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WNIOSEK
O WNIESIENIE SKARGI NADZWYCZAINE)

[Petitum]

Dziatajgc w imieniu Zbigniewa Saraty oraz Zofii Maciejewskiej-Sarata (odpis petnomocnictwa w
zatgczeniu wraz z optatg skarbowg], majgc na wzgledzie brzmienie przepisu art. 89 § 2 ustawy o
Sadzie Najwyzszym (,uSN"], niniejszym wnosze o ztozenie przez Prokuratora Generalnego skargi
nadzwyczajnej od prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 5grudnia 2022 r.,
sygn. akt XXVII Ca 15/22, wydanego na posiedzeniu niejawnym, doreczonego 13 grudnia 2022 r.
(sama sentencja] oraz doreczonego wraz z uzasadnieniem 12 stycznia 2023 r. (dalej jako ,Wyrok”]
w odniesieniu do catosci sentencji Wyroku.

Wyrok ten w sposéb razacy godzi w zasade demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajacego zasady sprawiedliwosci spotecznej poprzez:

1] naruszenie zasad oraz wolnosci i praw cztowieka i obywatela okreslonych w Konstytucji;
2] razace naruszenie prawa przez btedng jego wyktadnie/niewtasciwe zastosowanie;
3] oczywistg sprzecznos¢ istotnych ustalen sadu z trescig zebranego w sprawie materiatu

dowodowego.
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Ponadto, Wyrok nie moze by¢ uchylony lub zmienionyw trybie innych nadzwyczajnych srodkow
zaskarzenia.
Szczeg6towa argumentacja w zakresie spetnienia przestanek ustawowych do ztozenia skargi

nadzwyczajnej znajduje sie w uzasadnieniu ponizej.

[Dowody]

Wnosze o zapoznanie sie z petnymi aktami sprawy, ktére znajdujg sie w archiwum Sadu
Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa (sygnatury akt sprawy sg podane w uzasadnieniu ponizej). W
powyzszych aktach znajduja sie takze kopie wyrokéw z analogicznych spraw, ktére zostaty zataczone
do apelacji. Jedynie brakuje wyrokdw ze spraw: XXVII Ca 485/20,V Ca 2921/21 oraz V Ca 2964/22,
ktérych kopie zatgczono do niniejszego pisma.

W razie potrzeby uzyskania dokumentow lub dodatkowych wyjasnien, prosze o kontakt na z

Kancelarig (dane znajdujg sie w stopce i nagtdwku, bezposredni e-mail: p.terlecki@terlecki.netl.

[Whnioski]
W przypadku uznania, ze ztozenie skargi nadzwyczajnej w przedmiotowej sprawie jest zasadne,
wskazane jest, aby w jej tresci wnosic o;

a) uchylenie zaskarzonego orzeczenia w zaskarzonym zakresie i orzeczenie co do istoty sprawy
poprzez zmiane wyroku sgdu | instancji i oddalenie powodztwa w catosci oraz zasgdzenie na
rzecz strony Pozwanej zwrotu kosztéw postepowania za wszystkie instancje, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego, zgodnie zwnioskami zawartymi w tych postepowaniach;

b) ew. przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania wtasciwemu sgdowi, w razie potrzeby
po uchyleniu takze orzeczenia sagdu pierwszej instancji;

c) rozwazenie zastosowania instytucji wytyku sedziowskiego okreslonej w art. 97 uSN.



UZASADNIENIE

I. OPIS PRZEBIEGU POSTEPOWANIA, STANOWISKA SADOW | STRON

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie wniosta przeciwko
Zbigniewowi Saracie oraz Zofii Maciejewskiej-Saracie pozew o zasgdzenie solidarnie od
pozwanych kwoty 12314,18 ztwraz z odsetkami ustawowymi od dniawniesienia pozwu do dnia

zaptaty oraz zasadzenia od pozwanych na jej rzecz kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 5 pazdziernika 2021 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie (11C107/18):

l. zasadzit od Zofii Maciejewskiej - Saraty i Zbigniewa Saraty solidarnie na rzecz
Spoétdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze z siedzibg w Warszawie 12274,57 z} (dwanascie
tysiecy dwiescie siedemdziesigt cztery zlote i piecdziesigt siedem groszy) wraz z
odsetkami ustawowymi za opOznienie liczonymi za okres od dnia 22 czerwca 2017 r. do
dnia zaptaty;

1. oddalit powo6dztwo z pozostatym zakresie;

. zasadzit od Zofii Maciejewskiej - Saraty i Zbigniewa Saraty solidarnie na rzecz
Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze z siedzibg w Warszawie kwote 5917 zt (pieé
tysiecy dziewie€set siedemnascie ztotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

V. nakazat pobra¢ od Zofii Maciejewskiej -Sarata i Zbigniewa Sarata solidarnie na rzecz
Skarbu Panstwa- Sadu Rejonowego dla Warszawy- Mokotowa kwote 979,88 zi
(dziewiecéset siedemdziesigt dziewie¢ ztotych i osiemdziesiat osiem groszy) tytulem

zwrotu wydatkéw tymczasowo poniesionych z sum Skarbu Panstwa.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosta strona pozwana zaskarzajgc wyrok w
czesci w zakresie pkt I, Il oraz 1V sentencji. Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 5
grudnia 2022 r. oddalit apelacje w catosci i 1800 zt kosztow na rzecz Spoétdzielni (XXVII Ca
15/22) - tego wyroku dotyczy niniejszy wniosek.

Rozstrzygniecie powyzsze zapadto w oparciu o nastepujgce ustalenia poczynione przez Sad

Rejonowy, ktore Sad Okregowy przyjat za wiasne (cytat za Wyrokiem Sagdu Rejonowego):



Im

»Spotdzielnia mieszkaniowa ,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie w dniu 23 sierpnia 1997
r. zawarta ze Zbigniewem Saratg umowe nr 210, na mocy ktérej zobowigzata sie do wybudowania
domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej opowierzchni catkowitej, wraz z poddaszem
uzytkowym i garazem, 188,75 m2 zlokalizowanego na dziatce o powierzchni ok. 210 m2
potozonego w Warszawie przy ul. Lanciego. W § 6 umowy strony przewidzialy, ze przydziat domu
jednorodzinnego wraz z garazem -na warunkach wlasnosciowego prawa do lokalu - nastgpi po:
zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej, wptaceniu przez nabywce kwot petnego wkiadu
budowlanego, przyjeciu w poczet cztonkdw spétdzielni. W§7 ust 1 umowy strony wskazaty, ze po
dokonaniu przydziatu doméw jednorodzinnych oraz przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy - Spétdzielnia miata przenies¢ na cztonkow wiasnos¢ przydzielonych doméw wraz
z prawami do dziatek, (umowa nr210 z 23 sierpnia 1997 r. k 49-52)
W dniu 20 kwietnia 2001 Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska-Sarata otrzymali od
Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze" przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej na warunkach wiasnosciowych wraz z garazem, potozony przy ul. Lanciego 9B.

(okolicznosci bezsporne, a ponadto: przydziat domujednorodzinnego z 20 kwietnia 2001, k 14-15)

Zgodnie z § 13 ust 1 i § 14 Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" cztonkowie
spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali oraz osoby niebedgce cztonkami,
ktorym przystugujg spotdzielcze whasnosciowe prawa do lokalisg obowigzani do uczestniczenia w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg iutrzymaniem nieruchomosci w czedciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni przez uiszczanie optat - co miesigcz géry do 15-nastego dnia kazdego miesigca, (statut

k 16-27)

Wysoko$¢ zadtuzenia pozwanych wobec strony powodowej za okres od 1 listopada 2016 r.
do 30 czerwca 2017 r. wyniosta z tytutu czynszOw oraz rozliczeh mediéw: 12027,54 zt, z tytutu
odsetek naliczonych od zalegtych optat do 22 czerwca 2017 r.: 247,03 zi, tj. tacznie 12274,57 zit.
Powddka naliczata pozwanym optaty za eksploatacje budynku, fundusz remontowy, podgrzanie
wody, centralne ogrzewanie, zaliczke za wode, dzierzawe cieptomierza, gospodarowanie
odpadami, podatek od nieruchomosci, dzierzawe terenu oraz dzierzawe terenu - rezerwa (ta
ostatnia optatajest naliczana w zwiazku z procesem jaki mst. Warszawa wytoczyto spotdzielni
mieszkaniowej). Powyzsze zadtuzenia uwzglednia rowniez rozliczenie medidéw w okresie objetym
pozwem

W ewidencji spotdzielni lokal mieszkalny pozwanych wraz z pomieszczeniami

przynaleznymi posiada powierzchnie 193,08 m2 (opinia biegtego z zakresu wyceny i analizy



finansowej przedsigbiorstw; ekonomii finanséw, rachunkowosci i ksiegowosci k 217-240; opinia
uzupetniajgca k 272-285)
Pozwani w okresie objetym zgdaniem pozwu nie regulowali zadnych optat na rzecz

powodowej spotdzielni, (bezsporne)

Wiascicielem dziatki ewidencyjnej nr 4/42 z obrebu 1-11-05 (powstatej z podziatu dziakki
ewidencyjnej nr 4/1), na ktérej zlokalizowany jest budynek przy ul. tanciego 9B, jest miasto
stoteczne Warszawa. Wdniu 2 pazdziernika 1997 r. Spéidzielnia zawarta z wiascicielem
nieruchomos$cigruntowej umowe dzierzawy m.in. wyzej wymienionej dziatki na okres29 tat Strony
umowy ustality, ze prawo dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkdéw bedzie polegato na
zabudowie dzierzawionej nieruchomosci zabudowg mieszkaniowa wraz z ustugami.

W dniu 25 lipca 2000 r. Rada Gminy Warszawa - Ursynéw podjeta uchwate nr287 wsprawie
zwolnienia z obowigzku zbycia w drodze przetargu przedmiotowej nieruchomosci oraz oddaniajej
w uzytkowanie wieczyste. Z tresci 8 2 uchwaty wynika, ze nieruchomos¢ zostata przeznaczona do
oddania w uzytkowanie wieczyste na 99 lat na rzecz Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze",
(pismo z 31 lipca 2013 r. Urzedu miasta stotecznego Warszawy, Biura Gospodarki
NieruchomosciamiDelegatury w Dzielnicy Ursynow k. 42, umowa dzierzawy z 2 paZdziernika 1997
r. k 54 - 56 v, uchwata nr287 Rady Gminy Warszawa - Ursynow k 58-58v.)

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze" wniosta w dniu 21 grudnia 2018 r. pozew
przeciwko miastu stotecznemu Warszawie o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego dzierzawionej nieruchomosci sktadajgcej sie z
dziatki ewidencyjnej nr 4/42 i przeniesienia prawa wiasnosci znajdujacych sie na gruncie
budynkow i urzadzen. Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 4 lutego 2020 r. (sygn. akt1IC
33/19) oddalit powodztwo, a apelacja od tego wyroku zostata oddalona wyrokiem Sadu
Apelacyjnego z dnia 20 kwietnia 2021 r. (sygn. akt V ACa 290/20) (odpis wyroku wraz z
uzasadnieniem k 376-396v.)

Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa m.st Warszawy prowadzi postepowanie w sprawie
uregulowania prawa do dzierzawionego gruntu na rzecz powodowej spotdzielni poprzez
ustanowienie m.in. prawa uzytkowania wieczystego. Na diugotrwato$¢ tego postepowania
wpltywat m.in. proces wydzielania Spotdzielni Mieszkaniowej Migdatowa oraz Spétdzielni
Mieszkaniowej Migdatowa Il. Aktualnie postepowanie w przedmiocie ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego nie moze zosta¢ zakonczone z uwagi na toczaca sie sprawe z powodztwa
m.st. Warszawy przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze" o zaptate czynszu z tytutu
dzierzawy nieruchomosci. Pomiedzy stronami postepowania o zaptate czynszu istnieje spor

dotyczacy wysokosci czynszu jaki ma zostac zaptacony przez spotdzielnie, gdyz spétdzielnia nie



zaakceptowata czterokrotnej podwyzki czynszu, (okolicznosci bezsporne, pismo Burmistrza

Dzielnicy Ursynéwz 29.01.2015r. k. 170-171, pismo z 10.12.2020 r. k. 370-371)

Stan faktyczny Sad ustalit na podstawie wymienionych wyzej dokumentow i kopii
dokumentow, ktére w catosci uznatza wiarygodne oraz w oparciu o okolicznosci miedzy stronami
bezsporne. Wocenie Sgdu dokumenty tesg wiarygodne i brak tyto podstaw do ich kwestionowania.
Ustalajgc stan faktyczny Sad pomingt niewymienione powyzej dokumenty, jako niemajgce
znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie. Ztozone przez strony odpisy wyrokéw i
uzasadnien zostaty potraktowane przez Sadjako wzmocnienie argumentacji prawnej stron.

Wysokos¢ zadtuzenia pozwanych z tytutu korzystania przez nich budynku przy ul Lanciego
9b w Warszawie za okres objety zgdaniem pozwu Sad ustalit na podstawie opinii biegtego
sgdowego z zakresu zarzgdzania, ekonomii, finansdw i ksiegowosci Barbary Wdjcickiej oraz
sporzadzonej przez nig opinii uzupeiniajgcej. Biegta ta w opinii z dnia 30 listopada 2019 r.
wykazata, ze tgczne zadtuzenie pozwanych wobec powodowej spétdzielni z tytutu optat za okres
od 15 listopada 2016 r. do 15 czerwca 2017 r. wynosi kwote 10845,78z+ w tym z tytutu naleznosci
gtownej 10608,69 zt oraz z tytutu odsetek ustawowych - 237,09 zt. Bieglty w opinii uzupetniajgcej
z dnia 1 czerwca 2020 r. (k. 272-283) sporzadzit dodatkowo |1 wariant wyliczeh za okres od 1
listopada 2016 r. do 30 czerwca 2017 r. wskazujac, ze tgczne zadtuzenie pozwanych wobec
powodowej spotdzielni z tytutu optat za okres od 1 listopada 2016 r. do 30 czerwca 2017 r. wynosi
kwote 12309,51 ztw tym z tytutu naleznoscigtéwnej 12027,54 zt oraz z tytutu odsetek ustawowych
-281,97z¢

Powyzsza opinia byta kwestionowana w catosci przez pozwanych (pismo z dnia 15 stycznia
2020 r. k 252-254), ktorzy zarzucili biegtej sadowej wydanie fatszywej opinii, poswiadczenie
nieprawdy, sporzadzenie opinii sprzecznej z powszechnie obowigzujgcym prawem, sprzecznej ze
statutem spoétdzielni oraz nie badanie dostarczonych przez spoétdzielnie dokumentéow pod
wzgledem merytorycznym. Powodka za$ co do zasady nie zakwestionowata metodologii wyliczen
przyjetej przez biegtego, zarzucajgc biegtemu dokonanie wyliczen za niewtasciwy okres (pismo z
27stycznia 2020 r. k 260-261).

Sad uznat opinie za pelne, jasne i niezawierajgce sprzecznosci, dlatego tez w
przewazajacym zakresie (za wyjgtkiem wyliczonych przez biegtg odsetek) opart na nich ustalenie
w zakresie wysokosci zadtuzenia pozwanych wobec powddki za okres objety pozwem. Sad przyjat
N wariant wyliczen, gdyz zostat on opracowany za okres, za ktéry powddka ostatecznie domagata
sie zaptaty. Brak byto takze podstaw by przyjaé, ze opinia zasadnicza oraz opinia uzupetniajaca
zostaly sporzadzone nierzetelnie, stronniczo oraz ze wnioski przedstawione przez biegtg w

opiniach obarczone byty btedami lub niescistosciami nie pozwalajgcymi na oparcie sie o te opinie



przy rozstrzyganiu sprawy. Tym samym sformutowane przez pozwanych zarzuty do opinii uznac
nalezato za niezasadne. Podkresli¢ nalezy, ze pozwani kwestionujgc opinie biegtego negowali
istnienie podstaw do obcigzenia ich oplatami, nie twierdzgc przy tym, aby opinia zostata
sporzadzona sprzecznie z uchwatami organdw spotdzielni, na podstawie ktérych dokonano
naliczen optat wobec pozwanych i wyliczenia zadtuzenia za okres objety pozwem. Tym samym brak
przedtozenia powyzszej dokumentacji (uchwat organéw spétdzielni, regulamindéw, informacji -
wymienionych na k 229) w oparciu, o ktéra biegta sporzadzat opinie wzaden sposob nie pozbawia
tej opinii waloru petnoprawnego dowodu. Na powyzsze pozwala réwniez stanowisko pozwanego,
ktory zarzucit biegtejsgdowej, ze przepisata dane wynikajgce z uchwat organdw spétdzielni.

Sad nie uwzglednit wniosku pozwanych o zobowigzanie powddki do przedstawienia
wszystkich materiatéw zrodtowych dotyczacych ponoszonych kosztéw eksploatacyjnych i
wykorzystania funduszu remontowego dla segmentu przy ul. Lanciego 9b bowiem wniosek o
zobowigzanie do ztozenia tych dokumentéw nie zmierzat do wykazani okolicznosci majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia. Po pierwsze wskazaé nalezy, ze pozwani byli zobowigzani do
ponoszenia optatzgodnie z postanowieniami statutu, a niejedynie optatzwigzanych bezposrednio
z segmentem potozonym przy ul. Lanciego 9B. Tym samym ostatecznie zbedna bytaby analiza
dokumentow spotdzielni celem ustalenia czesdci kosztéw bezposrednio zwigzanych z segmentem
pozwanych. Analiza taka jak wydaje sie bytaby réwniez niemozliwa w sytuacji gdy powdd nie
twierdzit w toku postepowania, aby prowadzit ewidencje wszystkich kosztéw zwigzanych
bezposrednio z danym segmentem. Wysokos¢ optat, ktorych dochodzita strona powodowa
wynikata z uchwat rady nadzorczej dotyczacych uchwalania planéw gospodarczo finansowych
podejmowanych na podstawie § 71 statutu. Biegta sgdowa sporzadzita opinie réwniez na
podstawie dokumentow udostepnionych przez spétdzielnie.Jak wynika z pisma pozwanych (k. 252)
pozwani bylizawiadomieni o terminie przekazania tych dokumentow, ale nie stawili si¢ w siedzibie
spoétdzielni na przekazania biegtej sagdowej dokumentéw. Na marginesie wskazac nalezy, ze taki
spos6b udostepniania biegtemu opinii znajduje aprobate w orzecznictwie sgdowym (por. wyrok
Sgdu Okregowego w Warszawie z dnia 12 sierpnia 2016 r, sygn. akt V Ca 3614/15, k. 144-152).
Wskazaé¢ w tym miejscu nalezy rowniez, ze pozwani ostatecznie nie twierdzili, aby rozliczenia
mediéw byty dokonywane niezgodnie z rzeczywistym ich zuzyciem wynikajacym z odczytéw
licznikow.

Oceniajgc opinie biegtej sgdowej nie mozna réwniez pomija¢ tego, ze pomimo
zobowigzania natozonego przez Sad (zobowigzanie k 288, EPO k 301), ostatecznie pozwani nie
zgtosili zarzutéw i wnioskdw zwigzanych z opinig biegtej sgdowej, ani tez nie wniesli o
przeprowadzenie dowodu z ustnej opinii uzupetniajacej. Pozwani nie negowali ostatecznie

wyjasnien biegtych zawartych w opinii uzupetniajacej, w tym tych dotyczgcych sposobu rozliczenia



cieptej wody, zaliczek na poczet centralnego ogrzewania, a takze twierdzen bieglej, iz stawki

widniejgce w zawiadomieniach wynikajg z planu gospodarczo-finansowego."

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgadzata sie strona Pozwana i zaskarzyta je w czesci
podnoszac nastepujace zarzuty:

a) przepiséw prawa materialnego, tj. art. 244 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 245 k.c. w zw. z art. 204, 213
oraz 232 ustawy - Prawo spoéidzielcze oraz art. 171 ust 1-3 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (dalej jako ,u.s.m."] [z uwzglednieniem okresow, w ktdrych obowigzywaty]
poprzez przyjecie, ze Spotdzielnia (pomimo braku prawa wiasnosci/uzytkowania wieczystego]
mogta ustanowi¢ ograniczone prawo rzeczowe w postaci spétdzielczego wiasnosciowego prawa
w ramach domu (i gruntu) nalezacych do Gminy (gminnego zasobu nieruchomosci), a tym
samym uznanie, ze Pozwani posiadali tytut prawny do domu w okresie obejmujgcym
dochodzone roszczenia, ewentualnie ze mozna do nich stosowac te przepisy per analogiam,
chociaz brak wyraznej podstawy prawnej (str. 8 uzasadnienia Wyroku);

b) przepiséw prawa materialnego, tj. art. 4 ust. 1,11, 2, 3, 4 oraz art. 6 ust. 1 u.s.m. jak rowniez
art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6) Statusu Spoétdzielni [z uwzglednieniem okreséw, w ktorych
obowigzywaly], jak réwniez: art. 48 i art. 235 ust. 1 k,c.; art. 24 ust. 1, art 185 ust. 2 oraz art.
186a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego; art. 1 ust. 5i art. 40
u.s.m. poprzez ich btedne zastosowanie i przyjecie, ze Pozwani posiadali w okresie obejmujgcym
roszczenie tytut do domu, a tym samym byli zobowigzani do uczestniczenia w pokrywaniu
kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych
na ich dom, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni przez
uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami Statutu, pomimo tego, ze Pozwani nie posiadajg
tytutu do domu (niewaznos$¢ przydziatu w zwigzku z brakiem tytutu prawnorzeczowego do
gruntu i budynku przez Spotdzielnie); jak rowniez poprzez przyjecie przez Sad, ze do wykazania
wysokos$ci optat na tle art. 4 ust. 1 us.m. wystarczajg uchwaty organdw Spétdzielni i nie
podlegajg one weryfikacji w kontekscie rzeczywistych kosztdw ponoszonych przez Spétdzielnie;
oraz naruszenie art. 4 ust. 1 i 8 us.m. w zw. z art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze Spétdzielnia
wykazata wysoko$¢ roszczenia, chociaz nie przedstawita zadnych dokumentéw zrédtowych,
ktére dowodzityby, jakie faktyczne koszty na segment Pozwanych poniosta (zarzut powigzany z
zarzutem z pkte).

C) przepisOw prawa materialnego, tj. art. 4w zw. zart 6 ust 4 us.m.w zw. zart 1ust, 3i5u.s.m.,
jak réwniez art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6) Statusu Spoétdzielni [z uwzglednieniem okreséw,

w ktdrych obowigzywaly], jak rowniez: art. 48 i art 235 ust 1k.c.; art. 24 ust 1, art 185 ust. 2



oraz art. 186a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze art. 2 ust 1 pkt 10 ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego; art. 1
ust. 5iart. 40 u.s.m. poprzez ich btedne zastosowanie i przyjecie, ze Pozwani posiadali w okresie
obejmujgcym roszczenie tytut do domu, a tym samym Pozwanych obejmowal obowigzek
Swiadczenia na fundusz remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w ktérym zamieszkujg
Pozwani nie stanowi mienia Spotdzielni i tym samym nie wchodzi w zakres jego zasobow
mieszkaniowych (jestto gminny zas6b nieruchomosci), a ponadto Pozwani nie posiadajg tytutu
prawnego do domu (niewazno$¢ przydziatu w zw. z brakiem tytutu prawnorzeczowego do
gruntu i budynku przez Spotdzielnige);

d) przepiséw postepowania majacych istotny wptyw na tres¢ orzeczenia, a mianowicie art. 233
§ 1 k.p.c. poprzez sprzecznos$¢ istotnych ustalen Sadu | instancji z materiatem dowodowym
zebranym w sprawie, polegajacg na przyjeciu, ze: (1) ewentualna ekspektatywa stanowi
podstawe prawng do obcigzania pozwanych dowolnymi kwotami uchwalonymi przez organy
spoétdzielni [str. 8 uzasadnienia]; (2) ponadto Sad nie ustalit faktu istotnego dla rozstrzygniecia
sprawy, tj. faktycznej |wysokosci roszczenia Spétdzielni (ktdra go nie wykazata, Powodka oraz
biegty opierali sie jedynie na uchwatach Spoétdzielni, ale nie zostalty zbadane zadne dokumenty
ksiegowe dotyczace rzeczywistych kosztow ponoszonych przez Powodke);

e) przepisOw postepowania majacych istotny wptyw na tres¢ orzeczenia, a mianowicie art. 233
8§ 1w zw. z art. 278 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. (w zw. z art. 4 ust. 1 i u.s.m.) poprzez sprzecznosé¢
istotnych ustalen Sadu | instancji z materiatem z dowodowym zebranym w sprawie, polegajacg
na przyjeciu za prawidtowe rozliczenia wskazanego przez biegtego sgdowego pomimo licznych
btedéw metodologicznych, rachunkowych i faktycznych wskazywanych przez strone Pozwang,
ktére nie zostaly j uwzglednione. Ponadto, biegty nie opart sie na kosztach rzeczywistych, tylko
na uchwatach RN - tak wiec nalezy wskazaé, ze Spétdzielnia w istocie nie wykazata wysokosci
roszczenia (vide: zastrzezenia do opinii zawarte w piSmie procesowym Pozwanych z 15 stycznia
2020 r));

f) przepisOw postepowania majgcych istotny wptyw na tres¢ orzeczenia, a mianowicie art. 232
k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie z wiasnej inicjatywy przez Sad dowodu z opinii innego
biegtego pomimo oczywistych btedéw w opinii biegtej sgdowej (zarzut powigzany z zarzutem z
pkt e) tym bardziej, iz Pozwany informowat biegtg o diametralnie odmiennej opinii biegtej
Gabrieli Rudnickiej wydanej w identycznej sprawie dotyczacej Pozwanych i wskazywat te opinie
w pisSmie procesowym z dnia 20 stycznia 2020;

g) przepis6w prawa materialnego, tj. art 5k.c. poprzezjego niewtasciwg interpretacje i w efekcie
niezastosowanie w niniejszej sprawie - Sad nie wzigt pod uwage, ze z wytgcznej winy Powddki

Pozwani nie uzyskali prawa witasnosci do segmentu, pomimo ze uiscili wktad budowlany. Z
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wyrokdw SO i SA w sprawie z powoddztwa Spotdzielni przeciwko m.st. Warszawa wynika, ze
uzyskanie tytutu prawnorzeczowego przez Powddke jest niemozliwe i wynika to z jej razacych
zaniedban. W takiej sytuacji powotywanie sie przez Spotdzielnie na art 4 ust. 4 w zw. z ust 1
u.s.m. i zgdanie od Pozwanych ponoszenia kosztow, ktérych nie musieliby uiszczaé, gdyby nie
fakt, ze z winy Spdtdzielni od wielu lat nie uzyskali tytutu wasnosci do segmentu, stanowi
ewidentne naduzycie prawa podmiotowego oraz naruszenie zasad wspoétzycia spotecznego. Sad
btednie podnidst, ze brak obcigzenia optatami sprawitby, ze zostatyby one przeniesione na
pozostatych cztonkéw. To nieprawda - zgodnie z umowg Pozwani powinni by¢ od ok. 20 lat
wiascicielami segmentu (por. § 7 umowy: ,Po dokonaniu przydziatu domoéw jednorodzinnych
oraz przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy - Spdétdzielnia przenosi na
cztonkow wiasnos¢ przydzielonych domow wraz z prawami do dziatek."), tak wiec nie byli w
ogole cztonkami Spoétdzielni, nie ponosiliby zadnych kosztéw poza mediami dotyczacymi tylko
ich domu. Wynikato to z §44 obowigzujgcego wowczas statutu: Prowadzenie przez Spétdzielnie
administracji doméw jednorodzinnych po przewtaszczeniu ich na cztonkéw, wymaga zawarcia
stosownych umoéw pomiedzy Zarzadem Spoétdzielni a wiascicielami doméw. Obecnie wystepuje
sytuacja odwrotna, to inni cztonkowie korzystajg na tym, ze Pozwani sg zmuszani do
partycypowania w kosztach dot. blizej nieokreslonych ogolnych kosztow zarzadu, sprzatania
czesci wspolnych budynkow wielomieszkaniowych... itd., pomimo ze z te wszystkie optaty nie sg

w zaden sposéb zwigzane z ich segmentem.

W odpowiedzi na apelacje Spétdzielnia wniosta o jej oddalenie w catosci.

Sad Okregowy w Wyroku (bedgcym przedmiotem niniejszego wniosku) stwierdzit, ze apelacja

Pozwanych byta niezasadna i stwierdzit, co nastepuje (za trescig uzasadnienia wyroku):

»W ocenie Sgdu Okregowego spdr stron skupiat sie wokdt dwoch zasadniczych kwestii tj. podstawy
roszczenia, wynikajacej z ekspektatywy prawa rzeczowego oraz wysokosci zadanych kosztéw
zwigzanych z nieruchomoscig wspdlng obcigzajacych pozwanych z tego tytutu na podstawie art 4
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Po pierwsze zatem nalezato odnies¢sie do zarzutow podwazajgcych mozliwos¢ obcigzenia
pozwanych kosztami co do zasady. Chybiony okazat sie zarzut naruszenia przepiséw prawa
materialnego tj. art 2448 H 2 kp.c. wzw.z art 245 kc. wzw.z art 204,213 oraz 232 ustawy 1
Prawo spétdzielcze oraz art 171ust 1-3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Podstawe prawng naleznosci z tytutu partycypacji w kosztach zwigzanych z eksploatacjg i

utrzymaniem nieruchomosci pozostaje ekspektatywa prawa rzeczowego.Jak stusznie wskazano w
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tresci uzasadnienia Sadu Rejonowego, spotdzielnia posiadajac prawo dzierzawy do nieruchomosci
na podstawie zawartej umowy dzierzawy z Gming Warszawa Ursynéw, w ten sposéb posiada
wylaczne prawo do korzystania z nieruchomosci. Zgodnie z stanowiskiem Sadu Najwyzszego
wyrazonym w uchwale z dnia z 24 maja 2013 r., I11 CZP104/12, aktualna pozostaje w porzadku
prawnym mozliwos$¢ zastosowania konstrukcji - tzw. ekspektatywy maksymalnie uksztattowanej,
bez ograniczania Kkategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego taka
ekspektatywa, ktorg to koncepcje przyjmowano takze w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego
(vide: wyrok z dnia 28 pazdziernika 2003 r, P 3/3). Nawigzuje do niej wprost niekiedy sam
ustawodaweca (np. wart 17*iart 171* us.m.; w art 7 ust 2 i 54 ustawy z dnia 18 czerwca 2007 r.),
aczkolwiek konstrukcja ta niewatpliwie nalezy w zasadzie do tzw. prawa sedziowskiego i moze by¢
przyjeta na tle analizy okre$lonej sytuacji prawnej, wjakiej znajduje sie podmiotprawa cywilnego,
oczekujacy na powstanie prawa podmiotowego definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje
juz w petni na ochrone prawng (vide: postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V
CKN 221/01, nie publ). Oznacza to, ze de lege lata nie jest wylgczone ocenianie niektorych,
typowych i kwalifikowanych sytuaqi prawnych, jako "ekspektatywy prawa rzeczowego”, w tym
"ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu".

Sytuacja prawna takich uprawnionych jest tozsama z sytuacjg prawng uprawnionych
zmierzajgcych do uzyskania spoétdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu na skutek
przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a réznice dotyczg tylko charakteru
i sekwencji zdarzenh prowadzgcych do powstania tych sytuacji. Uwagi wymagatojednoczesnie, iz
przed wprowadzeniem ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz podjeciem uchwafy Sadu
Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, sygn. akt Il CZP 104/12, dochodzito do akceptacji
czynno$ci zmierzajacych do ustanowienia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
bezposrednio na rzecz czlonka spotdzielni w umowie o przydziat lokalu tub w wyniku
przeksztatcenia w to prawo juz istniejgcego spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, takze
wowczas, gdy nie doszto jeszcze do definitywnego uregulowania tytulu prawnorzeczowego
spotdzielni mieszkaniowej do posiadanej przez nig nieruchomosci (vide: uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 roku, sygn. akt I11 CZP 73/94). Nadto, potrzeby obrotu prawnego
i mozliwos¢ uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajacym
omawiane prawo rzeczowe (art 65 ust- 2 u.k.w.h.) prowadzity do wystepowania z wnioskami o
zakladanie odrebnych ksigg wieczystych dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
mimo braku tytutu wiascicielskiego lub guasf wiascicielskiego do gruntu (vide: uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 30 maja 1994 roku, sygn. akt 111 CZP 73/94; uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
28 wrzesnia 1994 roku, sygn. akt 11l CZP 121/94).



Reasumujac, cho¢ Spo6tdzielnia nie posiada prawa wasnosci, czy tez prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, to pozwani w drodze zawartej umowy nabyli ekspektaiywe
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, co stanowi "utomne" sp6tdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, a zatem niewatpliwie skutkowato ono okreslonymi konsekwencjamiprawnymi w
kontekscie przystugujacego im ww. prawa. Nalezato zgodziésie z Sgdem Rejonowym, ze w realiach
tej sprawy zastosowanie znajdg przepisy art 4 ust 3 usm. Od chwili postawienia domu do
dyspozycji pozwanych byli zatem zobowigzani do uiszczania na rzecz spétdzielni optat, o ktérych
mowa w ust 1i2 u.s.m. napokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajgcych na dom oraz nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni.

Chybiony okazat sie takze zarzut naruszenia prawa materialnego zmierzajgcy do
wykazania, iz brak tytulu prawnego pozwanej spotdzielni do posiadanej nieruchomosci,
powodowat tym samym brak tytutu do zobowigzania pozwanych do pokrycia kosztow z
eksploatacjg oraz utrzymaniem nieruchomosci, jak juz wskazano, prawna podstawa wadania
nieruchomoscig wynika z umowy dzierzawy z Gming Warszawa Ursyndw, w ten sposdb strona
powodowa posiada wytgczne prawo do korzystania z nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art44 k.c.
mieniem jest wiasnos¢ i inne prawa majgtkowe. Niewatpliwie prawem majgtkowym jest prawo
dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkdw wynikajace z umowy dzierzawy. Na podstawie
zatem tego prawa majatkowego strona powodowa zarzadza nieruchomoscig na podstawie art 1
ust 3 u. sm. Kompetencje spdtdzielni mieszkaniowej do zarzadzania nieruchomosciami
stanowigcymijej mienie wynikajg zatem wprost z powotanego art 1 ust 3 u.s.m. Tym samym na
uwzglednienie nie zastugiwaly zarzuty wskazujgce, iz segment zamieszkiwany przez pozwanych
znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci, gdyz brakjest odrebnej umowy na zarzadzanie
tymi gruntami. Analizowana sytuacja nie stanowi bowiem zarzgadzania nieruchomoscig
niestanowigcg mienia spotdzielni. W ocenie Sgdu Okregowego przedstawiona przez skarzgcych
argumentacja nie podwaza zatem wnioskdéw wynikajacych z wyktadni art 1 ust 3 us.m. wzw. z
art 44 kc.

Przechodzac do zarzutow dotyczacych nieprawidtowego ustalenia wysokosci zadtuzenia
pozwanych, w pierwszej kolejnosci nalezato odniesc¢ sie do zarzutdéw naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.
Ocena zebranego materiatlu dowodowego zostata dokonana w sposéb prawidlowy ftj.
wszechstronny, logiczny orazzgodny z zasadami doswiadczenia zyciowego. Wymaga zaznaczenia,
ze w utrwalonym stanowisku judykatury wskazuje sie, ze jezeli z okreSlonego materiatu
dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym,
to ocena sgdu nie narusza regut swobodnej oceny dowoddéw i musi sie osta¢, chocby w réwnym
stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaty sie wysnu¢ wnioski odmienne.

Wytacznie w przypadku, gdy brakjest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub, gdy
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whioskowanie sgdu wykracza poza schematy logikiformalnej, albo wbrew zasadom doswiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to
przeprowadzona przez sgd ocena dowoddw moze by¢ skutecznie podwazona (vide: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lublinie z 10 lutego 2021 r., Il Alfa 635/20).

W ocenie Sgdu Okregowego twierdzenia dotyczace braku ustalenia rzeczywistych kosztow
ponoszonych przez strone powodowg nalezato uznac za nieuzasadnione. Konieczne jest w tym
miejscu podstawowe wyjasnienie, ze cztonek spétdzielni [odpowiednio osoba o ktérej mowa w art
4 ust 3 u.s.m.) moze kwestionowaé wysoko$¢ obcigzajgcych go optatz kilku powodoéw. Po pierwsze,
moze to nastgpi¢z uwagi na sprzecznosc okreslajacych te optaty aktéw wewnatrzspétdzielczych z
prawem lub zasadami wspdtzycia spotecznego, co czynitobyje bezwzglednie niewaznymi [art. 58 §
1kc.), acoza tym idzie - nieskutecznymi. Po drugie, moze zarzucac niezasadno$¢ np. ekonomiczna,
czy tez niecelowo$¢ obcigzenia go optatami w konkretnej wysokosci. Po trzecie, moze réwniez
podnosi¢, iz na podstawie prawidtowych aktow wewnatrzspétdzielczych spotdzielnia obcigza go
optatami w wadliwie ustalonej [btednie naliczonej) wysokosci. Przy czym, w sprawie powodztwa
spoétdzielni o zasgdzenie optat, sad bada zasadnosc obcigzenia takiej osoby optatami w konkretnej
wysokosci i w zasadzie, tylko w zakresie podniesionych przez strone pozwang zarzutéw, jezeli
zatem osoba obcigzona optatami podnosi konkretne zarzuty, wskazujgcejej zdaniem na wadliwg
wysoko$¢ dochodzonych optat, to na stronie powodowej spoczywa ciezar dowodu, ze wbrew
sktadanym zarzutom optaty zostaly ustalone i naliczone zgodnie z obowigzujgcymi normami.
Zasady pokrywania kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni przez uiszczanie optat wynikajg ze statutu (k. 16-27). Podstawag z kolei szczegétowego
ustalenia wysokosci zadtuzenia pozwanych stanowita w niniejszej sprawie przede wszystkim
opinia biegtej z zakresu wyceny i analizy finansowej przedsiebiorstw, ekonomii, finanséw,
rachunkowosci i ksiegowosci oraz opinia uzupetniajgca biegtej, w ktdrej biegta odniosta sie do
zarzutow stron.

Wymaga w tym miejscu zaznaczenia, ze proces cywilny ma charakter kontradyktoryjny.
Miedzy stronamiprocesu toczysie zatem spor i na nich cigzy obowigzek udowodnienia swoich racji.
Ostatecznie tez na rozprawie w dniu 18 maja 2021 r. strona pozwana nie kwestionowata czesci
kosztéw, do ktérych ponoszenia pozwani zostali zobowigzani. Co do czesci kosztow
zakwestionowano za$jedynie zasade ich ponoszenia, a nie wysokos$¢ [poprawnos¢ wyliczenia). W
toku postepowania przed Sadem | instancji strona pozwana wprawdzie wniosta o zatgczenie
dokumentow zrédtowych stanowigcych podstawe naliczania optat,jednakze po oddaleniu wniosku
dowodowego o wiaczenie do akt dokumentacji ksiegowej, nie zgtoszono w trybie art. 162 kp.c.

zastrzezenia do protokotu, co w konsekwencji doprowadzito do utraty mozliwosci powotywania sie
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na zarzut bezpodstawnego oddalenia tego wniosku dowodowego (art 11 ust 1 ustawy
nowelizujgcej kpc z dnia 4 tipca 2019 r.j. Ostatecznie zresztg strona pozwana przed Sgdem
negowata jedynie to, ze czesci z ponoszonych kosztéw nie powinna w og6le ponosi¢, gdyz nie
dotyczgjej budynku.

Ustalenia biegtej nastapity na podstawie przedstawionego przez powodke szeregu
dokumentéw, w tym ustalenia co do dokonanych wyliczen w zakresie funduszu remontowego
zostaly oparte o planygospodarcze. Polecenie przejrzenia przez biegtego dokumentacji miescito sie
w ramach art 284 kp.c.,, zgodnie z ktérym sad moze zarzadzi¢ przedstawienie biegtemu w
niezbednym zakresie akt sprawy lub przedmiotu ogledzin oraz zarzadzi¢, by byt obecny lub brat
udziat w przeprowadzeniu dowodu (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 lipca
2018 r., sygn. akt V ACa 26/17). Nie jest zatem, tak by nie przedstawiono dokumentow
zrodtowych, niezbednych do zweryfikowania roszczenia pozwu. Nadto nalezato zaznaczy¢, ze
pozwany nie uczestniczyt w pracach biegtej mimo zawiadomienia o dacie podjecia czynnosci
przez biegtego w siedzibie powdodki. Biegty z kolei nie bada tez przedstawianych dokumentéw pod
wzgledem merytorycznym, tj. czy dana ustuga stanowigca podstawe wygenerowanego i
zaksiegowanego kosztu zostatafaktycznie wykonana i wjakim zakresie. To, czy plany gospodarcze-
finansowe zostaly zrealizowane nie jest przedmiotem postepowania, gdyz okoliczno$¢ ta nie
zwalnia cztonkdw spotdzielni i wiascicieli lokali od obowigzku comiesiecznego wnoszenia optat

Na uwzglednienie nie zastugiwatzarzut naruszenia art 2338 1 kp.c. wzw.z art 278 kp.c.
wzw. z art 6 kc. Zdaniem Sadu Odwotawczego, stusznie powddkajuz na wstepie ztozyta wniosek
0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego, bowiem tylko w taki sposéb mozna byto dokonaé
weryfikacji roszczenia, ktérego wysoko$é oraz prawidtowosé zapiséw ksiegowych kwestionowata
pozwana. Dowdd z opinii biegtego polega na tym, ze podlega ocenie przez sad pod katem art 233
8 1 kp.c. tj. wedtug wiasciwych dla przedmiotu opinii kryteriéw zgodnosci z zasadami logiki i
wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy biegtego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu
motywowania oraz stopnia stanowczosci wyrazonych w niej wnioskow (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z 15 listopada 2002 r,, V CKN1354/00). W efekcie specyfika oceny dowodu z opinii
biegtego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad, ktdry nie
posiada wiadomosci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnosci z zasadami logicznego
myslenia, doswiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Opinia biegtejsporzgadzona w niniejszej
sprawie zostata trafnie oceniona przez Sad Rejonowyjako jasna, logiczna i konsekwentna. Strona
pozwana nie podwazyta w zaden sposéb dokonanych wyliczen bieglej, za$ biegta opierata sie przy
ustalaniu wysokos$ci spornych kosztéw na wilasciwych dokumentach zrodtowych. Z tych to
wzgleddw trafnie Sad Rejonowy stusznie poczynitjg podstawg ustalen faktycznych w sprawie.

Weryfikacja zapiséw ksiegowych, sprawdzenie poprawnosci wyliczen niewatpliwie wymagato
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wiadomosci specjalnych, ktérg nie dysponowat sad rozpoznajacy sprawe. Opinia bieglej
dostarczyta wiarygodnego materiatu dowodowego. Nadto w pisemnej opinii uzupetniajgcej biegta
odniosta sie do zastrzezen podniesionych przez strone pozwang w piSmie procesowym z dnia 15
stycznia 2020 r. Strona pozwana nie wnosita dalszych zastrzezen ani tez nie ztozyta odpowiedniego
whniosku o powotanie dowodu z innego biegtego. Sad Okregowy stoi na stanowisku, iz dowod z opinii
biegtego, tak samojak kazdy inny dowdd potrzebny do wykazaniafaktow co zasady, powinien by¢
bowiem powotany przez te strong, ktdra chce z niego wyprowadzaé swoje zgdanie lub obrone.

Nieuzasadniony jest zatem takze zarzut naruszenia art 232 kp.c. To strony, a nie sad,
powinny przedstawia¢ materiat pozwalajgcy poczynic¢ ustalenia faktyczne, z ktérych wywodzg
skutki prawne, sad nie jest odpowiedzialny za wynik procesu (vide: wyrok Sagdu Najwyzszego dnia
7 pazdziernika 1998 r.,, U UKN 244/98) Sad niejest tez zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu
dowoddw zmierzajgcych do wyjasnienia okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (vide:
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r, | CKU 45/96). Dopuszczenie dowodu
niewskazanego przez strone postepowania ma stuzy¢ wyjasnieniu okoliczno$ci sprawy, a nie
zmierzac do polepszenia sytuacji procesowej ktdregokolwiek z adwersarzy, gdyz nieprzekraczalng
granicg wszystkich czynnosci sadu pozostaje zachowanie zasady bezstronnosci. Nie sposob zreszta
zatozy¢ przed przeprowadzeniem dowodu dopuszczanego z urzedu, ze wyniki prowadzonego w
tym zakresie postepowania dowodowego okazg sie korzystne dla strony, ktéra zaniechata
zgtoszenia wniosku, mimo ze z przyczyn prakseologicznych powinna wykazac sie inicjatywa
dowodowa (vide: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28.11.2019 r., 111 CSK282/17, LEXnr 2792257).
W orzecznictwie przyjmuje sie jednolicie, ze sgd ma obowigzek dopuszczenia dowodu z opinii
dalszych biegtych, jezeli zachodzi taka potrzeba, a wiec w szczegdlnosci wtedy, gdy
przeprowadzonajuz 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 (vide:. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
27 lipca 2010 r, 11CSK119/10, LEX nr 603161, wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 20 marca 2014 r.,
I1 CSK296/13, LEX nr 1460723 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 1 pazdziernika 2014
r., | ACa 654/14, LEX nr 1544921). W ocenie Sgdu Okregowego, w realiach tej sprawy wobec
uznania opinii za wiarygodng oraz kompletng, Sad Rejonowy nie by} zobowigzany z wilasnej
inicjatywy powotac innego biegtego do sporzadzenia nowej opinii.

Na uwzglednienie nie zastugiwal zarzut naruszenia art. 5 kc. poprzez jego
niezastosowanie. Powotany przepis ma charakter wyjatkowy i znajduje zastosowanie, wowczas
gdy w inny spos6b nie mozna zabezpieczy¢ interesu zagrozonego wykonywaniem prawa
podmiotowego. Zarzut te moze by¢ rozpatrywanyjedynie w oparciu o indywidualne okolicznosci

sprawy i brakjest w tym zakresie podstaw doformutowania og6lnych wnioskéw nawet w oparciu
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0 typowe, powtarzajgce sie sytuacje. Nadto podnoszgc zarzut naruszenia art 5 kc. nie mozna
powotywac sie ogdélnie na -z natury rzeczy - nieokreslone zasady wspotzycia, lecz nalezy konkretnie
wskazac, jaka z przyjetych w spoteczenstwie zasad wspotzycia spotecznego doznataby naruszenia
w konkretnej sytuacji (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 pazdziernika 1998 r. U CKN
928/97). W realiach tej sprawy, w ocenie Sadu Okregowego, sytuacja pozwanych zobowigzanych
do uiszczania optat ma utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej spotdzielni na podstawie prawa
ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa, pomimo nie uzyskania prawa wiasnosci po
dokonaniu przydziatu domu jednorodzinnego przez spétdzielnie zgodnie z warunkami umowy z
dnia 23 sierpnia 1997 r., nie jest okolicznoscig wystarczajgcg do zastosowania art. 5 k.c. Z samej
umowy z dnia 23 sierpnia 1997 r. wynika, ze na datejej zawarcia spétdzielnia dysponowatajedynie
tytutem do gruntu w postaci umowy dzierzawcy, nie byta to wiec okoliczno$¢ nieznana stronie
pozwanej przy podpisywaniu umowy. Niewatpliwie okres oczekiwania na regulacje tytutu
prawnego do nieruchomosci jest dlugi, ale strona pozwana ma mozliwo$¢ korzystania
infrastruktury osiedlowej - drog, oswietlenia, medidéw. Na dzien dzisiejszy Sgdowi Okregowemu nie
wiadomo, aby zostaly przedstawione zarzuty prawnokarne jakiejkolwiek osobie, z ktdrych
wynikatoby, ze doszto do nieprawidtowosci o charakterzefinansowym po stronie powodowej przy
zarzadzaniu nieruchomoscig wspdélng. Zgodnie ze znajdujacym sie materiale dowodowym
niniejszej sprawy wyrokiem Sgdu Apelacyjnego w Warszawrie z dnia 20 kwietnia 2021 r, sygn. akt
VACa 290/20, powodztwo przeciwko Miastu Stotecznemu Warszawa w przedmiocie zobowigzania
pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli o ustanomenia uzytkowania wieczystego zostato
oddalone. Nie przeczy tojednakfaktowi, ze wyrok ten dowodzi, iz powddka podejmowata dziatania
zmierzajgce do uzyskania tytutu do nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezato, zejak wynika z stanowiska
przedstawionego przez strone powodowg w pismie procesowym z dnia 30 lipca 2021 r. (k. 398)
podejmowane sg dalsze czynnosci w celu uzyskania tytutu prawnego do nieruchomosci, w tym
rozwazane jest podjecie dziatan na drodze postepowania administracyjnego. Na kwestie
uregulowania tytutu prawnego do nieruchomosci naktada sie roéwniez sp6r miedzy strong
powodowa, a Miastem Stotecznym Warszawa co do wysokos$ci czynszu dzierzawnego. Tym samym
nie mozna kategorycznie stwierdzi¢, ze strona powodowa pozostaje catkowicie bierna co do
wykonania warunkéw umowy zawartej z pozwanym. Podkresli¢ przy tym nalezy w kontekscie
uzasadnienia zarzutu, ze sama partycypacja przez pozwanych w kosztach utrzymania
nieruchomosci nie jest uzalezniona od faktycznego korzystania z gruntdéw, stanowigcych
nieruchomosci wspdlne, wystarczy bowiem sama mozliwo$¢ korzystania z nich.

Wobec powyzszego zarzuty apelujacych nie mogly doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego
orzeczenia, z tych wzgledow Sad Okregowy, na podstawie art 385 kp.c. oddalit apelacje jako

bezzasadng.”
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Il. KWESTIE FORMALNO-PRAWNE

Il-a. [Przestanki uzasadniajgce ztozenie skargi]

- Uwagi Ogodlne -

[Legitymacja do ztozenia skargi] Zgodnie z art 89 8§ 2 uSN legitymowani do ztozenia skargi w
dowolnym zakresie sg: Rzecznik Praw Obywatelskich oraz Prokurator Generalny. Dlatego niniejszy

whniosek zostat skierowany do Prokuratora Generalnego.

[Termin na ztozenie skargi] Zgodnie z art. 89 § 3 uSN skarge sktada sie w terminie 5 lat od dnia
uprawomocnienia sie zaskarzonego orzeczenia, a jezeli od orzeczenia zostata wniesiona kasacja albo
skarga kasacyjna - w terminie roku od dnia ich rozpoznania. Ponadto, zgodnie z przepisami
przejsciowymi art 115 uSN skarga moze by¢ wniesiona w okresie 3 lat od dnia wejscia w zycie uSN
skarga nadzwyczajna moze by¢ wniesiona od prawomocnych orzeczen koriczacych postepowanie w
sprawach, ktére uprawomocnity sie po dniu 17 pazdziernika 1997 r. Przepisu art. 89 § 3 zdanie

pierwsze nie stosuje sie.

Jak wynika z powyzszej opisanego stanu faktycznego sprawy, Wyrok zapadt w okresie krotszym niz

ww. terminy i nie mogta by¢ od niego wniesiona skarga kasacyjna.

[Mozliwos¢ jednokrotnego ztozenia skargi] Zgodnie z art 90 § 1 uSN od tego samego orzeczenie
w interesie tej samej strony skarga nadzwyczajna moze by¢ wniesiona tylko jeden raz. W

przedmiotowej sprawie nie byta jak dotgd wnoszona skarga nadzwyczajna.

[Brak mozliwosci zaskarzenia wyroku w innym nadzwyczajnym trybie] Zgodnie z art. 89 § 1
uSN zaskarzane w trybie nadzwyczajnym orzeczenie nie moze by¢ uchylone lub zmienione w trybie
innych nadzwyczajnych $rodkdw zaskarzenia. Przedmiotowa sprawa spetnia powyzszy wymag,
bowiem od Wyroku nie byto mozliwosci ztozenia skargi kasacyjnej przez wzglad na wartos¢
przedmiotu sporu (vide: art. 398(1] § 1 k.p.c.). Jednakze wynik tej sprawy rzutuje na praktyke
naliczania optat w przysztosci wobec moich Mocodawcéw, tak wiec de facto dotyczy znacznie

wyzszych kwot.

17



13

[Ograniczenia co do zakresu przedmiotowego skargi] Zgodnie z art. 90 § 3 i 8 4 uSN skarga
nadzwyczajna nie moze by¢ ztozona od wyroku ustalajgcego nieistnienie matzenstwa, orzekajgcego
uniewaznienie matzenstwa albo rozwod, jezeli choéby jedna ze stron po uprawomocnieniu sie
takiego orzeczenia zawarta zwigzek matzenski, oraz od postanowienia o przysposobieniu; oraz w
sprawach o wykroczenia i wykroczenia skarbowe. Przedmiotowa sprawa nie miesci sie w

powyzszym wytgczeniu, tak wiec moze by¢ w niej ztozona skarga nadzwyczajna.

[Podstawy zaskarzenia] Zgodnie z art. 89 § 1 uSN: ,Jezeli jest to konieczne dla zapewnienia
zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajacego zasady
sprawiedliwosci spotecznej, od prawomocnego orzeczenia sgdu powszechnego lub sgdu wojskowego
konczacego postepowanie w sprawie moze by¢ wniesiona skarga nadzwyczajna, o ile:

1) orzeczenie narusza zasady lub wolnosci i prawa cztowieka i obywatela okreslone w Konstytucji
lub

2) orzeczenie w sposéb razacy narusza prawo przez btedna jego wyktadnie lub niewtasciwe
zastosowanie, lub

3) zachodzi oczywista sprzecznos$c¢ istotnych ustalen sgdu z trescig zebranego w sprawie materiatu

dowodowego

Zgodnie z art 90 § 2 uSN skargi nadzwyczajnej nie mozna oprze¢ na zarzutach, ktére byty
przedmiotem rozpoznawania skargi kasacyjnej lub kasacji przyjetej do rozpoznania przez Sad
Najwyzszy. W zw. z tym, ze zgodnie z art. 398(1) § 1 k.p.c. w przedmiotowej sprawie nie

przystugiwata skarga kasacyjna, powyzsze ograniczenie nie znajduje zastosowania.

W kolejnych podpunktach opisano doktadnie naruszenia prawa, jakich w naszej ocenie, dopuscit sie

Sad.
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- Uwagi Szczego6towe (zarzuty dot. Wyroku) -

Nalezy wskazaé, ze Wyrok, bedacy przedmiotem niniejszego wniosku, powinien by¢

przedmiotem skargi nadzwyczajnej bowiem spetnione sa przestanki z art. 89 § 1 uSN. Uchylenie

ww. Wyroku jest konieczne dla zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa

prawnego urzeczywistniajacego zasady sprawiedliwosci spotecznej. Przedmiotowy wyrok:

1)
2)

3)

Ad. 1)

narusza zasady lub wolnosci i prawa cztowieka i obywatela okreslone w Konstytucji

w sposOb razacy narusza prawo przez bledna jego wyktadnie lub niewtasciwe
zastosowanie (ponizej opisano szczegétowe zarzuty w tym zakresie);

zachodzi oczywista sprzecznos¢ istotnych ustalen sadu z trescig zebranego w sprawie

materiatu dowodowego (ponizej opisano szczegotowe zarzuty w tym zakresie).

Jesli chodzi o zarzuty w zakresie zasad lub wolnosci i praw cztowieka i obywatela, to nalezy

wskazac na naruszenie nastepujacych przepiséw:

a)

b)

art. 2, art. 21 ust. 1iust. 2, art 46, art. 64 ust 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w
zwigzku z art 8 ust. 2 Konstytucji i art. 5 k.c. oraz art. 1 Protokotu Dodatkowego do
Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z 20 marca 1952 roku
w zwigzku z art 91 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej poprzez brak ochrony prawa
wiasnosci lokatorow, ktérzy sfinansowali budowe domu jednorodzinnego/lokalu, ktéry
z jednej strony ostatecznie stat sie wtasnoscig komunalnag, a z drugiej strony na biezgco
pozytki z niej czerpie spotdzielnia mieszkaniowe;j.

art. 7, art 16 ust 2, art 71, art. 75, art. 76 i art. 77 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
poprzez komunalizacje (art. 48 i art. 235 kodeksu cywilnego) bez odszkodowania

budynkéw wzniesionych za pienigdze cztonkdw spoétdzielni.

W ramach uzasadnienia nalezy wskazaé, ze strona Pozwana w ramach umowy o budowe lokalu

zawartej ze Spoétdzielnig, po wptaceniu wkiadu miata otrzymac odrebng wtasnosé domu z prawe

do dziatki (8 7 pkt 1 umowy). Strona Pozwana pokiyta koszt budowy domu jednorodzinnego

oraz koszt pozyskania terenu (810 ust 1 zatgczonej umowy) nie otrzymawszy w zamian niczego,

gdyz:

- dom i dziatka, co wynika z art. 48 k.. i jest potwierdzone pismem urzedowym sg

wiasnoscig miasta stotecznego Warszawy,

- rzekomy przydziat nie zostat skutecznie ustanowiony,
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ani dom, ani dziatlka nie sg wtasnoscig ani Powodki ani Pozwanego, takze grunt nie jest
wuzytkowaniu wieczystym Pozwanego, ani uzytkowaniu wieczystym Powdédki,

strona Pozwana nie moze zalozy¢ ksiegi wieczystej, a co za tym idzie uzyskac
zabezpieczonego hipotekg kredytu,

- strona Pozwana nie moze dysponowac¢ swojg utracong wiasnoscia, gdyz na przykiad nie
moze ,sprzeda¢" domu ze wzgledu na brak aktu potwierdzajgcego wiasnosc,
dokumentu potwierdzajgcego skutecznie ustanowiony przydziat, oraz brak ksiegi
wieczystej,

- wiasciciel domu [miasto stoteczne Warszawa) po zakonczeniu umowy dzierzawy
moze dowolnie zadysponowac¢ swojg wiasnoscig, w tym zburzyé¢ domki szeregowe
i na ich miejscu wybudowa¢ apartamentowiec Ilub sprzeda¢ budynki wraz z
dziatkami nowym nabywcom, a pozwanych i innych mieszkancow segmentow
przenies¢ do lokali socjalnych.

Spotdzielnia natomiast z jednej strony przyjeta wkiad budowlany od strony Pozwanej [nie

spetniajgc swojego Swiadczenia wzajemnego), a z drugiej strony stale czerpie korzysci z cudzej

wiasnosci bezprawnie administrujagc bez umowy budynkiem nalezagcym do podmiotu trzeciego

i bezzasadnie domagajac sie wptat na utworzony wbrew prawu tak zwany fundusz remontowy.

W tym miejscu trzeba podkresli¢, iz spotdzielnia nie wykonuje zadnych czynnosci generujgcych

koszty zwiagzane z tg nieruchomoscia. W szczegdlnosci nie sprzata budynku, niczego nie

remontuje, nie konserwuje, nie naprawia, nie oSwietla budynku, ani nawet nie wywiesza flagi w

Swieta panstwowe. Pozwanym nie okreslono tez zakresu mienia wspdlnego spotdzielni, z

ktérego mieliby korzystac¢. Spétdzielnia uchyla sie od uregulowania stanu prawnego domkow

szeregowych znajdujgcych sie przy ulicy Lanciego. W aktach znajdujg sie uchwaty 287 Rady

Gminy Warszawa-Ursyndw, XXVI11/534/2004 Rady Warszawy oraz XLVI/1150/2005 Rady

Warszawy, ktére umozliwialy uregulowanie stanu prawnego nieruchomos$ci poprzez

ustanowienie uzytkowania wieczystego. Spétdzielnia nie skorzystata z zadnej z tych mozliwosci.

Walne Zgromadzenie odrzucito jaki§ czas temu wniosek pozwanego i jego sgsiadow o

zobowigzanie Zarzagdu SM Przy Metrze do uregulowania stanu prawnego.

Ad. 2) i 3) Majac powyzsze na wzgledzie, Wyrokowi powinny zosta¢ przedstawione nastepujace

zarzuty szczegdtowe w postaci naruszenia:

a) przepisOw prawa materialnego, tj. art. 24 ust 1, art 185 ust 2 oraz art. 186a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze art. 2 ust 1 pkt 10 ustawy o

ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
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b)

cywilnego poprzez ich pominiecie a jest to element kluczowy dla prawidtowego

rozstrzygniecia.

przepisOw prawa materialnego, tj. art. 244 § 1i 2 k.c. w zw. z art 245 k.c. w zw. z
art. 204, 213 oraz 232 ustawy - prawo spotdzielcze [dalej jako ,pr. sp6tdz."] oraz
art. 17(1) ust. 1-3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej jako ,,u.s.m.”) [z
uwzglednieniem okresow, w ktérych obowigzywaty] poprzez przyjecie, ze
Spotdzielnia (pomimo braku prawa wilasnosci/uzytkowania wieczystego) mogta
ustanowi¢ ograniczone prawo rzeczowe w postaci spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa w ramach domu (i gruntu) nalezgcych do Gminy (gminnego zasobu
nieruchomosci), a tym samym uznanie, ze Pozwani posiadali tytut prawny do domu w
okresie obejmujacym dochodzone roszczenia, ew. ze mozna do nich stosowac te przepisy

per analogiom, chociaz brak wyraznej podstawy prawnej (str. 6-7 uzasadnienia Wyroku);

przepisow prawa materialnego, tj. art 4 ust 1,1(1), 2,3,4 oraz art. 6 ust 1 u.s.m.
jak roéwniez art 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6) Statusu Spoéidzielni [z
uwzglednieniem okresow, w ktérych obowigzywaty], jak réwniez: art. 48 iart 235
ust 1 k.c.; art 24 ust 1, art. 185 ust 2 oraz art 186a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a takze art 2 ust 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego; art 1ust 5iart 40
u.s.m. poprzez ich btedne zastosowanie i przyjecie, ze Pozwani posiadali w okresie
obejmujgcym roszczenie tytut do domu, a tym samym byli zobowigzani do uczestniczenia
w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w
czeSciach przypadajacych na ich dom, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie Spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami
Statutu, pomimo tego, ze Pozwani nie posiadajg tytutu do domu (niewaznos¢ przydziatu
w zw. z brakiem tytutu prawnorzeczowego do gruntu i budynku przez Spétdzielnie); jak
réwniez poprzez przyjecie przez Sad, ze do wykazania wysokos$ci optat na tle art. 4 ust. 1
u.s.m. wystarczajg uchwaly organdéw Spdidzielni i nie podlegajg one weryfikacji w
kontekscie rzeczywistych kosztow ponoszonych przez Spétdzielnig; oraz naruszenie art.
4 ust. 1i8u.s.m.w zw. z art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze Spotdzielnia wykazata wysokos¢
roszczenia, chociaz nie przedstawita zadnych dokumentéw zrodtowych, ktore
dowodzityby, jakie faktyczne koszty na segment Pozwanych poniosta (zarzut powigzany

z zarzutem z pkte).



d) przepisow prawa materialnego, tj. art. 4 wzw.z art. 6 ust 4 u.s.m.w zw.z art. Lust

3i5u.s.m., jak réwniez art. 65 k.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 6) Statusu Spdétdzielni [z
uwzglednieniem okreséw, w ktorych obowiazywaty], jak réwniez: art 48 iart 235
ust 1 k.c.;art 1ust 5iart. 40 u.s.m. poprzez ich btedne zastosowanie i przyjecie, ze
Pozwani posiadali w okresie obejmujacym roszczenie tytut do domu, a tym samym
Pozwanych obejmowat obowigzek Swiadczenia na fundusz remontowy, pomimo tego, ze
grunt i budynek, w ktérym zamieszkujg Pozwani nie stanowi mienia Spétdzielni i tym
samym nie wchodzi w zakres jego zasobow mieszkaniowych (jest to gminny zasob
nieruchomosci], a ponadto Pozwani nie posiadajg tytutu prawnego do domu
(niewazno$¢ przydziatu w zw. z brakiem tytutu prawnorzeczowego do gruntu i budynku

przez Spotdzielnie);

przepisOw postepowania majgcych istotny wptyw na tres¢ orzeczenia, a
mianowicie art. 233 8 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustaleh Sadu | instancji z
materiatem dowodowym zebranym w sprawie, polegajagcg na przyjeciu, ze:
(1) ewentualna ekspektatywa stanowi podstawe prawnag do obcigzania pozwanych
dowolnymi kwotami uchwalonymi przez organy spdétdzielni [str. 8 uzasadnienia]; (2)
ponadto Sad nie ustalit faktu istotnego dla rozstrzygniecia sprawy, tj. faktycznej
wysokosci roszczenia Spotdzielni (ktéra go nie wykazata, Powddka oraz biegty opierali
sie jedynie na uchwatach Spoétdzielni, ale nie zostaty zbadane zadne dokumenty ksiegowe
dot rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez Powddke - por. uwagi zawarte w

uzasadnieniu ponizej).

przepisOw postepowania majgcych istotny wplyw na tres¢ orzeczenia, a
mianowicie art. 233 § 1w zw.zart 278 k.p.c. wzw.zart 6 k.c. (wWzw.zart.4ust 1
u.s.m.) poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu | instancji z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajacg na przyjeciu za prawidtowe rozliczenia
wskazanego przez biegtego sadowego pomimo licznych btedéw metodologicznych,
rachunkowych i faktycznych wskazywanych przez strone Pozwanag, ktore nie zostaty
uwzglednione. Ponadto, biegty nie opart sie na kosztach rzeczywistych, tylko na
uchwatach RN - tak wiec nalezy wskazaé, ze Spotdzielnia w istocie nie wykazata
wysokosci roszczenia (vide: zastrzezenia do opinii zawarte w piSmie procesowym

Pozwanych z 15 stycznia 2020 r.);
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9)

h)

przepisbw postepowania majgcych istotny wpiyw na tres¢ orzeczenia, a
mianowicie art 232 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie z wiasnej inicjatywy przez Sad
dowodu z opinii innego biegtego pomimo oczywistych bteddw w opinii biegtej sgdowej
(zarzut powigzany z zarzutem z pkt e) tym bardziej, iz Pozwany informowat biegtg o
diametralnie odmiennej opinii biegtej Gabrieli Rudnickiej wydanej w identycznej
sprawie dotyczacej Pozwanych i wskazywat te opinie w piSmie procesowym z dnia 20

stycznia 2020;

przepiséw prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niewtasciwg interpretacje i
w efekcie niezastosowanie w niniejszej sprawie - Sad nie wziat pod uwage, ze zwytgcznej
winy Powodki Pozwani nie uzyskali prawa wiasnosci do segmentu, pomimo ze uiscili
wkitad budowlany. Z wyrokéw SO i SA w sprawie z powo0dztwa Spoétdzielni przeciwko
m.st. Warszawa wynika, ze uzyskanie tytutu prawnorzeczowego przez Powodke jest
niemozliwe i wynika to z jej razgcych zaniedban. W takiej sytuacji powotywanie sie przez
Spotdzielnie na art. 4 ust. 4 w zw. z ust. 1 u.s.m. i zadanie od Pozwanych ponoszenia
kosztow, ktorych nie musieliby uiszczac, gdyby nie fakt, ze z winy Spétdzielni od wielu
lat nie uzyskali tytutu wiasnosci do segmentu, stanowi ewidentne naduzycie prawa
podmiotowego oraz naruszenie zasad wspoétzycia spotecznego. Sad btednie podniost, ze
brak obcigzenia optatami sprawitby, ze zostatyby one przeniesione na pozostatych
cztonkéw. To nieprawda - zgodnie z umowg Pozwani powinni by¢ od ok. 20 lat
wiascicielami segmentu [por. § 7 umowy: ,Po dokonaniu przydzialu domoéw
jednorodzinnych oraz przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy -
Spotdzielnia przenosi na cztonkéw wiasnosé przydzielonych doméw wraz z prawami do
dziatek.”), tak wiec nie byli w ogdle cztonkami Spotdzielni, nie ponosiliby zadnych
kosztow poza mediami dot tylko ich domu. Wynikato to z 844 obowigzujgcego wowczas
statutu: Prowadzenie przez Spétdzielnie administracji domoéw jednorodzinnych po
przewtaszczeniu ich na cztonkéw, wymaga zawarcia stosownych uméw pomiedzy
Zarzadem Spétdzielni a wiascicielami domoéw. Obecnie wystepuje sytuacja odwrotna, to
inni cztonkowie korzystajg na tym, ze Pozwani sg zmuszani do partycypowania w
kosztach dot blizej nieokresSlonych ogdlnych kosztow zarzadu, sprzatania czesci
wspoélnych budynkow wielomieszkaniowych... itd.,, pomimo ze z te wszystkie optaty nie

sg w zaden sposob zwigzane z ich segmentem.
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Uzasadnienie do zarzutow

W zwigzku ze skomplikowanym charakterem niniejszej sprawy uzasadnienie zostato
podzielone na trzy czesci, odnoszace sie do dwoch podstawowych grup zarzutow, jak rowniez
wnioskow apelacyjnych:

A. zwigzanych z naruszeniem przepisoOw prawa materialnego
B. zwigzanych z naruszeniem przepiséw prawa procesowego

C. wnioski apelacyjne.

A. Zarzuty zwigzane z narzuceniem prawa materialnego

[Brak tytutu prawnorzeczowego do segmentu]

Spor prawny dot. prawa materialnego oscyluje w przedmiotowej sprawie wokot czterech
zasadniczych zagadnien - (1) czy Spétdzielnia [pomimo braku tytutu prawnorzeczowego do
gruntu, a tym samym doméw jednorodzinnych) mogta ustanowi¢ spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do domu jednorodzinnego, [2) ewentualnie, czy powstata ekspektatywa takiego prawa
(przeksztatcona podzniej w ekspektatywe odrebnej wiasnosci); (3) czy Spétdzielnia mogta
pobiera¢ optaty eksploatacyjne oraz fundusz remontowy od Pozwanych, przy zatozeniu
negatywnej odpowiedzi na pytanie z pkt (1) powyzej; (4) czy Spotdzielnia miata podstawy do
zarzadzania domem zajmowanym przez pozwanych, pomimo braku stosownej umowy z
wiascicielem budynku. Ponadto, niezaleznie od powyzszych kwestii, nalezato ocenic calg sprawe
przez pryzmat art. 5 kc, i naruszenia zasad wspoétzycia spotecznego przez Spoidzielnie.

Wszystkie podniesione zarzuty materialnoprawne dot. powyzszych zagadnien.

Przechodzac do szczegdétowej analizy, na wstepie nalezy wskazaé, ze w momencie
dokonania przydziatu na rzecz Pozwanych, tj. 20 kwietnia 2001 r. (na 3 dni przed wejsciem w
zycie u.s.m., tj. 24 kwietnia 2001 r.) obowigzywaty wczesniejsze przepisy w zakresie
ustanawiania tych praw, m.in. art. 204 oraz 213 pr. spotdz. Zgodnie z wyrokiem SN z 21 lipca
2004 r. (V CK 676/13): 1. Spotdzielnia mieszkaniowa, ktérajest tylko posiadaczem budynku, nie
moze skutecznie ustanowi¢ spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w tym
budynku. 2. Spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku
stanowigcym wiasnosé lub wspdtwiasnos¢ spdtdzielni. 3. Przydziat cztonkowi spétdzielni
mieszkania w budynku, ktéry w momencie dokonania przydziatu nie byt wtasnosci spétdzielnijest

niewazny.
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Powyzsze potwierdza uchwata 7 sedziéw SN z 24 maja 2013 r. Il CZP 104/12: Jezeli zatem
spotdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wilasnoscig (wspdtwiasnoscig) gruntu +tub jego
uzytkowaniem wieczystym, to zaréwno na podstawie art 7 ust 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
iart 6 ustawy z dnia 18grudnia 2009 r.,jak i bezposrednio w umowie cztonka ze sp6tdzielnia, nie
moze doj$¢ do skutecznego ustanowienia definitywnego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do

lokalujako ograniczonego prawa rzeczowego (art 244 8 2 k.c.).

Nalezy wskaza¢, ze Sad | instancji w sprawie dot tych samych stron oddalit w catosci
powddztwo Spdtdzielni o kolejny okres optat w zakresie zaptaty [sygn. akt 11C 830/15 upr]. Tak
samo w sprawie o sygnaturze w 100% IC 1486/18 upr. i w 87% - XVI C 1010/19 upr. W I
instancji: 100% -V Ca 1771/19 iw 54% -V Ca 2921/21. Podobnie Sad | instancji orzekt w
sprawie sgsiadki Pozwanych oddalajgc analogiczne powo6dztwo Spétdzielni (sprawa o sygn. akt
Il C 808/13 upr]. Co wiecej, w sprawie przeciwko sgsiadowi Pozwanych dot wkiadu, Sad
Okregowy w Warszawie rowniez stwierdzit niewaznos¢ przydziatu i brak podstawy prawnej do
dochodzenia roszczenia przez Spoétdzielnie (sprawa o sygn. akt XXIV C 547/11-Z informacji
posiadanych przez Pozwanych wyrok ten zostat utrzymany przez Sad Apelacyjny w Warszawie].
Zinformacji posiadanych przez Pozwanychw dniu 23 wrzes$nia 2015 r.w sprawie innego sasiada
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie rowniez oddalit pozew Spotdzielni o
zaptate optat czynszowych (sygn. akt Il C 1578/14]. Takze w Il instancji pozwy wobec sgsiaddw
Pozwanych zostaty w ostatnich miesigcach oddalone: w 100% V Ca 2964/22 i w 34% XXVII Ca
485/20.

Majac na wzgledzie powyzsze orzecznictwo, nalezy wskazac, co nastepuje:

Zgodnie z art 4 u.s.m. jedynie cztonkowie spoétdzielni, ktérym przystugujg spétdzielcze
prawa do lokali/domow, sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztoéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w cze$ciach przypadajgcych na ich lokale/domy,
stanowigcych mienie spotdzielni przez uiszczanie optat zgodne z postanowieniami statutu.
Ewentualnie osoby niebedace cztonkami, ktérym (od lipca 2005 r., tj. wprowadzenia ust. 1(1]
usm.], ktérym przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali. Z kolei ustep 2
powotanego przepisu stanowi, iz cztonkowie spétdzielni, bedacy wiascicielami lokali sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych, eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z

postanowieniami statutu. Zgodnie z ust 3 cztonkowie spotdzielni, ktorzy oczekuja na
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ustanowienie na ich rzecz spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo
prawa odrebnej whasnosci lokalu sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow budowy
lokali przez wnoszenie wktadéw mieszkaniowych lub budowlanych. Z kolei postanowienie § 8
ust. 1 pkt 6) statutu powodowej Spoétdzielni stanowi, iz cztonek spétdzielni jest zobowiazany
uiszcza¢ na biezgco, co miesigc z gory do 10. dnia mielgca, optaty na pokrycie wydatkow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokalu i miejsca postojowego, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci wspolnych, eksploatacja, remontami i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoéidzielni, jak réwniez uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
dziatalnoscig spoteczng, oswiatowg i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie, a nadto w
zobowigzaniach spotdzielni z innych tytutow. Budynki wzniesione na gruncie dzierzawionym
stanowig gminny zaséb nieruchomosci, co wynika z art. 24 ust. 1 u.g.n oraz art. 2 ust 1 pkt 10
u.0.l. Nie mogg zatem stanowi¢ mienia sp6tdzielni. Zaréwno u.g.n. jak i u.0.l. nie przewidujg
wyjatkéw dla spétdzielni mieszkaniowych. Wszystkie budynki bedace wtasnoscig samorzadu
stanowig gminny zaséb nieruchomosci. Ponadto zgodnie z art 185 ust. 2 u.g.n. wymagana jest
pisemnaumowa na zarzadzanie nieruchomos$cig zawarta przez witasciciela - czyli gmine. Nie jest
tez spetniony wynikajgcy z u.g.n.wymaog ubezpieczenia OC podmiotu zarzadzajgcego budynkiem
stanowigcym gminny zasob nieruchomosci. Definicje mienia spdtdzielni okresla ponadto
regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania optat z tego
tytutu zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg 24 marca 2014 - mieniem spoétdzielni sg:
nieruchomosci, budynki i budowle, lokale, elementy matej architektury bedace witasnoscig

Spoétdzielni.

Zgodnie z brzemieniem art. 244 k.c. obowigzujagcym do 18 sierpnia 2004r. (zarbwno w dacie
zawarcia umowy, jak i przydzialu) ograniczconymi prawami rzeczowymi byty m.in.
wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego oraz prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej oraz hipoteka.
Ustawa z dnia 2 lipca 2004r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego i niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2004, nr 172, poz. 1804) dokonano z dniem 19 sierpnia 2004 r. zmiany
katalogu praw rzeczowych. Polegata ona na zastgpieniu trzech pozostatych spétdzielczych praw
do lokali, tj. wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielczego
prawa do lokalu uzytkowego i prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu. Art. 10 tej ustawy stanowit, iz istniejgce w
dniu 10 stycznia 2003 r. wiasnosciowe spotdzielcze prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokalu uzytkowego w tym garazu oraz prawa, do domu jednorodzinnego

w spotdzielni mieszkaniowej stajg sie spotdzielczymi wiasnosciowymi prawami do lokalu, o
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ktérych mowa w rozdziale 2(1) u.s.m. Nalezy zauwazyé, ze przepisami regulujacymi
wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego na dzie 20 kwietnia 2001 r. tj. na
dzienn przydziatu dla Pozwanych byly przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo

spotdzielcze (tekstjedn. Dz.U.z 1995r., nr 54, poz. 288 ze zm.; dale]: prawo spdtdzielcze),

Zgodnie z art 213 § 1 prawa spotdzielczego w jego brzmieniu na dzienn 3 sierpnia 2000 r. w
budynkach stanowigcych wiasno$¢ spodtdzielni mieszkaniowej cztonkom spotdzielni
przystugiwato prawo uzywania przydzielonych im lokali mieszkalnych o powierzchni
odpowiadajgcej wysokosci wkitadu mieszkaniowego lub budowlanego i innym kryteriom
okreslonym w statucie (spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego). Zgodnie z § 2 powotanego
przepisu cztonek spdtdzielni mieszkaniowej w zaleznosci od wniesionego wktadu i zgtoszonego
whniosku mogt uzyskaé spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego - lokatorskie (pkt 1) albo
wiasnosciowe (pkt 2). Spotdzielcze prawo do lokalu powstawato z chwilg przydziatu lokalu (8

3). Zgodnie zas z art. 215 § 2 pr. sp6tdz. spdtdzielcze prawo do lokalu przydzielonego obojgu

matzonkom lub jednemu z nich w czasie trwania matzenstwa dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodziny nalezy wspdélnie do obojga matzonkow bez wzgledu na istniejace

miedzy nimi stosunki majatkowe.

Art 213 § 1 pr. spotdz. miat dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy istotne znaczenie,
stanowi bowiem, iz spoidzielcze prawo do lokalu przystuguje cztonkom spotdzielni
mieszkaniowej w budynkach stanowigcych jej wtasnos$¢. Tym samym wiasnosciowe spétdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, jak i prawo do domu jednorodzinnego, jako ograniczone prawo
rzeczowe mogto obcigzaé, zgodnie z trescig tego przepisu wytgcznie nieruchomosé spétdzielni
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 marca 2002r., Il CZP 11/02). Skoro spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu nalezy do praw na rzeczy cudzej, a rzeczg cudzg jest w tym
wypadku witasno$¢ budynku, ,idgca" za wiasnoscig gruntu lub wieczystym uzytkowaniem
gruntu (art. 48 k.c. oraz art 235 § 1 k.c.) spétdzielnia musi by¢ wiascicielem budynku, w ktérym
miato zosta¢ ustanowione to prawo. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mogto pod
rzadami ww. przepisu, ale i obecnych, powsta¢ zatem wytgcznie w budynku posadowionym na
gruncie stanowigcym witasnos¢ spotdzielni bgdz oddanym jej w uzytkowanie wieczyste. Tak, tez
Sad Najwyzszy w uchwale 7 sedziéw z 24 maja 2013 r., Ill CZP 104/12, szczegblnie w jej

uzasadnieniu.

W przedmiotowej sprawie bezspornym jest, ze zaréwno w chwili otrzymania przydziatu lokalu

mieszkalnego przez pozwanego Zbigniewa Sarate (20 kwietnia 2001 r., abstrahujgc od jego

27



ES

skutecznosci), jak tez w chwili zamkniecia rozprawy przez Sad | instancji, do gruntu, na ktorym
zostal wzniesiony segment, w ktdrym znajduje sie dom jednorodzinny pozwanych, powodowej
spotdzielni przystugiwato prawo dzierzawy, ktére nie jest prawem rzeczowym w 0gole, ajedynie

rodzi skutki zobowigzaniowe pomiedzy Spo6tdzielnig awydzierzawiajgcym.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze Pozwany kwitujac w dniu 20 kwietnia 2001 roku
otrzymanie przydzialu domu jednorodzinnego na warunkach witasnoSciowych zostat przez
powoda wprowadzony w btgd. Powierzajac spotdzielni swoje pienigdze pozwany zdawat sobie
sprawe, iz przed rozpoczeciem inwestycji Spétdzielnia zawarta z Gming Warszawa Ursynéw
trzyletnig umowa dzierzawy. Jednak umowa o wybudowanie domu, ktérg pozwany zawart 23
sierpnia 1997 roku zawierata informacje, iz wptacane pienigdze bedg przeznaczone miedzy
innymi na koszt pozyskania terenu (810 pkt 1). Pozwany w 2001 roku byt przekonany, iz teren
w istocie zostat pozyskany. O zawarciu tuz po rozpoczeciu budowy nowej - tym razem 29-letniej
umowy dzierzawy pozwany dowiedziat sie dopiero w 2007 roku z opinii biegtego Henryka
Prokopowicza-Jankowskiego wydanej w postepowaniu Il C 1154/00. Okolicznosci i cel
zawarcia tej diugoterminowej umowy dzierzawy sg obecnie przedmiotem dochodzenia
prowadzonego przez policje w wyniku postanowienia Sgdu Okregowego w Warszawie z 25
listopada 2020 (VIII Kp 993/20). Pozwany Zbigniew Sarata ma w tym postepowaniu status

pokrzywdzonego.

Wskazanego powyzej prawa dzierzawy, co oczywiste, nie mozna byto obcigzy¢ ograniczonym
prawem rzeczowym, w tym spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego, czy
prawem do domu jednorodzinnego. W tym stanie rzeczy, z uwagi na fakt, iz powodowa
Spotdzielnia nie byta wiascicielem ani wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktérym zostat
posadowiony dom jednorodzinny Pozwanych, przydziat domu jednorodzinnego na warunkach
wiasnosciowych z 20 kwietnia 2001 r. nalezy uzna¢ za bezskuteczny i, co za tym idzie, nie
nastgpito przeksztatcenie go w trybie ww. art. 10 (por. wyrok SN z dnia 3 kwietnia 2001 r,, |
CKN366/00) - zgodnie z zasada, iz nie mozna skutecznie rozporzadzi¢ prawem w szerszym
zakresie niz samemu sie posiada. Pozwanym w przedmiotowej sprawie przystugiwata, zgodnie
ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego jedynie ekspektatywa takiego prawa, tj. spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, jednak nie dtuzej jak do wejscia w zycie u.s.m.,
ktéra wytgczyta mozliwos¢é ustanowienia nowych spoétdzielczych wiasnosciowych praw do
lokalu mieszkalnego, tj. do 24 kwietnia 2001 r. Ponownie wytgczono takg mozliwos$¢ w art. 7
ustawy z 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (..) (Dz.U.nr

125, poz. 873) (por. uchwate sktadu 7 sedziéw SN z dnia 24 maja 2013r., Il CZP104/12; oraz
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wyrok SN z dnia 30 wrzesnia 2009r.(V CSK65/09). Z chwilg wejscia w zycie u.s.m. tj. 24 kwietnia
2001 r. ekspektatywa ustanowienia prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej, co do zasady przeksztalcita sie w ekspektatywe odrebnej wtasnosci lokalu 1

poréwnaj odpowiednio wyrok SN z 30.09.2009 r., V CSK65/09.

Tak wiec Pozwanym potencjalnie mogtaby jedynie przystugiwa¢ ekspektatywa odrebnej
wiasnosci lokalu z uwagi na fakt, iz Spétdzielni nadal nie przystuguje wiasnosé gruntu ani
wieczyste uzytkowanie gruntu. Jednak jak wynika bezspornie ze zgromadzonego materiatu
dowodowego, Spotdzielnia od wielu lat nie czyni nic by uzyska¢ prawo do gruntu, ktérego

wiascicielem jest Miasto (por. uchwaty Gminy zatgczone do akt sprawy przez Pozwanych).

W tych okolicznosciach trudno mowi¢ by Pozwanym przystugiwata chocby ekspektatywa
odrebnej witasnosci lokalu, skoro brak jest realne], prawnej i faktycznej perspektywy jego
ustanowienia (co wprost wynika z wyrokéw zapadtych w sprawie z powddztwa Spétdzielni
przeciwko m.st. Warszawa - vide: Il C 33/19 oraz V ACa 290/20). Ponadto, do powstania
ekspektatywy niezbedne jest okreslenie wszystkich istotnych postanowiern umowy, ktérej
miatoby by¢ ustanowienie odrebnej wiasnos¢ lokalu okreslajgcych szczegétowo lokal,

nieruchomos¢ wspdlng, wysokosé udziatu w nieruchomosci wspdélne;.

Zgodnie z orzecznictwem SN mozna mowic¢ o ekspektatywie jakiego$ prawa, gdy to przyszite,
majace dopiero powstac, prawo jest scisle sprecyzowane w sposob okreslajgcy wszystkie jego
istotne elementy. Patrz np. ustawa o wtasnosci lokali, ktoraw art 89 u.w.l. szczegétowo okresla
zakres tresci umowy, by do powstania prawa i roszczenia do prawa odrebnej wiasnosci lokalu

w 0g6le mogly powstac.

W tym wypadku, zadne postanowienia umowne, a przynajmniej powddka nie wykazata tego, nie
obejmujg istotnych w Swietle ww. art. 8 i 9 u.w.l. elementéw praw odrebnej wiasnosci lokalu,
ktérego ekspektatywa mogtaby powodom przystugiwaé. Pamieta¢ nalezy, iz optaty nalezne
zarzadzajgcej nieruchomoscig wspolng spdtdzielni zalezne sg zgodnie z art. 4 ust. 2 u.s.m. od
okreslenia nieruchomosci wspélnej i wielkosci udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomosci
wspolnej zgodnie réwniez z art. 13 u.w.l. Tak wiec by okresli¢ obowigzki wiasciciela lokalu badz
tego komu przystuguje ekspektatywa takiego prawa, wnoszgcego optaty, nalezy okresli¢
nieruchomos$¢ wspolng i jego udziat w niej, co w niniejszej sprawi nie miato miejsca. Tak wiec
gdyby nawet Pozwanym przystugiwata, cho¢ tak nie jest, ekspektatywa odrebnej wiasnosci

lokalu to Powdédka i tak nie udowodnita z uwzglednienie ww. okolicznosci wysokos$ci roszczenia.
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Niezaleznie od powyzszego. Powddka dochodzita w postepowaniu opiat z tytutu (rzekomo)
przystugujgcego pozwanym prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej. Sad
orzeka w granicach pozwu - art. 321 § 1 k.p.c,, co oznacza, ze nie moze wyj$¢ rowniez poza
okolicznosci faktyczne uzasadniajgce roszczenie. Tak wiec nawet przyjmujac, ze istniata
ekspektatywa prawa odrebnej witasnosci, to i tak roszczenie Spotdzielni byto oparte na innej

podstawie prawnej i faktycznej.

Reasumujac, Pozwanym nie przystuguje prawo do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej ani tez spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w powodowej
Spotdzielni, jak réwniez ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu (a nawet jakby ta ostatnia
przystugiwata, to Spdtdzielnia w zaden sposdb nie wykazata przestanek z art. 8 i 9 uw.l, a
ponadto nie wskazata takiej podstawy prawnej i faktycznej roszczenia). Skoro zatem powodka
na rzecz pozwanych nie ustanowita skutecznie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego odrebnej wiasnosci lokalu, pozwani nie byli obowigzani do pokrywania kosztow
eksploatacji nieruchomosci, ktore nie stanowig w ogéle mienia spoétdzielni i tym samym nie
wchodzg do jej zasobow mieszkaniowych. W zw. z tym, zgodnie z wyzej powotanym art. 4 ust. 1.
1(1), ust. 2 lub ust 3 a contrario u.s.m., brak byto wiec podstaw do naliczania optat przez
powddke z tego tytutu i powddce nie przystugiwato wobec pozwanych roszczenie w tym
zakresie. Pozwanym bowiem nie przystuguje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego ani wiasnos¢ tego lokalu jak réwniez nie sg oni cztonkami spoétdzielni
oczekujacymi na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Tym samym powddztwo juz na tej
podstawie podlegato oddaleniu, niezaleznie od podniesionych przez Pozwanych zarzutow

procesowych, opisanych ponizej.

Analogicznie rzecz sie ma z funduszem remontowym, ktory moze by¢ naliczany jedynie w
odniesieniu do o0sob posiadajacych tytuty prawne do lokali/doméw oraz w zakresie zasobdw
mieszkaniowych Spotdzielni (do ktorych sitg rzeczy nie nalezg grunty i budynki, do ktorych
Spotdzielnia nie ma praw rzeczowych). Ponadto, nalezy takze wskaza¢, ze na podstawie art 1
ust. 5 u.s.m. spotdzielnia moze zarzadza¢ nieruchomoscig niestanowigcg jej mienia tylko na
podstawie umowy zawartej z wiascicielem nieruchomosci. Umowa dzierzawy zostata zawarta w
1997 roku i dotyczyta terenu niezabudowanego. W p6zniejszym okresie tres¢ umowy nie zostata
zmieniona. W szczegdllnosci nie zostata zawarta umowa na zarzgdzanie nieruchomoscig
zabudowang. Wbrew twierdzeniom Powddki jako mienie Spétdzielni moze by¢ uznany

wylgcznie tytut prawnorzeczowy (przytoczony przez Spoidzielnie w jednym z pism
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procesowych przepis art 1 ust. 3 u.s.m. wyraznie postuguje sie pojeciem ,nabyte", tak wiec
trudno stosunek zobowigzaniowy w postaci umowy dzierzawy zawartej na 29 lat traktowac jako
nabycie gruntu i tym samym wejscie tego gruntu w sktad mienia Spétdzielni). Jak byta juz o tym
mowa powyzej, orzecznictwo w tym zakresie jest jednoznaczne: Spotdzielnia mieszkaniowa,
ktora jest tylko posiadaczem budynku, nie moze skutecznie ustanowic spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego potozonego w tym budynku (wyrok SN V CK 676/03; por. takze postanowienie
IICSK 538/10 oraz uchwate SN 111 CZP11/02).

[Kwestia zasobu gminnego nieruchomosci]
W ramach uzupetnienia powyzszej argumentacji nalezy wskazac takze na przepisy art 24 ust. 1,
art 185 ust. 2 oraz art. 186a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze art. 2 ust. 1 pkt 10
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego; art 1ust 5iart. 40 us.m. Zich analizy wynika jednoznacznie, ze segment Pozwanych
znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci,. Zaréwno u.g.n. jak i u.0.l. nie przewidujg
wyjatkéw dla spétdzielni mieszkaniowych. Wszystkie budynki bedace wtasnoscig samorzadu
stanowig gminny zaséb nieruchomosci. Ponadto zgodnie z art 185 ust. 2 u.g.n. wymagana jest
pisemna umowa na zarzadzanie nieruchomoscig zawarta przez wtasciciela - czyli samorzad. Nie
jest tez spetniony wynikajacy z u.g.n. wymadg ubezpieczenia OC podmiotu zarzgdzajgcego
budynkiem stanowigcym gminny zaséb nieruchomosci. W zw. z tym, ze Pozwani mieszkajg w
segmencie, ktory znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci - Zbigniew Sarata wystgpit
przeciwko m.st. Warszawa z pozwem o stwierdzenie stosunku najmu. Postepowanie zostato
poczatkowo opatrzone sygnaturg 11C 836/19, apdzniej 11C 5719/19. Pozew mojego Mocodawcy
zostat po 4 latach oddalony ze wzgledu na braku interesu prawnego powoda. Apelacja zostata

ztozona.

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy takze wskazaé¢ na wyrok SO w Warszawie z
dnia 12 pazdziernika 2022 r. (sygn. akt XXVIl Ca 485/20), zgodnie z ktérym: ,Wychodzac z
wyktadni logicznej, systemowej i funkcjonalnej przepis ten bedzie miat zastosowanie w sprawie
odpowiednio, to znaczy zaleznie od sytuacji, bowiem w wypadku domu jednorodzinnego trudno
mowi¢ o nieruchomosci wspdlnej. Moze mie¢ natomiast zastosowanie zd. 2 tego przepisu w
zakresie odnoszacy sie do mienia spdtdzielni, ktore sa przeznaczone do wspdélnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okres$lonych budynkach lub osiedlu. Przy czym w sprawie

powddka nie udowodniat istnienia takich nieruchomosci.
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Zgodzi¢ natomiast nalezy sie z apelujacym, ze ani postanowienia statutu Spétdzielni, ani uchwaty
jej organow nie majg zastosowania do pozwanego jako posiadajacego ekspektatywe witasnosci

domu jednorodzinnego, niebedacego cztonkiem Spétdzielni."

[Naruszenie art. 5k.c.]
Niezaleznie od powyzszych rozwazan nalezy takze wskaza¢ na ewidentne naruszyt dyspozycje
art. 5 k.c. Po wyrokach SO i SAw Warszawie (Il C 33/19 oraz V ACa 290/20] jednoznaczne jest,
ze z razacej winy Spotdzielni Pozwani po 20 latach (pomimo uiszczenia wktadu budowlanego]
nie posiadajg zadnego tytutu prawnego do segmentu i za kilka lat (po wygasnieciu umowy

dzierzawy] moga zosta¢ wykwaterowani do lokalu zastepczego na peryferiach miasta.

Gdyby zgodnie zumowg Spoétdzielnia przewtaszczytaby prawo do domu jednorodzinnego wiele
lat temu, Pozwani przestaliby ptaci¢ tzw. ,eksploatacje podstawowg", czyli utrzymywacé zarzad i
pracownikow Spotdzielni. Tym samym jedynie korzystne dla Pozwanych wyroki w tego typu
sprawach moga stanowi¢ odpowiedni impuls dla Spétdzielni w celu sfinalizowania uzyskania

uzytkowania wieczystego (w drodze ew. porozumienia z Gming].

Na powyzszg kwestie zwrdcit uwage zarowno Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa (XVI C
1010/19 upr], jak i tut Sad (V Ca 1771/19] oddalaja roszczenia Spétdzielni wobec Pozwanych
(w analogicznych sprawach czynszowych] m.in. w oparciu o naruszenie art 5 k.c. Wyroki z

uzasadnieniami znajdujg sie w zatgczeniu.

Takg podstawe przytoczyt takze tut. Sgd w sprawie sgsiada Pozwanych (XXVII Ca 2293/19 -
wyrok w zatgczeniu do apelacji], zgodnie z ktérym tego typu roszczenia Spotdzielni powinny
ulec oddaleniu zaréwno w oparciu o art. 5 k.c,, jak i z przyczyn zwigzanych z niewykazaniem
roszczenia - ponizej stosowny cytaty z tego wyroku: ,Zaprezentowang powyzej ocene stanu
faktycznego jak réwniez ocene prawng dokonang przez Sad Apelacyjny w Warszawie w petni
podziela Sad Okregowy w sktadzie rozpoznajgcym niniejszg sprawe. Proba egzekwowania przez
strone powodowa od pozwanych kwot wynikajacych z kosztow ponoszonych przez spotdzielnie
mieszkaniowg w zwigzku z eksploatowaniem nieruchomosci bedgcej we wiadaniu pozwanych stoi
w sprzecznosci z klauzulg zawartg w art 5 k.., szczeg6lnie przy uwzglednieniu wieloletnich
zaniedban powodki w przedmiocie podjecia odpowiednich czynnosci majgcych na celu
uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci na ktérej zostat wzniesiony budynek zamieszkiwany
przez pozwanych. W zaistniatej sytuacji dochodzenie przez powddke zaptaty nienalezycie

wykazanych optat eksploatacyjnych przyjednoczesnym braku wywigzania sie przez powddke ze

32



ES

zobowigzania nabycia prawa do przedmiotowej nieruchomosci stoi w jaskrawej sprzecznosci z
zasadami wspotzycia spotecznego. Reasumujac, nie budzi watpliwosci, ze zachowanie powddki nie
doprowadzita do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Sprzecznos¢ powyzszych dziatan
z zasadami lojalnosci i dotrzymywania postanowienn umownych jest az nader widoczna. Wobec

powyzszego zasadnym stato sie oddalenie powo6dztwa przy zastosowaniu art 5k.c."

Z kolei zgodnie z wyrokiem SO w Warszawie z dnia 12 pazdziernika 2022 r. (sygn. akt
XXVII Ca 485/20): ,Mimo tych ustaleh zadanie Spotdzielni zasadne byto tylko w czesci. Zasadny bowiem
okazat sie zarzut naruszenia art 5 kc. w zakresie w jakim powodowa spdtdzielnia zgdata zasgdzenia od
pozwanego Swiadczenia ponad kwote 11 927,39 zlotych obejmujgcego optaty nafundusz remontowy i z
tytutu eksploatacji podstawowej. Pozwany odnoszac sie do obowigzkéw i praw wynikajgcych z zawartej
przez strony umowy z dnia 23 sierpnia 1997 roku, na podstawie ktérej powddka zobowigzata sie do
wybudowania domujednorodzinnego wzabudowie szeregowej oraz przeniesienia na cztonkéw (pozwanego)
wihasnosci tego domu wraz z prawem whasnosci (8 7 ustlumowy k.1258), a pozwany do pokrycia kosztow
budowy (813 umowy) i przeniesienia wkasnosci przydzielonego im domujednorodzinnego wraz z dziatka (8
7 ust 2 umowy) wskazywal, ze wykonat swoje zobowigzanie wynikajace z umowny wobec Spotdzielni. Ta
natomiast od przeszto dwudziestu lat nie przeniosta wtasnosci domu wraz z dziatkg na rzecz powoda. Majac
na uwadze te niezaprzeczone przez strone pozwangfakty, a takze okolicznosci, ktére ujawnity sie w toku
postepowania apelacyjnego ustalone w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie 20 kwietnia 2021 roku Sad
Okregowy uznalt, ze przez brakskutecznego dziatania Spétdzielnia narusza zasade nalezytej starannosci przy
wykonywaniu zobowigzarn umownych, a przede wszystkim zaufania partneréw. Funkcjonowanie
nowoczesnego spoteczenstwa opiera sie na zaufaniu - decyzje i dziatania poszczeg6lnych podmiotéw
opieraja sie¢ na zatozeniu (oczekiwaniu) okreslonych, korzystnych reakcji partneréw spotecznych.
Oczekiwania takie moga by¢ skierowane wobec konkretnych oséb, ale takze wobec okreslonych instytuciji
(struktur organizacyjnych). Szczegdlnego znaczenia nabierajg zatem instrumenty prawne stuzace ochronie
zaufania, w tym klauzula generalna zasad wspotzycia spotecznego. Mozna bowiem, jak sie wydaje,
sformutowac generalng norme moralng nakazujgca postepowac zgodnie z uzasadnionymi oczekiwaniami
(zaufaniem) partnerow spotecznych. Konkretyzacja tej zasady wymaga uwzglednienia wielu czynnikow.
Generalnie mozna stwierdzi¢, ze zaufanie do okreslonego postepowania konkretnej osobyjest uzasadnione
w takim stopniu, by podlegato ochronie prawnej (przez klauzule zasad wsp6tzycia spotecznego) wéwezas,
gdy zostato przez te osobe wywotane. Wywotanie zaufania moze przede wszystkim polega¢ na zapewnieniu
wprost 0 okreslonym przysztym postepowaniu. W takiej sytuacji podjecie postepowania niezgodnego z
uzasadnionymi oczekiwaniami innej osoby mozna uznac za dziatanie sprzeczne z zasadami wspotzycia
spotecznego (tak komentarz do art. 5 kc. red. Gniewek 2021, wyd. 10/Machnikowski, Legalis). Jak wynika z
ustalen stanu faktycznego powotanego wyroku powodka nie poczynita nalezytych staran, by uzyskaé
wiasnos¢ lub uzytkowanie wieczystego przedmiotowegogruntu, mimo, zegmina Warszawa Ursyndéwpodijeta
w dniu 25 lipca 2000 roku uchwale nr 287 o przeznaczeniu przez m.st warszawa przedmiotowej
nieruchomoéci do oddania powddce w uzytkowanie wieczyste na 99 lat Pomimo rozméw z m.st Warszawa
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Spotdzielnia nadal nie dysponuje tytutlem wiasnosci lub uzytkowania wieczystego do przedmiotowego
gruntu, jej powodztwo o zobowigzanie m.st Warszawy do ztozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu najej
rzecz prawa uzytkowania wieczystego oraz przeniesienia wkasnosci znajdujgcych sie nagruncie budynkdw i
urzadzen zostato prawomocnie oddalone. Wobec braku skutecznych dziatan Spoétdzielni pozwany od wielu
lat pomimo wykonania wiasnych zobowigzan, dysponuje jedynie ekspektatywg prawa do domu
jednorodzinnego. Przy czym pozwanyjako finansujacy swoj udziat w kosztach budowy w czesci obejmujacej
dom przez niego zajmowany pokryt, zgodnie z harmonogramom wptat okreSlonym umowa z dnia 1 wrzesnia
1997 roku, takze koszty pozyskania terenu. Spdtdzielnia dysponowata wiec funduszem koniecznym na
nabycia uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu. Powddka od 25 lat nie jest w stanie wykonac
zobowigzan przyjetych na siebie umowg zawartg z pozwanym. Gdyby Spoétdzielnia wykonata umowe
pozwany nie bytby obcigzany wszystkimi kosztami, ktérych zada powddka, optatami nafundusz remontowy,
optatami eksploatacji podstawowej. Z zeznar pozwanego wynika rowniez, ze powodka, nie przeprowadzata
zadnych remontow w nieruchomosci przy (..). W tym zakresie zadanie pozwu Sad Okregowy uznat za
naduzycie prawa."

B. Zarzuty zwigzane z naruszeniem prawa procesowego

[ Zarzut naruszenia art 233 8 1 k.p.c. - ustaleniafaktyczne ]

Sad | instancji naruszyt takze przepisy postepowania majgce istotny wptyw na tresé
orzeczenia, amianowicie art. 233 § 1k.p.c. poprzez sprzeczno$c¢ istotnych ustalen Sgdu | instancji
z materiatem dowodowym zebranym w sprawie, polegajacg na przyjeciu, ze Pozwanym
skutecznie przydzielono dom oraz ze posiadajg ekspektatywe do domu.

Zgodnie z argumentacjg zawartag w pkt A, Pozwanym nie przystugiwato spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do segmentu ani ekspektatywa prawa do niego. Ta kwestia powinna by¢
oceniana zarowno na ptaszczyznie bteddéw w zakresie oceny materialnoprawnej, jak i faktyczne,j.
Ustalenia Sgdu sa bowiem wewnetrznie sprzeczne - z jednej strony Sad stwierdzit, ze
Spotdzielnia posiada jedynie umowe dzierzawy na grunt, oraz ze do dnia dzisiejszego nie
uzyskata do niego tytutu prawnorzeczowego, a z drugiej strony przyjmuje, ze Spétdzielnia mogta
ustanowi¢ ekspektatywe takiego prawa. W koricu pojecie ewentualnej ekspektatywy wigze sie
jedynie ze zobowigzaniem Spotdzielni do ustanowienia na rzez Pozwanych prawa odrebnej
wiasnosci budynku. Czy realizacje takiego zobowigzania mozna bez zadnych konsekwencji
prawnych przeciggac przez dziesieciolecia? Nie ma tez zadnej podstawy prawnej wiazgacej

ewentualng ekspektatywa z obowigzkiem optacania czynszu. Gdyby tak byto czynsz bytby
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pobierany przez caly okres trwania budowy, gdyz ekspektatywa powstaje z chwilg powstania

umowy o budowe lokalu.

[ Zarzut naruszenia art 2338 1,278 k.p.c.oraz4 ust 1i8 usm. iart. 6kc. -

niewykazanie wysokosci roszczenia]

Sad, wbrew zasadzie kontradyktoryjnosci (w szczegolnosci, ze Spoétdzielnia to podmiot
profesjonalny, reprezentowany przez peinomocnika profesjonalnego], jak réwniez wbrew
brzmieniu art. 4 ust. 1 i 8 us.m. w zw. z art 6 k.c., uznat, ze Powddka wykazata wysokos¢
roszczenia.

Natle art. 4 ust. 1i 8 u,s.m. oraz art. 6 k.c. samo przedstawienie uchwat organéw Spotdzielni,
bez potwierdzenia faktycznych wydatkow w postaci faktur oraz innych dokumentéw
ksiegowych sprowadzatoby sie, jak niestety w wielu sprawach ma to miejsce (w tym niniejszej],
do tego, ze biegty przemnozytby kwoty z uchwat organéw Spétdzielni przez metraz segmentu i
~potwierdziF ich prawidtowo$¢ [i do tego zmierzata Powoédka], a przeciez istota sporu w tej
sprawie jest ustalenie: (1] ile faktycznie zaptacita Spoéidzielnia oraz (2] ile z tych kosztow
faktycznie przypada na segment Pozwanych. Stwierdzenia, ze Powédka prawidtowo dokonata
dziatania mnozenia metrazu i wpisanych przez nig samg stawek do uchwat jej wiasnych
organow, nie jest przedmiotem sporu. Przedmiotem sporu jestto, czy Spotdzielnia w ogdle mogta
takimi kosztami obcigza¢ moich Mocodawcdw, a jesli w czesci mogia, to czy faktycznie poniosta
takie koszty, a czy nie sg to jedynie koszty wirtualne (,no papierze"). Co istotne, zarysowata sie
linia orzecznicza na tle analogicznych spraw, zgodnie z ktorg konieczne jest wykazanie kosztéw
za pomocg dokumentow zrddtowych przedtozonych do akt sprawy (ew. udostepnionych

biegtemu] - szczegétowo omoéwiona ponizej.

Chybione sg, wiec twierdzenia Sadu, ze roszczenie zostato wykazane przez Spétdzielnie
poprzez przedstawione uchwatly oraz opinie biegtej. Nie moze byé tak, ze spoidzielnia
mieszkaniowa powotuje sie na 0og6lng uchwate RN i plan gospodarczo-finansowy w sytuacji, w
ktérej cztonek spdtdzielni zaprzecza wysokosci tych kwot W takiej sytuacji ciezar dowodu
spoczywa na spotdzielni - vide: art. 6 k.c. w zw. z art. 4 ust. 8 u.s.m. Sad stwierdzit, iz Pozwani nie
domagali sie przedstawienia dokumentdw w oparciu, o ktdre przygotowano opinie (str. 11
uzasadnienia]. Tymczasem Pozwani domagali sie tego juz w sprzeciwie od nakazu zaptaty. Sad
zas$ oddalit ten wniosek (protokot rozprawy z dnia 26 lipca 2018]. W tym miejscu nalezy wskazac
na jednolity poglad doktryny i orzecznictwa w tym wzgledzie: ,Mozliwos¢ kwestionowania

bezposrednio na drodze sadowej przez cztonka spétdzielni oraz osoby niebedgce cztonkami, a
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zobowigzane do uiszczenia optat eksploatacyjnych, zasadno$ci zmiany wysokosci tych optat
przewiduje art 4 ust 8 u.s.m. Jakkolwiek przepis wprost odnosi sie tylko do kwestionowania
zasadnos$ci zmiany wysokosci optat, to jednak cztonek ma réwniez prawo do kwestionowania
bezposrednio na drodze sgdowej ustalenia przez spotdzielnie jego zobowigzania z tytutu optat
Uprawnienie to niejest uzaleznione od uprzedniego uzyskania wyroku uchylajgcego uchwate rady
nadzorczej okreslajacg zmiane wysokosci optat lub ustalajacg ich wysokos¢. Moznaje realizowac
zaréwno w drodze zarzutu w procesie wytoczonym przez spétdzielnie o zasgdzenie naleznosci z
tego tytutu, jak i w procesie wytoczonym spoétdzielni przez uprawnionego o zasgdzenie zwrotujuz
uiszczonej naleznosci albo w drodze powo6dztwa o ustalenie, ze okre$lone zobowigzanie z tego
tytutu nie istnieje, przy zachowaniu pozostatych wymogoéw art 189 kp.c. (wyrok SN z 8.06.2006 r.,
Il CSK 37/06, M. Spot. 2007/2, s. 32)." (zob. A. Stefaniak [w:] Komentarz do ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych [w:] Prawo spotdzielcze. Ustawa o spoétdzielniach

mieszkaniowych. Komentarz, wyd. X1V, Warszawa 2018, art. 4).

Sad stwierdza, ze istnieje praktyka, zgodnie z ktérg biegty dostaje dokumenty bezposrednio
ujednej strony procesu. Moze taka praktyka sie zdarza, ale to nie oznacza, ze ma ona jakakolwiek
podstawe prawng i ze nie zastuguje na kiytyke. Nie moze by¢ tak, ze jednak strona procesu z
pominieciem Sadu i przeciwnika procesowego, selekcjonuje jakie$ dowody biegtemu. Zaréwno
biegty, jak i Sad powinny dziata¢ wylgcznie w oparciu o materiat dowodowy znajdujacy sie
aktach sprawy {,Quod non est in actis, non estin Mundo™). Oczywiscie przyczyna takiej praktyki
jest oczywista - w takim przypadku Sad zmniejsza sobie zakres wiasnej pracy w ramach danego
postepowania, whrew przepisom ogranicza faktyczng kognicje w sprawie i ,przepisuje” gotowy
wyrok z opinii biegtego (bez zadnej realnej kontroli). Niestety takie dziatanie jest
niedopuszczalne, sprzeczne z prawem, aw efekcie prowadzace do wydania btednego orzeczenia.

Istnieje cata linia orzecznicza w Sadzie Rejonowym i tut Sadzie, zgodnie z ktérag
Spoétdzielnia powinna byta wykaza¢ konkretne koszty na podstawie dokumentéw
zrodtowych.

W wyroku tut Sadu (V Ca 1771/19) stwierdzono doktadnie tak samo jak w zaskarzonym
Wyroku w niniejszej sprawie: ,Co prawda pozwani winny ponosi¢ pewne koszty zwigzane z
funkcjonowaniem domu przezsiebie zajmowanego, albowiem korzystaja z dostawy medidw czy tez
wywozu nieczystosci, jednakze w tejze sprawie Spoétdzielnia dochodzita zaptaty naleznosci w
oparciu o stawki wynikajagce z uchwaly Rady Nadzorczej Spoétdzielni. Na zadnym etapie
postepowania, pomimo zarzutédw podnoszonych przez strone pozwang, Spétdzielnia nie
przedstawita w jaki spos6b zostaly zaksiegowane wptaty dokonane przez pozwanych [ktorzy

uiszczali je, jednakze w nizszych kwotach niz wskazane w uchwatach Spoétdzielni) i nie
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przedstawita takze,jakie byly rzeczywiste koszty poniesione przez Spotdzielnie zwigzane z obstugg

domujednorodzinnego zajmowanego przez pozwanych."

Doktadnie tak samo wypowiedziat sie tut. Sad w sprawie V Ca 275/19 (na ktory wprost
powotuje sie Sad | instancji w przedmiotowej sprawie): ,Sad winien w pierwszej kolejnosci
odniesc¢sie downiosku pozwanych zawartegojuz wsprzeciwie od nakazu zapaty, aby do akt zostaty
dotaczone wszelkie dokumenty Zrddtowe w zakresie optat eksploatacyjnych i funduszu
remontowego. Zwrdécié nalezy uwage, ze brakjest w aktach sprawy m.in. Regulaminu rozliczania
kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz rocznego planufinansowo - gospodarczego,
w oparciu o ktdry naliczono optaty, a ktéry stanowitzatgcznik do uchwat30/2013 i 9/2014. Brak
jest rowniez Regulaminu rozliczenia kosztéw energii cieplnej do celéw ogrzewania i podgrzania
wody w zasobach SM ,Prg? Metrze", jak i Regulaminu rozliczenia kosztéw zuzycia wody oraz
odprowadzenia $ciekdbw w SM ,Przy Metrze". Bez tych dokumentéw niemozliwa byta weryfikacja
prawidtowosci naliczenia i rozliczenia optat pobieranych zaliczkowo. Jakkolwiek Sad w wydanym
postanowieniu dowodowym zarzadzit, aby niezbedne dokumenty zostaty udostepnione biegtemu w
siedzibie Spo6tdzielni, to w sytuacjigdy stronom nie umozliwiono wgladu w te dokumenty (a tojest
jeden z zarzutéw pozwanych), winny by¢ one zatgczone do opinii. Zauwazy¢ nalezy, ze sam powod
w odpowiedzi na sprzeciw sugerowatl, ze biegly z pewnoscig dotaczy do opinii dokumenty na
ktorych bedzie sie opierat, tym samym ,nie moze by¢ mowy o badaniu dokumentacji kosztowej z
pominieciem Sgdu lub pozwanych" (vide: k 103). Tymczasem nagruncie niniejszej sprawy tak sie
witasnie stato. Biegty dotgczyt do opinii tylko cze$¢ dokumentow, ktére poddat analizie, a
mianowicie wydruk z karty kontowej segmentu pozwanych, zawiadomienia o wysokosci optat,
okresowe rozliczenia dostaw medidéw, zestawienie rzeczywistych kosztéw przypisanych do
nieruchomosci nr 9 zaksiegowanych w latach 2014-2015 r. Sam fakt zaksiegowania pewnych
kosztow nie oznacza jeszcze, ze pozwani nie sg uprawnieni do ich weryfikacji i ze zostali nimi
stusznie obcigzeni. Pozwani kwestionujg miedzy innymi zasadno$¢ obcigzenia ich optatami za
konserwacje, ustugi porzadkowe, czy rekultywacje zieleni, twierdzac, ze takie koszty nie byly

ponoszone w przypadku nieruchomosci nr 9 “

Jak widac¢ oba te wyroki byty ztozone w trakcie postepowania, a mimo to Spétdzielnia nie
podjeta nalezytej inicjatywy dowodowej. W tym miejsce nalezy wskazaé, ze nie ma takiej
przestanki procesowej w k.p.c. jak ,zbyt obszerna dokumentacja", aby méc unikng¢ ciezaru

dowodu.
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Takze w wyroku XVI C 1010/19 upr Sad Rejonowy wskazat, ze: ,(...) na podstawie
zaoferowanego przez powddke materiatu dowodowego nie byt w stanie ustali¢ czy Spotdzielnia
poniosta inne rzeczywiste koszty na rzecz pozwanych, zajmujgcych przydzielony im dom
jednorodzinny. Powodka powotywata sie bowiem na podejmowane przez swoje organy uchwaly
oraz dotgczyta do aktsprawy uchwate nr41/2017 Rady NadzorczejSpétdzielni z 20 listopada 2017
oraz plan gospodarczo-finansowy na rok 2018 (k. 19-42). Z dokumentdéw tych wynikajg jedynie
stawki optat, ktére pozwani byliby zobowigzani ptaci¢ na rzecz powddki gdyby przystugiwato im

spotdzielcze prawo do domujednorodzinnego."”

Na tle niniejszej sprawy oraz cytowanych powyzej judykatow wytania sie praktyka
Spoétdzielni, ktéra unika okazania dokumentow zrédtowych w toku postepowan dot.
czynszow, W istocie ukrywate dane i stara sie prowadzi¢ proces taki aby ani Sad ani biegly
nie zagladali do faktycznych dokumentéw, a cate postepowanie dowodowe ograniczyto
sie jedynie do sprawdzenia czy kwoty wpisane do uchwaty RN zostaty prawidtowo
przemnozone, co wypacza catkowicie idee tego typu postepowan i pozbawia Pozwanych i
Sad realnej mozliwosci weryfikacji wysokosci optat oraz tego, czy faktycznie dotyczyty ich

segmentu.

Te kwestie podnosit takze Sad Rejonowy w wyroku Il C 830/15, zgodnie z ktérym:
»Niezaleznie od powyzszego nalezy podkresli¢, iz, powddka w zaden sposéb nie udowodnita zasadnosci
naliczania w/w optat w wysokosci objetej pozwem. Na poparcie zgdania pozwu przedstawitajedynie kopie
uchwatRady Nadzorczej powddki z 21 listopada 2013r. orazz 25 sierpnia 2014r. /k. 37-41/wsprawie zmian
optat min. z tytutu dostaw energii elektrycznej, podatku od nieruchomosci oraz z tytutu eksploatacji lokali,
oraz karte kontowa pozwanego Zbigniewa Saraty /k. 42/ bedace dokumentami prywatnymi w rozumieniu
art. 245 KPC. Tutaj nalezy zauwazy¢, iz do wykazania wysokosci roszczenia powddke zobowigzywaty
przepisy art 6KCoraz art 232 KPC. Ponadto, zgodnie z utartym orzecznictwem nagruncie art 4 ust 8 us.m.
ciezar udowodnienia zasadnosci zmiany, ale tez wysoko$¢/ zadanych optat w ogdle spoczywa na spétdzielni
i to w kazdym procesie, w ktrym obowigzany do uiszczania optatje zakwestionuje - patrz chocby wyrok SN
z 17.11.2004 r, sygn. akt IV CK 220/04. Powddka, jak wskazano wyzej, tego nie wykazata. Wnioskowany
przez powodke spdzniony dowdd z opinii biegltego réwniez przy tak sformutowanej ogolnikowo tezie bez
uwzglednienia opisu nieruchomosci wspolnej i wielkosci udziatu w niej pozwanych nie doprowadzitby do
wykazania zasadnosci naliczanych optat eksploatacyjnych. Tak wiec, wobec nieudowodnienia przez
powodowa spdtdzielnie tak zasadnosci zmian optatza eksploatacje i utrzymanie domujednorodzinnego, jak
tez wysokosci naliczonych optat, powddztwo réwniez na tej podstawie podlegatoby oddaleniu. Powyzsze
rozwazania nie majg jednak istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, gdyz, wobec wyzej
stwierdzonego braku podstaw prawnych do naliczania przez powodke pozwanym optat eksploatacyjnych w
ogole, zbedne jest badanie wysokosci tych optat Dodac tez nalezy, iz pozwani uiszczajg wszelkie optaty
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eksploatacyjne, tj wydatki na media czego powddka nie kwestionowata. Powoddka nie udowodnita by
przystugiwato jej wyzsze i w jakim stopniu roszczenie o zaplate niezaleznie od podstaw prawnych
roszczenia."

Podsumowujac, nalezy wskazad, ze takze tut Sad w sprawie sgsiada Pozwanych (XXVII Ca
2293/19 - wyrok w zatagczeniu do apelacji), zgodnie z ktérym tego typu roszczenia Spotdzielni
powinny ulec oddaleniu zarébwno w oparciu o art. 5 kc., jak i z przyczyn zwigzanych z
niewykazaniem roszczenia - ponizej stosowny cytaty z tego wyroku: ,Na aprobate zastuguje
wprawdzie stanowisko strony powodowej, ze pozwani winny ponosi¢ pewne koszty zwigzane z
funkcjonowaniem domu przez siebie zajmowanego, albowiem korzystajg z dostawy mediéw czy tez wywozu
nieczystosci, jednakze na zadnym etapie postepowania, pomimo zarzutéw podnoszonych przez strone
pozwang, sp&tdzielnia nie przedstawita w jaki sposéb zostaly zaksiegowane wplaty dokonane przez
pozwanych i nie przedstawita takze, jakie byty rzeczywiste koszty poniesione przez spétdzielnie zwigzane z
obstugg domu jednorodzinnego zajmowanego przez pozwanych. Koszty te nie zostaty nalezycie wykazane
przez strong powodowa, jak réwniez przez biegtego sgdowego, ktdry nie sprostat natozonemu na niego
obowigzkowi sporzadzenia rzetelnej opinii w przedmiocie kosztéw eksploatacyjnych ponoszonych przez

spotdzielnie mieszkaniowa."

Z kolei w wyroku SO w Warszawie z 21 grudnia 2022 r. (V Ca 2921/21) stwierdzono, co
nastepuje:,Sad Okregowy nie podziela powyzszego zapatrywania Sadu | instancji, bowiem wiasniefakt, ze
Spotdzielnia od wielu lat nie rozwigzuje uw. kwestii, musi spotkaésie z negatywng oceng takiego dziatania.
Wskaza¢ w tym kontekscie nalezy, izjuz w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 lutego 2018 r., sygn. akt V Ca
1223/16 Sad Okregowy uznat, ze dokonujgc oceny zasadnosci zadania nie mozna pomija¢ jednak
szczegdblnych okolicznosci niniejszego postepowania i specyficznych relacjitaczacych strony, ktore tak dalece
odbiegajg od zatozen przewidzianych przez ustawodawce, iz uzna¢ nalezato, ze powddztwo w zakresie
kosztow eksploatacji podstawowej i kosztéwfunduszu remontowego nie zastugujg na aprobate z uwagi na
sprzecznosé z zasadami wspotzycia spotecznego. Mimo za$ uptywu prawie kolejnych 5 lat od wydania
powyzszego wyroku, sytuacja pozwanych nie ulegta zmianie. Natomiast od zawarcia, taczacej strony umowy
z dnia 23 sierpnia 1997 r. uptyneto 25 lat Przy czym Sad Okregowy nie zgadza sie ze stanowiskiem Sgdu
Rejonowego, izby uwzglednienie dyspozycji art 5 kc., na gruncie sprawy niniejszej miato Swiadczy¢ o
nieobiektywnosci, nie ulega bowiem watpliwosci, ze mozliwo$¢ podjecia dziatan majgcych na celu
uregulowanie sytuacji prawnej stron pozostaje zasadniczo w gestii powodowej Spétdzielni, za$ pozwani w
istocie rzeczy nie dysponujg srodkami, ktére umozliwifyby zmiane aktualnego stanu. Pozwani sg zalezni od
dziatan Spoétdzielni, ktére od wielu lat nie doprowadzajg do zadawalajgcego rezultatu. Tym samym biorgc
juz pod uwage chocby tylko uptyw czasu od wydania ww. wyroku Sadu Okregowego z dnia 22 lutego2018 .,
nie mozna mie¢ watpliwosci, ze wistocie rzeczy nadal Spdtdzielnia nie podjeta skutecznych dziatart majgcych
doprowadzi¢ do zrealizowania celu umowy. W ocenie Sagdu Okregowego sytuacja pozwanych nie zmieniasie
od fat, co nie moze pozostac bez oceny na zasadnos$¢ dochodzonego roszczenia. jednoczesnie wskazac nalezy,
iz Sad Okregowy, inaczej niz Sad 1 instancji zapatruje sie na kwestie zapadtych miedzy stronami licznych
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orzeczen sagdowych, a dotyczgcych naleznosci za inne okresy. Zdaniem Sadu Okregowego strona powodowa
- mimo, iz wwielu sprawach Sady wskazywalyjuz na konieczno$¢ uwzglednienia we wzajemnych relacjach
stron zasad wspotzycia spotecznego, nadal nie podejmuje skutecznych dziatah majacych na celu
uregulowanie relacji stron.Jedynie za$ na marginesie wskazac nalezy, iz analogicznie - tj.z odniesieniem si¢
do dyspozycji art 5 kc. - ocenione zostaty roszczenia Spoétdzielni, skierowane przeciwko innym osobom
zajmujacym domy jednorodzinne przy ul. tanciego 9 w Warszawie (por. wyrok Sadu Okregowego w
Warszawie z dnia 12 pazdziernika 2022 r, sygn. akt XXVII Ca 485/20), a zatem niezasadnyjest argument
Sadu Rejonowegpo, izbyjedynie dziatania pozwanych wptywaty niekorzystanie na sytuacjefinansowg innych
spbtdzielcow. Raz jeszcze bowiem nalezy podkresli¢, ze pozwani w istocie rzeczy nie sg w stanie - bez
czynnego i efektywnego udziatu Spétdzielni, zmienié swojej sytuacji prawnej, ktora pozostaje niezmienna od
przeszto ¢wier¢ wieku. Tym samym w ocenie Sagdu Okregowego, wbrew stanowisku Sadu Rejonowego na
gruncie sprawy niniejszej, zaistniaty warunki do zastosowania dyspozycji art 5 kc., przy czym odnosisie to
do dochodzonej naleznosci w czesci obejmujacej optaty zwigzane z eksploatacjg oraz funduszem
remontowym."

Ponadto zgodnie z najnowszym wyrokiem z 30 grudnia 2022 r. SO w Warszawie (V Ca

2964/22 - dotyczy sasiada pozwanych) za zasadny uznano zarzut naruszenia art 5k.c.: ,W
ocenie Sadu Okregowego zasadny okazat sie natomiast zarzut naruszenia zaskarzonym wyrokiem prawa
materialnego, a mianowicie art 5 kc. Przepis ten stanowi, ze nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory
by byt sprzeczny ze spoteczno- gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdtzycia
spotecznego. Takie dziatanie lub zaniechanie uprawnionego niejest uwazane za wykonywanie prawa i nie
korzysta z ochrony. Dokonujac odmiennej niz Sad Rejonowy oceny dochodzonego przez powodowg
Spotdzielnie roszczenia przez pryzmatklauzuligeneralnej wynikajacej z powotanego przepisu Sad Okregowy
miat na uwadze, ze niniejsza sprawa byla juz przedmiotem badania przez sad drugiej instancji, ktory
wyrokiem wydanym w dniu 30 marca 2017 r. w sprawie o sygn. V Ca 2587/16 uchylit poprzedni wyrok Sgdu
Rejonowego (z dnia 23 wrzesnia 2015r.) i przekazatjg temu Sadowi do ponownego rozpoznania. Zgodnie z
art 386 § 6 kp.c. (w.brzmieniu obowigzujgcym od dnia 7 listopada 2019 r. i majgcym zastosowanie w
niniejszej sprawie od chwili zakorczenia postepowania w pierwszej instancji) ocena prawna wyrazona w
uzasadnieniu wyroku sadu drugiej instancji wigze zaréwno sad, ktéremu sprawa zostata przekazana, jak i
sgd drugiej instancji, przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Nie dotyczy tojednak przypadku, gdy nastgpita
zmiana stanu prawnego tubfaktycznego, albo po wydaniu wyroku sadu drugiej instancji Sad Najwyzszy w
uchwale rozstrzygajacej zagadnienie prawne wyrazit odmienng ocene prawna. Zdaniem Sadu Okregowego
W rozpoznawanej sprawie zaistniata zmiana, ktdra uzasadnia zastosowanie art 386 § 6 zd. 2 kp.c,, aw
konsekwencji odstgpienie od zapatrywan prawnych wyrazonych przez Sad Okregowy w wyroku z dnia 30
marca 2017 r. Zmiane te stanowi prawomocne oddalenie przez Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem
wydanym w dniu 4 lutego 2020 r. wsprawie osygn. |1C 33/19 powddztwa Spétdzielni Mieszkaniowej,,(...)"z
siedzibg w W. przeciwko (...) W. 0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu najej rzecz w
trybie bezprzetargowym prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (..) na

40



ktorej posadowiony jest m.in. segment uzytkowany przez pozwanego KG.. Sgd Okregowy uznat w
uzasadnieniu tego wyroku, ze roszczenie dochodzone przez Spétdzielnie ulegto przedawnieniu. Zapatrywanie
to podzielit Sad Apelacyjny w Warszawie, ktory wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2021 r. wydanym w sprawie o
sygn. VACa 290/20 oddalit apelacje Spétdzielni od ww, wyroku Sadu Okregowego. Odmienniejedynie nizSad
Okregowy, Sad Apelacyjny ocenit, ze zrodtem dochodzonego roszczenia Spotdzielni nie byta uchwata nr (...)
Rady Gminy W. z dnia 25 lipca 2000 r. Whrew stanowisku wyrazonemu przez Sad Rejonowy, wydanie iw .
wyroku ma bardzo istotne znaczenie dla niniejszej sprawy. Oznacza bowiem, ze powodowej Spétdzielni nie
przystuguje juz zaskarzalne roszczenie o ustanowienie na jej rzecz prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, na ktérej znajduije sie segment uzytkowany przez pozwanego. Uregulowanie stanu prawnego
tej nieruchomosci w taki sposob, aby Spétdzielnia mogta wypetni¢ wobec pozwanego zobowigzanie, ktdre na
siebie przyjeta zawierajac z nim w dniu 1 wrzesnia 1997 r. umowe nr 212, przestato defacto w ogdle od niej
zalezed i pozostajejuz tylko wgestii whasciciela nieruchomosci ((...) W.yj, ktéry moze, ale nie musi sie na to
zgodzi¢. W dacie wydania poprzedniego wyroku przez Sad Il instancji (tj. w dniu 30 marca 2017 r) w
okolicznosciach rozpoznawanej sprawy mozna byto przyjac, ze sytuacja prawna pozwanego w aspekciejego
prawa do zajmowanego segmentujest rzeczywiscie tymczasowa i uzasadnia stosowanie do rozliczer miedzy
nim a powodowg Spdldzielnig przez analogie wiasciwych przepisow ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (przede wszystkim art 4 ust 3), z uwagi na tozsamoséjego sytuacji prawnej z sytuacja 0sb
zmierzajacych do uzyskania spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art 6 ustawy z
dnia 18grudnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niekt6rych innych
ustaw (Dz. U z 2009 r. Nr223, poz. 1779). Obecniejednak, po prawomocnym przesadzeniu powotanymi wyzej
wyrokami Sgdu Okregowego i Sadu Apelacyjnego, ze Spétdzielnia nie moze skutecznie domagacsie od (...) W
ustanowienia najej rzecz takiego tytutu prawnego do nieruchomosci, bez ktérego nie moze ona z kolei
ustanowi¢ na rzecz pozwanego wiasnosciowego prawa do lokalu ani tym bardziej prawa jego wtasnosci,
sytuacja pozwanego ksztattuje sie zupetnie odmiennie. Orzeczenie prawomocne wiaze nie tylko strony i sad,
ktoryje wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w
wypadkach w ustawie przewidzianych réwniez inne osoby (art 36581 k.p.c). Uregulowaniesytuacji prawnej
gruntu pod zajmowanym przez pozwanego segmentem stato sie tym samym kwestig czysto hipotetyczna.
Nalezy wiecprzyjac, ze wedtug stanu na date zamkniecia rozprawy przed Sagdem /instancji wistocie pozwany
nie ma obecnie realnej perspektywy uzyskania prawnorzeczowego tytutu do swojego domu. W wyroku
wydanym w dniu 30 marca 2017 r. tut Sad przyjat, ze tytut prawny Spoétdzielni do gruntu w postaci prawa
dzierzawy nie powodowatl niewaznosci zawartej z pozwanym umowy, na mocy ktorej Spétdzielnia
zobowigzata sie do wybudowania dla niego domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, ani tez
dokonanego przydziatu tego domu. Brak po stronie powoda prawnorzeczowego tytubu prawnego do
nieruchomo$ci powoduje natomiast, ze nalezy przyjaé, iz w wyniku dokonanego przydziatlu oraz
udostepnienia wybudowanego segmentu do korzystania zawigzat sie miedzy nimi stosunek prawny o
charakterze obligacyjnym, odpowiadajacy tresciowo spotdzielczemu lokatorskiemu prawu do lokalu. Ten
poglad prawny byt wigzacy zaréwno dla Sadu Rejonowego ponownie rozpoznajgcego niniejszg sprawe,jak i
dla Sadu Okregowego rozpoznajacego obecnie apelacje pozwanego. Powyzsze przesadza o bezzasadnosci
podniesionego przez pozwanego zarzutu naruszenia prawa materialnego w zakresie, wjakim dotyczy on
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zastosowania przez Sad Rejonowy do oceny roszczenia powodowej Spdtdzielni przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, pomimo, ze - jak podniesiono w apelacji - pozwany nie jest cztonkiem
Spotdzielni, nie przystuguje mu spdtdzielcze wkasnosciowe prawo do lokalu ani ekspektatywa tego prawa.
Opisana wyzej zmiana stanu faktycznego i prawnego, wynikajagca z prawomocnego wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia 4 lutego 2020 r., sygn. 1l C 33/19, pozwala natomiast na ponowne
dokonanie oceny roszczenia powodowej Spotdzielni w aspekcie naduzycia prawa podmiotowego i
sprzecznosci czynienia z tego prawa uzytku z przeznaczeniem tego prawa i z zasadami wspotzycia
spotecznego. W tej kwestii zapatrywanie Sadu Okregowego w skiadzie rozpoznajgcym apelacje pozwanego
jest rowniez odmienne niz Sadu Rejonowego. Przypomnie¢ nalezy, ze wiez prawna miedzy powodowg
Spotdzielnig a pozwanym zostata zawigzana przez zawarcie umowy nr (...) z dnia 1 wrze$nia 2017 r,, na
podstawie ktérej Spétdzielnia podjeta sie realizacji zadania inwestycyjnego polegajgcego na wybudowaniu
domujednorodzinnego w zabudowie szeregowej ,w celu przejecia (...) na zasadzie spdtdzielczego prawa do
domowjednorodzinnych” (§ 1 ust 3). Ostatecznym celem zawartej umowy byto przeniesienie na pozwanego
wiasnosci przydzielonego mu domu wraz z prawem do dziatki (§ 7 ust 1). Wszelkie dziatania Spétdzielni w
relacji z pozwanym powinny by¢ wiec oceniane pod katem tego, czy i wjakim zakresie stuzg realizacji
wskazanego celu. Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z dnia 20 kwietnia 2021 r., VACa
290/20 (wydanego w sprawie z powddztwa Spétdzielni przeciwko (..) W, o zobowigzanie do ztozenia
o$wiadczenia woli) wskazal, ze ,Pozwany [(..)W.J negowat roszczenia spdtdzielni, na przestrzeni lat
odmawiajgc w istocie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego, a mimo to spétdzielnia pozostawata
bierna. (...) wylacznie biernosc¢ spétdzielni doprowadzita do przedawnienia roszczenia” (s. 36 uzasadnienia
wyroku Sadu Apelacyjnego /k. 1555 verte/). Oznacza to, ze Sp6tdzielnia zaniechata podejmowania dziatan
ukierunkowanych na wykonanie ostatecznego celu umowy zawartej z pozwanym, wskutek czego
doprowadzita do sytuacji, w ktdrej cel ten obecnie, majac na uwadze wytacznie uwarunkowania prawne, nie
moze zostac osiagniety. Jak wskazat tut Sad w uzasadnieniu wyroku z dnia 22 lutego 2018 r., V Ca 1223/16
w innej, analogicznej sprawie z powodztwa Spétdzielni, ,W dacie orzekania przez Sady obydwu instancji
[Spotdzielnia] nie posiada wiec nawet potencjalnych mozliwosci realizacji majgtkowych roszczen pozwanych
i nie mozna nawet w przyblizeniu okresli¢ perspektywy kiedy roszczenia tezostang zaspokojone™ Po uptywie
blisko 5 lat od daty wydania ww. wyroku sytuacja nie tylko nie ulegla zmianie, ale nawet, wskutek
prawomocnego oddalenia powddztwa Spdtdzielni w sprawie o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,
powyzsza uwaga Sadu Okregowego opisuje jg jeszcze dobitniej i trafniej. Nie przeszkadza to jednak
Spétdzielni obcigza¢ pozwanego optatami, bedgcymi przedmiotem niniejszego sporu. Takie postepowanie
nalezy ocenic¢jako po prostu nieuczciwe, poniewaz sytuacja prawna pozwanego jako osoby korzystajacej z
wybudowanego przez Spotdzielnie i przydzielonego mu segmentu, do ktérego przystuguje mu jedynie
ekspektatywa spotdzielczego prawa do lokalu, miata by¢w zatozeniu tymczasowa. W tymjedynie kontekscie
obcigzanie pozwanego optatami na rzecz Spétdzielni i ich dochodzenie przez Spétdzielnie na drodze sgdowej
mogto by¢ dotad uznawane za uprawnione. Obecniejednak, oceniajgc catoksztatt zaistniatych okolicznosci
mozna wrecz stwierdzi¢, ze pozwany znalazt sie w swego rodzaju putapce, gdyz nie ma on zadnych srodkow
pozwalajgcych mu na wyegzekwowanie od powoda zobowigzania wynikajacego z zawartej z nim umowy.
Jezeli pomimo tego miatby on w dalszym ciggu uiszcza¢ optaty m.in. dochodzone pozwem w niniejszej
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sprawie, to takg sytuacje nalezatoby uznac za jednostronnie korzystna wylgcznie dla Spétdzielni. Z
powyzszych wzgleddw roszczenie powodowej Spétdzielni, w ocenie Sgdu Okregowego, nie moze zastugiwac
na uwzglednienie, gdyz w kontekscie ewidentnych zaniechan, ktdrych dopuscita sie ona w realizacji umowy
zawartej z pozwanym, a ktére ostatecznie, wedtug stanu na date zamkniecia rozprawy w Sgdzie Rejonowym,
udaremnity osiggniecie jej celu, jego dochodzenie stanowi wyraz korzystania przez powoda z
przystugujacego mu prawa w sposob sprzeczny zjego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, a ponadto
narusza zasady wspdtzycia spolecznego w postaci stusznosci, wzajemnej lojalnosci stron stosunku
cywilnoprawnego oraz dobrej wiary. Takie dziatanie uprawnionego (powoda) nie korzysta wiec z ochrony
(art 5kc. inflnej."

[Zarzut naruszenia art 232 k.p.c.]

Sad | instancji naruszyt réwniez przepisy postgepowania majgce istotny wplyw na tresc
orzeczenia, a mianowicie art. 232 k.p.c. poprzez nieprzeprowadzenie przez Sad z wiasnej
inicjatywy dowodu z opinii innego biegtego pomimo oczywistych btedéw opinii znajdujgcej sie
w aktach sprawy. W sytuacji, w ktorej opinia biegtego sagdowego budzita tak duzo watpliwosci,
Sad powinien byt wykaza¢ sie wiasng inicjatywg dowodowg w tym zakresie i zleci¢ opinie
drugiemu biegtemu sporzadzenie drugiej opinii w celu zweryfikowania opinii znajdujacej sie w
aktach sprawy (w szczegolnosci w kontekscie przedstawienia opinii zanalogicznej sprawy - por.
uwagi dot. zarzutu z art. 278[1) k.p.c.].

Nalezy takze wskazaé, ze dotychczasowy biegty sagdowy powinien wykonywac¢ opinie w
oparciu o materiaty Zrodtowe znajdujgce sie w aktach sprawy (a nie jak dotychczas
przekazywane bez Zzadnej kontroli przez jedng ze Stron procesu, co jest niedopuszczalne w

ramach k.p.c.).

Powyzsze stanowisko potwierdza takze najnowsze orzecznictwo Sgdu Najwyzszego - por.

np. wyrok z dnia 11 grudnia 2014 r. (sygn. akt IV CA 1/14), w ktérym SN stwierdzit m.in., ze:

- ,Majac na wzgledzie powyzsze nalezy podzieli¢ zarzut apelujacych, ze zaskarzony wyrok zostat wydany z
naruszeniem art 232 zdanie drugie k.p.c. polegajagcym na nieprzeprowadzeniu z urzedu dowodu z opinii
biegtego na okoliczno$é wartosci gospodarstwa rolnego. Przeszkody do jego przeprowadzenia nie stanow
kontradyktoryjny model procesu. Trudno w okoliczno$ciach sprawy twierdzi¢, ze Sciste przestrzeganie zasady
kontradyktoryjnosci lepiej stuzy wyjasnieniu okolicznos$ci sprawy i ustaleniu jej rzeczywistego stanu. Aktywne
zachowanie sgdu, korzystajgcego z mozliwosci przewidzianejw art 232 zdanie drugie kp.c., pozwoli natomiast
zapobiec pozbawieniu powoddw ochrony prawnej w zakresie roszczenia oczywiscie uzasadnionego co do

zasady."



- ,Przeszkody do dopuszczenia dowodu z urzedu nie stanowita tez okoliczno$¢, ze powodéw w sprawie
reprezentowat zawodowy petnomocnik, albowiem - jak wynika z wyzej przytoczonego orzecznictwa - nie
wyltgcza ona bezwzglednie mozliwosci przeprowadzenie dowodu niewskazanego przez strony. W realiach
sprawy odstapienie od $cistego respektowania zasady kontradyktoryjnosci uzasadnia za$ okoliczno$é, ze
przeprowadzenie dowodu z urzedu pozwoli zapobiec pozbawieniu powodéw ochrony prawnej w zakresie
roszczenia oczywiscie uzasadnionego co do zasady" [przy czym nalezy wskazaé, ze w przedmiotowej sprawie

Pozwani do tego momentu nie byli reprezentowani przez petnomocnika profesjonalnego].

Majac na wzgledzie powyzsze, wnosze jak w petitum.

1) odpis peinomocnictwa wraz z optatg skarbowa;
2) kopie wyrokéw, ktdérych nie ma w aktach sprawy.



