Sygn. akt: XVI C 1283/19
Warszawa, dn. 2022-12-15

PROTOKOL ROZPRAWY

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XVI Wydzial Cywilny w
skladzie:

Przewodniczacy:  Sedzia Elzbieta Jakacka
Protokolant: Aneta Walczak

na rozprawie rozpoznat sprawe

z powddztwa: Spoldzielnia Mieszkaniowa "Migdalowa" z siedzibg w Warszawie
przeciwko: Zbigniew Sarata
o: zaplate

Rozprawe rozpoczeto o godzinie: 12:04
00:00:00 Uruchomiono rejestracje dnia 2022-12-15 o godz 12:04:00

00:00:22 Przewodniczgca poinformowata obecne strony o nagrywaniu rozprawy
w systemie audio-wideo.

W imieniu powoda stawit sie r.pr. Piotr Ziemczyk ustanowiony w
sprawie.

Za powoda stawita sie prezes zarzadu spoétdzielni Marzena
Sosnowska.

Pozwany osobiscie.

Stawita sie Swiadek Agnieszka Grabowska.

00:02:22 W tym miejscu na wniosek Przewodniczgcej Swiadek opuszcza czat.

00:09:59 Petnomocnik powoda oswiadcza, ze strona powodowa gotowa by byta
zawrze¢ ugode w ten sposoéb, ze powdd rezygnuje z odsetek i dokona
roztozenia na raty zaptaty kwoty objetej zadaniem pozwu.

Pozwany o$wiadcza, ze co do zasady jest gotow przystapi¢ do
rozmow ugodowych natomiast nie ma wiedzy na temat tego w jaki
sposbb zostata ustalona kwota optat za jego miejsce postojowe objeta
zgdaniem pozwu.

00:11:47 Petnomocnik powoda oswiadcza, iz kwota objeta zadaniem pozwu
obejmuje okres od 1 stycznia 2016 do 31 grudnia 2018 roku.

00:12:35 Sad postanowit:
Przestuchaé informacyjnie pozwanego w trybie art. 212 k.p.c.

Zbigniew Sarata, okazuje dowdd osobisty DCK 946127 wydany przez



00:37:11

prezydenta m.st. Warszawy, lat 71, emeryt, elektronik, nk.

Jestem cztonkiem spétdzielni "Migdatowa" od 2014 roku ale doktadnie
nie pamietam. Spotdzielnia "Migdatowa" wyodrebnita sie ze Spotdzielni
"Przy Metrze" ktérej tez bytem cztonkiem i do ktorej zostatem
automatycznie przeniesiony jako niby wtasciciel miejsca postojowego.
Nie przystuguje mi tytutem prawny do zadnej nieruchomosci, ktora jest
w zarzgdzie spotdzielni "Migdatowa". Nie jestem réwniez dzierzawcg
ani najemca zadnych nieruchomosci spétdzielnie "Migdatowa" gdyz
takich nieruchomosci nie posiada. W 1997 roku przystgpitem do
budowy domu jednorodzinnego i miejsca postojowego ktére budowata
Spotdzielnia "Przy Metrze", najpierw jako nie cztonek a pozniej jako
cztonek. Osiedle zostato wybudowane na gruncie ktérego spotdzielnia
byla dzierzawca a wiascicielem Miasto stoteczne Warszawa.
Spoétdzielnia "Przy Metrze" nie uzyskata dzierzawy wieczystej tego
terenu pomimo pozytywnej decyzji Urzedu Dzielnicy Ursynéw. Ta
sytuacja jest nie uregulowana do chwili obecnej. Wszystkie budynki w
tym rowniez moj stanowig wtasnos¢ Miasta Stoteczne Warszawy.
Faktycznie zamieszkuje w wybudowanym budynku i korzystam z
miejsca postojowego. Tak byto rowniez w okresie objetym zgdaniem
pozwu czyli od 1 stycznia 2016 do 31 grudnia 2018r. Wiem, ze
inicjatywe w celu uregulowania tej sytuacji podjeta spoétdzielnia "Przy
Metrze" ale sprawe przegrata. Nic nie wiem aby Spoétdzielnia
"Migdatowa" cos w tej sprawie dziatata. W 2019 roku wystgpitem
przeciwko Miasto Stotecznemu Warszawa o ustalenie stosunku najmu
pomiedzy mng a miastem co do domu ktory wybudowatem. Sprawa
toczy sie przed tut. Sgdem, termin byt 28 listopada 2022r. sygn. akt Il
C 5719/19, rozprawe zamknieto i publikacja ma by¢ 27 grudnia. Mgj
dom i miejsce postojowe to czes$¢ osiedla mieszkaniowego Migdatowa
1. M6j dom w ramach podziatu spotdzielni pozostat przy spotdzielni
"Przy Metrze", a miejsce postojowe przypadio spotdzielni "Migdatowa".
Ja jestem cztonkiem tych dwoch spotdzielni. Nie uczestniczytem nigdy
w obradach spoétdzielni "Migdatowa". Bytem powiadamiany ale to jest
fikcja. Ja uwazam, ze spotdzielnia "Migdatowa™ nie ma tytutu prawnego
do administrowania tymi zasobami ktorymi administruje. Uchwata
podziatowa zostata zaskarzona i sgd wydat prawomocny wyrok o
podziale spoétdzielni. Ja uwazam, ze wyrok sadu nie tworzy prawa tylko
prawo tworzy sejm, a w Swietle obowigzujgcych przepiséw przyznanie
Spotdzielni "Migdatowa" okreslonych sktadnikow majatku Spétdzielnie
" Przy metrze" do zarzadu jest nieprawidtowe. Moje miejsce
parkingowe znajduje sie w podziemiach budynku wielorodzinnego.
Teren i samo miejsce postojowe sg zadbane. Dba o to Prezes
Spotdzielni "Migdatowa" i wynajeci przez nig pracownicy. Ja jestem
gotow do zaptaty za te Swiadczenia na rzecz Spotdzielni "Migdatowa”
tylko zgdam sposobu wyliczenia zadanej stawki. Probowatem to ustali¢
ale nadal nie wiem. Prowadzilismy w tej sprawie ze Spotdzielnig
obszerng korespondencje z ktérej prébowatem sie czegos dowiedziec.
Od daty kiedy spotdzielni sie podzielity nie reguluje zaptaty zadnych
kwot na rzecz spotdzielni "Migdatowa".

Na pytania pethomocnika powoda.

Pozwany cd.



00:59:59

Otrzymatem od spétdzielni "Przy Metrze" decyzje o przydziale
spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do miejsca postojowego ale
wtedy nie zdawatem sobie sprawy z tego, ze to tylko Swistek papieru.
Nie kwestionowatem tego przydziatu bo nie wiedziatem, ze nie ma
mocy prawnej. Wydaje mi sie, ze przydziat byt w 2001 roku. W dacie
przydziatu nie wiedziatem, ze SM "Przy Metrze" nie ma ustanowionego
prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci na ktérej miejsce
jest posadowione. Wydaje mi sie ze o tym iz takiego prawa nie ma
dowiedziatem sie chyba w 2012 roku ale pewnosci nie mam.
Wynajatem adwokata w celu reprezentacji mnie przed SM "Przy
Metrze" jak i wobec Miasta Stotecznego Warszawa. Od miasta
zgdalem przeniesienia na mnie prawa wiasnosci do budynku
mieszkalnego a od SM "Przy Metrze" przeniesienia ha mnie prawa
wiasnosci lub przeniesienia na mnie prawa uzytkowania na mnie
miejsca postojowego oraz prawa wtasnosci budynku a w razie
odmowy zwrotu réwnowartosci budowy z odsetkami. Nie kwestionuje,
ze w stosunku do miejsca postojowego przystuguje mi ekspektatywa
ustanowienia spotdzielczego wtasnosciowego prawa ale ekspektatywa
nie wigze sie z obowigzkiem wnoszenia optat. Ekspektatywa to
zobowigzanie spotdzielni do przeniesienia tytutu prawnego. Pozew
ktory ztozylem przeciwko miastu o ustalenie stosunku najmu dotyczy
tylko budynku mieszkalnego a nie miejsca postojowego. Gmina nie
zarzadza budynkami przy Lanciego 7A i 7 B, chociaz powinna. Gmina
nie obcigza mnie zadnymi optatami z tytutu utrzymania miejsca
postojowego. W hali gdzie jest moje miejsce jest oSwietlanie.
Przypuszczam, ze za energie elektryczng ptaci SM "Migdatowa". Ta
hala jest sprzgtana ale nie wiem jak czesto. Nie wiem kto sprzata.
Zauwazytem, ze w budynku gdzie jest moje miejsce postojowe przy
wjezdzie zostaly skute sttuczone kafle. te prace pewnie zleca i optaca
SM "Migdatowa". Na terenie nieruchomosci Lanciego 7 jest zielen, w
zeszlym roku zasadzono rzad krzakéw i przypuszczam ze ptaci za to
SM "Migdatowa". Bramy garazowe sg konserwowane. Nie wiem czy
budynek jest ubezpieczony. Otrzymuje od spotdzielni informacije o
wysokosci optat. Zapoznatem sie z dokumentacja finansowg
zatgczong do pism spoétdzielni w tej sprawie. Nie sposéb jej
przeanalizowac bez materiatow zrodtowych. W korespondenciji
mailowej do spoétdzielni prositem o wskazanie sktadnikéw tych optat i
tych informaciji nie otrzymatem. Moim zdaniem spoétdzielnia znacznie
zawyzyta stawki optat za energie w stopniu ktory nie odpowiada
wzrostowi tych stawek dokonanemu przez dostawce. Dotyczyto to
okresu 2016-2019. Moim zdaniem sposob ustalania optat przez
spoétdzielnie jest oderwany od rzeczywistosci. W spornym okresie
spétdzielnia zgdata ode mnie zaptaty kwoty ok. 100 zt miesiecznie. W
formie mailowej pytatem z czego wynika ta wysokosc optaty i
otrzymatem odpowiedz, ze tak uchwalita rada nadzorcza bez zadnych
dodatkowych kalkulaciji.

Na pytania przedstawiciela powoda.

Pozwany cd.

Nie kwestionuje wyroku dotyczgcego podziatu spotdzielni. Gdy zapadt
wyrok w tej sprawie nie bytem cztonkiem zadnej ze spotdzielni. Ostatni
raz w dniu 2 grudnia 2016 roku zwrdGcitem sie do spétdzielni o



01:06:46

01:08:04

01:25:48

kalkulacje optaty. To byto na oko ze dwa lata po wyodrebnieniu SM
"Migdatowa" z SM "Przy metrze". Nie pamietam kiedy zostatem
wykres$lony z listy cztonkéw SM "Przy Metrze" ale miato to zwigzek z
decyzjg podziatowg. Potwierdzam automatyczne przeniesienie z
chwilg podziatu spétdzielni. Za mnie optaty na rzecz SM "Migdatowa"
ptaca inni lokatorzy, ktorzy nie sg zainteresowani ustaleniem z czego
te optaty wynikajg.

Pozwany wnosi o udzielenie 7 dniowego terminu na ztozenie pisma
procesowego w ktorym przedstawi nieprawidtowosci dotyczace
ustalenia wysokos$ci optat za energie elektryczna w okresie objetym
pozwem.

Sad postanowit:

- dopusci¢ dowdd z zeznan sSwiadka Agnieszki Grabowskiej ha
okolicznosci wskazane w pismie procesowym z dnia 11 sierpnia 2021
roku.

Za zgoda stron bez przyrzeczenia, pouczona.

Agnieszka Urszula Grabowska, okazuje dowéd osobisty CHL 600479
wydany przez burmistrza Wotomina, lat 42, ksiegowa, obca, nk.

Obstuguje SM "Migdatowa" od poczatku od 2017 roku pod wzgledem
ksiegowym. Zajmuje sie rowniez ksiegowoscig spoétdzielni dotyczaca
pozwanego. Rozliczam miejsce postojowe. Do celow rozliczen stosuje
sie rzeczywiste koszty spotdzielni wynikajgce z rachunkow, ustawe o
rachunkowosci oraz akty wewnetrzne spotdzielni jak regulamin
rozliczania kosztéw eksploatacyjnych dotyczacych utrzymania
nieruchomosci przyjety uchwata rady nadzorczej, polityka
rachunkowosci czy przyjety uchwatg rady nadzorczej dokument w
ktorym okreslono zasady ewidencjonowania kosztéw i przychodow dla
SM "Migdatowa". Koszty o ktérych méwitam dzielone sg na koszty
bezposredni zwigzane z utrzymaniem miejsc postojowych i koszty
posrednio zwigzane z ich utrzymaniem. Koszty bezposrednie to np.
koszty energii elektrycznej, napraw, konserwacji a koszty posrednie to
np. koszty administracyjne jak np. moich ustug czy koszty
administracyjne, koszty wynagrodzenia rady nadzorczej, zarzadu
spoétdzielni, czy koszty zwigzane z utrzymaniem rachunkéw
bankowych. Koszty posrednie sg dzielone pomiedzy witascicieli lokali i
miejsce postojowych w oparciu o powierzchnig, co wynika z
regulaminu rozliczania kosztow eksploatacyjnych przyjetego uchwatg
rady nadzorczej. Koszty bezposrednie sg przypisywane tylko do
garazy. Suma kosztow posrednich i bezposrednich jest dzielona na
sume miejsc postojowych w garazu i w ten sposéb jest ustalany koszt
jednostkowy dla jednego miejsca w garazu. Do mnie pozwany nie
zgtaszat sie o wyjasnienie watpliwosci. W rocznym sprawozdaniu
finansowym spotdzielni jest zawsze wskazany sposob wyliczenia
kosztow przypadajacych na jedno miejsce postojowe.

Na pytania pethomocnika powoda.

Pod koniec kazdego roku na podstawie rzeczywiscie poniesionych



kosztow i danych ewidencyjnych ktore przedstawiam zarzgadowi
spoétdzielni ustalany jest planowany koszt utrzymania miejsca
postojowego w roku nastepnym. Zapisywany jest on w planie
finansowym spotdzielni na kolejny rok, ktory zarzad przedktada radzie
nadzorczej do analizy i ktéry jest przyjmowany uchwaty rady
nadzorczej do stosowania w kolejnym roku. Na podstawie takiej
uchwaly ja przygotowuje zawiadomienia o wysokosci optat. Pod koniec
roku optaty przewidywana sg poréwnywane z rzeczywistymi i ustalany
jest rzeczywisty koszt utrzymania jednego miejsca postojowego na
koniec kazdego roku kalendarzowego. Uchwatg wyniki rozliczen
nadwyzka badz niedoptata sg przenoszone na rok nastepny. Z praktyki
wynika, ze rdznice kosztow planowanych do rzeczywistych to kilka
groszy na jednym miejscu postojowym. ZLustracja spétdzielni nie
wykazata nieprawidtowosci. W roku 2018-2019 koszty rzeczywiste byty
wyzsze od planowanych. SM "Migdatowa" zarzgdza tylko budynkami
przy Lanciego 7A i 7 B oraz lokalami ustugowymi w innej lokalizacji.

01:36:33 Na pytania pozwanego.

Swiadek cd.

Dla garazy jest kilka odrebnych licznikdw energii elektrycznej. Ja
przechowuje wszystkie faktury i an zyczenie moge je udostepni¢. Na
dwa tygodnie przed walnym zgromadzeniem sprawozdanie finansowe
wyktadane jest do ogdlnego wgladu i wtedy spotdzielcy majg
mozliwos¢ zapoznac sie z nim jak rowniez z zatgczonymi
dokumentami. Na polecenie zarzadu sporzadze skany dokumentow i
je przesle. Moge je dostarczy¢ do siedziby spétdzielni. Faktury za
sprzatanie jest ustalona ryczattowo jako koszt miesieczny za wszystko
| dzielona na podstawie struktury powierzchni garazy do catkowitej
powierzchni budynku. Jezeli chodzi o konserwacje to sg umowy state z
kosztem okreslonym ryczattowo za dny miesigc. Ewentualnie
dodatkowo wyszczegolnione sg materiaty eksploatacyjne w miare
potrzeb. Wszystkich kosztow bezposrednich w tej chwili nie pamietam
sg one wyszczegolnione w sprawozdaniu spotdzielni ktore sg
dostepne na stronie internetowe,.

01:45:31 W zwigzku z konieczno$cig kontynuowania postepowania
dowodowego, sad postanowit:
1. rozprawe odroczy¢ bez terminu,
2. udzieli¢ pozwanemu 14-dniowego terminu na ztozenie pisma
procesowego w ktorym przedstawi swoje stanowisko dotyczace
naliczenia optat za energie w stosunku do miejsc postojowych,
3. akta przedstawic¢ sedziemu referentowi po 1 stycznia 2023r. lub z
korespondencja.

01:47:39 Zatrzymano rejestracje (pauza) dnia 2022-12-15 o godz 13:51:40
01:47:40 Zatrzymano rejestracje dnia 2022-12-15 o godz 13:51:43

Rozprawe zakonczono o godzinie: 13:51

Przewodniczacy: Protokolant:






