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WARSZAWA

25 marca 2016

UWAGA!!! Opinii UZupefniajqcej nie przestano bezpo$rednio do
stron postepowania z uwagi na brak danych ich petnomocnikéw.

Strona 1



Krzysztof Nader - Biegly Sgdowy Sadu Okregowego w Warszawie
mgr ekonomii; mgr prawa
cztonek Association of Accounting Technicians w Londynie
05-816 Michatowice ul. Szkolna 26 tel.ffax 022 753 04 54

Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie 1| Wydziat
Cywilny postanowieniem z dnia 08 lutego 2016 roku dopuscit
dowéd z opinii biegtego sadowego na okolicznosé sprawdzenia
prawidtowosci wyliczen odpowiednio do uwag przedstawionych
przez pozwanych w piSmie z dnia 07/02/2016 oraz odniesienie sie
do zarzutéw pozwanych i uzupetnienie opinii 0 odpowiednig

korekte lub wyjasnienie braku podstaw do korekty.

|. Stawki optat uchwalane przez organy spétdzielni nie
odpowiadaja rzeczywiscie ponoszonym kosztom.

Spoétdzielnia ustala stawki optat zaliczkowych na podstawie
uchwat uprawnionych organéw spoétdzielni, w oparciu o faktyczne
koszty z poprzedniego roku obrachunkowego oraz przewidywane

koszty kolejnego roku obrachunkowego.

Po zakorniczeniu biezacego roku obrachunkowego nastepuje
rozliczenie rzeczywiscie poniesionych kosztéw przez spoétdzielnie
przypadajacych na poszczegdlne nieruchomosci, a réznica
pomiedzy przychodami z zaliczek a faktycznymi kosztami
utrzymania i eksploatacji danej nieruchomosci, zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty tej nieruchomosci w roku

nastepnym, co wynika wprost z art. 6 ust. 1 usm.

W uzasadnieniu do wyroku zatgczonego przez pozwanych do
pisma z dnia 07/02/2016 Sad Okregowy nie odnosi sie w ogdle do
zasady bezwynikowego dziatania spofdzielni wynikajgcej z art. 6

ust. 1 usm.
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Z wyroku Izby Cywilnej Sgdu NajwyZszego z dnia 11 stycznia

2006 r. w sprawie o sygn. Il CSK 30/05
Artykut 6 wust. 1 usm, wyraZajgcy zasade bezwynikowej
dziatalnosci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej, nie
upowaznia rady nadzorczej ani walnego zgromadzenia do
podjecia uchwaty obcigZzajgcej cztonkéw obowigzkiem pokrycia
nadwyzki kosztéw nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spotdzielni.

Z powotanego orzeczenia wynika jednoznacznie, ze kosztow nad
przychodami o odwrotnie stanowigce wynik GZM nieruchomosci,
powinna by¢ uwzgledniona przy biezgcym ustalaniu wysokos$ci
optat zaliczkowych poprzez ich obnizke lub podwyZzke, a nie zwrot
czy doptate.

W celu konfrontacji wysoko$ci optat zaliczkowych ustalonych w
oparciu o uchwaly z faktycznymi kosztami poniesionymi na
utrzymanie i eksploatacje danej nieruchomo$ci nalezatoby zbadac
rzeczywiste koszty spétdzielni wyrazone wynikiem GZM dla danej
nieruchomodci za caty okres dochodzony pozwem.

Z doswiadczenia biegtego wynika, Ze koszty sporzgdzenia opinii
w zakresie wyliczenia zadluZzenia na podstawie rzeczywistych

kosztéw wynoszg ca 4-5 tys. zt.

Z tezy dowodowej jednoznacznie wynika zobowigzanie biegtego
do ustalenia prawidtowosci dokonanego przez strone powodowa
naliczenia zadluzenia obcigzajgcego pozwanych w__mys$|

obowigzujgcych w okresie objetym pozwem uchwat organéw

spoétdzielni, a nie w oparciu o rzeczywiste koszty poniesione przez
spétdzielnie;
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Ustalenie zadtuzenia w o'parciu o rzeczywiste koszty koliduje

z postanowieniami art. 6 ust. 1 usm.

W przypadku nadwyzki kosztow nad wptywami w danym roku
obrachunkowym, wskutek rozliczenia zadtuZzenia wg kosztéw
rzeczywistych, lokal zostatby obcigzony wyzszymi optatami niz
wynikaty z uchwat organéw spdtdzielni, a ponadto nadwyzka
kosztéw z poprzedniego roku bedzie réwniez obcigzata ten lokal
w kolejnym roku.

W tym stanie rzeczy nie uwzglednienie postanowien art. 6 ust. 1
usm skutkowatoby podwdjnym obcigzeniem lokalu nadwyzka
kosztbw nad wplywami (w poprzednim i Kkolejnym roku

obrachunkowym).

USTALENIA BIEGLEGO Z OPINIl PODSTAWOWEJ.

1/Pozwani sg obowigzani w ciggu roku obrotowego do wnoszenia
zaliczkowych optat na pokrycie kosztdw obcigzajacych
nieruchomos$¢ nr 9, w czesci przypadajacej na ich segment oraz

Swiadczen indywidualnych na rzecz ich lokalu (dostawy mediow).

2/Spébtdzielnia szacuje przewidywane koszty dziatalnosci w danym
roku obrotowym na podstawie planu gospodarczo-finansowego,
opracowywanego w oparciu o faktyczne koszty poniesione w roku

poprzedzajacym, ktéry zatwierdza Rada Nadzorcza.
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3/Plan gospodarczo-finansowy okresla stawki czynszu, ktdére majg
charakter zaliczkowej optaty (a nie zaliczki) na pokrycie

przewidywanych kosztéw.

4/Po zakonczeniu roku obrotowego spoétdzielnia dokonuje
rozliczenia kosztow rzeczywistych swojej dziatalno$ci w stosunku

do uzyskanych przychodéw m.in. z optat czynszowych.

5/R6znica pomiedzy przychodami z optat a kosztami eksploatacji i
utrzymania danej nieruchomosci (wynik GZM) zwieksza
odpowiednio przychody z opfat lub koszty eksploatacji i

utrzymania nieruchomosci w nastepnym roku (art. 6 ust. 1 usm).

6/W efekcie nadwyzka kosztéw nad przychodami z ubiegtego
roku, zwieksza planowane wydatki biezgcego roku i ma wptyw na
podwyzke biezgcego czynszu. Z kolei nadwyzka przychodéw nad
kosztami z ubiegtego roku, zwieksza planowane wptywy
biezacego roku i ma wptyw na obnizke biezgcego czynszu.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 usm rozliczanie czynszu ma charakter

ciagty i nie kohczy sie wraz z zakonczeniem roku obrotowego.

7/ Z analizy sprawozdan finansowych spétdzielni za lata
2009-2013 wynika, ze powodowa spoétdzielnia dokonywata
rozliczenia nadwyzki z tytutu przychodéw nad kosztami w
kolejnych latach zgodnie z art. 6 ust. 1 usm, co powodowato

skumulowany wzrost nadwyzki GZM nieruchomosci nr 9.
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Wyniki GZM - na nieruchomosci nr 9 (bez ciepta)
SKUMULOWANE zgodnie z art. 6 ust. 1 usm

ROK WYNIK SKUMULOWANY | WYNIKI ROCZNE
2008 77 874,65

2009 90 413,90 12 539,25
2010 85 096,53 -5 317,37
2011 107 011,43 21 914,90
2012 82 151,99 -24 859,44
2013 -162 465,16 -234 617,15

Ustalenie w zakresie podstawy naliczania zadtuzenia (wg uchwat
organdw spétdzielni czy wg kosztéw rzeczywistych) nalezy do

wylgcznej kompetencji Sqdu, bowiem stanowi interpretacje prawa.

Il. Spétdzielnia nie prowadzi odrebnej ewidenciji dla
nieruchomosci nr 9.

Wbrew twierdzeniom pozwanych Spoétdzielnia prowadzi odrebnie
dla nieruchomosci nr 9 ewidencje i rozliczenie przychodéw
i kosztdw zwigzanych z jej utrzymaniem i eksploatacjg oraz
ewidencje wplywow i wydatkéw funduszu remontowego tej

nieruchomosci, co wynika z art. 4 ust. 4" usm.

Zaksiegowany wynik GZM na nieruchomosci nr 9 przedstawiono

powyzej.

Natomiast zaksiegowany stan srodkéw na funduszu remontowym

nieruchomosci nr 9 zostat opisany na str. 8 opinii podstawowe;.
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lll. Rozbieznosci w naliczeniu podatku od nieruchomosci.

Stawka optat z tytutu podatku od nieruchomosci przypadajgca na
segment pozwanych zostata ustalona zgodnie z tezg dowodowag
na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej Spétdzielni nr 2/2004
z dnia 07.01.2004, ktéra obowigzywata w catym okresie objetym

powo6dztwem.

% stawka - 0,09 zt/m?p.u./m-c;

optata przypadajaca na segment pozwanych - 17,38 zt/m-c
[193,08 m? x 0,09 z/m? = 17,38 zt/im-c]

W okresie VII'2009-11I'2010 dla nieruchomosci nr 9 spoétdzielnia
naliczyla  bezpodstawnie  stawke opftat w  wysokosci
0,11 z/m?p.u./m-c, co jednak skorygowata w dniu 01/04/2010 jako
nadptate podatku od nieruchomosci przypadajgcej na segment

pozwanych w tgcznej wysokosci (-) 34,74 zt.

W deklaracjach podatkowych sktadanych przez spoéidzielnie
wystepuje podatek od nieruchomosci, ktéry za 2010 rok wynosit
0,39 z¥m? od nieruchomosci gruntowej oraz 0,65 z/m® od

nieruchomosci budynkowej mieszkalnej (stawki urzedowe).

W zarzutach do opinii pozwani wykazuja w swojej kalkulaciji
wytacznie podatek od budynku, catkowicie pomijajgc podatek od

gruntu. Wyliczenia pozwanych sg nieprawidtowe.
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Rozliczenie rzeczywistych kosztéw podatku od nieruchomosci nr 9 (obejmujacej budynek pozwanych)

wg deklaracji podatkowych spétdzielni.

STAWKA | powierzchnia KOSZT KOSZT LtACZNIE zaliczkowe naliczenie
ROK TYTUL miesieczne wg uchwat
zt/m? m? roczny miesieczny miesiecznie organéw spotdzielni
budynek 0,65 193,08 125,50 10,46
2010
grunt 0,39 3 987,37 97,47 8,12

I. Podatek od gruntu

1/ powierzchnia dziatki nieruchomosci nr 9 = 3.949 m?
3/ taczna powierzchnia nieruchomosci nr 9 = 3.987,37 m? 4/ powierzchnia uzytkowa budynkéw na nieruchomosci

nr 9 wykazana przez spotdzielnie w deklaracjach podatkowych = 3.080,32 m?;

2/ stuzebno$é gruntowa nieruchomosci nr 9 = 38,37 m?

Koszt miesieczny podatku od gruntu obejmuje udziat przypadajgcy na lokal pozwanych obliczony wg formuty:
stawka x powierzchnia gruntu nieruchomosci nr 9 / p.u. budynkéw na nieruchomosci nr 9 x p.u. nieruchomosci pozwanych / 12

Il. Podatek od budynku

5/ powierzchnia uzytkowa budynku pozwanych na nieruchomosci nr 9 = 193,08 m?;

Stawka podatku obejmuje p.u.= p.c. ustalong zgodnie z normg PN-ISO 938:1997 oraz art. 1a ust. 5 ustawy o
podatkach i optatach Iokalnych ktéra dla cafej nieruchomosci wynosi 3.080,32 m? i taka podano do Urzedu

Skarbowego, w tym 193,08 m? dla nieruchomosci 9B, nalezacej do pozwanych.
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Rzeczywiste koszty podatku od nieruchomosci za 2010 rok
obciazajgce lokal pozwanych wynosity 18,58 zl/m-c.

W 2010 roku spétdzielnia obcigzata pozwanych optatami
ustalonymi na podstawie uchwat w wysokosci 17,38 zt/m-c.

Rzeczywiste koszty spétdzielni przypadajgce na lokal pozwanych
z tytutu podatku od nieruchomosci w 2010 roku byty wyzsze
0 1,20 z/m-c od pobieranych optat naliczanych wg uchwat.

IV. Rozbieznosci w naliczeniu oplaty za dzierzawe terenu.

Stawki optat za dzierzawe terenu przypadajace na segment
pozwanych zostaty ustalone zgodnie z teza dowodowg na
podstawie uchwat Rady Nadzorczej Spétdzielni nr 284/2001
z dnia 11.12.2001 oraz nr 20/2011 z dnia 20/07/2011.

- uchwata RN nr 284/2001 z dn. 11/12/2001

% stawka - 0,59 z/m®p.u./m=c;

obowigzywata do 31/07/2011

optata przypadajgca na segment pozwanych - 113,92 zt/m-c
[193,08 m? x 0,59 z/m? = 113,92 zi/m-c]

- uchwata RN nr 20/2011 z dn. 20/07/2011

% stawka - 1,00 zZm?p.u./m=c;

obowigzywata od 01/08/2011 do konica okresu objetego pozwem.

optata przypadajgca na segment pozwanych - 193,08 zt/m-c
[193,08 m” x 1,00 z¥/m? = 193,08 zi/m-~c]

Rozliczenie kosztéw rzeczywistych dzierzawy gruntu jest duzo
bardziej skomplikowane z uwagi na podwyzke opftat decyzjg
Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 25/06/2008 ze
skutkiem od dnia 01/07/2008, ktéra zostata zaskarzona.
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Rozliczenie rzeczywistych kosztow dzierzawy gruntu pod nieruchomosé¢ nr 9 (obejmujacej dom
pozwanych) wg stawek Urzedu m.st. W-wy przy p.u. = p.c zgodnie z norma PN-ISO 9836:1997.

STAWKA | powierzchnia| Koszt roczny dla KOSZT roczny KOSZT miesieczny | zaliczkowe naliczenie
ROK miesieczne wg uchwat
zt/m? m? nieruchomosci nr 9| na lokal pozwanych | na lokal pozwanych | ©organéw spéidzielni
2007 4,21 3 987,37 16 786,83 1 052,23 87,69
2010 22,68 3 987,37 90 433,55 5 668,54 472,38

Koszt miesieczny dzierzawy gruntu obejmuje udziat przypadajacy na lokal pozwanych obliczony wg formuty:
stawka x powierzchnia gruntu nieruchomosci nr 9 / p.u. budynkéw na nieruchomosci nr 9 x p.u. nieruchomosci pozwanych / 12

1/ taczna powierzchnia nieruchomosci nr 9 = 3.987,37 m?
2/ powierzchnia uzytkowa budynkéw na nieruchomosci nr 9 = 3.080,32 m%;
3/ powierzchnia uzytkowa budynku pozwanych na nieruchomosci nr 9 = 193,08 m?;

Umowa dzierzawy i opiata obejmuje dziatke 4/1 o pow. 21.380 m? i dziatke 4/3 o pow. 8.902 m?. taczna pow. wynosi 30.282 m?;
(akt notarialny umowy dzierzawy z dnia 02.10.1997 r.; podwyzka - decyzja z dnia 25.06.2008 r.);

Optata roczna ustalona w akcie notarialnym do 30.06.2008 roku wynosita 104.473,00 zt.

Obliczenie stawki rocznej przypadajacej na 1 m? gruntu = 104.473,00 zt/

30.282 m? x 1,22 (VAT) = 4,21 ztim? (0,35 z/m%m-c)

Optata roczna ustalona decyzjg Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy od 01.07.2008 roku wynosi 686.811,87 zt.
Obliczenie stawki rocznej przypadajacej na 1 m? gruntu = 686.811,87 zt/ 30.282 m? = 22,68 zHm? (1,89 zt/m?/m-c).
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Rzeczywiste koszty dzierzawy gruntu za 2010 rok obcigzajace
lokal pozwanych wg decyzji Urzedu Miasta Stotecznego
Warszawy wynosity 472,38 zt/m-c. Jednakze spétdzielnia
faktycznie opfacata dzierzawe w 2010 roku wg starych stawek,
ktoére obcigzaty lokal pozwanych w wysokosci 87,69 z/m-c.

Na podstawie uchwat spétdzielnia obcigzata pozwanych w 2010
roku optatami ustalonymi w wysokosci 113,92 zi/m-c,
a nadwyzka/niedob6ér w ramach GZM przechodzita na kolejny rok
obrotowy.

Ustawa o rachunkowosci (art. 35d ust. 1) wymaga utworzenia
rezerw na znane jednostce ryzyko wynikajace m.in. z toczacych
sie sporow sadowych. Rezerwy stanowig zobowigzania bilansowe
jednostki wykazywane w sprawozdaniu finansowym.

W zwigzku z utworzeniem rezerwy na przyszie zobowigzania
wynikajgce z toczacego sie postepowania sagdowego o wysokosé
czynszu dzierzawnego, spétdzielnia z dniem 01/08/2011
podniosta stawke optat zaliczkowych do 1 z¥/m? p.u. lokalu, aby
W razie przegranego sporu nie obcigzaé lokali drastycznymi
doptatami (podwyzka stawek optat).

Wyliczenia przedstawione przez pozwanych sg nieprawidiowe,
bowiem opierajg sie na btednej metodologii, nie uwzgledniajg
zmiany wysokosci optat na mocy urzedowej decyzji oraz
przyjmujg do kalkulacji podatek od nieruchomosci, ktéry nie
stanowi sktadowej czynszu dzierzawnego i naliczany jest
odrebnie, co wykazano w pkt llI opinii uzupetniajace;.

DzierZawca zobowigzany jest do ponoszenia wszelkich opfat,
podatkéw i $wiadczen publicznych zwigzanych z wydzierzawiang
nieruchomodcia (§ 8.1 umowy dzierzawy).

Pozwani w swoich wyliczeniach podatku od nieruchomosci
btednie pomijajg kwote podatku od gruntu, ktérg z kolei doliczajg
do czynszu dzierzawnego, co czyni ich przeliczenia
nieporéwnywalnymi z naliczeniami spétdzielni.

Strona 1 1



Krzysztof Nader - Biegly Sadowy Sadu Okregowego w Warszawie
mgr ekonomii; mgr prawa
cztonek Association of Accounting Technicians w Londynie
05-816 Michatowice ul. Szkolna 26 tel.ffax 022 753 04 54

V. Rozbieznosci w naliczeniu oplat za c.o.

Biegly nie zajmowat sie badaniem rozmieszczenia instalacji c.o.
w poszczegollnych pomieszczeniach budynku nalezgcego do
pozwanych. Jednak do innej sprawy prowadzonej przed tutejszym
sgdem (sygn. Il C 1957/14) opiniowanej obecnie przez biegtego,
zataczono wyrok w sprawie I C 712 z powddztwa
SM "Przy Metrze" p-ko Z. Sarata i Z. Maciejewskiej-Sarata za
okres VI1'2006-VI11'2009.

Z uzasadnienia do wyroku w sprawie Il C 7/12 wynika, iz Sad
ustalit nastepujgcy stan faktyczny: W budynku jednorodzinnym
przy ul. Lanciego 2B w Warszawie na poddaszu uzytkowym
zostat doprowadzony system c.o0., a w pomieszczeniu stuzgcym
jako garaz réwniez jest system c.o., co wynikato z opinii biegtego

powotanego w sprawie || C 7/12 (k. 790);

W tym stanie rzeczy twierdzenia strony pozwanej o braku
instalacji c.0. w garazu i na poddaszu sa sprzeczne z ustaleniami

innego biegtego dokonanymi w sprawie sadowej Il C 7/12.

VI. Rozbieznosci w naliczeniu oplat za stanowiska garazowe.
Przedstawione przez pozwanych poréwnanie optat za stanowisko
garazowe w garazu podziemnym do optat przypadajgcych na
garaz w domu jednorodzinnym jest nieprawidtowe, bowiem odnosi
sie do dwéch zupetnie réznych nieruchomosci oraz obejmuje
catkowicie inne sktadniki kosztowe oraz inng metodologie ich

rozliczania.
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Powierzchnia garazu w domu jednorodzinnym wliczana jest do
powierzchni catkowitej budynku i obcigza koszty:

-eksploataciji podstawowej (1,95 zt/m?);

“fundusz remontowy (1,50 ztm?);

-ogrzewanie (1,11 z/m?);

-uzytkowanie gruntu (0,59 z/m?);

-podatek od nieruchomosci (0,09 zt/m?)

Stawka opftat nie podlega obcigzeniu podatkiem VAT.

Optata za uzywanie miejsc postojowych Migdatowa | obejmuje:
-koszty sprzgtania i wywoz nieczystosci;

-energie elektryczng;

-konserwacje bram garazowych i systemu ppoz;

-konserwacje sanitarng, elektryczng i budowlang;
-ubezpieczenie;

-narzut kosztéw ogolnych biura zarzadu;

-podatek od nieruchomos$ci i gruntowy;

-optata z tytutu dzierzawy terenu;

-odpis na fundusz remontowy (10 zl/miejsce postojowe;)
Stawka opftat podlega obcigzeniu podatkiem VAT.

Koszty podlegajg podziatowi na stanowisko garazowe, a nie

wg m? zajmowanych przez stanowisko.

Pozwani porownujg optaty nieporéwnywalne, a z przedstawionego
przez nich wyliczenia stawki za garaz ((1223,65-61)/(3112,20/16))
wychodzi wynik 0,02 a nie 5,98.
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VII. Narzut ogo6iny kosztéw biura zarzadu.

Narzut ogéiny kdsztéw biura zarzadu wynika z podziatu kosztéw
catkowitych na wszystkie nieruchomosci proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowej i nie zostat okreslony wskaznikiem 70%,

jak to sugerujg pozwani.

Z analizy biegtego wynika jedynie, ze narzut ogélny kosztéw biura
zarzadu stanowit istothg pozycje kosztédw eksploatacii
podstawowej na poziomie ca 70%, ktére jednak sg obnizane o
dochody uzyskane 2z dziatalnosci operacyjnej i finansowej
spoétdzielni oraz pozytki z mienia spétdzielni wygospodarowane
wskutek operatywnej dziatalnosci biura zarzadu, co wynika z

petnej tresci opinii podstawowej na str. 6.

VI, Stanowisko pozwanych w zakresie braku podstawy prawnej
naliczanych opfat odnosi sie do interpretacji prawa, co nalezy do

wytacznej kompetencji Sadu i zostato pominiete przez biegtego.
IX. Biegty poditrzymuje w catoSci ustalenia opinii wydanej w

dniu 30/10/2015, a zarzuty strony pozwanej sg catkowicie

nieuzasadnione i bezpodstawne.

Krzysztof Nader
mgr ekonomii

mgr prawa
/biegty sadowy/ Krzysztof Nader
mgr ekonomii, mgr prawa
BIEGLY SADOWY

SADU OKREGOWEGO W WARSZAWIE
05-816 Michatowice, ul. Szkolna 26
tel./fax 022 783 04 54
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