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Warszawa, dnia 25 pazdziernika 2021 r.

Sad Okregowy w Warszawie

XXVI Wydziat Cywilny-Odwotawczy
ut. Ptocka 9

01-231 Warszawa

Powod:

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze"
z siedzibg w Warszawie

adres w aktach sprawy

zastepowana przez:

adwokat Monike lwaniak-Jeziorowska
Cooperativia Kancelaria Adwokacka

Ul. Lwowska 5 lok. 11

00-660 Warszawa

Pozwani:

1. Zofia Maciejewska-Sarata

2. Zbigniew Sarata

adres w aktach sprawy

zastepowana przez:

adw. Piotra Terleckiego

Terlecki i Wspolnicy Kancelaria Prawna
sp.j.

Ul. F.K. Dmochowskiego 2 lok. 4

00-427 Warszawa

sygn. akt: XXVII Ca 671/21
termin rozprawy apelacyjnej: 16.11.2021 godz. 12.00

PISMO PROCESOWE

Dziatajgc w imieniu powoda, Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
(dalej jako ,,Spoétdzielnia™), petnomocnictwo substytucyjne w aktach sprawy, w zwigzku z
doreczeniem w dniu 14 paZzdziernika 2021 roku stanowiska pozwanego wobec ztozonej w
sprawie apelacji, niniejszym podtrzymuje wszelkie zarzuty i wnioski wyrazone w apelacji z dnia
5 lutego 2021 roku.

Jednoczes$nie wtrybie art. 20538 1 kpc wnosze o wydanie zarzgdzenia w przedmiocie wymiany
pism procesowych w niniejszej sprawie wskazujgc, ze odnosi sie ono wytgcznie do twierdzen
wyrazonych w piSmie pozwanego z dnia 5 paZdziernika 2021 roku oraz o zezwolenie na
ztozenie niniejszego pisma wskazujgc, ze nie przyczyni sie ono do przewlektoSci zawistego
postepowania, a wytgcznie zmierza¢ bedzie do wyjasnienia kwestii nim objetych.
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Dodatkowo, wobec ztozenia przez pozwanego licznych wyrokéw Sgdu wraz z uzasadnieniami
wnosze o przeprowadzenie dowodu z prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w
Warszawie z dnia 10 marca 2021 ws V Ca 126/20 na fakt jednolitej linii orzeczniczej w
zakresie koniecznosci uiszczania przez mieszkancow segmentow przy ul. Lanciego w
Warszawie optat eksploatacyjnych na rzecz Spotdzielni.

Dowaod: Wyrok Sagdu Okregowego w Warszawie V Ca 1526/20

Odnoszac sie z kolei do powotywanych iztozonych przez pozwanych wyrokéw do pisma z dnia
14 pazdziernika 2021 roku wskazac nalezy, iz

1) Wyrok ws sygn. akt | C 1486/18 nie jest prawomocny, Spoétdzielnia ztozyla od
powyzszego rozstrzygniecia apelacje zw dniu 21.09.2021 roku;

2) Wyrok ws sygn. akt Il C 830/15 zostat zmieniony rozstrzygnieciem Sgdu Okregowego
w Warszawie z dnia 23.11.2017 roku, ws. sygn. akt V Ca 3322/15, w ktorym apelacja
Spotdzielni zostata uwzgledniona a sad Il instancji zarzadzit dochodzone roszczenie
niemal w catosci;

3) Wyrok ws sygn. akt V Ca 275/19, wobec uchylenia wyroku linstancji skierowat sprawe
do ponownego rozpoznania, ktéra obecnie jest w toku, po etapie sporzadzania opinii
przez biegtego sadowego, w catosci potwierdzajgcej wysokos$¢ roszczen Spotdzielni,
obecnie kwestionowanej przez pozwanego (obecnie prowadzona pod sygn. Il C
2534/20);

4) Wyrok ws sygn. akt V Ca 1717/19 - powotywana sygnatura nie jest znana powddce,
wiec nie ma wiedzy, jakiego rozstrzygniecia dotyczy;

5) Wyrok ws sygn. akt Il C 808/13 - dotyczy sytuacji prawnej mieszkanki, ktéra jest
odmienna d sytuacji pozwanych, a co najwazniejsze, wyrok zostat wydany w 2015 roku,
w zupetnie innym stanie prawnym, przed zmiang USM, ktora weszta w zycie w 2017
roku i ponownie uregulowata kwestie cztonkostwa, tak istotne dla wydanej w ww.
sprawie rozstrzygniecia. Zatem do okolicznosci rozpoznawanej sprawie wyrok ten
zupetnie nie znajduje zastosowania;

6) Wyrok ws sygn. akt XXIV C 547/11 - sprawa dotyczgca wktadu budowlanego, nie za$
optat eksploatacyjnych (1), zatem to rozstrzygniecie zupetnie nie zwigzane ze stanem
faktycznym niniejszej sprawy.

Do pozostatych rozstrzygnie¢ sadow, wydanych ws sygn. akt Il C 33/19 oraz sygn. akt V ACa
290/20 powddka odnosi sie w pkt 5 Uzasadnienia niniejszego pisma.

Uzasadnienie

Celem zachowania przejrzystosci niniejszego pisma uzasadnienie odnosi sie do
poszczegblnych punktéw, zgodnie z ukladem pismem pozwanego z dnia 5 paZzdziernika 2021
roku:3

1. Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia art. 5 k.c.

2. Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia art. 4 USM w zwiazku z 233 §
1k.p.c., 217 18 1 k.p.c., 207 § 6 k.p.c., 278 k.p.c.

3. Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia art. 207 § 6 k.p.c w zwigzku z
299 k.p.c.
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4. Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia nierozpoznania istoty sprawy
5. Tytut prawny do gruntu.

Ad. 1 Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia art. 5 k.c.

Dokonujgc analizy uzasadnienia stanowiska pozwanego dotyczgcego kwestii naruszenia przez
Sad Rejonowy art. 5 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze odnosi sie on do zgota odmiennych kwestii niz
te, ktére stanowity przedmiot postepowania prowadzonego przez Sad | instancji ws sygn. akt
XVl C 1010/19 upr. Tymczasem z cata stanowczos$cig wskaza¢ nalezy, ze zgdaniem objetym
pozwem Spotdzielni jest niezaptacona nalezno$¢ wynikajgca z nieuiszczonych przez
pozwanych kosztéw zwigzanymi z comiesieczna eksploatacjg nieruchomosci, ktéra zajmujg i
ktora znajduje sie w zasobach Spotdzielni. Roszczenia Spotdzielni oparte sg o przepisy rangi
ustawowej, wskazanej w Ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej USM).

Spotdzielnia na podstawie art. 1 ust. 3 USM ma nie tylko prawo, ale i obowigzek zarzadzac
nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cztonkbw. W toku prowadzonego przed Sadem | instancji postepowania powddka
wielokrotnie wyjasniata, ze fakt pozostawania aktywnej umowy 29-letniej, ktorg objete sg
grunty zabudowane segmentami przy ul. Lanciego 9 jednoznacznie wskazuje, ze stanowig one
mienie Spotdzielni. Pozwany, jak réwniez inni mieszkancy segmentow przy Lanciego w toku
postepowan dotyczacych tozsamego przedmiotu sporu podejmowali wielokrotnie proby
zawiadomienia m. st. Warszawy o tym fakcie, bad? tez uzyskania od m. st. Warszawy
zapewnienia, czy Spotdzielnia nie jest zobligowana do zawarcia umowy 0 zarzadzanie tg
konkretng nieruchomoscia, i za kazdym razem uzyskiwali stanowisko zgodne z tym,
prezentowanym przez Spétdzielnie. Fakt zawarcia umowy dzierzawy wytgcza mozliwosé
zarzadzania tg nieruchomoscig na dzien dzisiejszy przez inny podmiot, niz powodowa
Spotdzielnia, a wraz z koniecznoscig jego sprawowania ponoszone sg koszty, ktdre finalnie
zobowigzani sg zgodnie z art. 4 USM pokrywa¢ mieszkancy, posiadajacy lokale w jej zasobach.
Zarbwno cztonkowie spotdzielni, jak rowniez j€j mieszkancy, ktorzy
posiadajg prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajacych na ich lokale ora koszty
zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu. Pozwanym w niniejszej sprawie
przystuguje ekspektatywa spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego i sama okolicznos¢
jej posiadania, jak réwniez korzystania z niej, obliguje konicznos¢ ponoszenia kosztow. Wobec
tak jednoznacznie postawionych twierdzen, wrecz absurdalnym jest twierdzenie, ze skoro
Spotdzielnia nie zdotata do chwili obecnej uregulowac stanu prawnego nieruchomosci poprzez
ustanowienie umowy uzytkowania wieczystego badZ nabycia prawa wiasnosci, to nalezy ja
obecnie ,ukara¢" oddalajgc powoOdztwo w zakresie prawnie uregulowanej mozliwosci
dochodzenia roszczen w tym zakresie (!).

Dodatkowo wyjasni¢ nalezy, ze zarzut wskazany w apelacji dotyczyt zgota odmiennej sytuacji.
Sad | instancji oddalajgc powo6dztwo Spotdzielni naruszyt zasade wspotzycia spotecznego,
wyrazong jako zasada réwnosci wobec prawa, jak rownie zasade sprawiedliwosci spoteczne;j.
Orzekajagc bowiem o oddaleniu roszczen Spétdzielni zwolnit tym samym pozwanych od
ustawowego obowigzku uiszczania optat eksploatacyjnych nie zwazajac, ze dokfadnie na tej
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samej podstawie obcigzani sg inni mieszkancy segmentéw przy ul. Lanciego, ktorzy realizujg
te same obowiazki, bo sg do nich zobowigzani. To wprost godzi w ich interesy finansowe i rodzi
poczucie gtebokiej niesprawiedliwosci spotecznej. Jednak finalnie powoduje jeszcze bardzie
dolegliwe konsekwencje skutkujgce tym, ze koszty eksploatacji nieruchomosci zajmowanej
przez pozwanych ponoszg inni cztonkowie Spotdzielni. Koszty te bowiem zostaly juz przez
Spétdzielnie zaptacone, ale do dzi§ nie zostaty zwrdcone przez pozwanych. Tym samym
pozostawienie w mocy wyroku Sgdu | instancji spowoduje, ze zalegalizowany zostanie stan,
kiedy pozwani uprawnieni zostang, zgodnie z wyrokiem sadu, do zajmowania i uzytkowania
zajmowanej nieruchomosci, na koszt swoich sgsiadow. Spotdzielnia bowiem pobierajac optaty
od cztonkdéw nie uzyskuje przychodu, a jedynie z zebranych $rodkéw dokonuje w imieniu
swoich cztonkéw zaptaty za zobowigzania biezace.

Tym samym brak realizacji obowigzku zaptaty opfat przez jednego z cztonkdéw skutkuje
bezposrednio obcigzeniem pozostatych cztonkdw spotdzielni.

Ad. 2 Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia art. 4 USM w zwigzku z 233 § 1
k.p.c., 217 1 8 1 k.p.c., 207 § 6 k.p.c., 278 k.p.c.

Nie mozna rowniez zgodzi¢ sie z twierdzeniami pozwanego, z ktorych wynika, ze Spétdzielnia
uchybita obowiazkowi udowodnienia roszczenia, jak rowniez jego wysokosci.

Z zalgczonych do pozwu dokumentow, tj. planéw gospodarczych, stanowigcych bezposrednig
podstawe do kalkulacji stawek eksploatacyjnych wynika wysoko$¢ uksztattowania
miesiecznych naleznosci, jakimi obcigzeni zostali pozwani. Twierdzenia pozwanego, z ktérych
wynika, ze Spotdzielnia winna oprze¢ swoje zgdanie o materialy Zzrodtowe (tj. m. in. faktury)
stanowi wyraz gtebokiego niezrozumienia mechanizméw, ktdére sktadaja sie na czynnosci
prowadzenia gospodarki finansowej Spotdzielni, jak réwniez podstaw jej ksiegowosci.
Spotdzielnia tworzy bowiem roczne plany gospodarcze dla wszystkich swoich zasobow, nie za$
odrebnie dla poszczegblnych lokali (!). Tym samym zdecydowana wigkszo$¢ faktur
kosztowych, ktorych wysoko$¢ ma wplyw na uksztattowanie jednego z podstawowych
elementéw opfaty eksploatacyjnej (tj. stawka eksploatacji podstawowej) przypisywana jest
wspdlnie wszystkim zasobom Spotdzielni, a jednocze$nie ma wyraz w informacji wprost
wskazanej w zalgczonych planach gospodarczych. Na wysokos$¢ tej podstawowej optaty
skladajg sie miedzy innymi koszty konserwacji podstawowej, przegladoéw budowlanych, koszty
obstugi biura zarzadu, pracownikéw, ktérzy dbaja o prawidtowos¢ rozliczen optat,
administracji itp. Zatem w niezwyklym uproszczeniu mozna przyjaé, ze zadanie ztozenia przez
Spotdzielnie  wszystkich  dokumentow  stanowigcych  podstawe wyliczenia  stawki
eksploatacyjnej na rzecz pozwanego jest réwnoznaczne z koniecznoscig ztozenia przez nig
wszystkich faktur kosztowych, ktore stanowily podstawe do obliczenia rocznych planéw
gospodarczych. Tymczasem to tysigce dokumentdw, ktére dla osoby, ktéra nie ma wiadomosci
specjalnych, nie pomogtyby w zrozumieniu miesiecznej wysokosci uksztattowanej stawki
eksploatacyjne;j.

Nie jest rowniez dla Spétdzielni problemem, aby dokumenty takie udostepnié¢ do wgladu iczyni
to niezwykle czesto, za kazdym razem, gdy zwrdci sie 0 powyzsze biegly powotany w tego
rodzaju sprawach. | wiasnie z tego wzgledu, wobec kwestionowania przez pozwanego



wysokos$ci dochodzonego roszczenia, w petni uzasadniony byt wniosek o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego, ktére na podstawie ztozonych planéw gospodarczych, w oparciu o
udostepnione dokumenty Zrodtowe (w biurze Spoéidzielni) miat mozliwos¢ dokonania
weryfikacji wyliczen Spotdzielni w powyzszym zakresie. Jednak, pomimo protestu Sp6tdzielni,
whiosek ten zostat oddalony, a Sad linstancji zasgdzit na rzecz Spotdzielni wytgczeni naleznosci
wynikajgce z faktycznego zuzycia medidéw, uznajgc tym samym, ze zadne inne kwoty
Spotdzielni nie sg nalezne.

| to wynik kolejnego gtebokiego niezrozumienia zaréwno przez pozwanych, jak i przez Sad |
instancji zasad funkcjonowania i zarzgdzania mieniem przez Spotdzielnie. Pomijajac szczegoty
zasgdzonych na rzecz Spétdzielni kwot zwigzanych ze zuzyciem mediow (wyliczonych i
przyjetych przez Sad nieprawidtowo), jak rowniez twierdzen podnoszonych przez pozwanego,
mozna doj$¢ do przekonania, ze bytyby one wiasciwe w sytuacji, gdy segment pozwanego
stanowitby jego prywatng wtasnos¢ potozong poza mieniem Spotdzielni. Wowczas obcigzatyby
go wylacznie koszty zwigzane z faktycznego zuzycia mediéw. Z jednym zastrzezeniem. To
pozwany, na wiasny koszt, przed wybudowaniem domu zmuszony bytby do zadbania i
poniesienia kosztu doprowadzenia wszelkich medibw do domu (przytacze wody, pradu,
ciepta). Czego nie robit, bo zapewnita mu to Spotdzielnia. To pozwany bytby zobligowany to
usuniecia wszelkich awarii sieci przesytowych, doprowadzajgcych media do jego domu. Czego
teraz nie robi, bo rowniez dba o powyzsze Spotdzielnia. Wreszcie to pozwany zobligowany
bytby do ich konserwacji i przegladéw budowalnych, czego réwniez nie czyni, bo jest to
obecnie obowigzek Spotdzielni. Co wiecej, nie ptaci nawet samodzielnie podatkéw (m. in.
podatek od nieruchomosci) wprost do gminy bo réwniez odprowadza je za niego Spotdzielnia
(). Idac dalej, na koszt faktycznego zuzycia mediow sktadajg sie réwniez optaty przesytowe,
ktore kazdy z mieszkanicéw ma obowigzek ponosi¢, gdyz to w optatach tych zawarty jest koszt
gotowosci do korzystania z nich w kazdym czasie. W tej sytuacji uznanie przez Sad | instancji,
ze jedynym wiasciwym i usprawiedliwionym kosztem, ktory winien w niniejszym procesie
ponies¢ pozwany, jest koszt faktycznie zuzytych przez pozwanego mediow, jest kompletnym
niezrozumieniem tego, w jaki sposéb funkcjonuje spotdzielnia, badZz tez wspdlinota
mieszkaniowa, w bo w tym zakresie zarzadzania, pomiedzy podmiotami nie ma wiekszych
réznic. Nawet bowiem, gdyby na nieruchomos$ci przy Lanciego 9 powstata wspdlnota
mieszkaniowa, to w dalszy ciggu zarzadzana bytaby przez osobny podmiot, nie za$ pozwanego
bezposrednio, stad w dalszym ciggu zobowigzany bytby do ponoszenia tychze kosztow
uiszczajgc je nie do spotdzielni, ale to wspoélnoty. Jedyng zatem mozliwoscig, by zarzadzac
samodzielnie swoim mieniem, jest sprzedaz posiadanej ekspektatywy (gdyz jak najbardziej
moze ona stanowié¢ przedmiot obrotu prawnego) i nabycie wolno stojacego doku, ktory nie
bedzie podlegat zarzadzaniu zadnemu podmiotowi trzeciemu.

Jednak do czasu, kiedy nieruchomo$¢ pozostajg w zasobach Spdtdzielni, wszelkie koszty
zwigzane z jej zarzadzaniem i eksploatacjg nalezy uiszcza¢ na jej rzecz, do czego zobowigzujg
przepisy rangi ustawowej, omowione powyzej.

Ad.3. Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia art. 207 8§ 6 k.p.c w zwigzku z
299 k.p.c.

Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanego, z ktorego wynika, ze wniosek o
przestuchanie Prezesa powodowej Spétdzielni byt bezzasadny, gdyz nie brat on osobiscie



udzialu w podpisywaniu umowy dzierzawy i poczgtkowym etapie jej obowigzywania. To
oczywiscie prawda, gdyz funkcje prezesa Pan Marek Pykato sprawuje od 2013 roku, jednak
dowdd z jego przestuchania sktadany byt na okoliczno$¢ dziatan zmierzajgcych do regulacji
stanu prawnego nieruchomosci przy Lanciego podejmowanych przez Spoétdzielnie od czasu,
kiedy zostat on zatrudniony przez powodke. A przez te kilka lat dziatania byly rozliczne, wbrew
twierdzeniom pozwanych, z ktorych wynika catkowita bierno$¢ powodki w powyzszym
zakresie. W czynnosciach tych osobiscie zaangazowany byt Prezes Zarzadu, stad przestuchanie
go na wskazang okoliczno$é byto jak najbardziej uzasadnione.

Ad. 4. Stanowisko pozwanego w zakresie zarzutu naruszenia nierozpoznania istoty sprawy
Pozwany dokonuje przywotania wyrokéw Sadu Najwyzszego Swiadczacych o tym, ze zarzut
nierozpoznania istoty sprawy przez Sad | instancji zostat postawiony przez powodke btednie,
tymczasem jest dokfadnie tak, jak wynika to z zacytowanego orzeczenia SN ws IV C 110/13 -
Sad | instancji zaniechat zbadania materialnej przestanki zgdania powoda, wobec
bezpodstawnego przyjecia, ze przyczyng powyzszego jest brak udowodnienia roszczenia
(czemu Spotdzielnia zaprzecza), jak rowniez brak regulacji przez Spotdzielnie stanu prawnego
nieruchomosci (co pozostaje bez zwigzku z mozliwoscig dochodzenia optat eksploatacyjnych
przez Spoétdzielnie).

Ad. 5 Tytut prawny do gruntu

Argumentacja przytoczona przez pozwanego w ztozonym przez niego pismie jest zbedna, bo
zupetnie nie ma zwiazku z rozstrzygnieciem niniejszej sprawy. Jednak z uwagi na fakt, ze
zostata tak szeroko skomentowana, powoddka zobligowana jest tym samym do ziozenia
wyjasnien w zakresie poruszonych kwestii, gdyz nie przestawiaja sie one w sposob
zaprezentowany przez pozwanych.

Spotdzielnia pozostaje strong umowy dzierzawy z m. st. Warszawa, zawartej w dniu 02
pazdziernika 1997 roku, ktorej przedmiotem jest miedzy innymi nieruchomo$¢ gruntowa, na
ktérej postawione zostaty segmenty przy Lanciego 9, w tym segment wybudowany na rzecz
pozwanych.

Spotdzielnia, od wielu lat podejmuje dziatania zmierzajagce do regulacji stanu prawnego
nieruchomosci i uzyskania w miejsce obowigzujacej umowy dzierzawy, prawa uzytkowania
wieczystego. Z uwagi na stanowisko m. st. Warszawy, ktére odmawia zawarcia ze Spétdzielnig
umowy w powyzszym przedmiocie, powotujgc sie na rzekomo istniejgce zadluzenie w
zobowigzaniach finansowych wzgledem organéw samorzadu (trzy sprawy o zaptate sg w toku,
na etapie sadu | instancji), Spétdzielnia w dniu 17 grudnia 2018 roku zitozyta p-ko m. st.
Warszawa powddztwo, ktorego przedmiotem byto, zgodnie z petitum ktérego:

Zobowigzuje sie pozwanego Miasta Stotecznego Warszawa do ztozenia oswiadczenia woli o
nastepujacej tresci:

»Miasto Stoteczne Warszawa wpisane jest w dziale drugim ksiegi wieczystej 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 o powierzchni 4089



m2, wykazana na zatgczonej mapie podziatu dla celéw prawnych, sporzgdzonej w dniu 27
marca 2007r przez biegtego sgdowego w zakresie geodezjiJerzego 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 przedsiebiorcow w KRS
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X1l Wydziat Gospodarczy za numerem 0000033334,
na podstawie 29-letniej umowy dzierzawy zawartej w dniu 02.10.1997r z Gming Warszawa
Ursynow, przed notariuszem Wienczystawg Cubata w jej Kancelarii w Warszawie (Rep.A. Nr
13556).

Grunt-zgodnie zjego przeznaczeniem- zostat przez Spo6tdzielnie Mieszkaniowa ,,Przy Metrze",
trwale zabudowany domami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej,
potozonymi w Warszawie, przy ul. F. M. Lanciego o numerach porzgdkowych 9, 9A, 9B, 9C, 9D,
9E, 9F, 9H, 9J, 9K, 9L, 9M, 9N, 9P, 9R i 9S.

Miasto Stoteczne Warszawa, jako witasciciel nieruchomosci gruntowej oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dziatka 4/42 z obrebu 1-11-05, potozonej w Warszawie, przy ul. Lanciego
ustanawia na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej,,Przy Metrze" prawo uzytkowania wieczystego
opisanej powyzej nieruchomosci gruntowej o powierzchni 4089 m2 oraz przenosi na rzecz
Spotdzielni prawo wiasnosci znajdujgcych sie na gruncie budynkdéw i urzadzen, wzniesionych
na dzierzawionym gruncie przez Spotdzielnie za S$rodki finansowe Cztonkéw 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% wartosci gruntu, ustalonej w
operacie szacunkowym uprawnionego rzeczoznawcy majgtkowego.

Wobec tego, iz domy mieszkalne znajdujace sie na wskazanym gruncie, wybudowane przez
Spotdzielnie Mieszkaniowa ,,Przy Metrze" zostaly sfinansowane za $rodki Cztonkéw Spétdzielni
domy te nieodptatnie nabywa Spotdzielnia w celu ustanawiania na rzecz Cztonkéw prawa
wiasnosci domow jednorodzinnych wraz z prawem do gruntu.”

Postepowanie w ww. sprawie prowadzone byto przed Sagdem Okregowym w Warszawie w
sprawie sygn. akt Il C 33/19. W sprawie nie zostaty rozpoznanie i przeprowadzone zadne
wnioski dowodowe Spdtdzielni. Finalnie postepowanie zakonhczyto sie wydaniem wyroku w
dniu 4 lutego 2020 roku, w ktorym powoOdztwo zostato w catosci oddalone, z uwagi na
przedawnienie roszczenia.

W dniu 14 marca 2020 roku od powyzszego wyroku Spotdzielnia ztozyta apelacje, ktorej
podstawowym zarzutem bylo naruszenie art. 455 kc, poprzez przyjecie, ze wezwanie
ostateczne skierowane przez powd6dke do m. st. Warszawy tj. wezwanie z 10.06.2009r do
wykonania $wiadczenia (oddania w uzytkowanie wieczyste dziatki 4/42 z obr.1-11-05,
potozonej w Warszawie, przy ul. Lanciego) - pozostaje bez znaczenia w sprawie, a nawet ,,jest
bezprzedmiotowe", jak rdéwniez nierozpoznanie istoty sprawy i nieprzeprowadzenie
postepowania dowodowego.

Sad Apelacyjny rozpoznat niniejszg sprawe w dniu 20 kwietnia 2021 roku w trybie zdalnym,
nie powiadamiajac w sposéb prawidtowy o powyzszym terminie petnomocnika Spotdzielni.
Niezaleznie od powyzszego, tego samego dnia zostat wydany wyrok, w ktorym ztozona
apelacja zostata oddalona. W pisemnym uzasadnieniu orzeczenia, ktore zostato zatgczone w
piSmie procesowym pozwanego z dnia 23 sierpnia 2021 roku, Sad Apelacyjny przychylit sie do
argumentacji Sadu | instancji w zakresie przedawnienia dochodzonego roszczenia. Jednak



dodatkowo wskazat, ze powolywana przez Spoidzielnie uchwata nr 278 Rady Gminy
Warszawa-Ursynow z dnia 25 lica 2000 roku, jako akt wewnetrzny organu stanowigcego
gminy, nie stanowi Zrodfa roszczenia cywilnoprawnego dla Spétdzielni w zakresie mozliwosci
zgdania zawarcia umowy 0 uzytkowanie wieczyste nieruchomosci. Jednocze$nie w obszernym
uzasadnieniu ww. wyroku zawarte zostaty wylgczenie rozwazania w zakresie dochodzonego
powddztwa, tj. analiza stanu prawnego, obowigzujacych wowczas przepisow, ztozonych
dokumentéw i dziatan, ktére mogly by potencjalnie wplywaé¢ na przerwanie biegu
przedawnienia. Sam wyrok w zadnej czesci, jak rowniez w jego uzasadnieniu, nie
kwestionuje faktu istnienia stosunku dzierzawy pomiedzy stronami postepowania. Wyrok
jest prawomocny, Spotdzielnia w chwili obecnej rozwaza mozliwos¢ i zasadnos¢ podjecia
dalszych dziatan prawnych, ktére moglyby skutkowaé wzruszeniem postepowania a
jednoczesnie tresci zapadtego orzeczenia.

Co jednak najistotniejsze dla rozpoznania roszczenia dochodzonego przez powdédke niniejszym
postepowaniem, wyrok Sagdu Apelacyjnego z dnia 20 kwietnia 2021 roku wydany w sprawie V
ACa 290/20 pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia sporu, z nastepujgcych powodow:

1) Rozstrzygniecie z dnia 20 kwietnia 2021 roku nie ma wplywu na tre$¢ i fakt
obowigzywania umowy dzierzawy z dnia 02.10.1997 roku. Spoétdzielnia w dalszym
ciggu legitymuje sie ograniczonym prawem rzeczowym do nieruchomosci gruntowej
(dzierzawa), ktore uprawniato jg zaréwno do zabudowania nieruchomosci, a obecnie
legitymuje do zarzadzania ww. nieruchomoscia;

2) Wyrok powotywany powyzej wskazat wylgcznie, ze Spoéidzielni nie przystuguje
roszczenie do sadowego rozstrzygniecia w zakresie zobowigzania do ztozenia przez m.
st. Warszawa o$wiadczenia woli w zakresie ustanowienia uzytkowania wieczystego, z
uwagi na brak stosownych dokumentéw, jak rowniez fakt przedawnienia
dochodzonego roszczenia. Jednakze twierdzenia te pozostajg catkowicie bez wpltywu
na obowigzujagca umowe dzierzawy nieruchomosci, ktérej postanowienia nadal
obowiazuja. W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze Spétdzielnia nie podziela stanowiska
wyrazonego przez Sad Apelacyjny, jednak z uwagi na wartos¢ przedmiotu zaskarzenia,
jak iwage podniesionych przez sady obu instancji argumentow, to ewentualne ztozenie
skargi kasacyjnej obarczone jest ogromnym ryzykiem finansowym, stad decyzja w
powyzszym przedmiocie na chwile obecng nie zapadia.

3) Wydane w sprawie V ACa 290/20 rozstrzygniecie nie zmienia jednak stanowiska
Spotdzielni co do podejmowania dalszych dziatan, ktére doprowadza do uzyskania
tytutu prawnego do nieruchomosci, majac Swiadomos¢, ze powyzsze jest niezwykle
istotne zaréwno dla Spotdzielni, jak i dla mieszkancéw, m. in. segmentow przy ul.
Lanciego. Rozstrzygniecie wydane przez Sad Apelacyjny z calg pewnoscig
ubezskutecznia dziatania, jakie moga zosta¢ podjete na drodze postepowania
cywilnego, pomijajac perspektywe ziozenia skargi kasacyjnej. Nie mozna jednak
zatozy¢, ze wytgcznie za posrednictwem sadu mozliwe jest uzyskanie tytutu prawnego
do nieruchomosci. Bytaby to zapewne najkorzystniejsza droga do skutecznej egzekucji
przystugujacych Spoétdzielni praw, jednak z catg pewnoscig, nie jedyna. Spotdzielnia w
chwili obecnej rozwaza dalsze dziatania, na drodze administracyjnej, ktére jednak na
tym etapie postepowania jest przedwczesnie, by doktadnie wskazywac.

Niezaleznie od powyzszego wskaza¢ nalezy, ze pozwanym w dalszym ciggu przystuguje
ekspektatywa spotdzielczego prawa do lokalu, gdyz z uwagi na brak regulacji stanu prawnego



do nieruchomosci nie ma mozliwosci ustanowienia na rzecz pozwanych spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Fakt wydania wyroku z dnia 20 kwietnia 2021 roku nie
spowodowalt, ze przystugujgca pozwanym ekspektatywa wygasta.

Pojecie ekspektatywy, czyli prawnego oczekiwania, wprowadzone zostato w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. W uchwale siedmiu Sedziow Sagdu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia 24
maja 2013 r. (Il CZP 104/12) Sad wskazat, ze spoétdzielcze wiasnosSciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje
wihasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa. Wyrok ten
wydany zostat wprawdzie w stanie faktycznym, dotyczgcym mozliwosci zatozenie ksiegi
wieczystej dla tego rodzaju prawa, jednak w sposob szczeg6towy wyjasnia konstrukcje prawng
ekspektatywy, jak rowniez prawa i obowigzki os6b, ktérym prawo to przystuguje.

W uzasadnieniu powotywanej powyzej Uchwaty czytamy.

W literaturze i orzecznictwie Sadu Najwyzszego od dawna nawigzywano do konstrukcji tzw.
prawa podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy), m.in. w zwigzku z zagadnieniem
podziatu majatku bylych matzonkéw, w skfad ktérego wchodzito uprawnienie do uzyskania
tzw. przydziatu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (por. np. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 r., Ill CZP 30/77, OSNC1978, Nr 13, poz. 39). Aktualnos¢
tej konstrukcji w porzadku prawnym - tzw. ekspektatywy maksymalnie uksztattowanej, bez
ograniczania kategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego takag
ekspektatywa - przyjmowano takze w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (por. np.
wyrok z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3, OTK-A 2003, Nr 8, poz. 82. Nawigzuje do niej
wprost niekiedy sam ustawodawca (np. w art. 174iart. 1714u.s.m.; w art. 7 ust. 2 i 54 ustawy
z dnia 18 czerwca 2007 r.), aczkolwiek konstrukcja ta niewatpliwie nalezy w zasadzie do tzw.
prawa sedziowskiego i moze byc¢ przyjeta na tle analizy okre$lonej sytuacji prawnej, wjakiej
znajduje sie podmiot prawa cywilnego, oczekujgcy na powstanie prawa podmiotowego
definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje juz w petni na ochrone prawng (por. np.
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V CKN 221/01, nie publ.). Oznacza
to, ze de lege lata nie jest wytgczone ocenianie niektorych, typowych i kwalifikowanych sytuacji
prawnych, jako "espektatywy prawa rzeczowego", w tym "ekspektatywy spoidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu™.

()

Konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze wowczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i
spotdzielnia mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania przydziatu) zmierzajgcej do
ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w sposob bezposredni poza
procedurg transformacyjng. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest tozsama z sytuacjg
prawng uprawnionych, zmierzajacych do uzyskania sp6tdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu na podstawie obecnego art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., a réznice dotyczg tylko
charakteru i sekwencji zdarzen prowadzgcych do powstania tych sytuacji.

(.

Jezeli zatem spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wiasnos$cig (wspotwiasnoscig) gruntu
lub jego uzytkowaniem wieczystym, to zaréwno na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r.Jak i bezposrednio w umowie cztonka
ze spoétdzielnia (w umowie o przydziat), nie moze doj$¢ do skutecznego ustanowienia
definitywnego spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa
rzeczowego (art. 244 8 2 k.c.).



Stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w powyzej wskazanej uchwale, wspiera takze tresé
wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 21 kwietnia 2015 r. (I ACa 1485/14), w ktérym Sad
Apelacyjny wskazat, ze w zwigzku z brakiem po stronie Spotdzielni tytutu prawno-rzeczowego
do gruntu, brak jest mozliwosci petnej konsumpcji spétdzielczego witasnosciowego prawa do
lokalu, oznacza to jednak, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego
prawa. Ma ona charakter prawa majgtkowego, zbywalnego, dziedzicznego, dla ktorego
jedynie nie mozna zatozy¢ ksiegi wieczystej (s.9 uzasadnienia).

W podobnym ksztatcie wypowiedziat sie Sgd Okregowy w Warszawie w wyroku z 12 sierpnia
2016 r. (sygn. akt V Ca 3614/15), ktory stwierdzit, ze (...) sytuacja prawna takich uprawnionych
jest tozsama z sytuacja prawng uprawnionych zmierzajacych do uzyskania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., a
réznice dotycza tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych
sytuacji. Niemoznos$¢ konsumpcji prawa rzeczowego - spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu oznacza, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego prawa.
W chwili obecnej w Sagdzie Apelacyjnym w Warszawie oraz Sgdzie Okregowym w Warszawie
zostata juz utrwalona linia orzecznicza, okre$lajgca, ze powyzej wskazana umowa oraz
przydziat sy wazne, a pozwanym przystuguje ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego
w zabudowie szeregowej. Linia ta (0 czym mowa powyzej) wywodzi sie w pierwszej kolejnosci
z Uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku Il CZP 104/12.

W tym stanie rzeczy nalezy wprost odnie$¢ definicje, wskazang zaréwno przez Sad
Najwyzszy, jak i sagdy powszechne, do okre$lenia stanu faktycznego, w ktorym znajdujg sie
obecnie pozwani. Z catg pewnoscia, do momentu regulacji stanu prawnego nieruchomosci
brak jest mozliwosci ustanowienia na ich rzecz praw spotdzielczych, do ktorych zobowigzata
sie powodka. Zatem w okresie, w ktérym na powyzsze oczekuja, bez watpienia posiadajg
ekspektatywe spotdzielczych praw do domow jednorodzinnych. Z uwagi na fakt, ze umowa
dzierzawy nadal obowiagzuje i Wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 20.04.2021 roku pozostaje
bez wpltywu na powyzszag umowe, to okoliczno$¢ jego wydania, dla pozwanych, jak i dla
Spotdzielni, nie ma wplywu na sytuacje stron i roszczenie dochodzone niniejszym
postepowaniem. Sentencja wyroku ws V ACa 290/20 nie skutkuje zatem wygasnieciem
ekspektatywy.

Nieprawdziwymi sg jednocze$nie twierdzenia pozwanych, z ktérych wynika, ze skoro
Spétdzielni nie przystuguje tytut prawno-rzeczowy do nieruchomosci, a w stosunku do
pozwanych nie powstato spotdzielcze wiasnosciowe prawo do zajmowanego przez nich
segmentu, to powddka nie ma legitymacji do pobierania jakichkolwiek optat z tytutu
zarzadzania i eksploatacji nieruchomosci. Innymi stowy, pozwani twierdzg, iz pomimo
dokonanego w 2001 r. przydziatu segmentu przy ul. Lanciego 9B, zajmowania tego segmentu
i korzystania przez nich z sytuacji prawnej analogicznej do tej, jaka przystuguje osobom
dysponujacym wiasnosciowym spoétdzielczym prawem do lokalu/segmentu, pozwani nie maja
obowigzku ponoszenia jakichkolwiek optat na rzecz Spotdzielni zarzadzajacej catym osiedlem,
na ktérym znajduje sie segment pozwanych.

Pozwani dysponujg aktualnie ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego o tresci odpowiadajgcej petnemu spotdzielczemu wiasnosciowemu prawu
do tego domu (zarbwno w zakresie praw - jak i obowigzkéw), a zatem w zakresie praw i
obowigzkéw znajdujg do nich zastosowanie wszystkie przepisy, ktore odnoszg sie do tych
0s0b, ktorym przystuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, w tym art. 4 w
zakresie opfat eksploatacyjnych.
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Jak wynika z art. 4 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, cztonkowie spoétdzielni,
ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych
na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

Wspomniany tu obowigzek dotyczy réwniez w pelnym zakresie pozwanych. Sytuacji tej nie
reguluje ust. 3 art. 4 u.s.m., ktory dotyczy cztonkéw oczekujgcych na ustanowienie prawa w
Spotdzielni. Pozwani dysponujg juz bowiem przydziatem, a zatem nie sg juz cztonkami
oczekujacymi. Uzyskane w oparciu o ten przydziat prawo nie jest jedynie w petni skuteczne.
Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, iz w przypadku pozwanych nie méwimy o ekspektatywie
odrebnej wiasnosci segmentu, a o ekspektatywie spétdzielczego whasnosciowego prawa do
segmentu. Pozwani nie majg tym samym racji co do tego, ze ww. prawo nie zostato
odpowiednio skonkretyzowane. Nalezy bowiem zwréci¢ uwage na fakt, ze pozwani otrzymali
przydziat domu jednorodzinnego, w ktérym nastepnie zamieszkali, i ktéry po dzi§ dzien
zamieszkujg. Jak wynika z omawianej powyzej uchwaly Sgdu Najwyzszego, powyzsze
przesgdza o tym, ze pomiedzy Spotdzielnig, a pozwanymi doszto do uksztaltowania sie
stosunku obligacyjnego, odpowiadajgcego tresciowo spotdzielczemu wiasnosciowemu prawu
do segmentu (ekspektatywy tego prawa).

Spotdzielnia ma ustawowy obowigzek zarzagdzania nieruchomoscia, na ktorej znajduje sie dom
jednorodzinny pozwanych. Fakt, ze Spoétdzielni nie przystuguje w stosunku do tego gruntu
prawo rzeczowe, w zadnym wypadku nie zmienia istniejacego stanu rzeczy.

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze:

> TresC i skutki wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 roku
sygn. akt V ACa 290/20 pozostajg bez wplywu na rozstrzygniecie niniejszego
postepowania;

> Spotdzielnia jest zobowigzana do zarzgdzania jej mieniem, jak réwniez mieniem jej
cztonkOw, wprost na podstawie przepisow powszechnie obowiazujacych (art. 1 ust. 3
USM);

> Mieszkancy posiadajacy prawa do lokali w zasobach Spoétdzielni zobowigzani sg do
uiszczania optat eksploatacyjnych wprost na podstawie art. 4 USM;

> Obowigzek sprecyzowany w art. 4 USM jest tozsamy wobec 0s6b, ktérym przystuguja
petne prawa do lokali, jak rowniez ekspektatywy tychze praw;

> Spobtdzielnia nie ma obowigzku zawierania umowy z wiascicielem nieruchomosci
gruntowej na jej zarzgdzanie, z uwagi na przystugujgce jej uprawnienia wynikajgce z
umowy dzierzawy nieruchomosci, ktéra kwalifikuje ww. dziatke jako mienie
Spotdzielni;

> Sprawa regulacji praw do nieruchomosci nie ma najmniejszego znaczenia w sprawie
o zaptate opfat eksploatacyjnych, ktérych pozwany nie wnosi, a do czego sg
zobowigzani

> Jednoczesnie wskazuje, ze Spétdzielnia, jako zarzadca nieruchomosci zobowigzana jest
do dostarczenia i doprowadzenia do kazdego z lokali wszelkich mediéw. Fakt, czy dany
lokal z nich korzysta, jest indywidualnym wyborem jego uzytkownika. Spotdzielnia
rozlicza zatem koszty faktycznego zuzycia poszczeg6lnych medidw, jak rowniez koszty
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mediéw, ktore przypadajg na nieruchomo$¢ wspdlng, ktérymi obcigzane sg
poszczegOlne lokale zgodnie z udziatami. W konsekwencji kazdy z lokali obcigzany jest
faktycznym zuzyciem tychze mediow, jak rowniez kosztami eksploatacji podstawowej,
w sktad ktérych wchodzi miedzy innymi konserwacja i utrzymanie wszelkich sieci,
ktérymi media te sg dostarczane. W sytuacji awarii zaden z mieszkancOw nie usuwa jej
samodzielnie, lecz jako zarzadca, czyni to Spotdzielnia, ktora na tej samej podstawie
dba o przeglady okresowe wszystkich sieci. W konsekwencji obcigzanie uzytkownikdw
lokali kosztami mediéw wytacznie przez nich zuzytych, bez uwzglednienia pozostatych
kosztow zwigzanych z ich dostarczeniem jest bledne i przeczy podstawowym
przepisom Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Majgc na uwadze powyzsze, podtrzymuje w cato$ci zgdanie wyrazone w ztozonym w niniejszej
sprawie pozwie, wnoszac jak dotychczas.

Jednocze$nie osSwiadczam, ze odpis niniejszego pisma zostat doreczony petnomocnikowi
pozwanych przesytkg polecong.

W zalgczeniu:
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Adw. Moi uk-Jeziorowska
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