Sad Okregowy w Warszawie

XXVII Wydziat Cywilny Odwotawczy
ul. Ptocka 9

01-231 Warszawa

Sygn. akt: XXVII Ca 671/21

Sygn. akt: Sagdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa: XVIC 1010/19
Sygn. SLPS LCa 2608/21

Data: 23 kwietnia 2021 roku

w odpowiedzi nalezy podac sygn.akt.

Pan

Zbigniew Sarata

ul. F.M. Lanciego 9 b
02-792 Warszawa

DORECZENIE
ODPISU APELACJI

Sad Okregowy w WarszawieXXVI1l Wydziat Cywilny Odwotawczy dorecza Panu odpis
apelacji wniesionej przez powoda - w sprawie XXVII Ca 671/21 (XVI C 1010/19) z
powoOdztwa  Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie przeciwko
Zofii Maciejewskiej-Sarata, Zbigniewowi Sarata o zaptate .

na zarzadzenie sedziego

z up. kierownika sekretariatu
starszy sekretarz sagdowy
Dorota Wysocka

POUCZENIE

W terminie dwutygodniowym moze Pan/Pani wnie$¢ do tutejszego Sadu odpowiedz na apelacje
w 3 egzemplarzach.

Art. 374 kp.c. Sad drugiej instancji moze rozpoznaC sprawe na posiedzeniu niejawnym, jezeli
przeprowadzenie rozprawy nie jest konieczne. Rozpoznanie sprawy na posiedzeniu niejawnym jest
niedopuszczalne, jezeli strona w apelacji lub odpowiedzi na apelacje ztozyta wniosek o przeprowadzenie
rozprawy, chyba ze cofnieto pozew tub apelacje albo zachodzi niewazno$¢ postepowania.

Niniejsze pismo nie wymaga podpisu wkasnorecznego na podstawie § 19 ust. 4 zarzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 12
grudnia 2003 r. w sprawie organizacji i zakresu dziatania sekretariatow sadowych oraz innych dziatéw administracji sgdowej

jako wihasciwie zatwierdzone w sgdowym systemie teleinformatycznym.

| Biuro Obstugi Interesantéw |Czytelnia akt |Biuro Podawcze

| Godziny przyje¢ interesantow: jGodziny przyje¢ interesantow: j Godziny przyje¢ interesantow
|Pn 8:30-18:00, | Pn 8:30-17:30, przy czym akta wydawane sg |Pn 8:30-18:00,

|Wt-Pt 8:30-15:30 Jdo godz. 17:00 |Wt-Pt 8:30-15:30

|Wt-Pt 8:30 -15:30, przy czym akta wydawane sg |
| jdo godz. 15:00 |
|Tel.22 440-50-00 |Tel. 22 440-50-00 |
j E-mail:boi.plocka@ warszawa.so.gov.pl | E-mail:boi.plocka@warszawa.so.gov.pl |
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Legat Advisors

O D P | S Warszawa, dnia 05.02.2021 r.
Sad Okregowy w Warszawie

V Wydziat Cywilny Odwotawczy
ul. Ptocka 9/11B

01 - 231 Warszawa

za posrednictwem

Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa
XVI Wydziat Cywilny

ul. Ogrodowa 51a

00-873 Warszawa

Powdd:

Spétdzielnia Mieszkaniowa Przy Metrze
Al. KEN 36 lok. U-128

02-797 Warszawa

[dalej réwniez jako: ,,Spotdzielnia']
reprezentowana przez

adw. Monike lwaniak-Jeziorowska
dziatajgca z substytucji

radcy prawnego Moniki Piwonskiej
P-Law Legat Advisors

ul. Lwowska 5 lok. 11

00 - 660 Warszawa

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

ul. Lanciego 9B

02-792 Warszawa

Sygnatura akt: XVI C 1010/19 upr
Wartos¢ przedmiotu zaskarzenia: 7.251 zt
Optata sgdowa: 400 zt

APELACJA

od wyroku Sgdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 07.12.2020 r.
w sprawie o sygnaturze akt XVI C 1010/19 upr, ktorego odpis wraz z pisemnym
uzasadnieniem zostat doreczony petnomocnikowi powoda w dniu 27.01.2020 r.

Dziatajgc w imieniu powoda, w oparciu o art. 367 8 1 k.p.c. niniejszym wnosze apelacje od
wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 07.12.2020 roku,
wydanego w sprawie o sygnaturze akt XVl C 1010/19 upr;

NIP: 1132311849 Tel. +48 22 621 10 01
REGON: 140838097 Fax +48 22 625 01 07
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Wyrok wskazany w punkcie 1 powyzej zaskarzam w czesci, tj. w punkcie 2 (oddalenie
powodztwa) oraz w punkcie 3 - w zakresie kosztow postepowania, ponad zasadzona na
rzecz powodki kwote 275,21 zt tytutem zwrotu kosztow procesu;

Zaskarzonemu Wyrokowi w zakresie okreSlonym powyzej zarzucam:

1

Razace naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj.:

art. 5 KC poprzez jego niewtasciwe zastosowanie polegajace na:

A, przyjeciu, iz sprzecznym z zasadami wspdtzycia spotecznego jest zadanie od
pozwanych partycypowania w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni -
w sytuacji gdy obowigzek uczestnictwa w ww. kosztach okre$lony zostat
ustawowo;

B.  niewskazaniu z jakg z zasad wspOtzycia spotecznego jest rzekomo sprzeczne

zadanie przez spotdzielnie mieszkaniowg aby — podmiot, ktéry zajmuje
i dysponuje w sposéb wytaczny nieruchomoscia wchodzgcg w sktad mienia tej
spotdzielni partycypowat w kosztach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci;

art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych zwanej dalej:

"USM" poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji btedne przyjecie, ze:

A. powodowa Spotdzielnia Mieszkaniowa "Przy Metrze" nie jest uprawiona do
zadania od pozwanych pokrywania kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na lokal pozwanych oraz
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni;

B. Spéidzielnia uprawniona bytaby wytgcznie do zgdania od pozwanych pokrywania
kosztdw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na lokal pozwanych oraz utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spoéldzielni wylgcznie w  sytuacji, gdyby pozwanym
przystugiwata wkasno$¢ segmentu;

. przepisdw postepowania, ktore miato wptyw na jego wynik, tj.:

art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowodow w sposob dowolny oraz

sprzeczny z zasadami logiki i doswiadczenia zyciowego, ktore skutkowalo majgcym

wplyw na tre$¢ zaskarzonego wyroku btedem w ustaleniach faktycznych, przyjetych
za podstawe wydania orzeczenia i uznanie, ze Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy

Metrze":

a) nie ma podstaw prawnych do naliczania optat eksploatacyjnych z uwagi na fakt
braku regulacji stanu prawnego nieruchomosci, co jest irrelewantne wobec tresci
art. 4 USM, a tym samym btedne przyjecie, ze istnienie zwigzek przyczynowo -
skutkowy pomiedzy mozliwoscig naliczania optat eksploatacyjnych przez
Spotdzielnia, a konieczno$cig wypetnienia przez nig obowigzku regulacji stanu
prawnego nieruchomosci;
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b) nie wykazala w spos6b prawidlowy poniesienia rzeczywistych kosztow
zwigzanych z zajmowanych przez pozwanych segmentem, w sytuacji, gdy koszty
te wynikaly ze ztozonych przez Spotdzielnie dokumentéw w postaci uchwat
organu nadzorczego, opracowanych zgodnie ze sposobem ewidencjonowania
kosztébw i przychodow w spétdzielniach mieszkaniowych okreslony jest
ustawowo;

c) uprawniona bylaby do pobierania optat eksploatacyjnych w innej wysoko$ci w
sytuacji, gdyby stan prawny nieruchomosci zostatby uregulowany przez
Spotdzielnie;

d) Spéidzielnia wykazata sie biernoSciga w procesie regulacji stanu prawnego
nieruchomosci, pomimo braku przeprowadzenia w tym zakresie postepowania
dowodowego;

2. art. 217 8 1 k.p.c. i art. 207 8 6 w zw. oraz 278 k.p.c. oraz art. 162 k.p.c. poprzez
oddalenie wniosku dowodowego o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego z zakresu rachunkowosci i finansow, na fakt prawidtowosci dokonanych
przez powddke naliczen opfat  eksploatacyjnych w  sytuacji, gdy jego
przeprowadzenie, wobec kwestionowania powyzszych kosztow przez pozwanych, jest
niezwykle istotne dla wydanego rozstrzygniecia;

3. art. 217 iart. 207 8 6 w zw. 299 k.p.c. oraz art. 162 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku
dowodowego z przestuchania Prezesa Zarzadu powddki w sytuacji, gdy dowdd ten,
wobec zarzucanej powodce biernosci w  kwestii  regulacji stanu prawnego
nieruchomos$ci miat dla wydania rozstrzygniecia istotne znaczenie;

lll. nierozpoznanie istoty sprawy, wyrazajace sie W ograniczeniu postepowania
dowodowego, ustalen faktycznych i oceny prawnej wylgcznie do niektorych
okolicznosci zwigzanych z brakiem uregulowania przez powddke stanu prawnego
nieruchomosci, z pominigeciem rozpoznania sprawy meriti.

W trybie art. 380 k.p.c. wnosze o rozpoznanie postanowienia Sadu | instancji wydanego
podczas rozprawy w dniu 25.11.2020 r. w przedmiocie oddalenia wniosku powodki o
przeprowadzenie dowodu opinii biegtego oraz przeprowadzenie dowodu z przestuchania
powddki, reprezentowanej w tym zakresie przez Prezesa Zarzadu i przeprowadzenie ww.
dowoddw w postepowaniu przed Sadem Il instancii;

Wskazujgc na powyzsze zarzuty niniejszym wnosze o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w pkt 2 poprzez uwzglednienie w catosci
dochodzonego niniejszym postepowaniem roszczenia

- zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kosztow postepowania,
naliczonych od cato$ci dochodzonego w sprawie roszczenia, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, w obu instancjach, zgodnie z przepisanymi normami,

ewentualnie, w razie nieuwzglednienia wnioskéw o ktérych mowa powyzej, wnosze o:

- uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi | instancji do ponownego
rozpoznania,

- zasgdzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kosztéw postepowania w
obu instancjach, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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Na podstawie art. 374 KPC wnosze o przeprowadzenie rozprawy apelacyjnej w niniejszej
sprawie.

Uzasadnienie

Celem zachowania przejrzystosci uzasadnienia niniejszej apelacji, zostato ono skonstruowane
zgodnie z nastepujacym porzadkiem:

1. Uwagi ogdline.
2. Uzasadnienie zarzutow apelacyjnych.
3. Podsumowanie.

Ad. 1.
Uwagi ogdlne.

Wyrokiem z dnia 7.12.2020 roku tut. Sad zasgdzit od pozwanych na rzecz Spétdzielni kwote
1.113,19 z wraz z ustawowymi odsetkami za opOznienie od dnia 31.12.2018 roku, jak
rowniez koszty procesu w wysokosci 275,21 z. W pozostatym zakresie powodztwo oddalit.
W pisemnym uzasadnieniu wydanego wyroku Sad | instancji uznal, ze podstawa do
uwzglednienia zadania Spoétdzielni zachodzi jedynie w czesci, za§ w pozostatym zakresie
oddalit powddztwo w oparciu o art. 5 KC. Sktad orzekajacy w sprawie wskazat, ze co do
zasady Spotdzielni przystuguje na podstawie art. 4 ust. 3 w zw. Z ust. 1 USM prawo
domagania sie, by pozwani ponosili koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokal oraz eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni. Jednak w ocenie Sgdu zadanie to jest
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego.

Z powyzszym rozstrzygnieciem, jako razgco niesprawiedliwym, nie zgadza sie powodka. W
jej ocenie Sad dopuscit sie szeregu uchybien, zaréwno w trakcie analizy stanu faktycznego,
jak réwniez blednej interpretacji przepisébw prawa materialnego, co skutkowato wydaniem
wyroku, ktérego tre$¢ jest wrecz nieakceptowalna i sprzeczna z powszechnie
obowigzujacymi przepisami prawa.

Ad. 2
Uzasadnienie zarzutow apelacyjnych.

Istnienie razacego naruszenie art. 5 KC

W uzasadnieniu kwestionowanego rozstrzygniecia - jako podstawe zmiany wyroku Sadu
| instancji i oddalenie powddztwa w catosci wskazano art. 5 KC.

Przepis ten stanowi, iz ,,Nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoétzycia
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spotecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.".

Wyjasni¢ przy tym nalezy, iz uprawnieniem powoda w rozumieniu tegoz przepisu jest
mozliwo$¢ zadania od pozwanych realizacji okreslonego ustawowo obowigzku tj. obowigzku
opisanego w art. 4 USM, polegajagcego na partycypowaniu w kosztach utrzymania
i eksploatacji nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni.

Powdd wystepujgc z zgdaniem doktadnie opisat i wykazat, ze spetnione zostaty wszystkie
ustawowe przestanki gwarantujgce mu ochrone prawna.

Nadto powoddka wykazata niezbednymi  Srodkami  dowodowymi  (réwniez tymi
zawnioskowanymi chociaz pominietymi przez Sad | instancji) wysokos¢ zgdania opisanego
pozwem. W szczegdlnosci oprécz dokumentdéw stanowigcych podstawe dla wyliczenia
wysokosci kosztow obciazajacych konkretnie pozwanych, wniost
0 przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego. Dowdd ten jednak nie zostat przez tut. Sad
przeprowadzony, jako zbedny w niniejszym postepowaniu. W tym miejscu powddka jedynie
zaznacza, ze dokumenty, o ktérych pisze Sad w uzasadnieniu, stanowigce dokumentacje
zrodtowg dla sporzadzenia planu gospodarczego, sg niezwykle obszerne (w zalezno$ci od
nieruchomosci dla ktorej tworzony jest plan stanowig kilkaset badz kilka tysiecy stron) i
udostepniane sg w tego rodzaju sprawach w oryginale biegtemu, w trakcie sporzadzania
opinii, w biurze Spotdzielni. Biegli sadowi nie oczekujg od Spétdzielni sktadania ich do akt
sprawy majac w petni tego Swiadomos¢. Niemniej jednak kwestia ta zostanie szerzej opisana
w dalszej czesci uzasadnienia apelacji.

Tym samym w sprawie nie zaistniata okoliczno$¢ S$wiadczaca o naduzyciu prawa
podmiotowego przez Powoddke. Tym bardziej, ze Sad wskazuje bezposrednio na istnienie
podstawy prawnej dochodzonego roszczenia piszac na stronie 7 nienumerowanego
uzasadnienia:

»W Swietle powyzszych uwag powodce - co do zasady - przystuguje na podstawie art. 4 ust.
3 wzw. z ust. 1 USM prawo domagania sie by pozwani ponosili koszty, zwigzane z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czeSciach przypadajgcych na ich lokal oraz
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni.”

Pomimo powyzszego, Sad Rejonowy w dalszej czesci uzasadnienia wyroku z dnia 7.12.2020 r.
wskazat, ze ,,przez biernos$¢ powddki pozostaje nieuregulowany stan prawny nieruchomosci,
na ktdrej posadowiony jest zajmowany przez pozwanych dom jednorodzinny. Sad doszedt
zatem do wniosku, ze zgdanie powddki w zakresie zadania od pozwanych optat w oparciu o
przepis art. 4 ust 1 USM zgodnie z postanowieniami statutu jest sprzeczne z zasadami
wspobizycia spotecznego.”

Majac na wzgledzie powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze Sad jednak nie wyjasnit na czym w jego
ocenie polegaé miataby rzekoma sprzeczno$é
z zasadami wspotzycia spotecznego. Nie wskazat bowiem zadnej korelacji, jaka nastepuje w
jego ocenie pomiedzy mozliwoscig dochodzenia optat eksploatacyjnych (do ktérego USM
jednoznacznie okre$la podstawe prawng), a brakiem regulacji stanu prawnego
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nieruchomosci, ktora jest zupetnie poza przedmiotem niniejszego postepowania i ktéra nie
wplywa na mozliwos¢ dochodzenia od pozwanych roszczenia objetego sporem. Taka
argumentacja Sadu | instancji jest catkowicie btedna, a finalnie prowadzi do
nieuprawnionego obcigzenia kosztami cigzgcymi na pozwanych, pozostatych czionkdéw
Spotdzielni.

Oczywistym jest bowiem, ze to korzystajacy powinien ponosi¢ koszty zwigzane z biezgcym
utrzymaniem i eksploatacjg nieruchomosci, ktora zajmuje.

Spétdzielnia mieszkaniowa jest osobg prawng, ktéra w zakresie sprawowania wykonywania
funkcji zarzady mieniem spotdzielni opiera sie o zasade dziatalnosSci bez wynikowej (art. 6
USM). Oznacza to w uproszczeniu, iz Spotdzielnia nie czerpie zysku z tytutu rozliczania
kosztdw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci. Ewentualna nadwyzka lub niedobor
powstate w danym okresie rozliczeniowym odpowiednio zmniejszajg lub zwiekszajg
zobowigzania w okresie nastepnym.

Co wiecej, Spétdzielnia zarzadza swoim mieniem jako cato$cig. Oczywiscie prowadzi odrebne
ewidencje, dla kazdej z nieruchomosci, ale nie jest w stanie wyodrebni¢ nieruchomosci, co
do ktorej istnieje zadtuzenie w zakresie uiszczania optat na pokrycie kosztéw eksploatacii
i utrzymania. Nie jest zatem w stanie doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej dla konkretnej
nieruchomosci wstrzymane bedzie Swiadczenie ustug polegajacych na biezacym utrzymaniu
jej we wihasciwym stanie i zaopatrzeniu przykladowo w media.

Tym samym, gdy jeden z podmiotéw dysponujacych nieruchomoscig wchodzaca w sktad
mienia spoétdzielni nie uiszcza kosztébw zwigzanych przykladowo z: dostawg mediow,
utrzymaniem nieruchomos$ci, wywozem nieczystosci, utrzymaniem czystosci na
nieruchomosci i wokot niej itp. koszty te obcigzajg pozostatych czionkoéw spétdzielni
mieszkaniowej.

Finalnie zatem za ustugi i dobra $wiadczone dla jednych oséb fizycznych koszty ponoszg inne
osoby fizyczne. A wiasnie taki skutek wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w
Warszawie z dnia 7 grudnia 2020 r. uzna¢ nalezy za niezgodny z zasadami wspotzycia
spotecznego - doktadnie zasada sprawiedliwosci spoteczne;.

Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze powotywanie sie na naruszenie zasad wspotzycia
spotecznego wymaga wskazania, jaka konkretnie zasada zostata naruszona, oraz wskazania
petnej tresci powotywanej zasady. W przedmiotowej za$ sprawie, Sad wydajacy zaskarzane
orzeczenie nie wskazat jaka zasada wspotzycia spotecznego zostata naruszona oraz na czym
polega owe naruszenie.

Ponadto jak stusznie wyjasnit Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku z dnia 13 wrzes$nia 2016 r.
ocena roszczenia na podstawie art. 5 KC musi uwzgledniac interesy obu stron. Poniewaz
ustawodawca w art. 5 KC wylgczyt ochrone podmiotu korzystajgcego z przystugujacego mu
prawa w sposéb, jaki nie da sie pogodzi¢ z zespotem szczegdlnych regut postepowania
w zyciu spotecznym, zwanym zasadami wspotzycia spotecznego, to inne zachowania drugiej
strony muszg spotkaé sie z krytyka poprzez rozwazenie interesbw obu stron stosunku
cywilnoprawnego i catoksztattu okoliczno$ci danego przypadku.
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Szczeg6towo tg problematyka zajgt sie Sgd Najwyzszy, ktdéry w wyroku z dnia 20 sierpnia
2015 r. (I CSK 555/14) rozwazyt istote klauzuli generalnej - niedopuszczalnosci czynienia ze
swego prawa uzytku sprzecznego z zasadami wspotzycia spotecznego i przyjat, ze ma ona na
celu zapobieganie stosowaniu prawa w sposéb prowadzacy do skutkdéw nieetycznych lub
rozmijajacych sie w sposéb zasadniczy z celem danej regulacji prawnej. Jesli wiec
uwzglednienie powddztwa zgodnego z literg prawa powodowatoby w sumie skutki razaco
niesprawiedliwe lub krzywdzace dla pozwanego, niedajgce sie zaakceptowac z punktu
widzenia norm moralnych i wartosci powszechnie uznanych w spofeczenstwie, to nalezy
skorzystac¢ z mozliwosci, jakg stwarza art. 5 k.c. i oddali¢ takie zgdanie.

W przedmiotowej sprawie obcigzenie pozwanych kosztami przez nich wywotanymi oraz
kosztami powstatymi wskutek zaspokajania potrzeb pozwanych w zwigzku z korzystaniem
z nieruchomosci nie sposdb uzna¢ za niemoralne czy podwazajgce jakiekolwiek wartosci
ugruntowane spotecznie.

Powyzsze twierdzenie jest zgodne z ugruntowang linig orzeczniczag w powyzszym zakresie:
Artykut 5 kc. moze by¢ stosowany wyjatkowo tylko w takich sytuacjach, w ktorych
wykorzystywanie uprawnien wynikajacych z przepisdw prawnych prowadzitoby do skutku
nieaprobowanego w spoteczenstwie ze wzgledu na przyjetg zasade wspotzycia spotecznego,
zasade stusznosci. Nie wystarczy wiec powotac sie ogdélnie na nieokre$lone zasady wspotzycia
spotecznego, lecz nalezy wskazal jaka przyjeta w spoteczenstwie zasada wspdizycia
spotecznego zostata naruszona postepowaniem jednej strony wobec drugiej (za: Wyrok SA w
Biatymstoku z 19.06.2020 r., 1 ACa 689/19, LEX nr 3045094).

W takiej sytuacji wyrok z dnia 7 grudnia 2020 r. z uwagi na niewtasciwe zastosowanie art. 5
KC - stanowi 0 razacym naruszeniu przepisOw prawa.

Istnienie razacego naruszenia przepiséw art. 4 USM

Zasady ponoszenia kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spotdzielni uregulowane sg w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r.

0 spotdzielniach mieszkaniowych.

Wedle tresci art. 4 ust. 1 USM cztonkowie spotdzielni, ktorym przystugujg spoétdzielcze prawa
do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg
1 utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci stanowiagcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie
z postanowieniami statutu. Artykut 4 ust. 1 1USM stanowi, ze osoby niebedace cztonkami
spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, sa obowigzane
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie opfat na takich samych zasadach, jak
cztonkowie spotdzielni, z zastrzezeniem art. 5 USM.

Jednocze$nie wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 2 ust. 3 zd. 2 USM do domoéw
jednorodzinnych stosuje sie przepisy ustawy dotyczace lokali.
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Zgodnie z art. 4 ust. 3 USM, cztonkowie spétdzielni, ktorzy oczekujg na ustanowienie na ich
rzecz spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej
wiasnosci lokalu (czyli posiadajacy ekspektatywe danego prawa) sg obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztow budowy lokali przez wnoszenie wkladéw mieszkaniowych lub
budowlanych. Od chwili postawienia im lokali do dyspozycji uiszczajg oni optaty okreslone w
ust. 1albo 2,

Ponadto ustep 4 omawianego przepisu stanowi, ze ,Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami
spotdzielni sq obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg
i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. Sg oni
rowniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te
wykonuja przez uiszczanie optat na takich samych zasadach, jak cztonkowie spotdzielni,
z zastrzezeniem art. 5.".

Zatem z zacytowanych powyzej regulacji prawnych wynika, ze zobowigzanymi ustawowo do
partycypowania w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci wspolnych sg zaréwno cztonkowie spoétdzielni jak i osoby niebedgce
cztonkami, a ktorym przystuguje prawo do lokalu (w tym nie tylko prawo wiasnosci ale
rowniez prawa spoétdzielcze). Co wiecej, obowigzanymi do ponoszenia opfat sg rowniez
osoby ktérym przystuguje ekspektatywa prawa do lokalu.

Konkretyzacja zasad uiszczania optat w powodowej Spotdzielni okre$lona zostata w statucie
i aktach wewnetrznych szczegbtowo regulujacych kwestie zasad ponoszenia opfat
uregulowanych w art. 4 USM. Zgodnie z § 13 ust 1 Statutu ,,Do uczestniczenia w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych
na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu obowigzani sa: cztonkowie ktorym
przystuguja spotdzielcze prawa do lokali; pozostali uzytkownicy lokali, z zastrzezeniem § 79
ust. 1 pkt 3i4 statutu”.

Ponadto wyjasni¢ nalezy, ze zgodnie z przepisami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz statutem Spéidzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" wysoko$¢ kosztéw zwigzanych
z optatami eksploatacyjnymi ustalana jest na podstawie Uchwat Rady Nadzorczej SM ,,Przy
Metrze", ktore zawierajg wyliczenia naleznosci dla poszczegolnych nieruchomosci,
w odniesieniu do konkretnych okreséw.

Wobec powyzszego oczywistym jest, ze przedstawione w niniejszej sprawie roszczenie winno
i zostato uzasadnione poprzez przedstawienie stosownych aktéw prawnych okreslajacych
wysoko$¢ optat ponoszonych tytulem partycypacji w kosztach eksploatacji i utrzymania
nieruchomosci w Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze",

Dodatkowo wskazuje, ze na podstawie tresci Uchwaty Sgdu Najwyzszego podjetej w skiadzie
7 sedzidw z dnia 24 maja 2013 r. Il CZP 104/12 oczywistym stato sie, iz niedopuszczalne jest
de lege lata skuteczne tworzenie spétdzielczego wkasnosciowego prawa do lokalu (prawa do
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domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej) w razie nieprzystugiwania spotdzielni
mieszkaniowej wiasnosci (wspotwtasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego,
zarowno w wyniku bezposredniego utworzenia tego prawa, na podstawie umowy cztonka ze
spotdzielnig (wczesniej, tzw. przydziatu), jak i w rezultacie przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Tak wiec spétdzielnia nie
legitymujac sie tytutem wiasnosci ani uzytkowaniem wieczystym gruntu nie moze takiego
prawa rzeczowego skutecznie ustanowic.

Jednakze w tym samym orzeczeniu Sad Najwyzszy jednoznacznie przesadzit, ze ,,spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego
spotdzielni nie przystuguje wiasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego
prawa".

Zauwazy¢ nadto nalezy, ze juz przed wprowadzeniem ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz podjeciem uchwaty Sadu Najwyzszego, o ktérej mowa powyzej
dochodzito do akceptacji czynnosci zmierzajacych do ustanowienia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio na rzecz cztonka spotdzielni w umowie
0 przydziat lokalu lub w wyniku przeksztatcenia w to prawo juz istniejgcego spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu (tak np. uzasadnienie uchwaty Sagdu Najwyzszego z dnia 30
maja 1994 r., lll CZP 73/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 236), takze wdwczas, gdy nie doszto
jeszcze do definitywnego uregulowania tytutu prawnorzeczowego spoétdzielni mieszkaniowej
do posiadanej przez nieruchomosci. Co wiecej, potrzeby obrotu prawnego i mozliwosé
uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajgcym omawiane
prawo rzeczowe (art. 65 ust- 2 u.kw.h.) prowadzity do wystepowania z wnioskami
o zaktadanie odrebnych ksigg wieczystych dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, mimo braku tytutu wiascicielskiego lub quasi wiascicielskiego do gruntu (tak
w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 r., Ill CZP 73/94 i w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 28 wrzesnia 1994 r., lll CZP 121/94, "Rejent" 199, nr 3, s. 123).

Oznacza to, ze pomimo tego, ze Spotdzielnia jedynie dzierzawi grunt, na ktorym znajdujg sie
domy mieszkancow, to mieszkancy Ci posiadajg ekspektatywe prawa do domu
jednorodzinnego. Ekspektatywa - okreSlana jest inaczej jako prawo podmiotowe
tymczasowe (a inaczej ,oczekiwanie prawne"). Posiadacz ekspektatywy jest chroniony
prawnie. Zakres mozliwosci korzystania z nieruchomosci (domu jednorodzinnego lub lokalu)
przez posiadacza ekspektatywy prawa wiasnosci/ekspektatywy spotdzielczego prawa do
lokalu jest analogiczny do zakresow mozliwosci korzystania z samego prawa (jedynym
rzeczywistym ograniczeniem ekspektatywy jest brak mozliwosci ujawnienia tego prawa
w ksiedze wieczystej). W konsekwencji, do czasu uregulowania stanu prawnego obecnie
dzierzawionej nieruchomosci brak jest podstaw do ustanawiania na ww. nieruchomosci
spotdzielczych wiasnosciowych praw do domoéw jednorodzinnych/lokali. Co nie oznacza
jednak, ze obecni posiadacze ekspektatywy tych praw nie sg zobowigzani do ponoszenia
kosztow eksploatacyjnych.

Wyjasni¢ rowniez nalezy, ze teren dzierzawiony przez Spoétdzielnie, jest jej mieniem i
wobec tego jest przez Spéidzielnie zarzadzany. Fakt, ze Spotdzielni nie przystuguje w
stosunku do tego gruntu prawo rzeczowe, w zadnym wypadku nie zmienia istniejgcego stanu
rzeczy. Zgodnie z art. 1 ust. 3 usm. Spéidzielnia ma obowigzek zarzadzania
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nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
czlonkbw. Z powyzszego wynika, Ze Spoétdzielnia ma obowigzek zarzgdzania
nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie i nie potrzebuje na powyzsza okolicznos¢
zawiera¢ zadnej dodatkowej umowy o zarzgdzania (co probujg przeforsowaé pozwani).
Zgodnie bowiem z art. 44 kc. Mieniem jest wiasnos¢ i inne prawa majgtkowe.
W Kkategorii innych praw majgtkowych mieszczg sie prawa obligacyjne, réwniez te
wynikajagce z umowy dzierzawy. Powyzsze nie budzi najmniejszych watpliwosci w Swietle
licznych 1 jednoznacznych wypowiedzi doktryny oraz orzecznictwa Sadu Najwyzszego. | tak
w wyroku z dnia 9 marca 2004 roku, | CK 425/03, Sad Najwyzszy wskazat - W Swietle definicji
zawartej w art. 44 k.c., prawo wiasnosci jest tylko jednym ze skfadnikbw mienia, mienie
obejmuje bowiem - obok prawa wihasnosci - wszystkie pozostate rodzaje podmiotowych
praw majgtkowych, a wiec zardwno inne prawa rzeczowe, jak i prawa majatkowe wynikajace
ze stosunkow obligacyjnych. Komentator Elzbieta Niezbecka wskazata (Kidyba, Kodeksy
Cywilny. Komentarz. Tom 1.) - i tak mieniem sg zaréwno prawa o charakterze bezwzglednym
(prawa rzeczowe), jak i wzglednym (wierzytelnosci), przy czym nie ma znaczenia, czy majg
one charakter zbywalny, czy niezbywalny, np. uzytkowanie, stuzebnos$ci osobiste, nie ma tez
znaczenia ich warto$¢ jako przedmiotu obrotu. W literaturze przyjmuje sie, ze obok praw
podmiotowych w skfad mienia moze wchodzi¢ posiadania oraz ekspektatywy. Zgodnie za$
np. ze stanowiskiem Kazimierza Piaseckiego (Piasecki, Kodeks Cywilny. Ksiega pierwsza.
Cze$¢ ogblna. Komentarz) - Mienie obejmuje takze wierzytelnosci, ktorych podstawe
stanowig  stosunki  zobowigzaniowe, np. najem, dzierzawa.  weksel, czek
i inne papiery wartosciowe.

Jak zatem widac okolicznos¢, ze Spétdzielnia nie dysponuje prawem rzeczowym do gruntu,
nie ma wptywu na zakres jej uprawnien w zakresie zarzadu nieruchomoscig posadowiong
na tym gruncie. Prawo do wytacznego korzystania z nieruchomosci, ktére Spotdzielnia
uzyskata od gminy Ursyn6w w ramach umowy dzierzawy, jest bowiem innym prawem
majatkowym w rozumieniu ww. przepisu. W kontek$cie powyzszego nalezy uznaé, ze
Spétdzielnia niewatpliwie ma nie tylko prawo, ale i obowigzek administrowania
nieruchomoscig, na ktorej posadowione sg budynki.

Podsumowujgc powyzsze rozwazania nalezy wskaza¢, ze posiadacze ekspektatywy prawa sg
obowigzani w réwnym stopniu uczestniczy¢ w pokrywaniu optat eksploatacyjnych, jak
mieszkancy, ktérym przystugujg petne prawa do lokali. Co wiecej, po ustanowieniu na rzecz
Spotdzielni prawa uzytkowania wieczystego, sytuacja osob dysponujacych ekspektatywa, w
kontekscie konieczno$ci ponoszenia opfat zwigzanych z eksploatacjg, nie ulegnie zmianie.
Osoby te w dalszym ciagu bedg zobowigzane do ponoszenia kosztéw eksploatacyjnych i to
doktadnie w takim samym wymiarze, i taki sam sposéb jak dotychczas.

Naruszenie przepisOw postepowania

Niezaleznie od naruszen prawa materialnego opisanych powyzej Sad | instancji dopuscit sie
rowniez szeregu btedow proceduralnych, ktére w ocenie powddki, przyczynity sie do
niewtasciwej oceny stanu faktycznego, a w konsekwencji btednego zastosowania przepiséw
prawa materialnego. Sad nie dokonat wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego
materialu dowodowego, ograniczajac w istocie rozwazania i ocene stanu faktycznego i
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prawnego do okolicznosci dotyczacych stwierdzenia, ze Spotdzielnia wykazata sie biernoscig
w regulacji stanu prawnego nieruchomosci, co w ocenie Sadu przektada sie bezposrednio na
brak mozliwosci dochodzenia od pozwanych optat eksploatacyjnych. Tym samym Sad
pomingt merytoryczne rozpoznanie powddztwa, ktorego zakres okresla treS¢ zadania pozwu.

Wskaza¢ przy tym nalezy iz zarbwno w kwestii oceny wysokosci i zasadnosci powddztwa, jak
i ewentualnych dziatan wskazujacych na rzekoma biernos¢ powodki w regulacji stanu
prawnego nieruchomosci, doszto do naruszenia prawa procesowego w zakresie okreslonym
przepisem art. 233 §1 KPC.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze Sad | instancji w sposob catkowicie nieuprawniony
dokonat oceny kwestii zwigzanej z wysokoscig optat eksploatacyjnych, naliczanych przez
powddke. Brak jest jakiegokolwiek racjonalnego uzasadnienia, z ktérego wynika¢ by miato, iz
opfaty te mogtyby pozwanych obcigza¢ wytgcznie w przypadku ustanowienia prawa odrebnej
wiasnosci, co szczegdtowo powddka uzasadnita powyzej.

Niezrozumiatym rdéwniez jest twierdzenie z ktdrego wynika, ze Spotdzielnia na podstawie
zaoferowanego materiatu dowodowego nie uzasadnita podstaw z ktérych koszty te wynikaja.
Wszak do pozwu ztozone zostalty dokumenty stanowigce podstawe, z ktérych koszty te
zostaly naliczone, a ktérym jest plan finansowo-gospodarczy wraz z kalkulacjg optat.
Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z zasadami tworzenia plandéw gospodarczych w spotdzielniach
mieszkaniowych, plany te tworzone sg na podstawie wykonania planu gospodarczego z lat
poprzednich, kosztéw zaksiegowanych na potrocze danego rok, jak réwniez planowanych
rezerw zwigzanych z ustawowymi wzrostami kosztéw. Brak jest jakichkolwiek podstaw by
negowac prawidtowos¢ powyzszych wyliczen, jak rowniez dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze nie
byly one nigdy kwestionowane w protokotach polustracyjnych, ktére oceniajg co trzy lata,
wobec prowadzonych lustracji, catoksztatt dziatalno$ci spétdzielni.

Tym samym Sad | instancji, dochodzac do przekonania, ze wysoko$¢ kosztéw nie zostata
uzasadniona, w sposéb zupetnie nieuprawniony oddalit wniosek o przeprowadzenie dowodu
z opinii biegtego sadowego ds. rozliczen w spétdzielniach mieszkaniowych, na fakty
wskazane przez powddke, juz w pozwie. W istocie wytgcznie biegly, ktdéry w tym zakresie
posiada widomosci specjalne, jest ekspertem, ktory z catg pewnoscig potrafi zweryfikowac
zarowno zasadnos¢, jak i wysokos¢ poniesionych kosztéw, a finalnie wysokos¢ stawki
eksploatacyjnej, jaka co miesigc obcigzani sg pozwani. Jak wynika z orzeczenia Sadu
Najwyzszego: Rozstrzygniecie sprawy wymaga wiadomosci specjalnych wowczas, gdy przy
jej rozpoznawaniu wytoni sie zagadnienie, ktdérego wyjasnienie wykracza poza zakres
wiadomosci | doswiadczenia zyciowego osoby nieposiadajgcej wiadomosci specjalnych z
okre$lonej dziedziny, (wyrok SN z 4.10.2000 r., lll CKN 1238/00, LEX nr 533879). Tymczasem
kwestia rozliczen ksiegowych sp6tdzielni mieszkaniowych jest problematyczna nie tylko dla
laikdw, ale réwniez dla ksiegowych, ktdrzy na co dzien nie zajmujg sie problematyka
spotdzielcza. Brak jest zatem jakiegokolwiek uzasadnienia dla twierdzen Sadu | instancji z
ktorych wynika, ze dowdd ten byt zbedny w niniejszym postepowaniu, 0 czym ewidentnie
Swiadczy fakt, w jaki sposob Sad Rejonowy odczytat zatagczone do pozwu dokumenty
finansowe i jak btedne wnioski z nich wyprowadzit. Tymczasem z istoty i celu dowodu z
opinii biegtego wynika, ze jesli rozstrzygniecie sprawy wymaga wiadomosci specjalnych,
dowadd z opinii biegtych jest konieczny, (wyrok SN z 27.11.1974 r., Il CR 748/74, LEX nr 7618)

u
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Dowdd ten, zgodnie ze wskazang teza, miat zostaC przeprowadzony nie tylko na podstawie
zatgczonych do akt sprawy dokumentéw, ale rowniez na podstawie oryginatdw
dokumentacji zrodtowej, udostepnionej bezposrednio w biurze Spotdzielni. Powddka z uwagi
na objeto$¢ tego rodzaju dokumentacji nie zatacza jej celowo do akt postepowania, tym
bardziej, ze jej wptyw i prawidtowo$¢ zaprezentowania w planie gospodarczym jest w stanie
oceni¢ wylgcznie biegly. Wyjasni¢ rowniez nalezy, ze dla poszczegblnej nieruchomosci roczne
dokumenty Zrodtowe, na ktore sktadaja sie faktury, umowy, rozliczenia z kontrahentami to
zazwyczaj kilkaset stron dokumentéw. Powodka nie spotkata sie dotychczas z zarzutem, ze
brak ich zatgczenia do akt sprawy jest réwnoznaczny z nieudowodnieniem przedmiotu
roszczenia, w szczegolnosci, kiedy wysoko$¢ stawki eksploatacyjnej wynika bezposrednio z
planu gospodarczego, zatgczonego przez powodke wraz z pozwem.

Reasumujac, opinia biegtego, zgodnie z art. 278 k.p.c. potrzebna jest dla prawidtowej
oceny materiatu procesowego w wypadkach, kiedy ocena ta wymaga wiadomosci
specjalnych w rozumieniu przytoczonego przepisu, a wiec wiedzy wykraczajgcej swym
zakresem poza wiedze powszechng. Zadaniem biegtego nie jest wiec poszukiwanie
dowoddéw i okoliczno$ci majgcych uzasadnia¢ argumentacje stron procesu. Biegty ma
bowiem za zadanie dokona¢ oceny przedstawionego materiatu z perspektywy posiadanej
wiedzy naukowej, technicznej lub branzowej i przedstawienie sgdowi danych (wnioskéw)
umozliwiajacych poczynienie wiasciwych ustalen faktycznych i wiasciwg ocene prawng
znaczenia zdarzen, z ktorych strony wywodzg swoje racje. (Wyrok SA w Lublinie z 10.12.2020
r, 1 ACa 278/20, LEX nr 3112842). Sad | instancji oddalajagc wniosek powodki w zakresie
przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego dokonat dowolnej, nie za$ wszechstronnej oceny
materialu dowodowego, co miato bezposredni wptyw na wydane w sprawie rozstrzygniecie.

Wskaza¢ dodatkowo nalezy, ze wobec oddalenia wniosku dowodowego w tym zakresie
pozwana ztozyta zastrzezenie do protokotu w trybie art. 162 k.p.c., podczas ostatnigj
rozprawy przed Sadem | instancji.

Nie mozna réwniez zgodzi¢ sie z oceng dokonang przez Sad, ze jedynymi kosztami, jakie
pozwani powinni uiszczaC sg optaty za media dostarczane do ich segmentu za
posrednictwem powddki i wylacznie te optaty sad uznat za zasadne (dostawa medidw,
wywOz nieczystosci, podatek od nieruchomosci). Tymczasem Spétdzielnia, co szczegétowo
zostato opisane powyzej nie tylko jest uprawniona, ale i zobowigzana do zarzadzania
mienieniem swoich czionkOw. Z tego tytutu ponosi koszty, zwigzane bezposrednio z
czynnosciami zarzadczymi, co ujete i wyliczone zostato w planie gospodarczym i z calg
pewnoscig zostaloby potwierdzone w opinii  biegtego, gdyby tylko taka opinia
przeprowadzona bytaby jako dowdd w niniejszym postepowaniu. Sgd tym samym zdaje sie
pomija¢ zdarzenia, jakie sktadajg sie na proces zarzadczy - za faktem dostarczenia medidéw
do lokalu pozwanych stoi bowiem cala organizacja, ktéra koordynuje ten proces i ponosi
szereg kosztéw zwigzanych z jego organizacjg. Spotdzielnia dokonuje ksiegowan, dba o
prawidtowos¢ rozliczen, nalicza koszty, powiadamia mieszkancéw i zapewnia ciggtosé
administrowania jej zasobami. Przeprowadza rozliczenia tych kosztow na kazdy lokal,
wypetnia stosowne deklaracje. Zatrudnia pracownikéw, windykuje naleznosci, dba o mienie
spotdzielni. Wykonuje remontow, konserwuje, sprzata i odsniezna nieruchomosci wspdlne.
Dba o przeglady i ubezpieczenie. Sprowadzanie zatem roli zarzadcy wytacznie do podmiotu
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doprowadzajacego wytacznie podstawowe media do lokali przeczy wprost podstawowym
zasadom USM. Co wiecej, nie jest zupetnie uprawnione twierdzenie, ze koszty te nie bytyby
ponoszone przez pozwanych w przypadku uzyskania odrebnej witasnosci ich lokali, gdyz
wowczas, koszty te powstawatyby nadal, a ich ,,poborcg™ bytaby spétdzielnia badz wspolnota
mieszkaniowa. Zatem, powstaje pytanie, czy w ocenie Sadu zasadnym jest, by pozwani
ponosili  wylgcznie koszty dostarczanych mediow, za$ wszystkimi pozostatymi
naleznosciami zwigzanymi z eksploatacjg ich segmentu obcigzani byli pozostali mieszkarncy
powdodki? Czy jest to zgodne z zasadami wspotzycia spotecznego, w szczegdlnosci z zasadag
stuszno$ci? Bo do takich wnioskOw prowadzi utrzymanie w mocy wyroku wydanego przez
Sad | instancji. Kosztami, ktérych nie ponosza pozwani, obcigzani sg w rezultacie pozostali
mieszkancy Spoétdzielni, za$ pozwani, utrzymywani przez mieszkancéw Spétdzielni, pozostaja
w tym zakresie bezpodstawnie wzbogaceni.

Jedynie i na marginesie wskaza¢ nalezy, ze Sad | instancji w sposob niewfasciwy rozwazyt
réwniez materiat dowodowy zwigzany z kwestig regulacji przez powodke stanu prawnego
nieruchomosci. Niezaleznie od faktu, ze kwestia ta pozostaje poza przedmiotem niniejszego
postepowania, nalezy wskazac¢, ze powodka, przewidujac argumentacje pozwanych, ztozyta
szereg dokumentdéw potwierdzajgcych jej dziatania w powyzszym zakresie. Sad | instancji
zwrécit jedynie uwage na okoliczno$¢ zwigzang z nieprawomocnym rozstrzygnieciem w
sprawie Il C 33/19, co miato przesadza¢ o biernosci Spotdzielni, z uwagi na podniesiony przez
sagd w ww. sprawie zarzut przedawnienia. Sgd jednak w postepowaniu o ktorym mowa
powyzej, nie rozpoznat istoty sprawy, wydajgc rozstrzygniecie bez przeprowadzenia
postepowania dowodowego i z pominieciem argumentacji Spoétdzielni. Nie moze zatem
stanowi¢ podstawy dla rozstrzygniecia niniejszego powddztwa, tym bardziej, ze wyrok ten
nie zostat poddany kontroli instancyjnej.

Zwréci¢ rowniez nalezy uwage, ze Sad | Instancji pominat, jak sie wydaje, zatacznik nr 10 do
pisma procesowego powddki z dnia 22.10.2019 r. w ktérym burmistrz Dzielnicy Ursynéw
wprost wskazuje, ze umowa uzytkowania wieczystego moze zosta¢ zawarta wylgcznie w
sytuacji, kiedy zakonczy sie spor pomiedzy Spoéidzielnia a m. st. Warszawa zwigzany z
rzekomymi zalegtosciami zwigzanymi z wysokoscig czynszu dzierzawnego. Wskazaé nalezy,
ze naleznosci te zostaly bez podstawy prawnej naliczone na rzecz Spotdzielni, poprzez
zwaloryzowanie stawki czynszu dzierzawnego przez m. st. Warszawa w sposéb dowolny i
niezgodny z taczacg strony umowa. Spor ten réwniez jest w toku i na dzien dzisiejszy nie
zakonczyt sie nawet w pierwszej instancji. Spotdzielnia neguje powyzsze naliczenia
(zwiekszajgce optaty z tytutu dzierzawy o 300%) , gdyz m. st. Warszawa dokonuje tych
obcigzen bez jakiekolwiek podstawy prawnej, umownej czy tez ustawowej. Zatem inne
dziatania Zarzadu Spotdzielni, niz odmowa zaptaty za niestusznie naliczane optaty, mogtaby
by¢ podstawg do postawienia Zarzadowi Spétdzielni zarzutu niegospodarnosci! Zarzad
wielokrotnie kierowat prosby i wnioski do wtodarzy m. st. Warszawy w celu odstgpienia od
powyzszych roszczen badz ugodowego zakonczenia sporu z miastem. Brat udziat w co
najmniej kilkunastu spotkaniach, na szczeblu dzielnicy Ursynéw, jak réwniez w Biurze Mienia
Miasta i Skarbu Panstwa. Powyzsze wynika jednoznacznie z zatgczonych podczas ostatniej
rozprawie zeznan radnego Antoniego Pomianowskiego (w sprawie II C 686/20 upr),
zatgczonych w poczet materiatu dowodowego niniejszej sprawy. Na powyzsze okolicznosci
miat rowniez ztozy¢é zeznania Prezes Zarzadu powodowej Spotdzielni, ktéry osobiscie brat
udziat w rozmowach ugodowych z m. st. Warszawa i wielokrotnie zwracat sie pisemnie o
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rozwigzanie powyzszej kwestii, jednak dowod z jego przestuchania réwniez zostat przez sad
pominiety, jako nieistotny dla rozstrzygniecia. Na tg okoliczno$¢ réwniez zostato ztozone
zastrzezenie do protokotu w trybie art. 162 KPC. Skoro zatem Sad | instancji doszedt do
przekonania, ze bierno$¢ powdodki i brak wykazania podejmowanych dziatan na okoliczno$¢
regulacji stanu prawnego nieruchomosci stanowig podstawe wydanego rozstrzygniecia,
winien zatem dopusci¢ dowdd z przestuchania Prezesa Zarzadu Spétdzielni, o co
wnioskowata powddka, ktory to dowdd niewatpliwe wplynatby na ocene powyzszej kwestii
przez sktad orzekajgcy, naruszajgc tym samym art. 299 KPC. Zgodnie z Wyrokiem SA w
Biatymstoku z 27.11.2019 r., 1 ACa 272/19, LEX nr 2935658, Nieprzestuchanie strony moze
stanowi¢ naruszenie art. 299 k.p.c. tylko wowczas, gdy mogto ono wptyna¢ na wynik
sprawy, rozumiany jako wyjasnienie wszystkich istotnych i spornych okolicznosci
dotyczacych stosunkéw prawnych pomiedzy stronami sporu.

Zatem po raz kolejny wskaza¢ nalezy, ze Sad | instancji dokonat dowolnej oceny materiatu
dowodowego pomijajgc okolicznosci, ktore miaty istotny wptyw na wynik sprawy.

Nierozpoznanie istoty sprawy

Powodka wskazuje réwniez, ze Sad | instancji, zgodnie z trescig sporzadzonego uzasadnienia,
catkowicie zaniechat rozpoznawania sprawy meriti, ograniczajgc sie jedynie do kwestii
zwigzanych z brakiem regulacji stanu prawnego nieruchomosci. Tymczasem okolicznos¢ ta
nie stanowi istoty powyzszego rozstrzygniecia, a co najwazniejsze, pozostaje bez wptywu na
mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia o zaptate optat z tytutu eksploatacji, 0 czym mowa
powyzej. Sad catkowicie pominat, ze powddka wywodzac niniejsze powddztwo posiada nie
tylko interes faktyczny, ale i prawny w dochodzeniu roszczenia, opartego o obowigzujgce
przepisy ustawowe. Zupetnie bezkrytycznie uznal, ze pozwani zwolnieni sg z ponoszenia
opfat z tytutu eksploatacji, uzasadniajgc to zasadami wspotzycia spotecznego.

Tymczasem cytujgc aktualne orzecznictwo, nierozpoznanie istoty sprawy (art. 386 § 4 k.p.c.)
odnosi sie do roszczenia bedgcego podstawag powddztwa i zachodzi, gdy sad pierwszej
instancji nie orzekt w ogole merytorycznie o zadaniach stron, zaniechat zbadania
materialnej podstawy zadania pozwu albo pomingt merytoryczne zarzuty pozwanego.
Istote sprawy ocenia sie na podstawie z jednej strony analizy zadan pozwu, a z drugiej
przepisbw prawa materialnego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Trescig
powoddztwa jest zadanie urzeczywistnienia w konkretnym przypadku okres$lonej normy
prawnej przez wydanie orzeczenia sgdowego okreslonej tresci. Nierozpoznanie wiec istoty
sprawy sprowadza sie do pozostawienia poza oceng sadu okolicznosci faktycznych
stanowigcych przestanki zastosowania norm prawa materialnego (Wyrok SA w todzi z
16.04.2015 r., | ACa 1588/14, LEX nr 1679966.)

Powyzsze tym bardziej uzasadnia wnioski koncowe przedstawione w apelacji i konieczno$¢
ponownej weryfikacji ztozonego powddztwa.
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Ad. 3
Podsumowanie

W ocenie powodki, Sad | instancji dopuscit sie szeregu naruszen, zardbwno w zakresie
przepiséw prawa materialnego, jak i procesowego, ktore doprowadzity do wydania skrajnie i
razaco niesprawiedliwego orzeczenia, ktére wskazuje, ze mieszkaicy, pomimo zajmowania i
korzystania z mienia Spotdzielni nie sg zobligowani do ponoszenia kosztéw wyrazonych w
optatach eksploatacyjnych. Nie rozpoznat rowniez istoty sprawy skupiajgc swoje rozwazenia
na kwestii, ktore pozostajg zupetnie poza zakresem rozstrzygniecia.

Utrzymanie w obrocie prawnym zaskarzonego orzeczenia doprowadzi zatem nie tyle do
pokrzywdzenia stron postepowania sgdowego, co do pokrzywdzenia oséb fizycznych -
cztonkdw spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze", ktorzy zmuszeni bedg do poniesienia
kosztoéw utrzymania i eksploatacji nieruchomosci zajmowanej przez pozwanych. Tym samym
pozwani w sposdb nieuzasadniony prawnie, a wynikajgcy z btednego orzeczenia sgdowego,
uzyskaja wzbogacenie kosztem swoich sgsiaddw.

W ocenie powodki, takie dziatanie organow sprawiedliwosci moze doprowadzi¢ do
naruszenia podstawowych zasad wspotzycia spotecznego, w tym zasady sprawiedliwosci
spotecznej.

Majac na uwadze powyzsze, zarzuty i wnioski zawarte w niniejszej apelacji s w petni
uzasadnione.

Wartos¢ przedmiotu zaskarzenia wyliczono jako réznice pomiedzy dochodzong pozwem
naleznoscig a zasgdzong wysokoscig naleznosci przez Sad i zaokraglono do petnych ziotych,
zgodnie z dyspozycjg art. 126 18 3 KPC.

Jednoczesnie wskazuje, ze optata od apelacji zostata obliczona i wniesiona na podstawie art.
13 ust. 1 pkt 4 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (t.).
Dz. U. 22020 r. poz. 755 z pdzn. zm.).

W zatgczeniu:
- dowdd uiszczenia optaty sagdowej od apelaciji,
— 2 odpisy apelacji dla pozwanych.
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