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PISMO PROCESOWE

Konsekwentnie podtrzymuje swoje stanowisko, iz opinia biegtego jest w
sprawie zbedna ze wzgledu na brak podstawy prawnej do zarzadzania
nieruchomoscig, naliczania narzutow oraz tworzenia funduszu remontowego.

W opinii uzupetniajgcej bieglty nie odniost sie do podanych przeze mnie
przyktaddéw przewyzszania stawek wynikajacych z uchwat organow spoétdzielni
ponad rzeczywiscie ponoszone koszty. Zamiast tego biegly rozwingt szerokie
dywagacje nad zasadami gospodarki w spotdzielniach mieszkaniowych i
koniecznoscia kompensaty zysku, Ilub straty z tytulu administrowania
nieruchomoscig w roku nastepnym.

Z wyprzedzeniem rocznym nie da sie precyzyjne zaplanowac wszystkich
kosztow. Jednak moje uwagi dotyczyly optat na rzecz jednostek samorzadu
terytorialnego. Optaty te sga znane z wyprzedzeniem. Znana jest tez
powierzchnia zajmowanego przeze mnie segmentu i powierzchnia gruntu, na
ktorym budynek jest posadowiony. Wskazywatem, ze uchwaty organéw spétdzielni
przewyzszajg optaty z tytutu podatku od nieruchomosci i optaty z tytutu dzierzawy.
Wskazywatem tez na brak ponoszonych optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Biegly liczac podatek od gruntu opart sie na proporcji powierzchni mojego
segmentu do wszystkich segmentow skfadajacych sie na nieruchomos¢ 9.
Tymczasem powierzchnie dziatek pod segmentami nie sg rowne. Dzialki
skrajne sg wieksze. Przyktadowo powierzchnia dziatki pod segmentem nr 16 jest
czterokrotnie wieksza od mojej.
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Biegty na str. 7 podat nieprawde twierdzac, ze nie uwzglednitem podatku
od gruntu. Zawartem go w czwartym akapicie wraz z optatg czynszowag za
dzierzawiony grunt. Co do samej opfaty za uzytkowanie wieczyste i opfaty
dzierzawnej — biegly réwniez zastosowat podziat proporcjonalny do powierzchni
zajmowanego przeze mnie budynku w stosunku do powierzchni wszystkich
segmentow. Jest to niewtasciwe ze wzgledu na wspomniane wczesniej réznice w
powierzchniach dziatlek poszczegdlnych segmentéw, miedzy innymi czterokrotnie
wiekszg dziatke szesnastego segmentu. Biegly powotuje sie tez na roszczenia
Urzedu m. st. Warszawy zwigzane z podwyzkag czynszu zgadang od 2008 roku.
Kwestia stawek czynszowych nie zostata do tej pory prawomocnie rozstrzygnieta,
w zwigzku z tym SM Przy Metrze nie zaptacita miastu podwyzszonego czynszu.

Nie wiem w jaki sposéb biegly uzyskat dostep do akt sprawy Il C 7/12.
Najwyrazniej podpowiedz uzyskat od powoda. Ze mng tej informacji nie
zweryfikowat. Na jakiej podstawie biegly twierdzi, ze ustalenia sgdu pierwszej
instancji co do instalacji CO na poddaszu sg prawidiowe? W dalszym ciggu
oczekuje na apelacje. W trakcie wizji lokalnej z udzialem przedstawiciela
spoétdzielni i innego bieglego zostalo stwierdzone, ze na poddaszu nigdy nie
zostaty zamontowane kaloryfery. Nie zrobita tego ani spoétdzielnia, ani ja we
wlkasnym zakresie. Owszem, doprowadzitem na strych rury CO. Jednak ze
wzgledu na brak kaloryferéw instalacja jest — najdelikatniej mowigc — niekompletna
I w zwigzku z tym nie moze dziatac.

Biegly wykazal sie razgca niekompetencjg w sprawie czynszowej
jednego z moich sagsiadéw. Skrytykowat prawidtowosS¢ ustalen lustracji i
audytéw, na ktére ja réwniez sie powotuje. Przystuchujgc sie w dniu 11 marca
2016 zeznaniom biegtego w sprawie XXVII Ca 37/16 z najwyzszym zdziwieniem w
19 minucie 35 sekundzie rozprawy ustyszatem ,jezeli spoidzielnia o 10%
zwiekszyta stawke to nie moze o 50% nadwyzka wzrosngg, to jest logiczne i z
matematyki wynika”. Na obalenie tego twierdzenia przytocze prosty przyktad. W
zalgczniku #1 opisana jest metoda wyliczenia poczatkowej nadptaty spetniajgcej
wskazane przez biegtego zatozenia i ich weryfikacja.

Opfaty za garaz podziemny i garaz w segmencie obejmujg inne skiadniki.
Sktadnikéw w garazu podziemnym jest duzo wiecej. Niestety, biegly wyciagnat
btedne wnioski skoro uznat, ze osoba sama sprzatajaca i oSwietlajaca swoj garaz
powinna ptaci¢ wiecej, niz za garaz osSwietlany i sprzatany przez spoétdzielnie.

Biegly chyba nie uwazat na lekcjach matematyki w pierwszych klasach
szkoty podstawowej kiedy bytla omawiana kolejnos¢ dziatan z udziatem
nawiaséw, skoro z rownania ((1223,65-61)/(3112,20/16)) otrzymat wynik 0,02
zamiast 5,98. Chociazby to powinno go zdyskwalifikowaé. Wyjasnienia do
obliczen znajdujg sie w zatgczniku #2.

Podtrzymuje takze swdj wniosek sformutowany w piSmie procesowym z 14
kwietnia 2016. Wystuchujgc odpowiedzi biegtego na pytania w sprawie XXVII Ca
37/16 upewnitem sie, iz biegly nie weryfikowat stosunku powierzchni segmentéw
do powierzchni budynkéw wielorodzinnych. Stosunek tej jest natomiast istotny
przy obliczaniu tak zwanego narzutu kosztéw ogolnych zarzadu, ktory stanowi
zdecydowang wiekszosC¢ zgdanych przez powoda kwot. Bardzo istotne jest
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zestawienie powierzchni poszczeg6lnych nieruchomos$ci, w tym réwniez
nieruchomosci 8 i 9 na ktore sktada sie osiedle Migdatowa I.

Dysponuje dwoma zestawieniami kosztéw poniesionych na eksploatacje
podstawowa dla nieruchomosci numer 9 za lata 2005 i 2006, ktore zatgczam jako
#3 | #4. Niestety, biegly nie dotgczyt takich zestawienn dla okresu objetego
postepowaniem. Jest to powazny bitad, gdyz nie wiadomo jakie skiadniki
obcigzajg nieruchomos¢ numer 9. Przykladowo w roku 2005 spoétdzielnia do
kosztéw wliczyta sprzatanie budynkow. Czynnos¢ ta za$ nigdy nie byla w
nieruchomosci 9 wykonywana.

Z zestawienia wynika, ze czeS¢ kosztéow nigdy nie mogta byc¢
przypisywana do nieruchomosci 9, jak na przyktad konserwacja wind, czy
konserwacja schodéw ruchomych. Z opinii zas wynika, ze biegly cate koszty
eksploatacji podzielit pomiedzy wszystkie nieruchomosci. Nie zostato wyjasnione
co oznacza skiadnik ,,narzut kosztéw ogélnych biura zarzadu” i czy wobec
bezwynikowej gospodarki spotdzielni jest on w ogdle uzasadniony.

Bardzo istotne jest réwniez pytanie dlaczego biegly w zestawieniu na stronie
21 opinii pierwotnej w kolumnie ,nadptata wg PL” podat nadptaty niezgodne z
wartosciami wskazanymi w protokole lustracji KZRSM. W roku 2007 powinno by¢
1,53 zl/m?, jest puste miejsce W roku 2008 powinno byé 2,11 zm?, jest 0,58. W
roku 2009 powinno byé 2,45 zm?, jest 0,34.

Identyczne dane jak w protokole lustracji KZRSM znalazly sie w audycie
Ulivex-Expert z 2012 roku. Nie wiem natomiast co biegty miat na mysli powotujgc
sie na skrot BSF. Ja nie zgtaszatem takiego dowodu i nie doszukatem sie go w
aktach sprawy. Sad wydajgc wyrok musi dysponowaé pelnym materiatem
dowodowym znajdujgcym sie w aktach sprawy. W szczego6lnosci w aktach
powinny sie znalez¢ faktury, zestawienia i protokoty.

Rownie zastanawiajgce jest podanie przez bieglego na stronie 6 opinii
uzupetniajgcej kolosalnego ujemnego wyniku finansowego na nieruchomosci
numer 9 (segmenty) w roku 2013. Wynosi on nieomal (-) 235 tys. zi. To ponad
1200 zt miesiecznie na jeden segment. Przyczyna ujemnego wyniku powinna
zosta¢ wyjasniona.

Z powyzszych wzgledéw wnosze o odrzucenie opinii jako nieprzydatne;.

Informuje Sad, iz w dniu dzisiejszym treS¢ powyzszego pisma procesowego
wystatlem e-mailem do petnomocnika powoda na adres kontakt@p-law.pl.
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Zatacznik #1

Celem obliczen jest udowodnienie, iz wzrost optat o0 10% moze spowodowac
wzrost nadwyzki nad rzeczywiscie ponoszonymi optatami o 50%

Na optaty w roku bazowym sktadajg sie koszty rzeczywiste — , K” oraz nadwyzka ,,N1”
0O1=K+N1

W roku nastepnym pobierane optaty wzrastajg o 10%, czyli wynoszg
02=01*(1+10%)

Pobierane w roku nastepnym optaty sktadajg sie z kosztéw rzeczywistych ,K” i nowej nadwyzki
~N2”

02 =K+ N2

Zatem trzy poprzednie rownania sprowadzajg sie do jednego

(K+N1) * (1 +10%) =K+ N2

Nadwyzka N2 w roku nastepnym jest o 50% wyzsza, niz nadwyzka N1 w roku bazowym
N2 = N1 * (1 + 50%)

Kolejne dwa réwnania sprowadzajg sie do jednego

(K+N1) * (1 +10%) = K+ N1 * (1 + 50%)

Mnozac sktadniki nawiaséw otrzymamy

K+K*10%+ N1+N1*10%=K+N1+N1*50%

Po skresleniu catkowitych sktadnikéw , K” oraz ,,N1”

K*10% + N1* 10% = N1 * 50%

oraz przeniesieniu na prawa strone sktadnika K * 10%

K*10% =N1* 40%

Zatem réwnanie bedzie spetnione gry w roku bazowym nadwyzka ,N1” wyniesie 25% kosztéw ,K”

N1=K*10%/40% =K * 0,25

Weryfikacja na przyktadzie kosztu 1000 zt:

K koszt rzeczywisty 1 000 z

ro .

bazowy Nadwyzka 250 zt
pobierane optaty 1 250 z
wzrost pobieranych
opfat procentowo 10,00%

rok

nastepny | pobierane optaty 1375z
koszt rzeczywisty 1 000 z
nadwyzka 375 zi
wzrost nadwyzKi 50,00%
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Zatacznik #2

Réwnanie: ((1223,65-61)/(3112,20/16))

Kwota 1223,65 zt to wedtug spoétdzielni miesieczny czynsz wraz z optatg za garaz
podziemny.

Kwota 61 zt to optata za garaz podziemny.

3112,20 (m?) to ogdlna powierzchnia segmentéw z decyzji 245/D/00/MU.
16 — ilos¢ segmentow.

Obliczajgc wartos$¢ (1223,65 zI-61 zt) dostaniemy 1162,65 zt.

Obliczajac warto$¢ (3112,20 m%/16) otrzymamy 194,51 m?.

Zatem po zaokragleniu w koricowym wyniku dzielenia 1162,65 zt przez 194,51 m?
otrzymujemy 5,98 z/m?.

Tak jest bowiem obliczona przez spotdzielnie jednolita stawka za powierzchnie
mieszkalna, garaz i nieogrzewany strych.
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Koszty poniesione na ekspl je 3 w roku 2005 na nieruchomosé 9
1. Koszty ekspl ji (administracji) - pogredni
udzial powierzchniowy 0,0128
Wykonanie w IV Koszty 1
ieni kwartaiach 2005 o
Lp. Wyszczegdinienie s prmmaie éci 9 Uwagi
245 284 00 313964
2 335,00 29,84
3 666,00 46,52
4 skindki na PERON 3 452,00 44,19 3080,32 m
226057283 m2
E] 1m_ong-:|!' srodkdw trwalych 56,00 0.72]
ubezpieczenie hydroformi, maszyn od ognia | zdarzer
L] [losowych oraz oc dol. aparatéw technicznych oraz za
szkady 300300 38,44
49 626,00 63521
3173,00 40,61
0,00 0,00]-
310 599,00] 3 975,67
0,01436
Uwagi
Parpca wdrmiam
1 308032 m
22071434 m2
[Kosziy ekspioatacji (sdministraci) OGOLEM {1 + 11 T 1505 319,00] 21729,18]
IV. Koszty konserwac]i - posrednie
L.p. Wyszczegdinienie Uwagi
1 phace 2 i nadzory i, k
| magazyniera
2 odpis na ZFSS Pozycia wysczona udzasem
3 powserzehniowym 1| 3080.3 m
. 224057283 m2
5
§
IV. Koszty konserwacji - bezposrednie
Wykonanie w IV Koszty
Lp. Wyszczegdinienie kwartatach 2005 ni ' éci g Uwagi
roky ogolem
1 usuwanie awari 33 122 00 49219
2 enie | udratnianie studziensk 0,00 .00
| 3 konserwacja instalaci co po onhibitorowaniu 62 243,00 924,83
4 dozér techniczry 227000 3373
5 konserwacia sanitarna, budowiana 720 867,00 1071208 )
pawserzchniowym i 3080 32 m
6 |materialy i narzedsia 36 405,00 540,38 U0
7 kontrole okresowe 22 661,00 336,74
9283,00 137 85|
0,00
0,00
0,00 5
00
00 -
00 =
0,00 %
0.29 P
886 852,00 13 178,61
[Koszty konserwacji OGOLEM (ill + V) B 1 106 546,00] 15 990,68
T ——
V. Narzut kosztéw ogodinych biura zarzadu 3757 034,00 48 090,04 saseh 1 306032 m
2240857283 m2
VI. KOSZTY "EKSPLOATACJI PODSTAWOWEJ"
(I V) & 368 899,00 85 809,92
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Koszty iesione na § w roku 2006 na nieruchomosc 9
I Koszty eksploataciji ji) - p
udziad eomuchﬂhﬂ 0,0128
Wykonanie w V|
Wyazezegdinianis kwartalach 2006 Kosaty Uwagl
L 2696 roku ogdlem nieruchomosci 9
263 390,32
192258
382125
skindki na PFRON 361184
H amortyzacis drodktw rwalych 0,00
ubezpieczenie hydroforni, maszyn od ognia | zdarzen
[ ych oraz oc dol. & ¥
szhody elekiryczne 756,52
7 otwietienie terenu | konserwacja odwietienia 42 960,28
] 586,80
| ostale k _0,00[-
Razem: 317 048,69
Il. Koszty eksploatac]i ( Ji) - bezp
Wykonanie w IV Koszty
Lp. Wyszczegdinienie n':::mn 2006 i cid Uwagi
1103 97914 n.q
poTycR pry)
taidurmm bagd? opssern na
29971,73 143,47 ]
35 647,60 §3,18
7 906,09
4. 772,40
0,00
1362 163,52 1.396,78
[Koszty ekspioatacji (administrac)i) OGOLEM (1 + 1) I 1679 213,21] 4905,28)
IV. Koszty konserwacji - posrednie
‘Wﬂnh WiV P
-zegdinieni kwartalach 2008 i
Lp. Whazc e roku ogdlem nieruchomosci 9 Voragi
1 place 2 i nadzoruy : §
i 176 308,56 2 256,86
329362 42 18] Pparyc wylicrons utsislen
361184 46,23 | powserzchniowym 1. 080,32 m
168,01 2,13 oot
2 82189 36,12
0,00 0,00
786 203,22] Z383.51]
IV. Koszty konserwacji - bezposrednie
Wykonanie w IV
Lp. Wyszczeginienie 2006 .. Nomtly, 5 Uwagi
THeTuL
roky ogdiem
2130435 o,oci
11 835,14 175,79] porcim prryporzackowane
60 321,60 133,33]  fetaurai but opluem ra
122046
767 106,24 9 159,48
POTYCR PTYPOrTAdROwENS
featurams badt opisem na
28 B44 31 382,78 fakturz
pazycH
Taiturami byl opsem ne
26 372.80 110,82 Faidurze
pozyTie prIyporTadkowane
faiturami bad? opsam na
20 104,47 633,18 fwiturze
44 924 38 %
14 89511 =
0.00
0.00 -
431638 <
14 656 87 =
B 843,00 =
7 789,46
1032 541,17 10 635,38
|Koszty konserwacji OGOLEM (Il + IV) | 1218 744,39] 13 018,89]
Paryei wyleIona udzisiern)
V. Narzut kosztdw ogdinych biura zarzadu 3 907 754,42 50 021,51l powiarzE vy 1. 3080,32 m|
/240639, 14 m2
VI. KOSZTY "EKSPLOATACJI PODSTAWOWEJ"
(I+li+lll+V+V)* 6 805 712,02 67 945,69
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