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DORECZENIE ODPISU POSTANOWIENIA + ODPIS OPINII

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie Il Wydziat Cywilny dorecza Panu jako
powodowi oraz jako petnomocnikowi dziatajgcemu w imieniu powoda  Zofii
Maciejewskiej-Sarata odpis postanowienia z dnia 10.11.2021r.
Na postanowienie przystuguje prawo wniesienia skargi na orzeczenie referendarza
sgdowego.
Jednoczesnie Sad dorecza odpis opinii bieglego zobowigzujac do zajecia na piSmie
stanowiska co do tej opinii, w tym do przedstawienia wszelkich zarzutéw, twierdzen i
wnioskow odnos$nie do tej opinii - w terminie 14 dni - pod rygorem uznania, ze strony
(uczestnicy) nie kwestionujg opinii.
Odstgpiono od doreczenia za posrednictwem portalu informacyjnego.

Na zarzadzenie sedzjgo i referendarza sgdowego

sekretarz sgdowy Agata Flasinska

»Sad informuje, ze strony i ich petnomocnicy moga skorzysta¢ z mozliwosci wskazania swoich numeréw telefonéw oraz
adreséw mailowych w celu usprawnienia komunikacji z Sagdem. Informacje o toku postepowania mozna uzyska¢ za
posrednictwem Portalu Informacyjnego. Sad zacheca do uzyskania dostepu do spraw za posrednictwem tego Portalu.
Wymaga to jedynie zatozenia w nim konta co jest catkowicie dobrowolne i bezptatne. Szczegétowe informacje o sposobie
zatozeniu konta ijego szerokich mozliwos$ciach mozna uzyskaé na stornie internetowej: http://portal.waw.sa.gov.pl. Portal

Informacyjny pozwala na bardzo sprawne, szybkie i wygodne uzyskiwanie informacji o stanie swojej sprawy”.

Wystano w dniu 16 listopada 2021
sekretarz sgdowy Agata Flasinska


http://portal.waw.sa.gov.pl

Sygn. akt Il C 2534/20 upr
POSTANOWIENIE

Dnia 10 listopada 2021 r.

Referendarz sgdowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
Il Wydziat Cywilny - Katarzyna Olczak

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2021 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie
przeciwko Zbigniewowi Sarata, Zofii Maciejewskiej-Sarata

0 zaptate
w przedmiocie wniosku biegtego o przyznanie wynagrodzenia

postanawia:
ustali¢ i przyzna¢ biegtemu sadowemu Wiestawowi Zwolinskiemu tytutem wynagrodzenia za
sporzadzenie pisemnej opinii uzupetniajgcej w sprawie kwote 356,29 zt (trzysta piecdziesiagt szes¢

29/100 zlotych).



OPINIA BIEGLEGO
uzupetniajaca (nr2)
do opinii z dnia 09 marca 2021 r.

w sprawie o sygn. akt 1l C 2534/20

Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie
Il Wydziat Cywilny

ul. Ptocka 9/11 B, 01-231 Warszawa

z powodztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” w Warszawie

przeciwko Zbigniewowi Sarata, Zofii Maciejewskiej-Sarata

0 zaptate

sporzadzona przez
biegtego sagdowego
mgr Wiestawa Zwolinskiego

Warszawa, dnia 03 listopada 2021 r.



1. Formalnoprawna podstawa opracowania.

Postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, 1l Wydziat

Cywilny, z dnia 8 paZzdziernika 2021 r.

2. Przedmiot opinii.

Celem sporzadzenia opinii byto:

Odniesienie sie do zarzutéw do opinii zgtoszonych przez pozwanych w piSmie z dnia

21 wrzednia 2021 .

3. Podstawy faktyczne opinii.

» Opinia z dnia 09 marca 2021 r.
» Opinia uzupetniajaca z dnia 26 lipca 2021 r.

* Pismo pozwanych z dnia 21 wrze$nia 2021 r.



4. Stanowisko wobec zgtoszonych uwag.

Celem sporzadzenia opinii z dnia 09 marca 2021 r. byio:

a) ustalenie prawidtowosci dokonanego przez powodowsg Spoétdzielnie naliczenia opfat
obcigzajacych pozwanych (z rozbiciem naleznosci za poszczeg6lne miesigce) -
na podstawie oryginatdw dokumentacji ksiegowej, rachunkowej i oryginatdw uchwat
organdéw Spdtdzielni, ktdre zostang udostepnione biegtemu w siedzibie Spétdzielni na jego
zadanie,

b) ustalenie rzeczywistych kosztow ponoszonych przez powodke w  okresie
od listopada 2014 r. do lipca 2015 r., zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg segmentu
przy ul. Lanciego 9 B w Warszawie (z rozbiciem nalezno$ci za poszczego6lne miesigce),

c) ustalenie, czy powodka w w/w okresie stosowata zasade wynikajacg z art. 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, tj. przenoszenia kosztu/przychodu danego roku

rozliczeniowego na rozliczenie w roku nastepnym.

Opinia z dnia 09 marca 2021 r. przygotowana zostala na podstawie dokumentow
znajdujacych sie w aktach sprawy a takze dokumentéw udostepnionych przez powddke,
wsrdd ktorych znajdowaty sie m.in. sprawozdania finansowe Spotdzielni Mieszkaniowej
»Przy Metrze” za okresy: 01.01.2013 - 31.12.2013 r. oraz 01.01.2014 - 31.12.2014 r.,
Opinie niezaleznych biegtych rewidentéw oraz Raporty z badania sprawozdan
finansowych SM ,,Przy Metrze” za okresy: 1 stycznia 2013 r. - 31 grudnia 2013 r. oraz
1 stycznia 2014 r. - 31 grudnia 2014 r,, a takze Protokot z lustracji ustawowej SM ,,Przy
Metrze” za okres: 01.01.2013 r. - 31.12.2015 .

Podstawa do sporzadzenia opinii byty takze udostepnione przez powodke regulaminy:

- Rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania optat z tego tytutu;

- Rozliczania kosztoéw energii cieplnej do celéw ogrzewania i podgrzania wody;

- Rozliczania kosztow zuzycia wody oraz odprowadzania sciekow.

Wobec zgtoszenia przez pozwanych zarzutéw i uwag odnoszacych sie do opinii z dnia
09 marca 2021 r, sporzadzona zostata opinia uzupetniajgca z dnia 26 lipca 2021 r.,

w ktorej opiniujgcy odniost sie do podniesionych w pismie pozwanych kwestii.



W piSmie z dnia 21 wrzesnia 2021 r. pozwani przedstawili zarzuty do opinii

uzupetniajgcej. Odnosnie przedstawionych zarzutow nalezy stwierdzi¢ co nastepuje.

1. ,,Biegly prébuje zamaskowac¢ swojg niekompetencje zartujac jakobym twierdzit, iz méj

podpis zostat sfatszowany

Analizujgc tre$¢ opinii uzupetniajacej z dnia 26 lipca 2021 r. trudno znalez¢ jest
stwierdzenie, iz podpis pozwanego zostat sfatszowany.

Poruszona kwestia podpisu wynika posrednio ze stwierdzenia pozwanego jako uwagi
do przedstawionej opinii z dnia 09 marca 2021 r. Pozwany stwierdzit: ,,Biegty poswiadczyt
nieprawde. Ani mnie, ani mojej zonie nie przystuguje i nigdy nie przystugiwato
spbtdzielcze wiasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego”. Na te okolicznosé
przywotana zostata przez opiniujgcego tre$¢ udostepnionego dokumentu noszacego date
20.04.2001 r., traktujacego o przydziale pozwanym domu jednorodzinnego na warunkach
»Spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej”.
Wraz z powyzszym udostepniony zostat drugi dokument - nawigzujgcy do poprzedniego -
w tresci ktérego zawarte zostato zobowigzanie pozwanego do wnoszenia stosownych opfat.
Obecnie pozwany wyijasnia, iz ,kwitujgc w dniu 20 kwietnia 2001 roku otrzymanie
przydziatu domu jednorodzinnego na warunkach wiasno$ciowych zostatem przez powoda
wprowadzony w biad”.

Powyzsze definitywnie wyjasnia poruszong kwestie. Pozwany potwierdza ,,pokwitowanie”
otrzymania przydziatu domu na warunkach wiasnosciowych. Uzyte zatem przez
pozwanego stwierdzenie, iz ,biegly poswiadczyt nieprawde” nalezy uznaé za wyraz
subiektywnej i do$¢ swobodnej interpretacji faktow przez pozwanego - podobnie
jak obecnie przy stwierdzeniu: ,,biegly probuje zamaskowac swojg niekompetencje zartujac
jakobym twierdzit, iz mdj podpis zostat sfatszowany...”.

Dalszy wywdd pozwanego dotyczacy poczynionej inwestycji opiniujagcy pozostawia

bez komentarza, jako nieodnoszacy sie do przedmiotu opinii.

2. ,,Stwierdzenie bieglego, iz >Spotdzielnia ponosi koszty zwigzane z eksploatacja
posiadanych zasobow< nie moze odnosi¢ sie do budynku Lanciego 9B, gdyz budynek ten

jest whasno$cig miasta stotecznego Warszawa, co potwierdzajg dokumenty urzedowe”.

Pomimo, iz treScig pisma z dnia 21 wrze$nia 2021 r. pozwany odnosi sie do opinii

uzupetniajacej, to uwaga powyzsza nie odnosi sie do tejze opinii lecz zostata powtdrzona
4



i wniesiona zostata juz wczesniej do opinii z dnia 09 marca 2021 r. Wyjasnienie w tej
sprawie przedstawione zostato w opinii uzupetniajacej jako Ad. 2. Ponowne przytaczanie

zamieszczonego wyjasnienia nie wydaje sie celowe.

3. Odnosnie punktu 3 opinii uzupetniajagcej pozwany wyraza watpliwos¢ co do
zamieszczonej tam tresci stawiajac pytanie: ,,Czy opinia z 9 marca 2021 r. - jak stara sie
zasugerowa¢ biegly - nie powinna by¢ zgodna z ustawg o spéidzielniach

mieszkaniowych?”.

Co do powyzszego nalezy przypomnie¢, iz pozwany we wczeshiej sformutowanych
uwagach zawart m.in. stwierdzenie: ,,Bieglty sporzadzit opinie sprzeczng z powszechnie
obowigzujagcym prawem”. Na potwierdzenie powyzszego przytoczony zostat przepis
art. 6 ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

Jak nalezy wnioskowaé, pozwany przy powyzszym nawigzuje do stanu prawnego
nieruchomosci i praw do uzytkowanego segmentu.

W odpowiedzi na przedstawiony zarzut opiniujacy wskazat, iz przytoczony przepis nie
odnosi sie w zaden sposéb do treSci opinii z dnia 09 marca 2021 r.

Nalezy przypomnieé, iz przedmiotem opinii z dnia 09 marca 2021 r. nie bylo zajecie
stanowiska co do kwestii prawnych odnoszacych sie do uzytkowanego przez pozwanych
segmentu. Nie jest zatem naduzyciem ze strony opiniujgcego uzycie przytoczonego

stwierdzenia.

4. ,Bieglty wskazuje na postanowienia statutu z roku 2019, tymczasem opinia dotyczy lat

2014/2015”.

Sporzadzajac opinie uzupetniajgcg z dnia 26 lipca 2021 r. opiniujgcy nie dysponowat
aktami sprawy, co zostato wskazane przy wyjasnieniu dotyczacym punktu 1
Przy wyjasnieniu odnoszacym sie do punktu 4. przywotane zostaty zapisy zawarte
w Statucie SM ,,Przy Metrze” datowanym rokiem 2019, tj. w wersji zamieszczonej
na stronie Internetowej Spoétdzielni - co zostato w tresci stwierdzone.

Pozwany w swoich uwagach powotat sie na nastepujace fakty:

- brak jest w statucie przedstawienia obowigzkéw platniczych dotyczacych osob
oczekujacych ustanowienia na ich rzecz spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu,

- brak jest unormowan statutowych dla tej kategorii os6b co do ich obowigzkéw

ptatniczych zwigzanych z pokrywaniem kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnych.



Obecnie opiniujacy réwniez nie ma mozliwosci odniesienia sie do zapiséw statutowych,
niemniej jednak jako celowe wydaje sie przytoczenie zapiséw dokumentu noszacego date
24 marca 2014 r., tj. Regulaminu rozliczania kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi
oraz ustalania optat z tego tytutu. Dokument ten stanowi zatgcznik do uchwaty nr 2/14
Rady Nadzorczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” z dnia 24.03.2014 r. W tresci
Regulaminu zapisane zostato m.in.:

»8 L Uzyte w niniejszym Regulaminie wyrazenia majg nastepujgce znaczenie:

(-9

2. uzytkownik lokalu - cztonek Spotdzielni lub osoba niebedaca cztonkiem Spotdzielni
posiadajgca spétdzielcze prawo do lokalu lub odrebng wiasno$¢ lokalu, najemca lokalu,
osoba wspolnie zamieszkujgca oraz inne osoby korzystajgce z lokali w zasobach
Spotdzielni, w tym bez tytutu prawnego,

()

§2

...
4. Koszty rozlicza sie na wszystkie lokale w danej nieruchomosci niezaleznie

od przystugujacego prawa do lokalu.

(C)

83

1 Koszty pokrywane sg przychodami z optat za uzywanie lokali, zwanych w dalszej czesci
optatami lokalowymi, stosowanymi dla lokali zajmowanych na zasadzie spétdzielczego
prawa do lokalu, odrebnej wiasnosci stanowigcych mienie stanowigcych mienie

Spotdzielni, a takze zajmowanych bez tytutu prawnego”.

Powyzsze - zdaniem opiniujacego - w sposOb jednoznaczny wskazuje podstawe
do okreslenia obowigzkéw platniczych pozwanych jako uzytkownikéw lokalu

w analizowanym okresie, tj. lat 2014/2015.

5. ,,Biegly po raz kolejny wskazuje, iz podstawg sporzadzenia opinii byty uchwaty, plany,
sprawozdania i regulaminy. Tymczasem uzasadnienie SO w postepowaniu V Ca 275/19
zawiera miedzy innymi kluczowe stwierdzenie: >w'skaza¢ bowiem nalezy, ze przedmiotem
sprawy nie byto ustalenie, czy Spo6tdzielnia pobierata optaty zgodnie ze swoimi uchwatami,

lecz czy odpowiadaty one rzeczywistym kosztom eksploatacji<”.



Odnos$nie powyzszego zauwazyC nalezy przede wszystkim, iz w taki sam sposéb jak
w przypadku uwag do opinii z dnia 09 marca 2021 r. pozwany i obecnie dowolnie taczy
fakty i zdarzenia dotyczace réznych postepowan toczacych sie przed sadami, w ktdrych
wystepuje jako strona.

W tym miejscu ponownie nalezy przywotaé¢ okre$lony Postanowieniem Sadu przedmiot
opinii, ktérym bylo m.in.: ,ustalenie prawidtowosci dokonanego przez powodowa
Spotdzielnie naliczenia optat obcigzajgcych pozwanych (...) - na podstawie oryginatdw

dokumentacji ksiegowej, rachunkowej i oryginatdw uchwat organéw Spétdzielni

Jak zostato to juz w opinii z dnia 09 marca 2021 r. wskazane, podstawg jej sporzadzenia
byty m.in. dane pochodzace ze Sprawozdanie z wykonania Planu gospodarczo-
finansowego SM ,,Przy Metrze” za rok 2013 - w zakresie dotyczacym nieruchomosci nr 9,
a takze ze Sprawozdania z wykonania Planu gospodarczo-finansowego SM ,,Przy Metrze”
za rok 2014 - w zakresie dotyczgcym nieruchomosci nr 9.

Jako celowe nalezy réwniez wskaza¢ fakt, iz wymienione sprawozdania, zgodnie
z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami, poddawane byty badaniu przez niezaleznego
audytora. Wskazane juz zostaty w opinii z dnia 09 marca 2021 r. sformutowania zawarte
w sporzadzonych raportach. Nie wydaje sie zasadne przytaczanie ich ponownie w catosci,
niemniej jednak nalezy zwrdci¢ uwage na zapisy, z ktorych wynika, ze sprawozdania
sporzadzono zgodnie z zasadami rachunkowo$ci oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksiag rachunkowych. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez fakt
zamieszczenia m.in. stwierdzenia: ,,udokumentowanie operacji gospodarczych jest
kompletne i przejrzyste oraz poprawnie zakwalifikowane do ujecia w ksiegach”.

Poprawne prowadzenie przez powoddke ksigg rachunkowych oznacza m.in. wiasciwe
dokumentowanie i kwalifikowanie ponoszonych kosztéw. Nalezy przy tym jednak
zaznaczyC, iz nie wszystkie koszty mozna wyodrebni¢ i przypisaé do konkretnej
nieruchomosci. Odbiorcg dostarczanych towar6éw czy Swiadczonych ustug zazwyczaj
nie sg konkretne nieruchomosci lecz Spétdzielnia, co wynika takze z rachunkdéw czy faktur,
ktorych nabywca jest Spotdzielnia. Podziat kosztow nastepuje w oparciu o przyjete kryteria
opisane w wewnetrznych regulaminach czy tez wynikajgce z podejmowanych uchwat.
Pomijanie zatem w dokonywanej analizie regulaminéw, uchwat czy jakichkolwiek innych

regulacji wewnetrznych Spétdzielni nie moze by¢ w zaden sposéb uzasadnione.



