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Warszawa, dnia 28 pazdziernika 2025 r.

Sygn. akl: 1C 1042/25

Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie
Wydziat | Cywilny

ul. T. Chatubinskiego 8

00-613 Warszawa

Powdd: Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w Warszawie zastgpiona przez
petnomocnika r. pr. Grzegorza Szymczyka prowadzgcego Kancelarie
Radcy Prawnego 02-548 Warszawa ul. Olesifska 21 lok. 119 tel.
508 161 946 email: krpgs@op.pl

Pozwani: 1) Zofia Maciejewska - Sarata,
2) Zbigniew Sarata.

Pismo procesowe powddki

W imieniu powddki, jako jej petnomocnik, w zwigzku z treScig pisma procesowego

pozwanych z dnia 19 lutego 2025 r, wnosze o przeprowadzenie dowodu z dokumentow:

1)

mapa sytuacyjna dzierzawionych nieruchomosci przez powédke od miasta stolecznego Warszawy,
na okoliczno$¢ sytuacyjnego rozmieszenia nieruchomosci dzierzawionych przez powodke od m. st.
Warszawy, oraz dziatek dzierzawionych aktualnie przez SM ,Migdatowa”,

pisma z dnia 9 listopada 1998 r., informujgcego Krzysztofa Gargasza o zawarciu umowy dzierzawy
w 1997 r, na okoliczno$¢ nie zatajania faktu, zawarcia umowa dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997
roku,

postanowienia Prokuratury Rejonowej dla Warszawy Mokotowa z dnia 16 grudnia 2021 r. w
postepowaniu sygn. akt PR 2 Ds 1006.2020.V, w przedmiocie umorzenia $ledztwa, na okoliczno$¢
braku znamion czynéw spenalizowanych w art. 286 § 1 kk, art. 294 § 1 kk i art. 231 § 1 kk w
dziataniach powédki wobec pozwanego,

odpisu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 r., sygn. akt V ACa 290/20,
wraz z pisemnym uzasadnieniem, na okoliczno$¢ braku roszczenia powddki wobec m. St. Warszawy
na przeniesienie prawa wlasnosci/uzytkowania wieczystego dzierzawionego gruntu,

umowy nr 127/2023 z dnia 26 lipca 2023 r., na wykonanie docieplenia kanatu przesytlowego rurociggu
instalacji cieptej wody, cyrkulacji cieptej wody i co do budynkéw przy ul. Lanciego 9
w Warszawie, na okoliczno$¢ na okoliczno$¢ wytacznego administrowania przez powddke dziatka
nr 4/42, znajdujaca sie w jej zasobach, zabudowanej 16 budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w zabudowie szeregowej, z ktorych jeden zajmowany jest przez pozwanego; dzierzawa dziatki nr
442 stanowi mienie Spotdzielni; przeprowadzania remontéw segmentow,
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6)

10)

11)

12)

13)

umowy nr 183/2023 z dnia 9 listopada 2023 r., na wykonanie remontu pokrycia dachowego trzech
segmentow przy ul. Lanciego 9 w Warszawie, na okoliczno$¢ na okoliczno$¢ wytgcznego
administrowania przez powddke dziatkg nr 4/42, znajdujgcq sie w jej zasobach, zabudowanej 16
budynkami mieszkalnymijednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, z ktorych jeden zajmowany jest
przez pozwanego; dzierzawa dziatki nr 4/42 stanowi mienie Spotdzielni; przeprowadzania remontow
segmentow,

umowy nr 98/2024 z dnia 29 kwietnia 2024 r., na wykonanie remontu pokrycia dachowego trzech
segmentéw przy ul. Lanciego 9 w Warszawie, na okoliczno$¢ na okoliczno$¢ wytgcznego
administrowania przez powddke dziatkg nr 4/42, znajdujaca sie w jej zasobach, zabudowanej 16
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, z ktorych jeden zajmowany jest
przez pozwanego; dzierzawa dziatki nr 4/42 stanowi mienie Spétdzielni; przeprowadzania remontéw
segmentow,

umowy nr217/2025 z dnia 2 pazdziernika 2025 r., na wykonanie remontu pokrycia dachowego trzech
segmentéw przy ul. Lanciego 9 w Warszawie, na okolicznos¢ na okoliczno$¢ wylacznego
administrowania przez powddke dziatkg nr 4/42, znajdujgcg sie w jej zasobach, zabudowanej 16
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, z ktérych jeden zajmowany jest
przez pozwanego; dzierzawa dziatki nr 4/42 stanowi mienie Spotdzielni; przeprowadzania remontéw
segmentow,

Pisma z m. St. Warszawy do powodki z dnia 25 sierpnia 2025 r., na okoliczno$¢ prowadzonych
przez powddke i miasto st. Warszawa rozmow na temat nabycia prawa witasnosci dzierzawionych
gruntéw, w tym dziatki na ktdrej znajduje sie segment pozwanego Pana Zbigniewa Sarata i przyczyn
lezgcych poza powodka, ktére uniemozliwiajg nabycie dziatki, na ktérej znajduje sie segment
pozwanych,

Pisma powddki do Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa m. St. Warszawy z dnia 08 pazdziernika
2025 r, naokolicznos¢ finalizowania rozmdw prowadzonych przez powodke i miasto st. Warszawa
na temat nabycia prawa wilasnos$ci dzierzawionych gruntéw, w tym dziatki na ktérej znajduje sie
segment pozwanego Pana Zbigniewa Sarata i przyczyn lezacych poza powddka, ktore
uniemozliwiajg nabycie dziatki, na ktorej znajduje sie segment pozwanych,

Wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2024 r. wraz z pisemnym
uzasadnieniem na okoliczno$¢ przesadzenia po 13 latach prowadzenia sporéw sgdowych, ze m. St.
Warszawa moze jednostronnie podwyzsza¢ czynsz dzierzawny wynikajacy z umowy dzierzawy z
dnia 2 paZdziernika 1997 r.

Ugody z dnia 29 wrze$nia 2025 r. zawartej miedzy powddka a m. St. Warszawy koriczgcej spor
sgdowy przed Sadem Apelacyjnym w Warszawie sygn. akt VI Aca 1906/24 dotyczacy
podwyZzszonego czynszu dzierzawnego,

Ugody z dnia 17 wrze$nia 2025 r. zawartej miedzy powodka a m. St. Warszawy koriczacej spor
sadowy przed Sgdem Okregowym w Warszawie sygn. akt Ill C 835/24 dotyczacy podwyzszonego
czynszu dzierzawnego,

dokumenty 1) - 13) na okoliczno$¢ wytgcznego administrowania przez powodke dziatkg nr 4/42,
znajdujaca sie w jej zasobach, zabudowanej 16 budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie
szeregowej, z ktdrych jeden zajmowany jest przez pozwanych przy ul. Lanciego 9 w Warszawie;
ustanowienia na rzecz pozwanego wiasnosciowego spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego -
aktualnie ekspektatywa prawa wtasnosci do lokalu; niewchodzenia nieruchomosci, na ktérej posadowiony
jest segment pozwanego, w zasob mieszkaniowy M. St. Warszawy; dzierzawa dziatki nr 4/42 stanowi
mienie Spotdzielni;; ciggtego podejmowania przez powddke dziatarn majgcych na celu nabycie prawa
uzytkowania wieczystego/prawa wiasnosci dziatki nr 4/42; prowadzenia przez powo6dke i miasto st.
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Warszawa rozmOw w przedmiocie nabycia dzierzawionej dzialki oraz ugodowego zamkniecia spraw
sgdowych o zaptate jednostronnie podwyzszonego czynszu za dzierzawione od m. St. Warszawy grunty,
w tym dziatki, na ktorej znajduje sie segment pozwanego Pana Zbigniewa Sarata.

Il. Powddka zawierajgc z pozwanym umowe na budowe domu w zabudowie szeregowej w
dniu 23 sierpnia 1997 r, (segment) informowata pozwanego, iz inwestycja realizowana jest na
dzierzawionym gruncie, co wprost wynika z 8 1 ust 1 umowy nr 210 - zalgcznik do sprzeciwu od nakazu
zaplaty.

Powddka zawierajgc umowe dzierzawy z 2 pazdziernika 1997 r. w formie aktu
notarialnego przed not. Wiericzystawg Cubata z Kancelarii Notarialnej w Warszawie i rozwigzujgc
poprzednig umowe dzierzawy z dnia 22 czerwca 1996 r., informowata osoby zainteresowane o tym fakcie.
Dowdd: 1) umowa dzierzawy z dnia 2 pazdziernika 1997 r. - zalgcznik do niniejszego pisma,

2) pismo z dnia 9 listopada 1998 r. skierowane do K. Garagsza - zalgcznik do niniejszego pisma.

Tym samym, powd6dka nie mogta wprowadzi¢ pozwanych w btad przy zawarciu umowy
na budowe domu, a faktu zawarcia 29 letniej umowy dzierzawy powddka nie zatajata.

Sprawa wprowadzenia w bigd, oszustwa itp. byla przedmiotem postepowania
przygotowawczego prowadzonego przez Prokurature Rejonowg Warszawa - Ursynow w Warszawie i
zakonczyta sie umorzeniem Sledztwa wobec braku znamion czynu zabronionego.

Dowdd: postanowienie Prokuratury Rejonowej Warszawa - Ursynéw w Warszawie z dnia 16 grudnia 2021
r., sygn. akt PR.2 ds 1006.2020.V wraz z pisemnym uzasadnieniem.

M. Powddka zawierajgc z pozwanym umowe na budowe domu w zabudowie szeregowej
(segment) w ramach ,kosztu pozyskania gruntu” na pewno nie ujeta ,kosztu nabycia wiasnoSci/
uzytkowania gruntu”, na ktérym znajduje sie posadowiony segment pozwanego.

Powodka nie majgc do terenu inwestycji prawa wiasnosSci/prawa uzytkowania
wieczystego, nie mogta tak skalkulowa¢ wysokosci wktadu budowlanego, aby obejmowat on takze koszty,
ktére nie zostaly poniesione wowczas przez spotdzielnie - koszt pozyskania wiasno$ciluzytkowania
wieczystego gruntu.

Taka konstrukcja wktadu budowlanego byloby sprzeczna z dwczesnymi przepisami
prawa spoétdzielczego, jak i aktualnie obowigzujgcg ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych - zakaz
takiego ustalania wysokos$ci wktadu budowlanego, ktory uwzgledniataby koszty nie poniesione w ogole
przez spotdzielnie.

V. Pozwani zarzucajg powoddce, ze nie skorzystata z dobrodziejstw uchwaly 287 Rady
Gminy Warszawa Ursynéw z 25 lipca 2000 r. oraz innych uchwat Rady Miasta, catkowicie pomijajac, ze
uchwaly te nie kreujg po stronie spotdzielni zadnych roszczerh wobec miasta stotecznego Warszawy.
Gdyby pozwani doktadnie zapoznali sie tre$cig uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 r., sygn. akt V Aca 290/20 (wyrok z uzasadnieniem stanowi
zatgcznik do pisma procesowego pozwanego z dnia 25 wrze$nia 2023 r.), z powddztwa powddki p-ko
miastu stotecznym Warszawa, w przedmiocie zobowigzania m. st. Warszawy do ztozenia o$wiadczenia
woli, ktérego sens sprowadza sie ,do ustanowienia uzytkowania wieczystego dzierzawionej
nieruchomo$ci na rzecz powddki i przeniesienia prawa wiasnosci budynkéw posadowionych na
dzierzawionej nieruchomosci” dowiedziatby sie, iz powodem nieuwzglednienia tego zgdania byta
okoliczno$¢, ze Spéidzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” nie miata jakiegokolwiek roszczenia
wobec m. st. Warszawy 0 przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego i prawa Wasnosci.
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Inaczej rzecz ujmujgc, zadna uchwata generalna jak i dedykowana Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Przy Metrze” w Warszawie podjeta przez Dzielnice Ursynéw (przed zmiang ustroju m. st.
Warszawy) jak i Rady Miasta nie kreujg po stronie m. st. Warszawy obowigzku ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz powodki dzierzawionej nieruchomosci, w szczeg6inosci dotyczy to
takze uchwaly nr 287 Rady Gminy Warszawa z dnia 25 lipca 2000 r. ktéra stanowi wytgcznie wewnetrzny
akt organu stanowigcego gminy, nie stanowigcy Zrédta roszczenia cywilnoprawnego dla powodowej
spotdzielni (k 42 uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie).

Skoro powddce nie przystugiwato jakiekolwiek roszczenie wobec m. st. Warszawy o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dzierzawionego gruntu (k 42 uzasadnienia wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie), to tym samym nie bylo substratu przedawnienia (nie miato sie co
przedawnia¢). Dlatego wszelkie wywody zawarte w tym wyroku dotyczace przedawnienia roszczenia
powédki sg bezprzedmiotowe i nic nie wnoszg do sprawy. Ich obecnos¢ w uzasadnieniu wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie sg nastepstwem ustaled Sadu | Instancji i zarzutow apelacii.

Sam fakt prowadzenia przedmiotowego sporu przez powodke przeczy tezie lansowane;
przez pozwanych, ze powddka nic nie robita, aby ustanowi¢ prawo uzytkowania wieczystego
dzierzawionej nieruchomosci.

Stanowisko pozwanych ignoruje wole drugiej strone ewentualnej umowy ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego, czy tez umowy sprzedazy prawa wiasnosci dzierzawionej
nieruchomosci - czyli de facto brak woli miasta stotecznego Warszawy na ustanowienie/zbycie
wymienionych praw.

Miasto stoteczne Warszawy przejawialo umiarkowane zainteresowane zawarciem w/w
umoéw, o co spotdzielnia ciggle i permanentnie zabiega. Brak zainteresowania miasta zbyciem
dzierzawionego terenu przez bardzo dtugi okres czasu spowodowana byta sporami o czynsz dzierzawny
(aktualnie jeszcze dwie sprawy sgdowe), a w zasadzie o to czy m. st. Warszawa uprawnione jest do
jednostronnego podwyzszania czynszu dzierzawnego.

Dowdd: 1) Pismo z m. St. Warszawy do powddki z dnia 25 sierpnia 2025 r.,

2) Pismo powoddki do Biura Mienia Miasta i Skarbu Panstwa m. St. Warszawy z dnia 08
pazdziernika 2025 r.,

3) Wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2024 r. wraz z pisemnym
uzasadnieniem,

4) Ugoda z dnia 29 wrze$nia 2025 r. zawarta miedzy powodkg a m. St. Warszawy konczgca spor
sgdowy przed Sadem Apelacyjnym w Warszawie sygn. akt VI Aca 1906/24,

5) Ugoda z dnia 17 wrze$nia 2025 r. zawarta miedzy powddkga m. St. Warszawy konczgca spor
sgdowy przed Sgdem Okregowym w Warszawie sygn. akt Il C 835/24,

Ergo, twierdzenia pozwanych o tym, iz spétdzielnia nie podejmuje dziatarn aby naby¢
dzierzawiong nieruchomos$¢, sg nieprawdziwe.

Konkludujac, aby ustanowi¢ prawo uzytkowania wieczystego/prawa wiasnosci
dzierzawionej nieruchomosci konieczna jest zgoda wiasciciela tej nieruchomosci - m. st. Warszawy
i zawarcie odpowiedniej umowy.

Sytuacja prawna dzierzawionego gruntu, jesli chodzi o mozliwo$¢ ustanowienia na
dzierzawionym gruncie uzytkowania wieczystego badz przeniesienia prawa wtasno$ci na rzecz powodki
pozostaje constans od dnia 2 pazdziernika 1997 r. - czyli zawarcia umowy dzierzawy.

Z informacji zawartych w korespondencji z Biura Mienia Miasta i Skarbu Parnstwa z
2025 r. wynika (pismo z dnia 25 sierpnia 2025 r.), iz aktualnie przeszkoda dla nabycia dzierzawionej
dzialki jest sprawa z wniosku pozwanego Krzysztofa Sarata o stwierdzenie zasiedzenia czes¢
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dziatki nr 4/42, ktéra toczy sie przed Sadem Rejonowym dla Warszawy - Mokotowa w
Warszawie sygn. akt Il Ns 890/24

Zgloszone przez pozwanego Zbigniewa Sarate roszczenie catkowicie blokuje mozliwos¢
sprzedazy tej dziatki.

Jezeli sprawa zasiedzenia prawomocnie zakonczy sie przed uplywem czasu trwania
umowy dzierzawy, a umowa dzierzawy bedzie jeszcze ,czynna”, Rada m. St. Warszawy zajmie sie
tematem bezprzetargowego iz bonifikatg sprzedazy dziatki nr 4/42 na rzecz Spotdzielni Mieszkaniowej
.Przy Metrze”.

Podsumowywujac, nabycie dziatki nr 4/42 przez powodke od m. St. Warszawa na chwile
obecna nie jest mozliwe z przyczyn nie lezacych po stronie powddki.

Podjecie w/w uchwaly jest podstawg do zawarcia umowy sprzedazy dzierzawionej
nieruchomosci.

V. Nawigzujagc do wywodow pozwanych negujgcych prawo powddki do administrowania
dzierzawionym gruntem nalezy przypomnie¢, ze dzierzawiona od m. St. Warszawa przez powddke
nieruchomos¢ na ktdrej posadowiony jest segment pozwanych stanowi mienie powodki - art 44 kc.

Umowa dzierzawy zawarta miedzy m. St. Warszawy a powddka jest starsza (02.10.1997)
niz ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych iwynikajgca z art 1 ust. 5 tej ustawy mozliwos$¢ zarzadzania
mieniem innym niz wiasne lub jej cztonkdw.

Spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie lub
nabytym na podstawie ustawy mienie jej cztonkow-art. 1 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

V1. Rozstrzygajac niniejsza sprawe, nie mozna tracic z pola widzenia okolicznosci,
iz dokonany na rzecz pozwanego przydzial spotdzielczego ograniczonego prawa do domu
jednorodzinnego pierwotnie byt oceniany jako w petni skuteczny.

Dopiero na skutek uchwaly 7 siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013
roku, Il CZP 104/12, OSNC 2013 nr 10, poz. 113, str. 13, Legalis nr 659974 - Spéidzielcze wlasnoSciowe
prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje
wlasnosé albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa, ocena prawa ustanowionego
na rzecz powoda ulegta zmianie.

Do momentu podjecia w/w uchwaly, ustanowienie spétdzielczych praw do lokali, domoéw,
na takim gruncie traktowane byto traktowane jako definitywne i w petni skuteczne. Skutkiem takie
oceny bylo zatozenie ksigg wieczystych dla spdtdzielczych ograniczonych praw rzeczowych (dla innych
domow jednorodzinnych w zabudowie szeregowej posadowionych na dzierzawionej dziafce) - KW Nr
WA5M/00435790/4, Nr WA5M/00443544/4 - Sadu Rejonowego dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy o0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw z dnia 18 grudnia 2009 r. (Dz. U. nr 223, poz. 1779), z dniem 31 lipca
2007 r. ekspektatywa spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu stata sie ekspektatywa prawa
odrebnej wiasnosci lokalu.

Ergo pozwanym przystugiwato i przystuguje od dnia 31 lipca 2007 r. ekspektatywa prawa
wiasnosci.

Zdaniem powodki, majgc na uwadze, ze w umowie nr 210 o wybudowanie domoéw
jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, jak twierdza pozwani, spétdzielnia zobowigzata sie wobec
nich, takze do przeniesienia prawa wtasnosci gruntu, zdaniem powddki, zasadnym wydaje sie konkluzja,
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ze pozwanemu przystuguje takze ekspektatywa prawa wiasnosci gruntu na ktérym posadowiony jest
segment.

Potwierdza, to takze tre$¢ art. 52 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

W zwigzku z przystugujgca pozwanemu ekspektatywa, powodka ma prawo zada¢ od
pozwanych naleznosci z tytulu optat eksploatacyjnych m art. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

VL. Zdaniem powodki, decyzjg ustawodawcy pozwany Zbigniew Sarata od dnia 9 wrzes$nia
2017 r. jest cztonkiem powodowej Spotdzielni - art. 3 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 4 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, cztonkowie spotdzielni,
ktdrzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
albo prawa odrebnej wiasnosci lokalu, sa obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw budowy lokali
przez wnoszenie wkltadéw mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do
dyspozycji uiszczajg oni optaty okreslone w ust. 1 albo 2.

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy 0 spdtdzielniach mieszkaniowych, cztonkowie spotdzielni
bedacy wiascicielami lokali sgobowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo$ci wspolnych, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z
postanowieniami statutu.

VIII. Zdaniem powddki, niezgodnym z zasadami wspoizycia spotecznego bytoby zwolnienie
pozwanych z obowigzku ponoszenia kosztow eksploatacji domu jednorodzinnego, ktéry zajmuja.

Zresztg zaden interes pozwanych nie jest zagrozony z tego powodu, ze powodka
dochodzi od nich optat eksploatacyjnych z tytutu korzystania z segmentu, w ktorym mieszkaja.

Zwolnienie pozwanych z obowigzku uiszczania optat, z uwagi na art 5 kc, byloby
krzywdzgce dla powddki oraz dla wszystkich innych spotdzielcow, ktéry posiadajg lokal/dom na
dzierzawionym gruncie i regularnie uiszczajg naliczone im optaty na rzecz powodki.

Zdaniem powodki, pozwani nie sg uprawnieni powotywac¢ sie na zasady wspoéizycia
spotecznego w sytuacji, gdy sami permanentnie je naruszajg, nie ptacgc od kilkunastu lat oplat
eksploatacyjnych na rzecz powodowej spotdzielni za segment, z ktérego korzystajg i z medidw oraz ustug
dostarczanych przez powodowa spétdzielnie.

Pozwani poprzez swoje dziatania, zamierzajg przerzuci¢ koszty utrzymania swojego
prawie 200 metrowego domu na ,barki” innych spétdzielcow - czesto emerytow.

Nie uiszczanie optat przez pozwanych powoduje, iz koszty przypadajgce na nich,
pokrywane beda przez pozostatych cztonkéw Spotdzielni.

Takie dziatanie pozwanych nie zastuguje na akceptacje. Taka sytuacja z punktu widzenia
zasad wspotzycia spotecznego nie jest pozadana i stanowi zty sygnat dla pozostatych spotdzielcow,
zwiaszcza zamieszkujgcych 16 segmentéw i wielorodzinne budynki mieszkalne na dzierzawionym
gruncie.

Inaczej rzecz ujmujac, ustawowy obowigzek pozwanego ponoszenia optat, zwigzanych
z segmentem, nie powinien by¢ korygowany/niwelowany z uwagi na zasady wspoizycia spotecznego.

Zdaniem powddki, nie ma zadnej nazwanej zasady wspéizycia spotecznego, ktora
pozwalataby na bez kosztowe mieszkanie w prawie 200 metrowym domu jednorodzinnym, posrdd zieleni,
w prawie 2 min mieScie w odlegtosci 250 metréw od stacji metra, do czego pozwani W niniejszym
postepowaniu daza.

Strona 16

UL. OLESINSKAZ21 LOK. 119 02-548 WARSZAWA
krpgs@op.pl tel. +48 508 161 946
AE:PL-29497-24424-DSFGC-21
mBank Nr 14 1140 2004 0000 3002 3288 2658
www.krpgs.pl


mailto:krpqs@op.pl
http://www.krpqs.pl

KRP GS Kancitaria Raik y Prawno;¥
- ('k/ esor! Slym*'/yk

Odnosnie zasad wspoétzycia spotecznego na tle art. 5 ke, nalezy wskazaé, ze:
powotywaé sie na zasady wspotzycia spotecznego moze wytgcznie ten, kto sam postepuje etycznie i
nie narusza zasad wspotzycia spotecznego. Zdaniem powodki, pozwany permanentnie od wielu lat
sam postepuje nietycznie - nie uiszczajgc optat eksploatacyjnych na rzecz powodowej spotdzielni -
optat za zuzyte media - ciepta woda, $mieci,
powolywanie sie przez pozwanego na naduzycie prawa przez powoda, wymaga skonkretyzowania
przez niego konkretnie jaka zasada wspo6tzycia spotecznego zostata naruszona i o jakiej tresci
(tak np. wyrok SA Katowice z dnia 14 wrze$nia 2022 r., |ACa 652/21, Legalis nr 2948105).
zastosowanie wynikajacej z art. 5 kc klauzuli generalnej zasad wspotzycia spotecznego w konkretnych
okolicznosciach faktycznych mozliwe jest jedynie w wypadkach razacego naduzycia prawa (tak post.
SN z dnia 22 sierpnia 2022 r, | CSK 588/22, Legalis nr 2739540).
przepis art. 5 kc moze by¢ stosowany wyjatkowo tylko w takich sytuacjach, w ktorych
wykorzystywanie uprawniern wynikajagcych z przepiséw prawnych prowadzitoby do skutku
nieaprobowanego ze wzgledu na przyjete w spoteczeristwie reguly zachowania, wyznaczane
przez wartoSci powszechnie uznawane w spoleczenstwie, ktorych przestrzeganie spotyka sie z
pozytywng oceng, jest aprobowane, za$ ich naruszanie jest traktowane jako naganne, spotyka sie z
dezaprobatg (wyrok SA w Gdarnsku z dnia 31 marca 2022 r, V AGa 113/21, Legalis nr 2712307).
Zdaniem powoda, zastosowanie w niniejszej sprawie art. 5 kc dla oddalenia powodztwa,
doprowadzitoby do skutkéw nieprobowanego przez spoteczenstwo,
charakter klauzuli generalnej zawartej w art. 5 Kodeksu cywilnego nakazuje ostrozne korzystanie z
instytucji naduzycia prawa podmiotowego jako podstawy oddalenia pow6dztwa, a przede wszystkim
wymaga wszechstronnego rozwazenia okoliczno$ci, aby w ten sposéb nie doprowadzi¢ do
podwazenia pewnosci obrotu prawnego. Zasadg bowiem jest, ze ten kto korzysta ze swego prawa
postepuje zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem i zasadami wspéizycia
spolecznego. Z istnienia domniemania, ze korzystajacy z prawa podmiotowego postepuje zgodnie z
zasadami wspotzycia spotecznego, wysuwa sie jako oczywisty wniosek, iz ciezar dowodu istnienia
okolicznosci faktycznych uzasadniajgcych ten zarzut spoczywa na tym, kto ten zarzut podnosi
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego 2022 r. | CSK 1036/22, Legalis nr 2657785).

IX Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy dzierzawy
z 1997 roku ma obszar znacznie wiekszy niz dziatka nr 4/42 na ktdrej posadowiony jest 16 domoéw w
zabudowie szeregowej - z ktdrych jeden to segment pozwanych.

Na dzierzawionej nieruchomosci na podstawie umowy z 1997 r. funkcjonuja/waty jeszcze
dwie spdtdzielnie mieszkaniowe - Migdatowa i Migdatowa I, ktére powstaty na skutek wydzielenia sie z
powodowej spotdzielni.
Dowdd: mapa sytuacyjna dzierzawionych nieruchomosci

Caly zas6b mieszkaniowy Spotdzielni Mieszkaniowej Migdatowa znajduje sie na
nieruchomosci dzierzawionej od m. st. Warszawy, za$ Spoétdzielni Mieszkaniowej Migdatowej Il znajdowat
sie na dzierzawionym gruncie do 2022 r. (nastgpito nabycie czeSci dzierzawionego gruntu).

Idgc tokiem rozumowania prezentowanym przez pozwanych, ze pow6dztwo o zaptate
optat w niniejszej sprawie winno zosta¢ oddalone na podstawie art. 5 kc, bowiem powddka nie wykonata
nalezycie umowy o budowe segmentu (nie przeniosta wtasnosci) i nie ma roszczenia wobec m. st.
Warszawa 0 przeniesienie prawa wiasnosci/ustanowienia uzytkowania wieczystego, woéwczas kazde
roszczenie kazdej z w/w spoétdzielni mieszkaniowych o zaptate optat eksploatacyjnych, za okres kiedy
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nieruchomos$¢ jest dzierzawiona, mogtoby zosta¢ oddalone bowiem, kazda z tych spotdzielni znajduje sie
w analogicznej sytuacji jak powodka.

Taki to rozumowania bytby nieakceptowalny spotecznie i prowadzitby do trudnych do
wyobrazenia skutkow prawnych dla w/w spétdzielni.

X. Powddka przedktada wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie oraz dwie ugody dotyczace
sporéw sgdowych pomiedzy m. St. Warszawa a powo6dka oraz Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,Migdatowa”,
z ktdrych wynika, iz wydzierzawiajgcy (m. St. Warszawa) uzurpowat sobie na podstawie umowy dzierzawy
z dnia 2 pazdziernika 1997 r. prawo do jednostronnego podwyzszania czynszu dzierzawnego.

Inaczej rzecz ujmujgc, powodka a nastepnie powoddka i Spotdzielnia Mieszkaniowa
.Migdatowa" ptacily czynsz dzierzawny w kwocie nominalnej wynikajacej z umowy dzierzawy, za$
wydzierzawiajgcy uwazat, iz czynsz dzierzawny winien by¢ znacznie wyzszy, niz ten ptacony przez
dzierzawce/6w ina tym tle toczyly sie liczne spory sadowe.

Powddka prowadzita z m. St. Warszawy razem na tym tle pie¢ sporéw sadowych
(dotyczace roznych okresow).

Dotychczas prawomocnie zakonczyta sie jedna sprawa. W dwoch sprawach pozwana
zawarla ugody.

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 21 listopada 2024 r. sygn. akt | Aca
1805/23, przyznat m. St. Warszawy racje co do zasady (mozliwo$¢ waloryzowania czynszu), odmawiajgc
zasadzenia czynszu dzierzawnego, az w tak absurdalnej wysokosci jaka byta zadana.

Z tego tez wzgledu, twierdzenia pozwanych, iz powddka nie ptacita czynszu sgcatkowicie
nieprawdziwe oraz ze w ten sposéb powddka dziatata na szkode cztonkow spotdzielni jest absurdalne.

Powodka zawsze w terminie ptacita czynsz wynikajgcy z umowy dzierzawy, a negowata
jedynie prawo m. St. Warszawy do jednostronnego absurdalnego podwyzszania tego czynszu.

Toczenie sporu z m. St. Warszawy na tym tle byto celowe i uchronito takze pozwanych
przed drastyczng podwyzka optat, bowiem powddka globalnie rzecz ujmujac pierwszy spoér sadowy o
wysokos$¢ czynszu dzierzawnego wygrata w 75 % (co wynika z wywodow dotyczgcych rozstrzygniecia o
kosztach procesu).

Dzieki tym sporom sadowym w czasie 27 lat trwania umowy dzierzawy
wydzierzawiajacy dokonat tylko jednej "'podwyzki czynszu” mimo, iz zgodnie z wyktadnia umowy
dzierzawy dokonanej przez Sad Apelacyjny w Warszawie, wtadny byt to robi¢ co dwa lata.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosSci, powddztwo w niniejszej sprawie jest zasadne
co do zasady oraz co do wysokoSci.

Zalgczniki:

1) mapa sytuacyjna dzierzawionych nieruchomosci,

2) pismo z dnia 9 listopada 1998 r.,

3) postanowienie Prokuratury Rejonowej dla Warszawy Mokotowa z dnia 16 grudnia 2021 r. w
postepowaniu sygn. akt PR 2 Ds 1006.2020.V,

4) umowa nr 127/2023 z dnia 26 lipca 2023 r,,

5) umowa nr 183/2023 z dnia 9 listopada 2023 r.,,

6) umowa nr 98/2024 z dnia 29 kwietnia 2024r.,

7) umowa nr 217/2025 z dnia 2 pazdziernika 2025 .,

14) Pismo m. St. Warszawy do powddki z dnia 5 kwietnia 2023 r.,
15) Pismo z m. St. Warszawy do powdédki z dnia 25 sierpnia 2025 r.,
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16) Pismo powddki do Biura Mienia Miasta i Skarbu Parstwa m. St. Warszawy z dnia 08 pazdziernika
2025 1.

17) Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2024 r. wraz z pisemnym uzasadnieniem,

14) Ugoda z dnia 29 wrze$nia 2025 r. zawarta miedzy powodkg a m. St. Warszawy konczaca spor
sgdowy przed Sgdem Apelacyjnym w Warszawie sygn. akt VI Aca 1906/24,

15) Ugoda z dnia 17 wrze$nia 2025 r. zawarta miedzy powddka a m. St. Warszawy koriczaca spor
sgdowy przed Sgdem Okregowym w Warszawie sygn. akt Il C 835/24,

20) dwa odpisy pisma wraz z zatgcznikami.
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