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APELACJA POZWANYCH

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, | Wydziat
Cywilny z dnia 27 maja 2025, sygn. |C 3456/19 upr, doreczonego wraz z
uzasadnieniem w dniu 10 sierpnia 2025.

W imieniu wtasnym oraz mojej zony Zofii Maciejewskiej-Sarata na podstawie art.
368 § 1 pkt 1 k.p.c., niniejszym zaskarzam pkt. 1, 2 oraz 4 sentencji i wnosze o:

1. Zmiane wyroku w zakresie punktu 1, 2 oraz 4 i orzeczenie co do istoty sprawy
poprzez oddalenie powodztwa w catosci.

2. Przeprowadzenie rozprawy.
ewentualnie
3. Skierowanie do Sadu Najwyzszego pytah prawnych w trybie art. 390 k.p.c.:
a. Czy w istniejg wynikajgce z powszechnie obowigzujgcego prawa wyjatki od art.

24 ust. 1, art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i art. 2 ust. 1
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pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy w
przypadku budynkéw wzniesionych na gruntach dzierzawionych od jednostek
samorzadu terytorialnego.

b. Czy w zrédtach powszechnie obowigzujgcego w Rzeczypospolitej Polskiej
prawa istnieje zobowigzanie, Iub uprawnienie wynikajgce z pojecia
ekspektatywa odrebnej wiasno$ci lokalu, inne, niz zdefiniowane w art. 19 ust. 1
u.s.m?

W przypadku podjecia przez Wysoki Sad czynnosci procesowych zwigzanych z
postepowaniem przed Sgdem Najwyzszym zobowigzuje sie do udzielenia stosownego
petnomocnictwa — co jest wymagane na podstawie art. 871 § 1 k.p.c.

stan faktyczny

23 sierpnia 1997 roku zawartem ze Spotdzielnig Mieszkaniowg Przy Metrze
umowe o wybudowanie domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej (zat. 3 do
sprzeciwy od nakazu zaptaty). Wptacane pienigdze miaty by¢ przeznaczone miedzy
innymi na pozyskanie gruntu (§ 10.1), a po zakonczeniu budowy wtasnos¢ domow i
dziatek miata by¢ przeniesiona na nabywcow (§ 7.1). Podobng umowe podpisato 15
innych oséb. 2 pazdziernika 1997 roku spotdzielnia w tajemnicy przed nami zawarta
29-letnig umowe dzierzawy gruntu (zat. 4 do sprzeciwy od nakazu zaptaty).

Spotdzielnia uchylita sie w 2000 roku od uzyskania uzytkowania wieczystego (zat.
5 do sprzeciwy od nakazu zaptaty), a w roku 2004 uchylita sie od uzyskania wlasnosci
ziemi za 1% wartosci dziatki na podstawie uchwaty XXVII1/534/2004 Rady Warszawy.
Podobna mozliwos¢ nie zostata przez spotdzielnie wykorzystana na podstawie
uchwaty XLVI1/1150/2005. Rzecz jasna nie objeto nas tez uwfaszczenie na gruncie za
2% wartosci ziemi na podstawie uchwaty LXXV/2128/2018. Te uchwaty zostaty
opublikowane na stronach internetowych miasta stotecznego Warszawa.

Gdyby nawet spotdzielnia wywigzata sie z postanowien zawartej ze mng w 1997
roku umowy i przekazata mi wtasnos¢ domu wraz z prawem do gruntu kwestia
administracji domem jednorodzinnym wymagataby zawarcia osobnej umowy, co
przewidywat § 44 statutu (zat. do apelacji) obowigzujagcego w momencie podpisania
umowy, w momencie zakonczenia budowy i w momencie dokonania przydziatu:

prowadzenie przez Spotdzielnie administracji domoéw jednorodzinnych po
przewfaszczeniu ich na cztonkdw, wymaga zawarcia stosownych umow
pomiedzy Zarzgdem Spodtdzielni a wiascicielami domow.

Grunt oraz dom sg wiasnoscig miasta stotecznego Warszawy co potwierdza zat.
nr 1 do sprzeciwu od nakazu zaptaty. Jest to okoliczno$¢ bezsporna z ktérej wynika,
iz budynek Lanciego 9b znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci. Omawia to
opinia prawna (zat. nr 7 do sprzeciwu od nakazu zaptaty).

Mojg teze, iz budynek wzniesiony na gruncie dzierzawionym stanowi gminny
zasOb nieruchomosci potwierdza takze stanowisko Samorzgdowego Kolegium
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Odwotawczego dotgczone do moich uwag z 12 grudnia 2024: zestawienia budynkow
mieszkalnych (jako zasadnicze przeznaczenie) wzniesionych na gruntach
dzierzawionych od jednostek samorzgdu terytorialnego ... nie budzi watpliwosci ze
informacja o ktérg wystgpit skarzgcy w pismie z dnia 7 wrzesnia 2018 r. miata publiczny
charakter, albowiem dotyczyta informacji z zakresu gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomosci.

Réwniez Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku XXVII Ca 1004/23, ktére
zatgczytem do mojego pisma procesowego z dnia 12 grudnia 2024 stwierdza: w tym
miejscu nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., do gminnego zasobu nieruchomosci
nalezg nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wiasnosci gminy i nie zostaty oddane
w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedgce przedmiotem uzytkowania
wieczystego gminy.

W 2015 roku walne zgromadzenie sprzeciwito sie projektowi uchwaty
zobowigzujgcej zarzad spétdzielni do uzyskania witasnos¢ budynkéw (zat. 8 do
sprzeciwy od nakazu zaptaty). W zaistniatej sytuacji prawne;j:

» Wiascicielem domu za budowe ktérego zaptacilismy jest miasto stoteczne
Warszawa (zat. 1 do sprzeciwy od nakazu zaptaty).

» Dom stanowi gminny zasdb nieruchomosci, co potwierdza opinia prawna (zat. 7

do sprzeciwy od nakazu zapftaty).

Przydziat na zasadzie spotdzielczego wiasnosciowego prawa nie zostat

skutecznie ustanowiony (uchwata Ill CZP 104/12).

Nie mozemy przystgpi¢ do wspaolnoty, lub sami administrowa¢ domem.

Nie mozemy zatozy¢ ksiegi wieczystej (uchwata Il CZP 104/12).

Nie mozemy uzyskac kredytu hipotecznego na wtasne cele.

Nie mozemy sprzeda¢ budynku, ktdrego wiascicielem jest miasto stoteczne

Warszawa.

Uzytkowanie wieczyste ani wkasnos¢ gruntu nigdy nie zostang ustanowione.

Po zakonczeniu dzierzawy gruntu urzgd nas po prostu wykwateruje.

YV V VYV V A\

vV VY

Mowigc wprost — jestesmy niewolnikami spétdzielni mieszkaniowej. Prezesi
spotdzielni zaplanowali to w 1997 roku podpisujgc bez naszej wiedzy 29-letnig umowe
dzierzawy gruntu na ktérym wybudowata za nasze pienigdze domy jednorodzinne.
Kolejno nastepujgcy po sobie zarzady spétdzielni majg godziwe pensje i premie
miedzy innymi dzieki naliczanym z sufitu czynszom.

zastrzezenia do wyroku
W uzasadnieniu wyroku Sgdu Rejonowego na stronie 4 znalazto sie stwierdzenie:

Zbigniew Sarata i Zofia Maciejewska-Sarata otrzymali przydziat domu
jednorodzinnego w raz z garazem o powierzchni uzytkowej 195 m {2},
zlokalizowany na dziatce o powierzchni 184 m [2] potozony w budynku S -
w Warszawie przy ul. Lanciego. 9 B. (przydziat, zobowigzanie - k. 9-10,

Sygn. | C 3456/19 upr Apelacja pozwanych Str.3z7



umowa - k.61-65, dokumentacja fotograficzna i mapy - k. 880-885).

Nalezy jednak podkreslic, iz 6w przydziat nie zostat skutecznie ustanowiony, co
potwierdza uchwata 7 sedziéw SN z 24 maja 2013 Ill CZP 104/12. Pozwany Zbigniew
Sarata podpisat 20-04-2001 znajdujgce sie na odwrocie przydziatu zobowigzanie, ale
tylko dlatego, ze zostat oszukany — byt przekonany, iz spoétdzielnia posiada
uzytkowanie wieczyste gruntu. Przedstawiono mu bowiem do wglagdu uchwate
287/2000 Rady Gminy Warszawa Ursynow z dnia 25-07-2000.

Inny fragment uzasadnienia ze strony 4:

Zgodnie z § 13 ust. 1 § 14 Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze”
cztonkowie spoldzielni, ktéorym przystugujg spoétdzielcze prawa do
lokali oraz osoby niebedgce czionkami, ktorym przystugujg spotdzielcze
witasnosciowe prawa do lokali sg obowigzani do uczestniczenia w
pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez
uiszczanie optat - co miesigc z gory do 15-nastego dnia kazdego miesigca,
(statut k. 11-16)..

Tyle, ze matzonkom Sarata nie przystuguja spoétdzielcze prawa do lokali, zatem
nie mogg by¢ zobowigzani do pokrywania kosztow. Uprawnienia spotdzielni co do
pobierania pozytkow wynikajgce z § 2, 29-letniej umowy dzierzawy (zat. 4 do
sprzeciwu od nakazu zaptaty) mogg sie sprowadzi¢ co najwyzej do pobierania optat
za parkowanie pojazdow. Spétdzielnia zresztg pobiera takie optaty na ul. Migdatowej
pomiedzy Lanciego a Rosota.

Ponadto nieprawdg jest stwierdzenie zawarte w § 9 29-letniej umowy dzierzawy:

Niniejsza umowa stanowi podstawe do ubiegania sie Dzierzawcy o
zezwolenie na budowe.

Zezwolenie na budowe zostato wydane 20 sierpnia 1997 na podstawie 3-letniej
umowy dzierzawy zawartej 22 czerwca 1996.

W dalszej czesci uzasadnienia Sad informuje o heroicznych wysitkach spétdzielni
w celu ustanowienia uzytkowania wieczystego. Tyle, ze te wysitki byty spdznione o
dekade. Sporu o wysokosc¢ czynszu dzierzawnego takze by nie byto gdyby spétdzielnia
skorzystata z ktoérejkolwiek z wuchwat Rady Warszawy: XXVIII/534/2004,
XLVI1/1150/2005 czy LXXVII/2377/2006. Pozew urzedu miasta bowiem wptynat do
sadu dopiero w 2008 roku.

Na stronie 7 uzasadnienia Sad stwierdza:

Od chwili postawienia segmentu przy ul Lanciego 9B do dyspozycji pozwanych
sg oni zobowigzani co uiszczania na rzecz spotdzielni optat, o ktérych mowa w
art. 4 ust. 1 i 2 u.sm. na pokrycie kosztow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomos$ci w czesci przypadajgcej na ich dom oraz nieruchomosci
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stanowigcej mienie spotdzielni. Budynek jest eksploatowany przez pozwanych i
generuje okreslone koszty, ktére powinni ponies¢ pozwani. Nalezy podkresli¢, ze
sytuacja prawna o0sOb posiadajgcych ekspektatywe spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu jest zblizona do sytuacji oséb uprawnionych z
tytutu spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokal, bowiem w przypadku
ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu brakuje
uzyskania przez spotdzielnie odpowiedniego tytutu prawnego do nieruchomosci.

Z takim rozumowanie nie sposob sie zgodzi¢. Spoétdzielnia nie mogta postawié
komukolwiek segmentu bez umocowania ze strony wiasciciela — miasta stotecznego
Warszawa. Umowa 29-letniej dzierzawy dotyczyta terenu niezabudowanego a
spotdzielnia nie zawarta z wtascicielem umowy o administrowanie budynkiem.

Sytuacja prawna 0sob posiadajgcych ekspektatywe (o ile mozna w tym przypadku
w ogole moéwic o ekspektatywie) jest diametralnie rézna od sytuacji oséb
posiadajgcych tytutu spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokal. Prawdg jest
natomiast, ze od 25 lat brakuje uzyskania przez spétdzielnie odpowiedniego tytutu
prawnego do nieruchomosci.

Ekspektatywa stanowi jedynie zobowigzanie spétdzielni do ustanowienia
spotdzielczego prawa do lokalu badz prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Nie ma
zwigzku z biezagcymi optatami.

Na stronie 8 uzasadnienia Sad przytacza twierdzenia spétdzielni jakoby na
podstawie art. 44 k.c. budynek bedgcy wiasnoscig miasta stat sie mieniem spotdzielni.
Za takie rozumowanie nalezy sie nagroda Nobla w kategorii odkrycie kwantowej teorii
wiasnosci.

W aktualnym statucie w § 5 ust. 2 ,Przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest
zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie Spétdzielni lub nabyte na
podstawie obowigzujgcych przepisow mienie jej cztonkdéw”. Definicje mienia zawiera
Regulamin Rozliczania Kosztéw Gospodarki Zasobami Lokalowymi uchwalony przez
Rade Nadzorczg 24 marca 2014 roku ,nieruchomosci, budynki i budowle, lokale,
elementy matej architektury bedace wtasnosciag Spoétdzielni”.

Nie sposob sie tez zgodzi¢ ze stwierdzeniem ze stront 8/9 uzasadnienia:

Sad uznat, Ze niepewna sytuacja prawna pozwanych, ktora trwa
kilkadziesigt lat oraz fakt istnienia rozbieznych orzeczeh w tym samym
stanie faktycznym moze swiadczy¢ o subiektywnym poczuciu pozwanych,
ze powodztwo winno podlegac oddaleniu.

Sytuacja pozwanych jest jednoznaczna — zaptacili za budowe domu, ktory od
cwierci wieku jest wtasnoscig m. st. Warszawa i nic nie zapowiada zmiany tej sytuacji.
Rozbiezne orzeczenia w tym samym stanie faktycznym nie sg subiektywnym
poczuciem pozwanych ale dowodem, iz cze$S¢ sktaddéw orzekajgcych powaznie
traktuje prace sedziego.

Podsumowujgc: sktad orzekajgcy zignorowat podnoszone przeze mnie
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argumenty przeciwko rozpatrywaniu sprawy w oparciu o ustawe o spétdzielniach
mieszkaniowych razgco naruszajgc prawo, a mianowicie:

1.

Art. 2, art. 21 ust. 1 i ust. 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 Cziowieka i Podstawowych
Wolnosci z 20 marca 1952 roku w zwigzku z art. 91 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej poprzez brak ochrony prawa wtasnosci lokatorow, ktérzy sfinansowali
budowe domu jednorodzinnego/lokalu, ktéry z jednej strony ostatecznie stat sie
wlasnoscig komunalng, a z drugiej strony na biezgco pozytki z niej czerpie
spotdzielnia mieszkaniowej bez jakiejkolwiek kontroli ze strony witasciciela
budynku — miasta stotecznego Warszawa.

Art. 6 Konwencji o Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci z 4
listopada 1950 roku w zwigzku z art. 87 ust. 1 oraz art. 91 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej poprzez pozbawienie pozwanych prawa do
sprawiedliwego i publicznego rozpatrzenia jego sprawy w rozsgdnym terminie
przez niezawity i bezstronny sgd ustanowiony ustawg przy rozstrzyganiu o jego
prawach i obowigzkach o charakterze cywilnym.

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 cztonkéw spotdzielni.

Art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami
oraz art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego poprzez
zignorowanie faktu, iz budynek w rzeczywistosci znajduje sie w gminnych zasobie
nieruchomosci.

Art. 185 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami
poprzez zignorowanie okolicznosci, iz zarzadca nieruchomos$ci dziata na
podstawie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig, zawartej z jej wiascicielem, czyli
miastem stotecznym Warszawg. Tymczasem spotdzielnia nie moze takiej umowy
przedstawic.

. Art. 186a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomosciami poprzez

pominiecie, iz zarzgdca nieruchomosci przekazuje organom wykonawczym gminy
wlasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci dane dotyczgce
czynsz6w najmu lokali ... w terminach i wedtug wzoru okreslonych w odrebnych
przepisach. Tymczasem spotdzielnia takich danych nie przedstawia.

. Art. 4. 1. u.s.m poprzez jego przyjecie, ze cztonkowie spotdzielni, ktérym nie

przystugujg spotdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani uczestniczy¢ w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci.

Art. 40 ust. 1 u.s.m poprzez jego pominiecie i przyjecie, ze spotdzielnia nie musi
by¢ witascicielem lub wspotwiascicielem nieruchomos$ci i uzytkownikiem lub
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wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przystugujgcej cztonkom i wiascicielom lokali niebedgcym cztonkami spoétdzielni
odrebnej wtasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych.

9. Art. 41 ust. 1 u.s.m poprzez jego pominiecie i przyjecie, ze spoétdzielnia nie byta
zobowigzana w okresie 24 miesiecy od dnia zlozenia pierwszego wniosku o
wyodrebnienie wtasnosci lokalu w danej nieruchomosci do okreslenia przedmiotu
odrebnej wtasnosci wszystkich lokali. Tymczasem zarowno ja, jak i moi sgsiedzi
od 2000 roku domagalismy sie przeniesienia wtasnosci.

10.Art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m., jak réwniez § 4 ust. 2 pkt 3) Statutu SM Przy Metrze
poprzez jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze spotdzielnia byta uprawniona do
budowania domoéw jednorodzinnych w celu zarzgdzania nimi po ich wybudowaniu.

11.Art. 1 ust. 5 u.s.m., jak réwniez § 4 ust. 2 pkt 7 Statutu SM Przy Metrze poprzez
jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze spoédtdzielnia byta uprawniona do
zarzgdzania zabudowang nieruchomoscig pomimo braku stosownej umowy
zawartej z wtascicielem budynku — miastem stotecznym Warszawa.

12.Art. 4 ust. 1iust. 3w zw. zart. 6 ust. 4 u.s.m. w zw. z art. 1 ust. 3i 5 u.s.m. poprzez
jego btedne zastosowanie i przyjecie, ze obejmowat mnie obowigzek swiadczenia
na fundusz remontowy, pomimo tego, ze grunt i budynek, w ktérym mieszkamy nie
stanowi mienia spoétdzielni i tym samym nie wchodzi w zakres jej zasobow
mieszkaniowych, a ponadto nie posiadam tytutu prawnego do domu (niewaznosc¢
przydzialu w zwigzku z nieposiadaniem przez spoéfdzielnie tytutu
prawnorzeczowego do gruntu i budynku).

13.Art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzecznosc¢ istotnych ustalen sgdu z materiatem
dowodowym zebranym w sprawie, polegajgcg na przyjeciu, ze: zawartem ze
spofdzielnig umowe ustanowienia spétdzielczego prawa do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, gdy faktycznie w umowie
wzajemnej strony ustality: ,spofdzielnia przenosi na czionkéw wilasnos¢
przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatek” (§ 7.1 umowy z dnia 23 sierpnia
1997)

Zbigniew Sarata
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