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W sierpniu 1997 roku zawartem ze Spoétdzielnig Mieszkaniowg Przy Metrze
umowe o wybudowanie domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej. Wptacane
pienigdze miaty byC¢ przeznaczone miedzy innymi na pozyskanie gruntu, a po
zakonczeniu budowy wiasnos¢ domoéw i dziatek miata byC¢ przeniesiona na
nabywcow. Podobng umowe podpisato 15 innych osob. W listopadzie 1997 roku
spotdzielnia w tajemnicy przed nami zawarta 29-letnig umowe dzierzawy gruntu.

Spétdzielnia uchylita sie w 2000 roku od uzyskania uzytkowania wieczystego
przy pierwszej wptacie w wysokosci 15% wartosci ziemi, a w roku 2004 od uzyskania
wiasnosci ziemi za 1% wartosci dziatki. Rzecz jasna nie objeto nas tez tegoroczne
uwtaszczenie na gruncie za 2% wartosci ziemi. W zaistniatej sytuacji prawnej:
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Wiascicielem domu za budowe ktérego zaptacilismy jest m.st. Warszawa.
Dom stanowi gminny zaséb nieruchomosci.

Przydziat spétdzielczego wlasnosciowego prawa do domu jest niewazny.
Nie mozemy przystgpi¢ do wspadlnoty, lub sami administrowa¢ domem.
Nie mozemy zatozy¢ ksiegi wieczystej (uchwata Il CZP 104/12).

Warto$¢ nieruchomosci jest znacznie zanizona.

Nie mozna uzyskac¢ kredytu hipotecznego na wiasne cele.

Teoretyczna mozliwos¢ sprzedazy domu jest niezwykle problematyczna.
Kredytu na kupno domu nie dostanie tez ewentualny nabywca.

Po zakonczeniu dzierzawy gruntu urzad moze nas wykwaterowac.
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Mowigc wprost — jesteSmy niewolnikami spétdzielni mieszkaniowej. Prezesi
spétdzielni zaplanowali to w 1997 roku podpisujgc 29-letnia umowe dzierzawy gruntu
na ktérym wybudowata za nasze pienigdze domy jednorodzinne. Kolejno
nastepujgcy po sobie zarzady spétdzielni majg godziwe pensje i premie miedzy
innymi dzieki naliczanym z sufitu czynszom, bo spotdzielnia niczego co dotyczytoby
tych domow nie robi.

Prezesi wynajmujg papuga, ktdorego wynagrodzenia i tak musze ptaci¢. Dajg
zarobi¢ nie majgcym pojecia o prawie (albo skrupulatnie wypetniajgcym zlecenie) tak
zwanym biegtym — réwniez za moje pienigdze. Nie pojmuje jednak mechanizmu
dzieki ktéremu sady powszechne podtrzymujg ten rodzaj niewolnictwa. Nie jestem



pragmatyczny. Batalie sgdowe kosztujg mnie niewspoétmiernie duzo, ale nie dam sie
dobrowolnie strzyc jak baran!

Jednak to sie powoli zmienia. Ja wygratem jedng ze spraw w Sadzie Rejonowym,
mo¢j sagsiad Mariusz Winiarczyk wygrat apelacyjng sprawe czynszowg w Sadzie
Okregowym. W pozostatych przypadkach wyroki sg sprzeczne z prawem, choc
sedziowie chwytajg sie réznych argumentéw, zeby pojs¢ spotdzielni na reke. Jednym
z ciekawszych jest wyrok wstepny i czesciowy Sgdu Rejonowego z dnia 4 lipca 2016
(I1C 111/14) sprowadza sie do tego, ze wyktadnia przywotanych przepisow
ograniczona do metody jezykowej prowadzitaby do oddalenia powodztwa jako w
zupetnosci bezpodstawnego.

Odmiennie argumentowat Sad Okregowy. Ochoczo fykngt argumenty
podpowiedziane przez spofdzielczego papuga i stworzyt prawo, co w
Rzeczypospolitej Polskiej nie jest zadaniem sedziego. Uzasadnienie wyroku
apelacyjnego (V Ca 2759/16) sprowadzato sie do jednego zdania: Sgd Okregowy
poglad o tym, Zze pozwanym przystuguje wspomniana ekspektatywa w petni
akceptuje, a na nim wtasnie oparte jest zaskarzone orzeczenie.

Pojecie ekspektatywy zostato zdefiniowane w art. 19 ust. 1 u.s.m: Z chwilg
zawarcia umowy ... powstaje roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu,
zwane dalej ,ekspektatywg odrebnej wiasnosci lokalu”. Wiecej na temat
ekspektatywy w u.s.m nie ma. W szczegolno$ci nie ma stwierdzenia, iz w momencie
powstania roszczenia o ustanowienie odrebnej wifasnosci lokalu pojawia sie
obowigzek wnoszenia optat czynszowych.

W innym przypadku (V Ca 3322/15) koronnym argumentem sgdu jest
stwierdzenie: Strony f{gczy wiec stosunek obligacyjny. Tylko, ze to wiasnie
spoétdzielnia jest zobligowana do przeniesienia wtasnosci doméw na mnie i moich
sgsiadow.

W kolejnym sprawie (V Ca 3614/15) sgd zauwazyt, ze: Gmina wydzierzawita
Spotdzielni grunt celem jego zabudowy mieszkaniowej i pobierania z tego tytutu
pozytkéw. Problem polega na tym, ze umowa pomiedzy stronami nie moze by¢
sprzeczna z ustawg o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawg o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego.

W osmiu przypadkach sktady orzekajgce zignorowaty podnoszone przeze
mnie i moich petnomocnikdédw argumenty przeciwko rozpatrywaniu sprawy w oparciu
0 ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych razgco naruszajgc prawo, a mianowicie:

1. Art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami
oraz art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
poprzez zignorowanie faktu, iz budynek w rzeczywisto$ci znajduje sie w
gminnych zasobie nieruchomosci.

2. Art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami
poprzez zignorowanie okolicznosci, iz zarzgdca nieruchomosci dziata na
podstawie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia, zawartej z jej wiascicielem,



czyli miastem stotecznym Warszawg. Tymczasem spotdzielnia nie moze takiej
umowy przedstawic.

3. Art. 186a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami
poprzez pominiecie, iz zarzgadca nieruchomosci przekazuje organom
wykonawczym gminy wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci
dane dotyczgce czynszéw najmu lokali ... w terminach i wedtug wzoru
okreslonych w odrebnych przepisach. Tymczasem spotdzielnia takich danych nie
przedstawia.

4. Art. 4. 1. u.s.m poprzez jego przyjecie, ze cztonkowie spotdzielni, ktorym nie
przystugujg spoétdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci.

5. Art. 40 ust. 1 u.s.m poprzez jego pominigcie i przyjecie, ze spotdzielnia nie musi
by¢ wiascicielem lub wspotwiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przystugujacej cztonkom i wtascicielom lokali niebedgcym cztonkami spotdzielni
odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych.

6. Art. 41 ust. 1 u.s.m poprzez jego pominiecie i przyjecie, ze spoétdzielnia nie byta
zobowigzana w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o
wyodrebnienie wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci do okreslenia przedmiotu
odrebnej wiasnosci wszystkich lokali. Tymczasem zaréwno ja, jak i moi sgsiedzi
od 2000 roku domagalismy sie przeniesienia wtasnosci.

7. Art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m., jak réwniez § 4 ust. 2 pkt 3) Statutu SM Przy Metrze
poprzez jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze spoétdzielnia byta uprawniona
do budowania doméw jednorodzinnych w celu zarzgdzania nimi po ich
wybudowaniu.

8. Art. 1 ust. 5 u.s.m., jak rowniez § 4 ust. 2 pkt 7 Statutu SM Przy Metrze poprzez
jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze spoidzielnia byta uprawniona do
zarzgdzania zabudowang nieruchomoscig pomimo braku stosownej umowy
zawartej z wiascicielem budynku — miastem stotecznym Warszawa.

9. Art. 4ust. 1iust. 3w zw. z art. 6 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 31 5 u.s.m.
poprzez jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze obejmowat mnie obowigzek
Swiadczenia na fundusz remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w ktérym
mieszkamy nie stanowi mienia spoétdzielni i tym samym nie wchodzi w zakres jej
zasobow mieszkaniowych, a ponadto nie posiadam tytutu prawnego do domu
(niewaznos$¢ przydziatu w zwigzku z nieposiadaniem przez spoétdzielnie tytutu
prawnorzeczowego do gruntu i budynku).

10.Art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustaleh sgdu z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajacg na przyjeciu, ze: zawartem ze
spofdzielnia umowe ustanowienia spoétdzielczego prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, gdy faktycznie w umowie
wzajemnej strony ustality: ,spéfdzielnia przenosi na czionkéw wilasnosé



przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatek” (§ 7.1 umowy z dnia 23
sierpnia 1997)

11.Art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzecznos$c¢ istotnych ustaleh sgdu z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajgca na przyjeciu za prawidtowe
rozliczenie wskazane przez biegtego sgdowego oparte wytgcznie na uchwatach
rady nadzorczej spotdzielni nieweryfikowanych pod katem rzeczywiscie
ponoszonych  wydatkbw, pomimo licznych bteddw metodologicznych,
rachunkowych i faktycznych wskazywanych przeze mnie, ktore nie zostaty
uwzglednione. Ponadto, biegli pomineli i bez uzasadnienia odrzucili w swych
analizach ustalenia lustratorow (dokumenty urzedowe);

12.Art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. poprzez oddalenie moich wnioskéw
dowodowych w sprzeciwach do nakazu zaptaty, ktorych przeprowadzenie miato
istotny wptyw na rozstrzygniecie sprawy.

13.Art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. poprzez niezbadanie rozbieznosci
pomiedzy powierzchnig uzytkowg mieszkan (p.u.m) domu podawang przez
spoétdzielnie, a wynikajgcg z materiatow Zzrodtowych do dokumentu urzedowego —
decyzji 245//D/00/MU Burmistrza Gminy Warszawa Ursynéw ktorych wyjasnienie
miato istotny wptyw na rozstrzygniecie.

Taki stan rzeczy jednak nie moze trwa¢ w nieskonczonosc. Sedziowie w trosce
o witasng skoére bedg sie wytamywac¢ z patologicznej ochrony spétdzielni. Wtedy
rowniez moi sgsiedzi nie tylko przestang cokolwiek spétdzielni wptacac, ale zazadajg
zwrotu bezpodstawnie pobranego czynszu.

Wiem, Zze od czionkbw Rady Nadzorcze nie wymaga sie kwalifikacji
prawniczych, ale przedstawiam fakty, abyscie nie mogli powiedzie¢ - nie
wiedzieliSmy, nie zdawaliSmy sobie sprawy itd.
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