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Pismo procesowe powódki

powodowej Spółdzieln i [/ieszkaniowej,,P

EIĘ*:E]

#,ffi
Warszawa, dnia 15 marca 2023 r,

Sygn, akt: ll C 1827l22 upr

Do
Sądu Rejonowego dla Warszawy. Mokotowa w Warszawie
Wydział ll Cywilny
ul. Płocka 9i11

01-231Warszawa

Powód: SPółdzielnia [Vlieszkaniowa ,,Przy Metrze" w Warszawie zastąpiona przez
pełnomocnika r. pr. Gzegoza szymczyka prowadzącego kancelarię
Radcy Prawnego 02-577 Warszawa Al. Niepodległości 118 lok. 41 tel,
508 161 946 email; krpgs@op,p|

Pozwani: 1) Zofia tVaciejewska - Sarata,
2) Zbigniew Sarata,

W imieniu rzy \Aetze" w Warszawie, dalej takze
jako,,Spółdzielnia", jako jej pełnomocnik , w związku z zakreśleniem na rozprawie w dniu 01.03,2023 r,

terminu na złozenie pisma przygotowawczego, wskazuję, iz powodka w całości podtrzymuje zadanie
pozwu oraz wskazane tam wnioski , w szczeqoln dowód z opinii sądoweqo

Kwestionowanie przez pozwanych sposobu i wysokości dokonanych naliczeń przez
powódkę, czyni zasadnym wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegłego sądowego
dyspon ującego wiadomościam specjalnymi w zakresie rozliczeń opłat eksploatacyjnych w społdzielniach
mieszkaniowych, który dokona weryfikacji, na podstawie przedstawionego w niniejszej sprawie materiału
dowodowego oraz na podstawie oryginałow uchwał organów Społdzielni i oryg nałow dokumentacj
księgowej i rachunkowej znajdującej się w Społdzielni, ktora zostanie biegłemu udostępniona,
prawi dłowości dokonanego przez powodkę naliczenia zadłużenia pozwanych z tytułu opłat
eksp loatacyjnych, w myśl objętych pozwem uchwałorganów Społdzielni , za okres objęty niniejszym
powodztwem , t!, za okres od 01 slycznia 2022 r. do 30 kwietnia 2022 r.

Dodatkowo, wimieniu powódki, wn os zę oprzeprowadzeniedowodu zdokumentow:

1) Umowy nr 210 zdnia23,08.1997 r. zawartej pomiędzy pozwanym Z, Sarata a powodkąna realizację
zadania inwestycyjnego polegającego na budowie domów jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej, na oko wiedzv Dozwa Z. Sarata. co niei od dnia 23. ,1997 r

2)

3)

4)

5)

segment zostanie w
Harmonogramu wpłaty rat na poczet wkładu budowlanego,
Zestawienia wpłat zaliczek na wkład budowlany,
Pismo zdnia23,10,2003 r. w sprawie korekty rozliczeniawkładu budowlanego,
PzYdział do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkacńwłasnościowych,
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6) Zobowiązania pozwanego Zbigniewa Sarata z dnia 20.04.2OO1 r. do uiszczania opłat związanych z

przydzielonym mu domem jednorodzinnym w zabudowie szeregowej,
7) trzech zdjęć z pońalu google maps dotyczącego lokalizacji domu - segmentu pozwanych oraz jego

otoczenia,
8) dwÓch wydruku z geoportalu z uutem działki nr 4142 puy ul. Lanciego g w Warszawie, gdzie

zlokalizowany jest dom - segement pozwanych,
9) zakresu prac konsenruacyjnych wykonanych w nieruchomości przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w

latach 2016 - 2022,
10) zakresu Prac remont9yvlch planowych iinterwencyjnych wykonanych pzy ul. Lanciego 9 w

Warszawie w latach 2008-2022,
11) zakres Prac wynikających z okresowej kontroli stanu technicznego sprawności elementów
_. nieruchomości przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w latach 2015 -2022,

12) wYkazu Pzykładowego czynnoŚcizaządczych wykonywanych pzez powódkę wobec lokali/domów
będących w jej zasobach,

13) wYdrukuwYmianywiadomościemailpomiędzym.StWarszawaapowódkązaokres g_23luly2023
r, w sPrawie zgłoszenia pozwanego w sprawie odpadów komunalnych i zarządzania pzezpo*ooę
nieruchomością na której znajduje się segment pozwanych,

14) wYdruk działu lll Księgi wleczystej KW Nr WA2Mt0O2Ż2Oag/6 Sądu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa Prowadzonej między innymi dla działki nr 4142, na którój posadowione sąsegmenty w
zabudowie szeregowej, z ktorych jeden nalezy do pozwanych,

15) wYdruk działu 0-0, l- Sp, Księgi wieczystej KW Nr wAsNloołł3544t4 Sądu Rejonowego dla
WarszawY N/okotowa, prowadzonej dla jednego z 16 segmentow posadowionyón na diiałce ń 4t42,

dokumentY 2) - 10) na okoliczność wyłącznegó adminisirowania przez poróorę działką nr 4142,
znajdującą się w jej zasobach - nieruchomości pzy ul. Lanciego 9 w Warszawiel zabudowanej 1Ó
budYnkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregoiłej, z których jeden zajmowany jest
Przez PozwanYch; skutecznego ustanowienia na rzecz pozwanego Z. Sarata społdzielczógo prawado
domu jednorodzinnego.

W imieniu Powodki, jako jej pełnomocnik, zaprzeczam następującym twierdzeniom
pOZWanego:

- PoZWanY Z, Sarata zostałwprowadzony w błąd przy zawarciu umowy, iz powódka dysponuje prawem
własnoŚci/uzYtkowaniem wieczystym nieruchomości, na ktorej- został zrealizowany segment
pozwanych - § 1 ust. 1 umowy nr 210 z dnia 23.08.1997 r.,- Że PuYdział spÓłdzielczego prawa do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej jest
nieskuteczny,

- Że Powódka nie jest uprawniona do zarządzania nieruchomości, na ktoĘ posadowiony jest segment
PozwanYch, bowiem nieruchomość, na któĘ stoi segment pozwanych stanowi !ńinny Źasób
nieruchomości.,

- POZWanY wraz z wkładem budowlanym uiścił na zecz powodki koszty związane z pozyskaniem
gruntu, na ktorym został wybudowany dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej,- Że PowÓdka skutecznie zobowiąała się do pzeniesienia prawa własności domu i działki, na któĘ
posadowiony jest dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej.

!l: Segment pozwanego Zbigniewa Saraty posadowiony jest na nieruchomości, która w
Planie gosPodarczo - finansowym na 2022 r. i w Załącznikach do uchwóły Rady Nadzorczej powodowej
SPÓłdzielni wprowadzającej w/w dokument w zycie, oznaczonajest jako Ńierucńomośó nr 9.

Uchwała nr 2912021 Rady Nadzorczej Spółdzielni N/ieszkaniowE Pr:y lMetze w
Warszawie z dnia 22 listopada 2021 r. uchwalająca Plan gospodarczo - finansowy na 2022 r. dla
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nieruchomości Nr 9 (obejmuje okres, za który powódka dochodzi opłat w niniejszym postępowaniu)
funkcjonuje w obrocie prawnym - jest wiążąca. Nie była ona pzedmiotem zaskarzenia-do sądu
powszechnego w jakimkolwiek trybie.
Dowód: Uchwała nr 2912021 Rady Nadzorczej Spółdzielni tVlieszkaniowej Pzy l\łetze w Warszawie z

dnia22listopada 2021 r. - w aktach sprawy.

Nieruchomośó nr 9 stanowi działkę nr 4142, która jest pzedmiotem dzieżawy między
lVliastem st. Warszawa a powódką. Na nieruchomości nr 9 posadowionych jest 16 oiloynkoń
mieszkalnYch jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, Sytuacja prawna wszystkich tych budyn'ków w
zabudowie szeregowej jest jednakowa. Z 16 budynkow jednorodzinnych w-zabudowie szóregowej
permanentnie tylko,,trzy budynki" nie ponosz ąna rzeczpowodki opłat.

PozwanY Z. Sarata przystępując do umowy na realizację inwestycji w wyniku której
Powstało 16 segmentow wiedział, iz powódka dysponuje jedynie dzierzawą nieruchómości, ńa któĘ ma
bYĆ realizowana inwestycja. Powodka nie mając prbwa uzytkowania wieczystego pzedmiotowego
gruntu/Prawa własnoŚci nie mogła racjonalnie, skutecznie zobowiązaćsię do prŹeniósienia prawa, któie
iej nie PrzYsługiwało, Ponadto, pzedmiotowa umowa nr 210 z dnii 23.0Ó.1997 r. nie została zawańa w
formie aktu notarialnego.
DowÓd: UmowY nr 210 z dnia 23.08.1997 r, zawańej pomiędzy pozwanym Z, Sarata a powódką,

Wkład budowlanY jaki zapłacić miał pozwany nie obejmował kosztów związanych z
gruntem, na ktÓrym została zrealizowana inwestycja, bowiem spółdzielnia pzedmiotowy grunt
dysponowała na podstawie obligacyjnego tytułu prawńego.
Dowód: 1) Harmonogramu wpłaty rat na poczet wkładu ńudowlanego,

2) Zestawienia wpłat zaliczekna wkład budowlany,
3) Pismo z dnia23.10.2003 r. w sprawie korekty iozliczeniawkładu budowlanego,

Dla dŻałki n r +!! 
_Z 

Sąa Rejonowy dla Warszawy tt/okotowa w Warszawie prowadzi księgę
wieczYstą KW Nr WA2|ńtOO222009lÓ. OŹiał tll przedmiotowe; t<sięgi wieczystej zawierawiele wpisów
dotYczących ustanowionych spółdzielczych praw do lokali, iakżÓ-niektóró budynti jednorodzinne w
zabudowie szeregowej na działce nr 4142mĄązałożone księgiwieczyste. pozwany dli swojego prawa
nie ma założonej księgi wieczystej,
DowÓd: 'l) wydruk działu lll Księgi wieczystej KW Nr w^2Mt0o222009/6 Sądu Rejonowego dla Warszawy

[Mokotowa,

2) wYdruk działu 0-0, l- Sp, Księgiwieczystej KW Nr WA5[M/0044354414 Sądu Rejonowego dla
Warszawy lVokotowa.

Pzedmiotem niniejszej sprawy, nie jest kwestia nalezytego wykonania przez powodkę
umowy na budowę budynku w zabudowie szeregowej,

SPrawa_ niniejsza dotyczy tylko tego, że pozwani nie ponoszą opłatzaeksploatację
i utrzYmanie budynku jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na rzeczpońoołi.

Takie działanie Pozwanych nie zasługuje na akceptację i nie jest zgodne z zasadami
wsPÓłŻYcia sPołecznego ,zwłaszczamając na uwadze ÓĄNierucrlomość nr9 i pozostiłych ,15 

budynków
w zabudowie szeregowej

W związku z kwestionowaniem przez pozwanego zarządzania dzierzawioną
nieruchomoŚcią, ktora jest zabudowana '16 domami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, należy
zauwaŻYĆ, iz umowY dzierżawy zawarte między powodem, a m. St. Warszawa, uały pówódcó
uPrawnienie do korzvstania i pobierania pożvtków na czas oznaczony. z całej nieruchornąści
na której stoi budynek pozwanego w zabudowie szeregowej. Pożytków zarówno cywilnych jak
i pozytkow naturalnych.
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DowÓd: akt notarialny z dnia 02.10,1997 r. sporządzon y przez not. Wieńczysławę Cubała, Rep A Nr
13556/97 - załącznik do sprzeciwu od nakazu zapłaty - w aktach sprawy.

lstotnym jest, iz przedmiotowy stosunek dzierzawy dał powódce uprawnienie
do dYsPonowania nieruchomoŚcią na cele budowlane. Jest to najbardziej ,,właścicielskie"
uPrawnienie jaki właŚciciel/uzytkownik wieczysty moze w ramach umowy obligacyjnej przekazać
swojemu kontrahentowi,

Obowiązująca umowa dzierżawy dała powodce określone uprawnienia majątkowe
do nieruchomoŚci (korzystanie z nieruchomości, poddzierzawa nieruchomości w całośói'oąoz
w częŚci, Podnajem całoŚci bądŹ części nieruchomości) i tym samym stanowi mienie Społdzielni _
art 44 kc.

Zdaniem Powódki, dzierżawa nieruchomości, dająca Społdzielni tVieszkaniowej
uPrawnienie do korzystania z nieruchomości, pobierania pozyikow i swobodnej zabudowy
dzierzawionej nieruchomości, daje jej co oczywiste uprawnienie do zarząózania taką
nieruchomością.

Nie da się korzYstaĆ z nieruchomości, pobieraó pozytkow i zabudować
nieruchomości, bez zarządzania nią.

Zauądzanie nieruchomoŚcią polega na podejmowaniu decyzji oraz czynności, ktorych
celem jest utrzYmanie nieruchomości i obiektów na nierucńomości w stónie niepogorszonym, oraz
biezące administrowanie w celu zapewniania właściwej gospodarki ekonom'icznołińansowej
nieruchomości.

Z uwagi na to, iz nieruchomość nr 9 zabudowana jest 16 budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnYmi w zabudowie szeregowej, to zaządzanie taką nióruchomo ścią pzez Spółdzielnię
[Mieszkaniowącechuje się pewnymiodmiennościamioł zauądzanianieruchomoscląpzez inńy podmioi
bądź nieruchomością zabudowaną jednym domem jednorodzin nym,

Z Punktu widzenia czynności zauądczych, nie mozna tracić z pola rozwiązań
PrzewidzianYch w ustawie o społdzielniach mieszkaniowych, w ktorych społdzielnia 

"zarządza 
tikże

nieruchomościami, ktorych nie jest właścicielem - np. źw. źap:ąd powiórzony.
Na terenie Miasta st. Warszawy sytuacja zauądzania przez spółdzielnię mieszkaniową

budYnkami mieszkalnYmi wielorodzinnymi, posadowionymi ni nieruchomości oddanój w dzierzawę
społdzielni mieszkaniowej nie jest sytuacjąodosobnioną czy teżnadzwyczajną.

Dom _jednorodzinnY W zabudowie szeregowej por*anegb nie stanowi zasobu
mieszkaniowego m. St. Warszawy, bowiem miasto nie jeŚt uprawnione d-o dysponowania domem
pozwanego - powódce przysługuje skuteczne prawo obligacyjne - umowa dzieżavly.

Załączone Przez powódkę do niniejszego pisma dokumenty wskazują na to, iz powodka
na Przestrzenia ostatnich lat, w tym takze w okresie zaktóry dochodzi opłai, wykonałj sr.reg czynności
zarządzaiącYch (czynności rachunkowych, księgowych, czyńności konsenvacyjńe, czynności iemóntowe,
czYnnoŚci z zakresu kontroli okresowej budynków i budowli) w odniesieniu'oo nióruchomości nr 9 *
nieruchomoŚci Puy .ul. Lanciego 9 w Warszawie, w tym i w odniesieniu do domu jednorodzinnego
pozwanego w zabudowie szeregowej.
Dowód: 1) Iny zdjęcia z pońalu google maps,

2) dwa wYdruki z geopońalu z uutem działki nr 4t42 pzy ul. Lanciego 9 w Warszawie,
3) zakres prac konsenrvacyjnych w latach 2016 - 2a22, 

-

4) zakres prac remontowych planowych i interwencyjnych w latach 2008-2022,
5) zakres prac wynikających z okresowej kontroli stanu technicznego sprawności elementów

nieruchomości przy ul. Lanciego g w Warszawie w latach 2015 -2022,
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6) wykaz czynnoŚci zarządczych wykonywanych pzez powódkę wobec lokali będących w jej
zasobach.

Powodka zapewnia dostępnośc komunikacyjną Nieruchomości nr 9 zapewniając jej
dostęp do drogi publicznej, zapewnia sprzątanie, odśniezanie i wywoz odpadow.
Dowod: wYdruk wymiany wiadomości email pomiędzy m. St Warszawa a powódką za okres 9 - 23 luty

2023 r. w sprawie zgłoszenia pozwanego w sprawie odpadow komunalnychizarządzaniaprzez
powódkę nieruchomością, na którejznajduje się segment pozwanych,

Powodka na segmentach posadowionych na przedmiotowej nieruchomości wykonała
między innymi, lmOreon dachów. im preqnacie oarazv. odn elewacie. ieniła

_pozwanych przeszkod w normalnym sprawowaniu czynności
9 nie zmienia postaci rzeczy, iz pozwani zobowiązani są ponosić
postępowaniu.

ll, Zdaniem Powódki, w świetle orzecznictwa sądowego, pozwanemu aktualnie przysługuje
ekspektatywa spółdzielczego własnościowego prawa do domu jedńrodzin nego.

Wbrew twierdzeniom pozwanego w Sądzie Apelacyjnym ,,i Warsra*ie oraz Sądzie
OkręgowYm w Warszawie została juz utrwaiona linia orzecznicza, wskazująca, ,e por*anym
PrzYsługuje eksPektatYwa prawa do domu jednorodzinnego w zabudowie.r.r.go*Ó1. Lini. i. wywoózi
19].P]9rwszejłolejnoŚciz Uchwały 7 siedmiu sędziów SąOu trlalwyzszego zdnia24'nĄa2013 roku, lll
CZP 104112, OSNC 2013 nr 10, poz,1 13, str. 13, Legalis nr OSgóz4 - Spółazietcze własńościowe pratwo
do lokalu ustanowione w budynku położonym na gruncie, do ktorego społdzielni nie przysługuje własność
albo użytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywę tego prawa.

dla
Segment pozwanego pozostaje w zasobach Spółdzielni i pomimo faktu,że pozwany nie

ponosi opłat za kouystanie z niego, to powódka pokrywa zobowiązania wobec dostawcow mediow i
rozlicza ponoszone koszty zgodnie z obowiązującymi pzepisami i regu aminami SpółdzieIni/tt/iasta
Opłaty te są bezpośredno zwlązane z segmentem (Co, pod gzanie wody, zimna woda, podatek od
nieruchomości, opłata za dzieżawę gruntu), jak równiez pozostałe koszty związane z zarządzaniem
administrowaniem Spółdzielnią.

cieli
n n

Czynienie przez
zarządczy ch n ieruchomością n r
opłaty dochodzone w niniejszym

do

DowÓd: 1) PuYdział do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach własnościowych,
2) Zobowiązania pozwanego Zbigniewa Sarata z dnia 20.Ó4.2001 r, do uiszczania opłai

związanY ch z Przy dzielon ym m u d o m e m jed n o rodzi n n ym w zab u dowie sze reg owej,

W zwąVu z Przysługującym pozwanemu ekspektatywą powódka ma prawo żądać od
PozwanYch naleŻnoŚci z tytułu opłat eksploatacyjnych - art, ł uii. 11 ustawy o spółdzielniach
mieszkaniowych,

lstotnYm jest, iz nawet w sytuacji ustanowienia przez m.st. Warszawa na rzecz
SPołdzielni uzYtkowania wieczystego gruntu, na którym posadowiony jest segment pozwanych, to
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sYtuacja pozwanych w zakresie obowiązku dokonywania stosownych opłat za eksploatację i

utrzymanie segmentu nie ulegnie jakiejkolwiek zmianie (co wynika z ustawy o społdzielniaih
mieszkaniowych). Pozwanidalej będąobowiązanidokonywać stosownych nalezńoścido których są
aktualnie zobowiązani.

ZaPadłe między stronami do tej pory orzeczenia sądowe potwierdzają co do zasady
istnienie obowiązku pozwanych wobec powodki uiszczania opłat za zajmowany sógment, którycń
powódka dochodzi w niniejszym postępowaniu,

Nie uiszczanie opłat przez pozwanych powoduje, iz koszty pzypadające na nich,
pokrywane sąprzez pozostałych człon ków S połdzieln i.

Księgowa ewidencja rozrachunków Społdzielni z tytułu opłat wskazuje na to, iz pozwani
zasadniczo dokonują zapłaty swoich zobowiązań wobec powodkiledynie na podstawie prawomocnych
wyroków sądów i prowadzonych egzekucji.

Powodka Podejmowała i nadal podejmuje działania w zakresie ustanowienia na jej
rzecz Przez m.st. Warszawa Prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na którym posadowiony jósi
segment pozwanych,

lt/imo wYnikających z ustawy o gospodarce nieruchomościami podstaw do
bezPzetargowego nabycia przedmiotowej nieiuchomóSci pzez powódkę od m. St. Warszawy,
Podstawową Przeszkodą w nabyciu nieruchomości, jest stanowisko m, st. Warszawa, które uważa, iż
Powódka ma wobec niej zadłuzenie z tytułu czynszu dzierzawnego za pzedmiotową nieruchomość (w
kwocie większej niz wYnika z umowy dzieżawy), na okoliczność c-zego ioczą się między stronami liczne
9q9rysądowe przed 

§3dem Okręgowym w Warszawie - sygn, at<t ixtv c iańz, t\ c"nang,Xvl Gc
1398121, l C 100/23. W zadnej z tych spraw nie zapadł choóiózUy nieprawomocny wyrok,

załaczniki:
1) Umowa nr2l0zdnia23,08,1997 r.,

?l Harmonogramu wpłaty rat na poczet wkładu budowlanego,

9) Zestawienia wpłatzaliczek na wkład budowlany,
4) Pismo zdnia23.10.2003 r. w sprawie korekty rozliczenia wkładu budowlanego,
ą PrzYdział do domu jednorodzinnego w,zabudowie szeregowej na warunkacriwiasnościowych,6) Zobońązania Pozwanego Zbigniewa Sarata zdniaZ0,0ą.ZOÓI r. do uiszczania opłat związanychz

przydzielonym mu domem jednorodzinnym w zabudowie szeregowej,
7) luy zdjęcia z portalu google maps,

9) dwa wYdruki z geoportalu z rzutem działki nr 4l42przy ul. Lanciego 9 w Warszawie,9) zakres prac konsenłacyjnych w latach 2016 -2022, 
'

10) zakres prac remontowych planowych iintenrvencyjnych w latach2008-2022,
11) zakres Prac wYnikających z okresowej kontioli'stanu technicznego sprawności elementów

nieruchomości przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w latach 2015 -2022,
12) wYkazczYnnoŚcizaządczychwykonywanychpuezpowódkęwobeclokalibędącychwjejzasobach,
'l3) wYdruk wYmianY wiadomościemailpomiędzy m. St Warszawa a powodką.i o1i.. g _23.02.2023

r.,

14) wYdruk działu lll Księgi wieczystej KW Nr WA2\tltO022209l6 Sądu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa,

3) wydruk działu 1-o, l- Sp, Księgi wieczysĘ KW Nr WA5lVl/00443544l4 Sądu Rejonowego dla
Warszawy Mokotowa,
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4) Uchwała nr 2912021 Rady Nadzorczej Spółdzielni tMieszkaniowej Przy lVletze w Warszawie z dnia
22listopada 2021r.

5) dwa odpisy pisma wrazzzałącznikami.
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