KRP*GS Kancelaria Radcy Prawnego
Crt eccw Z SZVMt"ZYK

Warszawa, dnia 20 lutego 2023 r,
Sygn. akt: XVI C 2725/22 upr

Sadu Rejonowego dla Warszawy mMokotowa w Warszawie
Wydziat XVI Cywilny

ul. Ogrodowa 51a

00-873 Warszawa

Powdd: Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” w Warszawie zastgpiona przez
petnomocnika r. pr. Grzegorza Szymczyka prowadzgcego Kancelarie
Radcy Prawnego 02-577 Warszawa Al. Niepodlegtosci 118 lok. 41 tel.
508 161 946 email: krpgs(a>op.pl

Pozwani: 1) Zofia Maciejewska - Sarata,
2) Zbigniew Sarata.

Pismo procesowe powodki

l. W imieniu powodowej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze" w Warszawie, dalej takze
jako ,,Spoétdzielnia”, jako jej petnomocnik, w zwigzku z zakresleniem terminu na ustosunkowanie sie do
sprzeciwu pozwanych od nakazu zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 wrzesnia 2022 r.,
sygn. akt Il Nc 8210/22, wskazuje, iz powodka w catosci podtrzymuje zgdanie pozwu oraz wskazane tam
whnioski dowodowe, w szczegdllnosci dowdd z opinii biegtego sadowego.

Kwestionowanie przez pozwanych sposobu i wysokosci dokonanych naliczen przez
powodke, czyni zasadnym wniosek o przeprowadzenie dowodu =z opinii bieglego sadowego
dysponujgcego wiadomosciami specjalnymi w zakresie rozliczen optat eksploatacyjnych w spotdzielniach
mieszkaniowych, ktéry dokona weryfikacji, na podstawie przedstawionego w niniejszej sprawie materiatu
dowodowego oraz na podstawie oryginatow uchwat organdéw Spotdzielni i oryginatdw dokumentacji
ksiegowej i rachunkowej znajdujgcej sie w Spoldzielni, ktora zostanie bieglemu udostepniona,
prawidtowosci dokonanego przez powddke naliczenia zadluzenia pozwanego z tytutlu optat
eksploatacyjnych, w my$| objetych pozwem uchwat organéw Spétdzielni, za okres objety niniejszym
powddztwem, tj. za okres od 01 maja 2022 r. do 30 wrzes$nia 2022 r.

Dodatkowo, w imieniu powodki, wnosze o przeprowadzenie dowodu z dokumentéw:

1)  Umowy nr 210 z dnia 23.08.1997 r. zawartej pomiedzy pozwanym Z. Sarata a powédka na realizacje
zadania inwestycyjnego polegajacego na budowie domoéw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej, na okolicznos¢ wiedzy pozwanego Z. Sarata, co najmniej od dnia 23.08.1997 r. -
zawarcia umowy z powddka, iz budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie szeregowej -
segment zostanie wybudowany na gruncie dzierzawionym od m. St. Warszawy

2) trzech zdje¢ z portalu google maps dotyczacego lokalizacji domu - segmentu pozwanych oraz jego
otoczenia,

3) dwdlch wydruku z geoportalu z rzutem dziatki nr 4/42 przy ul. Lanciego 9 w Warszawie, gdzie
zlokalizowany jest dom - segement pozwanych,
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4) zakresu prac konserwacyjnych wykonanych w nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w
' latach 2016-2022, ' . - '

5) zakresu prac remontowych planowych i interwencyjnych wykonanych przy ul. Lanciego 9 w
Warszawie w latach 2008-2022,

6) zakres prac wynikajgcych z okresowej kontroli stanu technicznego sprawnosci elementow
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w latach 2015 -2022,

7) wykazu przykladowego czynno$ci zarzadczych wykonywanych przez powddke wobec lokali/doméw
bedgcych w jej zasobach,

8) wydruku wymiany wiadomosci email pomiedzy m. St Warszawa a powodka za okres 9-2 3 luty 2023
r. w sprawie zgtoszenia pozwanego w sprawie odpadéw komunalnych i zarzgdzania przez powodke
nieruchomos$cig, na ktérej znajduje sie segment pozwanych,

9) wydruk dziatu Il Ksiegi wieczystej KW Nr WA2M/0022209/6 Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa prowadzonej miedzy innymi dla dziatki nr 4/42, na ktérej posadowione sg segmenty w
zabudowie szeregowej, z ktérych jeden nalezy do pozwanych,

10) wydruk dziatlu I-O, |- Sp, Ksiegi wieczystej KW Nr WA5M/00443544/4 Sadu Rejonowego dla
Warszawy Mokotowa, prowadzonej dla jednego z 16 segmentéw posadowionych na dziatce nr 4/42,

dokumenty 2) - 10) na okoliczno$¢ wytagcznego administrowania przez powoOdke dziatka nr 4/42,

znajdujaca sie w jej zasobach - nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie, zabudowanej 16

budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, z ktorych jeden zajmowany jest

przez pozwanych; skutecznego ustanowienia na rzecz pozwanego Z. Sarata spotdzielczego prawa do
domu jednorodzinnego.

W imieniu powddki, jako jej petnomocnik, zaprzeczam nastepujgcym twierdzeniom
sprzeciwu od nakazu zaptaty:

- pozwany Z. Sarata zostat wprowadzony w btad przy zawarciu umowy, iz powddka dysponuje prawem
wiasnosci/uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci, na ktérej zostat zrealizowany segment
pozwanych-81 ust. 1 umowy nr 210z dnia 23.08.1997 .,

- ze przydzial spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej jest
nieskuteczny,

- ze powodka nie jest uprawniona do zarzgdzania nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest segment
pozwanych, bowiem nieruchomo$é, na ktérej stoi segment pozwanych stanowi gminny zasob
nieruchomosci.

Il. Segment pozwanego Zbigniewa Saraty posadowiony jest na nieruchomosci, ktéra w
Planie gospodarczo - finansowym na 2022 r. i w Zalgcznikach do uchwaly Rady Nadzorczej powodowej
Spotdzielni wprowadzajgcej w/w dokument w zycie, oznaczona jest jako Nieruchomos¢ nr 9.

Uchwata nr 29/2021 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze w
Warszawie z dnia 22 listopada 2021 r. uchwalajgca Plan gospodarczo - finansowy na 2022 r. dla
nieruchomosci Nr 9 (obejmuje okres, za ktéry powddka dochodzi optat w niniejszym postepowaniu)
funkcjonuje w obrocie prawnym - jest wigzgca. Nie byla ona przedmiotem zaskarzenia do sadu
powszechnego w jakimkolwiek trybie.
Dowdd: Uchwata nr 29/2021 Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze w Warszawie z

dnia 22 listopada 2021 r. - w aktach sprawy.

Nieruchomos¢é nr 9 stanowi dzialke nr 4/42, ktéra jest przedmiotem dzierzawy miedzy
Miastem st. Warszawa a powOdkg. Na nieruchomosci nr 9 posadowionych jest 16 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Sytuacja prawna wszystkich tych budynkéw w
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zabudowie szeregowej jest jednakowa. Z 16 budynkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej tylko
Jrzy budynki" nie ponoszg na rzecz powodki optat.

Pozwany Z. Sarata przystepujgc do umowy na realizacje inwestycji w wyniku ktorej
powstato 16 segmentow wiedziat, iz powddka dysponuje jedynie dzierzawag nieruchomosci, na ktérej ma
by¢ realizowana inwestycja.

Dowdd: Umowy nr 210 z dnia 23.08.1997 r. zawartej pomiedzy pozwanym Z. Sarata a powodka.

Dla dziatki nr 4/42 Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege
wieczystg KW Nr WA2M/0022209/6. Dziat Il przedmiotowe] ksiegi wieczystej zawiera wiele wpiséw
dotyczacych ustanowionych spétdzielczych praw do lokali. Takze niektére budynki jednorodzinne w
zabudowie szeregowej na dzialce nr 4/42 majg zatozone ksiegi wieczyste. Pozwany dla swojego prawa
nie ma zatozonej ksiegi wieczystej.

Dowdd: 1) wydruk dziatu Il Ksiegi wieczystej KW Nr WA2M/0022209/6 Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa,
2) wydruk dziatu I-O, |- Sp, Ksiegi wieczystej KW Nr WA5M/00443544/4 Sadu Rejonowego dla
Warszawy Mokotowa.

Przedmiotem niniejszej sprawy, nie jest kwestia nalezytego wykonania przez powodke
umowy na budowe budynku w zabudowie szeregowe.

Sprawa niniejsza dotyczy tylko tego, ze pozwani nie ponoszg optat za eksploatacje
i utrzymanie budynku jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na rzecz powdodki.

Takie dziatanie pozwanych nie zastuguje na akceptacje i nie jest zgodne z zasadami
wspotzycia spotecznego, zwtaszcza majgc na uwadze catg Nieruchomosé nr 9 i pozostatych 15 budynkéw
w zabudowie szeregowe.

W zwigzku z kwestionowaniem przez pozwanego zarzadzania dzierzawiong
nieruchomoscia, ktéra jest zabudowana 16 domami jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, nalezy
zauwazy€, iz umowy dzierzawy zawarte miedzy powodem, a m. St. Warszawa, daly powddce
uprawnienie do korzystania i pobierania pozytkdbw na czas oznaczony, z catej nieruchomosci
na ktorej stoi budynek pozwanego w zabudowie szeregowej. Pozytkéw zaréwno cywilnych jak
i pozytkOw naturalnych.

Dowdd: akt notarialny z dnia 02.10.1997 r. sporzadzony przez not. Wieniczystawe Cubata, Rep A Nr
13556/97 - zalgcznik do sprzeciwu od nakazu zaptaty - w aktach sprawy.

Istotnym jest, iz przedmiotowy stosunek dzierzawy dat powddce uprawnienie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jest to najbardziej ,witascicielskie”
uprawnienie jaki wiasciciel/uzytkownik wieczysty moze w ramach umowy obligacyjnej przekazac
swojemu kontrahentowi.

Obowigzujgca umowa dzierzawy data powodce okres$lone uprawnienia majatkowe
do nieruchomosci (korzystanie z nieruchomosci, poddzierzawa nieruchomosci w catosci badz
w czedci, podnajem catosci bgdz czesci nieruchomosci) i tym samym stanowi mienie Spétdzielni -
art 44 kc.

Zdaniem powddki, dzierzawa nieruchomosci, dajgca Spéidzielni Mieszkaniowej
uprawnienie do korzystania z nieruchomosci, pobierania pozytkéw i swobodnej zabudowy
dzierzawionej nieruchomosci, daje jej co oczywiste uprawnienie do zarzgdzania taka
nieruchomoscia.

Nie da sie korzystaé z nieruchomosci, pobiera¢ pozytkébw i zabudowac
nieruchomosci, bez zarzgdzania nia.
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Zarzadzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji oraz czynnosci, ktérych
celem jest utrzymanie nieruchomosci i obiektéw na nieruchomosci w stanie niepogorszonym, oraz
biezagce administrowanie w celu zapewniania wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci.

Z uwagi na to, iz nieruchomo$¢ nr 9 zabudowana jest 16 budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi w zabudowie szeregowej, to zarzgdzanie taka nieruchomoscig przez Spéidzielnie
Mieszkaniowg cechuje sie pewnymi odmiennosciami od zarzadzania nieruchomoscig przez inny podmiot
badz nieruchomoscig zabudowang jednym domem jednorodzinnym.

Z punktu widzenia czynnosci zarzadczych, nie mozna traci¢ z pola rozwigzan
przewidzianych w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, w ktérych spétdzielnia zarzadza takze
nieruchomosciami, ktérych nie jest wiascicielem - np. tzw. zarzad powierzony.

Na terenie Miasta st. Warszawy sytuacja zarzgadzania przez spotdzielnie mieszkaniowa
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, posadowionymi na nieruchomosci oddanej w dzierzawe
spotdzielni mieszkaniowej nie jest sytuacjg odosobniong, czy tez nadzwyczajna.

Zalgczone przez powddke do niniejszego pisma dokumenty wskazujg na to, iz powddka
na przestrzenia ostatnich lat, w tym takze w okresie za ktéry dochodzi optat, wykonata szereg czynnosci
zarzadzajgcych (czynnosci rachunkowych, ksiegowych, czynnosci konserwacyjne, czynnosci remontowe,
czynno$ci z zakresu kontroli okresowej budynkéw i budowli) w odniesieniu do nieruchomos$ci nr 9 —
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie, w tym i w odniesieniu do domu jednorodzinnego
pozwanego w zabudowie szeregowej.

Dowdd: 1) trzy zdjecia z portalu google maps,

2) dwa wydruki z geoportalu z rzutem dziatki nr 4/42 przy ul. Lanciego 9 w Warszawie,

3) zakres prac konserwacyjnych w latach 2016 - 2022,

4) zakres prac remontowych planowych i interwencyjnych w latach 2008-2022,

5) zakres prac wynikajgcych z okresowej kontroli stanu technicznego sprawnosci elementow
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w latach 2015 -2022,

6) wykaz czynno$ci zarzadczych wykonywanych przez powddke wobec lokali bedacych w jej
zasobach.

Powddka zapewnia dostepno$¢ komunikacyjna Nieruchomosci nr 9 zapewniajac jej
dostep do drogi publicznej, zapewnia sprzatanie, odsniezanie i wyw6z odpadow.
Powaod: wydruk wymiany wiadomosci email pomiedzy m. St Warszawa a powddka za okres 9-2 3 luty
2023 r. w sprawie zgtoszenia pozwanego w sprawie odpadéw komunalnych izarzgdzania przez
powoddke nieruchomoscia, na ktérej znajduje sie segment pozwanych,

Powddka na segmentach posadowionych na przedmiotowej nieruchomosci wykonata
miedzy innymi, impregnacie dachow, impregnacie daszkow garazy, odnawita elewacje, wymienita
wodomierze, wykonata projekty dr6g pozarowych, wykonala dokumentacje orojektowo-kosztorysowa
automatyki i technologii wezta cieplnego, dokonata interwencyjnej naprawy dachu, wykonata i
zamontowata wezet cieplny dla segmentéw oraz szereg innych drobniejszych prac.

Segment pozwanego pozostaje w zasobach Spétdzielni i pomimo faktu, ze pozwany nie
ponosi optat za korzystanie z niego, to powodka pokrywa zobowigzania wobec dostawcow mediow i
rozlicza ponoszone koszty zgodnie z obowigzujacymi przepisami i regulaminami Spoétdzielni/Miasta.
Optlaty te sg bezposrednio zwigzane z segmentem (Co, podgrzanie wody, zimna woda, podatek od
nieruchomosci, oplata za dzierzawe gruntu), jak réwniez pozostale koszty zwigzane z zarzgdzaniem i
administrowaniem Spotdzielnia.

Okoliczno$¢ uniemozliwiania, nie wpuszczania przez pozwanych, przedstawicieli
spotdzielni badz os6b wykonujgcych na jej zlecenie czynnosci, na teren czesci nieruchomosci
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zajmowanej przez segment pozwanego, nie zmienia postaci rzeczy, iz pozwani sg zobligowani do
ponoszenia na rzecz powodki optat dochodzonych w niniejszym postepowaniu.

Czynienie przez pozwanych przeszkéd w normalnym sprawowaniu czynnosSci
zarzgdczych nieruchomoscig nr 9 nie zmienia postaci rzeczy, iz pozwani zobowigzani sg ponosic¢
optaty dochodzone w niniejszym postepowaniu.

- Zdaniem powddki, w Swietle orzecznictwa sgdowego, pozwanemu aktualnie przystuguje
ekspektatywa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego.

Whbrew twierdzeniom pozwanego w Sadzie Apelacyjnym w Warszawie oraz Sadzie
Okregowym w Warszawie zostata juz utrwalona linia orzecznicza, wskazujgca, ze pozwanym
przystuguje ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej. Linia ta wywodzi
sie w pierwszej kolejnosci z Uchwaty 7 siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 roku, I
CZP 104/12, OSNC 2013 nr 10, poz. 113, str. 13, Legalis nr 659974 - Spoéidzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje wtasnosé
albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa.

Do momentu podjecia w/w uchwaty, prawo do lokalu przystugujace pozwanemu byto
traktowane jako definitywne iw petni skuteczne. Dopiero zmiana linii orzeczniczej SN, spowodowat inng
ocene prawng prawa przystugujacego pozwanemu.

W zwigzku z przystugujacym pozwanemu ekspektatywa, powddka ma prawo zgda¢ od
pozwanych naleznosci z tytulu optat eksploatacyjnych mart. 4 ust. 11 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Istotnym jest, iz nawet w sytuacji ustanowienia przez m.st. Warszawa na rzecz
Spoétdzielni uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony jest segment pozwanych, to
sytuacja pozwanych w zakresie obowigzku dokonywania stosownych optat za eksploatacje i
utrzymanie segmentu nie ulegnie jakiejkolwiek zmianie (co wynika z ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych). Pozwani dalej beda obowigzani dokonywaé stosownych naleznosci do ktérych sg
aktualnie zobowigzani. '

Zapadte miedzy stronami do tej pory orzeczenia sgdowe potwierdzajg, co do zasady
istnienie obowigzku pozwanych wobec powddki uiszczania optat za zajmowany segment, ktérych
powo6dka dochodzi w niniejszym postepowaniu.

Nie uiszczanie optat przez pozwanych powoduje, iz koszty przypadajgce na nich,
pokrywane sg przez pozostatych cztonkéw Spotdzielni.

Ksiegowa ewidencja rozrachunkow Spoétdzielni z tytutu optat wskazuje na to, iz pozwani
zasadniczo dokonujg zaptaty swoich zobowigzan wobec powddki jedynie na podstawie prawomocnych
wyrokow sgdéw i prowadzonych egzekuciji.

Powddka podejmowata i nadal podejmuje dziatania w zakresie ustanowienia na jej
rzecz przez m.st. Warszawa prawa uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym posadowiony jest
segment pozwanych.

Zalaczniki:

1) Umowa nr 210 z dnia 23.08.1997 r.,

2) trzy zdjecia z portalu google maps,

3) dwa wydruki z geoportalu z rzutem dziatki nr 4/42 przy ul. Lanciego 9 w Warszawie,
4) zakres prac konserwacyjnych w latach 2016 - 2022,

5) zakres prac remontowych planowych i interwencyjnych w latach 2008-2022,
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6) zakres prac wynikajgcych z okresowej kontroli stanu technicznego sprawnosci elementéw
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie w latach 2015-2022,

7) wykaz czynnosci zarzadczych wykonywanych przez powédke wobec lokali bedgcych w jej zasobach,

8) wydruk wymiany wiadomosci email pomiedzy m. St Warszawa a powddka za okres 9 - 23.02.2023
r.,

9) wydruk dzialu Il Ksiegi wieczystej KW Nr WA2M/0022209/6 Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa,

11) wydruk dzialu 1-O, |- Sp, Ksiegi wieczystej KW Nr WA5M/00443544/4 Sadu Rejonowego dla
Warszawy Mokotowa,

12) Uchwata nr 29/2021 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze w Warszawie z dnia
22 listopada 2021 r.

13) dwa odpisy pisma wraz z zatgcznikami.
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