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Sad Okregowy w Warszawie

XXVII Wydziat Cywilny Odwotawczy
ul. Ptocka 9

01-231 Warszawa

Powadd:

Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze"
z siedzibg w Warszawie

adres w aktach sprawy

zastepowana przez:

adwokat Monike lwaniak-Jeziorowska
Cooperativia Kancelaria Adwokacka

Ul. Lwowska 5 lok. 11

00-660 Warszawa

Pozwani:

1. Zofia Maciejewska-Sarata
Z. Zbigniew Sarata

adres w aktach sprawy
zastepowana przez:

adw. Piotra Terleckiego
Terlecki i Wspolnicy

Kancelaria Prawna sp.j.

Ul. F.K. Dmochowskiego 2 lok. 4
00-427 Warszawa

sygn. akt: XXVII Ca 2032/22
sven. akt Sadu | instancji: Il C 2534/20

ODPOWIEDZ NA APELACJE

Dziatajgc w imieniu powoda, Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z siedzibg w Warszawie
(dalej jako ,,Spoétdzielnia™), petnomocnictwo w aktach sprawy, w zwigzku z doreczeniem w
dniu 22 lipca 2022 roku apelacji pozwanych od Wyroku Sgdu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie z dnia 23 maja 2022 r. sygn. akt Il C 107/18, na podstawie art. 372
k.p.c. sktadam odpowiedzZ na ztozong apelacje, wnoszac o:

1. oddalenie apelacji jako bezzasadnej;

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

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

Celem zachowania przejrzystosci uzasadnienia niniejszego pisma, zostato ono skonstruowane zgodnie
z nastepujagcym porzadkiem:

1 UWAGI OGOLNE.

2. ODNIESIENIE SIE DO ZARZUTOW APELACYINYCH
2.1. NIEWYKONANIE ZALECEN SADU II INSTANCII
2.2. NARUSZENIE PRZEPISOW PRAWA MATERIALNEGO
2.3. NARUSZENIE PRZEPISOW POSTEPOWANIA

3. PODSUMOWANIE.

AD. 1. UWAGI OGOLNE

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

Pozwani w ztozonym piSmie przytaczajg argumentacje, ktéra nie znajduje zastosowania dla
sporu, ktory zawist pomiedzy stronami, a ktdrym jest brak uiszczania przez pozwanych
naleznosci wobec Spoétdzielni, do czego zobligowani sg na podstawie art. 4 Ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych (dalej USM).

W miejsce powyzszego pozwani podnoszg szereg argumentéw i wnioskow dowodowych,

ktére nie znajdujag zastosowania w niniejszym sporze, gdyz okoliczno$¢ ich powstania

pozostaje bez wptywu na rozstrzygniecie. Tozsame stanowisko nalezy wskaza¢ odnoszgc sie

po szeregu zatgczonych do apelacji wyrok6éw. Odnoszac sie do kazdego z nich nalezy
stwierdzié, iz

1) Wyrok ws sygn. akt XVI C 1010/19 na podstawie Wyroku Sgdu Okregowego w

Warszawie z dnia 16 listopada 2021 roku ws sygn. akt XXVII Ca 671/21 zostat uchylony

do ponownego rozpoznania, z uwagi na fakt, ze w ocenie Sgdu Okregowego Sad |

instancji nie rozpoznat istoty sprawy. Wydruk orzeczenia sktadam w zatgczeniu, na fakt

wskazania jednolitej linii orzeczniczej sadéw w zakresie roszczen, objetych niniejszym

postepowaniem (zat. 2). W tej sytuacji informowanie Sadu o tresci orzeczenia Sadu |

instancji i rownoczesne zatajenie informacji o tym, ze rozstrzygniecie ulegto zmianie

na podstawie wyroku Sadu Il instancji, wydanego wczesniej niz data wniesienia

apelacji w niniejszej jest niczym innym, iak wprowadzanie tutejszego Sadu w biad (1);

2) Postanowienie ws sygn. akt | CNP 13/22 w ogole dnie dotyczy kwestii zasadnosci lub

nieobcigzania pozwanych optatami z tytutu utrzymania i eksploatacji zajmowanego

przez nich domu, odnosi sie jedynie do kwestii formalnych zwigzanych z wniesiong
skarga;

3) Wyrok ws sygn. akt I C 808/13- dotyczy sytuacji prawnej mieszkanki, ktora jest

odmienna od sytuacji pozwanych, a co najwazniejsze, wyrok zostat wydany w 2015

roku, w zupetnie innym stanie prawnym, przed zmiang USM, ktéra weszta w zycie w



2017 roku i ponownie uregulowata kwestie cztonkostwa, tak istotne dla wydanej w
ww. sprawie rozstrzygniecia. Zatem do okoliczno$ci rozpoznawanej sprawie wyrok ten
zupetnie nie znajduje zastosowania;

4) Wyrok ws XXIV C 547/11 - to sprawa dotyczgca wktadu budowlanego i kwestii jego
uzupetnienia, nie za$ optat eksploatacyjnych (!), zatem to rozstrzygniecie zupetnie nie
jest zwigzane ze stanem faktycznym niniejszej sprawy;

5) Wyrok ws sygn. akt sprawie XXVII Ca 2293/19 dotyczy sytuacji, w ktérej Sad Il instanc;ji
oddalit powodztwo w catosci opierajac sie jedynie o zasady wspoétzycia spotecznego
wynikajace z art. 5 KC. Wyrok ten ze wzgledu na tre$¢ uzasadnienia zaskarzanego
wyroku w tym wyjasnienie, iz w realiach niniejszej sprawy nie doszto do naruszenia
zasad wspotzycia spotecznego. Wobec faktu, ze kwestia zastosowania art. 5 KC nalezy
do Sadu rozpoznajgcego konkretna sprawe po analizie rzeczywistych i indywidualnych
okolicznosci, zatgczony przez pozwanych wyrok w ogdle nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy;

6) Wyrok ws V ACa 290/20 - to jedna ze spraw sadowych toczacych sie pomiedzy
Spotdzielnig a Miastem zwigzana jest z podejmowanymi przez Spoétdzielnie probami
uregulowania stanu prawnego do gruntdéw zarzgdzanych przez Spétdzielnie, nie za$
optat eksploatacyjnych (1), zatem to rozstrzygniecie nie ma wplywu na rozstrzygniecie
niniejszej sprawy.

Ad. 2. ODNIESIENIE SIE DO ZARZUTOW APELACYJINYCH

2.1. NIEWYKONANIE ZALECEN SADU I INSTANCII

W apelacji z dnia 21 czerwca 2022 r. pozwani twierdzg, ze Sad | instancji analizujgc sprawe w
ramach ponownego jej rozpoznania nie zastosowat sie do ocen i zalecen Sadu Il instanciji.

Powyzsze nie przystaje jednak do okolicznosci niniejszej sprawy.

Sad | instancji bowiem juz postanowieniem z dnia 17 listopada 2020 r. wzywajacym powddke
do przedstawienia dokumentéw, wykonat w czesci zalecenia sgdu odwotawczego.

Co wiecej, dopuszczajgc dowdd z opinii biegltego zastosowat sie do oceny Sadu Il instancji,
dotyczacej mozliwosci kwestionowania przez osobe zobowigzang do uiszczania optat za
utrzymanie i eksploatacje-sposobu kalkulacji tych optat, nawet na etapie sprawy o zaptate.

Dowod z opinii biegtego dopuszczony zostat dla wykazania faktow zwigzanych z
prawidtowoscig ustalenia wartosci optat, ktérymi obcigzeni zostali pozwani. W tym zatem
zakresie Sad | instancji ponownie wykonat zalecenie Sadu Il instancji prowadzac szerokie
postepowanie dowodowe.



Ponadto nadinterpretacjg jest twierdzenie jakoby Sad Il instancji wydat Sgdowi | instancji
polecenie udzielenia stronom odpowiedzi na pytanie prawne. Sad Il instancji wskazat jedynie,
ze przed podjeciem decyzji o powotaniu biegtego Sad rozpoznajacy sprawe merytorycznie
powinien przeanalizowa¢ uprawnienie Spoétdzielni do zarzadzania terenem, na ktorym
znajduje sie dom zajmowany przez pozwanych.

Jak to wskazat Sad Il instancji: ,,w przypadku uznania, ze Spétdzielnia uprawniona byta do
obcigzania pozwanych koszami eksploatacyjnymi, Sad winien rozstrzygna¢, w oparciu o wiedze
specjalistyczng biegtego, czy koszty natozone na pozwanych odpowiadajg rzeczywistej
wysokos$ci wydatkow ponoszonych przez spétdzielnie na zajmowany przez pozwanych dom
jednorodzinny".

W takiej sytuacji oczywistym jest, ze odpowiedzig na zalecenie Sadu jest samo wydanie
postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego.

Sad bowiem postanowienie takie wydat po analizie prawnej podstawy zgdan powoda. Nie
ulega watpliwosci przy tym, ze mieniem w rozumieniu ustawowym (art. 44 KC) jest nie tylko
prawo wiasnosci, ale réwniez sg inne prawa majgtkowe. Prawa te moga wynika¢ tak z
stosunku rzeczowego jak i obligacyjnego. Tym samym prawo wynikajace z dzierzawy wchodzi
w sklad mienia spétdzielni. A to wiasnie mieniem a nie prawem wiasnosci zarzadza

spotdzielnia.

2.2. NARUSZENIE PRZEPISOW PRAWA MATERIALNEGO

Ekspektatywa spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego

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

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

Pojecie ekspektatywy, czyli prawnego oczekiwania, wprowadzone zostalo w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego. W uchwale siedmiu Sedziow Sadu Najwyzszego - lIzby Cywilnej z dnia 24
maja 2013 r. (Il CZP 104/12) Sad wskazat, ze spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktorego spotdzielni nie przystuguje
wiasnos$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa. Wyrok ten
wydany zostat wprawdzie w stanie faktycznym, dotyczacym mozliwosci zatozenie ksiegi
wieczystej dla tego rodzaju prawa, jednak w spos6b szczeg6towy wyjasnia konstrukcje prawng
ekspektatywy, jak rowniez prawa i obowigzki osob, ktérym prawo to przystuguje.

W uzasadnieniu powotywanej powyzej Uchwaty czytamy:



W literaturze i orzecznictwie Sgdu Najwyzszego od dawna nawigzywano do konstrukcji tzw.
prawa podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy), m.in, w zwiazku z zagadnieniem
podziatu majatku bytych matzonkéw, w sktad ktérego wchodzito uprawnienie do uzyskania
tzw, przydziatu spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (por. np. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 r., Il CZP 30/77, OSNC1978, Nr 13, poz. 39). Aktualnos¢
tej konstrukcji w porzadku prawnym - tzw. ekspektatywy maksymalnie uksztattowanej, bez
ograniczania kategorii definitywnego prawa podmiotowego, poprzedzonego taka
ekspektatywa - przyjmowano takze w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (por. np.
wyrok z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3, OTK-A 2003, Nr 8, poz. 82. Nawigzuje do nigj
wprost niekiedy sam ustawodawca (np. w art. 174i art. 1714u.s.m.; w art. 7 ust. 2 i 54 ustawy
z dnia 18 czerwca 2007 r.j, 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 podmiot prawa cywilnego, oczekujgcy na powstanie prawa podmiotowego
definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje juz w petni na ochrone prawna (por. np.
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V CKN 221/01, nie publ.). Oznacza
to, ze de lege lata niejest wytgczone ocenianie niektorych, typowych i kwalifikowanych sytuacji
prawnych, jako "espektatywy prawa rzeczowego", w tym “ekspektatywy spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu™.

()

Konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze wéwczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i
spotdzielnia mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania przydziatu) zmierzajgcej do
ustanowienia spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w sposéb bezposredni poza
procedurg transformacyjng. Sytuacja prawna takich uprawnionych jest tozsama z sytuacjg
prawng uprawnionych, zmierzajacych do uzyskania spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do
lokalu na podstawie obecnego art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., a r6znice dotyczg tylko
charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych sytuacji.

()

Jezeli zatem spoétdzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wiasnoscig (wspotwiasnoscig) gruntu
lub jego uzytkowaniem wieczystym, to zaréwno na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. i art. 6 ustawyz dnia 18 grudnia 2009 r., jak i bezpo$rednio w umowie cztonka
ze spotdzielnia (w umowie o przydziat), nie moze dojs¢ do skutecznego ustanowienia
definitywnego spoétdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa
rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.).

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

W podobnym ksztalcie wypowiedziat sie Sgd Okregowy w Warszawie w wyroku z 12 sierpnia
2016 r. (sygn. aktV Ca 3614/15), ktory stwierdzil, ze (...) sytuacja prawna takich uprawnionych
jest tozsama z sytuacjg prawng uprawnionych zmierzajgcych do uzyskania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu na podstawie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., a
réznice dotyczg tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych



sytuacji. Niemozno$¢ konsumpcji prawa rzeczowego - spoétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu oznacza, ze istnieje nieco stabsza jego forma w postaci ekspektatywy tego prawa.
W chwili obecnej w Sadzie Apelacyjnym w Warszawie oraz Sgdzie Okregowym w Warszawie
zostata juz utrwalona linia orzecznicza, okre$lajaca, ze powyzej wskazana umowa oraz
przydziat sa wazne, a pozwanym przystuguje ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego
w zabudowie szeregowej. Linia ta (o czym mowa powyzej) wywodzi sie w pierwszej kolejnosci
z Uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku Ill CZP 104/12.

W tym stanie rzeczy nalezy wprost odnie$¢ definicje, wskazang zaréwno przez Sad
Najwyzszy, jak i sady powszechne, do okreslenia stanu faktycznego, w ktérym znajdujg sie
obecnie pozwani. Z catg pewnoscig, do momentu regulacji stanu prawnego nieruchomosci
brak jest mozliwosci ustanowienia na ich rzecz praw spotdzielczych, do ktérych zobowigzata
sie powddka. Zatem w okresie, w ktorym na powyzsze oczekuja, bez watpienia posiadajg
ekspektatywe spoétdzielczych praw do domdéw jednorodzinnych.

Pozwani w ztozonej apelacji powodujg sie rowniez na fakt wydania rozstrzygniecia przez sady
I i Il instancji sprawy z powddztwa Spoétdzielni o zobowigzanie m. st. Warszawy do zlozenia
przez m. st. Warszawy zastepczego oswiadczenia woli i zwarcia umowy uzytkowania
wieczystego ze Spotdzielnig. Sprawy prowadzone byly przez Sagd Okregowy w Warszawie (Il C
33/19) oraz Sad Apelacyjny w Warszawie (V ACa 290/20) i zakoniczone zostaty oddaleniem
powodztwa. Jednak w uzasadnieniu kazdego z tych wyrokéw jasno mozna odczytac, ze
umowa dzierzawy, zawarta na 29 lat nadal obowigzuje i z calg pewnoscig fakt wydania
powyzszych wyrokOw powyzszego nie zmienia. | bez watpienia nie ma zadnego znaczenia w
aspekcie istnienia ekspektatywy praw. Sady obu instancji poprzez wydanej rozstrzygniecia
uniemozliwity dochodzenie Spétdzielni sowich praw na drodze sgdowej (cywilnej) co nie
oznacza jednak, ze powodka nie posiada obecnie zadnych innych mozliwosci, w oparciu, 0
ktére moze starac sie o regulacje stanu prawnego nieruchomosci przy ul. Lanciego. Proces ten
nie jest zatem zakorczony, stad nieuprawnionym sg twierdzenia pozwanych, z ktérych wynika,
ze ekspektatywa wygasta, z uwagi na brak mozliwosci ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci
do doméw jednorodzinnych.

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

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

Zaktadajgc jednak, ze zarzut pozwanych jest skuteczny (czemu powodka stanowczo zaprzecza)
nalezatoby wskaza¢, ze skoro pozwani nie majg zadnego tytutu do nieruchomosci, gdyz nie
przystuguje im rowniez ekspektatywa spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do domu
jednorodzinnego, to nasuwa sie tym samym twierdzenie, ze korzystajg z nieruchomosci
bezumownie, nie majac ku temu zadnego prawa (!). W tej sytuacji Spo6tdzielnia, w zarzadzie



ktorej znajduje sie nieruchomo$¢ przy ui. Lanciego winna rozwazy¢ skierowanie pozwu o
zaptate p-ko pozwanym w oparciu o zupetnie inng podstawe prawng. Rozwigzanie to zdaje sie
by¢ wrecz absurdalne, majagc na uwadze obowigzujgce przepisy USM, tworzace dla stron tego
postepowania, zarbwno prawa, jak i obowigzki, jednak przy tak skonstruowanym zarzucie,
rozwigzanie to wrecz zdawac sie moze wrecz oczywiste.

Rzekome naruszenie przepis6w ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

Pozwani dysponujg aktualnie ekspektatywga spoétdzielczego wiasnos$ciowego prawa do domu
jednorodzinnego o tresci odpowiadajgcej petnemu spotdzielczemu wiasnosciowemu prawu
do tego domu (zarbwno w zakresie praw - jak i obowigzkdéw), a zatem w zakresie praw i
obowigzkéw znajdujg do nich zastosowanie wszystkie przepisy, ktore odnoszg sie do tych
0s0b, ktorym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, w tym art. 4 w zakresie
optat eksploatacyjnych.

Jak wynika z art. 4 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, cztonkowie spotdzielni,
ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali sg obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajgcych
na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu.

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

Nalezy zwrd6ci¢ uwage na fakt, iz w przypadku pozwanych nie moéwimy o ekspektatywie
odrebnej wiasnosci segmentu, a o ekspektatywie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
segmentu. Pozwani nie majg tym samym racji co do tego, ze ww. prawo nie zostato
odpowiednio skonkretyzowane. Nalezy bowiem zwréci¢ uwage na fakt, ze pozwani otrzymali
przydziat domu jednorodzinnego, w ktérym nastepnie zamieszkali, i ktory po dzi§ dzien
zamieszkujg. Jak wynika z omawianej powyzej uchwaty Sadu Najwyzszego, powyzsze
przesadza o tym, ze pomiedzy Spoétdzielnig, a pozwanymi doszto do uksztattowania sie
stosunku obligacyjnego, odpowiadajacego tresciowo spotdzielczemu wiasnoSciowemu prawu
do segmentu (ekspektatywy tego prawa).

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

W konsekwencji Sad | instancji w sposob prawidlowy dokonat analizy stanu faktycznego
wskazujgc, ze Obowigzkiem pozwanych, ktorzy otrzymali przydziat bylo wnoszenie optat
eksploatacyjnych, optat zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci. Zgodnie z art. 4 ust 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych czionkowie spotdzielni ktorym przystuguje
spotdzielcze prawo do lokalu sg obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesSciach przypadajacych na ich lokale z



eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie
optat zgodnie z postanowieniamistatutu. Zgodnie za$ z ust 11 cytowanego przepisu 0soby nie
bedace cztonkami ktorym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu sg
obowigzane uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci w czesciach przypadajacych na ich lokale eksploatacje i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych
zasadach jak cztonkowie spétdzielni z zastrzezeniem art. 5 (pozytki i przychody w
nieruchomosci wspoélnej.)

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

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

Mozliwos$é zastosowania art. 5 KC

Spotdzielnia mieszkaniowa jest osobg prawng, ktora w zakresie sprawowania funkcji zarzadcy
mieniem spotdzielni opiera sie o zasade dziatalnosci bezwynikowej (art. 6 usm) Oznacza to w
uproszczeniu, iz spoétdzielnia nie czerpie zysku z tytulu rozliczania kosztow utrzymania i
eksploataciji nieruchomosci. Ewentualna  nadwyzka lub  niedobdér  powstate
w danym okresie rozliczeniowym odpowiednio zmniejszaja lub zwiekszajg zobowigzania
w okresie nastepnym.

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

Tym samym, gdy jeden z podmiotéw dysponujacych nieruchomoscia wchodzacg w skiad
mienia spoétdzielni nie uiszcza kosztéw zwigzanych przyktadowo z: dostawg mediow,
utrzymaniem nieruchomosci, wywozem nieczystosci, utrzymaniem czystosci na
nieruchomosci i wokd6t niej itp. koszty te obcigzajg pozostatych cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowe.

Finalnie zatem za ustugi i dobra Swiadczone dla jednych os6b fizycznych koszty ponosza inne
osoby fizyczne. Faktem jest, ze to pozwani a nie Spoétdzielnia (w tym jej cztonkowie)
korzystajg domu potozonego przy ul. Lanciego 9 B (!). To w zwigzku z zaspokajaniem potrzeb
pozwanych powstata czes¢ kosztéw wptywajacych na wysokos$é optat za utrzymanie i
eksploatacje domu. Pozwani za$ nie uiszczajg na rzecz Spéidzielni zadnych optat. Tym
samym liczac, ze koszty ich utrzymania poniosg inne osoby.



A wiadnie taki bytby skutek wyroku zapadtego wobec uznania za zasadny zarzutu
apelacyjnego. Wtedy dopiero dosztoby do naruszenia zasady wspoétzycia spotecznego -
doktadnie zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Ocena roszczenia na podstawie art. 5 KC musi uwzglednia¢ interesy obu stron. Poniewaz
ustawodawca w art. 5 KC wylgczyt ochrone podmiotu korzystajacego z przystugujgcego mu
prawa w sposéb, jaki nie da sie pogodzi¢ z zespotem szczegblnych regut postepowania
w zyciu spotecznym, zwanym zasadami wspOtzycia spotecznego, to inne zachowania drugiej
strony musza spotka¢ sie z krytykg poprzez rozwazenie intereséw obu stron stosunku
cywilnoprawnego i catoksztattu okolicznosci danego przypadku.

Zgodnie z ugruntowanym stanowiskiem doktryny ijudykatury stosowanie art. 5 KC nie moze
prowadzi¢ do uchylenia badZ zmiany obowigzujacych przepisow prawa (orz. SN z 3.5.1961
r., 3 CR 286/60, OSP 1962, Nr 3, poz. 77; wyr. SN z S.5.1964 r. | PR 159/64, OSNCP 1965, Nr 1,
poz. 19; 2 8.9.1964 r., Il PR 82/63, OSNCP 1965, Nr 2, poz. 36; z 22.9.1987 r., Il CRN 265/87,
OSNCP 1989, Nr 5, poz. 80; z 20.6.2008 r., IV CNP 12/08, z 25.1.2012 r., Il PK 105/11), a taki
skutek wywota¢ moze zastosowanie sie do wniosku pozwanych w odniesieniu do art. 4 ust. 3
u.s.m.

Norma zamieszczona w art. 5 KC ma charakter wyjgtkowy, przy ocenie za$, czy wykonywanie
prawa nie narusza zasad wspoizycia spolecznego, nalezy bra¢ pod uwage catoksztatt
okolicznosci konkretnego przypadku, a nie tylko jedng z tych okolicznosci, chocby jej znaczenie
byto donioste [orz. SN z 11.9.1961 r. | CR 693/61, OSNCP 1963, Nr 2, poz. 31; uchw. SN z
20.5.1966 r., Il PZP 6/66, OSNCP 1967, Nr 1, poz. 5; wyr. SN z 28.11.1967 r. | PR 415/67, OSP
1968, Nr 10, poz. 210; uchw. SN z 17.1.1974 r., Il PZP 34/73, OSNCP 1975, Nr 1, poz. 4; uchw.
SN (7) 2 27.10.1983 r., Il CZP 35/83, OSNCP 1984, Nr 6, poz. 86; wyr. SN z 26.6.1997 r. | CKN
131/97,2 15.4.2011 r., I CSK 494/10 2 20.10.2011 r., IVCSK16/11, 2 11.4.2013 r., Il CSK 438/12;
wyr. SN z 8.4.2016 r. | CSK 285/15.

2.3. NARUSZENIE PRZEPISOW POSTEPOWANIA

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

Przypominam, ze w ramach ponownego rozpoznania sprawy przez Sad | instancji, dopuszczony
i przeprowadzony zostat dowod z opinii biegtego. Co wiecej biegly ztozyt 2 opinie uzupetniajgce
odnoszac sie w petni do zastrzezen pozwanych i udzielajgc petnych wyjasnien w zakresie
prawidtowosci naliczenn prowadzonych przez Spotdzielnie.

To biegly za$ jako specjalista w zakresie ksiegowosci i rozliczen, ktérego wiedza
specjalistyczna nie zostata przez pozwanych zakwestionowana, potrafi w sposéb najpetniejszy
odnie$¢ sie do dokumentacji i danych potrzebnych do weryfikacji prawidtowosci rozliczen w
spoétdzielni.

Domniemywanie jakimi danymi biegly powinien sie postugiwaé jest nieudolng prébg
podwazania fachowo sporzadzonej opinii, co do ktérej pozwani nie byli wstanie przedstawic¢
merytorycznych zastrzezen.



Co wiecej ponownie wskazuje, ze dokumenty, ktorych zatgczenie do niniejszej sprawy uznat
za konieczne Sad Okregowy wydajacy wyrok dnia 5 sierpnia 2020 r. zostaty prze powodke
przedstawione.

Nadto wyjasniam, ze Spdidzielnia tworzy roczne plany gospodarcze dla wszystkich swoich
zasobdw, nie za$ odrebnie dla poszczegdlnych lokali (!). Tym samym zdecydowana wiekszos¢
faktur kosztowych, ktorych wysokos¢ ma wptyw na uksztattowanie jednego z podstawowych
elementéw oplaty eksploatacyjnej (tj, stawka eksploatacji podstawowej) przypisywana jest
wspolnie wszystkim zasobom Spotdzielni, a jednocze$nie ma wyraz w informacji wprost
wskazanej w zatgczonych planach gospodarczych. Na wysoko$¢ tej podstawowej optaty
sktadajag sie miedzy innymi koszty konserwacji podstawowej, przeglagdow budowlanych, koszty
obstugi biura zarzadu, pracownikéw, ktorzy dbaja o prawidtlowos$¢ rozliczen opiat,
administracji itp. Zatem w niezwyktym uproszczeniu mozna przyjaé, ze zadanie ztozenia przez
Spotdzielnie  wszystkich  dokumentéw stanowigcych  podstawe wyliczenia — stawki
eksploatacyjnej na rzecz pozwanego jest rownoznaczne z koniecznoscig ztozenia przez nig
wszystkich faktur kosztowych, ktére stanowity podstawe do obliczenia rocznych planéw
gospodarczych. Tymczasem to tysigce dokumentow, ktore dla osoby, ktéra nie cna wiadomosci
specjalnych, nie pomogtyby w zrozumieniu miesiecznej wysokosci uksztattowanej stawki
eksploatacyjnej.

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

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

AD. 3 PODSUMOWANIE

Sad | instancji w sposéb prawidlowy dokonat oceny stanu faktycznego, jak i prawnego
niniejszej sprawy, a nastepnie w wyczerpujacy sposéb powyzsze uzasadnit. W konsekwencji
podnoszone przez pozwanych zarzuty, zarébwno materialne, jak i procesowe, sg niezasadne.
Nie ulega bowiem watpliwosci, ze Spétdzielnia jest zobowigzana do zarzadzania jej mieniem,
jak réwniez mieniem jej czionkéw, wprost na podstawie przepisow powszechnie
obowigzujgcych (art. 1 ust. 3 USM). Mieszkancy posiadajacy prawa do lokali w zasobach
Spotdzielni zobowigzani sg do uiszczania optat eksploatacyjnych wprost na podstawie art. 4
USM. Obowigzek sprecyzowany w art. 4 USM jest tozsamy wobec os6b, ktérym przystuguja
petne prawa do lokali, jak réwniez ekspektatywy tychze praw. Tres$¢ i skutki wyroku Sadu
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Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 kwietnia 2021 roku sygn. akt V ACa 290/20 pozostajg bez
wplywu na rozstrzygniecie niniejszego postepowania, gdyz nie zmieniajg faktu
obowigzywania umowy dzierzawy, jak réwniez przystugujacej pozwanym ekspektatywy.

Wysoko$¢ dochodzonych naleznosci zostata zweryfikowana przez biegtego sadowego, ktory
niemal w cato$ci przychylit sie do zadan okreslonych kwotowo przez Spotdzielnie, za$ zarzuty
sktadane do powyzszej opinii przez pozwanych stanowig wytgcznie wyraz ich niezadowolenia
z postawionych przez biegtego wnioskéw.

Z kolei powotywanie sie przez pozwanych na argumenty wynikajgce z art. 5 KC jako na rzekomg
podstawe oddalenia powodztwa oznaczatloby w praktyce, ze koszty utrzymania segmentu
zamieszkiwanego przez pozwanych poniesliby wszyscy mieszkancy Spoétdzielni, co w sposéb
oczywisty bytoby niezgodne z zasada réwnosci wobec prawa i sprawiedliwosci spotecznej.

Majgc na uwadze powyzsze, wnosze jak na wstepie.
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