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Przedmiot opinii:

Zadaniem biegtego bylo ustalenie do zaptaty jakiej kwoty zobowiazany jest pozwany na

rzecz powodki z tytutu Swiadczen zwigzanych z miejscem postojowym numer 9 w

wielostanowiskowym lokalu garazowym pod budynkiem S2 przy ul.Lanciego 7 b w Warszawie
za okres od 1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.

Biegty przy sporzadzaniu opinii miat sie opiera¢ wytgcznie na oryginatach rachunkow itych

dokumentéw dotgczonych do akt sprawy i udostepnionych w siedzibie powoda oraz umozliwi¢

stronom uczestnictwo w zapoznaniu sie przez biegtego z oryginatami tych dokumentow

poprzez powiadomienie petnomocnikéw stron o terminie i miejscu w ktérym bedzie sie

zapoznawat z co najmniej czternastodniowym wyprzedzeniem i do opinii nalezy dotgczy¢
dowody doreczenia petnomocnikowi powoda i pozwanemu tych powiadomien.

Podstawa formalna:
Postanowienie Sgdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa; XVI Wydziat Cywilny; Sygn. Akt
XVI C 1283/19 z dnia 22.04.2024 r. (karta 259) zmienione postanowieniem z dnia
29.07.2024r (karta 271) i sprostowane postanowieniem z dnia 31.07.2024r. (karta 275)

Podstawy prawne:

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (tekstjednolity z dnia
22.07.2020r. Dz.U 2020 poz.1465)

Ustawa prawo energetyczne z dnia 10 kwietnia 1997 r. (tekstjednolity z dnia 6.04.2020r.
Dz.U 2020 poz.833)

Ustawa o rachunkowos$ci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (tekstjednolity z dnia 17.01.2019r.
Dz.U 2019 poz.351)

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" przyjety 27.02.2015 roku, zmieniony
27.02.2016 roku, a uchylony 16.06.2018 roku (karty 30-50) oraz uchwalony
19.06.2018r. (karty 17-29)

Regulamin rozliczania kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzytkowanie lokali w Spétdzielni ,,Migadtowa" - przyjety uchwatg nr 5/2018
Rady Nadzorczej z 22.02.2018 roku. (karty 84-87)

Uchwata Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa™ nr 21/2016 z 3
listopada 2016 roku (karta 71)

Uchwata Rady Nadzorczej Spo6tdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" nr 22/2016 z 21
grudnia 2016 roku (karta 72)

Uchwata Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" nr 2/2018 z 31
stycznia 2018 roku (karta 78)

Opinia
Odnoszac sie do:
T' przepis6w obowigzujagcego w powodowej spotdzielni Statutu Spétdzielni Mieszkaniowej

~Migdatowa",

7 przepisdOw Regulaminu rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz

ustalania optat za uzytkowanie lokali w Spotdzielni,
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przepisow Uchwaly Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa™ nr 21/2016
z 3 listopada 2016 roku,
przepiséw Uchwaty Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" nr 22/2016
z 21 grudnia 2016 roku,
S przepisow Uchwaty Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa™ nr 2/2018
z 31 stycznia 2018 roku
biegly uznat, ze przedstawione kwoty z tytutu optat zwigzanych ze spétdzielczym
wiasnos$ciowym prawem do miejsca postojowego nr 9 w garazu wielostanowiskowym przy
ul.Lanciego 7B byly naliczane zgodnie z obowigzujgcymi w spétdzielni uchwatami Rady
Nadzorczej.
Wobec powyzszego, bieglty w oparciu o dane i przepisy wewnatrzspotdzielcze wynikajgce z
akt sprawy samodzielnie wyliczyt do zaplaty jakiej kwoty zobowigzany jest pozwany na
rzecz powédki z tytutu Swiadczen zwigzanych z miejscem postojowym numer 9 w
wielostanowiskowym lokalu garazowym pod budynkiem S2 przy ul.Lanciego 7 b za okres od
1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2018 roku.
Wedtug biegtego pozwany winien zaptacié¢ na rzecz powddki kwote : 3 035,64 zk. (stownie: trzy
tysigce trzydziesci pigc ztotych i 64 ar).

Odsetki od tej kwoty na dzien 31.12.2018 r wyniosty 278,28 z

Uzasadnienie opinii.

Zgodnie z art.4 ust.l ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych
cztonkowie spotdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali, sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajgcych na ich lokale.

W celu wyjasnienia watpliwosci stron w dniach 13-20.11.2024 roku biegty dwukrotnie
udat sie do siedziby powodowej spétdzielni.
Na spotkaniu biegly poprosit i otrzymat od powodowej spotdzielni:
1. Wglad w dokumenty ksiegowe tj. faktury kosztowe.
2. Zestawienie obrotéw isald w okresie objetym pozwem
3. Zapisy na kontach analitycznych za okres objety pozwem (w formie elektronicznej)
4. Karte kontowag pozwanego z kwotami rozliczen za miejsce postojowe nr 9 w garazu
budynku przy ul.Lanciego 7B za okres objety pozwem

W dniu 13.11.2024r. zgodnie ze zobowigzaniem sadu stawit sie zaproszony przez biegtego
do wspolnego wgladu w dokumenty pozwany pan Zbigniew Sarata. Pozwany zaraz po
spotkaniu sie w siedzibie powodowej spétdzielni zrezygnowat z uczestniczenia w dalszych
czynnosciach biegtego twierdzac, ze istotg jego sporu z powodowg Spotdzielnig jest fakt, ze
nie uznaje on Spoétdzielni jako wiasciciela garazu, w ktérym jest zlokalizowane jego miejsce
postojowe.

Wg pozwanego wiascicielem budynku o adresie ul.Lanciego 7 b i usytuowanego pod nim
garazu jest m.st.Warszawa i ewentualny spor o ptatnosci lub ich wysoko$¢ maégtby by¢ tylko z
tym wiascicielem.
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Po zaprezentowaniu swojego pogladu na sprawe pozwany wreczyt bieglemu pismo z
wyjasnieniami i opuscit siedzibe spotdzielni.
Pismo to stanowi zatgcznik do niniejszej opinii.

Na podstawie akt sprawy i informacji uzyskanych w siedzibie Spotdzielni biegly ustalit, ze :
Jak wynika z zalgczonego do akt sprawy Statutu Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa"
(karta 48) zgodnie z jego § 70 ust. 1 cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sg
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajgcych na ich lokale lub z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych oraz eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni.
SzczegOtowe zasady rozliczania tych kosztow w tym ustalanie jednostek kalkulacyjnych i
rozliczeniowych okresla regulamin uchwalony przez Rade Nadzorczg na wniosek zarzadu
(ust.6. tego paragrafu).
Wysokos$¢ tych optat ustalana jest w planie finansowo-gospodarczym SM ,Migdatowa"
zgodnie z 8 47 ust.l.

Jak zauwazyt biegty, strona powodowa w swoim pozwie stwierdza, ze podziat spétdzielni
»Przy Metrze" poprzez wydzielenie sie z jej zasobow Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa"
miat miejsce 9 pazdziernika 2002 roku.

W kolejnych dokumentach strona powodowa twierdzi, ze decyzja o podziale spotdzielni
»Przy Metrze" uprawomocnita sie dniu 27 listopada 2007 roku iz tym dniem Spétdzielnia
»-Migdatowa" nabyta wszystkie prawa wiascicielskie do dziatki 4/41 oraz do budynkow
mieszkalnych potozonych w Warszawie przy ulicy Lanciego 7, 7a i 7b wraz z garazami.

Wg biegtego z akt sprawy wynika , ze pozwanemu jeszcze w okresie przynalezenia do
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze" w Warszawie zostalo przydzielone miejsce
postojowe numer 9 wielostanowiskowym lokalu garazowym pod budynkiem przy ulicy
Lanciego 7 B w Warszawie na zasadzie spoétdzielczego wiasnosciowego prawa zgodnie z
przydziatlem miejsca postojowego z dnia 29 marca 2000 r. (karta 65).

W wyroku Sadu Okregowego w Warszawie sygnatura akt 1VC36/05 z dnia 27 listopada
2007 roku wymieniono nazwisko pozwanego pod pozycjg 140 jako cztonka przechodzgcego
do Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" ze Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" (karta
70).

Przedtozonym do akt sprawy Statucie Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" zapisano,
ze pierwszy rok obrachunkowy tej spotdzielni koriczy sie z dniem 31 grudnia 2016 roku (karta
50) chyba, ze spétdzielnia zostanie zarejestrowana w KRS w drugiej potowie 2016 wowczas
pierwszy rok obrachunkowy konczyt sie bedzie w dniu 31 grudnia 2017 roku.

Brzmienie tego wpisu jest o tyle niezrozumiate dla biegtego, ze pierwotny statut zgodnie z
zapisami w KRS zostat przyjety 27.02.2015 roku, zmieniony 27.02.2016 roku, a uchylony
16.06.2018 roku.

Oznacza to, ze spoétdzielnia zostata zarejestrowana i rozpoczeta swojg dziatalno$¢ dopiero
w 2016 roku. Zgodnie z KRS wpis nastgpit w dniu 7.04.2016 roku. W sprzeciwie od nakazu
zaptaty strona pozwana wskazata, ze prawomocny i ostateczny wyrok podziatowej spotdzielni
0 sygnaturze 1ACa 1621/14 zostat wydany 8 stycznia 2016 roku
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Powyzsze fakty sg o tyle istotne, ze powodowa spétdzielnia domaga sie zaptaty od
pozwanego optat od 1 styczna 2016 roku czyli od momentu, w ktdrym jeszcze nie istniata.
Spotdzielnia Mieszkaniowa nabywa bowiem osobowo$é prawng z chwilg jej zarejestrowania,
przy czym we wniosku rejestracyjnym mozliwe jest wskazanie pozniejszej daty rozpoczecia
dziatalnosci.

Faktem jednak jest, ze proces wydzielenia sie Spotdzielni ,,Migdatowa" rozpoczat sie juz
w 2007 roku lub nawet wczesnie;.

OPLATY MIESIECZNE

Na podstawie otrzymanych dokumentow biegty ustalit:

W okresie objetym pozwem pozwany otrzymat cztery zawiadomienia o zmianie wysokosci

optat za miejsce postojowe nr 9 w garazu wielostanowiskowym przy ul.Lanciego 7b

1. Zawiadomienie z dnia 21.12.2016r. o wysokosci optaty od dnia 01.05.2016r. na kwote
93.14 z+ (karta 98) na podstawie Uchwaty Rady Nadzorczej SM ,,Migdatowa" nr 21/2016 z
3.11.2016 roku (karta 71)

2. Zawiadomienie z dnia 22.12.2016r. o wysokosci optaty od dnia 01.04.2017r. na kwote
93.14 7t (karta 97 akt sprawy), na podstawie Uchwaty Rady Nadzorczej SM ,,Migdatowa"
nr 22/2016 z 21.12.2016 roku (karta 72)

3. Zawiadomienie z dnia 21.02.2018r. 0 zmianie wysokosci optaty od dnia 01.06.2018r.
(karta 96 ) na kwote 89,32 zt, na podstawie Uchwaty Rady Nadzorczej SM ,Migdatowa" nr
2/2018 7 31.01.2018r. (karta 78)

4. Zawiadomienie z dnia 27.06.2018 o zmianie wysokoSci optaty od dnia 01.10.2018r. (karta
95) na kwote 116,52 zt na podstawie Uchwaly Rady Nadzorczej SM ,,Migdatowa" nr
7/2018 tj. dotychczasowa stawka 89,32 zt plus odpis na fundusz celowy 27,30 zt
dotyczacy wykupu gruntu.

Powyzsze zawiadomienia i wysokos$ci optat dotyczgce lat 2017 i 2018 nie budzg watpliwosci
biegtego, gdyz wysokosci optat za miejsce postojowe majg swoje odniesienie do
sporzgdzanych corocznie planéw gospodarczo-finansowych.

Takiego planu nie ma na rok 2016, gdzie naliczenia wyznaczone zostaly wstecznie i w
wysokos$ci wptat jakie ponosili uzytkownicy miejsc postojowych w garazach bedac jeszcze pod
zarzagdem Spotdzielni ,,Przy Metrze".

Rok 2016

Z uchwaly Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Migdatowa" nr 21/2016 z 3.11.2016
roku wynika, ze jest to pierwsza uchwata Rady Nadzorczej spotdzielni dotyczgca wysokosci
indywidualnych optat za uzywanie lokali miejsc postojowych.

Uchwala ta nie zawiera kwot ani planu gospodarczego, a jedynie stwierdzenie, aby
indywidualne optaty byty takie samej wysokosci jakie byly w Spotdzielni ,,Przy metrze" na dzien
1 marca 2016 roku.

Watpliwosci biegtego rodzi stwierdzenie, ze uchwata z dnia 3 listopada 2016 roku wchodzi w
dniu podjecia z mocg obowigzujgca od 8 kwietnia 2016 czyli 6 miesiecy wczesniej.
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Biegly pozostawia te sprawe do rozstrzygniecia sadowi czy mozliwym jest wsteczne
uchwalanie wysokos$ci optat i czy mozliwym jest zgdanie przez powoddw optat od 16 stycznia
2016 roku skoro ich wysoko$¢ uchwalona zostata 3 listopada 2016 roku.

Rok 2017

W dniu 21 grudnia 2016 roku Rada Nadzorcza SM ,,Migdatowa" podjeta uchwate numer
22/2016 o przyjeciu planu gospodarczo finansowego na rok 2017.
W planie tym postanowiono, ze oplata eksploatacyjna pokrywajgca koszt jednego miejsca
postojowego dla cztonka spo6tdzielni wynosi¢ bedzie 93,14 zt. Stawka ta miata obowigzywaé od
1 kwietnia 2017 roku.

Zgodnie z zapisem planu gospodarczo finansowego SM ,,Migdatowa" na rok 2017 (karta 74
akt sprawy) koszty naprawy bram garazowych; system monitoringu przeciwpozarowego;
naprawa oS$wietlenia w garazach - bedzie rozliczona bezposrednio na jedno miejsce
postojowe. Pozostate koszty rozliczane bedg na 1 m2powierzchni lokali mieszkalnych oraz na
miejsca postojowe z ich udziatem w powierzchni ogotem.

Stawka za Stawka za Wyliczenie
Lp. POZYCJA KOSZTOWA 1 miejsce  metréw Uwagi
m2lokalu _ To
postojowe na miejsce

1 Ubezpieczenie budynku 0,04 zt 0,6 zt 5 16,25
2. Administracja i ksiegowo$¢ 0,34 zt 4,97 zt 14,62
3. Koszty zarzadu i Rady Nadzorczej 0,47 zt 6,91 zt 14,70
. PO . Do garazu nie wliczone
4. Utrzymanie czystosci i zieleni 0,43 zt 6,17 zt 14,35

koszty nawozu, kory itp.
EE dla garazu wyliczana
5. Energia elektryczna 0,27 zt 7,11 z 26,33 napodstawie
wspoétczynnikow
Do lokalinie wliczony
6. Konserwacja i naprawy 0,33 zt 19,84 zt 60,12 monitoring, konserwacja
bram, wentylacja garazu
Do garazu nie wliczone

7. Przeglady okresowe 0,1zt 2,45 zt 24,50 koszty przegladu
gazowego

8. Pozostate koszty eksploatacyjne 1,07 zt 15,9 z4 14,85

L. . Do garazu nie wliczone

9. Pozostate koszty administracyjne 1,34 zt 11,71 z 8,73 K .
oszty sagdowe iskarbowe

10. Razem netto 4,38 zt 75,73 zt 17,24

11. VAT 1,00 zt 17,41 z 17,24

12.  Razem brutto 5,38 zt 93,14 zt 17,24

Jak mozna zauwazy¢ w powyzszej tabeli - w planie gospodarczym przyjeto, ze opfata za
miejsce postojowe odpowiada w zaleznosci od pozycji kosztowej metrazowi od 8,73m2 do
24,50 m2 powierzchni lokalu mieszkalnego.

Co ciekawe nawet przy pozycjach, w ktorych nie ma zadnych réznic w statusie optat np.
ubezpieczenie, administracja - metraze te sg rézne i wynoszg od 14,70 m2do 16,25 m2.

W catkowitych kwotach brutto metraz jednego miejsca postojowego jest rowny 17,24 m2
lokalu mieszkalnego.

Wobec powyzszych watpliwosci bieglty wyliczyt jaki metraz miejsca postojowego nalezato
przyja¢ w tej nieruchomosci, gdyby oblicza¢ go jako udzialu w nieruchomosci czyli tak jak sg
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rozliczane nieruchomosci zarzadzane przez Wspdélnoty Mieszkaniowe na podstawie Ustawy o
Wiasnosci Lokali.

Przy takim udziatlowym rozliczaniu na kazde miejsce postojowe przypada 25,25 m2.
Do obliczen udzialu miejsca postojowego w nieruchomosci biegly przyjat dane z Decyzji NR
245/D/00/MU z dnia 15.03.2000r. (karta 245).
Co prawda zdaniem biegtego w pozycji ,,Powierzchnia catkowita budynku S5" jest btgd i winna
ona wynosié¢ 6 753,58 m2 nie mniej wyliczenie tego udziatu ma jedynie wymiar sprawdzajacy
czy przyjete przez spoétdzielnie stawki nie byly znacznie zawyzone.

Na podstawie przedstawionych ponizej
zatwierdzonym przez SM ,Migdatowa” Planem Gospodarczo-Finansowym na rok 2017
przyjeto, ze Sredni metraz rozliczeniowy w wyliczeniach Spo6tdzielni wyniost 17,24 m2. Metraz

danych biegly wyliczyt, ze zgodnie z

liczony metoda udziatowg wynidst 25,25 mz- oznacza to , ze stawki przyjete przez spétdzielnie
nie byly zawyzone.

Ponizej tabela do wyliczenia metrazu miejsca postojowego jako udziatu w catej nieruchomosci.

Powierzchnia Budynek Budynek Budynek Budynek Budynek Razem
S S2 S3 S4 S5
Powierzchnia
1445,20 m2 725,10 m2 725,10 m2 4 054,10 m?2 1639,50 m2 8 589,00 m2
zabudowy
Powierzchnia 10 905,90
. 3112,20 m2 2 757,65 m2 2757,65 m2 7 113.60 m2 26 647,00 m2
catkowita m2
powierzchnia
. 2 862,00 m2 213560 m2 213561 m2 7260,30 m2 5014,40 m2 19 407,91 m2
uzytkowa
powierzchnia
. 2066,00 m2 1919,20 m2 1919,21 m2 6690,30 m2 4 222,40 m2 16 817,11 m2
mieszkalna
Liczba lokali
. 16 24 24 72 81 217
mieszkalnych
Powierzchnia
garazu 249,60 m2 622,04 m2 622,04 m2 3645,60 m2 1190,06 m2 6 329,34 m2
Liczba
stanowisk 16 20 22 142 48 248
garazowych
Powierzchnia
549,12 m2 549,12 m2

ustugowa

Przyjmujac, ze catkowita powierzchnia mieszkalna liczy 26 647,00 m2 a catkowita

powierzchnia garazy 6 329,34 m2 oznacza to , ze garaze stanowig 23,75%
powierzchni mieszkalnej.

Przyjmujac, ze catkowita powierzchnia garazy liczy 6 329,34 m2iznajduje sie w nich 248 miejsc
postojowych to oznacza, ze na kazde miejsce postojowe przypada 25,25 m2 oraz, ze
uzytkownik kazdego miejsca postojowego winien pokrywac catkowite koszty utrzymania
nieruchomosci wspolnej w wysokosci 0,096 %.

catkowitej

Powyzsze obliczenia oznaczajg, ze kalkulacja rocznych (miesiecznych) kosztow utrzymania
jednego miejsca postojowego dokonana przez SM ,Migdatowa" jest korzystniejsza dla
uzytkownikow miejsc postojowych niz ewentualna kalkulacja tych kosztow w oparciu jedynie
o0 udziat w nieruchomosci wspdlnej.

Opinia do sprawy XVI Wydziat Cywilny, Sqd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa Sygn. Akt XVI C 1283/19

str. 7



Rok 2018

W dniu 31 stycznia 2018 roku Rada Nadzorcza SM ,Migdatowa™ podjeta uchwate numer
2/2018 o przyjeciu planu gospodarczo finansowego na rok 2018.
W planie tym postanowiono, ze optata eksploatacyjna pokrywajaca koszt jednego miejsca
postojowego dla cztonka spotdzielni wynosi¢ bedzie 89,32 zk. Stawka ta miata obowigzywac od
1 czerwca 2018 roku.
Zmiana naliczen od 1.10.2018 roku na podstawie uchwaly walnego nr 7/2018 z dnia 19
czerwca 2018 w sprawie utworzenia funduszu celowego na pokrycie kosztéw nabycia gruntu
polegata na tym, ze do kazdego miejsca postojowego doliczono 27,30 zt tytutem wptaty na
fundusz celowy na pokrycie kosztéw nabycia gruntu.

Lp. Stawka za 1 Wyliczenie

Stawka za . . .
POZYCJA KOSZTOWA miejsce metréw Uwagi
m2lokalu . L
postojowe na miejsce
1. Ubezpieczenie budynku 0,05 zt 0,69 zt 13,80
2. Administracja i ksiegowos¢ 0,38 zt 5,63 zt 14,82
3. Koszty zarzadu i Rady Nadzorczej 0,56 zt 8,36 zt 14,93
. P . Do garazu nie wliczone
4. Utrzymanie czystosci i zieleni 0,46 zt 6,78 zt 14,74

koszty nawozu, kory itp.
EE dla garazu wyliczana
5. Energia elektryczna 0,1 zt 10,51 zt 105,10 napodstawie
wspoétczynnikéow
Do lokali nie wliczony
6. Konserwacja i naprawy 0,57 zt 11,88 zt 20,84 monitoring, konserwacja
bram, wentylacja garazu
Do garazu nie wliczone

7. Przeglady okresowe 0,11 zt 0,84 zt 7,64 koszty przegladu
gazowego

8. Pozostate koszty eksploatacyjne 1,11 z 16,44 zt 14,81
Do garazu nie wliczone

9. Pozostate koszty administracyjne 0,78 zt 11,49 zt 14,73 koszty sagdowe i
skarbowe

10. Razem netto 4,12 zt 72,62 zt 17,63

11. VAT 0,95 zt 16,70 zt 17,63

12. Razem brutto 5,07 zt 89,32 zt 17,63

Przy pozycjach, w ktérych nie ma zadnych réznic w statusie oplat np. ubezpieczenie,

administracja - metraze przypadajgce na jedno miejsce postojowe sg rézne i wynosza od
13,80 m2do 14,80 m2
W catkowitych kwotach brutto metraz jednego miejsca postojowego jest réwny 17,63 m2
lokalu mieszkalnego.
Jak juz wczesniej wyliczyt biegly metraz miejsca postojowego przy obliczeniu go jako udziatu
w nieruchomosci (tak jak sg rozliczane nieruchomosci zarzadzane przez Wspolnoty
Mieszkaniowe) w przypadku omawianej nieruchomosci wynosi 25,25 m2 co jest mniej
korzystne dla uzytkownika takiego miejsca niz stawki okre$lone Uchwata Rady Nadzorczej SM
»Migdatowa"
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Metoda kosztowa
Zdaniem biegtego przy ponoszonych kosztach utrzymania nieruchomosci wielolokalowej z
garazami nie ma mozliwosci doktadnego i obiektywnie prawdziwego okreslenia jaka czes$¢ z
tych kosztéw jest czeScig utrzymania nieruchomosci wspdlnej, a jaka cze$¢ jest kosztem
utrzymania wytgcznie garazu.
Trudno bowiem watpi¢, ze dach nieruchomosci, chociaz jest kilka kondygnacji powyzej garazu,
nie ma wptywu na stan techniczny pomieszczen garazowych.
Tak samo kwestie zwigzane z odwodnieniem wplywajg na jako$¢ zycia wszystkich
mieszkancow nieruchomosci chociaz wiekszo$¢ prac hydroizolacyjnych bedzie prowadzona w
garazu. Nie mozna tez uznaé¢, ze brama garazowa jest przeznaczona jedynie dla
wiascicieli/uzytkownikéw miejsc postojowych - skoro moze ona spetnia¢ réwniez funkcje
ewakuacyjne dla wszystkich mieszkancow danej nieruchomosci niezaleznie od uzytkowania
przez nich garazu.

Energia elektryczna

Bardzo duze trudnoSci rodzi okreSlenie jaka cze$¢ energii elektrycznej w omawianym
przypadku wykorzystywana jest na cele wielostanowiskowego lokalu garazowego, a jaka na
oSwietlenie klatek schodowych wind czy innych pomieszczen wspolnych.
Trudno$¢ ta wynika z faktu, ze liczniki zliczajgce zuzytg energie w przypadku tej nieruchomosci
zliczaja ja nie tylko ze zuzycia na potrzeby garazu (automaty bramowe, monitoring ppoz,
oSwietlenie garazu), ale jednocze$nie na potrzeby innych powierzchni i urzgdzen wspdlnych
(o$wietlenie korytarzy, zasilenia hydroforni, zasilenia wind).
Biegly nie malym nakfadem sit i czasu postanowit przesledzi¢ wydatki SM"Migdatowa" na
podstawie oryginatow faktur i zapiséw ksiegowych dotyczgcych utrzymania nieruchomosci.
Juz samo rozliczenie energii elektrycznej zuzytej na potrzeby w garazu tej nieruchomosci
okazalo sie praktycznie niemozliwe.
W nieruchomosci funkcjonuje dziewie¢ licznikbw energii elektrycznej. Opierajgc sie na
nieznanych nikomu wyliczeniach juz za czaséw zarzgdzania nieruchomoscig przez SM ,,Przy
Metrze" (czyli przed okresem pozwu) przyjeto zatozenia dotyczace udziatow poszczegdlnych
licznikéw w obliczaniu zuzytej energii elektrycznej na cele zwigzane z funkcjonowaniem garazu
i potrzebami innych powierzchni wspélnych. Przyjeto, ze :

Numer Jaka cze$¢ energii
Numer . . . .
Nazwa o punktu Co zasilane jest z tego punktu zuzywana jest na
licznika :
poboru potrzeby garazu
licz.l nr90717032 Pkt 1409101  oswietlenie zewnetrzne 20,80%
licz3  nri11550638 Pkt 1407536  Oowietlenie klatekiill plus rozdzielnia 96,72%
elektryczna- oswietlenie garazu
licz4  nr72081004 Pkt 1407506 Wentylacja garazu 100,00%
licz5  nr72040368 Pkt 1409120  Klatki, garaz, wezet cieplny 55,90%
licz6  nr72081151 Pkt 1409106  OSwietlenie klatek igarazu 89,36%
licz.7  nr72081024 Pkt 1407567  wentylacja garazu 100,00%
licz.8  nr11559409 Pkt 1407483  oswietlenie klatek + brama garazowa 49,05%
licz9  nr72081001 Pkt 1407544  OSWietlenie Klatek brama garazows, 68,51%

o$wietlenie garazu
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Powyzsza tabela oznacza, ze kazda wystawiona faktura miesieczna za energie elektryczng
zgodnie z przyjetymi wspotczynnikami winna byé ksiegowana w czesci jako koszty garazu iw
pozostatej czesci jako koszty ogoéine.

Biegly podjat sie sprawdzenia zapisow ksiegowych w 2016 roku w odniesieniu do posiadanych
przez Spotdzielnie dokumentédw probujac okreslic koszty utrzymania miejsca postojowego
skoro w tym czasie nie funkcjonowat przyjety plan gospodarczy na rok 2016.

Podstawowg trudnoscia w identyfikacji i przyporzadkowaniu dokumentéw byt fakt, ze
wszystkie faktury za energie elektryczna byly wystawiane nie przez dostawce energii, ale przez
Spotdzielnie ,,Przy Metrze" jako strone umowy o dostawe tej energii. Faktury od dostawcy,
ktére przychodzity do spotdzielni ,Przy Metrze" byly refakturowane pojedynczo lub partiami
dla SM ,Migdatowa". Odnalezienie i dopasowanie stosownych zapisow ksiegowych do

fizycznie istniejgcej faktury dostawcy wymagato ,,benedyktynskiej cierpliwosci".

NUMER FAKTURY KWOTA  MIESCE o taktura Wsp6tczynnik /9 wg
POBORU Biegtego spotdzielni
FN/222010521009 212,40 z+ licz.l 3139/06/2016 20,80% 44,18 zt 32,40 zt
FV225007736078 385,46 7+ licz.3 3142/06/2016 96,72% 372,82 zt 273,40 zt
FV225007736059 32,60 7+ licz.4 3145/06/2016 100,00% 32,60 zt 16,40 zt
FV225007736134 243,47 7t licz.5 3146/06/2016 55,90% 136,10 zt 99,80 zt
FV225007736132 122,04 7t licz.6 3147/06/2016 89,36% 109,05 zt 79,98 zt
FV225007336135 16,68 zt licz.7 3140/06/2016 100,00% 16,68 zt 12,23 zt
FV225007736092 338,84 7t licz.8 3143/06/2016 49,05% 166,20 z 24,37 zt
FV225007736067 405,13 zt licz.9 3144/06/2016 68,51% 277,55 zt 145,73 z
FV224008712752 185,72 # licz.l 3184/07/2016 20,80% 38,63 zt 38,63 zt
FV226006462439 203,95 zt licz.3 3181/07/2016 96,72% 197,26 z 197,26 zt
FV226006462420 65,36 z+ licz.4 3182/07/2016 100,00% 65,36 zt 65,36 zt
FV226006462495 130,53 zt licz.5 3180/07/2016 55,90% 72,97 7 72,97 zt
FV226006462493 123,09 zt licz.6 3179/07/2016 89,36% 109,99 z 109,99 zt
FV226006462496 15,36 zt licz.7 3159/07/2016 100,00% 15,36 7t
FV226006462453 36,06 z+ licz.8 3185/07/2016 49,05% 17,69 z 17,69 zt
FV226006462428 201,76 7t licz.9 3183/07/2016 68,51% 138,23 zt 138,23 zt
FV226006558406 142,68 zt licz.l 3632/07/2016 20,80% 29,68 zt
FV226006558349 207,12 t licz.3 3634/07/2016 96,72% 200,33 zt 200,33 zt
FV226006558330 53,05 z+ licz.4 3636/07/2016 100,00% 53,05 zt 53,05 zt
FV226006558405 96,86 7+ licz.5 3639/07/2016 55,90% 54,14 zt 54,14 7t
FV226006558403 76,86 2+ licz.6 3637/07/2016 89,36% 68,68 zt 68,68 zt
FV226006558406 15,50 zt licz.7 3630/07/2016 100,00% 15,50 zt 15,36 zt
FV226006558363 28,79 7t licz.8 3633/07/2016 49,05% 14,12 7t 14,12 7t
FV226006558338 155,48 zt licz.9 3635/07/2016 68,51% 106,52 7t 106,52 zt
C1P111806201/ _
1607/00036 390,29 zt dystrybucja 100,00% 2 390,29 zt 2 390,29 z
FV227005792082 158,53 zt licz.l 4583/08/2016 20,80% 32,97 z
FV223009945528 216,32 2t licz.3 4119/08/2016 96,72% 209,22 7t 209,22 z
FV223009945509 48,92 7t licz.4 4117/08/2016 100,00% 48,92 zt 48,92 7t
FV223009945584 106,99 zt licz.5 4118/08/2016 55,90% 59,81 zt 59,81 zt
FV223009945582 80,58 zt licz.6 4115/08/2016 89,36% 72,01 7t 72,01 zt
FV223009945585 10,71 z licz.7 4122/08/2016 100,00% 10,71 z
FV223009945542 31,41 7+ licz.8 4116/08/2016 49,05% 15,41 z 15,41 zt
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FV223009945517 117,39 zt licz.9 4120/08/2016 68,51% 80,42 zt 80,42 zt

C1P111806201/ .

1608/00039 780,17 zt dystrybucja 100,00% 780,17 zt
FV225008093986 177,97 z+ licz.l 4597/09/2016 20,80% 37,02 zt 37,02 zt
FV222010928386 271,06 zt licz.3 4593/09/2016 96,72% 262,17 z 262,17 zt
FV222010928367 43,57 zt licz.4 4595/09/2016 100,00% 43,57 zt 43,57 zt
FV222010928441 131,08 zt licz.5 4596/09/2016 55,90% 73,27 zt 73,27 zt
FV222010928439 101,18 zt licz.6 4591/09/2016 89,36% 90,41 zt 90,41 zt
FV222010928442 16,73 zt licz.7 4589/09/2016 100,00% 16,73 zt 16,72 zt
FV222010928400 38,68 zt licz.8 4592/09/2016 49,05% 18,97 zt 18,94 zt
FV222010928375 137,64 zt licz.9 4594/09/2016 68,51% 94,30 zt 94,30 zt
C1P111806201/ .

1609/00044 771,52 zt dystrybucja 5052/10/2016 100,00% 771,52 zt
FV225008129355 212,84 zt licz.l 5040/10/2016 20,80% 44,27 zt 25,96 zt
FV227005897153 301,56 zt licz.3 5048/10/2016 96,72% 291,67 zt 291,67 zt
FV227005897134 30,80 zt licz.4 5050/10/2016 100,00% 30,80 zt 30,80 zt
FV227005897209 150,92 zt licz.5 5044/10/2016 55,90% 84,36 zt 84,36 zt
FV227005897207 117,90 zt licz.6 5045/10/2016 89,36% 105,36 zt 105,36 zt
FV227005897210 16,30 zt licz.7 5041/10/2016 100,00% 16,30 zt 16,30 zt
FV227005897167 42,23 zt licz.8 5047/10/2016 49,05% 20,71 zt 20,71 zt
FV227005897142 148,19 zt licz.9 5049/10/2016 68,51% 101,52 zt 101,52 zt
C1P111806201/ .

16107000 1885,32 zt dystrybucja 100,00% 1885,32 zt
FV223010284950 303,33 zt licz.l 5544/11/2016 20,80% 63,09 zt 37,00 zt
FV221016521930 236,78 zt licz.3 5536/11/2016 96,72% 229,01 zt 229,01 z+
FV221016521911 19,68 zt licz.4 5541/11/2016 100,00% 19,68 zt 19,68 zt
FV221016521986 186,82 zt licz.5 5543/11/2016 55,90% 104,43 zt 104,43 zt
FV221016521984 114,80 zt licz.6 5542/11/2016 89,36% 102,59 z 102,59 z
FV221016521987 16,05 zt licz.7 5537/11/2016 100,00% 16,05 zt 16,05 zt
FV221016521944 39,02 zt licz.8 5538/11/2016 49,05% 19,14 zt 19,14 z4
FV221016521919 170,76 zt licz.9 5540/11/2016 68,51% 116,99 zt 116,99 zt
C1P111806201/ .

1611/00050 768,17 zt dystrybucja 6052/12/2016 100,00% 768,17 zt
FV223010398758 230,91 z+ licz.3 6045/12/2016 96,72% 223,34 zt 223,34 zt
FV223010398739 19,68 zt licz.4 6048/12/2016 100,00% 19,68 zt 19,48 zt
FV223010398814 131,88 zt licz.5 6044/12/2016 55,90% 73,72 7t
FV223010398812 75,76 zt licz.6 6049/12/2016 89,36% 67,70 zt 67,7
FV223010398815 15,78 zt licz.7 6042/12/2016 100,00% 15,78 zt 15,78
FV223010398772 39,19 zt licz.8 6046/12/2016 49,05% 19,22 z4 19,22
FV223010398747 201,49 zt licz.9 6047/12/2016 68,51% 138,04 zt 138,04
SUMA 14 601,69 zt 12 037,54 zt 13 749,72 z4

Jak wida¢ z powyzszego zestawienia juz tylko rozbiezno$¢ ze spisanymi przez biegtego
fakturami, a zapisami ksiegowymi na koncie SM 'Migdatowa™ wyniosta 1 712,18 zt.
Oczywiscie SM ,,Migdatowa" jest zobowigzana ze wzgledéw podatkowych do przechowywania
faktur kosztowych przez 5 lat - niemniej wydaje sie, ze powyzsze réznice wynikajg raczej z
bataganu, a nie wypiecia jakiej$ faktury z segregatora.
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Jedyny wniosek jaki mozna wysnué¢ z powyzszej tabeli to fakt, ze przy przyjetych dla licznikow
wspotczynnikach zuzycia energii na potrzeby garazy - $rednio w roku 2016 garaze zuzyly
46,34% catej energii elektrycznej zuzytej przez Spotdzielnie, z ktérg zaptacita ona 29 876,88 zi
(brutto) zgodnie ze sprawozdaniem za 2016 rok (Karta 163). Mozna tez zatozy¢, ze
Sredniomiesieczny koszt energii elektrycznej przypadajgcy na jedno miejsce postojowe
wyniost 5,67 zt/mies

Sprzatanie garazu

Na podstawie danych otrzymanych podczas wizji lokalnej w SM ,,Migdatowa" biegty ustalit, ze
na potrzeby zwigzane ze sprzataniem garazu oraz jego udziatem w utrzymaniu porzadku i np.
odsniezaniu SM ,Migdatowa" w roku 2016 wydata 13 963,88 zt.

Oznacza to, ze w roku 2016 koszty sprzagtania zwigzane z garazami stanowity 28,96% catej
kwoty wydatkowanej przez Spotdzielnie na ustugi porzadkowe, za ktérg zaptacita ona
48.214,35 zi (brutto) zgodnie ze sprawozdaniem za 2016 rok (Karta 163).

Mozna wiec zatozyé, ze Sredniomiesieczny koszt sprzatania przypadajacy na jedno miejsce
postojowe wyniost 6,99 zt/mies

DATA NUMER FAKTURY KWOTA OPIS
30.05.2016 Waterbud F-ra 76/2016 1687,44 zt sprzatanie
30.06.2016 Waterbud F-ra 87/2016 1687,44 zt sprzatanie
30.06.2016 Waterbud F-ra 88/2016 224,64 zt ciecie zywoptotu
30.07.2016 Waterbud F-ra 105/2016 1687,44 zt sprzatanie
30.08.2016 Waterbud F-ra 122/2016 1687,44 zt sprzatanie
30.09.2016 Waterbud F-ra 135/2016 1687,44 zt sprzatanie 09.2016
10.10.2016 SEQUOIA F-ra 40/2016 26,31 zt sadzonki roslin
30.10.2016 Waterbud F-ra 143/2016 179,71 zt ciecie zywoptotow
30.10.2016 Waterbud F-ra 160/2016 1687,44 zt sprzatanie 10.2016
30.11.2016 Waterbud F-ra 162/2016 1687,44 zt sprzatanie 11.2016
15.12.2016 Property F-ra 17/12/2016 33,70 zt od$niezanie
30.12.2016 Waterbud F-ra 191/2016 1687,44 zt sprzatanie 12.2016

SUMA 13 963,88 7t

Koszty monitoringu lokali

Na podstawie danych otrzymanych podczas wizji lokalnej w SM ,,Migdatowa" biegty ustalit, ze
na potrzeby zwigzane z wymaganym prawnie monitoringiem garazu w zakresie czujnikw
tlenku wegla (GAZEX) oraz wymaganiami ppoz - SM ,,Migdatowa" w roku 2016 wydala

31 994,61 z.

Mozna zatozy¢, ze Sredniomiesieczny koszt monitoringu ppoz przypadajgcy na jedno miejsce
postojowe wyniostby 16,13 zt/mies

DATA NUMER FAKTURY KWOTA OPIS

30.04.2016 Orange F-ra 160408065254942 92,79 zt abonament 04.2016
30.05.2016 Orange F-ra 16050927235116 92,79 zt abonament 05.2016
30.05.2016 NOMA F-ra 082/007289 184,50 zt monitorowanie 05.2016
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30.06.2016
30.07.2016
30.07.2016
30.08.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.09.2016
30.10.2016
30.10.2016
30.11.2016
30.11.2016
30.11.2016
30.11.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016

NOMA F-ra 082/007805
Orange F-ra 16070053192866
Noma F-ra 082/009319

Noma F-ra 082/010792
Orange F-ra 16090189742793
Noma F-ra 082/012353
SMPM F-ra 4584/09/2016
SMPM F-ra 4585/09/2016
SMPM F-ra 4586/09/2016
SMPM F-ra 4587/09/2016
SMPM F-ra 4588/09/2016
Orange F-ra 16100256167494

Noma F-ra 082/013896

UPC F-ra 000144373722/0PR/11/2016

SMPM F-ra 5528/11/2016
Orange F-ra 16110306512051
Noma F-ra 082/015445

UPC F-ra 00014485818/0PR/12/2016

Orange F-ra 16120358632218

AAT Holding F-ra FS-1200/2016/15200

Noma F-ra 082/017047
SMPM F-ra 6051/12/2016
GAZEX F-ra 1299/16/12

SUMA

Koszty konserwacji
Na podstawie danych otrzymanych podczas wizji lokalnej w SM ,,Migdatowa" biegty ustalit, ze
na potrzeby zwigzane z konserwacjg garazu SM ,,Migdatowa" w roku 2016 wydata 26 758,19
zt. Mozna zatozy¢, ze Sredniomiesieczny koszt konserwacji przypadajgcy na jedno miejsce
postojowe wyniostby 13,49 zt/mies

DATA
15.06.2016
30.06.2016
15.08.2016
30.10.2016
30.10.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016
30.12.2016

NUMER FAKTURY
LUX F-ra F/002362/16
Ardin F-ra 0002/06/2016
Elhurt F-ra 1235/2016
Bramy dla Ciebie F-ra 3037/2016
Bramy dla Ciebie F-ra 3539/2016
Ardin F-ra 0002/12/2016
Jacek Kachniarz F-ra 259/2016
ZIE P.Seliwiak F-ra FV/41/2016
M.MULarczyk
Bramy dla Ciebie F-ra 4128/2016

SUMA

184,50
36,89
184,50
184,50
36,89
184,50
54,59
53,72
53,57
56,67
55,49
56,15
184,50
128,50
56,15
55,37
184,50
20,12
55,65
21 614,25
184,50
50,76
7 948,26

31 994,61 zt

KWOTA

zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt
7t
zt

zt

1180,80

1089,27

177,12

129,60

129,60

2 395,49

322,36

16 300,00

280,00

4753,95
26 758,19 7t

7t
7t
zt
zt
zt
zt
zt
zt
zt

zt

monitorowanie 06.2016
abonament 07.2016
monitorowanie 07.2016
monitorowanie 08.2016
abonament 09.2016

monitorowanie 09.2016

refaktura ustugi telekomunikacyjne
refaktura ustugi telekomunikacyjne
refaktura ustugi telekomunikacyjne
refaktura ustugi telekomunikacyjne

refaktura ustugi telekomunikacyjne

abonament 10.2016
monitorowanie 10.2016

ustugi telekomunikacyjne

refaktura ustugi telekomunikacyjne

abonament 11.2016
monitorowanie 112016
ustugi telekomunikacyjne
abonament 12.2016
centralka ppoz

monitorowanie 12.2016

refaktura ustugi telekomunikacyjne

wymiana i kalibracja czujnikéw CO

OPIS
Zakup lamp
Konserwacja 06.2016
tuba LED1200mm

ustuga serwisowa bramy garazowej

ustuga serwisowa bramy garazowej

Konserwacja 11-12.2016

montaz kraty zabezpieczajgcej schody

prace elektryczne
Konserwacja

prace konserwacyjne bram
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| tylko wiasciwie te kilka pozycji mozna odnaleZ¢ na koncie analitycznym 505 za rok 2016 jako
dedykowane do lokali garazowych. Inne koszty na kontach sg ksiegowane PK bez mozliwosci
prostego ustalenia dokumentéw i kwot.

Podsumowanie:

Niniejsza opinia moze jedynie wskaza¢, ze zagdanie od pozwanego zaliczek, ich wysokos$¢ i
sposéb wyliczenia sg zgodne z zasadami okreslania takich kwot przez zarzadce nieruchomosci.
Niestety istnieje w tym przypadku bardzo wiele niesprawdzalnych zatozen, ktére majg wptyw
na wyliczenie tych zaliczek. Juz chocby przyjete wspotczynniki podziatu zuzycia energii
elektrycznej pomiedzy czeSci wspolne, a garaze. To samo dotyczy ustug sprzatania i
konserwacji.

Sam fakt, ze w roku 2016 spotdzielnia ,,Migdatowa™ byla w trakcie organizacji, a wiekszo$¢
faktur byta refakturowana przez SBM ,,Przy Metrze" - nie pozwala na okre$lenie faktycznych
kosztdw utrzymania garazu. Samo poniesienie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci nie budzi watpliwosci, ale ich podziat na poszczegblne konta moze by¢
obarczony duzymi btedami i uproszczeniami. Liczba btedéw zauwazonych przez biegtego w
zapisach ksiegowych powoduje, ze branie pod uwage metody kosztowej w oparciu o
dokumenty fakturowe obarczone bytoby bardzo duzg niewiarygodnoscia.

Wydaje sie, ze przyjecie stawek okreslonych przez spoétdzielnie jest jedyng metoda
sprawiedliwego podziatu kosztéw utrzymania garazy pomiedzy wszystkich uzytkownikow i
cztonkéw spotdzielni.

Spotdzielnia wyznaczajgc zaliczki nawet jezeli bedg one przeszacowane to w kolejnym
roku ewentualne nadptaty zimniejszg koszty utrzymania zasobow.

Zgodnie z wyrokiem SA w Warszawie z 3 marca 2016 roku (sygn. akt VI ACa 72/15)
»opotdzielnie mieszkaniowe nie majg charakteru zarobkowego i to rézni je od spotek.
Prowadzg swa dziatalno$¢ na zasadach non for profit. To znaczy, ze dochody spétdzielni nie sg
wyptacane jej cztonkom. Jednakze nie wynika stad, ze cztonkowie spotdzielni nie odnoszg
zadnych korzySci z dziatalnoSci spotdzielni. Spotdzielnia powinna bowiem uzyskane dochody
(zysk) przeznaczy¢ na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci, i to takze w zakresie obcigzajacym cztonkéw spotdzielni, w tym na remonty i
modernizacje. »Zysk« spotdzielni pomniejsza wiec wydatki cztonka spotdzielni zwigzane z
pokrywaniem kosztéw jej dziatalnosci w roku nastepnym i zapewnia ulepszenie majgtku
spotdzielni”.

BieRty opierajac sie na swoim do$wiadczeniu zawodowym nie stwierdzit, ze stawki te sg zbyt
wyROrowane lub nie odpowiadajace cenom rynkowym.

Wg biegtego pozwany winien zaptaci¢ SM. Migdatowa" kwote 3.035,64 zt oraz odsetki do dnia
31.12.2018 roku w wysokosci 278,28 zt.
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Wyliczenie kwoty zadtuzenia i odsetek :

Data Kwota Kwota Saldo konta Odsetki Dni

ksiegowania »Winien" »Ma"
15.05.2016 93,14 zt -93,14 z 17,13 zt 959
15.06.2016 93,14 zt - 186,28 zt 16,59 zt 929
15.07.2016 93,14 zt -279,42 # 16,06 zt 899
15.08.2016 93,14 zt -372,56 zt 15,49 zt 867
15.09.2016 93,14 zt - 465,70 z 14,59 zt 837
15.10.2016 93,14 z -558,84 7 14,42 zt 807
15.11.2016 93,14 zt -651,98 z 13,86 zt 776
15.12.2016 93,14 zt -74512 7 13,33 zt 746
15.01.2017 93,14 zt - 838,26 z 12,45 zt 714
15.02.2017 93,14 zt -931,40 z 12,22 z 684
15.03.2017 93,14 7 -1 024,54 zt 11,72 z 656
15.04.2017 93,14 zt -1 117,68 zt 11,11 z 622
15.05.2017 93,14 zt -1 210,82 z 10,63 zt 595
15.06.2017 93,14 zt -1303,96 zt 10,06 zt 563
15.07.2017 93,14 zt -1397,10 z 9,50 zi 532
15.08.2017 93,14 zt -1 490,24 z 8,97 zt 502
15.09.2017 93,14 zt -1583,38 zt 8,43 zt 472
15.10.2017 93,14 zt -1676,52 zt 7,88 zt 441
15.11.2017 93,14 zt -1769,66 zt 7,34 7t 411
15.12.2017 93,14 zt -1862,80 zt 6,81 zt 381
15.01.2018 93,14 zt -1955,94 zt 6,25 zt 350
15.02.2018 93,14 zt -2049,08 zt 5,70 zt 319
15.03.2018 93,14 zt -2142,22 # 5,20 zt 291
15.04.2018 93,14 zt -2235,36 7 4,93 zt 259
15.05.2018 93,14 zt -2328,50 zt 411 z# 230
15.06.2018 89,32 zt -2417,82 zt 3,41 zt 199
15.07.2018 89,32 zt -2507,14 z 2,88 zt 168
15.08.2018 89,32 zt -2596,46 zt 2,35 zt 137
15.09.2018 89,32 zt -2685,78 zt 1,80 zt 105
15.10.2018 116,62 zt -2802,40 zt 1,72 # 77
15.11.2018 116,62 zt -2919,02 z 1,03 z 46
15.12.2018 116,62 zt -3035,64 zt 0,31 z 14

RAZEM 3035,64 zt 278,28 zt
. Data . K\{vgta Kwota Saldo konta Odsetki

ksiegowania ,Winien" ,Ma"

Odsetki za op6Znienie zgodnie z art.481 par 2 kc obliczone na platformie internetowej

https://kalkulatory.gofin.pl/
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Zakonczenie

Biegly pragnie przypomnieé stronom, ze zgodnie z Wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 11
lipca 1969 r. (sygn. akt I CR 140/69) zadaniem biegtego ,,nie jest ustalenie stanu faktycznego
sprawy, lecz naswietlenie i wyjasnienie okolicznosci z punktu widzenia posiadanych przez
biegtego wiadomosci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego
bieglemu materiatu sprawy".

Oznacza to, ze materiat badawczy, na ktérym moze opiera¢ swojg opinie biegly, w zasadzie,
powinien byé ograniczony wytgcznie do zebranego i udostepnionego biegtemu materiatu
sprawy.

W swojej opinii biegly odpowiedziat sgdowi na zadane mu pytania zgodnie z posiadanym
wyksztatceniem, doswiadczeniem w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami i zgodnie z
dokumentami jakie miat do dyspozycji.

W zalgczeniu:

- pismo pozwanego z dnia 13.11.2024r. wreczone podczas wizji lokalnej biegtemu.
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Zbigniew Sarata Warszawa 13 listopada 2024
02-792 Warszawa

ul. Lanciego 9b

tel. 501 247 295

e-mail: zbigniew@sarata.pl

Pan Jacek Janas
zarzgdca nieruchomosci

SRANCI NG PAAIE L

Gdy ludzie mieszkajg lub majg stanowiska postojowe w budynkach wzniesionych
na gruncie dzierzawionym np. od miasta stotecznego Warszawa powszechnie stosuje
sie, ale mylnie okreslenie tej sytuacji jako nieuregulowanego stanu prawnego.

Definicja nieuregulowanego stanu prawnego znajduje sie w art. 113 ust. 6 ustawy
0 gospodarce nieruchomosci: przez nieruchomosc¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
rozumie sie nieruchomos$c¢, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru
dokumentow albo innych dokumentow nie mozna ustalic osob, ktorym przystugujg do
niej prawa rzeczowe.

W omawianej sytuacji stan prawny jest klarowny. Witascicielem budynkdéw oraz
znajdujgcych sie w nim wszystkich lokali i stanowisk postojowych jest miasto stoteczne
Warszawa. Wynika to z wprost z art. 48 kodeksu cywilnego: z zastrzezeniem wyjgtkow
w ustawie przewidzianych, do czesci sktadowych gruntu nalezg w szczegodlnosci
budynki i inne urzgdzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania.

Niesie to zas konsekwencje na podstawie art. 24 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw: do
gminnego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot
wtasnosci gminy i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste.

Art. 185 ust. 2 ustawa o gospodarce nieruchomosciami nakazuje samorzgdowi
zawarcie umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig: zakres zarzgdzania nieruchomoscig
okreSla umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig, zawarta z jej wiascicielem... Umowa
wymaga formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem niewaznosci.

Ponadto na podstawie art. 186 ust 3 u.g.n.: zarzgdca nieruchomosci podlega
obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone w
zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomoscig i jego stanem technicznym oraz powierzchnig
uzytkowg lokalu i jego standardem. Za$ na podstawie art. 186a u.g.n.: zarzgdca
nieruchomos$ci przekazuje organom wykonawczym gminy wifasciwej ze wzgledu na
miejsce potozenia nieruchomosci dane dotyczgce czynszow najmu lokali mieszkalnych,
w powigzaniu z lokalizacjg, wiekiem budynku. Samorzad nie zawart wymaganych
przez prawo umow.

Réwniez na podstawie prawa spotdzielczego zarzgdzanie takimi budynkami nie
ma podstaw. Art. 1 ust. 5 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi, iz
spotdzielnia moze zarzgdzac nieruchomoscig niestanowigcg jej mienia lub mienia jej
cztonkbw na podstawie umowy zawartej z witascicielem (wspotwtascicielami) tej
nieruchomosci.

Art. 6 ust. 3 ustawy o spédtdzielniach mieszkaniowych wyklucza obcigzanie
cztonkow innymi daninami niz czynsz: spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobow
mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obcigzajg koszty gospodarki zasobami
mieszkaniowymi stanowigcymi mienie spotdzielni.
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Niestety wiasciciel budynkow Lanciego 7, 7A i 7B, czyli miasto stoteczne
Warszawa nie dba o swoje mienie i nie wykonuje swoich ustawowych obowigzkow.
Dobrze, ze chociaz Rada Warszawy rok temu podjeta uchwate XCI/3330/2023
zmierzajgcg do sprzedazy gruntu i budynkow SM Migdatowa. Niestety, w ciggu roku
sprawa nie posunetfa sie ani o milimetr.

Wszyscy, ktorzy w latach 1996-2000 powierzyli swoje pienigdze spotdzielni
mieszkaniowej Przy Metrze zostali przez nig oszukani. Dotyczy to rowniez wydzielonych
cztonkow SM Migdatowa. Wprawdzie niezgodnie z prawem, ale jednak zarzgd
spotdzielni Migdatowa sprawuje nadzér nad budynkami. Nie moze jednak pobiera¢ od
nikogo opfat na podstawie uchwat organow statutowych spoétdzielni. Konieczne jest
wyliczenie rzeczywistych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci. Mam na
mysli podatki, energie elektryczng, konserwacje i sprzgtanie.

Bardzo prosze, aby Panska opinia uwzgledniata jedynie konieczne wydatki.
Sasiedzi sygnalizowali mi kilka niepokojgcych faktéw, ktorych sam nie moge
zweryfikowac:

e Jednoosobowy zarzad spotdzielni dziata nielegalnie, gdyz prezes Marzena
Sosnowska nie zostata ani na swoje stanowisko powofana, ani nie zostata z nig
zawarta umowa o prace.

e Stawki optat za poszczegdlne stanowiska postojowe nie sg jednakowe i nie
wiadomo wedtug jakich kryteribw sg okreslane.

e Nie widomo jak sg rozliczane stanowisk postojowe bedgce w gestii zarzadu.

e Nie wiadomo czy i jak sg ksiegowane optaty za wynajmowane osobom trzecim
stanowiska postojowe.

e |Ignorowane sg wskazania licznikdw energii elektrycznej garazy. Na stanowiska
postojowe przypada nie wiadomo jaka czes¢ ogolnego zuzycia pradu.

e Ze swojej strony moge dodac, iz skutki sprzgtania garazy widoczne sg z rzadka.

Niezaleznie od braku umocowania prawnego do funkcjonowania spétdzielni
zarzadzajgcej majgtkiem wtasnym dotgczam wynik lustracji Krajowej Rady Spoétdzielczej
z 10 stycznia 2024. Ten dokument otrzymatem od sgsiadow. Pani Marzena Sosnowska
bowiem nie przyznata mi prawa dostepu do zasobdw internetowych spotdzielni.

Od roku 2016 pomimo wielokrotnych monitéw nie uzyskatem kalkulacji optat za
miejsce postojowe. Deklarowatem zarzgdowi pomoc. Przestawiatem arkusze
kalkulacyjne w ktore trzeba byto jedynie wpisa¢ rzeczywiste dane. Wkrotce potem
kontakt ze spotdzielnig urwat sie i moje pisma i maile byty ignorowane.

Z powazaniem

. vy
— = (“}"‘
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Zbigniew Sarata
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KRAJOWA RADA SPOLDZIELCZA

NACZELNY ORGAN SAMORZADU SPOLDZIELCZEGO

00-013 Warszawa, ul. Jasna 1, Skrytka pocztowa 16
e-mail; krs@krs.com.pl, http://www.krs.eQm.pl
tel, +48 22/698-43-00, +48 22/596-45-00, telifax +48 22/827-43-21

Warszawa, dnia/. .01.2024 r.

Rada Nadzorcza i Zarzad
Spétdzielni Mieszkaniowej
~MIGDALOWA” '
UL. F. M, Lanciego 7 lok. Ul

c" 02-792 Warszawa
LD-52/ 124/ MK

Na podstawie art. 91 § i ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spétdzielcze (zwanej
dalej rowniez ,,ups”) oraz w wyniku umowy nr 76/37/2023 zawartej w dniu 18.08.2023 .
pomiedzy Krajowag Radg Spotdzielcza, a Spotdzielnia Mieszkaniowg ,,MIGDALOWA”
z siedzibg w Warszawie (zwang dalej Spotdzielnig) - przeprowadzona zostata lustracja petna
dziatalnosci Spétdzielni za okres od poprzedniej lustracji tj. od dnia 01.07.2019 r. do dnia
31.12.2022 r.

Ustalenia z lustracji zawarte zostaty w protokole lustracji, ktory tacznie z ponizszymi
whnioskami potustracyjnymi stanowi integralng catos¢. Protokdt lustracji zostat podpisany przez
Prezesa Zarzadu Spotdzielni bez zastrzezen. '

Ustaienia lustracji oparte sg na stwierdzonych faktach, wynikajacych z przedtozonych
lustratorowi dokumentéw oraz wyjasnieniach sktadanych przez Prezesa Zarzadu i Giowng
Ksiegowg Spotdzielni.

Z poprzedniej lustracji zostato sformutowanych siedem, wnioskéw potustracyjnych, z
ktorych dwa nie zostaly zrealizowane. Niezrealizowane wnioski zostaty uwzglednione w
punkcie pierwszym biezacych wnioskdw potustracyjnych.

W okresie objetym lustracjg Spotdzielnia optacata skiadki na rzecz Krajowej Rady
Spotdzielczej.

Na podstawie ustalen lustracji Krajowa Rada Spotdzielcza przedktada do realizacji
nastepujace wnioski polustracyjne:

1) Zrealizowa¢ wnioski polustracyjne z poprzedniej lustracji:

NIP 526-025-04-98
REGON 000511344 Bank Spétdzielczy w Raszynie 56800400022001001207110001
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- rozwazy¢ uchwalenie zasad wyboru wykonawcow oraz zlecania robot
remontowych i ustug w Spotdzielni zgodnie z § 76 Statutu Spétdzielni,

" odzyska¢ od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” z siedzibg
w Warszawie cafy majgtek okreslony wwyrokach Sadu orazpetng dokumentacje

r,, powykonawczg budynkow i instalacji

,2) Uaktualni¢ Regulamin zasad rozliczania kosztow eksploatacji i ustalania optat
za lokale mieszkalne. i 1jO/crwk -

3) Rozwazy¢ opracowanie i zatwierdzenie:

- Regulaminu Rady Nadzorczej, P

- Regulaminu tworzenia i gospodarowania funduszem remontowym,

’ Regulaminu organizowania przetargdw i konkursow na roboty remontowe,
- Regulaminu najmu lokali uzytkowych” Ay

- Regulaminu organizacyjnego. m

4) Podejmowaé uchwaty przez Walne Zgromadzenie w sprawie zatwierdzenia
sprawozdania Rady Nadzorczej i sprawozdania finansowego (str. 13 i 40
Protokotu).

{Sy Przeprowadza¢ inwentaryzacje majatku Spétdzielni zgodnie z ark. 26 ustawy
o0 rachunkowosci.

6) Zaktualizowac polityke (zasady) rachunkowosci i dostosowaé do przepiséw
ustawy o rachunkowosci oraz standardow rachunkowosci przewidzianych dla
spotdzielni mieszkaniowych. ,

7) PrzestrzegaC przepisy prawa dotyczace ochrony danych osobowych (str. 41
Protokotu).

Przestrzegac art, 52 § 1 ups tj. z cztonkami zarzadu zatrudnianymi w spotdzielni
rada spoétdzielni nawigzuje stosunek pracy - w zalezno$ci od powierzonego

stanowiska - na podstawie umowy o prace albo powotania (art. 68 Kodeksu

pracy).

Przedstawiajagc powyzsze Krajowa Rada Spotdzielcza informuje, iz zgodnie
z postanowieniami art. 93 8 4 ups wnioski z przeprowadzonej lustracji winny by¢
przedstawione przez Rade Nadzorczg najblizszemu Walnemu Zgromadzeniu, ktore w trybie

art. 38 8 1 pkt, 3 ups, winno podja¢ w tym zakresie stosowng uchwate.



Zgodnie zart, 93 § ibups, Zarzad obowigzany jest corocznie przekazywac podmiotowi

przeprowadzajgcemu lustracje i Walnemu Zgromadzeniu informacje o realizacji wnioskow
polustracyjnych.



