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Przedmiot opinii:

1 Weryfikacja na podstawie przedstawionego materiatu  dowodowego
W niniejszej sprawie oraz na podstawie oryginatdow uchwat organow
Spotdzielni i1 oryginatow dokumentacji ksiegowej o rachunkowej znajdujgcej
sie w Spotdzielni prawidtowosci dokonanego przez strone powodowa
naliczenia zadtuzenia obcigzajgcego pozwanych w mysl obowigzujacych
w okresie od 01 stycznia do 31 lipca 2018 r. uchwat organdéw Spotdzielni oraz
dokonania ewentualnych wiasnych wyliczen w tym zakresie (z rozbiciem
naleznosci na poszczego6lne miesiace),

2. ustalenie rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez powodke w okresie
od 01l stycznia do 31 lipca 2018 r. zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacja
segmentu posadowionego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie (z rozbiciem na
poszczegOlne miesiace),

3. wskazanie stosowania przez Spotdzielnie, w okresie od 01 stycznia do
31 lipca 2018 r. w odniesieniu do nieruchomosci pozwanych zasady
wynikajacej z art. 6 ust. 1ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a zatem
przenoszenia kosztu / przychodu danego roku rozliczeniowego, na rozliczenie
w roku nastepnym.

Analiza akt sprawy:

Sprawa | C 6243/18 upr. z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”
dotyczy zaptaty kwoty 11.565,96 zt wraz z odsetkami za opdznienie od dnia
whniesienia pozwu. Kwota dochodzona w postepowaniu dotyczy nieuregulowanych
zobowigzan z tytutu optat za eksploatacje i utrzymania domu jednorodzinnego wraz
z garazem przez Pana Zbigniewa Sarate | Panig Zofie Maciejewskg - Sarate
w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 lipca 2018 r. Z treSci pozwu wynika, ze na
podang kwote sklada sie nalezno$¢ gtowna w wysokosci 11.406,35 zt i odsetki
w kwocie 159,61 zk. Kwota naleznosci gtownej dotyczy optat eksploatacyjnych
I utrzymania domu, w tym rozliczen optat zaliczkowych pobieranych na poczet
dostawy mediow komunalnych.



W dniu 26 kwietnia 2018 r. Spdétdzielnia skierowata do pozwanych przedsadowe
wezwanie do zapfaty (karta 69 - 70) w ktorym kwota zadtuzenia zostata okreslona
wg stanu na dzien 25 kwiecien 2018 r. na 6.416,52 zk. W piSmie zostat wyznaczony
7 - dniowy termin zaptaty. Pismo zostato doreczone Panu Zbigniewowi Sarata
w dniu 14 maja 2018 r. Kwota zadana przez Spétdzielnie nie zostata uregulowana,
w zwigzku z czym sprawa znalazta swoj finat w Sadzie.

Dnia 30 sierpnia 2018 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa wydat nakaz
zaptaty w postepowaniu upominawczym (karta 90) kwoty naleznosci okresSlonej
w pozwie (to jest 11.565,96 zt) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
liczonymi od dnia 23 lipca 2018 r. Od tego nakazu pozwani ztozyli sprzeciw (karta
92 - 140). W sprzeciwie podniesiono zarzuty m.in. nieskuteczne ustanowienie
przydziatu domu, braku podstaw prawnych do zarzgdzania budynkiem przez
spotdzielnie oraz braku podstaw do tworzenia funduszu remontowego, brak
udokumentowania kosztow utrzymania segmentu Lanciego 9b. W odpowiedzi na
sprzeciw od nakazu zaptaty Spotdzielnia ztozyta obszerne wyjasnienia (karta 162 -
262) potwierdzajace jej stanowisko w sprawie oraz wnioski dowodowe w postaci
opinii biegtego sadowego, ktore zostaty uwzglednione w dalszym postepowaniu.
W przedmiotowej sprawie opinie (karta 359 - 376) wydata biegta sgdowa - Pani
Matgorzata Dziunik - Phuciennik. Biegta potwierdzita poprawnos¢ obliczen
naleznosci dochodzonej przez Spotdzielnie, ale zakwestionowata prawidtowosc
ewidencji kosztow, ustalenia stawek optat oraz prawa do pobierania optat przez
Spotdzielnie. Do tej opinii strona powodowa zgtosita szereg zarzutdéw (karta 400 -
402), do ktérych biegta sagdowa odniosta sie w opinii uzupetniajgcej (karta 418 —
429). Dnia 29 lipca 2024 r. Spétdzielnia ztozyta wniosek o sporzgdzenie opinii przez
innego biegtego sadowego (karta 451 - 473).

Podczas rozprawy w dniu 25 wrze$nia 2024 r. Sad postanowit dopusci¢ dowdd
z opinii innego biegtego sagdowego w przedmiocie jak na wstepie.

OPINIA

a) Ocena mozliwosci pobierania optat eksploatacyjnych i innych z tytulu
uzytkowania budynku mieszkalnego potozonego przy ul. Lanciego 9 przez
Spoétdzielnie Mieszkaniows ,,Przy Metrze”

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” w dniu 2 pazdziernika 1997 r. zawarfa
z Gming Warszawa Ursyndw umowe dzierzawy gruntu obejmujgcego dziatki
0 numerach ewidencyjnych 4/1 i 4/3 z obrebu 1-11-05 potozone w rejonie ulic
Ptaskowickiej, Lanciego, Belgradzkiej i Alei KEN. Powierzchnia obu dziatek
wynosita 30.282 m . Zgodnie z 8§ 2 umowy dzierzawiony grunt byt przeznaczony
pod zabudowe mieszkaniowo - wustugowa. Umowa zostata zawarta na czas
okreslony wynoszacy 29 lat, z mozliwoscig jej przedtuzenia po podjeciu stosownej
uchwaty przez Rade Gminy Warszawa - Ursynow. Umowa mogta byC rozwigzana
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wczesniej w przypadku ustanowienia prawa uzytkowania gruntu lub przeniesienia
wiasnosci gruntu na dzierzawce.

Czynsz dzierzawny okreslono na 1% wartosci gruntu rocznie. Umowa nie okreslata
sposobu waloryzacji czynszu, ale zawierata zapis z ktérego wynikato, ze wartos$¢
gruntu przyjeta do obliczenia kwoty czynszu obowigzuje przez okres dwoch lat.
8 7 umowy stanowi, iz prawo dzierzawcy do uzywania i pobierania pozytkow
z nieruchomosci bedzie polegato na zabudowaniu omawianej nieruchomosci
zabudowg mieszkaniowg z ustugami. 8§ 9 umowy upowaznia Dzierzawce do
ubiegania sie o zezwolenie na budowe. Spdtdzielnia uzyskata takie zezwolenie
w sierpniu 1997 r. i wybudowata na dzierzawionym terenie szereg budynkdw
mieszkalnych i kilka budynkéw o innym przeznaczeniu. W marcu 2000 .
spotdzielnia uzyskata zezwolenie na uzytkowanie budynkéw. W roku 2007
dokonany zostat podziat spotdzielni na dwie mniejsze spotdzielnie. Jednoczesnie
dokonany zostat podziat dziatki o numerze ewidencyjnym 4/1 na kilkadziesiat
mniejszych dziatek, w tym dziatke o numerze ewidencyjnym 4/42 i powierzchni
0. 4089 ha (4.089 m ). Na tej dziatce znajduje sie budynek mieszkalny w zabudowie
szeregowej skiadajacy sie z 16 segmentdw, z ktdrych jeden jest uzytkowany przez
pozwanych. Dziatka wraz z istniejagcg na niej zabudowa mieszkaniowsg zostata ujeta
w ewidencji Spotdzielni jako Osiedle Nr 9 lub zamiennie jako NieruchomosS¢ Nr 7.
Umowa dzierzawy zawarta miedzy Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Przy Metrze”,
a Gming Warszawa Ursyndw zostala zawarta na czas okre$lony i wigze strony do
dnia 1 pazdziernika 2026 roku. Budynki wzniesione na dzierzawionym gruncie
stanowig odrebng wiasno$¢ od gruntu i nalezg do spotdzielni. To Spdéidzielnia
uzyskata zezwolenie na uzytkowanie budynkéw wybudowanych wiasnym staraniem
i przyjeta je do ewidencji Srodkdw trwatych. Jako wiasciciel i zarzadca budynkow
ma obowigzek zapewnienia prawidtowej eksploatacji budynkow i utrzymania ich
w nalezytym stanie technicznym. Realizacja tych obowigzkow wigze sie
z ponoszeniem kosztow, ktore winny by¢ refundowane przez uzytkownikow lokali
mieszkalnych i uzytkowych, oraz doméw mieszkalnych wchodzacych w skiad
zasobow mieszkaniowych spotdzielni. Na pokrycie tych kosztow spétdzielnia ma
prawo do pobierania optat od posiadaczy lokali - niezaleznie od tego, jaki jest ich
status. Prawo to wynika zarowno z art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
jak iz 8 10 i § 13 statutu Spotdzielni. Jest to prawo niezalezne od prawa do
pobierania pozytkdw okreSlonego w 8§ 7 umowy dzierzawy. Nalezy dodaé, ze
zgodnie z zawartg umowg Dzierzawca (to jest Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy
Metrze”) nie moze zmieni¢ przeznaczenia gruntu, poddzierzawic go, ani odda¢ go w
uzytkowanie bez zgody wiasciciela.

b) Ustalenie statusu pozwanych

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” (karta 19 - 24) w wersji

obowiazujacej w okresie objetym postepowaniem przewiduje podziat posiadaczy

lokali na dwie grupy:

1. Cztonkowie spotdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali
ktorzy sg zobowigzani do pokrywania kosztéw zwigzanych z eksploatacja
I utrzymaniem nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, oraz



uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni,

2. Pozostali uzytkownicy lokali - zobowigzani do ponoszenia takich samych optat
jak cztonkowie, z tym ze osoby te nie posiadajg prawa do pobierania pozytkow z
przychodow Spotdzielni.

Pan Zbigniew Sarata w dniu 23 sierpnia 1998 r. zawart umowe Nr 210 (karta 106 —
110) ze Spotdzielnia Mieszkaniowg ,Przy Metrze” na budowe domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej. Dom miat byC wzniesiony na dziatce
dzierzawionej od Gminy Warszawa - Ursynow. Numer ewidencyjny dziatki oraz jej
potozenie jest w petni zbiezny z umowa dzierzawy zawartg miedzy spotdzielnia,
a Gming Warszawa - Ursyndéw (obecnie Miasto Stoteczne Warszawa). Pan
Zbigniew Sarata wystepowat w umowie w charakterze nabywcy - osoby ubiegajacej
sie 0 przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni. Zgodnie z 81 ust. 3 umowy
inwestycja byta realizowana w celu przyjecia domow przez nabywcOw na zasadzie
spotdzielczego prawa do doméw jednorodzinnych. Przyjecie nabywcdéw w poczet
cztonkow Spdtdzielni mogto nastgpi¢ po zrealizowaniu zadania inwestycyjnego
I uregulowaniu przez nich petnych kwot wktadu budowlanego. Zgodnie z 86 umowy
przydziat domu jednorodzinnego na warunkach wiasnosciowego prawa do lokalu
maogt nastapi¢ po spetnieniu obu wyzej wymienionych warunkdw oraz po przyjeciu
nabywcy w poczet cztonkdéw spétdzielni. Termin realizacji inwestycji zostat
okreslony na 18 miesiecy od uzyskania przez spotdzielnie decyzji o zezwoleniu
budowlanym. Zaden z zapisbw umowy nie precyzuje momentu ustanowienia na
rzecz nabywcow spdtdzielczego wiasnoSciowego prawa do domu jednorodzinnego.
W przedstawionej sytuacji Pan Zbigniew Sarata posiada roszczenie o ustanowienie
takiego prawa, to jest do ekspektatywy wiasnosci. Tym samym - zgodnie z art. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest cztonkiem spotdzielni mieszkaniowe;.
Nalezy zauwazy¢ rowniez, ze przydziat domu zostat dokonany w dniu
20 kwietnia 2001 roku (karta 17 - 18) i zostat podpisany przez pana Zbigniewa
Sarate jako cztonka Spétdzielni. W tym stanie rzeczy Pan Zbigniew Sarata winien
byC traktowany jako cztonek Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”. Natomiast
Pani Zofia Maciejewska - Sarata, ktdra zostata wskazana w dokumencie przydziatu
jako zona Pana Zbigniewa Saraty nie jest cztonkiem Spotdzielni, ale osobg
zamieszkatg wspolnie w budynku przy ul. Tanciego 9 B, a tym samym osobg
solidarnie odpowiedzialng za wnoszenie opfat.

c) Omowienie  regulacji  prawnych  obowigzujgcych ~w  Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” dotyczacych optat

Najwazniejsze akty prawne obowigzujace w Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy

Metrze” to:

1. Statut Spotdzielni,

2. Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami Spotdzielni,

3. Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej do celow ogrzewania
| podgrzewania wody,



6.

1.
8.

Regulamin rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzania sciekow,
uchwaty okreslajgce wysoko$¢ optat za dzierzawe cieptomierza i zakup i
wymiane wodomierzy,

uchwaty okresSlajace wysokos¢ stawek optat zaliczkowych na poczet kosztow
centralnego ogrzewania i podgrzania wody,

plany finansowe na rok 2017 irok 2018,

akty prawa miejscowego i taryfy urzedowe

Ad. 1

Statut spétdzielni (karta 19 - 24) okresla zasady funkcjonowania Spotdzielni oraz
prawa i obowigzki cztonkow. Najwazniejsze przepisy Statutu majgce zastosowanie
W niniejszej sprawie zostaty zawarte w dziatach:

m Dziat | ,,Postanowienia og6lne” - zawierajgcy definicje poje¢ dotyczacych

spétdzielni ijej funkcjonowania, w tym:

a) domu jednorodzinnego - rozumianego jako ,,dom mieszkalny jak rowniez
samodzielng cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczonego do
zaspakajania  potrzeb  mieszkaniowych, przy czym do domow
jednorodzinnych  stosuje sie przepisy ustawy 0  spotdzielniach
mieszkaniowych i postanowienia statutu”,

b) budynku - obiektu budowlanego trwale zwigzanego =z gruntem,
wydzielonego z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych, posiadajacy
fundamenty i dach,

c) cztonka - osobe fizyczng lub prawng wpisang w poczet cztonkow spotdzielni,

d) uzytkownika lokalu - cztonka spdtdzielni lub osobe niebedacg cztonkiem
spotdzielni posiadajgcym spotdzielcze prawo do lokalu lub prawo odrebngj
wiasnosci lokalu, najemce lokalu, osobe wspolnie zamieszkujaca i inne osoby
faktycznie korzystajace z lokali, w tym osoby bez tytutu prawnego,

e) nieruchomosci wspdlnej - czes¢ gruntu lub czesci budynku i urzadzen, ktore
nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Dziat Il ,Cel i przedmiot dziatalnosci spoétdzielni” - okresSlajacy cel

spotdzielni jako zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb

cztonkow spotdzielni i ich rodzin poprzez dostarczanie cztonkom lokali, doméw
jednorodzinnych, miejsc postojowych oraz zapewnienie bezpiecznej eksploatacji
tych nieruchomosci. Przedmiot dziatalnoSci spotdzielni zostat zdefiniowany jako

»Zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie spotdzielni lub nabyte na

podstawie obowiazujacych przepisow mienie jej cztonkdéw”. Zgodnie z 85

statutu spotdzielnia moze prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarcza stuzaca

bezposrednio realizacji celu miedzy innymi poprzez wynajem i zarzadzenie
nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Dziat Il ,,Cztonkowie - ich prawa i obowigzki” - Zgodnie z 86 Statutu

cztonkami spotdzielni sg osoby wpisane do rejestru cztonkdw, a takze osoby

ktére nabyty spotdzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu lub miejsca
postojowego, prawa odrebnej wiasnosci lokalu, lub ekspektatywe takiego prawa.

Cztonkowie majg m.in. prawo (8§ 9) do uzyskiwania kalkulacji optat za lokal oraz



zaskarzania uchwat walnego zgromadzenia do sadu, a takze obowiagzek (8 10)
terminowego uiszczania opfat i informowania Spoétdzielni o zmianach liczby
0sob zamieszkujacych w lokalu.

Dziat 1V ,,Przepisy dotyczace lokali”: § 13 zawarty w tym dziale wprowadza

podziat uzytkownikow lokali na dwie grupy, z ktorych kazda ponosi optaty

okre$lone w roznej wysokosci. Rodzaj optat i sposob ich obliczania zostat
okreslony w sposéb nastepujacy:

a) cztonkowie spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu
- winni pokrywa¢ koszty zwigzane z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajacych na ich lokale, oraz uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
stanowiacych mienie spotdzielni. Cztonkom spétdzielni przystuguje prawo
do uczestniczenia w pozytkach i przychodach spotdzielni,

b) osoby nie bedace cztonkami - ponosza optaty takie jak cztonkowie, z tym ze
nie przystuguje im prawo do udziatu w pozytkach i przychodach spotdzielni.

W 813 zawarto rowniez zapis okreslajagcy sposob zawiadamiania uzytkownikow
lokali o zmianie wysokosSci optat. Zawiadomienia o0 zmianie optat
eksploatacyjnych winny byC doreczane na trzy miesigce przed zmiang ich
wysokosci, za$ zawiadomienia o zmianie optat niezaleznych od spotdzielni - na
dwa tygodnie przed uptywem terminu ptatnosci. Cztonkowie Spoétdzielni moga
zgda¢ przedstawienia kalkulacji wysokosci optat, a takze majg prawo do
kwestionowania zmiany wysokosci opfat na drodze sgdowej.

Istotny jest rowniez zapis zawarty w § 14 Statutu, ktory okresla termin wnoszenia
optat do dnia 15 - go kazdego miesigca.

Dziat VIII ,,Organy Spétdzielni” zawiera wyszczegolnienie organdw spétdzielni
(Walne Zgromadzenie, Zarzad i Rada Nadzorcza) oraz okre$la zakres czynnosci
lezagcych w kompetencji poszczegolnych organdéw. Do podstawowych zadan Rady
Nadzorczej wymienionych w § 71 Statutu nalezy uchwalanie planéw gospodarczo
- finansowych, a takze nadzoér i kontrola dziatalnosci spétdzielni.

Dziat X ,,Gospodarka Spotdzielni”- okresla sposéb prowadzenia gospodarki
spétdzielni - na podstawie plandw gospodarczo - finansowych. Sposob
finansowania podstawowe] dziatalnosci spétdzielni zwigzanej z eksploatacjg
zasobOow okresla § 84 Statutu. Wynika z niego, ze opfaty niezalezne od
Spotdzielni majg charakter opfat zaliczkowych i podlegajg rozliczeniu na
zasadach okreslonych w regulaminach zatwierdzanych przez Rade Nadzorcza.
Ponadto 8 84 stanowi, iz pozytki i przychody z nieruchomos$ci wspdlnej
pomniejszajg koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci wspdlnej, a w czesci
przewyzszajacej koszty - przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do
posiadanego przez nich udziatu.

Pozostate uregulowania zawarte w dziale X dotyczg prowadzenia odrebnej
ewidencji przychodow i kosztow dla kazdej nieruchomosci, a takze zasad
tworzenia i przeznaczenia funduszy.



Ad. 2

Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami Spoétdzielni oraz ustalania

optat za uzywanie lokali mieszkalnych i miejsc postojowych wprowadzony uchwatg

Rady Nadzorczej Nr 43/2017 dokonuje podziatu zasobdéw  Spétdzielni

Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” na 16 nieruchomosci i pozostate dziatki ewidencyjne.

Budynek potozony przy ul. Lanciego 9 wchodzi w sktad osiedla Nr 9 usytuowanego

czeSciowo na dziatce ewidencyjnej nr 4/1 oraz na dzialce 4/42. W skiad osiedla

wchodzi 16 segmentow mieszkalnych.

Zgodnie z regulaminem wszystkie koszty gospodarki zasobami Spotdzielni dzielone

s na trzy grupy:

1. Koszty bezposrednie eksploatacji zasobdéw ewidencjonowane na poszczegolne
budynki. W tej grupie kosztéw znajdujg sie koszty dostawy energii cieplnej,
wody oraz gazu. Optaty pobierane na poczet tych kosztow majg charakter optat
zaliczkowych, podlegajacych rozliczeniu w sposéb okreSlony w innych
regulaminach.

2. Koszty eksploatacji podstawowej - ewidencjonowane i rozliczane na
poszczegolne nieruchomosci. Do tej grupy zaliczane sg nastepujace koszty:

m koszty materiatow do konserwacji oraz wyposazenia,

m koszty energii elektrycznej do celow administracyjnych,

m koszty konserwacji instalacji,

m koszty wynagrodzen konserwatorow i administratoréw,

m koszty konserwacji wind i domofonow,

m koszty ochrony obiektéw,

m ustugi konserwacji zieleni,

m ustugi sprzatania, odsniezania, dezynsekcji i deratyzaciji,

m optaty komunalne,

m oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci, koszty
dzierzawy nieruchomosci i rezerwy na koszty dzierzawy,

m koszty dzierzawy przyrzadow wskaznikowych i urzadzen pomiarowych,

m odpis na fundusz remontowy.

3. Koszty ogolnej dziatalnosci Spotdzielni obejmujace koszty utrzymania biura,
wynagrodzenia pracownikow, ustugi informatyczne, prawne i innych nie
zwigzanych bezposrednio z nieruchomosciami, ubezpieczenia majatkowe i inne.

Koszty wymienione w punkcie 3 dzielone byty na poszczegolne nieruchomosci, to
jest na utrzymanie zasobOw mieszkaniowych, lokali uzytkowych i miegjsc
postojowych w garazach wielostanowiskowych.

Podziat kosztow dokonywany jest wg jednostek podziatowych, ktorymi sa:
powierzchnie uzytkowe lokali, liczba lokali, liczba miejsc postojowych w garazach
wielostanowiskowych oraz liczba urzadzen pomiarowych w lokalu.

Optaty wymienione w punkcie 2 pobierane sg od uzytkownikow lokali w formie

optat miesiecznych i nie podlegajacych rozliczeniu. Wysoko$¢ optat jest ustalana na

podstawie kosztéw planowanych do poniesienia w danym roku kalendarzowym

z uwzglednieniem jednostek rozliczeniowych. W przypadku wystapienia
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okolicznosci  skutkujgcych zmiang wielkosci planowanych kosztow nie jest
konieczne uchwalanie zmiany planu gospodarczego.
Podatek od nieruchomosci oraz oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntow dzielone
sg wg powierzchni uzytkowej - wytgcznie na lokale niewyodrebnione, stanowigce
wiasno$¢ Spotdzielni. Pozostate optaty wymienione w punkcie 2 (za wyjatkiem
optat za odbiér odpaddéw komunalnych) sg dzielone wg powierzchni uzytkowej
lokali. Optaty za odbior odpadow komunalnych za lokale mieszkalne sg naliczane
zgodnie z whasciwymi uchwatami Rady Miasta St. Warszawy.

Stawki optat eksploatacyjnych wynikajg z planu finansowego i sg obliczane na

podstawie planowanych kosztdw z zastosowaniem jednostek rozliczeniowych

kosztow, ktérymi sa;:

m 1 m powierzchni uzytkowej lokalu - do ustalania wysokosci kosztow
eksploatacji podstawowej, funduszu remontowego oraz do rozliczania kosztow
ogolnych,

m liczba lokali mieszkalnych - stosowany do rozliczania kosztow gazu,
domofondw oraz dzierzawy cieptomierzy,

m liczba miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym - do rozliczania
kosztéw eksploatacji garazu,

m liczba wodomierzy w lokalu.

87 regulaminu stanowi, ze to organy Spotdzielni ustalajg stawki optat. Zgodnie ze
statutem organami Spodtdzielni sa: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza i Zarzad.
Regulamin gospodarowania zasobami Spotdzielni okre$la rowniez (w 87) sposob
zarachowania wptat wnoszonych przez uzytkownika lokalu. Wpfaty, ktorych
przeznaczenie nie zostato okreslone przez wplacajgcego zaliczane sg W pierwszej
kolejnoSci na sptate naleznoSci pobocznych (odsetki, zasgdzone koszty sadowe
I koszty egzekucji komorniczej) przystugujacych Spotdzielni, a nastepnie - na splate
naleznosci gtdwnej. W przypadku istnienia kilku dtugéw, w pierwszej kolejnosci
whptate zalicza sie na poczet dtugu najstarszego.

Regulamin ten byt kilkakrotnie zmieniany. Zmiana wprowadzona uchwatg nr 6/2018
(karta 328) z dnia 23 kwietnia 2018 r. dotyczyta nieruchomosci nr 9 i wprowadzata
nowag jednostke rozliczeniowg, jakg byt 1 metr kwadratowy (m ) gruntu
wydzielonego do wytacznego uzytkowania. Ta jednostka rozliczeniowa kosztéw
dotyczyta kosztow zwigzanych z gruntem. Nieruchomo$¢ nr 9 zostata potraktowana
w sposéb szczegdlny, poprzez opisanie sposobu podziatu kosztow zwigzanych z
gruntem (dziatka 4/42) - proporcjonalnie do udziatu powierzchni gruntu
wydzielonego do wytgcznego uzytkowania dla danego segmentu w stosunku do
calej powierzchni dziatki 4/42. Przed podjeciem uchwaty nr 6/2018 sposob podziatu
kosztéw zwigzanych z gruntem okre$lat zatacznik nr 4 do ,,Regulaminu rozliczania
kosztow gospodarowania zasobami Spoétdzielni”, ktory stanowit ze, cyt. ,koszty
podatku od nieruchomosci i koszty dzierzawy terenu czesci dziatki ewidencyjnej
rozliczane sg zgodnie z wyrokiem Sgdu Okregowego z dnia 27 listopada 2007 r.
(sygn.. akt IV C 36/05) w sprawie podziatu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze” i wydzielenia z jej zasobow Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa 1.



Ad. 3

Regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej do celéw ogrzewania
I podgrzewania wody zostat wprowadzony uchwatg Rady Nadzorczej nr 13/2015
zmienionej uchwatami nr 23/2016, 46/2017, /2018 i 11/2018. Regulamin okresla
zasady podziatu kosztéw energii cieplnej i ich rozliczania na poszczegolne lokale
znajdujace sie w budynku. Okresem rozliczeniowym dla kosztéw centralnego
ogrzewania jest okres roku kalendarzowego. W przypadku kosztow podgrzania
wody okresem rozliczeniowym jest potrocze. Regulamin okre$la przypadki, ktorych
rozliczenie c.0. nastepuje w oparciu 0 maksymalne zuzycie jednostek, oraz
przypadki, kiedy koszty przypadajace na lokal ustala sie w oparciu o $rednie zuzycie
wynikajace z odczytdw przyrzadow wskaznikowych lub pomiarowych. Termin
sporzadzenia rozliczenia zostat okreslony na 31 dzien maja kazdego roku. W tym
samym terminie, na podstawie wynikow rozliczenia Spotdzielnia okresSla wysokos¢
zaliczek na poczet kosztow centralnego ogrzewania i podgrzania wody. Stawki opfat
zaliczkowych mogg by¢ wyzsze od kosztow jednostkowych wynikajgcych
z rozliczenia 0 5 - 35%. Nowe stawki optat zaliczkowych mogg by¢ stosowane od
1 lipca, po uprzednim zawiadomieniu uzytkownikdw lokali. Informacja o wynikach
rozliczenia jest dostarczana do skrzynek pocztowych bez pokwitowania,
a uzytkownicy lokali sg informowani o tym fakcie za pomocg ogtoszen
zamieszczanych na klatkach schodowych. Wszelkie niedoptaty wynikajace
z rozliczenia winny by¢ uregulowane w terminie 30 dni od dnia dostarczenia
rozliczenia. Natomiast nadptaty w pierwszej kolejnosci sg zaliczane na pokrycie
zalegtosci w optatach z tytutu eksploatacji i utrzymania lokalu lub na pokrycie
biezacych zobowigzan z tego tytutu. Zwrot nadptaty moze nastapi¢ rowniez na
rachunek bankowy wskazany przez uzytkownika lokalu - najego zadanie.

Ad. 4

Regulamin rozliczania kosztéw zuzycia wody i odprowadzania $ciekdéw zostat
wprowadzony uchwatg Rady Nadzorczej Nr 227/2015 z dnia 12 grudnia 2015
roku i zmieniony uchwatami nr 24/2016, 31/2017 i 45/2017. Regulamin okresla
m.in. zasady rozliczania kosztow, terminy sporzadzenia rozliczenia (luty i sierpien),
sposéb zawiadomienia uzytkownikow lokali o wynikach rozliczenia (identyczny jak
w przypadku kosztow energii cieplnej), oraz termin uregulowania niedoptat
wynikajacych z rozliczenia. Rozliczanie kosztow wody zimnej dokonywane jest za
okresy potroczne, wg stawek dostawcy na podstawie odczytow wskazan
wodomierzy. W przypadku braku mozliwosci dokonania rozliczenia w oparciu
0 wskazania wodomierzy, rozliczenie sporzadzane jest wg ryczattu wodnego (to jest
wg najwyzszego zuzycia wody w budynku) i ryczattu c.w. (najwyzsze zuzycie wody
cieptej w budynku). Ponadto regulamin przewiduje rozliczanie rdznicy miedzy
kosztami wody okreslonymi na podstawie wskazan wodomierza gtownego. Jest to
tak zwany koszt wyrownawczy, ktory jest dzielony w rownych czeSciach miedzy
wszystkie lokale znajdujace sie w budynku. Odczyty wodomierzy dokonywane sg
z dokadnoscig do jednego miejsca po przecinku w cyklach potrocznych, za$
rozliczenie za | potrocze winno by¢ dokonywane do konca sierpnia, a za Il - do



konca marca kolejnego roku kalendarzowego. Zaliczki na poczet kosztow wody
ustalane sg w marcu na okres jednego roku. Wysokos¢ zaliczek odpowiada zuzyciu
wody powiekszonemu o rezerwe wynoszacg 5%. WysokosS¢ zaliczek moze byc
zmieniona na wniosek uzytkownika lokalu. Rada Nadzorcza uchwalita termin
ptatnosci niedoptat wynikajacych z rozliczenia jako zbiezny z najblizszym terminem
ptatnosci biezacych optat eksploatacyjnych. Natomiast nadptaty wynikajace z
rozliczenia mogty byC uwzgledniane przy najblizszej optacie za uzywanie lokalu.
Ponadto regulamin naktada na Spoétdzielnie obowigzek pobierania optat na poczet
kosztow zakupu i wymiany wodomierzy. W efekcie niedoptaty wynikajace z
rozliczen wody i centralnego ogrzewania majg inaczej zdefiniowane terminy
ptatnosci.

Ad. 5

W okresie objetym postepowaniem obowigzywaty n/w uchwaty Rady Nadzorczej

SM ,,Przy Metrze”:

1. Uchwata Nr 42/2017 z dnia 20 listopada 2017 r. wprowadzajgca opftate
miesieczng na poczet zakupu i montazu wodomierzy dla lokali mieszkalnych
I uzytkowych w wysokosci 1,25 zt za jeden wodomierz.

2. Uchwata Nr 12/2015 z dnia 23 lutego 2015 r. wprowadzajgca od dnia 1 lipca
2015 r. optate za dzierzawe cieptomierzy w wysokosci 6,50 zt netto miesiecznie
(8,00 zt brutto).

Oba rodzaje optat zostaty uwzglednione w planie finansowym na rok 2018.

Ad. 6

W okresie objetym postepowaniem obowigzywaty nastepujgce stawki optat

zaliczkowych na poczet kosztow centralnego ogrzewania i podgrzania wody:

1. Od stycznia do czerwca 2018 r.: zaliczka na poczet kosztow c.o. - 0,99 zi/m
i zaliczka na poczet kosztow podgrzania wody - 26,61 zHm',

2. W lipcu 2018 r.: zaliczka na poczet kosztow c.0. - 1,02 z¥/m2 i zaliczka na
poczet kosztow podgrzania wody - 14,16 z/m .

Ad. 7

Z zatgcznikow do uchwat zatwierdzajacych plany gospodarczo - finansowe na rok

2017 i 2018 r. wynikata wysoko$¢ stawek optat, jakimi byli obcigzani uzytkownicy

lokali. Byty to nastepujace uchwaty:

1. Uchwata Nr 25/2016 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia 12 grudnia
2016 r. w sprawie uchwalenia Planu gospodarczo - finansowego na rok 2017
(karta 50 - 66) zatwierdzajgca stawki optat stosowane w rozliczeniach z osobami
zajmujacymi lokale w okresie od kwietnia 2016 do lutego 2017 r,,

2. Uchwata Nr 41/2017 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia 20 listopada
2018 r. w sprawie uchwalenia Planu gospodarczo - finansowego na rok 2018
(karta 25 - 49) zatwierdzajaca stawki optat stosowane w rozliczeniach z osobami
zajmujacymi lokale w okresie od marca 2018 do lutego 2019 r.
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Obie uchwaty okreslaty wysokos¢ stawek optat na kazda nieruchomos¢ oddzielnie,
z tym ze cze$¢ tabelaryczna planu, ani zatgczniki do uchwat nie zawieraty stawek
optat zaliczkowych przeznaczonych na pokrycie kosztow mediow komunalnych
dostarczanych do lokali. Zgodnie z uchwatami wysokosSC optat zaliczkowych
wynikata z rozliczen za poprzednie okresy rozliczeniowe. Ponadto uchwaty
przewidywata zroznicowanie optat z tytutu eksploatacji nieruchomosci ze wzgledu
na rozliczenia nadwyzki bilansowej na lokale bedace w posiadaniu cztonkdw
Spotdzielni. Z tego tytutu cztonkowie Spotdzielni ponosili nizsze optaty od
pozostatych uzytkownikow o 0,28 z/m w okresie obowigzywania uchwaty 25/2016
10,18 z/m w okresie obowigzywania uchwaty 41/2017.

Wysokos¢ stawek opfat, jakie powinni ponosi¢ cztonkowie Spétdzielni w roku 2018
wynikajgca wprost z tabelarycznej czesci planow finansowych na te lata wynosic
powinna:

e Uchwata Nr
L.p. Wyszczegolnienie optat 2512016  41/2017
1. eksploatacja podstawowa 2,08 2,65
2. fundusz remontowy 0,50 0,50
3. dzierzawa terenu 0,47 0,47
4. dzierzawa terenu - rezerwa 2,02 2,06
5.  podatek od nieruchomosci 0,12 0,11
6.  dzierzawa cieptomierza 8,00 8,00
7. zakup i montaz wodomierzy . 1,25

Zgodnie z § 6 regulaminu optaty wymienione w punkcie 1- 5 winny by¢ naliczane
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali (domow) mieszkalnych, a optaty
dotyczace przyrzadow pomiarowych sg zalezne od liczby tych przyrzadéw
w budynku. Podstawows jednostka rozliczeniowg stosowang przy naliczaniu optat
jest powierzchnia uzytkowa budynku wynoszaca 193,08 m . Uwzgledniajac moment
podjecia uchwaty nr 6/2018 (kwiecien 2018 r.) oraz wymagany okres
wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optat (3 miesigce) mozna stwierdzié, ze
w ustalaniu optat dotyczacych gruntu (dzierzawa terenu, oraz rezerwa na koszty
dzierzawy) w okresie objetym postepowaniem w niniejszej sprawie winna by¢
stosowana powierzchnia uzytkowa budynku. Natomiast powierzchnia gruntu mogta
przypadajaca na kazdy budynek by¢ uwzgledniana w naliczaniu optat dopiero od
sierpnia 2018 r.

Ad. 8.
Poza optatami wynikajacymi z podjetych uchwat Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy
Metrze” pobierata optaty za:
1. odbidér odpadow komunalnych w wysokosci 60,00 zt miesiecznie (optata
dotyczy gospodarstwa domowego 3 - osobowego) - zgodnie z 84 uchwaty
Nr Y/85/2015 Rady Miasta St. Warszawy z dnia 12 lutego 2015 r. w sprawie
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wyboru metody ustalenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
ustalenia stawki takiej opfaty oraz ustalenia stawki optaty za pojemnik o
okreslonej pojemnosci,

dostawe wody i odbidr Sciekow w wysokosci 11,47 z#/m (stawka taczna: 4,54
zZtm® + 6,93 zHm®) - zgodnie z taryfa MPWIiK Warszawa stosowang w
przypadku dostawy wody dla gospodarstw domowych i odprowadzania
Sciekow. Od lipca 2018 r. optaty te ulegty obnizeniu i wyniosty 9,85 zt/m .

d) Weryfikacja wysokosci optat, ktérymi obcigzani pozwani

Z kartoteki lokalu (karta 67 - 68) dotagczonej do pozwu wynika, ze w okresie
objetym postepowaniem optaty za lokal zmieniaty sie 4 - krotnie i wynosity:
m 1.596,62 zt miesiecznie w okresie styczen - luty 2018 r. WysokoSC opfat

zostata ustalona w oparciu o stawki optat wynikajace z uchwaty nr 25/2016.
Szczegotowe zestawienie optat zawiera zawiadomienie 0 wysokosci opftat
(karta 192). WysokoS¢ optat zostata ustalona prawidtowo, czego
potwierdzeniem jest ponizsze zestawienie:

L.p. Wyszczegblnienie stawka j.m. ilos¢ j.m.  Optaty
1. eksploatacja podstawowa 2,08 m? 193,08 401,61
2. fundusz remontowy 0,50 m? 193,08 96,54
3. dzierzawa terenu 0,47 m2 193,08 90,75
4. dzierzawa terenu - rezerwa 2,02 m2 193,08 390,02
5 podatek od nieruchomosci 0,12 m° 193,08 23,17
6. centralne ogrzewanie 0,99 m’ 193,08 191,15
7. zimna woda i $cieki 11,47 m’ 13,00 149,11
8. podgrzanie wody 26,61 m° 7,00 186,27
9. odbiér odpadéw komunalnych 60,00  gosp.dom. 1 60,00
10. dzierzawa cieptomierza 8,00 Szt. 1 8,00

Razem 1 596,62

1.714,96 zt w marcu 2018 roku. W obliczeniach uwzgledniono wysokos¢
stawek optat wynikajaca z uchwaty 4/2017. Wysoko$¢ optat zostata ustalona
prawidtowo, czego potwierdzeniem jest ponizsze zestawienie:

L.p. Wyszczegdlnienie stawka j.m. ilos¢ j.m. Opflaty
1 eksploatacja podstawowa 2,65 m2 193,08 511,66
2. fundusz remontowy 0,50 m2 193,08 96,54
3. dzierzawa terenu 0,47 m? 19308 90,75
4. dzierzawa terenu - rezerwa 2,06 m® 19308 397,74
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5. podatek od nieruchomosci 0,11 m’ 19308 21,24

6. centralne ogrzewanie 0,99 m2 193,08 191,15
7. zimna woda i $cieki 11,47 m 3 13,00 149,11
8. podgrzanie wody 26,61 m’ 7,00 186,27
9. odbiér odpadéw komunalnych 60,00  gosp.dom. 1 60,00
10. zakup i montaz wodomierzy 1,25 szt. 2 250
11. dzierzawa cieptomierza 8,00 szt. 1 8,00
Razem 1714,96

- 1.705,78 zt w miesigcach kwiecien - czerwiec 2018. Zmiana wysokosci optat
wynikata ustalenia nowej wysokosci zaliczek na poczet kosztow wody
dostarczanej do lokalu i kosztéw jej podgrzania. Zgodnie z obowigzujacym
regulaminem wysoko$¢ zaliczek na poczet kosztéw wody i jej podgrzania
winna by¢ wyzsza o0 5% w stosunku do Sredniego miesiecznego zuzycia wody
w lokalu w poprzednim okresie rozliczeniowym. Rozliczenie wody za Il
potrocze 2017 roku zostato sporzadzone w oparciu o0 ryczatt wodny i ryczatt
c.w. - 0 ktorych mowa w 82 ust. 4 regulaminu. Biorgc pod uwage zuzycie
wody w tym okresie, wysokos$¢ zaliczek na poczet kosztow wody i jej
podgrzania winna opierac sie na nastepujacym wyliczeniu:

. Odczyty na dzien Zuzycie m3 .
Przeznaczenie <rednio w Ilo§¢ m3
wodomierza 30.06.2017 31.12.2017 ogobtem >rednio zaliczkowa
miesigcu
woda ciepta 68,35 105,35 37,0 6,2 6,5
woda zimna 238,0 270,0 32,0 53 5,6
Razem woda zimna 69,0 11,5 12,1

Tak ustalona wysokos¢ zaliczek winny by¢ stosowana przez kolejnych 12 miesiecy.
Wysokos$¢ optat miesiecznych uwzgledniajgca tak obliczong wysokos¢ zaliczek jest
nieznacznie (0 14,44 zf) nizsza od opfat, ktérymi byli obcigzani pozwani i wynosi
1.691,34 zt:

L.p. Wyszczegdlnienie stawka j.m. ilos§¢ j.m. Opiaty
eksploatacja podstawowa 2,65 m’ 193,08 511,66

2. fundusz remontowy 0,50 m’ 193,08 96,54
3. dzierzawa terenu 0,47 m’ 193,08 90,75
4. dzierzawaterenu - rezerwa 2,06 m’ 193,08 397,74
5. podatek od nieruchomosci 0,11 m’ 193,08 21,24
6. centralne ogrzewanie 0,99 m2 193,08 191,15
7. zimna woda i $cieki 11,47 m3 12,10 138,79



10.
11.

podgrzanie wody 26,61 m3 6,90 172,97
odbior odpadow komunalnych 60,00  gosp.dom. 1 60,00
zakup i montaz wodomierzy 1,25 szt. 2 2,50
dzierzawa cieptomierza 8,00 szt. 1 8,00
Razem 1691,34

1.604,66 zt - w lipcu 2018 r. - zmiana opfat wynikata ze zmiany wysokosci
opfat zaliczkowych na poczet kosztow c.o. i podgrzania wody oraz w zwigzku
z nowg taryfg MPWIK. W tym przypadku réwniez mozna mowi¢ o
nieznacznym zawyzeniu optat - co jest spowodowane wyzszymi ilosciowo
zaliczkami na poczet kosztow wody. Prawidtowo ustalona wysokosc¢ optat jest
nizsza o 8,06 zt od optat, ktorymi byli obcigzani pozwani i wynie$¢ powinna
1.596,60 zt - co potwierdza ponizsze zestawienie:

L.p. Wyszczegdlnienie stawka j.m. ilos¢ j.m.  Optaty
1. eksploatacja podstawowa 2,65 m2 193,08 511,66
2. fundusz remontowy 0,50 m?2 193,08 96,54
3. dzierzawa terenu 0,47 m2 193,08 90,75
4. dzierzawa terenu - rezerwa 2,06 m?2 193,08 397,74
5. podatek od nieruchomosci 0,11 m2 193,08 21,24
6. centralne ogrzewanie 1,02 m? 19308 196,94
7. zimna woda i $cieki 9,85 m3 12,10 119,19
8. podgrzanie wody 14,16 m3 6,50 92,04
9. odbior odpadéw komunalnych 60,00  gosp.dom. 1 60,00
10. zakup i montaz wodomierzy 1,25 szt. 2 2,50
11. dzierzawa cieptomierza 8,00 szt. 1 8,00

Razem 1 596,60

Poza statymi optatami miesiecznymi, na wysokos$C zadtuzenia pozwanych miaty
wptyw wyniki rozliczen optat niezaleznych od wiasciciela zaksiegowanych na
kartotece lokalu. Byty to nastepujace opfaty:

nadptata z rozliczenia wody zimnej i Sciekdbw w wysokosci 103,23 zt
zaksiegowana w lutym 2018 r.,

nadptata z rozliczenia podgrzania wody w wysokosci 133,05 zt zaksiegowana
w lutym 2018 r.,

niedoptata z rozliczenia centralnego ogrzewania w wysokosci 2,64 zt
zaksiegowana w maju 2018 r. -ptatna w ciagu 30 dni od daty dostarczenia
rozliczenia (88 regulaminu rozliczania energii),

koszty rozliczenia centralnego ogrzewania w wysokosci 9,79 zt zaksiegowane
w maju 2018 r. - ptatne razem z niedoptatg z rozliczenia.
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e) weryfikacja kwoty naleznosci gtdwnej i odsetek

Weryfikacje kwoty naleznosSci gtdwnej dokonatem poprzez poréwnanie kwot
naleznosci obliczonych podczas sporzadzania niniejszej opinii z kwotami wptat
dokonanych przez pozwanych. Z uwagi na to, ze w okresie wskazanym
w postanowieniu Sadu, ani w okresie pozniejszym pozwani nie dokonywali zadnych
wptat, kwota naleznoSci gtownej jest rowna sumie naleznosci ksiegowanych
w okresie od stycznia do lipca 2018 r. Zestawienie naleznosci, uwzgledniajace
zaliczki na wode obliczone w sposob okreSlony w regulaminie przedstawiono

W ponizszej tabeli:

Lp. Data__ Rodzaj zdarzenia Wi saldo
operacji gospodarczego
1 15.01.2018 nalezno$¢ za styczen 1596,62 -1 596,62
2. 15.02.2018 naleznos¢ za luty 1596,62 -3 193,24
3. 28.02.2018 rozliczenie wody -103,23 -3 090,01
4 28022018 rozliczeniepodgrzania 45 o -2 956,96
wody
5. 15.03.2018 nalezno$¢ za marzec 1714,96 -4 671,92
6. 15.04.2018 nalezno$¢ za kwiecien  1691,34 -6 363,26
7. 15.05.2018 naleznos¢ za maj 1691,34 -8 054,60
8. 15.06.2018 nalezno$¢ za czerwiec 1691,34 -9 745,94
9. 30.06.2018 koszt rozliczenia 9,79 -9 755,73
10.  30.06.2018 rozliczenie c.o. 2,64 -9 758,37
11.  15.07.2018 naleznoscC za lipiec 1 596,60 -11 354,97

Razem 11 354,97 0,00 -11 354,97
Jak wynika z powyzszego zestawienia kwota naleznosci gtdwnej wynosi 11.354,97
zt i jest nizsza od kwoty okreslonej w pozwie o 51,38 zk. Przyczyng powstania
roznicy jest nieuwzglednienie przy ustalaniu zaliczek 82 regulaminu rozliczania
kosztow zuzycia wody, w wyniku czego zaliczki zostaty zawyzone o ta kwote.
Réznica w obliczeniu kwoty naleznosci gtownej stanowi 0,045% kwoty okresSlonej
w pozwie i z tego powodu nie ma istotnego wptywu na catoksztalt rozrachunkow -
zwihaszcza ze zaliczki naliczone przez Spotdzielnie zostaty w catoSci uwzglednione
w kolejnym rozliczeniu.

W celu weryfikacji kwoty odsetek konieczne byto obliczenie ich wysokosci
z uwzglednieniem kwoty naleznosci, terminu pfatnosci oraz obowigzujgcych
uregulowan prawnych. Do obliczenia kwoty odsetek przyjeto kwoty naleznosci
gtownej ustalone wyzej i terminy ich ptatnosci wynikajacych z regulaminow
| statutu, to jest 15 - y dzien kazdego miesigca, a w przypadku niedoptat
wynikajacych z rozliczenia kosztow energii cieplnej - 30 dni od daty doreczenia
zawiadomienia.
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Do obliczenia wysokos$ci odsetki przyjatem stope procentowg wiasciwg dla odsetek
za opoOznienie w okresie objetym postepowaniem sgdowym w niniejszej sprawie.
Podstawe prawng do naliczania odsetek za opdznienie w platnosciach stanowi
art. 481 8 2 Kodeksu cywilnego. Wysokos¢ stopy procentowej odsetek ustawowych
obowigzujgca w okresie, ktérego dotyczy postepowanie zostata opublikowanych
w Monitorze Polskim z 2016 r., poz. 47 i wynosita 7,0%.

Przy obliczeniu wysokosci odsetek naleznych stosuje sie formute:
nalezno$¢ gtowna x liczba dni zwtoki x Stopa %

Odsetki =
365 (dni w roku)

Obliczona na podstawie kwot naleznosci i terminéw ptatnosci oraz zmian salda
naleznosci i dat zmian stép procentowych wysoko$¢ odsetek od nieuregulowanych
naleznosci wynosi 229,20 zt, co przedstawia ponizsza tabela:

Liczba

Lp. Nal?inoéc’ Data [?ata dni Stopa Odsetki
gtowna poczgtkowa koncowa Swioki %
L 1 596,62 15.01.2018 31.01.2018 16 7,0% 4,90
2. 1596,62 31.01.2018 15.02.2018 15 7,0% 4,59
g 3 193,24 15.02.2018 28.02.2018 13 7,0% 7,96
4. 2 956,96 28.02.2018 15.03.2018 15 7,0% 8,51
o. 4 671,92 15.03.2018 31.03.2018 16 7,0% 14,34
6. 4 671,92 31.03.2018 15.04.2018 15 7,0% 13,44
7. 6 363,26 15.04.2018 30.04.2018 15 7,0% 18,31
8. 6 363,26 30.04.2018 15.05.2018 15 7,0% 18,31
) 8 054,60 15.05.2018 31.05.2018 16 7,0% 24,72
1. 8 054,60 31.05.2018 15.06.2018 15 7,0% 23,17
12 9 745,94 15.06.2018 30.06.2018 15 7,0% 28,04
13. 9 758,37 30.06.2018 15.07.2018 15 7,0% 28,07
14. 11 354,97 15.07.2018 31.07.2018 16 7,0% 34,84
Razem 229,20

W tym miejscu pragne przypomnie¢, ze kwota odsetek okreslona w pozwie byta
nizsza i wynosifa 159,61 zt, z tym ze w pozwie uwzgledniono odsetki naliczone do
konca czerwca 2018 r. Kwota odsetek za opdznienie w ptatnosSciach naleznych
Spotdzielni z tytutu braku ptatnosci w lipcu 2018 roku wynosi 62,91 zi, co jest
gtdéwna przyczyna powstania roznicy w obliczeniach odsetek.
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f) ustalenie rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez powo6dke w okresie od
01 stycznia do 31 lipca 2018 r. zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg
segmentu posadowionego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie (z rozbiciem na
poszczegbdlne miesigce)

Ewidencja kosztow i przychodow Spdétdzielni prowadzona jest w sposob okreslony
w 8§ 4 ust. 4 ,Regulaminu gospodarki zasobami mieszkaniowymi”, to znaczy
odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Zgodnie z 83 regulaminu zasoby spétdzielni
zostaty podzielone na 16 nieruchomosci, przy czym w skiad nieruchomosci Nr 9
wchodzg wszystkie budynki w zabudowie szeregowej potozone przy ul. Lanciego 9.
W zwigzku z przyjetym sposobem ewidencji przychoddw i kosztow, oraz z tym, ze
budynek potozony przy ul. Lanciego 9B wchodzi w skiad osiedla Nr 9, dla budynku
9B nie jest prowadzona odrebna ewidencja przychodow i kosztow.

Zestawienie kosztow poniesionych w poszczegdlnych miesigcach i dotyczacych
nieruchomosci Nr 9 przedstawitem w zalgczniku do opinii. Z przeprowadzonej
analizy wynika, ze w okresie od stycznia do lipca 2018 r. Spotdzielnia poniosta
koszty w tacznej wysokosci 162.492,99 zi, co przedstawia ponizsze zestawienie:

Koszty
Miesigc Nieruchomo$¢ w tym koszty
Nr 9 wspodlne

styczen 37 352,13 26 902,68
luty 18 281,03 3 726,47
marzec 19 700,72 3 775,95
kwiecien 37 963,90 27 024,08
maj 8 702,60 3 668,05
czerwiec 27 734,67 22 852,42
lipiec 12 757,94 8 188,67
Razem 162 492,99 96 138,32

Zgodnie z zestawieniem zatgczonym do opinii koszty utrzymania nieruchomosci Nr
9 obejmujg takie koszty, ktore w catosci rozliczane sg na lokale. Sg to koszty
dotyczace dostawy tzw. mediéw komunalnych (centralne ogrzewanie, podgrzanie
wody, dostawa wody i odbior Sciekdw oraz odbidr odpadéw komunalnych). Ta
grupa kosztow jest rozliczana na poszczegoélne lokale w sposob przewidziany w
regulaminach, najczesciej w oparciu 0 wskazania przyrzadéw pomiarowych z
uwzglednieniem zaliczek, jakimi byli obcigzani posiadacze poszczegolnych
segmentow. W tej sytuacji jest mozliwe okreSlenie kosztow dotyczacych budynku
przy ul. Lanciego 9B w nastepujacy sposob:
m koszty wspolne dotyczace nieruchomosci Nr 9 - na podstawie udziatu
w nieruchomosci wspolnej okreslonego na podstawie powierzchni uzytkowej
wszystkich budynkdéw wchodzacych w sktad osiedla,
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m koszty optat niezaleznych od wiasciciela - obliczone jako suma optat
zaliczkowych wynikajgcych z zawiadomien o wysokosci optat i wynikow
rozliczen zaksiegowanych na kartotece lokalu.

Wysoko$¢ kosztow przypadajacych na budynek bedacy w posiadaniu pozwanych
obliczytem wg udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej wynoszacego 19308/308032,
okreslonego na powierzchni budynkow wykazanych w zestawieniu (karta 261). Taki
sposob podziatu kosztow ma zastosowanie do kosztéw utrzymania nieruchomosci.
Odnosnie podziatu pozostatych optat wyjasniam, ze faktyczne koszty optat
niezaleznych od wiasciciela dotyczace pierwszych 7 miesiecy 2018 roku sg trudne
do ustalenia, poniewaz ich wysokos¢ zalezy od odczytow przyrzaddéw pomiarowych.
W tym miejscu chciatbym przypomnieé, ze odczyty cieptomierzy dokonywane sg na
koniec roku, a wodomierze nie sg udostepniane do odczytu przez pozwanych -
czego potwierdzeniem jest rozliczenie kosztow dostawy wody wg ryczattow. Poza
tym zaliczki na poczet tych opfat zostaty uwzglednione w rozliczeniach, ktore
zostaty zaksiegowane na Kkartotekach lokalu w pdzZniejszych okresach
I uwzglednione w innych postepowaniach sgdowych prowadzonych miedzy tymi
samymi stronami.

Wysokos$¢ kosztow okreslona w wyzej opisany sposob przypadajgcych na budynek
potozony przy ul. Lanciego 9B w okresie objetym postepowaniem przedstawia
ponizsze zestawienie:

Koszty “anciego 9B

Miesigc Osiedle 9 wspélne  c.o. ciepta zimna woda odbior Razem
woda i Scieki odpadow

styczen 26 902,68 1686,31 191,15 186,27 149,11 60,00 2272,84
luty 3 726,47 233,58 191,15 53,22 45,88 60,00 583,83
marzec 3 775,95 236,68 191,15 186,27 149,11 60,00 823,21
kwiecien 27 024,08 169392 191,15 186,27 139,93 60,00 2271,27
maj 3 668,05 229,92 191,15 186,27 139,93 60,00 807,27
czerwiec 22 852,42 1432,43 193,79 186,27 139,93 60,00 201242
lipiec 8 188,67 513,28 196,94 92,04 120,17 60,00 982,43
Razem 96 138,32 6 026,12 1346,48 1076,61 884,06 420,00 9 753,27

Powyzsze obliczenia nie obejmujg kosztéw ogolnej dziatalnosci spotdzielni,
0 ktérych mowa w 8§ 4 ust. Ic Regulaminu GZM, ktore sg rozliczane na
poszczegOlne nieruchomosci na koniec roku obrachunkowego.

g) wskazanie stosowania przez Spotdzielnie, w okresie od 01 stycznia do 31
lipca 2018 r. w odniesieniu do nieruchomosci pozwanych zasady wynikajgcej
z art. 6 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a zatem przenoszenia
kosztu / przychodu danego roku rozliczeniowego, na rozliczenie w roku
nastepnym.
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Potwierdzeniem stosowania opisanej zasady sg zapisy zawarte w Statucie i
Regulaminie  rozliczania kosztow gospodarki  zasobami  mieszkaniowego.
Dokumentami potwierdzajgcymi stosowanie tej reguty moga byc:

m uchwaty Rady Nadzorczej zatwierdzajgce plany finansowe na kolejne lata,

m sposob rozliczenia kosztéw optat niezaleznych od wiasciciela.

Przyktadowo:

Plan finansowy Spotdzielni na rok 2018 dotyczacy nieruchomosci 9 (karta 36 - 37)
zawiera informacje dotyczace przewidywanej wysokosci kosztow nieruchomosci
w roku 2017 wynoszacej 368.204,51 zt oraz przewidywanej wysokosci przychoddw
z te] gospodarki wynoszacej 301.236,80 zt. Rdznica w wysokosci 66.768,71 zi
stanowi bilans otwarcia roku 2018 i jest uwzgledniana przy ustalaniu kosztéw
eksploatacji podstawowej oraz obliczaniu stawek optat eksploatacji podstawowej na
rok 2018.

W przypadku przychodow Spoétdzielni stosowanie tej zasady jest widoczne na
kartotece lokalu (karta 67), na ktdrej sg widoczne zapisy dokonane w roku 2018
dotyczace rozliczen optat niezaleznych od wiasciciela za rok poprzedni pobranych
zaliczkowo w roku 2017.

h) Podsumowanie

Z przeprowadzonej analizy dokumentéw oraz obliczen wynika, ze:

m stawki opfat eksploatacyjnych stosowane w rozliczeniach z posiadaczami
budynkdw wynikaja z podjetych uchwat, ktdre nie zostaty zaskarzone,

m nalezno$¢ gtdwna dochodzona w postepowaniu zostata nieznacznie zawyzona,
ale skala zawyzenia (0 0,45%) ani kwota (51,38 zt) nie miaty wptywu na fakt
regulowania opfat przez pozwanych. Opfaty zaliczkowe, ktdére zostaty ustalone
przez Spotdzielnie w zawyzonej wysokosci, zostaty w catosci uwzglednione w
kolejnych rozliczeniach wody za rok 2018,

m kwota odsetek dochodzonych w postepowaniu zostata zanizona o 69,59 zt -
czesciowo poprzez pominiecie odsetek naleznych za lipiec 2018 r. (kwota 62,91
zt), czeSciowo z btednych obliczen w miesigcach luty - czerwiec 2018 r.,

m ewidencja kosztow utrzymania nieruchomosci jest prowadzona w sposéb zgodny
z zasadami opisanymi w Regulaminie gospodarki zasobami mieszkaniowymi na
kontach ksiegowych do tego przeznaczonych,

m ewidencja przychodéw i kosztéw Spotdzielni prowadzona jest z zachowaniem
zasady bezwynikowej dziatalno$ci utrzymania zasobdw mieszkaniowych.

1) Uzasadnienie

Przeprowadzona analiza akt sprawy i dokumentow udostepnionych mi przez

Spotdzielnie pozwolita na okreslenie naleznosci z tytutu nieuregulowanych optat na

taczng kwote 15.584,17 zi, to jest o 18,21 zt wiecej niz okreSlono w pozwie. Poza

tym struktura dochodzonych naleznoSci nieznacznie rozni sie od naleznosci

okre$lonych w pozwie. Prawidtowo ustalona kwota naleznosci gtdwnej winna byc

nizsza o 51,38 zi, a odsetek wyzsza o 69,59 zt. Pomimo to, ze wzgledu na fakt
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uwzglednienia zawyzonych zaliczek w rozliczeniach ksiegowanych w kolejnych
okresach oraz ze wzgledu na nieregulowania jakichkolwiek naleznosci przez
pozwanych, kwote naleznosci gtownej okre$long w pozwie (15.565,96 z}) proponuje
uzna¢ za ustalong we wiasciwej wysokosci.

W kwestii ewidencji kosztow eksploatacji nieruchomos$ci nalezy stwierdzi¢, ze
ewidencja prowadzona jest w sposob zgodny z zasadami okreSlonymi w
Regulaminie rozliczania kosztow gospodarki zasobami Spoétdzielni, ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych i ustawg o rachunkowosci. WysokoS$¢ kosztow
eksploatacji przypadajgca na dom jednorodzinny zajmowany przez pozwanych
wynosi 9.753,27 zt, z tym ze obliczona kwota nie obejmuje kosztow o0golnej
dziatalnoSci spotdzielni rozliczanych na poszczeg6lne budynki na zakonczenie roku
i faktycznych kosztéw mediow komunalnych wynikajacych z rozliczen optat
zaliczkowych  ksiegowanych w pozniejszych okresach. Wszystkie koszty
zaewidencjonowane jako koszty Nieruchomosci Nr 9 dotyczg tej nieruchomosci.
Ewidencja kosztéw na poszczeg6lne segmenty (w tym budynek przy ul. Lanciego
9B) nie jest przewidziana w zadnym regulaminie.

Opinie sporzadzono w 5 egzemplarzach, z czego 4 przekazano do Sadu Rejonowego
dla Warszawy Mokotowa | Wydziat Cywilny.

Zataczniki:
1 Zestawienie kosztéw dotyczacych Nieruchomosci 9 poniesionych w
okresie styczen - lipiec 2018 r.

itszczak
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L.p.

13.

14.

15.
16.

17.
18.

19.

Zestawienie

Wyszczeg6lnienie

Energia elektryczna -
oSwietlenie ulic
Konserwacja instalacji
sanitarnych

Konserwacja instalacji
elektrycznych

Konserwacja budowlana
Ustugi porzadkowe
Dzierzawa cieptomierza
Podatek od nieruchomosci
Dzierzawa terenu

Rezerwa na dzierzawe terenu
Ubezpieczenia majgtkowe
Odpis na fundusz remontowy
Pozostate koszty

Optaty komunalne za odbior
odpaddw

Koszty state c.o.

Koszty zmienne c.o.

Koszty rozliczenia c.o.
Koszty state c.w.

Koszty zmienne c.w.

Dostawa wody i odbidr $ciekéw

Razem

styczenh

8,54

332,67

166,34

334,21
628,91
31,65
361,21

23 375,22

123,77
1540,16

780,00
713,02
7 499,38
101,77
1120,45
234,83

37 352,13

luty

104,92

332,67

166,34

334,21
628,91
80,00
361,21

-19 037,30
19 037,30
178,05

1 540,16

780,00
713,02

10 085,31
101,77
1440,76

1433,70

marzec

80,36

332,67

166,34

334,21
628,91
147,66
361,21

178,05
1540,16
6,38

780,00
713,02

11 420,62
222,68
1630,01

1 158,44

,SZtOw za okres styczen - lipiec 2018 r. - Nie.

Miesigc

kwiecien

59,31

332,67

166,34

334,21
628,91
48,00
361,21

4 337,92
19 037,30
178,05

1 540,16

780,00
713,02
4 957,24
390,03
271171

1387,82

18 281,03 19 700,72 37 963,90

mayj

44,67

332,67

166,34

334,21
628,91

81,83
361,21

178,05
1 540,16

780,00
713,02
1 198,56
390,03
645,41

1 307,53

chomos$é Nr 9

czerwiec

44,80

332,67

279,45

334,21
628,91
115,66
361,21

19 037,30
178,05
1 540,16

780,00

713,02

390,03
1515,79

1483,41

lipiec

39,41

332,67

279,45

409,06
628,91
81,83
361,21

4 337,92

178,05
1 540,16

780,00
713,02
193,77

390,03
1 340,05

1152,40

Razem

382,01

2 328,69

1390,60

2414,32

4 402,37

586,63

2 528,47

13 013,76
57 111,90
1192,07

10 781,12
6,38

5460,00

4 991,14
35 161,11

193,77
1986,34
10 404,18

8 158,13

8 702,60 27 734,67 12 757,94 162 492,99

tiegty sadowy
‘Jeriy Juszczak



