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Przedmiot opinii uzupetniajace;j:

Przedmiotem opinii uzupetniajgcej jest ustosunkowanie sie do zarzutow strony pozwanej
wyrazonych w piSmie z dnia 14.01.2025r (strona 334 akt sprawy) do sporzadzonej przez
biegtego opinii z 30 listopada 2024 roku oraz

ustosunkowanie sie do zarzutow strony powodowej wyrazonych w pismie z dnia
13.01.2025r (strona 321 akt sprawy).

Przedmiotem opinii z 30.11.2024r. bylo ustalenie do zaptaty jakiej kwoty zobowigzany byt
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.

Podstawa formalna:

Zarzgdzenie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa; XVI Wydziat Cywilny; Sygn. Akt
XVI C 1283/19 z dnia 3.07.2025r. (karta 336)

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 rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 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 kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci oraz ustalania
optat za uzytkowanie lokali w Spotdzielni ,,Migadlowa" - przyjety uchwatg nr 5/2018 Rady
Nadzorczej z 22.02.2018 roku. (karty 84-87)

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

Uchwata Rady Nadzorczej Spétdzielni 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)
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Uzupetnienie opinii.

Odnoszac sie do Zarzadzenia Sagdu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa; XVI Wydziat
Cywilny; Sygn. Akt XVI C 1283/22 z dnia 3.07.2025r. (karta 336) po ponownej gruntownej i
whnikliwej analizie dokumentow i ustalers bedacych podstawg opinii biegtego z dnia 30

listopada 2024 roku podtrzymuje wszystkie zawarte w niej twierdzenia i wnioski.

Odpowied? na zarzuty strony pozwane;j.
Ad.l do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bledna data 2024).
W tym punkcie pozwany zarzuca biegtemu, ze ten stwierdzit, ze prawidtowo$¢ naliczanych
na pozwanego optat sprawdzat zgodnie z obowigzujgcymi uchwatami spétdzielni ,a nie
zgodnie z oryginatami zaptaconych rachunkow.
W opinii biegtego roszczenia powddki oparte sg ha niewptaconych kwotach wymaganych
stosownymi uchwatami, regulaminami i statutem spotdzielni.
Cala konstrukcja eksploatacyjnych optat lokalowych w spétdzielniach mieszkaniowych iwe
wspolnotach oparta jest na ustalonej przez stosowny organ jednakowej comiesiecznej
kwocie - niezaleznie od wysokosci comiesiecznych wydatkdéw ponoszonych przez
spotdzielnie czy wspdlnote.
Gdyby przyjaé, ze wiasciciele lokali bedg ptaci¢ post factum tylko swojg czes¢ juz
poniesionych wydatkow przez spétdzielnie, to kazda spotdzielnia musiataby straci¢
ptynnos¢ finansowa, gdyz dopiero wydanie Srodkéw dawatoby mozliwos¢ zadania ich
zwrotu. Zatem nie bytoby mozliwe finansowane biezacych wydatkow z whasnych $rodkéw
spoétdzielni. Zadaniem biegtego byto m.in.ustalenie czy stawki przyjete w uchwatach nie

zostaty nieprawidtowo zawyzone w odniesieniu do wszystkich dostepnych rachunkdw.

Ad.2 do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bltedna data 2024).

Pozwany zarzuca biegtemu poswiadczenie nieprawdy w zwigzku z faktem, iz biegly uznat, ze
pozwany jest cztonkiem spotdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu
(garazu). Biegly chciatby przypomnie¢ stronom, ze jego rolg nie jest wystuchanie wyjasnien
stron i rozstrzyganie sporéw na podstawie ztozonych o$wiadczen. Biegly jest powotywany
przez Sad ze wzgledu na specjalistyczng wiedze jakg dysponuje oraz ze wzgledu na

doswiadczenie nabyte w okreslonej dziedzinie. Ostateczna ocena dowodow i o$wiadczen

Opinio uzupetniajaca do sprawy XVI Wydziat Cywilny, Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa Sygn. Akt XVI C 1283/19
str. 3



stron nalezy do Sadu. Biegly w badanym przypadku nie badat czy ustanowienie
spotdzielczego prawa do lokalu dla pozwanego byto skuteczne czy tez nie, bo nie zostat do

tego powotany.

Ad.3. do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bledna data 2024).
Biegly wobec watpliwosci czy uchwata z dnia 3 listopada 2016 roku mogta obowigzywa¢ od

8 kwietnia 2016 czyli 6 miesiecy wczesniej pozostawit te kwestie do rozstrzygniecia sadowi.

Ad.4. do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bledna data 2024).

W planie gospodarczym na 2017 rok przyjeto, ze optata za miejsce postojowe zaleznosci od
pozycji kosztowej odpowiadata w metrazowi od 8,73m2 do 24,50 m2 powierzchni lokalu
mieszkalnego.(???)

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

Wobec watpliwosci wynikajacych z przyjetych przez powddke plandéw bieglty samodzielnie
wyliczyt jaki metraz miejsca postojowego nalezato przyjaé w tej nieruchomosci, gdyby
oblicza¢ go jako udziatu w nieruchomosci czyli tak jak sg rozliczane nieruchomosci zarzadzane
przez Wspolnoty Mieszkaniowe na podstawie Ustawy o Wiasnosci Lokali.

Przy takim udziatowym rozliczaniu jak wyliczyt biegly metraz miejsca postojowego winien
wynosi¢ 25,25 m2 Do swoich obliczen udziatu miejsca postojowego w nieruchomosci biegty
przyjat dane z Decyzji NR 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000r. (karta 245).

Ad.5. do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pisSmie
btedna data 2024).

W dokumentacji procesowej biegty nie znalazt jednoznacznie brzmigcego dokumentu , ze
lokale garazowe w budynkach SI i S5 nie stanowig majgtku SM ,,Migdatowa". Ponadto
wysokos¢ kosztdéw utrzymania nieruchomosci nie wynika z faktu kto jest jej wiascicielem -

tylko jak i przez kogo jest ona zarzadzana.

Ad.6 do uwagi z pisma procesoweRO pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pisSmie
btedna data 2024).
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Na stronie 9 swojej opinii biegly wskazuje , ze zuzycie energii elektrycznej rozliczanej jako
zuzyta na tzw. czesci wspolne moze obejmowaé szereg odbiornikdbw m.in. o$wietlenie,
grzejniki, bramy i windy. W tabelce na tej samej stronie , ktdra pokazuje jaki licznik liczyt

energie zuzytg na okreslone cele, windy jako ten cel nie wystepuja.

Ad.7 do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bledna data 2024).
Miejsce instalacji licznika energii elektrycznej nie rozstrzyga czy energia ta zasila tylko to

miejsce gdzie jest on zainstalowany czy tez iinne.

Ad.8 do uwagi z pisma procesowego pozwaneRO z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bledna data 2024).

Whbrew temu co pisze w swoim pismie pozwany biegty nie uznat, ze wiasciwe jest obcigzenie
uzytkownikéw garazy kwotg 46,34 % catkowitych kosztow energii. Biegty napisat Jedyny
whniosek jaki mozna wysnué z powyzszej tabeli to fakt, ze przy przyjetych dla licznikbw
wspotczynnikach zuzycia energii na potrzeby garazy - Srednio w roku 2016 garaze zuzyly
46,34% catej energii elektrycznej zuzytej przez Spétdzielnie, z ktdra zaptacita ona 29 876,88 zt

(brutto) zgodnie ze sprawozdaniem za 2016 rok (Karta 163)."

Ad.9. do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
btedna data 2024),

Jak zostato napisane w opinii na stronie 9 ,,Zdaniem biegtego przy ponoszonych kosztach
utrzymania nieruchomosci wielolokalowej z garazami nie ma mozliwosci doktadnego i
obiektywnie prawdziwego okre$lenia jaka cze$¢ z tych kosztow jest czescig utrzymania
nieruchomosci wspdlnej, a jaka czes¢ jest kosztem utrzymania wytgcznie garazu®. Dlatego
kazde procentowe okreSlenie kosztu utrzymania garazu mozna krytykowac jako

nieadekwatne i ,wziete z sufitu".

Ad.10. do uwagi z pisma procesowego pozwanego z dnia 14 styczna 2025 roku (w pismie
bledna data 2024).

Jak juz zostato napisane biegly nie bedzie ustosunkowywat sie do o$wiadczen sktadanych
poza salg sgdowg na jego rece.

Biegly pragnie przypomnie¢ stronom, ze zgodnie z Wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 11

lipca 1969 r. (sygn. akt | CR 140/69) zadaniem biegtego ,,nie jest ustalenie stanu faktycznego
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sprawy, lecz naswietlenie i wyjasnienie okolicznosci z punktu widzenia posiadanych przez
biegtego wiadomosci specjalnych przy uwzglednieniu zebranego i udostepnionego biegtemu
materiatu sprawy". Oznacza to, ze materiat badawczy, na ktérym moze opierac swojg opinie
biegly, w zasadzie, powinien by¢ ograniczony wylgcznie do zebranego i udostepnionego

bieglemu materiatu w aktach sprawy.

Odpowiedz na zarzuty strony powodowe;.

Ad.2. do uwagi z pisma procesowego strony powodowej z dnia 13 styczna 2025 roku.
Wysoko$¢ kwoty zadtuzenia wyliczona przez biegtego stanowi sume poszczegdlnych zaliczek

wymienionych w tabeli na stronie 10 opinii.

Ad.3-4 . do uwag z pisma procesowego strony powodowej z dnia 13 styczna 2025 roku.

Jak zostato zaznaczone w opinii powazne watpliwosci bieglego rodzito stwierdzenie, ze
uchwata z dnia 3 listopada 2016 roku wchodzita z mocg wsteczng obowigzujaca od 8 kwietnia
2016 czyli 6 miesiecy wczesniej. Dlatego biegly pozostawit do rozstrzygniecia sadowi czy
mozliwym jest wsteczne uchwalanie wysokosci optat i czy w ogole mozliwym jest w tym
postepowaniu zadanie przez powoddw optat od 16 stycznia 2016 roku skoro ich wysokos¢

uchwalona zostata 3 listopada 2016 roku.

Podsumowanie

Biegly przypomina stronom , ze zostat powotywany przez Sad ze wzgledu na specjalistyczng
wiedze jaka dysponuje i ze wzgledu na do$wiadczenie nabyte w okreslonej dziedzinie.
Ostateczna ocena opinii nalezy przede wszystkim do Sadu.

Biegly nie jest kolejng, trzecig strong sporu, ktory przed sadem bedzie polemizowat ze
stronami procesu.

Sad réwniez nie jest zwigzany opinig biegtego w zakresie jego wypowiedzi odnosnie spraw ,
zastrzezonych do wytacznej kompetencji sgdu, kwestii ustalenia i oceny faktow oraz sposobu
rozstrzygniecia sprawy." (Wyrok SN z 6.02.2003 r., IV CKN 1763/00) .

Zatem to ocenie Sgdu pozostawia biegly uznanie, czy wyliczone przez biegtego optaty sg

wymagalne czy tez nie.
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