
UWAGA!!! Opinii uzupelniajqcej nie przes/ano bezposrednio do
stron postepowenie z uwagi na brak danych ich pelnomocnik6w.

25 marca 2016

WARSZAWA

ustanowionego decyzja Prezesa Sadu Okreqoweqo w Warszawie
nr Adm-0132-151/08 z dnia 14 marca 2008 r.

nr Adm-0132-853/12 z dnia 051istopada 2012 r.

UZUPElNIAJACA OPINIA BIEGlEGO SADOWEGO

przy Sctdzie Okr~gowym w Warszawie
z zakresu : zarzctdzania, ekonomii, finans6w i ksi~gowosci
(w tym sprawy kadrowo-ptacowe dla Wydziat6w Pracy i Ubezpieczen Spotecznych)

Sygnatura akt: II C 111/14

Pozwani: Zofia Maciejewska-Sarata
Zbigniew Sarata
zam. w Warszawie
ul. Lanciego 98

Powod: SpoJdzielniaMieszkaniowa
.Przy Metrze"
z/s w Warszawie
ul. Lanciego 12

SctdRejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie
II Wydzial Cywilny
00-873 Warszawa
ul. Ogrodowa 51 a

Krzysztof Nader
mgr ekonomii, mgr prawa

BIEGt.Y SI\DOWY
Sl\DiJ OKR.~GOWEGOVI WARSZAWIE
05-816 MichatowicG, ul, Szkolna 26

tel.lfax 022 '1S3O~M

"m".,,,.mm"'MUMIIIMIiIMIIIMiIIW" "."."'.11, ••"4' mMI'IM'''.''M' ,."'." •• U.y'.... "."." .. ".'''.ii.''.'.,.".'"."... '.'MiliMmeW.IIM'

Krzysztof Nader - Biegty S~dowy Sadu Okreqoweqo w Warszawie
mgr ekonomii; mgr prawa

czlonek Association of Accounting Technicians w Londynie
05-816 Michalowice ul. Szkolna 26 tel.lfax 0227530454



W uzasadnieniu do wyroku zalqczonego przez pozwanych do

pisma z dnia 0710212016Sea Okrflgowy nie odnosi sifl w og6/e do

zasady bezwynikowego dzialania sp6ldzie/ni wynikajqcej z art. 6

ust. 1usm.

Po zakonczeniu biezaceqo roku obrachunkowego nastepu]e

rozliczenie rzeczywiscie poniesionych koszt6w przez spoldzlelnie

przypadajqcych na poszczeg61ne nleruchomosci, a roznlca

pomledzy przychodami z zaliczek a faktycznymi kosztami

utrzymania eksploatacji danej nieruchomosci, zwieksza

odpowiednio przychody lub koszty tej nieruchornosci w roku

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

Spotdzielnia ustala stawki oplat zaliczkowych na podstawie

uchwal uprawnionych organ6w sp6tdzielni, w oparciu 0 faktyczne

koszty z poprzedniego roku obrachunkowego oraz przewidywane

koszty kolejnego roku obrachunkowego.

I. Stawki optat uchwalane przez organy spotdzlefnl nie
odpowiadajct rzeczywlscle ponoszonym kosztom.

Sqd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie II Wydzia~

Cywilny postanowieniem z dnia 08 lutego 2016 roku dopuscil

dow6d z opinii biegtego sqdowego na okolicznosc sprawdzenia

prawidlowosci wyliczen odpowiednio do uwag przedstawionych

przez pozwanych w pismie z dnia 07102/2016 oraz odniesienie sie

do zarzut6w pozwanych i uzupemienie opinii 0 odpowiedniq

korekte lub wyjasnienle braku podstaw do korekty.
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Z tezy dowodowej jednoznacznie wynika zobowiazanie biegfego

do ustalenia prawidlowosci dokonanego przez strone powodowa

naliczenia zadhizenla obciazaiaceqo pozwanych w mysl

obowiazujacych w okresie objetym pozwem uchwaf organow

spofdzielni, a nie w oparciu 0 rzeczywiste koszty poniesione przez

spofdzielnie:

W celu konfrontacji wysokosc! oplat zaliczkowych ustalonych w

oparciu 0 uchwaly z faktycznymi kosztami poniesionymi na

utrzymanie i eksploatacjl1 danej ntetuchomosc! nalezaloby zbadac

rzeczywiste koszty sp61dzielniwyratone wynikiem GZM dla danej

nierucbomosci za caly okres dochodzony pozwem.

Z aoswieaczenie bieglego wynika, ze koszty sporzedzenie opinii

w zakresie wyliczenia zadlutenia na podstawie rzeczywistych

koszt6w wynoszq ca 4-5 tys. zl.

Z powofanego orzeczenia wynika jednoznacznie, ze kosztow nad

przychodami 0 odwrotnie stanowiace wynik GZM nieruchomosci,

powinna bye uwzqledniona przy biezacym ustalaniu wysokosci

oplat zaliczkowych poprzez ich obnizke lub podwyzke, a nie zwrot

czy doplate.

Z wyroku Izby Cywilnej Sedu Najwytszego z dnia 11 stycznia
2006 r. w sprawie 0 sygn. /I CSK 30/05

Artykul 6 ust. 1 usm, wyratajqcy zesede bezwynikowej
azietelnosc! gospodarczej sp61dzielni mieszkaniowej, nie
upowatnia rady nadzorczej ani walnego zgromadzenia do
podjl1cia uchwaly obciqzajqcej czlonk6w obowiqzkiem pokrycia
nadwytki koszt6w nad przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi sp6ldzielni.
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2/Sp6~dzielniaszacuje przewidywane koszty dziatalnosci w danym

roku obrotowym na podstawie planu gospodarczo-finansowego,

opracowywanego w oparciu 0 faktyczne koszty poniesione w roku

poprzedzajqcym, kt6ry zatwierdza Rada Nadzorcza.

1/Pozwani sa obowiazani w ciaqu roku obrotowego do wnoszenia

zaliczkowych oplat na pokrycie koszt6w obclazaiacych

nieruchomosc nr 9, w czesci przypadajqcej na ich segment oraz

swiadczen indywidualnych na rzecz ich lokalu (dostawy medi6w).

USTALENIA BIEGt.EGO Z OPINII PODSTAWOWEJ.

W tym stanie rzeczy nie uwzqlednienie postanowien art. 6 ust. 1

usm skutkowaloby podw6jnym obciazenlem lokalu nadwyzka

koszt6w nad wplywami (w poprzednim i kolejnym roku

obrachunkowym ).

W przypadku nadwyzki koszt6w nad wplywami w danym roku

obrachunkowym, wskutek rozliczenia zadluzenia wg koszt6w

rzeczywistych, lokal zostalby obciazony wyzszymi oplatami niz

wynika~y z uchwal organ6w spoldzietni, a ponadto nadwyzka

koszt6w z poprzedniego roku bedzle rowniez obclazala ten lokal

w kolejnym roku.

Ustalenie zadluzenla w oparciu 0 rzeczywiste koszty kolidu]e

z postanowieniami art. 6 ust. 1 usm.
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71 Z analizy sprawozdan finansowych spoldzielni za lata

2009-2013 wynika, ze powodowa spoldzielnia dokonywala

rozliczenia nadwyzki z tytuJu przychod6w nad kosztami w

kolejnych latach zgodnie z art. 6 ust. 1 usm, co powodowalo

skumulowany wzrost nadwyzki GZM nieruchomosci nr 9.

61W efekcie nadwyzka koszt6w nad przychodami z ubiegJego

roku, zwieksza planowane wydatki biezaceqo roku i ma wpJywna

podwyzke biezaceqo czynszu. Z kolei nadwyzka przychod6w nad

kosztami z ubiegJego roku, zwieksza planowane wpfywy

biezaceqo roku i ma wpJywna obnizke biezaceqo czynszu.

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

ciqgJyi nie koriczy sie wraz z zakoriczeniem roku obrotowego.

5/R6znica pomiedzy przychodami z oplat a kosztami eksploatacji i

utrzymania danej nieruchomosci (wynik GZM) zwieksza

odpowiednio przychody z oplat lub koszty eksploatacji

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

4/Po zakonczeniu roku obrotowego spotdzlelnia dokonuje

rozliczenia koszt6w rzeczywistych swojej dzialalnosci w stosunku

do uzyskanych przychod6w m.in. z oplat czynszowych.

3/Plan gospodarczo-finansowy okresla stawki czynszu, kt6re rnaja

charakter zaliczkowej oplaty (a nie zaliczki) na pokrycie

przewidywanych koszt6w.
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Natomiast zaksieqowany stan srodkow na funduszu remontowym

nieruchornosci nr 9 zostal opisany na str. 8 opinii podstawowej.

Zaksieqowany wynik GZM na nieruchomosci nr 9 przedstawiono

powyze],

Wbrew twierdzeniom pozwanych Spoldzielnia prowadzi odrebnie

dla nieruchornosci nr 9 ewidencje i rozliczenie przychod6w

i koszt6w zwiazanych z jej utrzymaniem i eksploatacja oraz

ewidencje wptyw6w i wydatk6w funduszu remontowego tej

nieruchomosci, co wynika z art. 4 ust. 41 usm.

II. Spofdzielnia nie prowadzi odrebne] ewidencji dla
nleruchomoscl nr 9.

Ustalenie w zakresie podstawy naliczania zadluzenia (wg uchwal

organ6w sp61dzielni czy wg koszt6w rzeczywistych) nalezy do

wylqcznej kompetencji Sedu, bowiem stanowi interpretacj(#prawa.

Wyniki GZM - na nleruchornosci nr 9 (bez ciepla)
SKUMULOWANE zgodnie z art. 6 USt.1 usm

ROK WYNIK SKUMULOWANY WYNIKI ROCZNE

2008 77874,65

2009 90413,90 12539,25

2010 85096,53 -5317,37

2011 107011,43 21 914,90

2012 82 151,99 -24859,44

2013 -152465,16 -234617,15
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W zarzutach do opinii pozwani wykazuja w swojej kalkulacji

wylqcznie podatek od budynku, calkowicie pornijajac podatek od

gruntu. Wyliczenia pozwanych sa nieprawidlowe.

W deklaracjach podatkowych skladanych przez spoldzielnie

wystepule podatek od nieruchornosci, kt6ry za 2010 rok wynosH

0,39 zUm2 od nieruchornosci gruntowej oraz 0,65 zUm2 od

nieruchomosci budynkowej mieszkalnej (stawki urzedowe).

W okresie VII'2009-111'2010dla nleruchomoscl nr 9 spoldzielnia

naliczyla bezpodstawnie stawke oplat w wysokosci

0,11 zUm2p.u.lm-c, co jednak skoryqowala w dniu 01/04/2010 jako

nadplate podatku od nieruchornosci przypadajace] na segment

pozwanych w laczne] wysokosci (-) 34,74 zt

oplata przypadajaca na segment pozwanych - 17,38 zt/m-c
[193,08 m2 x 0,09 zUm2= 17,38 z~/m-c]

- 0,09 zUm2p.u.lm-c;~ stawka

Stawka oplat z tytulu podatku od nleruchomosci przypadajaca na

segment pozwanych zostala ustalona zgodnie z teza dowodowq

na podstawie uchwaly Rady Nadzorczej Spoldzielni nr 2/2004

z dnia 07.01.2004, kt6ra obowiazywala w calym okresie objetyrn

pow6dztwem.

III. Rozbleznoscl w naliczeniu podatku od nieruchomoscl.
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II. Podatek od budynku
51 powierzchnia uzytkowa budynku pozwanych na nieruchomosci nr 9 = 193,08 m2;

Stawka podatku obejmuje p.U.= p.c. ustalona zgodnie z norma PN-ISO 938:1997 oraz art. 1a ust. 5 ustawy 0
podatkach i oplatach lokalnych, kt6ra dla cale] nieruchomosci wynosi 3.080,32 m2 i taka podano do Urzedu
Skarbowego, w tym 193,08 m2 dla nieruchomosci 98, nalezacej do pozwanych.

11 powierzchnia dzialki nieruchornoscl nr 9 = 3.949 m2 21 sluzebnosc gruntowa nieruchornosci nr 9 = 38,37 m2

31 laczna powierzchnia nleruchomosci nr 9 = 3.987,37 m2 41 powierzchnia uzytkowa budynk6w na nieruchornoscl
nr 9 wykazana przez spoldzielnle w deklaracjach podatkowych = 3.080,32 m2;

Koszt rniesieczny podatku od gruntu obejmuje udzial przypadaiacy na lokal pozwanych obliczony wg formuly:
stawka x powierzchnia gruntu nieruchomoscl nr 9 1p.u. budynkow na nieruchornosci nr 9 x p.u. nleruchomoscl pozwanych 112

STAWKA powierzchnia KOSZT KOSZT lACZNIE zaliczkowe naliczenie
ROK II TYTUl I rnlesieczne wg uchwalI

zJ/m2 m2 roczny rniesieczny miesiecznle orqanow spotdzielni
I

budynek I 0,65 193,08 125,50 10,46
(i;. p..

2010
"

I I Igrunt 0,39 3987,37 97,47 I 8,12

I. Podatek od gruntu

Rozliczenie rzeczywistych kosztow podatku od nleruchomoscl nr 9 (obejmujace] budynek pozwanych)
wg deklaracji podatkowych spotdzielni.
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Rozliczenie koszt6w rzeczywistych dzieriawy gruntu jest duto
bardziej skomplikowane z uwagi na podwytkf? oplat decyzjCl
Urzedu Miasta Stolecznego Warszawy z dnia 2510612008 ze
skutkiem od dnia 0110712008,kt6ra zostala zeskerzone.

obowlazywala od 01/08/2011 do korica okresu objeteqo pozwem.

oplata przypadajaca na segment pozwanych - 193,08 zl/m-c
[193,08 m2 x 1,00 z~/m2= 193,08 zbm-c]

- 1,00 zUm2p.u.lm-c;

- uchwala RN nr 20/2011 z dn. 20107/2011

~ stawka

[193,08 m2 x 0,59 zllm2 = 113,92 z~/m-c]

- 0,59 zUm2p.u.lm-c;

- uchwala RN nr 284/2001 z dn. 11112/2001

~ stawka

obowiazywala do 31/07/2011

oplata przypadajaca na segment pozwanych - 113,92 ztlm-c

Stawki oplat za dzierzawe terenu przypadajqce na segment

pozwanych zostaly ustalone zgodnie z teza dowodowq na

podstawie uchwal Rady Nadzorczej Spoldzielni nr 284/2001

z dnia 11.12.2001 oraz nr 20/2011 z dnia 20107/2011.

IV. Rozbleznoscl w naliczeniu oplaty za dzlerzawe terenu.

Rzeczywiste koszty spotdzielni przypadajace na lokal pozwanych
z tytulu podatku od nieruchomoscl w 2010 roku byty wyzsze
o 1,20 zUm-cod pobieranych oplat naliczanych wg uchwal,

W 2010 roku spoldzielnia obciazala pozwanych oplatami
ustalonymi na podstawie uchwal w wysokosci 17,38 zUm-c.

Rzeczywiste koszty podatku od nieruchornosci za 2010 rok
obciazaiace lokal pozwanych wynosHy 18,58 zUm-c.
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Koszt rniesleczny dzierzawy gruntu obejmuje udzial przypadajqcy na lokal pozwanych obliczony wg formuty:
stawka x powierzchnia gruntu nleruchornoscl nr 9 1p.u. budynkow na nieruchornosci nr 9 X p.u. nieruchornosci pozwanych 112

11laczna powierzchnia nieruchornosci nr 9 = 3.987,37 m2

21powierzchnia uzytkowa budynkow na nieruchomosci nr 9 = 3.080,32 m2;

31powierzchnia uzytkowa budynku pozwanych na nieruchomosci nr 9 = 193,08 m2;

Umowa dzierzawy i oplata obejmuje dzialke 4/1 0 pow. 21.380 m2 i dzlalke 4/3 0 pow. 8.902 m2. Laczna pow. wynosi 30.282 m2;
(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 zl.
Obliczenie stawki rocznej przypadajqcej na 1 m2 gruntu = 104.473,00 zt 130.282 m2 X 1,22 (VAT) = 4,21 zt/m2 (0,35 ztlm2/m-c)

Oplata roczna ustalona decyzja Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy od 01.07.2008 roku wynosi 686.811.87 zl.
Obliczenie stawki rocznej przypadajace] na 1 m2 gruntu = 686.811,87 zt 130.282 m2 = 22,68 zt/m2 (1,89 zt/m2/m-c).

STAWKA powierzchnia Koszt roczny dla KOSZT roczny KOSZT miesieczny zaliczkowe naliczenie
ROK II rniesleczne wg uchwat

" zt/m2 m2 nieruchornosci nr 9 nalokalpozwanych na lokal pozwanych orqanow spoldzielni

2007 II 4,21 3987,37 16786,83 1 052,23 87,69

2010 II 22,68 3987,37 90433,55 5668,54 472,38

Rozliczenie rzeczywistych koszt6w dzieriawy gruntu pod nleruchomose nr 9 (obejmulace] dom
pozwanych) wg stawek Urz,du m.st. W-wy przy p.u. = p.c zgodnie z norma PN-ISO 9836:1997.
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Pozwani w swoich wyliczeniach podatku od nieruchornosci
~~dnie pomiiaja kwote podatku od gruntu, ktora z kolei doliczaia
do czynszu dzierzawnego, co czyni ich przeliczenia
nieporownywalnymi z naliczeniami spoldzielni.

Dziertawca zobowiqzany jest do ponoszenia wszelkich op/at,
podatkow i swiadczefl pub/icznych zwiqzanych z wydziertawianq
nietucbomoscie (§ 8.1 umowy dziertawy).

Wyliczenia przedstawione przez pozwanych sa nleprawidlowe,
bowiem opieraia sie na bledne] metodologii, nie uwzqledniaja
zmiany wysokosci oplat na mocy urzedowe] decyzji oraz
przyjmuja do kalkulacji podatek od nieruchomosci, ktory nie
stanowi sktadowe] czynszu dzierzawnego i naliczany jest
odrebnie, co wykazano w pkt III opinii uzupelnlajace].

W zwiazku z utworzeniem rezerwy na przyszle zobowiazania
wynikajace z toczaceqo sle postepowania sadoweqo 0 wysokosc
czynszu dzierzawneqo, spoldzielnla z dniem 01/08/2011
podniosla stawke oplat zaliczkowych do 1 zUm2 p.u. lokalu, aby
w razie przegranego sporu nie obciazac lokali drastycznymi
doplatami (podwyzka stawek oplat),

Ustawa 0 rachunkowosci (art. 35d ust. 1) wymaga utworzenia
rezerw na znane jednostce ryzyko wyniksjace m.in. z toczacych
sie sporow sadowych, Rezerwy stanowia zobowiazania bilansowe
jednostki wykazywane w sprawozdaniu finansowym. -

Na podstawie uchwal spotdzielnia obciazala pozwanych w 2010
roku oplatami ustalonymi w wysokosci 113,92 zbrn-c,
a nadwyzka/niedobor w ramach GZM przechodzila na kolejny rok
obrotowy.

Rzeczywiste koszty dzierzawy gruntu za 2010 rok obciazajace
lokal pozwanych wg decyzji Urzedu Miasta Stoleczneqo
Warszawy wynosHy 472,38 zl/m-c, Jednakze spoldzielnia
faktycznie oplacala dzierzawe w 2010 roku wg starych stawek,
ktore obciazaly lokal pozwanych w wysokosci 87,69 zbm-c.
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VI. Rozbleznoscl w naliczeniu oplat za stanowiska garazowe.

Przedstawione przez pozwanych por6wnanie oplat za stanowisko

qarazowe w garai:u podziemnym do oplat przypadajqcych na

garaz w domu jednorodzinnym jest nieprawidlowe, bowiem odnosi

sie do dw6ch zupemie r6i:nych nieruchornoscl oraz obejmuje

catkowicie inne skladnikl kosztowe oraz inna rnetodoloqie ich

rozliczania.

W tym stanie rzeczy twierdzenia strony pozwanej 0 braku

instalacji c.o. w garazu i na poddaszu sa sprzeczne z ustaleniami

innego bieg.ego dokonanymi w sprawie sadowe] II C 7/12.

Z uzasadnienia do wyroku w sprawie II C 7/12 wynika, iz Sad

ustalil nastepuiacy stan faktyczny: W budynku jednorodzinnym

przy ul. Lanciego 2B w Warszawie na poddaszu uzytkowyrn

zostal doprowadzony system c.o., a w pomieszczeniu sruzacym

jako garai: r6wniei: jest system c.o., co wynikalo z opinii bieg~ego

powolaneqo w sprawie II C 7/12 (k. 790);

Bieg.y nie zajmowal sie badaniem rozmieszczenia instalacji C.O.

w poszczeg61nych pomieszczeniach budynku nalezaceqo do

pozwanych. Jednak do innej sprawy prowadzonej przed tutejszym

sadem (sygn. II C 1957/14) opiniowanej obecnie przez bieg.ego,

zalaczono wyrok w sprawie II C 7/12 z pow6dztwa

SM "Przy Metrze" p-ko Z. Sarata i Z. Maciejewskiej-Sarata za

okres VII'2006-VII'2009.

V. Rozbleznoscl w naliczeniu oplat za C.O.
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Pozwani porownuja oplaty niepor6wnywalne, a z przedstawionego

przez nich wyliczenia stawki za garaz «1223,65-61)/(3112,20/16»

wychodzi wynik 0,02 a nie 5,98.

Oplata za uzywanie miejsc postojowych Migda~owaI obejmuje:

-koszty sprzatania i wyw6z nleczystosci:

-enerqie elektryczna:

-konserwacje bram garazowych i systemu ppoz;

-konserwacje sanltarna, elektryczna i budowlana;

-ubezpieczenie;

-narzut koszt6w og61nychbiura zarzadu;

-podatek od nieruchomoscl i gruntowy;

-oplata z tytulu dzierzawy terenu;

-odpis na fundusz remontowy (10 zUmiejsce postojowe;)

Stawka oplat pod/ega obcieieniu podatkiem VAT.

Koszty podleqaia podzlelowi na stanowisko garazowe, a nie

wg m2 zajmowanych przez stanowisko.

Powierzchnia garazu w domu jednorodzinnym wliczana jest do

powierzchni calkowite] budynku i obciaza koszty:

-eksploatacji podstawowej (1,95 zUm2);

-fundusz remontowy (1,50 zUm2);

-ogrzewanie (1,11 zUm2);

-uzytkowanie gruntu (0,59 zUm2);

-podatek od nieruchomosci (0,09 zUm2)

Stawka oplat nie pod/ega obciezeniu podatkiem VAT.
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IX. Bieg~ podtrzymuje w calosci ustalenia opinii wydanej w

dniu 30/10/2015, a zarzuty strony pozwanej sa calkowicie

nieuzasadnione i bezpodstawne.

VIII. Stanowisko pozwanych w zakresie braku podstawy prawnej

naliczanych oplat odnosi sie do interpretacji prawa, co nalezy do

wyJqcznejkompetencji Sadu i zostalo pominlete przez biegJego.

Z analizy bieg~egowynika jedynie, ze narzut og61nykoszt6w biura

zarzadu stanowH istotna pozycje koszt6w eksploatacji

podstawowej na poziomie ca 70%, kt6re jednak sa obnizane 0

dochody uzyskane z dzialalnosci operacyjnej i finansowej

spoldzielni oraz pozytki z mienia spoldzielni wygospodarowane

wskutek operatywnej dzialalnosci biura zarzadu, co wynika z

pelne] tresci opinii podstawowej na str. 6.

Narzut og61nykoszt6w biura zarzadu wynika z podzialu koszt6w

calkowitych na wszystkie nieruchornosci proporcjonalnie do ich

powierzchni uzytkowe] i nie zostal okreslony wskaznikiern 70%,

jak to sugerujq pozwani.

VII. Narzut og61ny koszt6w biura zarzadu.
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