej dla zastosowanej metody kalkulacji podziatowej (podziat kosztow ogdlnych
na poszczegblne nieruchomosci proporcjonalnie do powierzchni  uzytkowej tych
nieruchomosci, ktdrg spotdzielnia stosuje od roku 2016) zaznaczy¢ trzeba, ze biegha
proponuje zastosowanie metody podatkowej, ktérg mozna stosowac jedynie w
przypadku, gdy niemozliwe jest przypisanie danych kosztéw do Zrédet przychoddow.
Rekomendacja biegtej jest btedna ze wzgledéw merytorycznych (np. przychody z tytutu
najmu lokali uzytkowych sg kilkukrotnie wyzsze od przychodoéw z lokali uzytkowych z
tytutem spoldzielczego prawa, ktora to okoliczno$¢ nie ma zwigzku z wysokoscig
ponoszonych kosztéw) oraz arytmetycznych (trudnosci w rozwigzaniu réwnania z
dwoma niewiadomymi - w lokalach uzytkowych wiasno$ciowych - przychody winny byé
skalkulowane na poziomie kosztow, a wiec koszty nie mogg wynika¢ z kosztow.

3. Odnoszac sie za$ do zarzutu braku rownosci pomiedzy planowanym poziomem kosztow i
wynikiem z ubiegtego okresu, a poziomem pobieranych optat, to powddka zaznacza, ze
nie ma przepisu, ktory ustalatby i zarazem nakazywat potrzebe zachowywania takiej
rownosci. Zasada bezwynikowosci rozliczen gospodarki  zasobami  mieszkaniowymi
polega bowiem na rozliczeniu wyniku w czasie. Sytuacje mogtoby jedynie zmieni¢
stwierdzenie, ze pobierane optaty majg charakter nadmierny lub niezwigzany z

przedmiotowa nieruchomoscia.

4. W przedmiocie dokonanej analizy finansowania kosztow mienia Spétdzielni, to powodka
podkresla, ze z zadnego z przedstawionych dokumentéw nie wynika, ze pozwani zostali

obcigzeni takimi kosztami.

5. Za chybione uzna¢ nalezy takze wywody biegtej o podziale nadwyzki bilansowej, skoro
pozwani w okresie objetym pozwem nie byli czionkami spotdzielni, a zatem podziat
nadwyzki bilansowej nie miat wptywu na wysokos¢ stawek za korzystanie z ich

segmentu.

6. Zupetnie niezrozumiate sg dla powodki twierdzenia biegtej przedstawione na stronie 27
opinii, ktora twierdzi, ze wazne jest w pierwszej kolejnosci sprecyzowanie w statucie - co
stanowi sktadowg poszczegdlnych grup kosztow, ktore sg podstawg wyliczenia optat (....)
oraz jakg zalezno$¢ biegta upatruje we fragmencie uzasadnienia wyroku Sadu
Okregowego w Kielcach (str. 28) z ww. stwierdzeniem.

7. Biegta btednie przypisuje takze kosztom amortyzacji Srodkow wytgcznie charakter zapisu
ksiegowego, ktdry w jej ocenie jest jedynie odpisem ksiegowym na potrzeby ustawy o
rachunkowosci. Z przedstawionego przez biegltg stanowiska mozna bowiem wnioskowac,
ze zakup $rodka trwatego nigdy nie bedzie stanowit kosztu.

8. Biegta uwaza, ze nadwyzka bilansowa sklada sie wytacznie z pozytkbw i innych
przychodow osiaganych z wtasnej dziatalnosci gospodarczej, a zupetnie pomija pozostate

przychody operacyjne i finansowe.

9. Zgodnie z przyjetym statutem nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie
uchwaty Walnego Zgromadzenia.
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10. Sporzadzona przez biegtg opinia jest odbiciem twierdzen pozwanych (str. 5 - zarzadzanie
nieruchomoscia pozwanego bez podstawy prawnej; bezpodstawne utworzenie funduszu
remontowego).

11. Po przeprowadzeniu szerokiego wywodu dotyczacego rzekomych nieprawidtowosci w
stosowaniu przepisow prawa przez powodke, biegta w zaden sposdb nie wskazuje, ze
powodka dokonata obcigzenia, ktore nie wynikatoby z obowigzujgcych w Spotdzielni
uchwat; nie wskazata na jakiekolwiek btedy rachunkowe/ksiegowe, ktére miataby
popeic¢ powoddka przy ustalaniu stanu zalegtosci w ptatnosciach pozwanych.

12. Po obszernym wywodzie, ktory stanowi w istocie analize przepiséw prawa oraz analize
wykraczajgcg poza postanowienie tut. Sadu dopuszczajace dowod z opinii, biegla
ostatecznie na str. 79 stwierdzita, ze optaty dla pozwanych w badanym okresie sg
zawyzone, nie odnoszgc sie przy tym chociazby w jakiej wysokosci sg zawyzone (co czyni
owa opinie zupetnie nieprzydatng dla sprawy).

Ill. Podsumowanie.

Ze wzgledu na to, iz opinia sporzadzona w dniu 03 lipca 2019 r. przez biegta Gabriele
Rudnicka - Was jest stronnicza, a biegta poczynita w niej szereg kategorycznych stwierdzen,
odnoszacych sie wprost do zasadnosci roszczenia zgtoszonego przez powddke w niniejszej
sprawie, to ziScity sie przestanki do pominiecia przez Sad przedmiotowej opinii i
przeprowadzenia dowodu z opinii innego biegtego na okolicznosci - zgodnie z
postanowieniem tut. Sadu z dnia 03 paZdziernika 2018 r.

W ocenie strony powodowej opinie sporzadzong przez biegla uzna¢ nalezy takze za
catkowicie nieprzydatng dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Dziatania biegte] w niniejszej
sprawie zostaly zakre$lone w tezie dowodowej postanowienia tut. Sadu z dnia pazdziernika
2018 r. i ograniczaty sie w zasadzie do rozliczenia opfat eksploatacyjnych za lokal zajmowany
przez pozwanych.

Suma popetnionych przez biegla bteddw, przedstawionych rozwazan (w przewazajgcym
zakresie bezprzedmiotowych) nie konhczacych sie konkluzjg uzyteczng dla oceny
prawidtowosci naliczonego zadtuzenia lub wrecz sprzecznych z obowigzujgcymi przepisami
prawa i postawionych domnieman, w rezultacie dyskwalifikuje ztozony dokument, jako
opinie o charakterze eksperckim.

Majgc na uwadze powyzsze, wnosze jak na wstepie.

W zalgczeniu:
— dwa odpisy niniejszego pisma,

YiR
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