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Zawiadomienie o podejrzeniu

popelnienia przestepstwa Sciganego z urzedu

Dziatajac w imieniu wlasnym, na podstawie art. 304 §1 KPK sktadamy zawiadomienie o
podejrzeniu popetieniu przestgpstwa polegajacego na tym, ze w okresie od 1997 r. do chwili
obecnej w Warszawie, cztonkowie: Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze” w Warszawie, dziatajac wspdlnie 1 w porozumieniu w celu osiggnigcia korzysci majatkowej,
wprowadzity w btad zamierzajacych naby¢ odrebng wlasnos$¢ lokalu lub domu jednorodzinnego, a
uprzednio w ramach spotdzielni whasnosciowe prawo do lokalu, co do mozliwosci realizacji tego
prawa potwierdzajac t¢ mozliwos¢ pisemnie w imieniu Spotdzielni pomimo iz miaty $§wiadomos$¢
bezprawnosci takiego dziatania z uwagi na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci ktoérych
Spotdzielnia byta i jest nadal jedynie dzierzawca, tym samym dziatajac na nasza szkode oraz ponad
300 innych cztonkow spotdzielni dajacych si¢ imiennie ustali¢ osob, a ktorych dokladne ustalenie
wnosimy, to jest o czyn z art. 286§1 KK w zw. z art. 12§ 1 KK.
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Wedlug naszych  ustalen, w okresie objetym zawiadomieniem czlonkami organéw
Spoétdzielni ,,Przy Metrze w Warszawie byty nastepujace osoby:

1. Czlonkowie Zarzadu:

-Ewa Lucyna Zacharewicz - Prezes Zarzadu do 26.10.2005r.,
-Irena Elzbieta Dobrzanska —zastepca Prezesa Zarzadu do 26.10.2005r.,
-Andrzej Tadeusz Matz - zastepca Prezesa Zarzadu do 26.10.2005r.,
-Stanistaw Nelken — zast¢pca Prezesa Zarzadu

/oddelegowany z Rady Nadzorczej w okresie od 26.10.2005r. do 30.11. 2005r./
-Andrzej Jerzy Stepien - Prezes Zarzadu o

/oddelegowany z Rady Nadzorczej, w okresie od 26.10 2005r. do 8.3.2007r., oraz od 8.03
2007r. 06.08.2012r. Prezes Zarzadu/

- Ewa Iwona Bartman - zastepca Prezesa Zarzadu -w okresie od 26.10.2005r.- 06.08.2012r.
- Stanistaw Lucjan Nelken — zastepca Prezesa Zarzadu

/oddelegowany z rady Nadzorczej — od 26.10.2005r. do 30.11.2005r.,/
- Marek Antoni Pykalo - Prezes Zarzadu od 09.01. 2013 do chwili obecnej Prezes Zarzadu.

-Malgorzata Teresa Sikora Antkowiak — zastepca Prezesa Zarzadu ds. technicznych — od
30.11.2005r. do 07.10.2008r., oraz od 06.08.2012r. do 09.01.2013r.,

- Wlodzimierz Bronistaw Cieslak — czlonek Rady Nadzorczej
/oddelegowany do Zarzadu — od 06.08.2012r. do 20.12.2012r.,/
- Grzegorz Janas — czlonek Rady Nadzorczej
/oddelegowany do Zarzadu, zastepca Prezesa Zarzadu — od 31.08.2012r. do 13.05.2016r.,/
-Roman Dominik Karnenski — czlonek Rady Nadzorczej
/oddelegowany do zarzadu — od 20.12.2012r. do 09.01.2013r./
- Beata Elzbieta Kunsetter — zastepca Prezesa Zarzadu — od 09.01.2013r. do 27.08.2014r.,
- Michal Adam Wojtasiewicz — zastepca Prezesa zarzadu — od 27.08.2014r. do 06.03.2019r.,
- Andrzej Pawel Gawlik — zastepca Prezesa zarzadu — od 30.06.2016r. do 06.11.2018r.,
- Wiestaw Lucjan Milaniuk — czlonek zarzadu — od 26.10.2018 do teraz,
- Iwona Stanistawa Walewska Ilecka — czlonek Zarzadu — od 24.04.2019r. do teraz.

2.  Czlonkowie Rady Nadzorczej:

- Andrzej Jerzy Stepien — 06.09.2005 — 08.03.2007
- Zbigniew Jamroz — 06.09.2005 — 06.08.2012
- Stanislaw Golatowski — 06.09.2005 — 06.08.2012
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- Henryk Klitenik — 06.09.2005 — 19.08.2016

- Stanistaw Nelken — 06.09.2005 — 08.03.2007

- Andrzej Karpinski — 06.09.2005 — 06.08.2012

- Andrzej Bankowski — 06.09.2005 — 06.08.2012

- Aleksandra Wolska — 06.09.2005 — 25.10.2010

- Bogdan Kaczynski — 08.03.2007 — 25.10.2010

- Danuta Kmiecik —07.10.2008 — 25.10.2010

- Henryk Skubiszewski —07.10.2008 — 06.08.2012
- Tomasz Sypniewski —25.10.2010 — 13.09.2013

- Lucyna Kohierzak — 25.10.2010 — 19.08.2016

- Marek Wojtalewicz — 25.10.2010 — 19.08.2016

- Agnieszka Tomaszewska Ostrowska — 06.08.2012 — 19.08.2016
- Roman Karnenski — 06.08.2012 — 13.09.2013

- Grzegorz Janas - 06.08.2012 - 09.01.2013

- Wlodzimierz Cieslak — 06.08.2012 — 13.09.2013
- Malgorzata Sikora Antkowiak — 06.08.2012 — 13.09.2013
- Edyta Wargocka — 13.09.2013 — do teraz

- Marek Patrzykont — 13.09.2013 — 19.08.2016

- Krzysztof Szarecki —13.09.2013 — do teraz

- Jadwiga Piotrowska — 13.09.2013 — do teraz

- Maria Czarnecka — 13.09.2013- do teraz

- Jacek Wernicki — 19.08.2016 — do teraz

- Jarostaw Tyszka — 19.08.2016 — do teraz

- Maria Modrzejewska — 19.08.2016 — do teraz

- Robert Balcer — 19.08.2016 — do teraz

- Pawel Dobrowolski — 19.08.2016 — do teraz,

Kwalifikacja prawna:

Kwalifikacja prawna czynow zawarta w niniejszym zawiadomieniu, jest kwalifikacjq wstepng,
I nie wyczerpuje znamion przestepstw mozliwych do przypisania odpowiedzialnosci karnej cztonkom
organéw Spotdzielni, moze zatem by¢ uzupetniana W wWyniku weryfikacji gromadzenia materiatu
dowodowego w sprawie, bedgcego przedmiotem naszego zawiadomienia, 0 co wnosimy, jako
zawiadamiajgcy.
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Szkoda jako nastepstwo bezprawnosci

W konsekwencji tych dziatan od niemal 20 lat wladze spoétdzielni bez podstawy prawnej
pobierali i nadal pobierajg od mieszkancéw lokali kwoty, ktorych nie majg oni obowigzku uiszczaé —
czym dzialajg na ich szkod¢. W naszej ocenie powstata szkoda to kwota nie mniejsza niz 150 tys. zi.
ztotych od kazdego domu jednorodzinnego oraz w kwocie do 100 tys. zt od kazdego z 314 mieszkan
w budynkach wielorodzinnych zaleznie od wielkosci lokalu. Szkoda dotyczaca lokatorow domow
jednorodzinnych Lanciego 9-9s oraz budynku wielorodzinnego Lanciego 11 wynosi co najmniej 5
milionéw zl. Z uwagi na wydzielenie si¢ ze spdidzielni Przy Metrze budynkow Migdatowa 10,
Lanciego 7, Lanciego 7a oraz Lanciego 7b trudno jest precyzyjnie okresli¢ sumaryczng wysokos$¢
powstaltej szkody. Zwazywszy jednak, iz powierzchnia mieszkan w 4 wydzielonych budynkach
wielorodzinnych jest kilkukrotnie wigksza — powstata szkoda z pewnoscig bedzie rowniez wigksza.

Jednoczesnie w sposob bezprawny spotdzielnia nie przekazuje wptacanych przez lokatoréw
kwot na poczet dzierzawy gruntu jego wilascicielowi, pozostawiajac je w gestii wladz spotdzielni i
korzystajac z nich w sposéb nieuprawniony, co doprowadzito do wystapienie znacznego zadluzenia z
tego tytulu w stosunku do witasciciela gruntu.

Fakt, ze wladze spotdzielni przez ponad 20 lat nie doprowadzily do zmiany tego stanu rzeczy
uzasadnia kwalifikacje ich czyndéw jako czynow ciagtych, ktore trwaja do dzisiaj.

Ponadto spotdzielnia pobierata od lokatorow pienigdze na fundusz remontowy, ktére to
pieniadze zostaly wydane na inne cele.

Na koncie funduszu remontowego wystepujg wielomilionowe braki. Potwierdza to opinia
niezaleznego bieglego rewidenta: http://sm.sarata.pl/zarzuty/manko_funduszu_remontowego.pdf.

W ramach niniejszego postepowania zasadnym staje si¢ rowniez rozwazenie
odpowiedzialnosci karnej urzednikéw administracji samorzadowej miasta stolecznego
Warszawy, w tym Urzedu Dzielnicy Warszawa-Ursynow a mianowicie:

1) w okresie objetym zawiadomieniem, w Warszawie, Hanna Gronkiewicz-Waltz -
Prezydent Warszawy od 2-12-2006 do 22-11-2018, Rafal Trzaskowski Prezydent
Warszawy od 22-11-2018 do chwili obecnej, Marcin Bajko — dyrektor BGN od 2005 do
2016, Arkadiusz Kuranowski — dyrektor BMMISP od 2016 do chwili obecnej, nie
dopelniajac obowigzku nadzoru i kontroli co najmniej dzialajac w warunkach
nieumyslonosci polegajacej, na pozbawieniu lokatorow wlasnosci bez stosownego
odszkodowania oraz uchylanie si¢ od przejecia w administrowanie tych budynkow do
czego wladze municypalne sq zobowigzane przepisem art. 185 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wyrzadzili istotng szkode w interesie publicznym to jest o czyn z art.
231 § 3kk

2) w okresie objetym zawiadomieniem w Warszawie, Robert Kempa - burmistrz

Ursynowa od 2014 do teraz, Stanistaw Falinski — Burmistrz Ursynowa od 5-07-1994 do
24-11-1998, Tomasz Grochulski — Zastepca Burmistrza od 16-08-1994 do 9-12-2002,
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Janusz Nowak — Zastepca Burmistrza od 16-08-1994 — do 5-09-2000 przekroczyli swoje
uprawnienia  polegajace na  podpisaniu  umowy 29 letniej dzierzawy
(http://sm.sarata.pl/grunt/dzierzawa 29.pdf) oraz niewycofaniu jej z obrotu prawnego
pomimo tego, iz podstawa prawna do jej zawarcia — zostala uznana za niewazna, czym
dzialali na szkod¢ interesu publicznego, to jest o czyn z art. 231 § 1 KK

W $wietle art. 49 § 1 KK — Pokrzywdzonym sg: Zbigniew Sarata; Krzysztof , Artur
, Krzysztof , Andrzej , Wojciech , Mariusz

oraz ponad 300 czlonkéw dajacych si¢ imiennie ustali¢ 0sob.

Jednoczesnie - z uwagi na zakres przedmiotowy i podmiotowy przestepstwa, w tym szczegélny i
zlozony charakter sprawy, wspolodpowiedzialno$¢ urzednikéw administracji samorzadowej,
wysokos¢ szkody, ilo§¢ Sprawcéw i Pokrzywdzonych,

wnosimy o:

1) zmian¢ wlasciwos$ci organu prowadzacego:
2) Wiasciwg do prowadzenia postegpowania przygotowawczego w sprawie jest Prokuratura

3)
4)

Rejonowa Warszawa Ursynow, niemniej jednak w zwigzku z faktem, ze obstuge prawna

Spotdzielni, wykonywaty rowniez byli prokuratorzy jednostek organizacyjnych Prokuratury w

Warszawie, zasadnym jest rozwazenie wylaczenia wlasciwosci tej prokuratury i przekazanie

sprawy innej rownorzednej jednostce prokuratury z spoza wlasciwosci Prokuratury Okregowe;j

w Warszawie albo przejecie jej przez Prokurature Regionalng w Warszawie objecie
postepowania nadzorem szczegdlnego

powierzenie czynnosci $§ledczych wyspecjalizowanym jednostkom organdw $cigania
przeanalizowanie dotychczas prowadzonych postepowan przygotowawczych w ktérego
zakresie przedmiotowym pozostawaly sprawy, ktorych strong byta Spoétdzielnia Mieszkaniowa

przy Metrze w Warszawie.

Uzasadnienie

Przedmiotem niniejszego zawiadomienia jest bezprawne dziatanie wladz spo6tdzielni mieszkaniowej
,Przy Metrze” w Warszawie, ul. Aleja Komisji Edukacji Narodowej 36 lok. U-128, 02-797
Warszawa dokonywane z udziatem wiadz samorzadowych reprezentowanych na poczatku przez
Burmistrza 1 zastgpcow Burmistrza gminy Warszawa Ursynéw, a w ostatnim okresie przez
Prezydentow miasta stolecznego Warszawy, dyrektorow BGN oraz BMMIiSP, oraz Burmistrza
dzielnicy Warszawa Ursynow.

Pokrzywdzonymi w tej sprawie jest ok 1000 os6b (330 Rodzin) w tym:

1
2
3.
4

lokatorzy 16 doméw jednorodzinnych Lanciego 9-9s,
lokatorzy 80 mieszkan budynku Lanciego 11,
lokatorzy 71 mieszkan budynku Lanciego 7,
lokatorzy 24 mieszkan budynku Lanciego 7a,


http://sm.sarata.pl/grunt/dzierzawa_29.pdf

5. lokatorzy 24 mieszkan budynku Lanciego 7b
6. lokatorzy 115 mieszkan budynku Migdatowa 10.

Zagadnienie odnosi si¢ do problemu wydzierzawionych nieruchomos$ci przez Samorzady
Lokalne na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowych.

W ramach postgpowan sagdowych w sprawach sygn. akt 11 C 3310/17 oraz Il C 3156/17 biegly
sadowy z zakresu ksiggowosci i rachunkowos$ci Gabriela Rudnicka sporzadzita opini¢ na okoliczno$é¢
prawidtowos$ci naliczenia zadluzenia osoby bedacej pozwanym w sprawie o zaptate wytoczonej
przez Spotdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” z siedzibg w Warszawie. Podstawg niniejszego
zawiadomienia s3 w gtownej mierze ustalenia poczynione przez biegla, dotyczace nieprawidlowosci
w dziataniach Spoéidzielni ,,Przy Metrze” w Warszawie.

Zgodnie z najwazniejszg tezg tej opinii

Brak jest jakiejkolwiek podstawy prawnej i faktycznej wynikajacej z niniejszego
postepowania sgdowego do obcigzania Pozwanego oplatami za jego lokal mieszkalny
polozony w Warszawie, przy ul. Lanciego z tego wzgledu, ze zarowno ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych jak 1 statut Spotdzielni nie przewiduje optat w stosunku
do 0so6b ... oczekujacych na ustanowienie na ich rzecz spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do domu mieszkalnego. Wedtug tresci uchwaly Sadu Najwyzszego w sktadzie 7
sedziow z dnia 24 maja 2013r., sygn. akt III CZP 104/12 — spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu ustanowione w budynku polozonym na gruncie do ktorego spotdzielni
nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa.

Oraz

Posrod oso6b wymienionych w §13 statutu- brak jest w statucie przedstawienia
obowigzkow ptlatniczych dotyczacych osob oczekujacych na ustanowienie na ich rzecz
odrebnej wlasnosci lokalu, jak ma to miejsce w przypadku Pozwanego, jesli uzna¢, ze
posiada on ekspektatywe tego prawa.

Ponadto

zabudowana nieruchomos$¢ nr 9 (dziatka ewidencyjna 4/1) przy ulicy Lanciego 9 jest
gminnym zasobem nieruchomos$ci w rozumieniu ustawy o gosp. nieruchomosciami,
bowiem nie zostala oddana w wieczyste uzytkowanie (zostata oddana jedynie w
uzytkowanie tj. prawo obligacyjne), co oznacza, ze do tej nieruchomosci stosuje si¢
wszystkie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zgodnie z jej zakresem
zastosowania przepisOw okreslonym w art. 10 tej ustawy,

Stan faktyczny

W niniejszej sprawie, wladze Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie od
istnienia rozpoczecia budowy, a wigc od 1997 roku, do chwili obecnej nie uregulowaty kwestii
wlasnosci gruntu na ktorym budowane sa domy mieszkalne.
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Spoéidzielnia nie jest wilascicielem gruntu na ktérych posadowione sa budowane przez
Spoétdzielnie 1 eksploatowane przez mieszkancoOw budynki jedno lub wielorodzinne, przy czym
budynki te zostalty wybudowane w calo$ci z pieniedzy osob, ktére w nich mieszkajg. Grunty te sg
przez Spoéldzielni¢ dzierzawione, stad np. osoby, ktore mieszkaja w domach jednorodzinnych nie
mogg naby¢ ich na wlasno$¢ a jednocze$nie nie mogg rozporzadzaé swoim mieniem, jakim sg te
budynki. Podobnie jest z lokalami w budynkach wielorodzinnych.

Jednoczesnie spoidzielnia wymaga od nich uiszczania oplat z tytulu dzierzawy ziemi przez
Spoéidzielni¢ oraz innych optat zwigzanych z funkcjonowaniem spotdzielni, ptaca oni comiesi¢czne
kwoty, w wysokos$ci ustalonej przez Spotdzielni¢ Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” — jak wynika z opinii
przywolanej powyzej — zadanie to jest bezpodstawne. Zgodnie bowiem z ustawg o spétdzielniach
mieszkaniowych osobami zobowigzanymi do optat na pokrycie kosztow zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomos$ci w czgsciach przypadajacych na ich lokale oraz eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni sa cztonkowie spotdzielni i osoby nie
bedace cztonkami spoétdzielni, ktorym przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu.

Skoro jednak Spoétdzielnia nie ma tytutu prawnego do gruntu na ktérym sga posadowione
budynki bo jedynie dzierzawi ten grunt od miasta, to rdwniez nie jest ona ani osoby ktore
sfinansowaty ich budowe w calosci — wiascicielami tych budynkow i lokali — sg one de jure
wlasnoscig  miasta  (http://sm.sarata.pl/stan_prawny/wlasnosc%20gruntu%20i%20budynku.pdf).
Spoétdzielnia ta podpisata w 1996 r. umowe (http://sm.sarata.pl/grunt/dzierzawa_3.pdf) dzierzawy z
wlascicielem gruntu (pierwotnie byta to Gmina Warszawa-Ursynéw, obecnie m.st. Warszawa),
poczatkowo na 3 lata, nastgpnie w 1997 r. podpisano umowg dzierzawy na 29 lat.

Jednak umowa ta zostata uznana za niewazna, a zatem nadal obowigzywata umowa z 1996 r.
Wygasta ona 22-6-1999. W rzeczywisto$ci prawnej, Spotdzielnia uznajaca, ze obowigzuje ja umowa
o dzierzawe terenu zawarta w 1997r. nie posiada tytulu prawnego do zarzadzania niektorymi
budynkami, a wlascicielem de iure nieruchomosci jest miasto stoleczne Warszawa. Tak wigc
Spotdzielnia ,,Przy Metrze” nie dysponuje prawem do nieruchomosci za§ utrzymywanie stosunku
dzierzawy zdaje si¢ mie¢ u podstaw raczej tytut faktyczny niz prawny.

Grunt na ktérym budowane sa zaré6wno domy jednorodzinne jak i wielorodzinne nalezy
zatem do m.st. Warszawy, ktéra wymaga terminowych i ptaconych w zadanej wysokosci — na
podstawie umowy - optat za dzierzawione grunty. Mozna na tym i innych przyktadach dziatalnosci
tej] Spotdzielni Mieszkaniowej uznaé, ze w interesie Spoéidzielni jest utrzymywanie stanu
niepewnos$ci prawnej co do wlasnosci gruntéw na ktorych posadowione sg budynki spotdzielcow i
Spotdzielni.

Co wigcej, Spotdzielnia nie wykazata nawet, Zze przystuguje jej chociazby roszczenie o
przeniesienie wlasnosci lub ustanowienie wieczystego uzytkowania gruntu (tak uzasadnienie wyroku
SO w Warszawie z 22-2-2018 r . sygn. akt V Ca 1223/16 ). Zreszta Sad Okregowy w uzasadnieniu
do wskazanego wyzej wyroku — na tle konkretnej sprawy jednego z mieszkancoéw tego osiedla -
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Mariusza wskazal wprost, ze zadanie Spotdzielni ponoszenia przez mieszkancow
osiedla spotdzielczego niektérych kosztow

zmierza w rzeczywisto$ci do przerzucenia skutkéw niewlasciwej, a nawet sprzecznej z
prawem dziatalno$ci Spoldzielni na cze$¢ mieszkancow osiedla, nie tylko
nieponoszacych odpowiedzialnosci za czynno$ci podejmowane przez Spoédldzielnie, ale
takze nie posiadajacych zadnych skutecznych $rodkéw ochrony prawnej prowadzacych
do celu okreslonego w umowie z 1-4-1998r. W tym miejscu godzi si¢ podkreslié(...)
mimo uptywu dwoéch dekad od zawarcia umowy (...) Spotdzielni nie przystuguje ani
prawo wiasnosci ani uzytkowania wieczystego gruntu na ktorym wybudowata
przedmiotowy budynek.

Sad ten uznat takze, ze

utrzymywanie dotychczasowego stanu rzeczy lezy wylacznie w interesie Spotdzielni,
gdy tymczasem mieszkancy sg zobligowani do ponoszenia bardzo wysokich kosztow.

Ta sytuacja, wysoce patologiczna i niezrozumiata dla wielu mieszkancow tego osiedla jest
zdaniem zawiadamiajacych sztucznie utrzymywana przez wiladze Spoétdzielni, ktore dzigki
bezprawnie pobieranym od wielu osob kwotom pienigznym — zakwestionowanym co do ich
podstawy prawnej przez Sad — majg state zrodto utrzymania przy jednoczesnym braku prawidlowego
dzialania.

Podkresli¢ nalezy, ze Spoldzielni jest na rek¢ utrzymywanie stanu niepewnosci w zakresie
statusu prawnego mieszkancOw domoéw jednorodzinnych. Gdyby uregulowana byla przez
Spotdzielnie¢ sprawa wiasnos$ci gruntu, zwlaszcza przy ostatnich uregulowaniach prawnych —
zgodnie z ktorymi osoby posiadajace domy mieszkalne miatyby do nich prawo wiasnosci, - nie
moglaby ona czerpa¢ korzysci z zaplaty przez nich niektorych $wiadczen. Jeszcze raz nalezy
podkresli¢, ze w ten sposob Spoldzielnia nie tylko bezprawnie czerpie korzySci majatkowe od tych
0sOb, ale rowniez narusza ewidentnie konstytucyjnie gwarantowane prawo witasnosci. Wiasciciele
domow 1 mieszkan chcieliby postgpowacé ze swoimi przeciez domami jak wlasciciele 1 w granicach
Obiecanego im przed laty prawa wlasnosci, ale Spotdzielnia ,,Przy Metrze” celowo im to
uniemozliwia, gdyZz oznaczatoby to koniec intratnych zyskow.

Osoby bedace cztonkami Spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali, osoby
nie bedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguja spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali,
wlasciciele lokali, bedacy lub nie bedacy cztonkami spoidzielni zobowigzane sg dokonywac optat
zgodnie z postanowieniami statutu, w tym m.in. nie tylko uczestniczg w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i1 utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajacych na ich lokale,
ale rowniez kosztow nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni czy takze nieruchomosci i
czeg$ci wspdlnych. Zgodnie z regulaminem rozliczania kosztow gospodarki zasobami spotdzielni oraz
ustalania optat za uzywanie lokali 1 miejsc postojowych, ktory okresla m.in. zasady rozliczania
kosztow gospodarki zasobami Spétdzielni, zaliczajac do nich m.in. koszty eksploatacji podstawowe;j
rozliczanej na nieruchomos$¢, w tym m.in. podatki od nieruchomosci oraz oplaty z tytulu wieczystego
uzytkowania 1 dzierzawy gruntu, naliczane sg optaty przypadajace na poszczegolne osoby 1 lokale.



Z tresci przywotanej powyzej opinii bieglej sadowej wynika wprost, ze

Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych zobowigzanymi do optat na pokrycie
kosztow zwigzanych z eksploatacjg i1 utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych oraz
eksploatacjag 1 utrzymaniem nieruchomos$ci stanowigcych mienie spétdzielni sa
cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali

— skoro wigc cze$¢ mieszkancoéw lokali na terenie Spotdzielni ,,Przy Metrze” nie jest wlascicielami
lokali to spotdzielnia nie ma prawa pobiera¢ od nich zadnych optat z tego tytutu.

Roéwniez zapisy statutu spotdzielni nie przewiduja tej specjalnej kategorii mieszkancow ktorzy
nie sg cztonkami spoétdzielni — bo nie moga nimi by¢ gdyz nie maja przydzialu mieszkania a jedynie
od ponad dwudziestu lat oczekujg na ustanowienie prawa do lokalu, ktory sami sfinansowali. Jednak
pomimo tych faktow Spotdzielnia od ponad dwudziestu lat takie optaty nalicza i pobiera.

Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze cztonkowie Spotdzielni, a takze osoby zamieszkujace na innej
zasadzie na terenie wiadztwa Spoétdzielni nie stajg si¢ ani wladcicielami gruntow na ktorych
posadowione ich domy ani wtascicielami tych domow. Wtascicielem tych gruntéw nie jest rowniez
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” Wlascicielem gruntu obecnie jest m. st. Warszawa, zas
wczesniej byta nim Gmina Warszawa - Ursynow. Z osobami ktére otrzymywaly przydziat domow
czy mieszkan wybudowanych na okreSlonych dziatkach zawierano umowy na zasadach
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do domu jednorodzinnego, co stanowito ewidentne
poswiadczenie nieprawdy, bowiem w dacie zawarcia umow takie prawo im nie przystugiwato.

Spoéidzielnia wprowadzita te wszystkie osoby w blad — z pelng swiadomoscia 1 jak si¢ wydaje
w celu osiggniecia korzysci majatkowe] — co zresztag im si¢ udalo. Mieszkancy tych domow
zobowigzani zostali do optat wynikajacych z umowy dzierzawy odpowiednich dziatek budowlanych,
gdyz budynki byly potozone na gruncie do ktérego Spoédidzielni nie przystugiwata wiasnos¢ czy
uzytkowanie wieczyste.

W rzeczywisto$ci nabywajacy domy nie uzyskiwali wlasno$ciowego prawa do domu
jednorodzinnego, poniewaz prawo to nie zostato skutecznie ustanowione na rzecz Spotdzielni ,,Przy
Metrze”. Z opinii wynika rowniez, ze mieszkancy osiedla ptaca stawki czynszu z tytutu dzierzawy
gruntu, za$ Spotdzielnia do ktorej te wptaty wptywaja nie przekazuje ich w prawidtowej wysokosci
na rzecz wilasciciela gruntu czyli miasta. [ tak przyktadowo za rok 2016 z zestawienia faktur
wystawionych przez m.st. Warszawa dla nieruchomos$ci wynika, ze za okres I kw. 2016 r. kwota
obcigzenia wynosita 122 221,11 zt, za$ kwota zaptacona przez Spotdzielnie: 22 681,53, co 0znacza,
ze réznica miedzy kwota wymagang odpowiednig fakturg a zaptacong wynosita 99 539,58. W I
kwartale 2016 r. byly to w takim zestawieniu kwoty: 122 221,11, kwota zaplacona przez
Spotdzielnie — 22 681,53, roznica: 99 539,58, za III kwartal: kwota obcigzenia: 55 914,16, kwota
ptacona przez Spotdzielnig 10 376,42, roznica 45 537,74 zt. Identycznie wygladato to zestawienie w
czwartym kwartale 2016 r.

Wynika z tego, ze Spotdzielnia nie wptacata catych kwot zobowigzan z tytutu optat dzierzawy
ziemi. Nie wiadomo czym kierowata si¢ Spotdzielnia wyliczajac tej wysokosci kwoty ze wskazanego
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tytutu. Sytuacja ta spowodowala wystgpienie kolejnych negatywnych skutkow prawnych dla
mieszkancoOw bowiem wilasciciel gruntu nie zamierza uregulowac statusu prawnego tych
mieszkancow 1 jednocze$nie domaga si¢ od Spotdzielni — czyli de facto wszystkich mieszkancow —
zaplaty zalegtych zobowigzan z tyt. umowy dzierzawy.

Zwroci¢ nalezy uwage takze na to, ze Spodtdzielnia naliczata i pobierata od mieszkancow
podatek od nieruchomosci w stawkach wyzszych od wskazan zawartych w uchwatach Rady Miasta
st. Warszawy. Zwraca uwageg, ze — biorgc za podstawe analiz uzasadniajacych wystapienie z
zawiadomieniem o popelnieniu przestepstwa - Spotdzielnia nie odprowadzata w nakazanej
wysokos$ci oplat za dzierzawe terenu na ktorych postawione sg domy jednorodzinne. Przyktadowo —
w 2016r koszt eksploatacji i utrzymania nieruchomo$ci w zakresie dzierzawy terenu wyniost
17.351,68, natomiast Spoldzielnia utworzyta konto dzierzawa terenu- rezerwa na ktorym
zgromadzita 76 148,43. Tak wigc Spotdzielnia nie uiszczala catkowitych kosztow dzierzawy Miastu
st. Warszawa, ale wigkszos$¢ zebranych od mieszkancéw pieniedzy gromadzita na koncie dzierzawa
terenu - rezerwa.

Rozliczenia Spotdzielni z poszczegdlnymi mieszkancami czy spoldzielcami budza zreszta
powazne zastrzezenia, gdyz sa w wielu przypadkach sprzeczne z prawem, co z pewnoscig stanowi
przyktad wyludzenia kwot nienaleznych od mieszkancéw tego osiedla — zostatly one réwniez
wskazane w przedmiotowej opinii biegtej sadowej

Podstawa niniejszego zawiadomienia jest przede wszystkim, chociaz nie jedynie, sprawa
wigzaca si¢ z optatami za dzierzawe. Z niewiadomych oficjalnie powodoéw Spoétdzielnia nie ptaci
m.st. Warszawa pelnej oplaty za dzierzawe¢ gruntu, co wyzej przykladowo wskazano. Zadtuzenie
Spotdzielni z tego tytulu wynosi juz okoto 5 miliondéw zt. A konsekwencje takiego dziatania ponosza
mieszkancy, ktorzy placa przypadajace na nich oplaty za dzierzawe terenu, a mimo tego,
Spotdzielnia zada on nich dodatkowych optat — tlumaczac, ze to na pokrycie przegranej sprawy
sagdowe] — pomimo, iz mieszkancy ptaca kwot¢ wyznaczong przez Spoéldzielni¢. Spoédtdzielnia
gromadzi je pod tytutlem ,,Dzierzawa terenu - oznacza to, ze mieszkancy uiszczaja dwukrotnie optate
za dzierzawe terenu. Spoldzielnia jednak nie wyjasnita co stalo si¢ z pienigdzmi, ktore spotdzielcy z
tego tytutu wniesli do Spotdzielni.

Wskazane przyktadowo powyzej nieprawidlowosci w dziatalnosci Zarzadu spotdzielni to
jedynie niewielki wycinek wszystkich niezgodnych z prawem dziatan Spotdzielni, ktore to dziatania
majg swoje dalsze konsekwencje.

Z posiadanych przez zawiadamiajgcego informacji wynika, ze cze$¢ osob, ktore nie majg
uregulowanego statusu i kwestii wlasnosci zamieszkiwanych lokali dokonala ich sprzedazy, przy
czym notariusz sporzadzajacy akty notarialne nie zwrocil uwagi na fakt, iz sprzedajacy nie sa
wlasdcicielami lokali i nie maja prawa nimi dysponowac. Wydaje si¢ konieczne zwrdcenie uwagi
réwniez na ten aspekt sprawy, bowiem moze si¢ okazac, ze te czynno$ci prawne sg obarczone wada
prawng i sg prawnie nieskuteczne. Z uwagi na ograniczone mozliwosci zawiadamiajgcego co do
uzyskania szerszej wiedzy na ten temat oraz uzyskania potwierdzenia tej tezy w formie aktow
notarialnych sprzedazy nieruchomosci kwestia ta powinna zosta¢ jak najszybciej wyjasniona w
niniejszym postepowaniu.
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Reasumujac mozna stwierdzi¢, ze osoby, ktore ponad dwadziescia lat temu wybudowaty z
wlasnych pieni¢gdzy, ale w ramach spéidzielni ,,Przy Metrze” lokale mieszkalne i segmenty
jednorodzinne, uzyskatly od tej spotdzielni spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu — ktérego nie
miaty prawa uzyska¢ gdyz spotdzielnia nigdy nie byla wilascicielem lokali ani gruntu — nie sg ich
wladcicielami i z pewnos$cig w najblizszym czasie nie beda. Dodatkowo przez te wszystkie lata
ponosili oni koszty, ktérych ponosi¢ nie powinni, bo nie wynikaja one z zadnej podstawy prawnej a
Spotdzielnia — poprzez dzialanie swoich kolejnych wladz — ktéra powinna byla z tych wptlat

pokrywa¢ czynsz dzierzawny gruntu na ktorym posadowione sa te lokale — przekazywala jedynie
cze$¢ tych wplat a pozostala kwote pozostawiata sobie do dyspozycji 1 wydawala m. innymi na
koszty zarzadu, ktore systematycznie rosty. Ten przestepczy proceder trwa nieprzerwanie od ponad
dwudziestu lat stad konieczne jest podjecie niezwtocznie wszelkich dostepnych srodkow prawnych
by przywr6ci¢ osobom pokrzywdzonym — czyli bardzo duzej ilo$ci mieszkancow tej spotdzielni —
ich konstytucyjnie gwarantowane prawo wtasnosci.

Stan prawny

Na tle opisanego wyzej stanu faktycznego w zakresie, ktory dotyczy dziatan poszczegoélnych
cztonkow Zarzadu Spoétdzielni ,,Przy Metrze”, zwlaszcza kierujacych jej dziatalno$cia kolejnych
Prezesow dostrzec nalezy takie zachowania, ktére wyczerpuja ustawowe znamiona przestepstwa
oszustwa z art. 286 §1 KK. Widoczne one sg przede wszystkim w pierwotnych zachowaniach osob,
ktére zawieraly umowy na budowe¢ doméw jednorodzinnych, ktére powinny stac si¢, po wypetnieniu
okreslonych warunkow- zgodnie z prawem ich wiasno$cig. Taki stan jest utrzymywany az do tej
chwili. I tak, mieszkancy otrzymywali przydziaty domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej
na warunkach wiasnosciowych. Konieczng przestankg takiego usytuowania praw do domow
jednorodzinnych byto uzyskanie wilasnosci czy uzytkowania wieczystego gruntow, na ktorych
Spoidzielnia budowata te budynki. Jednak w chwili otrzymywania przydziatow domoéw
jednorodzinnych, az do teraz, do gruntu na ktéorym zbudowano domy Spoétdzielni przystuguje jedynie
prawo dzierzawy. W zwiagzku z tym, z uwagi iz Spoldzielnia ,,przy Metrze” nie byla wilascicielem
gruntu na ktéorym posadowiono poszczegdlne domy, ani uzytkownikiem wieczystym, przydzialy
domow na warunkach wlasnosciowych - byly zwyklym oszustwem, gdyz Spotdzielnia nie mogla
rozrzadza¢ prawem w szerszym zakresie od tego, ktore posiada. Dzierzawca gruntu (Spotdzielnia)
nie mogt zapewnia¢ w przydziale o nabyciu domu na warunkach wlasnosciowych.

Sad Najwyzszy w uchwale z 24-5-2013r (111 CZP 104/12) wyraznie podkreslit, ze
niedopuszczalne jest skuteczne stworzenie spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do domu
jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej, gdy spoidzielni mieszkaniowej nie przystuguje
wlasno$¢ gruntu lub prawo do uzytkowania wieczystego. Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze”
nie mogta dokona¢ skutecznego przydziatu na warunkach wlasnosciowego spotdzielczego prawa do
domu jednorodzinnego, gdyz nie dysponowala jakimkolwiek tytulem rzeczowym lub obligacyjnym
do nieruchomosci na ktorej posadzone sg te domy. Analizujac szczegotowo prawa tej Spotdzielni na
tle gruntéw na ktérych stawiata ona budynki jednorodzinne, nalezy zauwazy¢, ze umowa dzierzawy
w rzeczywisto$ci wygasta juz w 1999r., a nieruchomos$ciami tymi zarzadza¢ powinno m.st.
Warszawa, ktore jest ich wlascicielem. Jednak na to nie zwrdécono uwagi, a jest to okolicznos¢
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jeszcze bardziej dowodzaca, ze osoby odpowiedzialne za ten stan powinny ponies¢
odpowiedzialno$¢ karng z art. 286 §1 KK.

Oczywiscie, w zwigzku z takim przydzialem Spoéildzielnia ,Przy Metrze” nie tylko
wprowadzata w btad nabywcow, ale rownoczesnie doprowadzita do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem przez mieszkancow, ktérym wystawiata takie wilasnosciowe przydziaty. Co wigcej,
Spotdzielnia - nie posiadala i nie posiada obecnie nawet potencjalnych mozliwosci realizacji
roszczen mieszkancoOw do wilasnosci zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych w tym domoéow
jednorodzinnych.

Niewatpliwie dzialanie oséb reprezentujacych Spotdzielnie podejmowane byly w celu
uzyskania korzy$ci majatkowej. Oczywiscie spotdzielcy musieli wnosi¢ okreslone wkiady i ponosié¢
wiele ustalonych przez Zarzady Spoldzielni optat stosownie do ich statusu. Wraz ze zmieniajacym
si¢ prawem o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2018r., poz.845,1230)
ustawodawca zapewnial realno$§¢ nabycia wlasnosci takze gruntow na ktoérych budynki byty
budowane. Jednak Spoétdzielnia nie miala intencji doprowadzenia do takiego stanu, o czym §wiadcza
jej dziatania, nie mogace doprowadzi¢ do finalnego rezultatu. Trudno przyja¢ inaczej, analizujac
dziatania Spotdzielni, niz to, ze oferujac budowe¢ domow jednorodzinnych oraz budynkoéw
wielorodzinnych wprowadzata ona w btad przysztych mieszkancow, nie podejmowala bowiem
rzeczywistych staran, ktére powinny doprowadzi¢ do prawdziwego uregulowania kwestii
wlasnosciowych z m. st. Warszawa. Oczywistym rezultatem wprowadzenia w btad co do tresci
wlasnosci domu mieszkalnego bylo doprowadzenie poszczegdlnych mieszkancow domow
jednorodzinnych oraz lokali w budynkach wielorodzinnych do niekorzystnego rozporzadzenia
mieniem. Po wybudowaniu domu jednorodzinnego, czy lokalu oraz splacie catego, wymaganego
wktadu budowlanego nie istnieje zadna mozliwo$¢ przeniesienia na osobe, ktora to uczynita
wlasnosci tego lokalu mieszkalnego. Sad Okregowy w Warszawie, V Wydziat Cywilny Odwotawczy
( Sygn. akt V Ca 1223/16) zasadnie na tle opisanej sytuacji wskazal, ze

brak podejmowania przez Spotdzielni¢ dzialan w celu zrealizowania uméw ktore
wyrazaly ,,przeciez statutowy i ustawowy cel powolania i funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowej wskazuje na to, iz utrzymanie dotychczasowego stanu rzeczy lezy
wylacznie w interesie Spoldzielni, gdy tymczasem mieszkancy zobligowani sg do
ponoszenia bardzo wysokich, w stosunku miesigcznym kosztow eksploatacji
podstawowej.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” od poczatku dziatalnosci liczyta 1 nadal liczy na
znaczace zyski z optat placonych przez mieszkancéw, nie majacych prawnego tytulu wilasnosci
budynku mieszkalnego, czego bylaby w znacznym zakresie pozbawiona, gdyby doprowadzila, do
uregulowania sprawy witasnosci gruntu. Te oplaty w duzym zakresie wykorzystywala i wykorzystuje
na zaspokojenie wlasnych wydatkow. W tym kontek$cie mozna mowi¢ rowniez o przywlaszczeniu
sobie nienaleznych kwot wptacanych przez mieszkancow osiedla z przeznaczeniem na oplaty z
tytutu dzierzawy gruntu.

Spoéidzielcy zatem musza ptaci¢ zawyzone oplaty przeznaczane na roznego rodzaju cele, nawet
nie zawsze takie, ktore mogly by¢ — zgodnie z prawem optacane przez mieszkancow. Spotdzielnia w
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ten sposdb narzucata mieszkancom niektore koszty, oraz przerzucata na nich skutki niewlasciwej, a
nawet sprzecznej z prawem dziatalno$ci Spotdzielni (zob. wyrok SO w Warszawie V. Wydziat
Cywilny Odwotawczy z 22.2. 2018r ( sygn. akt VCa 1223/16). Stad Sad Okrggowy w wyroku z 22.2.
2018r. podkreslit, ze mieszkancy nie byli zobowigzani do pokrycia pewnych kosztow utrzymania
nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni w czeséci przypadajacej na ich domy jednorodzinne.
Okresleni czlonkowie Zarzadu Spotdzielni dziatali w celu osiggniecia korzy$ci materialnej, a
wprowadzajac w btad mieszkancow ewidentnie mieli §wiadomos$¢ i wole doprowadzenia ich do
niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem. Mowigc po prostu, byto to klasyczne wytudzenie.

Jednym z najbardziej drastycznych zachowan osob tworzacych Zarzad Spotdzielni, dajagcym
si¢ zakwalifikowac z art. 286 §1 KK jest pobieranie dwukrotnych optat za dzierzawe gruntow od
mieszkancow domow. Stanowi to ewidentne wytudzenie, a nie sg to kwoty mate, przy innych
wysokich optatach pobieranych przez Spotdzielni¢. Spotdzielnia Mieszkaniowa od lat nie ptaci m.st.
Warszawa petnej kwoty optaty za dzierzawe terenu. Zaleglosci z tego tytulu wynosza juz 5 milionéw
ztotych. Mieszkancy natomiast wnoszg optaty w pelnej wysokosci. Trwa zresztg spor sadowy W tej
sprawie m. miastem a spotdzielnig. Jednak Spotdzielnia, majac na uwadze mozliwo$¢ przegrania tej
sprawy, pobiera od mieszkancow oprocz optat za dzierzawe takze dodatkowe oplaty na pokrycie
ewentualnej przegranej w kwestii oplat za dzierzawe gruntu, gromadzac te $rodki na rachunku
zatytulowanym ,,dzierzawa terenu - rezerwa”. Oznacza to, ze mieszkancy dwukrotnie wnosza optaty
z tego samego tytulu — optaty za dzierzawe gruntu. Jest to juz ewidentne wprowadzanie w ich btad, i
wytudzanie od nich pieniedzy, co oznacza, ze mieszkancy doprowadzani sg do niekorzystnego
rozporzadzenia swoim mieniem. Dziatanie wladz determinowane jest celem osiggnigcia korzysci
majatkowe;j.

W przedstawionym stanie faktycznym opisane dziatania osob tworzacych wtadze Spoéidzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”, wyraznie wyczerpuja ustawowe znamiona przestepstwa z art. 286§ 1
KK. Dziatania tych osob nie sg jednorazowe, ale sg rozciggniete w czasie 1 trwaja rOwniez w czasie
sktadania niniejszego zawiadomienia o popehieniu przestgpstwa. Osoby te dzialaja wspolnie 1 w
porozumieniu, co jest w zasadzie bezsporne z uwagi na struktur¢ wladz Spoétdzielni oraz sposob jej
dzialania.

Ponadto wladze miasta ignorujg przepisy kodeksu postgpowania administracyjnego i1 nie
udzielaja odpowiedzi na wnioski dotyczace uregulowania stanu prawnego nieruchomosci czego
przyktadem jest jednostronna korespondencja kierowana do Prezydentow Warszawy:
http://sm.sarata.pl/korespondencja/HGW-ponaglenie-1l.pdf oraz http://wlasnosc.waw.pl/files/2019-
01-07-trzaskowski.pdf.

W roku 2016 na podstawie mapy wlasnosci opublikowanej w Internecie przez urzad miasta
jeden z nas — Zbigniew Sarata sporzadzitl inwentaryzacje budynkow wzniesionych na gruntach
bedacych wiasnoscig samorzadu i nieoddanych w uzytkowanie wieczyste. Okazato si¢, ze tylko na
Ursynowie problem moze dotyczy¢ 400 budynkow, w ktorych mieszka 14 tysiecy rodzin
(http://wlasnosc.waw.pl/districts).

O skali problemu w calej Warszawie moze $wiadczy¢ obszar gruntow dzierzawionych przez
spotdzielnie mieszkaniowe (http://wlasnosc.waw.pl/coops) — ponad 400 hektarow. W zesztym roku

AM = %{y\%
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http://sm.sarata.pl/korespondencja/HGW-ponaglenie-II.pdf
http://wlasnosc.waw.pl/files/2019-01-07-trzaskowski.pdf
http://wlasnosc.waw.pl/files/2019-01-07-trzaskowski.pdf
http://wlasnosc.waw.pl/districts
http://wlasnosc.waw.pl/coops

Ratusz odmoéwit jednak (http://wlasnosc.waw.pl/files/201-12-07-PMSW.pdf) sporzadzenia wykazu
lokali w budynkach wzniesionych na gruntach dzierzawionych w dzielnicach Mokotow 1 Ursynow.
Odwotanie od decyzji skierowane do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego pomimo uptywu 9
miesig¢cy nie zostato rozpatrzone.

W $wietle wskazanych danych nalezy uznaé, ze zachodzi uzasadnione podejrzenie popetnienia
przestgpstwa z art. 286§1 KK. W tej sytuacji konieczne jest wszczecie postepowania karnego, o co
wnosimy.

Whnosimy réwniez o niezwloczne zabezpieczenie w Spotdzielni wszystkich dokumentéw
zrodlowych na podstawie ktorych biegta sadowa Gabriela Rudnicka — Was sporzadzita opini¢ z dnia
26 marca 2019 r. oraz opini¢ z dnia 3 lipca 2019 r.

Zbigniew Sarata

Krzysztof

Artur

Krzysztof

Andrzej

Wojciech

Mariusz
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http://wlasnosc.waw.pl/files/201-12-07-PMSW.pdf

