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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 15/22
sygn. akt Sadu | instancji: Il C 107/18

ODPOWIEDZ NA APELACJE

Dziatajgc w imieniu powoda, Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
(dalej jako ,,Spétdzielnia™), petnomocnictwo w aktach sprawy, w zwigzku z doreczeniem w
dniu 10 lutego 2022 roku apelacji pozwanych od wyroku ws Il C 107/18, na podstawie art. 372
k.p.c. sktadam odpowiedz na ztozong apelacje, wnoszac o:

1. oddalenie apelacji jako bezzasadnej;

2. zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kosztow sgdowych wywotanych
wniesieniem apelacji, w tym kosztow zastepstwa procesowego, zgodnie z
przepisanymi normami.

Jednocze$nie oSwiadczam, ze na zasadzie art. 132 § 1 kpc odpis niniejszego pisma zostat
doreczony petnomocnikowi pozwanych za posrednictwem poczty.
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Uzasadnienie

Zarzuty przedstawione w apelacji ztozonej przez pozwanych sa chybionej za$ zaprezentowana
interpretacja zaréwno stanu faktycznego, jak i prawnego niniejszej sprawy nie jest zgodna z
rzeczywistoscia.

Pozwani w ztozonym piSmie przytaczajg argumentacje, ktéra nie znajduje zastosowania dla
sporu, ktdry zawist pomiedzy stronami, a ktérym jest brak uiszczania przez pozwanych
naleznosSci wobec Spotdzielni, do czego zobligowani sa na podstawie art. 4 Ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej USM).

W miejsce powyzszego pozwani podnoszg szereg argumentéw i wnioskow dowodowych,
ktére nie znajdujg zastosowania w niniejszym sporze, gdyz okoliczno$¢ ich powstania
pozostaje bez wpltywu na rozstrzygniecie. Tozsame stanowisko nalezy wskaza¢ odnoszac sie
po szeregu zatgczonych do apelacji wyrokéw. Odnoszac sie do kazdego z nich nalezy
stwierdzi¢, iz

1) Wyrok ws sygn. akt | C 1486/18 zostat zmieniony wydanym w dniu 25 stycznia 2022
roku Wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie XXVII Ca 2739/21, w ktérym
Sad Il instancji w cato$ci podzielit zadania powoda zasgdzajgc w catosci jego roszczenia.
Wydruk orzeczenia sktadam w zatgczeniu, na fakt wskazania jednolitej linii orzeczniczej
sgdOw w zakresie roszczen, objetych niniejszym postepowaniem (zat. 1);

2) Wyrok ws sygn. akt XVI C 1010/19 zostat z kolei na podstawie Wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia 16 listopada 2021 roku ws sygn. akt XXVII Ca 671/21
zostat uchylony do ponownego rozpoznania, z uwagi na fakt, ze w ocenie Sadu
Okregowego Sad | instancji nie rozpoznat istoty sprawy. Wydruk orzeczenia sktadam w
zataczeniu, na fakt wskazania jednolitej linii orzeczniczej sadow w zakresie roszczen,
objetych niniejszym postepowaniem (zat. 2). W tej sytuacji informowanie Sgdu o
tresci orzeczenia Sadu | instancji i rownoczesne zatajenie informacji o tym, ze
rozstrzygniecie ulegto zmianie na podstawie wyroku Sadu li instancji, wydanego
wczesniej niz data wniesienia apelacji w niniejszej jest niczym innym , jak
wprowadzanie tutejszego Sadu w biad {!).

3) Wyrok ws V Ca 275/19, wobec jego tresci i uchylenia wyroku | instancji spowodowat
skierowanie sprawy do ponownego rozpoznania, ktora obecnie jest w toku, po etapie
sporzadzania opinii przez biegtego sgdowego, w catosci potwierdzajgcej wysokos¢
roszczen Spotdzielni, obecnie kwestionowanej przez pozwanego (obecnie prowadzona
przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa Il Wydziat Cywilny, sygn. akt Il C
2534/20)

4) Wyrok ws sygn. akt sprawie V Ca 1771/19 jest zupetnie niezrozumiaty dla powoda. Sad
Okregowy zmienit wyrok Sadu | instancji i oddalit powodztwo w catoSci opierajac sie
gtdwnie o zasady wspotzycia spotecznego wynikajgce z art. 5 KC. Zdaniem powddki
wyrok ten nie powinien mie¢ zadnego znaczenia dla niniejszej sprawy nie tylko ze
wzgleddéw wskazanych w petitum niniejszego pisma, ale takze dlatego, iz jest to wyrok,
ktory zostat wydany bez gruntownej analizy materialtu dowodowego, a takze narusza
przepisy. W zwigzku z powyzszym powddka ztozyta wniosek w niniejszej sprawie o
whniesienia skargi nadzwyczajnej. Wobec pozostawienia bez biegu niniejszej sprawy, w
kwietniu 2021 roku Spoétdzielnia ztozyta wniosek o stwierdzenie niezgodnosci z prawem



prawomocnego orzeczenia sgdowego. Sprawa jest obecnie w toku, prowadzona przed
SN ws sygn. akt V WSC 26/21;

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

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

7) Wyrok ws XXIV C 547/11 - sprawa dotyczaca wktadu budowlanego, nie za$ optat
eksploatacyjnych {!), zatem to rozstrzygniecie zupeinie nie zwigzane ze stanem
faktycznym niniejszej sprawy

Do pozostatych rozstrzygnie¢ sadow, wydanych ws Il C 33/19 oraz V ACa 290/20,
powotywanych przez pozwanych, powo6dka odnosi sie w dalszej czesci pisma (pkt 11 ponizej).

Jednocze$nie wskazuje, ze fakt prowadzonego postepowania przygotowawczego, wskutek
wydanego postanowienia Sagdu Okregowego ws sygn. akt VIII Kp 993/20, na ktore powotuje
sie pozwany réwniez pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygnigcia sprawy o zaptate z tytutu
niewnoszenia optat eksploatacyjnych przez pozwanych. Pozwani we wskazanej tezie
dowodowej zwigzanej z niniejszym postanowieniem odnoszg sie do prowadzonej inwestycji
przez Spotdzielnie ijej rozliczen z cztonkami, co dodatkowo potwierdza, ze samo prowadzenie
postepowania przygotowawczego w catkowicie odmiennej sprawie pozostaje bez
jakiegokolwiek zwigzku z wydanym przez Sad wyrokiem ws Il C 107/18

l. Odniesienie do zarzutéw naruszenia prawa materialnego
1. Ekspektatywa spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego

W pierwszej kolejnosci wskazuje, ze catkowicie biedne jest twierdzenie pozwanych
wskazujgce, ze w okolicznosciach niniejszej sprawy nie powstata ekspektatywa spotdzielczego
prawa do doku jednorodzinnego, jak réwniez, ze ekspektatywa ta wygasta. Brak jest
jakichkolwiek podstaw prawnych uzasadniajgcych powyzsze. Co ciekawe, o0 zaprzeczeniu
powyzszej tezy Swiadczy wprost powotywane przez pozwanych w apelacji orzeczenie Sgdu
Najwyzszego, jednak cytowane przez pozwanych jedynie wybidrczo.

Tymczasem wskaza¢ nalezy, ze pozwanym przystuguje ekspektatywa spoétdzielczego prawa
do lokalu, gdyz z uwagi na brak regulacji stanu prawnego do nieruchomosci nie ma mozliwosci
ustanowienia na rzecz pozwanych spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Pojecie ekspektatywy, czyli prawnego oczekiwania, wprowadzone zostato w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. W uchwale siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego - Izby Cywilnej z dnia 24
maja 2013 r. (Il CZP 104/12) Sad wskazat, ze spoétdzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje



wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa. Wyrok ten
wydany zostat wprawdzie w stanie faktycznym, dotyczacym mozliwosci zatozenie ksiegi
wieczystej dla tego rodzaju prawa, jednak w sposéb szczeg6towy wyjasnia konstrukcje prawng
ekspektatywy, jak réwniez prawa i obowiazki oséb, ktérym prawo to przystuguje.

W uzasadnieniu powotywanej powyzej Uchwaty czytamy:

W literaturze i orzecznictwie Sagdu Najwyzszego od dawna nawigzywano do konstrukcji tzw.
prawa podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy), m.in. w zwigzku z zagadnieniem
podziatu majatku bylych matzonkéw, w sktad ktérego wchodzito uprawnienie do uzyskania
tzw. przydzialu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (por. np. uchwala Sgdu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 r., Il CZP 30/77, OSNC1978, Nr 13, poz. 39). Aktualnos¢
tej konstrukcji w porzgdku prawnym - tzw. ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej, bez
ograniczania kategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego taka
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 nigj
wprost niekiedy sam ustawodawca (np. w art. 174i art. 1714 u.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 okreSlonej sytuacji prawnej, wjakiej
znajduje sie podmiot prawa cywilnego, oczekujgcy na powstanie prawa podmiotowego
definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje juz w petni na ochrone prawna (por. np.
postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V CKN 221/01, nie pub!.). Oznacza
to, ze de lege lata niejest wytaczone ocenianie niektorych, typowych i kwalifikowanych sytuacji
prawnych, jako "espektatywy prawa rzeczowego", w tym "ekspektatywy spoéldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu”.

(..)

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

(-.)

Jezeli zatem spoétdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wiasnoscig (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 spotdzielnia (w umowie o przydziat), nie moze dojs¢ do skutecznego ustanowienia
definitywnego spétdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa
rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.).

Stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w powyzej wskazanej uchwale, wspiera takze tres¢
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 Spoétdzielni tytutu prawno-rzeczowego
do gruntu, brak jest mozliwosci petnej konsumpcji spotdzielczego wiasnosciowego 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 ktérego
jedynie nie mozna zatozy¢ ksiegi wieczystej (5.9 uzasadnienia).



W podobnym ksztalcie 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 sytuacjg prawng uprawnionych zmierzajgcych do uzyskania spoétdzielczego
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$¢ konsumpcji prawa rzeczowego - spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu oznacza, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego prawa.
W chwili obecnej w Sadzie Apelacyjnym w Warszawie oraz Sadzie Okregowym w Warszawie
zostata juz utrwalona linia orzecznicza, okre$lajgca, ze powyzej wskazana umowa oraz
przydziat sg 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 Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku Il CZP 104/12.

W tym stanie rzeczy nalezy wprost odnies¢ definicje, wskazang zarowno przez Sad
Najwyzszy, jak i sady powszechne, do okres$lenia stanu faktycznego, w ktérym znajdujg sie
obecnie pozwani. Z calg pewnoscig, do momentu regulacji stanu prawnego nieruchomosci
brak jest mozliwosci ustanowienia na ich rzecz praw spétdzielczych, do ktorych zobowigzata
sie powodka. Zatem w okresie, w ktérym na powyzsze oczekujg, bez watpienia posiadajg
ekspektatywe spoétdzielczych praw do domow jednorodzinnych.

Pozwani w ztozonej apelacji powodujg sie rowniez na fakt wydania rozstrzygniecia przez sady
I i Il instancji sprawy z powoOdztwa Spétdzielni o zobowigzanie m. st. Warszawy do ztozenia
przez m. st. Warszawy zastepczego os$wiadczenia woli i zwarcia umowy uzytkowania
wieczystego ze Spotdzielnig. Sprawy prowadzone byty przez Sagd Okregowy w Warszawie (Il C
33/19) oraz Sad Apelacyjny w Warszawie ( V ACa 290/20) i zakonczone zostaty oddaleniem
powodztwa. Jednak w uzasadnieniu kazdego z tych wyrokéw jasno mozna odczytac, ze
umowa dzierzawy, zawarta na 29 lat nadal obowigzuje iz calg pewnoscig fakt wydania
powyzszych wyrokéw powyzszego nie zmienia. | bez watpienia nie ma zadnego znaczenia w
aspekcie istnienia ekspektatywy praw. Sady obu instancji poprzez wydanej rozstrzygniecia
uniemozliwity dochodzenie Spoétdzielni sowich praw na drodze sadowej (cywilnej) co nie
oznacza jednak, ze powddka nie posiada obecnie zadnych innych mozliwosci, w oparciu o
ktére moze starac sie o regulacje stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Lanciego. Proces ten
nie jest zatem zakonczony, stad nieuprawnionym sg twierdzenia pozwanych, z ktérych wynika,
ze ekspektatywa wygasta, z uwagi na brak mozliwosci ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci
do doméw jednorodzinnych.

Z uwagi na fakt, ze umowa dzierzawy nadal obowiazuje i Wyrok Sgdu Apelacyjnego z dnia
20.04.2021 roku pozostaje bez wpltywu na powyzsza umowe, to okoliczno$¢ jego wydania,
dla pozwanych, jak i dla Spotdzielni, nie ma wplywu na sytuacje stron i roszczenie
dochodzone niniejszym postepowaniem.

Jak stusznie wskazat Sad Instancji w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia: dotychczasowy
brak ustanowienia na rzecz pozwanych spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w
Swietle powyzszego nie zwalnia pozwanych z obowigzku wnoszenia optat eksploatacyjnych.
Pozwanym nadal przystuguje ekspektatywa spotdzielczego prawa do lokalu a faktu tego nie
zmienia wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 20 kwietnia 2021 r V Ca 290/20.



Zaktadajgc jednak, ze zarzut pozwanych jest skuteczny (czemu powddka stanowczo zaprzecza)
nalezatloby wskaza¢, ze skoro pozwani nie majg zadnego tytutu do nieruchomosci, gdyz nie
przystuguje im rowniez ekspektatywa spodtdzielczego wiasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego, to nasuwa sie tym samym twierdzenie, ze korzystajg z nieruchomosci
bezumownie, nie majac ku temu zadnego prawa (!). W tej sytuacji Spotdzielnia, w zarzadzie
ktérej znajduje sie nieruchomos¢ przy ul. Lanciego winna rozwazy¢ skierowanie pozwu o
zaptate p-ko pozwanym w oparciu o zupetnie inng podstawe prawng. Rozwiazanie to zdaje sie
by¢ wrecz absurdalne, majac na uwadze obowigzujace przepisy USM, tworzgce dla stron tego
postepowania, zarébwno prawa, jak i obowigzki, jednak przy tak skonstruowanym zarzucie,
rozwigzanie to wrecz zdawaé sie moze wrecz oczywiste.

2. Naruszenie przepiséw USM

Pozwani dysponujg aktualnie ekspektatywa spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego o tresci odpowiadajacej petnemu spdétdzielczemu 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, ktére odnosza sie do tych
0s0Ob, ktorym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, w tym art. 4 w zakresie
optat eksploatacyjnych.

Jak wynika z art. 4 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, cztonkowie sp6tdzielni,
ktérym przystugujg spoétdzielcze prawa do lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych
na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
przez uiszczanie opfat zgodnie z postanowieniami statutu.

Wspomniany tu obowigzek dotyczy réwniez w petnym zakresie pozwanych. Sytuacji tej nie
reguluje ust. 3 art. 4 u.s.m., ktory dotyczy cztonkédw oczekujacych na ustanowienie prawa w
Spotdzielni. Pozwani dysponujg juz bowiem przydziatem, a zatem nie sg juz cztonkami
oczekujgcymi. Uzyskane w oparciu o ten przydziat prawo nie jest jedynie w petni skuteczne.

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz w przypadku pozwanych nie méwimy o ekspektatywie
odrebnej wiasnosci segmentu, a o ekspektatywie spétdzielczego wiasnosciowego 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$ dzieh
zamieszkujg. Jak wynika z omawianej powyzej uchwaly Sgadu Najwyzszego, powyzsze
przesagdza o tym, ze pomiedzy Spéidzielnia, a pozwanymi doszto do uksztattowania 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 Spotdzielni nie przystuguje w stosunku do tego gruntu
prawo rzeczowe, w zadnym wypadku nie zmienia istniejgcego stanu rzeczy



W konsekwencji Sad i instancji w sposéb prawidtowy dokonat analizy stanu faktycznego
wskazujac, ze Obowigzkiem pozwanych ktdrzy otrzymali przydziat bylo wnoszenie optat
eksploatacyjnych , optat zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci. Zgodnie z art. 4 ust 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych cztonkowie spoétdzielni ktérym przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach przypadajacych na ich lokale z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie
optat zgodnie z postanowieniamistatutu. Zgodnie za$ z ust 11 cytowanego przepisu osoby nie
bedace cztonkami ktorym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu sg
obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci w czesciach przypadajgcych na ich lokale eksploatacje i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spdétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych
zasadach jak cztonkowie spoétdzielni z zastrzezeniem art. 5 ( pozytki i przychody w
nieruchomosci wspdlnej.)

Nie ulega watpliwosci i pozostaje poza sporem postepowania, ze pozwani korzystajg z
segmentu, ktéry zostat im pozostawiony w dyspozycji, jednak nie uiszczajg zadnych naleznosci,
do ktérych sg zobligowani, co stoi w ewidentnej sprzecznosci z powotywanymi powyzej
przepisami prawa.

Niezaleznie od stawianych zarzutow wskazac nalezy, ze bez wzgledu na fakt, czy pozwanym
przystuguje obecnie ekspektatywa prawa do doku jednorodzinnego, czy tez przystugiwac im
bedzie prawo spotdzielcze do domu jednorodzinnego, badz tez prawo odrebnej wasnosci,
to do czasu kiedy nieruchomo$¢ ta pozostawac bedzie w zasobie Spétdzielni, zobowigzani sg
oni do wnoszenia na jej rzecz opfat eksploatacyjnych, na podstawie art. 4 USM.

Il. Odniesienie do zarzutdéw dotyczgce naruszenia przepisOw postepowania

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

Jednocze$nie twierdzenia pozwanego, z ktdrych wynika, ze Spétdzielnia, winna oprze¢ swoje
zadanie o materiaty Zrodtowe (tj. m. in. faktury) stanowi wyraz gtebokiego niezrozumienia
mechanizméw, ktére skladajg sie na czynnosSci prowadzenia gospodarki finansowej
Spotdzielni, jak réwniez podstaw jej ksiegowosci. Przy czym biegly wskazat, sktadajac opinie
uzupelaniajagcg, ze dostarczcone mu dokumenty byly wystarczajace na potrzeby skladanej
opracowanej opinii, za$ wysoko$¢ stawek wskazanych przez Spoétdzielnie nie wzbudzita
zadnych jego watpliwosci.

Pomimo tego wyjasniam, ze Spdtdzielnia tworzy roczne plany gospodarcze dla wszystkich
swoich zasobdéw, nie za$ odrebnie dla poszczegdinych lokali (1). Tym samym zdecydowana
wigkszo$¢ faktur kosztowych, ktérych wysoko$¢ ma wplyw na uksztattowanie jednego z
podstawowych elementow optaty eksploatacyjnej (tj. stawka eksploatacji podstawowe)j)
przypisywana jest wspoélnie wszystkim zasobom Spoétdzielni, a jednocze$nie ma wyraz w
informacji wprost wskazanej w zalgczonych planach gospodarczych. Na wysoko$¢ tej
podstawowej optaty sktadajg sie miedzy innymi koszty konserwacji podstawowej, przegladdw
budowlanych, koszty obstugi biura zarzadu, pracownikow, ktérzy dbajg o prawidtowosé



rozliczen optat, administracji itp. Zatem w niezwyklym uproszczeniu mozna przyjac, ze zagdanie
ztozenia przez Spotdzielnie wszystkich dokumentow stanowigcych podstawe wyliczenia stawki
eksploatacyjnej na rzecz pozwanego jest rownoznaczne z koniecznos$cig ztozenia przez nig
wszystkich faktur kosztowych, ktére stanowily podstawe do obliczenia rocznych planéw
gospodarczych. Tymczasem to tysigce dokumentdéw, ktdre dla osoby, ktora nie ma wiadomosci
specjalnych, nie pomoglyby w zrozumieniu miesiecznej wysokosci uksztattowanej stawki
eksploatacyjnej.

Co istotne, nie jest prawda, ze biegly, jak twierdzi pozwany, opinie sporzadzit wytacznie w
oparciu o dokumenty zatgczone do pozwu (tj. Plany gospodarcze - ktére nota bene nie
zostaly w zaden sposéb podwazone), i nie weryfikowat zrodta finansowe, jakie sktadaty sie
na ich stworzenie, dokonujgc samodzielnych obliczen. Jak stusznie zauwazyt Sad, catosé
niezbednej dokumentacji do sporzgdzenia opinii zostata zgromadzona w aktach postepowania
i brak byto jakichkolwiek podstaw do wskazania, ze opinia zostata sporzadzona w sposéb
nierzetelny.

W konsekwencji, wskaza¢ nalezy, ze sam fakt niezadowolenia strony z wnioskow stawianych
przez biegtego w ztozonej przez niego opinii nie stanowi podstawy do uwzglednienia wniosku
o0 powotanie kolejnego biegtego, na tozsame okolicznosci. Zgodnie z postanowieniem Sadu
Najwyzszego z dnia 20 maja 2021 roku ws V CSKP 92/21 Sad ma obowigzek dopuszczenia
dowodu z opinii dalszych biegtych, jezelizachodzi taka potrzeba, a wigc w;szczegoInosci wtedy,
gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki, jest nieprzekonujgca, niekompletna,
pomija lub wadliwie przedstawia istotne okolicznosci, nie odpowiada na postawione tezy
dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna. Sad nie ma zas
obowigzku dopuszczenia dowodu z opinii kolejnego biegtego czy tez opinii instytutu tylko z
tej przyczyny, ze dotychczasowa opinia byta dla strony (uczestnika} niekorzystna.

Zatem powotywane przez pozwanego zarzuty naruszenia prawa procesowego, rowniez nalezy
uznac za niezasadne.

M. Podsumowanie

Sad | instancji w sposéb prawidtowy dokonat oceny stanu faktycznego, jak i prawnego
niniejszej sprawy, a nastepnie w wyczerpujacy sposdb powyzsze uzasadnit. W konsekwencji
podnoszone przez pozwanych zarzuty, zarGwno materialne, jak i procesowe, sg niezasadne.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze Spotdzielnia jest zobowigzana do zarzadzania jej mieniem,
jak réwniez mieniem jej cztonkdw, wprost na podstawie przepisow powszechnie
obowiazujacych (art. 1 ust. 3 USM). Mieszkancy posiadajacy prawa do lokali w zasobach
Spotdzielni zobowigzani sg do uiszczania optat eksploatacyjnych wprost na podstawie art. 4
USM. Obowigzek sprecyzowany w art. 4 USM jest tozsamy wobec oséb, ktérym przystuguja
petne prawa do lokali, jak réwniez ekspektatywy tychze praw. Tre$¢ i skutki wyroku Sgdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 roku sygn. akt V ACa 290/20 pozostajg bez
wplywu na rozstrzygniecie niniejszego postepowania, gdyz nie zmieniajg faktu
obowigzywania umowy dzierzawy, jak rowniez przystugujgcej pozwanym ekspektatywy.



