BIEGLY SADOWY
z zakresu ksiegowosci i rachunkowosci

tel. 608 401 849 e-mail: rachbud@home.pl

Opinia do sprawy sygn. Akt Il C 3156/17

OPINIA

na okolicznosé:

,rozliczenia optat eksploatacyjnych za lokal zajmowany przez
pozwanych Warszawa ul. Lanciego 9B na podstawie dokumentacji
ksiegowej udostepnionej przez spoétdzielnie w obecnosci

pozwanego Zbigniewa Saraty.”

NA ZLECENIE:

Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa
w Warszawie, |l Wydziat Cywilny

SPORZADZILA:

Biegly Sadowy

z zakresu ksiegowosci i rachunkowoéci

mgr prawa, licencjonowany doradca restrukturyzacyjny
Gabriela Rudnicka

Warszawa, 03 lipca 2019 r.
BIEGLY SADOWY
z zakresu ksiegowosci i rachunkowosci

tel. 608 401 849 e-mail: rachbud@home.pl



SPIS TRESCI

|. Podstawy i cel sporzgdzenia

OPINITL e e e 3-3
Il. Podstawy Zrédtowe

OOIT s s s 55 55 508 e e 3 B s S S kstmttttetces 3-4
[ll. Podstawy prawne

OPIMIT e e 4-4
[V. Opis stanu sprawy i przedmiot

SO U e e 5-6
V. Ustalenia biegtego wynikajace z akt sprawy i otrzymanych od Spétdzielni
................................................................................................................ 6-75
VI. Wnioski

KOICOWE. ... e 75-81



|. PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA SPORZADZENIA OPINII

1.1 W dniu 07 pazdziernika 2018 roku na rozprawie, Sgd Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, 1l Wydziat Cywilny w sprawie o sygnaturze akt Il C 3156/17
wydat Postanowienie moca ktérego dopuscit dowod z opinii biegtego z dziedziny
ksiegowosci i rachunkowosci (karta 211).

1.2 Odpis niniejszego Postanowienia wraz z aktami sprawy biegta sadowa otrzymata w
dniu 03 marca 2019 roku,

1.3. Biegly byt zobowigzany sporzadzi¢ niniejsza opinig w terminie do 30.06.2019r., po
przediuzeniu terminu wykonania opinii - do 15 sierpnia 2019r. w trzech egzemplarzach.

Il. CEL SPORZADZENIA OPINII

2.1 Przed Sadem Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, Il Wydziat Cywilny
w sprawie o sygnaturze akt Il C 3156/17 toczy sie sprawa z powddztwa Spotdzielni
Mieszkaniowe] ,,Przy Metrze”. z siedziba w Warszawie, w dalszej czesci opinii
zwanym ,,POWODKA” przeciwko Zbigniew Sarata, Zofia Maciejewska-Sarata w
dalszej czeéci opinii zwanym ,,POZWANYMI”,

2.2.Sprawa pomiedzy Powodka i Pozwanymi toczy sie o zapfate z tytutu naleznych
Powddce optat eksploatacyjnych za dom jednorodzinny. Warto$¢ przedmiotu sporu
wynosi 7.225 zt.

2. 3 Cel sporzadzenia opinii biegtego opisany zostat w punkcie ,7”- Postanowienia
wydanego na rozprawie w dniu 03 pazdziernika 2018r przez Sad Rejonowy dla
Warszawy Mokotowa w Warszawie, Il Wydziat Cywilny o sygn. akt Il C 3156/17

2.4 Sad zobowigzat biegtego do sporzadzenia opinii na okolicznos¢;

e rozliczenia optat eksploatacyjnych za lokal zajmowany przez pozwanych
Warszawa ul. Lanciego 9B na podstawie dokumentaciji ksiegowej udostepnionej
przez spétdzielnie w obecnosci pozwanego Zbigniewa Saraty.

[Il. PODSTAWY ZRODLOWE OPINII
3.1 Biegty wydat opinie w oparciu o:

v Dokumentacje znajdujaca sie w aktach sprawy {j.;
o Pozew powddki w postepowaniu elektronicznym (karta 1-6),
o Sprzeciw od nakazu zapfaty wraz z dotgczonymi do niego zatgcznikami
(karta 12-150),
o Zaftaczniki do protokotu z dnia 3 pazdziernika 2018r. (karta 198-210),

v" Dokumentacje otrzymang od Powadki tj.

o Statut Spétdzielni obowigzujgcy w latach 2015,2016,
Regulamin optat, obowigzujgcy w roku 2015 i 2016,
Regulamin optfat obowigzujgcy w roku 2016
Wykonanie planu gospodarczo-finansowego za 2015r.,
Plan gospodarczo-finansowy na 2016r.,
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o Zestawienie kosztéw dla nieruchomosci nr 9 za rok 2015r.,

o Zestawienie kosztéw remontéw w okresie 2015-2016r., wykonanie planu
remontéw za 2015 rok, zestawienie obrotéw na koncie funduszu
remontowego,

o Zestawienie zapiséw na karcie kontowej lokalu, informacja o miesiecznej
wysokosSci optat w okresie 05-10 2016r., rozliczenie mediéw za 2015r.,

o Zestawienie obrotéw i sald dla catej Spétdzielni na dzier; 31.12.2015r.,

o Uchwata WZ nr 18/2016 w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej netto za
2015r.,,

o Faktury za media dla nieruchomosci nr 9 za okres dochodzenia roszczer;

o Zestawienie kosztow zarzgdu za rok 2015,

o Informacje o zmianach wysokosci optat za lokal w okresie dochodzenia
roszczen,

o Regulamin rozliczania kosztéw energii cieplnej do celéw ogrzewania i
podgrzania wody w zasobach SM Przy Metrze, obowigzujgcy w latach
2015 2016r.,

o Regulamin rozliczenia kosztéw zuzycia wody oraz odprowadzania $ciekéw
w Spofdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze", obowigzujgcy w latach 2015,
2016r.,

o Oswiadczenie Spétdzielni w sprawie cztonkowstwa Zbigniewa Saraty w
Spotdzielni Mieszkaniowej,

o Zestawienie wynikéw na nieruchomosci nr 9 w latach 2013-2016

IV. PODSTAWY PRAWNE OPINII

4.1 ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych
(Dz.U. z 2000 r. Nr 54, poz. 654),

4.2 ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z dnia 18 maja 1964 r.),

4.3 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U.2013.1222 j.t. z dnia 2013.10.17 w stanie prawnym na rok 2014 rok),

4.4 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (Dz.U.2013.1443 jt. z
dnia 2013.12.04 w stanie prawnym na 2014r),

V. OPIS STANU SPRAWY

v’ Powddka zfozyta w elektronicznym postepowaniu upominawczym pozew o
zaptate zalegtych od Pozwanych za okres od 15 maja 2016r. do 15 pazdziernika
2016r- optat eksploatacyjnych za uzytkowany przez Pozwanych dom
jednorodzinny w zabudowie szeregowej, potozony w \Warszawie przy ulicy
Lanciego 9 nr B,

v Wedtug Powddki- Pozwanym na zasadzie matzenskiej wspolnosci ustawowej
przystuguje prawo ekspektatywy do domu jednorodzinnego wraz z garazem w
zabudowie szeregowej, ktére nabyli zgodnie z przydziatem z dnia 20 kwietnia
2001r.



AN

>

Pozwani w badanym okresie nie byli cztonkami powodowej Spotdzielni.,

Wedtug Powddki zalegte optaty nalezne od Pozwanych za w/w okres na dzien
zlozenia pozwu wynoszg wraz ze skapitalizowanymi odsetkami 7.224,61 zt
(warto$é przedmiotu sporu wynosi 7.225 zt). Opfaty te wedtug Powddki wynikajg z
art. 4 ust.1? oraz art. 62 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Pozwani w odpowiedzi na wydany przez Sad Rejonowy EPU w Lublinie, VI
Wydziat Cywilny w dniu 23 marca 2017r.- nakaz zaptaty w postgpowaniu
upominawczym- sygn. akt VI Nc-e 1900046/16, ztozyli skutecznie sprzeciw od
wydanego wyroku,

Pozwany zaskarzyt cato$¢ wydanego orzeczenia i wniést o oddalenie powodztwa
w caloéci z uwagi na: nieskuteczne ustanowienie przydziatu domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach wiasnosciowych, ze
wzgledu na fakt, ze Powddka nie byta i nie jest do tej pory wiascicielem gruntu [
budynku, brak jest podstawy do zarzadzania budynkiem nie bedgcym wiasnoscia
spotdzielni, wobec braku stosownej umowy z wiascicielem segmentu, brak
podstawy prawnej do tworzenia funduszu remontowego z uwagi na brak
wiasnosci segmentu, niewywigzywanie sie spotdzielni z obowigzku przeniesienia
na pozwanych wiasnoéci budynku jednorodzinnego, brak perspektywy uzyskania
pefnych praw zwigzanych z wtasnoscig domu, ani nawet ekspektatywg odrgbne;
wtasnosci oraz brak udokumentowania kosztéw ponoszonych w zwigzku z
utrzymaniem segmentu Lanciego 9B.

VI. PRZEDMIOT SPORU (w ramach niniejszej opinii);

Powddka zada od Pozwanego zaptaty kwoty 7.224,61 zt wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia wniesienia powédztwa do dnia zaptaty z tytutu
naleznych optat eksploatacyjnych za dom jednorodzinny w zabudowie szeregowe;
przydzielony Pozwanym- przydziatem na warunkach wtasnosciowych w dniu 20
kwietnia 2001r.. Powodka dochodzi od Pozwanego zapfaty zalegtosci opisanych
powyzej za okres od 15 maja 2016r. do 15 pazdziernika 2016r witacznie (karta
5),

Pozwani twierdza, ze Powddka nie udokumentowata w sposéb prawidtowy
kosztéw ponoszonych w zwigzku z utrzymaniem ich budynku, kwestionujg
naliczenia Powo6dki dla potrzeb opfat eksploatacyjnych,. Dodatkowo Pozwani
uwazajg, ze Powddka zarzadza ich budynkiem bez podstawy prawnej, gdyz ani
nieruchomo$é ani tez budynek posadowiony na niej, nie jest witasnoscig
Pozwanej. Ponadto zdaniem Pozwanych- Powédka bez podstawy prawnej tworzy
fundusz remontowy z uwagi na brak wiasnosci budynku oraz skutecznego
ustanowienie przydziatu domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na
warunkach wiasnoéciowych. W zwigzku z powyzszymi zarzutami Pozwani
uwazaja, ze zadane przez Spdéidzielnie optaty sg niezasadne z mocy prawa.

VIl. USTALENIA BIEGLEGO WYNIKAJACE Z MATERIALU ZNAJDUJACEGO SIEW

AKTACH SPRAWY | OTRZYMANYCH OD POWODOWEJ SPOLDZIELNI;

7.1 Stan prawny nieruchomosci na ktérej potozony jest budynek Pozwanych;



v' Pozwany Zbigniew Sarata w dniu 20 kwietnia 2001r., jako czionek Powodowej
Spotdzielni- otrzymat przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej
przy ulicy Lanciego 9B na warunkach wiasnosciowych. Dom jednorodzinny
Pozwanych znajdowat sie w segmencie posadowionym na gruncie, ktérym
powodowa spotdzielnia wtada na podstawie umowy dzierzawy zawartej 2
pazdziernika 1997r., z wczesnym wiascicielem gruntu, obecnie jest nim miasto
stoteczne Warszawa. Spétdzielnia zawarta umowe dzierzawy gruntu pierwotnie
na trzy lata, a nastepnie aktem notarialnym z dnia 02.10.1997r. przedtuzono
okres trwania tej umowy na 29 lat. Umowg o budowe domu z dnia 23.08.1997r. -
Powodowa Spoétdzielnia zobowigzata sie do wybudowania domu jednorodzinnego
wraz z garazem na warunkach wtasno$ciowego prawa do lokalu, za§ Pozwany
zobowigzat sig do pokrycia petnego wktadu budowlanego, a przydziat tego domu
miat nastgpi¢ po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej, wptaceniu przez
nabywce kwot petnego wktadu budowlanego i przyjeciu nabywcy w poczet
czionkow spodtdzielni. Po dokonaniu przydziatu doméw jednorodzinnych oraz po
przeprowadzeniu ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy - Spétdzielnia
bezwarunkowo miata (wediug umowy) przenie§é na Pozwanego wilasno$é
przydzielonego mu domu wraz z prawami do dziatki (k.111-119). Pozwany zostat
cztonkiem Powodowej Spétdzielni, wpisanym pod numerem 3872 i otrzymat
przydziat domu jednorodzinnego wraz z garazem w zabudowie szeregowej w dniu
20 kwietnia 2001r.. Zbigniew Sarata w zobowigzaniu przydziatowym zobowigzat
sie do uiszczania optat za uzytkowanie lokalu co miesigc z géry do 10 dnia
kazdego miesigca poczawszy od dnia postawienia mu lokalu do dyspozycji. W
dacie zawarcia umowy o budowe lokalu jak i w dacie jego przydziatu
ograniczonymi prawami rzeczowymi byty m.in.: wiasno$ciowe spétdzielcze prawo
do lokalu mieszkalnego , spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego oraz prawo do
domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej (przepisy te obowigzywaty do
18 sierpnia 2004r.). Po tej dacie zastapione zostaty wtasnoéciowe spotdzielcze
prawa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i
prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej - spétdzielczym
wtasnosciowym prawem do lokalu., a istniejace w dacie na 10 stycznia 2003r.
prawa spotdzielcze -staty sie spétdzielczymi wiasnosciowymi prawami do lokalu, o
ktérych mowa w rozdziale 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych . Pozwani
otrzymali przydziat w dacie obowigzywania ustawy prawo spoétdzielcze, wedtug,
ktorego zgodnie z art. 213 §1 - spodidzielcze prawa do lokalu przystuguja
cztonkom spoétdzielni mieszkaniowej w_budynkach stanowiacych jej wiasno$é.
Na dzien przydziatu domu jednorodzinnego Pozwanym - Spétdzielnia nie byta
wiascicielem ani gruntu, ani tez budynku, gdyz posiadata jedynie stosunek
obligacyjny zawarty z wiascicielem tego gruntu tj. wieloletnig umowe dzierzawy.
Na gruncie nie bedacym jej wiasnoscig zrealizowata inwestycje polegajgca na
wybudowaniu 16 segmentéw jednorodzinnych i przekazata je czionkom, ktorzy
nastepnie poniesli naktady na wykoriczenie ich doméw. Skoro Spéidzielnia nie
posiadata w dacie przydziatu wiasnosci gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania gruntow- to nie mégt nastagpi¢ skuteczny przydziat ograniczonego
prawa rzeczowegdo, o jakim mowa w art. 213 §1 prawa spétdzielczego i tym
samym prawa te nie mogty ulec przeksztatceniom w trybie art. 10 k.c. ustawy o
zmianie ustawy -kodeks postepowania cywilnego i niektérych innych ustaw.
Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego (I CKN 366/00) Pozwanym w takiej
sytuacji moze przystugiwa¢ jedynie ekspektatywa takiego prawa .
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, jednak nie diuze;
jak do wejécia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra wytaczyta
mozliwo$¢ ustanowienia nowych spétdzielczych praw do lokalu mieszkalnego ;.




do 24 kwietnia 2001r. Z chwila wejécia w zycie ustawy u.s.m tj. 24 kwietnia 2001r.
ekspektatywa ustanowienia prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni
mieszkaniowej co do zasady przeksztatcita sie w ekspektatywe odrebnej
wiasnosci lokalu (V CSK 65/09). Powodka w pozwie zlozonym do EPU twierdzi,
7e Pozwanym przystuguje na zasadzie matzenskie] wspolnosci ustawowej-
prawo ekspektatywy do domu jednorodzinnego wraz z garazem w zabudowie
szeregowej przy ulicy Lanciego 9 m.B w Warszawie (k.3). Wedtug biegtej o
mozliwosci istnienia ekspektatywy mozna moéwi¢ jedynie w przypadku realnej,
prawnej i faktycznej perspektywy jej ustanowienia. Zawarta przez Spoétdzielnie
umowa dzierzawy gruntu, na ktérym zostat zbudowany budynek Pozwanych, jest
umowa na czas okreslony tj. do 02.10.2026r. (k.123), co oznacza teoretyczne
trwanie tego stanu do tej daty. Wedtug ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
do powstanie ekspektatywy niezbedne jest okreslenie wszystkich istotnych jej
postanowient umowy, ktérej miatoby by¢ ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu,
zaé wediug art.9 ustawy o wiasnosci lokalu- odrebna wiasnos¢ lokalu moze
powsta¢ takze w wykonaniu umowy zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po zakoriczeniu
budowy- odrebnej wiasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na drugg strone
umowy. Do _waznoéci niniejszej umowy niezbedne jest, aby strona
podejmujaca sie budowy byta wtascicielem gruntu, na ktérym dom ma byé
wzniesiony. W takiej sytuacji trudno jest wigc mowi¢, zdaniem biegtej o istnieniu
ekspektatywy do ustanowienia odrgbnej witasnosci lokalu przez Spoéidzielnie
Mieszkaniowa na rzecz Pozwanych., ocene prawna w tym zakresie
pozostawiam Sadowi orzekajacemu.

z drugiej strony:

v Z akt sprawy wynika, ze nieruchomo$¢ na ktérej znajduje sie budynek Pozwanych
jest wlasnoscig M.st. Warszawy, co oznacza, ze na zasadzie super ficies solo
cedit , budynek Pozwanych jest wiasnoscig tego czyj jest grunt czyli wtasnoscia
gminna.

v Z akt sprawy wynika réwniez, ze Powodowa Spétdzielnia zawarta z M.St.
Warszawa umowe na dzierzawe nieruchomoéci na ktorej znajduje sie dom
Pozwanych. Z akt sprawy nie wynika, aby Spotdzielnia posiadata zawartg z
wilascicielem nieruchomosci tj. M. St. Warszawa umowe na zarzadzanie ta
nieruchomoscia,

v’ Zgodnie z art. 4 ust.1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoséciami (Dz.U.2015.1774 jt. z dnia 2015.11.03) nieruchomoscia
gruntowa - jest grunt wraz z czeSciami skladowymi, z wylgczeniem
budynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wilasnosci, a zasobem
nieruchomosci - sa nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wiasnosci Skarbu
Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa i nie zostaty oddane w uzytkowanie
wieczyste, oraz nieruchomoéci bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego
Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa; Za$ do gminnego zasobu
nieruchomoséci naleza nieruchomosci, ktére stanowig przedmiot wtasnosci gminy i
nie zostaty oddane w _uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace
przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy (art. 24 ust.1).,

v’ Z powyzej przytoczonych przepiséw wynika, ze zabudowana nieruchomos$¢ nr 9
(dziatka ewidencyjna 4/1) przy ulicy Lanciego 9- jest gminnym zasobem
nieruchomosci w rozumieniu ustawy o gosp. nieruchomosciami, bowiem nie
zostala oddana w wieczyste uzytkowanie (zostata oddana jedynie w
uzytkowanie tj. prawo obligacyjne), co oznacza, ze do tej nieruchomosci stosuje




sie wszystkie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami zgodnie z jej
zakresem zastosowania przepiséw okreslonym w art.10 tej ustawy,

Na podstawie art. 185 ust.2. ustawy o gosp. nier. -Zarzgdca nieruchomosci
dziata na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia, zawartej z iej
wiascicielem, wspéinota mieszkaniowg albo inng osobg lub jednostkg
organizacyjng, ktérej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym
bezposrednio dla tej osoby Iub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Na podstawie art. 186a u.g.n.. -Zarzadca nieruchomosci przekazuje organom
wykonawczym gminy wiasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci
dane dotyczace czynszéw najmu lokali mieszkalnych, w powigzaniu z
lokalizacjg, wiekiem budynku i jego stanem technicznym oraz powierzchnig
uzytkowg lokalu i jego standardem, wynikajace z uméw najmu, potozonych w
zarzadzanych przez niego budynkach, w terminach i wedtug wzoru okreslonych w
odrebnych przepisach,

Z przytoczonych powyzej przepiséw wynika, ze  Powodowa Spotdzielnia
Mieszkaniowa aby moéc zarzadzaé nieruchomoscia nr 9, bedacg zasobem
gminnym musi legitymowaé sie umowa o zarzadzanie zawartg w formie
pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U. Nr 71, poz. 733)
tekst jednolity z dnia 7 lutego 2005 r. (Dz.U. Nr 31, poz. 266)- umowa o odptatne
uzywanie lokalu moze by¢ zawarta na czas oznaczony lub nieoznaczony (art. 5
ust.1) oraz .umowa o odptatne uzywanie lokalu wchodzgcego w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu terytorialnego, z
wyjatkiem lokalu socjalnego lub lokalu zwigzanego ze stosunkiem pracy, moze
by¢ zawarta wytgcznie na czas nieoznaczony, chyba ze zawarcia umowy na czas
oznaczony zada lokator (art. 5 ust.2). Jezeli wiascicielem jest jednostka
samorzadu terytorialnego, stawki czynszu, o ktérych mowa w art. 7, ustala
organ wykonawczy tej jednostki (art. 8 ):

Na podstawie ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego Pozwani winni posiadaé¢ umowe o odptatne
uzywanie lokalu z jej wiascicielem ze stawka czynszu ustalona przez wiasciwy
organ jednostki samorzadu terytorialnego — w niniejszym przypadku ze stawka
ustalong Zarzgdzeniem Prezydenta M.st. Warszawy w sprawie ustalenia stawek
czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktérych
wiascicielem jest miasto stoteczne Warszawa, a wiasciciel gruntu posiadac
ewentualnie umowe o zarzadzanie ze Spotdzielnig Mieszkaniowa.

Z akt sprawy nie wynika, aby : po pierwsze: Spétdzielnia legitymowata sie umowa
O Zzarzadzanie nieruchomoscia z M.stWarszawa i po drugie aby Pozwani
legitymowali sie umowg najmu lokalu zawarta z wiascicielem nieruchomosci, co
oznacza, ze Spotdzielnia nie ma prawnej mozliwosci ustalania optat za dom
Pozwanych w zastepstwie organu wykonawczego Miasta Stotecznego
Warszawy,

Zgodnie z zapisami zarejestrowanego w dniu 21 marca 2015r. w KRS nowej
tresci statutu- przedmiotem dziatalnoéci Powodowej Spoétdzielni jest m.in.
zarzgdzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie Spoétdzielni, lub nabyte na
podstawie obowigzujgcych przepiséw mienie jej cztonkéw (§5 ust.2), a
dziatalno$¢ gospodarcza spoétdzielni moze polegaé m.in. na zarzadzaniu
nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi lub wykonywaniem na zasadzie
zlecenia (§5 pkt.4 ppkt. 2 i 3)
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Z przytoczonych powyzej zapisow statutu Spotdzielni wynika, ze przedmiotem
dziatalnoéci Spéidzielni jest albo zarzadzanie bezumowne nieruchomosciami
stanowigcymi mienie Spotdzielni albo mienie jej cztonkdéw, albo zarzadzanie
umowne w przypadku gdy nieruchomo$¢ nie stanowi jej mienia lub mienia jej
cztonkéw. W takim przypadku zarzadzanie odbywa sig na podstawie umowy
zawartej z wlascicielami tej nieruchomos$ci, co potwierdza przytoczone
powyzej uregulowania w tym zakresie, wynikajace z ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

& W takim przypadku jedynym organem stanowiacym o wysokos$ci optat dla

Pozwanych jest Prezydent M.stol. Warszawy, zas osoba zarzadzajaca
mieniem z zasobéw gminnych moze byé Spéldzielnia na podstawie zawartej
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci z m.st. Warszawy umowy o
zarzadzanie. Ocene prawng w tym zakresie pozostawiam _Sadowi
orzekajacemu.

W niniejszej opinii odniose sie do analizy uregulowan wewnetrznych spotdzielni -
w zakresie opfat naleznych od os6b "oczekujacych" na ustanowienie na ich
rzecz whasnosciowych praw do lokali. Istotnym dla niniejszej analizy jest fakt, ze

* Zbigniew Sarata w badanym okresie nie byt cztonkiem Spétdzielni.

7.2 POWIERZCHNIA BUDYNKU POZWANYCH

W zwiazku z tym, ze Pozwani w sprzeciwie od nakazu zaptaty kwestionujg metraz
stosowany przez Spétdzielnie do wysokosci optat - odnosze sig¢ do niniejszego
zagadnienia;

v
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Z dokumentu ,Przydzialu domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na
warunkach wiasnosciowych” (analiza akt cztonkowskich), wynika, ze Pozwanym
zostat przydzielony dom jednorodzinny o powierzchni uzytkowej 195 m kw.,

7 Protokotu zdawczo-odbiorczego lokalu mieszkalnego sporzadzonego w dniu
27.04.2000r. znajdujgcego sie w aktach czionkowskich Pozwanego Zbigniewa
Sarata, ktére to akta biegta ogladata w dniu 29 wrzeénia 2016r. (przy innej
sprawie sgdowej) w siedzibie Powodki, wynika, ze Powoddka przydzielita, a
Pozwany objgt w posiadanie segment w zabudowie szeregowej przy ulicy
Lanciego 9B, skfadajgcego sie z Il kondygnacji, 4 pokoi, kuchni, garderoby,
przedpokoju, holu, 2 fazienek, wc i tarasu oraz stanowiska postojowego nr 9 o
powierzchni uzytkowej 195 mkw. Pozwany protokét podpisat bez uwag w dniu
27.04.2001r,

Pismem z dnia 18.10.2001 roku, Powo6dka uchylita sie od skutkéw prawnych
oéwiadczenia woli w przedmiocie ustalenia powierzchni uzytkowej segmentow w
zabudowie szeregowej przy ulicy Lanciego 9, w zwigzku z koniecznoscig
dokonania korekty pomiaréw w/w segmentéw. Powddka ztozytla nowe
o$wiadczenie w powyzszym zakresie, ustalajac powierzchnie uzytkowg domu
Pozwanych w wysokos$ci 195,22 mkw (dokument ten znajduje sie w aktach
cztonkowskich Pozwanego Zbigniewa Sarata). Z dotaczonego do niniejszego



pisma zatgcznika, wynika, ze pomiar ten dokonany byt w $wietle muréw budynku.
W swietle tynkéw pomiar powierzchni uzytkowej domu Pozwanych wynosit 193,08
mkw,

W aktach cztonkowskich Pozwanego Zbigniewa Sarata znajduje sie réwniez
pismo Pozwanego skierowane do Powodowej Spéidzielni Mieszkaniowe] w
ktorym Pozwany akceptuje tak wyliczong powierzchnie uzytkowa swojego domu
jednorodzinnego, nizej dotaczony jest skan dokumentéw w tym zakresie,
Kolejnym pismem (znajdujgcym sie w aktach cztonkowskich Pozwanego) z dnia
25 czerwca 2001r., ktérym Powédka informuje Pozwanych, ze w zZwigzku z
korektg powierzchni uzytkowej segmentu w zabudowie szeregowej dla potrzeb
naliczania optat za uzywanie segmentu wraz z garazem przy ulicy Lanciego 9B
zostata przyjeta powierzchnia 193,08 mkw — liczona w $wietle tynkéw. Do pisma
tego dotaczona jest uchwata nr 70a/2001 Zarzadu SM ,Przy Metrze” z dnia
11.04.2001r w sprawie korekty powierzchni uzytkowej segmentow S-1 w Osiedlu
Migdatowa | -dla potrzeb rozliczania zadania inwestycyjnego oraz naliczania optat
lokalowych. Uchwata weszta w zycie z dniem podpisania.

Dla potrzeb naliczania opfat eksploatacyjnych Powddka od kwietnia 2001 roku do
dnia dzisiejszego stosuje powierzchnie uzytkowg w wysokosci 193,08 mkw dla
domu Pozwanych,

SPOFEDZIELNTA NMMIESZIK ANITOW .4 ,, PRZY METRZE’’
eel. Laricicgo I2
02-792 Warszarva

rel. 6FE_T4-73F
JSax. GA8-TL-30
Warszawa, 2001-03- = -2

oc/ALYO /2001

polecony PPorrz
Zbigniew Sararca
wl. Larnciego 98
O2~792 Wearszaiver

W nawiazaniu do pisma = dnia 27-02-2001 r. NK/40/2001 zawiadamiajacego o
dokonaniu pomiaru korygujacego poyw. uzytlc. segmentu w zabudowie szeregowej przy ul.
Lanciego 2B do 195 m2 w zalaczeniu przesylamy 2 egzemplarze aneksu do umowy,
dotyczacego korekty pomiaru oraz 1 egzemplarz karty finansowej potwierdzonej prze=z dzial
ksiegowosci.

Podpisany 1 egzemplarz aneksu prosimy =zlozyé w biurze Spéldzielni C( pok. 18).
Wydanie przydziatu segmentu jednorodzinnégo w zabudowie szeregowej przy
ul.Lanciego 9B nastapi po wniesieniu w kasie (pok.23) jednorazowej opilaty = tytutu
ochrony, wywozu mnieczystosci ., energii elektrycznej w wys. 1.778,03 =1 ora= oplaty =za
uzytlkkowanie segmentu (za olkres od 15-03-2000 r. do marca 2001 r wlacznie) w kwocie
9.591,46 =t i odsctele w kwocie 1.050.56 =i (stan na dziendt 28-02-2001 ). Do celéw naliczania
slddadnikéw ,,czynszu” przyjeto powierzchniel92,43 m2.
Ponadtd wyjasniamy, ze nadptata w kwocic 1.225.12 zt moze byd =zaliczona na
poczet  w/ w platnogci, o ile podejmiec Pan taka decyzje. 2

ezra=

re . = Zzactua
=al. . —a Syt ey atraa
- 2 egz. aneksu nr o umowsy 1 A5
o wy PP ey 228, 1#3LL: ez

- legz. karty finansowej potwicrdzonej przez dzial ksiegowosci

Do wiadomosci:
1. IKF —czyns=ze
2. KF ( dot. lok. nx 3 w bud. S1 )
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Zbigniew Sarata Warszawa 05 kwistnia 2001
©2-792 Warszawa

ul. Lanciego 9B

tel. O-501 247 295

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej
Przy Vietrze
o02-792 Warszawa, ul. Lanciego 12

Dnia 27 marca odebratem Panstwa pismo OC/1440/2001 dotyczace korekty
powierzchni segmentu oraz mozliwosci wydania przydziatu. Do pisma byita dotgczona karta
finansowa i aneks numer 5 do umowy z dania 23 sierpnia 1997.

Aneks podpisatem godzac sig tym samym na zmniejszenie powierzchni mojej dziatki o
26 m2 Powierzchnia segmentu po pomiarze korygujacym jest zgodna =ze stanem
faktycznym.

Doiaczona do pisma karta finansowa zawierata adnotacje =z dnia 20 marca 2001, iz
sprawy finansowe zostaty uregulowane. Dilatego tez na podstawie § 38.2 Statutu Spotdzielni

Przy Metrze po raz kolejny domagam sie wydania przydziatu bez stawiania mi
dodatkowych warunk&w.

WNE—
Ww.-
DQ? ‘, Fossy =z powazaniem
ol Qu " = Zbigniew Sarata

S.M. PRz

N E -
WPREY ngEes | 28
Dnia .. £25 . ¢, 2

zaf.

Whiosek biegtego:

v Pozwany zaakceptowat powierzchnie budynku poprzez podpisanie protokotu
zdawczo-odbiorczego ,bez uwag” w zakresie powierzchni uzytkowej- to po
pierwsze- po drugie- pismem skierowanym do Powddki (znajdujacym sie w
aktach cztonkowskich) zaakceptowat powierzchnie uzytkowa przyjeta do
obliczen czynszu w wysokosci 195,2 mkw, co oznacza, ze stosowanie przez
Spoétdzielnie mniejszej powierzchni uzytkowej budynku (193,08 mkw) niz
zostata zaakceptowana przez Pozwanego nie jest naduzyciem prawa ze
strony Powodki, bowiem w takim przypadku opfaty Pozwanego wyliczone
przez Spotdzielnie sg nizsze niz wynikatyby z wyliczenn powierzchni
zaakceptowanej przez Pozwanego- Zbigniewa Sarata,

v Pojecie ,powierzchni uzytkowej” nie jest zdefiniowane w sposo6b jednolity
dla caftego polskiego ustawodawstwa. Definicje powierzchni uzytkowej sg
rozne ze wzgledu na ich wykorzystanie oraz regulacje jakim podlegaja i tak w
ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z art.2 ust.7 przez
powierzchnie uzytkowg lokalu rozumie sie powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu, a w szczegolnosci pokoi, kuchni,
spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na
ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za powierzchnie uzytkowg lokalu nie
uwaza sie powierzchni balkonéw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkow
w $cianach, pralni, suszarni, woézkowni, strychéw, piwnic i komdrek
przeznaczonych do przechowywania opat obmiaru powierzchni uzytkowe;j
lokalu dokonuje sie w $wietle wyprawionych scian; na potrzeby podatku od
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nieruchomosci obejmuje ona powierzchnie mierzong po wewnetrznej dtugosci
scian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem powierzchni klatek
schodowych oraz szybéw dzwigowych a za kondygnacje uwaza sie garaze
podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe, zgodnie z zapisami
ustawy od spadkéw i darowizn za powierzchnie uzytkowa budynku (lokalu)
uwaza si¢ powierzchnie mierzong po wewnetrznej dtugosci  $cian
pomieszczen na wszystkich kondygnacjach (podziemnych i nadziemnych), z
wyjatkiem powierzchni piwnic i klatek schodowych oraz szybdéw dzwigow,
stosownie zas do Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie
zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym
powierzchnia uzytkowa budynku to tgczne pole powierzchni uzytkowej lokalu
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do lokali. Powierzchnie uzytkowe
klasyfikowane sg zatem zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkow.

v' U Powodowe] Spétdzielni powierzchnia uzytkowa liczona jest w $wietle
tynkéw, co oznacza, ze do jej obliczania przyjeto regulacje z ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Nalezy zauwazy¢, ze dla potrzeb ustawy o witasnosci lokali
wskutek przeniesienia wtasnosci budynku na Pozwanych niezbedna bedzie
korekta powierzchni uzytkowej do celéw wspomnianego juz wczesniej
Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci.

v W stanie faktyczno-prawnym sprawy, ustalona przez Spétdzielnie
Mieszkaniowa powierzchnia uzytkowa domu Pozwanych wedtug biegtej
jest prawidtowa

7.3 Formalno-prawne aspekty dziatania Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”
z siedzibg w Warszawie;

7.3.1 STATUT POWODKI (oméwienie w zakresie opflat);
PRZEPISY OGOLNE;

v' Powddka jest wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego Rejestru
Przedsigbiorcéw pod numerem KRS 000003334, dziata w oparciu o ustawe
prawo spétdzielcze oraz ustawe o spoétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z art.
2 ustawy Prawo spotdzielcze Spétdzielnia prowadzi dziatalno$é na podstawie (...)
zarejestrowanego statutu. Powddka przedstawita w aktach sprawy statut
obowigzujgcy od 21.03. 2015r (data wpisu do KRS).

v' W paragrafie 4 omawianego statutu- zawarta jest definicia m.in. domu
jednorodzinnego, ktérym jest dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna czesc
domu bliZzniaczego lub szeregowego, przeznaczong przede wszystkim do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przy czym do domoéw jednorodzinnych
stosuje sie przepisy ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych i_postanowienia
statutu dotyczace lokali,

v Zgodnie z zapisami zarejestrowanego w KRS statutu przedmiotem dziatalno$ci
Spotdzielni jest m.in. zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie
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Spotdzielni, lub nabyte na podstawie obowigzujgcych przepiséw mienie jej
cztonkow,

Dochody uzyskiwane z dziatalnoéci gospodarczej Spdtdzielnia przeznacza na
cele statutowe Spétdzielni, zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia (§5 pkt.4)

OPLATY;

Cztonek Spotdzielni jest zobowigzany uiszczac terminowo opfaty za
eksploatacje i utrzymanie lokalu lub miejsca postojowego i $wiadczenia na
fundusz remontowy, zgodnie z postanowieniami statutu. Cztonek wykonuje
réwniez inne obowiazki okreslone w przepisach prawa, statucie, regulaminach i
innych uchwatach organéw Spoétdzielni (§10 pkt.6),

Wedtug tresci §13 statutu- cztonkowie, ktorym przystuguja spoétdzielcze prawa do
lokali oraz osoby niebedace czionkami, ktérym przystuguja spétdzielcze
wlasnoéciowe prawa do lokali uczestniczg w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach przypadajacych na ich
lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami_statutu, za$
cztonkowie bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani uczestniczy¢é w
pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych, eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomoséci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie
oplat zgodnie z postanowieniami statutu, a wiasciciele lokali_niebedacy
cztonkami sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
wspdlnych. Sg oni réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spéidzielni, ktore
sgq przeznaczone do wspélnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w
okreslonych budynkach lub osiedlu, a obowigzki te wykonujg poprzez uiszczanie
optat na takich samych zasadach jak cztonkowie (§13 pkt.1-3),

Obowiazek uiszczania optat j/w powstaje z dniem postawienia lokalu do
dyspozycji cztonkowi lub osobie niebedace;j cztonkiem (§13 pkt.4),

O zmianie wysokosci opfat (niezaleznych od Spoétdzielni) Spoétdzielnia jest
obowiazana zawiadomi¢ osoby co najmniej na trzy miesigce naprzéd na koniec
miesigca kalendarzowego, za$ w przypadku optat niezaleznych od spétdzielni
(media)- Spotdzielnia jest obowigzana zawiadomié osoby, co najmniej na dwa
tygodnie przed uplywem terminu do wnoszenia optat, ale nie poézniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin. Zmiana wysoko$ci optat w
kazdym z niniejszych przypadkow wymaga uzasadnienia na pisémie (§13 pkt.9),
Od niewptaconych w terminie optat Spétdzielni nalezg sie odsetki ustawowe,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami (§13 pkt.1 1),

Optaty wnosi sie co miesiac z géry do 15 dnia kazdego miesiaca (§14),

RODZAJ PRAW DO LOKALI ;

Cztonkowi moze przystugiwac:
o prawo odrebnej wiasnosci lokalu albo udziat we wspotwtasnosci tego
prawa, w tym lokalu stanowigcego garaz wielostanowiskowy,
o spoidzielcze wtasnoéciowe prawo do lokalu albo udziat w tym prawie,
o spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
o spoidzielcze wiasnosciowe prawo do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym (§18 pkt.1).
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Wiasciciele lokali sg obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére
$q przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w
okreslonych budynkach lub osiedlu (§22 pkt.3),

Do miejsc postojowych zwigzanych z utamkowymi udziatami we wspotwtasnosci
garazu wielostanowiskowego stosuje sie odpowiednio postanowienia dotyczace
prawa odrebnej wiasnoéci lokali. (§25),

Spotdzielnia moze zawieraé odpowiednio umowy najmu lub dzierzawy: lokalu,
(...), czesci terenu. Na zawarcie umowy najmu Spoitdzielnia organizuje przetarg.
Przedmiot najmu lub dzierzawy, prawa i obowiazki stron, okres najmu lub
dzierzawy oraz wysoko§é optat zwigzanych z najmem lub dzierzawa, sa
okreslone w pisemnej umowie, ktérg Zarzad zawiera zgodnie z wytycznymi
wynikajacymi z uchwalonych przez Rade Nadzorczg szczegdtowych zasad
gospodarowania lokalami, pomieszczeniami gospodarczymi, powierzchniami
wspolnymi, miejscami postojowymi i terenami (§38 pkt.1-3),

ORGANY SPOLDZIELNI | ICH KOMPETENCJE;

Organami Spétdzielni sa: Walne Zgromadzenie, Rada Nadzorcza, Zarzad (§54),
Do wytacznej whasciwosci Walnego Zgromadzenia nalezy m.in. podejmowanie
uchwat w sprawie podziatu nadwyzki bilansowej Iub sposobu pokrycia strat,
podejmowanie uchwat o utworzeniu funduszéw Spoétdzielni niewymienionych w
statucie (§60 pkt.12-13),

Rada Nadzorcza sprawuje kontrole i nadzér nad dziatalnoscig Spétdzielni. Do
uchwalenia lub zmiany regulaminéw bedacych w kompetencji Rady Nadzorczej
wymagana jest zgoda ca najmniej 2/3 jej sktadu (§67),

Rada Nadzorcza skiada sie z dziewieciu osdb wybranych przez Walne
Zgromadzenie sposréd czionkow Spétdzielni (§68 pkt.1),

Do zakresu dziatania Rady Nadzorczej nalezy m.in. uchwalanie planéw
gospodarczo-finansowych Spétdzielni oraz innych programow jej dziatalnosci,
w tym dziatalnoéci spotecznej i kulturalnej, uchwalanie zasad gospodarki
finansowej Spotdzielni, rozpatrywanie poprawek do planu remontéw i
zatwierdzenia planu remontéw, opiniowanie projektéw regulaminéw i innych
regulacji  kierowanych przez Walne Zgromadzenie oraz uchwalanie
regulaminéw niezastrzezonych dla Walnego Zgromadzenia, uchwalanie
zasad ustalania optat za korzystanie z ustug i urzadzen Spoitdzielni oraz
wytycznych w sprawie zasad ustalania optat za uzywanie lokali i miejsc
postojowych (§71 pkt.5,6,7 i 13),

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotdzielni i reprezentuje jg na zewnatrz (§74 pkt.1),
Spotdzielnia prowadzi dziatalno$é na podstawie rocznych planéw gospodarczo-
finansowych. Rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy (§83 pkt.1).

GOSPODARKA SPOLDZIELNI, OBOWIAZUJACE ZASADY;

Dziatalno$¢ podstawowa Spétdzielni, zwigzana z eksploatacjg zasoboéw,

finansowana jest zgodnie z nastepujgcymi regutami:

o opfaty wnoszone przez uzytkownikéw lokali na pokrycie kosztéw
niezaleznych od spétdzielni- dostawy energii, gazu, wody oraz odbioru
Sciekéw, odpaddéw, nieczystoéci cieklych maja charakter zaliczkowy i
podlegaja rozliczeniu na zasadach i w terminach okreslonych w
odrebnych regulaminach zatwierdzonych przez Rade Nadzorczg,
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o roznica pomiedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzgdzanej przez Spoétdzielnig a przychodami z optat, zwigksza odpowiednio
przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci w roku
nastepnym,

o pozytki i inne przychody z nieruchomoséci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej eksploatacjg i utrzymaniem, a w czesci
przekraczajgcej te wydatki przypadaja wiascicielom lokali proporcjonalnie do
ich udziatéw w nieruchomosci wspolnej,

o pozytkiiinne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej spétdzielnia
moze przeznaczy¢ wylacznie na pokrycie wydatkéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajgcym cztonkow
oraz na prowadzenie dziatalno$ci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej. W
pozytkach i przychodach z wiasnej dziatalnosci Spétdzielni nie uczestniczg
osoby niebedace czionkami. (§84 pkt.1),

Przez pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej rozumie sie¢ w
szczegoélnosci dochody z : dzierzawy niezabudowanej czesci gruntu
wchodzacego w sktad nieruchomosci wspdine;j, najmu -pomieszczen i innych
czesci budynkéw stanowigcych wspdtwtasnosé wszystkich wiascicieli lokali,
umieszczenia na gruncie lub wieszania na elewacjach budynku reklam, wyptaty
odszkodowari przez firmy ubezpieczeniowe zwigzanych z nieruchomoscig
wspolng (§84 pkt.2),

Zysk Spotdzielni, po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia

obowigzkowe wynikajace z odrgbnych przepiséw ustawowych, stanowi

nadwyzke bilansowa (§84 pkt.3),

Nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty Walnego

Zgromadzenia (§84 pkt.4),

Zarzad prowadzi dla kazdej nieruchomosci ewidencje i rozliczenie przychodow i

kosztéw oraz ewidencje wptywow i wydatkéw funduszu remontowego zasobow

mieszkaniowych, ewidencja wptywéw i wydatkéw funduszu remontowego na
poszczegdlne nieruchomoéci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy i wydatki
funduszu remontowego tych nieruchomosci (§89),

Spoétdzielnia tworzy nastepujgce fundusze: udziatowy, powstajacy z wpfat przez

czionkow udziatow, odpisdéw na udziaty cztonkéw, z podziatu nadwyzki bilansowe]

lub innych zrédet, zasobowy, powstajacy z wptat wpisowego dokonywanych przez
cztonkéw, czesci nadwyzki bilansowej lub innych zroédet, zasobow

mieszkaniowych, stanowigce wiasno$¢ spotdzielni budynki lub lokale w

budynkach, wraz z wyposazeniem technicznym oraz budowle, urzadzenia

budowlane i uzbrojenie terenéw, wkiadéw budowlanych, wktadow
mieszkaniowych, remontowy, powstajgcy z odpisow obcigzajgcych koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi, na rzecz, ktérego do $Swiadczenia sg
obowiazani czlonkowie, wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spétdzielni, oraz
osoby niebedace czionkami spdidzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze
witasnosciowe prawa do lokali, z nadwyzki bilansowej, z kwot uzyskanych przy

organizowanych przetargach, wadiéw utraconych wskutek niepodpisania uméw o

ustanowienie prawa do lokalu albo miejsca postojowego lub nieregulaminowego

wycofania sie z przetargu, darowizn osoéb fizycznych i prawnych (§86),

Spéidzielnia moze tworzy¢ inne fundusze celowe na podstawie uchwaty Walnego

Zgromadzenia w oparciu o odrebne przepisy i statut. Zasady ich tworzenia i

gospodarowania okreslaja regulaminy uchwalone przez Rade Nadzorcza.

Wydatkowanie $rodkéw zakumulowanych na funduszu remontowym na inne cele

niz okreslone w regulaminie funduszu remontowego stanowi naruszenie

dyscypliny finansowej Spétdzielni (§86 pkt.2),
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v Umorzenie $rodkéw trwatych finansowanych bezpoérednio z funduszu
udziatowego lub wkitadéw mieszkaniowych i budowlanych obcigza bezposrednio
fundusz udziatowy lub wktady mieszkaniowe i budowlane (§86 pkt.5),

v Zarzad jest obowigzany do dnia 15 stycznia kazdego roku przedstawi¢ cztonkom
projekt rzeczowego planu remontéw zasobéw Spétdzielni, poprzez umieszczenie
do wgladu w biurze Spoétdzielni oraz na jej stronie internetowej (§86 pkt.7),

v' Mieniem Spétdzielni w szczegélnosci sg nieruchomosci stuzace do
prowadzenia przez Spétdzielnie dziatalnosci wytwérczej, budowlanej, handlowe;j,

ustugowej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane
budynkami i innymi obiektami budowlanymi, nieruchomosci zabudowane
urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami i sieciami

technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub
osiedli, nieruchomo$ci niezabudowane (drogi, chodniki, place zabaw, tereny
zielone, itp.) (§86 pkt.8)

Whioski po analizie tresci statutu:

v' Statut nie definiuje pojecia "nieruchomosg¢"”, ktéra moze byé nieruchomosé w
ujeciu wieczysto-ksiegowym lub ujeciu cywilistycznym. Wedtug art. 4681 k.c.-
nieruchomos$ciami sg czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od
gruntu przedmiot wiasnosci. Wedtug art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece - dla kazdej nieruchomos$ci prowadzi sie odrebna ksiege wieczysta,
chyba ze przepisy szczegdlne stanowig inaczej. Dotyczy to takze nieruchomosci
lokalowych oraz nieruchomosci, w ktérych nieruchomosci lokalowe zostatly
wyodrebnione. Dla gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oraz dla
znajdujacego sie na tym gruncie budynku lub innego urzadzenia, ktére stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci, prowadzi sie wspolng ksiege wieczysta.
Z drugiej za$ strony zaréwno statut Powodowej Spoétdzielni, ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawa o wiasnosci lokali odnoszg sie do
pojecia "nieruchomos$ci" lub '"czesci wspdlnej nieruchomosci w zakresie
obowigzkéw ewidencyjnych (art. 4 ust.4' ustawy, §85 statutu), rozliczania optat
(art. 4 ust.1-4 ustawy, §13 statutu), rozliczania pozytkéw z nieruchomosci (art.5
ustawy, §84 statutu), co ma istotne znaczenie przy ustalaniu stawek opfat, gdyz
wszystkie przychody i koszty ustalane sg w odniesieniu do danej powierzchni
nieruchomos$ci, znaczenie ma ilogé wystepujgcych pozytkow w danej
nieruchomosci, ktére zmniejszajg koszty jej utrzymania i tym samym stawke optat.
Inny stan ekonomiczny bedzie miat miejsce dla nieruchomosci ustalonej jako
dziatka ewidencyjna danej nieruchomosci wieczysto-ksiegowej, a inna dla cafej
nieruchomosci w rozumieniu art. 24 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
gdy rozliczymy catg nieruchomos¢ wraz z jej pozytkami, ktére moga znajdowaé
sie poza dziatkg ewidencyjng ale w ramach nieruchomosci wieczysto-ksiegowe;.
Jeszcze inna moze by¢ sytuacja w przypadku gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste, gdzie budynek jest nieruchomoscig i w takiej sytuacji dla celow
rozlicze moze by¢ brany pod uwage albo caty grunt pod budynkiem albo tylko
powierzchnia budynku, obie mozliwosci sa dozwolone w przypadku braku
zdefiniowania pojecia "nieruchomosci”,

v Wedtug ustawy prawo spétdzielcze- art. 5 ust.8- statut spotdzielni powinien
okreSlac zasady podziatu nadwyzki bilansowe; (dochodu ogdinego) oraz
pokrywania strat spétdzielni. Statut powodowej Spétdzielni nie okresla zasad
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podziatu nadwyzki bilansowej z dziatalnoéci gospodarczej spoétdzielni ani tez
pokrywania jej strat bilansowych, co ma rowniez istotne znaczenie przy ustalaniu
wymiaru opfat niezaleznych od spotdzielni, w szczegodlnoéci dla jej cztonkdw, gdyz
nadwyzki bilansowe wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 5 ust.2)
oraz §84 pkt.4 statutu, ktéry stanowi, ze pozytki i inne przychody z wiasnej
dziatalnoéci gospodarczej Spotdzielnia moze przeznaczy¢ wytacznie na pokrycie
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoéci w zakresie
obciazajgcym czionkoéw oraz na prowadzenie dziatalno$ci spotecznej, oSwiatowe;j
i kulturalnej, a w pozytkach tych nie uczestniczg osoby niebedace cztonkami.
Brak jest uregulowan w zakresie zasad tego podziatu tj. sposobu przeliczania na
np. ilo¢ cztonkéw, udziaty w nieruchomosci wspélinej, metraz itd- kazdy wynik
tego przeliczenia bedzie inny, biorgc pod uwage przedstawione mozliwosci zasad
tego podziatu, a co ma réwniez istotny wptyw na wymiar opfat niezaleznych od
Spotdzielni (optat eksploatacyjnych)- to z jednej strony. Z drugiej strony zapis
statutu cytowany powyzej (§84 pkt.1 ppkt.4) jest wewnetrznie sprzeczny z
zapisanymi statutowo kompetencjami Walnego Zgromadzenia, ktéry jako jedyny
organ jest wiadny do podziatu nadwyzki bilansowej Spoétdzielni; moze go
przeznaczy¢ w zgodzie z art. 5 ust.2 ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych tj.
moze przeznaczy¢ w szczegolnosci (a nie "wytgcznie" jak stanowi to statut) na
pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoséci w
zakresie obcigzajacym cztonkéw oraz na prowadzenie dziatalnos$ci spotecznej,
o$wiatowej i kulturalnej. Protokét lustracyjny Spétdzielni za lata 2013-2015r.
(dokument na stronie internetowej Spétdzielni) wskazywat na powyzsze
uchybienia w tresci statutu- jednakze uwagi w tym zakresie nie zostaty wykonane
przez Zarzad Spoétdzielni.

Statut stanowi, ze kazdy cztonek Spoétdzielni jest obowigzany terminowo uiszczac
optaty za eksploatacje i utrzymanie lokalu lub miejsca postojowego i $wiadczenia
na fundusz remontowy, zgodnie z postanowieniami statutu (§10pkt.1 ppkt.6).
Cata kategoria 0os6b wymienionych w statucie zobowigzanych do optat za lokale
opisana w §13 statutu tj. cztonkowie , ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do
lokali, osoby niebedace cztonkami, ktérym przystugujg spoétdzielcze wiasnosciowe
prawa do lokali oraz wiasciciele lokali bedgcy lub niebedacy cztonkami
spotdzielni sa obowiazani dokonywaé opfat zgodnie z postanowieniami
statutu i obowigzek uiszczania optat, o ktérych mowa w statucie powstaje z
dniem postawienia lokalu do dyspozycji cztonkowi lub osobie niebedace]
czionkiem. Cata wymieniona w statucie kategoria os6b obowigzana jest do
pokrywania optat zaleznych i niezaleznych od spoétdzielni w_zgodnosci z
zapisami statutu. Posrod oséb wymienionych w §13 statutu- brak jest w
statucie przedstawienia obowiazkéw ptatniczych dotyczacych oséb
oczekujacych na ustanowienie na ich rzecz odrebnej wiasnosci lokalu, jak
ma to miejsce_w_przypadku Pozwanego, jesli uzna¢, ze posiada on
ekspektatywe teqo prawa. Z tre$ci art. 4 ust.3 ustawy o spoidzielniach
mieszkaniowych wynika, ze czionkowie spétdzielni, ktérzy oczekujg na
ustanowienie na ich rzecz spdidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo prawa odrebnej wtasnosci lokalu, (...) od chwili postawienia im
lokali do dyspozycji uiszczaja optaty na takiej samej zasadzie jak cztonkowie
spotdzielni, ktérym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali lub osoby niebedgce
cztonkami spétdzielni, ktérzy sa obowigzani do pokrywania kosztéw zwigzanych
z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci przypadajacych na ich lokale,
eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez
uiszczanie optat zgodnie ze statutem.
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v’ Statut Pozwanej Spoétdzielni nie reguluje szczegotowo kwestii rozliczeh optat
zaleznych od Spétdzielni, w kwestii optat niezaleznych od spétdzielni odsyta do
odpowiednich regulaminéw optat, stanowiac jedynie, ze sg to optaty pobierane
zaliczkowo, a regulaminy uchwalane sg przez Rade Nadzorcza Spoétdzielni (§84
pkt.1 ppkt.1). Statut w §83 w sposob ogoélnikowy stanowi, ze Spéidzielnia
prowadzi swoja podstawowg dzialalno$é na podstawie rocznych planéw
gospodarczo-finansowych. Pozostate zapisy statutowe w zakresie opfat sa
przepisane z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych., za wyjgtkiem unormowan
odnoszacych sie do obowigzkéw oraz praw oséb posiadajacych roszczenia o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu (ekspektatywa odrebnej wilasnosci
lokalu). Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych odsyta w zakresie optat dla
kazdej kategorii oséb opisanych w art. 4 ust.1-4 do unormowan statutowych, w
tym optat oséb oczekujgcych na ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu.

v' Statut Powodowej Spétdzielni w tym zakresie "milczy", co oznacza, ze brak jest
unormowan statutowych dla tej kateqorii oséb co do ich obowiazkéw
ptatniczych zwigzanych z pokrywaniem kosztéw utrzymania nieruchomosci
zarowno tych zaleznych jak i niezaleznych od spoétdzielni. Do datkowo z
tresci statutu nie wynika, ktéry organ Spétdzielni posiada kompetencje do
okre$lania wysokosci optat dla kazdej z grup oséb w nim opisanych. Raport
lustracyjny Spétdzielni za okres 2013-2015r. réwniez zwracat na ten istotny
dla uzytkownikéw lokali fakt, jednakze Zarzad Spétdzielni w tym zakresie nie
dokonat zmian.,

v' W statucie okre$lone sg terminy wymagalnosci optat zaleznych i niezaleznych od
Spétdzielni oraz wysoko$é odsetek za nieterminowe ptatnosci jedynie dla kregu
oso6b opisanych w § 13 ust.1-3 statutu (§14), natomiast brak jest wymagalnosci
optat dla oséb oczekujacych na ustanowienie na ich rzecz wlasnosci.

v" Wedtug statutu cztonkowi spotdzielni mogdaq jedynie przystugiwaé prawa okreslone
trescig §18 statutu; wéréd tych praw nie zostata wymieniona ekspektatywa, co by
oznaczato, Zze w_niniejszej Spétdzielni_nie ma mozliwosci aby jej cztonek
posiadat uprawnienie do Zadania przeniesienia na jeqo rzecz wilasnosci
lokalu po jego wybudowaniu i sptacie catego wymadaneqo wkiladu
budowlaneqo, jak w przypadku Pozwanych.

v Statut Spoétdzielni okresla mienie spétdzielni definiujgc go "w szczegdlnosci”
jako nieruchomos$ci stuzgce do prowadzenia przez Spotdzielnie dziatalnoéci
wytworczej, budowlanej, handlowej, ustugowe;j, spotecznej, o$wiatowo-kulturalnej,
administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi obiektami budowlanymi
(§86 pkt.8), co oznacza, ze kazdy z uzytkownikéw lokali na mocy tego zapisu ma
obowigzek pokrywania kosztéw tego mienia w zwigzku z trescig § 13 jej wiasnego
statutu (art. 4 ust.1-4 u.s.m.) nawet w przypadku gdy bedzie ono obcigzone
prawnie tzn. bedzie wynajmowane, dzierzawione przez Spoétdzielnie w ramach jej
dziatalnoéci gospodarczej, co jest sprzeczne z zasadami ponoszenia optat
wytacznie dla celdw pokrywania kosztéw utrzymania nieruchomosci w
szczegolnosci dla oséb bedgcych wiascicielami lokali i niebedgcych cztonkami
spotdzielni, ktérzy maja obowigzek pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do
wspdinego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub
osiedlu.

v" W badanej spétdzielni znajduja sie lokale ze wszystkimi mozliwymi prawami do
nich tj. samodzielne lokale mieszkalne i uzytkowe, wtasnosciowe spotdzielcze
prawa do lokali, mieszkalne i uzytkowe, ekspektatywy praw do lokali
mieszkalnych i uzytkowych- statut jest dokumentem wewnetrznym odnoszgcym
si¢ do praw i obowigzkéw cztonkéw Spéidzielni wszystkich rodzajéw praw
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wiasnosciowych, dlatego tez powinien by¢ dostosowany dla wszystkich jej
odbiorcow, a w rzeczywisto$ci nie jest.

v Precyzyjne okreslenia mienia spotdzielni jest bardzo istotng kwestig dla kazdego
uzytkownika lokalu, gdyz koszty tego mienia w kazdym przypadku sg doliczane
do kalkulacji stawki optaty zaleznej od spétdzielni, w tym réwniez stawki optat dla
Pozwanych. Jezeli mienie spotdzielni nie zostanie zdefiniowane w sposob
precyzyjny w odniesieniu_do kazdej nieruchomos$ci - nie jest i nigdy nie
bedzie mozliwe zweryfikowanie naliczonej przez Spétdzielnie optaty zaleznej
od Spétdzielni w skiad ktérej wechodza koszty utrzymania mienia spotdzielni
tak jak stanowi to statut za ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych (art.4
ust.1-4) i zawsze bedg w tym zakresie powstawaty spory pomiedzy Spotdzielnig i
zainteresowanymi opfatami uzytkownikami lokali. Dodatkowo, skoro wedtug
obowigzujgcego statutu (§86 pkt.8)- mieniem spotdzielni moze byc¢ tylko wiasno$é
lub wspotwiasno$é Spodtdzielni nieruchomosci - to nie mozna przypisa¢ temu
mieniu- nieruchomosci bedacej jedynie w dzierzawie, jako zapiséw wzajemnie sie
wykluczajgcych.

7.3.2 USTAWA PRAWO SPOLDZIELCZE;

v’ Spoidzielnia prowadzi dziatalno$¢ na podstawie niniejszej ustawy, innych
ustaw oraz zarejestrowanego statutu (art.2),

v Spotdzielnia prowadzi rachunkowo$é na zasadach okreslonych odrebnymi
przepisami (art.87),

v Kazda spotdzielnia obowigzana jest przynajmniej raz na trzy lata poddac sig
lustracyjnemu badaniu legalnosci, gospodarnoéci i rzetelnosci catosci iej
dziatania. Z czynnosci lustracyjnych lustrator sporzadza protokdt, ktéry sktada
radzie i zarzadowi spotdzielni. Protokét sporzadzony przez lustratora ma
moc dokumentu urzedowego. (art.93),

v Statut spotdzielni powinien okre$laé m.in. zasady podziatu nadwyzki
bilansowej (dochodu ogélnego) oraz pokrywania strat spétdzielni (art. 5 &1
pkt.8),

v Zysk spotdzielni, po pomniejszeniu o podatek dochodowy i inne obcigzenia
obowiazkowe wynikajgce z odrebnych przepiséw ustawowych, stanowi
nadwyzke bilansowg (art. 75),

v Nadwyzka bilansowa podlega podziatowi na podstawie uchwaty walnego
zgromadzenia (art. 76),

Whioski;

v Statut Powodowej Spoétdzielni nie okresla zasad podziatu nadwyzki
bilansowej, o czym juz byta mowa przy omawianiu statutu.

v Nadwyzka bilansowg jest zysk netto (zysk brutto po pomniejszeniu o
podatek dochodowy od os6b prawnych CIT) z dziatalnosci gospodarczej
spoidzielni (dziatalno$¢ spéidzielni w zakresie gospodarki zasobami
mieszkaniowymi jest bezwynikowa).

7.3.3 USTAWA O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH;
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Przepisy ogdine:

v

Celem spotdzielni mieszkaniowe] jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i
innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o
innym przeznaczeniu.

Spoétdzielnia Mieszkaniowa nie moze odnosié korzysci majatkowych kosztem
swoich cztonkow, w szczegdlnosci z tytutu przeksztatcer praw do lokali.
Spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej
mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkow.

Spotdzielnia mieszkaniowa moze prowadzié réwniez inng dziatalno$¢
gospodarczg na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie,
jezeli dziatalnos¢ ta zwigzana jest bezposrednio z realizacja celu, o jakim mowa
w artykule 1 ust. 1 ustawy.

W zakresie nieuregulowanym w ustawie do spétdzielni mieszkaniowej stosuje sie
przepisy ustawy prawo spétdzielcze.

Obowiazki cztonkéw spétdzielni i wiascicieli lokali niebedacych czionkami

(optaty );

v

Cztonkowie spétdzielni, ktorym przystugujg Spoétdzielcze prawo do lokali, sg
obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach przypadajacych na ich lokale,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni przez
uiszczanie opfat zgodnie z postanowieniem statutu

Osoby niebedace cztonkami_spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze
wiasno$ciowe prawo do lokali, sa obowigzane uczestniczyé w pokrywaniu
kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat na takich samych
zasadach, jak cztonkowie spoétdzielni z zastrzezeniem artykutu 5 ustawy (pozytki
uzyskane z dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni moga nie by¢ dzielone na nie
cztonkéw spoétdzielni).

Czionkowie spoétdzielni bedacy wiascicielami lokali sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnych, eksploatacja i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie
optat zgodnie z postanowieniem statutu.

Wiasciciele lokali niebedacy czionkami spoétdzielni sg obowigzani
uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich
lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. Sa oni réwniez
obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiacych mienie spéfdzielni ktére sa przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Obowigzki te wykonuja przez uiszczanie optfat na takich
samych zasadach jak cztonkowie spétdzielni z zastrzezeniem artykutu 5 (pozytki z
dziatalnosci gospodarczej spétdzielni).,

Cztonkowie Spéidzielni, ktérzy oczekuja na ustanowienie na ich rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej
wlasnosci lokalu, sa obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw budowy
lokali przez wnoszenie wktadéw mieszkaniowych lub budowlanych. Od chwili
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postawienia im lokali do dyspozycji uiszczaja oni optaty okreslone w ust.1 albo 2
(optaty zgodnie ze statutem),

v Czlonkowie spétdzielni uczestniczg w kosztach zwigzanych z dziatalno$cia
spofeczng o$wiatowg i kulturalng prowadzong przez spétdzielnie jezeli uchwata
walnego zgromadzenia tak stanowi Wiasciciele lokali niebedacy cztonkami oraz
osoby niebedace cztonkami spoidzielni  ktérym  przystugujg Spoétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokalu, moga odpfaci korzysta¢ z dziatalnosci na
podstawie uméw zawieranych ze spotdzielnia.

v Optaty wnosi sie co miesigc z géry do 10 dnia miesigca. Statut spétdzielni moze

okreslié inny termin wnoszenia optat nie wczesniejszy jednak niz ustawowy.

Opfaty przeznacza sig wytgcznie na cele okreslone w tych przepisach.

O zmianie wysoko$ci optat spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, co

najmniej na 3 miesigce naprzod na koniec miesigca kalendarzowego. Zmiana

wysokoéci opfat wymaga uzasadnienia na pismie.

v W przypadku zmiany wysokoéci optat na pokrycie kosztéw niezaleznych od
spotdzielni, w szczegélnosci energii, gazu, wody oraz odbioru $ciekéw, odpadow i
nieczystosci ciektych, spotdzielnia jest obowigzana zawiadomi¢ osoby, co
najmniej na 14 dni przed uptywem terminu do wnoszenia optat, ale nie pézniej niz
ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego ten termin.

% &

Pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspodlnej oraz_pozytki i przychody z

dziatalnoéci gospodarczej spétdzielni;

v Pozvtki i inne przychody z nieruchomos$ci wspéinej w stuzg pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem a w cze$ci przekraczajacej te
wydatki przypadajg wiascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatbw w
nieruchomosci Wspélnej.

v Pozytki i inne przychody z wiasnej dziatalnosci gospodarczej spoétdzielnia
moze przeznaczy¢ w szczegblnosci na pokrycie wydatkéw zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obcigzajacym cztonkéw
oraz na prowadzenie dziatalno$ci spotecznej os$wiatowej i kulturalnej.

Gospodarka finansowa spétdzielni w zakresie utrzymania nieruchomosci

mieszkaniowych GZM;

v

Réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci zarzadzane;j
przez spotdzielnie, a przychodami z optat o ktorych mowa w artykule 4 ustep 1- 2 i 4,
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej
nieruchomosci w roku nastepnym

Spotdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. Odpisy na ten
fundusz obciazajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi. Obowiazek
Swiadczenia na fundusz dotyczy: czlonkéw spotdzielni, wiascicieli lokali
niebedacych czlonkami__spoéidzielni oraz oséb niebedacych _cztonkami
spotdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali.

Ewidencje nieruchomosci;

v Zarzad spétdzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

= ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztow o ktérych mowa w ustepie 1 -
2i4
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= ewidencije wplywoéw i wydatkéw funduszu remontowego zgodnie z
artykutem 6,

* ewidencja wptywéw i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegdlne
nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wptywy i wydatki funduszu
remontowego tych nieruchomosci.

Zakres stosowania przepiséw ustawy o wtasnosci lokali:

v W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej witasnosci lokalu
stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wiasnosci lokali z zastrzezeniem ust.
drugiego i trzeciego to jest, ze: '
= zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi stanowiacej wspotwilasnosé

spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnig jak zarzad powierzony, o
ktorym mowa w artykule 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o
wiasnosci lokali, cho¢by wiasciciele lokali nie byli czionkami spoétdzielni.

" nie stosuje sie przepisow ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomos$cia wspoélna z zastrzezeniem artykutu 18 ust. 1 oraz artykutu 29
ust. 1 i 1a, ktory stosuje sie odpowiednio, oraz przepiséw o wspolnocie
mieszkaniowej i zebraniu wtascicieli z zastrzezeniem artykut 21 oraz artykut
26, a uchwate o ktérej mowa w artykule 12 ustep 3 ustawy o wtasnosci lokali-
podejmuje rada nadzorcza spétdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali
w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
obliczonej wedtug wielko$ci udziatu w nieruchomosai wspolnej.

Whioski:

Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie opfat oséb oczekujacych
na ustanowienie na ich rzecz prawa odrebnej wlasnosci okresla jedynie te
obowiazki czionkéw spéldzielni nie stanowiac nic na temat 0oso6b
posiadajacych takie uprawnienia i niebedacych cztonkami spétdzielni. Po
analizie statutu spétdzielni wiadomym jest, ze nie przedstawia on réwniez
zadnych obowiazkéw ptlatniczych dla oséb posiadajacych ekspektatywe
praw (przypadek Pozwanych).

7.3.4 UREGULOWANIA WEWNETRZNE SPOLDZIELNI W ZAKRESIE OPLAT :

7.1.4.1 Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami spotdzielni oraz
ustalania optat za uzywanie lokali i miejsc postojowych- optaty Pozwanych ;

> obowigzujacy od dnia 01.01.2016r, Uchwata RN nr 4/2016 podjetej w dniu 29
lutego 2016r (tekst jednolity) -dotyczy opfat Pozwanych dochodzonych przez
Powddke za okres od 15.05.2016r. do 15.10.2016r.:

v" Regulamin okresla zasady rozliczania kosztéw gospodarki zasobami Spétdzielni
oraz ustalania wysokos$ci optat za uzywanie lokali i miejsc postojowych w
garazach wielostanowiskowych wnoszonych przez uzytkownikow- cztonkow
spotdzielni lub osoby niebedgce cztonkami spotdzielni posiadajace spotdzielcze
prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub ekspektatywy tych praw,
najemcow lokali, osoby wspdlnie zamieszkujgce oraz inne osoby faktycznie
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korzystajgce z lokali w zasobach Spotdzielni, w tym bez tytutu prawnego.
(Postanowienia ogdlne, §2),
v Wedtug tresci §3- nieruchomoscig jest zgodnie z decyzja uprawnionych

organow

Spotdzielni- czes¢ powierzchni ziemskiej wraz z zabudowg i

infrastruktura,

v W sktad zasobéw Spétdzielni wehodzi m.in. nieruchomos$¢ 9 (Pozwanego)- jako
czesé dziatki ewidencyjnej nr 4/1, oznaczonej nr 4/42 w sktad, ktérej wchodzg
budynki usytuowane przy ulicy Lanciego 9 (§3pkt.2 ppkt i),

v Na koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi skiadajg sie:

o koszty bezposrednie eksploatacji, ewidencjonowane na poszczegdlne

budynki (koszty ciepfa, koszty wody i odprowadzania $ciekéw oraz koszty

gazu),

o koszty eksploatacji podstawowej rozliczane na nieruchomosé:

>

>

YVV V Y VY V Y

koszty materiatow do konserwacji biezacej i drobnych napraw, koszty
wyposazenia nieruchomosci,

koszty energii elektrycznej do celéw administracyjnych (o$wietlenia
klatek schodowych, terenu wokét budynkéw, energii do pracy dzwigow
osobowych, innych urzgdzen,

koszty konserwacji instalacji w zasobach (np. sanitarnej, elektrycznej,
budowlanej, wentylacji, p.poz, wodno-kanalizacyjnej),

koszty osobowe konserwatoréw i administratoréw, koszty konserwacji i
eksploatacji dzwigow,

koszty konserwacji domofonéw, koszty konserwacji i rekultywacji
zieleni,

koszty ustug porzadkowych (sprzatanie, dezynsekcja, deratyzacja,
od$niezanie),

podatki od nieruchomoéci, optaty z tytutu wieczystego uzytkowania i
dzierzawy gruntu,

optaty komunalne,

koszty ochrony obiektow,

odpis na fundusz remontowy,

o koszty ogdlnej dziatalnosci spétdzielni w tym w szczegolnosci:

YV VYVYVY

koszty osobowe pracownikow,

koszty utrzymania biura spétdzielni,

koszty ustug prawnych, informatycznych, telekomunikacyjnych,
bankowych, pocztowych, szkoleniowych, itp,

ubezpieczenia majatkowe,

koszty samorzadowe

v Przy rozliczaniu przychodéw i kosztow stosowane sg nastepujgce rodzaje
jednostek rozliczeniowych:

> metr kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu-
stosowany do rozliczania kosztéw ogdlnych, kosztow
eksploatacji podstawowej, funduszu remontowego,

> lokal-stosowany do rozliczenia kosztéw gazu, domofonu,
dzierzawy cieptomierzy,

> miejsce postojowe- stosowane do rozliczenia kosztéw
przypadajgcych na garaz wielostanowiskowy,

v Powierzchnia uzytkowa lokalu- to tgczna powierzchnia uzytkowa wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie,
wyposazenie, standard i sposéb ich uzytkowania. Do powierzchni uzytkowej lokali
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nie wlicza sig powierzchni taraséw, balkonéw, loggi, pomieszczen przynaleznych i
antresoli  uzytkowanych zgodnie z ich przeznaczeniem projektowym.
Powierzchnie uzytkowa lokali oblicza sie wedtug dokumentacji technicznej
budynku, ale w szczegolnych przypadkach dopuszcza sie ustalanie powierzchni
wedtug pomiaréw z natury.

ZASADY ROZLICZANIA POSZCZEGOLNYCH RODZAJOW KOSZTOW:

v" Poszczegoélne kategorie kosztéw ponoszonych w GZM rozliczane sg na:

> koszty bezposrednie eksploatacji,

> opfaty wnoszone na pokrycie kosztéw dostawy energii cieplnej oraz wody i
odprowadzenia $ciekéw majg charakter zaliczkowy i podlegaja rozliczeniu w
terminach i na zasadach okreslonych w odrebnych regulaminach.

Gaz_sieciowy- koszty zuzycia gazu pokrywane sg zryczattowanymi optatami
wnoszonymi przez uzytkownikéw lokali wyposazonych w urzgdzenia gazowe. W
razie gdy uzytkownik zrezygnuje za zgoda Spétdzielni z dostawy gazu- optata z
tytutu tej dostawy nie bedzie naliczana od kolejnego miesigca nastepujacego po
miesigcu, w ktérym zostata zdemontowana instalacja gazowa,

Podatek od nieruchomos$ci- stanowi koszt danej nieruchomosci. Sposéb
naliczania i rozliczania uregulowany jest w ustawie o podatkach i optatach
lokalnych. W odniesieniu do niewyodrebnionych lokali i miejsc postojowych, kwoty
podatku od nieruchomosci rozlicza sie na podstawie rzeczywiscie ponoszonych
kosztow i powierzchni uzytkowej lokali i miejsc postojowych. W garazach
wielostanowiskowych podatek naliczany jest proporcjonalnie do liczby miejsc
postojowych.

Konserwacje zasobdéw spoétdzielni to wykonywanie robét majacych na celu
utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynkoéw i urzadzen infrastruktury
technicznej. Koszty konserwacji rozliczane sa w wielkosciach rzeczywistych,
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych lokali i miejsc postojowych. Koszty
konserwacji i naprawy urzadzen i instalacji dedykowanych do lokali ponoszone sg
wytacznie przez te lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowe;.

Domofony- koszty domofonéw rozliczane sa proporcjonalnie do liczby lokali
wyposazonych w domofony.

Ustugi porzadkowe-koszty ustug porzadkowych rozliczane sg proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali i miejsc postojowych.

Energia _elektryczna do _ celéw __ administracyjnych-rozliczana jest
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali i miejsc postojowych.

Koszty ogdlne spétdzielni-rozliczane sa proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i miejsc postojowych.

Fundusz remontowy- wysoko$¢ odpiséw na fundusz remontowy na
poszczegolne jednostki kalkulacyjne jest proporcjonalna do powierzchni
uzytkowej lokali i miejsc postojowych. Opfatami na fundusz remontowy lokale sg
obcigZzane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu, a miejsca postojowe
w garazach wielostanowiskowych proporcjonalnie do liczby miejsc postojowych.

ZASADY WNOSZENIA OPLAT DO SPOLDZIELNI;

v' Podstawa do ustalania wysokosci opfat jest roczny plan finansowo-

gospodarczy uchwalony przez Rade Nadzorcza. Roczny plan finansowo-
gospodarczy w zakresie kosztow GZM utworzony jest na podstawie analiz
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v

v

kosztéw poszczegdlnych nieruchomos$ci _poniesionych w okresie
poprzednim oraz prognoz tych kosztéow na przyszte okresy.

Od niewplaconych w_terminie naleznosci Spétdzielnia nalicza odsetki
ustawowe.

W przypadku nieruchomosci 9 (Pozwanego)- koszty podatku od nieruchomosci i
koszty dzierzawy terenu czesci dziatki ewidencyjnej nr 4/1 rozliczane sg zgodnie z
prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego IV Wydziatu Gospodarczego z dnia
27 listopada 2007r. (sygn. akt IC C 36/05) w sprawie podziatu Spoétdzielni
Mieszkaniowej "Przy Metrze" i wydzielenie z  jej zasobdw Spétdzielni
Mieszkaniowej "Migdatowa"

7.3.4.2 Uchwata nr 12/2015 Rady Nadzorczej SM "Przy Metrze" z dnia 23 lutego
2015r.;

v

AN

Wprowadzita nowg optate z tytutu "dzierzawy licznikéw ciepta" w Regulaminie
optat, poprzez zapis w §5 po pkt.3 (co nie znalazio odzwierciedlenia w zadnej
tresci regulaminu po tej dacie),

wediug tresci tej uchwaty- rozliczenie z tego tytutu prowadzone jest zgodnie z
Regulaminem rozliczania kosztéw energii cieplnej do celéw ogrzewania i
podgrzania wody, a koszty dzierzawy licznikéw ciepta sg ewidencjonowane w
okresach rocznych i rozliczane na poszczegélne budynki,

Koszty dzierzawy licznikéw ciepta rozdziela sig¢ na lokale wyposazone w liczniki
ciepta,

Optata ta zostata wprowadzona z dniem 1 lipca 2015r.

Rozliczenie kosztéw z tytutu czynszu dzierzawnego licznikéw ciepta za okres od 1
stycznia 2015r. do 30 czerwca 2015r. zostanie dokonane przy rozliczeniu kosztow
energii cieplnej dla celéw c.o. za 2015r.

Ponizej dokument otrzymany ze Spdtdzielni;
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. v Lehwala nr 122015
. Rmiy: Nadzoveze] SM , Proy Metrze”
z dnia 23 lutego 2015 roku

w sprawier wprowadzenis opbaty 2 tviuly eovnszn deierzavneps Hornikdw ciephn,

Dziatajge na padstawie § 69 st 1 pkt 819 Statuie SM w2y Meirze™ orae § 1 us, 2 piat

2 Regulamsing Rady Nadzor czej 8M Przy Metrze®, vehwata sig, oo mastepije;

§1.

AT rraed me vy TR AT Emleadi w I 311 piand o 5 v :
W zwiazku 2 wyposareniom fokalt w Hezmiki cizpla {ciepiomicrze kowpakiowe) worowadzg

si¢ micsigezne oplaty 2z Gtulu exynszu deivrzawnege fch Headkdw w redesicerne

wysokodel 350 7 § 6,50 2} nente. Do podanyeh cen netto rostanie dolic zony podatek WAT

wowysokodel 239,

)

Radz Nodzoreza, dzisfaine na podsawie §lust. 2 pke 112, wprowadza nasiepujace wnisry

w Regulaminie rosliczania koszidw gospedarki zasobami lokalowymi orag usialania opiat =

fego fvtdse

Lo W § 5 po pkt 3 wprowadza sie nowy pke 4w brandenin SP7ieriawe Hoznikdw
Nastepne purksy zmienig odpowiednio swe
2. § 13 weyskuje bramienie;

ust. 1, ,Rozliczanic jest prowadzone zgodnie 2 Regufaminem rozlicsan
energii cieping] do celdw ogrzewania i podgrzania wody w zasobuch &
Metrze”

ust. 2., Koszty dederzawy liconikiw clepla sy ewidencionoware w okresneh recEnych
i rozliczane na posrezepilne Budynki®

ust. 3 Kosaty deferzawy Heenihow ciepla rozdzicls sie na lokale WY s
liveniki ciephe.” -

I. Date wprowadrenia oplaty 2 teuly ezynsze dzierzawnego lieenikéw clecla ustaly sie
na dzien 1 lipea 2615 roku,
2. Roziiczenie koszléw 2 tytuby czynszu dzierzawnego licniikdw ciepla 2a okres od |

styezida 2015 . do 30 czerwea 2013 r. zostanie dokonene prey rozdliczeniy koszidw
encrgil clephne] dia celéw c.o. 22 2015 1,

§4.

Uehwals wehodal w zycie z dniem podjcaia,
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Whioski po analizie wiw dokumentéw (Regulamin GZM oraz Uchwata RN):

v Regulamin rozliczania kosztow GZM nie jest dostosowany do ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra w art. 4 ust.4 nakazuje ewidencjonowanie i
rozliczanie mienia spétdzielni, ktére jest przeznaczone do wspolnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Powodowa
Spotdzielnia w swoich zasobach posiada wszystkie kategorie lokali, o jakich
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mowa w art. 4 ust.1-4 tej ustawy. Zwazy¢ nalezy, ze regulamin optat odnosi sie
wylacznie do rozliczania nieruchomoséci bez udziatu wiascicieli lokali, ktorzy
partycypuja w tych kosztach swoim udziatem w_nieruchomosci wspélnej (art.
27 u.s.m. z wyjatkami nieistotnymi dla sprawy), tymczasem regulamin jako
jednostke przeliczeniowg przyjmuje m kwadratowy powierzchni uzytkowej lokali,
lokal, miejsce postojowe (§5 pkt.1). Wskaza¢ nalezy, ze nie zawsze udziat w
nieruchomosci wspélnej okreslony w dziale | Sp ksiegi wieczystej jest tozsamy z
powierzchnig uzytkowa lokalu.

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze podstawa rozliczania
oplat, o jakich mowa w art. 4 ust.1-4 jest statut spétdzielni. Statut Powodowe;j
Spotdzielni, nie okre$la ani zasad ustalania tych optat (przepisane sa tresci art.
4 tej ustawy) , ani tez organu kompetentnego do ich wymiaru. Statut
Spéidzielni nie wspomina réwniez o  prawach i obowiazkach osob
uprawnionych z ekspektatywy praw do lokali jak w przypadku Pozwanych,
za$ -Regulamin optat skierowany jest m.in. do uzytkownikéw lokali (budynkow
jednorodzinnych) bedacych cztonkami Spétdzielni, lub nimi niebedacych-
posiadajacych spotdzielcze prawo do lokalu, prawo odrgbnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywy tych praw (§2 pkt.1). Skoro statut Powodowej Spétdzielni nie
wskazuje kategorii oséb uprawnionych z ekspektatywy praw do lokali i tym
samym ich praw oraz obowigzkéw ptatniczych- to akt nizej rangi prawa
wewnetrznego Spdéldzielni jakim jest regulamin optat- nie moze zdaniem
biegtej kategorii tych oséb rozszerza¢ na osoby z ekspektatywa prawa do
lokali (w tym lokalu Pozwanegqo), tym bardziej, ze osoby nie bedgce cztonkami
Spotdzielni nie moga podlega¢ uchwatom organdéw tej spétdzielni np. Radzie
Nadzorczej. Pozwany w okresie badanym tzn. od 15 maja 2016r. do 15
pazdziernika 2016r. nie byt cztonkiem Spoétdzielni, co oznacza, ze zakres
jeqo obowiazkow ptatniczych powinien wynikaé wylacznie ze statutu
Spoldzielni- w mysl przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Czlonek spoétdzielni mieszkaniowej moze zaskarzy¢ uchwate zarzadu spétdzielni
mieszkaniowej w przedmiocie okreslenia odrebnej wtasnosci lokali w przypadkach
okreslonych w art. 43 ust. 5 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Prawo
spotdzielcze uprawnia cztonka spétdzielni do zaskarzania rowniez uchwat
walnego zgromadzenia (art. 42 § 3 Prawa spotdzielczego), zgdania stwierdzenia
ich niewaznoéci lub nieistnienia (art. 42 § 2 i 9 Prawa spétdzielczego) oraz
zaskarzania uchwat rady nadzorczej w przypadkach okreslonych art. 321 198 § 2
Prawa spéidzielczego- tak wiec jedynie cztonek spoétdzielni ma prawo
kwestionowania uchwalonych przez organ wewnetrzny Spoétdzielni podjetych
uchwat na drodze sgdowej wedtug przywotanych przepiséw. Skoro Pozwany nie
byt cztonkiem Spéidzielni- jego wysoko$¢ optat oraz zasady ich wnoszenia
wynikaé powinny tylko ze statutu Powodowej Spétdzielni, czyli tak jak stanowig to
zapisy art. 4 ust.1-6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Statut Powodowe;
Spotdzielni (§13) naktada obowigzki uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw
zwiazanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeSciach
przypadajacych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoétdzielni wylacznie dla cztonkéw i niecztonkdow, ktérym
przystuguja spétdzielcze prawa do lokali, dla cztonkéw i niecztonkow bedgcych
wiascicielami lokali z obowigzkiem optat zwigzanych z uzytkowaniem tych lokali
powstajgcym z dniem postawienia lokalu do dyspozycji cztonkowi lub osobie
niebedacej cztonkiem. Optaty wnosi sie co miesigc z goéry do pietnastego dnia
kazdego miesigca.

Wazne jest wiec sprecyzowanie, w pierwsze] kolejnosci w statucie, co stanowi
sktadowa poszczegdlnych grup kosztdw, ktére sg podstawg wyliczenia opfat tj..
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e na pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
w czesciach przypadajgcych na lokale cztonkéw spétdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokalu i oséb niebedacych cztonkami spétdzielni, ktérym
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu;

» na eksploatacje i utrzymanie nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni dia
czlonkdéw spotdzielni i nieczionkéw spétdzielni, ktérym przystuguje spétdzielcze
prawo do lokalu;

e na pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokali cztonkdéw
spofdzielni bedacych witascicielami lokali oraz wiascicieli lokali niebedacych
cztonkami spétdzielni;

o« na eksploatacje iutrzymanie nieruchomo$ci wspélnych dla czionkow
spotdzielni bedacych witascicielami lokali oraz wiascicieli lokali niebedacych
cztonkami spétdzielni;

» na eksploatacje i utrzymanie nieruchomoséci stanowigcych mienie spétdzielni dla
cztonkow spotdzielni bedgcych wiascicielami lokali:

e na wydatki zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoséci stanowiacych
mienie spotdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez
osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu.

v Dla podkre$lenia waznosci poprawnosci regulacji wewnatrz-spotdzielczych
w zakresie ustalania zasad optat na wyzej wyszczegdlnione koszty eksploatagii
i utrzymania nieruchomos$ci przytocze fragment z uzasadnienia wyroku Sadu
Okregowego w Kielcach, Il Wydziat Cywilny Odwotawczy, w sprawie o sygn. akt ||
Ca, 291/14 ,(...) chociaz ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie definiuje
pojecia koszty eksploatacji, nie wyjasnia tez pojecia koszty utrzymania, to obydwa
rodzaje tych kosztéw musza byé bezposrednio zwigzane z dana
nieruchomoscia, nie mozna do nich zaliczy¢ innych wydatkéw (...)".

v W statucie Powodowej Spétdzielni zamieszczone sa w tym zakresie treéci art. 4
ust.1-4 z pominigciem art. 4 ust.3 dotyczacym obowigzku pokrywania kosztow
przez cztonkow oczekujgcych. Podkreslenia wymaga fakt, ze Pozwany w
badanym okresie tj. od 15 maja 2016r. do 15.10.2016r. nie byt czionkiem
spoétdzielni- stat sig nim wediug Spoétdzielni- z mocy prawa w dniu wejscia w
zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych, ustawy kodeks cywilny oraz ustawy prawo spétdzielcze (Dz.U. z
2017r., poz.1596) - z dniem 09 wrze$nia 2017r. , co oznacza, ze zaréwno
ustawa o spdidzielniach mieszkaniowych, ani tez statut Powodowej
Spétdzielni -nie przewiduje optat dla uzytkownikéw lokali oczekujacych na
ustanowienie na ich rzecz praw do lokali i nie bedacych cztonkiem
spotdzielni, wobec tego Pozwanego powinna wigzaé ze Spotdzielnia umowa
cywilno-prawna, bedaca tytutem do naliczania przez nia optat za jego lokal.
Spétdzielnia umowy takiej nie przedstawita.

7.3.4.3 REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW ENERGII CIEPLNEJ DO CELOW
OGRZEWANIA | PODGRZANIA WODY;

v’ Stanowigcy zatgcznik do Uchwaty Rady Nadzorczej Spotdzielni nr 13/2015 z dnia
23 lutego 2015r., Uchwaly nr 184/2015 z dnia 15 czerwca 2015r., Uchwaly
228/2015 z dnia 14 grudnia 2015r.

v" Rozliczenie kosztéw energii cieplnej zgodnie z niniejszym regulaminem nastgpi
poczawszy od rozliczenia dokonanego w 2015r.,
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v

Od drugiego potrocza 2015r. bedzie obowigzywaé potroczny okres rozliczeniowy
zuzycia cieptej wody. Ustalanie zaliczkowych optat obowigzywa¢ bedzie od
01.07.2015r., Rozdziat kosztéw energii cieplnej na potrzeby C.0. i C.W. przez
dostawce energii cieplnej obowigzuje od momentu zamontowania przez dostawce
energii cieplnej wtasnego podlicznika C.O.

ZASADY ROZLICZEN

v

v

Niniejszy regulamin obowigzuje wszystkich uzytkownikow lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz doméw jednorodzinnych w zasobach SM (§1 pkt.1, §10 pkt.1)),
Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow energii cieplnej dla potrzeb
podgrzania wody uzytkowej oraz centralnego ogrzewania (§1 pkt.2),

Koszty dostawy energii cieplnej sg naliczane i rozliczane indywidualnie dla
kazdego budynku. Rozdziatu kosztow miedzy centralne ogrzewanie, a ciepig
wode dokonuje dostawca energii cieplnej (§1 pkt.3 i 4),

Koszty dostawy energii cieplnej oraz zaliczki wptacane na ich poczet przez
uzytkownikéw rozliczane sg bezwynikowo (§1 pkt.5),

Okres rozliczeniowy kosztéw energii cieplnej obejmuje 12 miesiecy i pokrywa sig
z rokiem kalendarzowym (§1 pkt.6),

Dla celéw obliczeni- za powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego uznaje sig¢ powierzchnig wszystkich pomieszczen znajdujacych
sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania, jak pokoje,
kuchnia, przedpokoje, tazienki, WC, garaz. Za koszt dostawy ciepta rozumie sie-
koszty ponoszone przez Spoétdzielnie na rzecz dostawcy energii cieplnej.
Okreslenie budynek- oznacza réwniez zespot budynkéw zasilanych z jednego
wezta cieplnego. Liczba jednostek zuzycia jest liczba jednostek wskazana przez
podzielnik kosztéw ogrzewania pomnozona przez wspétczynnik skali grzejnika
(UF) i wspotczynnik redukcyjny niekorzystnego potozenia lokalu (LAF)- §1 pkt.7.,
Regulamin ustalit potroczny okres rozliczeniowy zuzycia cieptej wody fj. styczen,
lipiec, grudzien. Koszt dostawy energii cieplnej dla potrzeb C.W. dla danego
budynku jest sumg kosztéw statych i zmiennych (zaleznych od ilosci energii
dostarczonej do budynku, podanej w GJ) wskazanych w fakturach przez
dostawce energii cieplnej. llo$¢ cieptej wody (w m® ) pobranej przez dany
budynek okre$la sie jako roczng sumeg zuzycia wody mierzonej przez
indywidualne wodomierze w lokalach, a w razie uszkodzenia licznika
indywidualnego przyjmuje si¢ zuzycie z ostatniego pétrocza, w ktérym pomiar
zostat dokonany prawidtowo. Koszt podgrzania 1m® wody oblicza sie jako iloraz
kosztu wody i iloéci wody wynikajaca z odczytu. (§2)

ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW ENERGII CIEPLNEJ DLA POTRZEB
CENTRALNEGO OGRZEWANIA

v

v

Przedmiotem indywidualnego rozliczania kosztéw energii cieplnej jest podziat
miedzy uzytkownikéw lokali kosztoéw ciepta poniesionych dla ogrzania catego
budynku (§3 pkt.1),

Rozliczenie kosztdéw ciepta zuzytego na cele c.o ustala si¢ w oparciu o system
indywidualnych rozliczenn dokonywany na podstawie wskazan podzielnikow
kosztéw c.o lub wskazan indywidualnych cieptomierzy ~mieszkaniowych.
Rozliczenia dokonywane s3g wytacznie na zlecenie Spoéidzielni przez
specjalistyczng firme rozliczajgca w oparciu o obowigzujgce normy i zasady. (§3
pkt.2),
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v" Koszt dostawy energii cieplnej dla potrzeb c.o w danym budynku jest suma

kosztow statych i zmiennych (zaleznych od iloci energii dostarczonej do budynku
podanej w GJ), wskazanych na fakturach przez dostawce energii cieplnej (§3
pkt.4),

W lokalach wyposazonych w podzielniki kosztéw- koszt dostawy energii cieplnej
dla potrzeb C.O. rozdziela sie na:

* koszt staty c.o bedacy suma kosztow statych c.o0 podanych na fakturach
dla danego budynku, rozliczany na poszczegolne lokale proporcjonalnie
do powierzchni uzytkowej,

= koszt elementéw nieopomiarowanych, okreslony jak 30% kosztéw
zmiennych podanych na fakturach dla danego budynku- rozliczany na
poszczegdlne lokale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej

* | koszt zuzycia, okreslony jako 70% kosztow zmiennych podanych w
fakturach dla danego budynku- rozliczany na poszczegdlne lokale
proporcjonalnie do obliczonej dla danego lokalu liczby jednostek zuzycia.
(§3 pkt. 5),

W lokalach opomiarowanych cieptomierzami koszt dostawy energii cieplnej dla
potrzeb c.o. dzieli sie na:

* koszt zuzycia c.o. bedgcy iloczynem iloci zuzytego ciepta wg wskazan
cieptomierzy w lokalach, wspétczynnika korygujacego LAF i usrednionej
(proporcjonalnie do czasu obowigzywania w okresie rozliczeniowym) ceny
GJ wynikajacej z faktury dostawcy ciepta,

* koszt staly c.o.- pozostate koszty dostawy ciepta rozliczane na
poszczegdine lokale proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej.
Uzytkownik lokalu oprécz kosztow dostawy energii cieplnej zobowigzany jest do
pokrycia kosztéw uwzglednionych w rozliczeniu kosztéw c.o. jako oddzielne

pozycje:

= kosztu rozliczenia bedgcego iloczynem ilosci urzgdzen pomiarowych w danym
lokalu (podzielnikdw lub cieptomierzy) i stawki za ustuge rozliczenia punktu
pomiarowego wynikajacej z umowy rozliczeniowej. W wypadku rozliczenia
szacunkowego koszt rozliczenia okre$la sie wg. cennika firmy rozliczajgce;j,

= kosztu elektronicznej wymiany danych (koszt dostarczenia w formie
elektronicznej do Spoétdzielni wynikéw rozliczen dotyczacych indywidualnych
lokali), rozliczanego na poszczegdlne lokale proporcjonalnie do ich
powierzchni uzytkowej (§3)

ZALICZKI NA POCZET KOSZTOW CO | CW

v

Uzytkownicy lokali mieszkalnych i uzytkowych wnosza zaliczki przez 12 miesiecy.
Wysokos$¢ miesiecznych zaliczek ustala Zarzad Spétdzielni rokrocznie do 31 maja
(§4 pkt.1i2),. Zaliczki mogg ulega¢ zmianie w trakcie okresu rozliczeniowego (§4
pkt.3),

Zaliczkowy koszt podgrzania 1 m® wody ustala sie w takiej samej wysoko$ci da
wszystkich lokali w danym budynku na podstawie kosztu podgrzania 1 m* wody w
poprzednim roku, z uwzglednieniem planowanych przez dostawce zmian kosztow
energii cieplnej i rezerwy w zakresie od 5% do 15% (§4 pkt.5),

Zaliczkowy koszt ogrzania 1 m? powierzchni lokalu ustala sie indywidualnie dla
kazdego lokalu na podstawie $redniego miesigcznego kosztu ogrzania 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu w poprzednim roku, z uwzglednieniem planowanych
przez dostawce zmian kosztéw energii cieplnej i rezerwy w zakresie od 20% do
35% (§4 pkt.6),
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ZASADY ROZLICZEN ZUZYCIA KOSZTOW ENERGII CIEPLNEJ ZA DANY OKRES
ROZLICZENIOWY

v

Rozliczenie kosztéw zuzycia energii cieplnej za dany okres rozliczeniowy w
formie indywidualnego rachunku uzytkownik lokalu otrzymuje w terminie do 31
maja po zakonczeniu okresu rozliczeniowego. Réznice (nadptaty lub niedoptaty)
wynikajgce z rozliczenia bedg regulowane nastepujgco:
= gdy faktyczne koszty zuzycia energii cieplne; przekrocza sume zaliczek
wniesionych w danym okresie rozliczeniowym, uzytkownik lokalu
zobowigzany jest do uzupetnienia niedoptaty w ciaqu 30 dni od dnia
dostarczenia rozliczenia na piSmie,
= nadptaty powstate w wyniku rozliczenia w pierwszej kolejnosci
zaliczone zostang na pokrycie ewentualnych zalegtosci z tytutu opfat
na eksploatacje i utrzymanie lokalu oraz innych zobowigzan
finansowych wzgledem spoétdzielni, nastepnie zostang zaliczone na
poczet przysztych naleznoéci lub- na zadanie uzytkownika- zostang
przekazane w ciggu 30 dni od dnia dostarczenia rozliczenia na
wskazane przez niego konto (§7)

Reklamacje dotyczace rozliczenia nalezy sktadacd pisemnie w siedzibie
Spotdzielni w terminie do 31 lipca danego roku. Reklamacja musi zawierac
uzasadnienie. Ztozenie reklamacji nie zwalnia uzytkownika z obowigzku pfatnosci
naleznosci w ustalonym terminie (§8).

Podzielniki kosztéw centralnego ogrzewania sg podzielnikami z radiowym
przekazem danych i nie wymagaja odczytow wewnatrz lokalu. Czynnosci
zwiazane z obstuga systemu indywidualnego rozliczania kosztéw centralnego
ogrzewania, a w szczegolnosci : sprawdzenie prawidiowosci zamontowania
opomiarowania i stanu plomb, odczytywanie wskazan opomiarowania, kontrole
typu wymiaru grzejnika i jego zgodnosci z inwentaryzacjg wykonujg
przedstawiciele specjalistycznej firmy rozliczajacej (§9 pkt.4).

7.3.44 REGULAMIN ROZLICZANIA KOSzTOW ZUZYCIA WODY ORAZ
ODPROWADZANIA SCIEKOW;

v

v

v

uchwalony przez Rade Nadzorczg uchwatg nr 227/2015 z dnia 14 grudnia 2015r.,
uchwata ta weszia ona w zycie w dniu 01 stycznia 2015r.,

Regulamin ten obowigzuje wszystkich uzytkownikdéw lokali korzystajacych ze
zbiorowego zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia $ciekow (§1),
Uzytkownikiem lokalu wedtug tego regulaminu jest osoba niebedaca cztonkiem
Spoidzielni posiadajaca spotdzielcze prawo do lokalu lub prawo odrebnej
wiasnosci lokalu, najemca lokalu lub ekspektatywy tych praw. Catkowite zuzycie
wody w lokalu- suma wskazan wszystkich wodomierzy zainstalowanych w lokalu
(woda zimna i ciepta). Ryczattem wodnym jest catkowite zuzycie wody w lokalu
okre$lone na podstawie lokalowego maksymalnego catkowitego zuzycia wody w
budynku, to samo dotyczy ryczattu c.w. Ryczattem miesiecznym jest ryczattowe
zuzycie wody stosowane w lokalach niewyposazonych w wodomierze
indywidualne okreslone na podstawie $redniego lokalowego zuzycia w budynku w
poprzednim okresie. Rozliczenie kosztow zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow
dokonywane jest bezwynikowo oddzielnie dla kazdego budynku. llo$¢
odprowadzonych $ciekow rowna jest ilosci zuzytej wody w danym okresie, z
wylaczeniem wody do podlewania ogrédkow przydomowych i terenéw zielonych.
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Cena z 1m® wody i odprowadzania $ciekdwo ustalana jest przez wiasciwy organ
zgodnie z ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu
Sciekow(§1),

v Koszt zuzycia wody w lokalu okresla sie na podstawie wskazan indywidualnych
wodomierzy, korygowane (poprzez zwiekszenie lub zmniejszenie) o koszt
wyréwnawczy ustalony jako réznica miedzy wskazaniami wodomierza gtébwnego a
sumg wskazan wodomierz indywidualnych i ryczattéw. Wielkosé zuzycia wody w
okresie rozliczeniowym ustalong na podstawie odczytéw wodomierza gtébwnego
uzgadnia si¢ ze zuzyciem wody wykazanym w fakturze dostawcy. Koszt
wyréwnawczy naliczany jest proporcjonalnie na lokal. Na pokrycie kosztow
zuzycia wody ustalana jest miesieczna zaliczka, ktéra jest rozliczana w okresach
potrocznych (styczen, lipiec, grudzien). Wielko$é zaliczkowego miesiecznego
zuzycia wody obowigzujacego przez okres 12 miesiecy, ustalana jest do konca
lutego na podstawie $redniego zuzycia wody (w tym ryczattéw) w danym lokalu w
poprzedzajacym roku kalendarzowym. Na pisemny wniosek uzytkownika lokalu
wysokos¢ zaliczki moze zosta¢ skorygowana przed uptywem okresu rocznego. W
razie braku wcze$niejszego pomiaru zuzycia wodg/ ustala sie miesieczne
zaliczkowe catkowite zuzycie wody w wysokosci 14m°/ lokal, a wody cieptej (w
pozycji podgrzanie wody) w wysokosci 7m®/lokal. Uzytkownik lokalu wnosi
miesieczne zaliczki za zuzycie wody tgcznie z innymi optatami za uzywanie
lokalu. Niedoptaty wynikajace z rozliczen zuzycia wody uzytkownik lokalu uiszcza
wraz z najblizszg optatg za eksploatacje lokalu. Nadptaty wynikajace z rozliczenia
zuzycia wody uzytkownik uwzglednia przy najblizszej optacie za uzywanie lokalu
(§2),

v" Odczyty wodomierzy indywidualnych dokonywane sg przez odczytujgcych w
okresach potrocznych. Niemoznosé bezposredniego odczytu wodomierzy
indywidualnych powoduje rozliczenie lokalu na podstawie zuzycia w poprzednim
prawidtowo odczytanym okresie rozliczeniowym (przy braku jednego odczytu), lub
lokal zostanie rozliczony na podstawie ryczattu wodnego i ryczattu cw., w
przypadku braku kolejnego odczytu, zas w przypadku braku kolejnych odczytéo-
lokal zostanie rozliczony na podstawie dwukrotnosci ryczattu wodnego i
dwukrotnosci ryczattu c.w. Uzytkownikom lokali, ktére nie zostaty wyposazone w
wodomierze indywidualne, a posiadajg instalacje wodno-kanalizacyjng, naliczany
jest ryczatt miesieczny (§3).

v" Do obowigzkéw Spoétdzielni nalezy w szczegolnosci dokonywanie odczytéw
wodomierzy w wyznaczonych terminach oraz sporzadzenie uzytkownikom lokali
do skrzynek pocztowych (bez kwitowania) rozliczenia kosztéw zuzycia wody wraz
z wywieszeniem w gablotach budynkéw informacji o dokonanym rozliczeniu.
Rozliczenia za | pétrocze przekazywane beda do korica sierpnia, a za Il pétrocze
do korica lutego, dokonywanie odczytéw z doktadno$cig do jednego miejsca po
przecinku oraz wymiana wodomierzy po zakonczeniu okresu waznosci legalizacji(
§8),

v" Pisemne reklamacje dotyczace rozliczenia nalezy sktada¢ w terminie 30 dni od
daty wywieszenia informacji o dokonanym rozliczeniu. Reklamacja musi zawieraé
uzasadnienie. ZtoZzenie reklamacji nie zwalnia uzytkownika z obowigzku ptatnosci
naleznosci w ustalonym terminie (§10),

7.3.45 REGULAMIN GOSPODARKI REMONTOWO-KONSERWACYJNEJ |
MODERNIZACYJNO-ROZWOJOWEJ ;
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v Uchwalony przez Rade Nadzorczg Spoétdzielni -uchwatg nr 51/98 z dnia 21
grudnia 1998r. Uchwata ta weszta w zycie z dniem jej uchwalenia.

v Gospodarke remontowo-konserwacyjng Spétdzielnia prowadzi w sposéb planowy
opracowujgc roczny plan remontéw i konserwacji obejmujacy okres roku
kalendarzowego tj. od 1 stycznia do 31 grudnia. Rada Nadzorcza zatwierdza
roczny plan remontéw i konserwacji w trybie uchwaty w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 31 stycznia roku planistycznego- na wniosek Zarzadu.(§3),

v Koszty remontéw finansowane sg z Funduszu Remontowego, ktérego
przychodami sg:

= opfaty wnoszone przez cztonkéw spotdzielni, wedtug normy uchwalanej
przez Rade Nadzorcza. Norma ta jest uchwalana na 1m? pum miesiecznie,

= optaty za reklame,

= nadwyzki przekraczajgce wartos¢ wktadow budowlanych, uzyskane w
wyniku przyznania przydziatu spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do
lokalu na warunkach komercyjnych,

» darowizny osdb fizycznych i prawnych,

= inne zgodnie z uchwatami Rady Nadzorczej (§5)

7.4 STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI NR 9, NA KTOREJ POSADOWIONY JEST
SEGMENT POZWANEGO;

v Pozwanemu pod datg 29 stycznia 2001r Spotdzielnia Mieszkaniowa Przy Metrze
postawita do dyspozycji dom jednorodzinny wraz z garazem w zabudowie
szeregowej na warunkach wtasnosciowych (przydzial) o powierzchni uzytkowej
197,90 mkw, potozony na dziatce o powierzchni 184mkw w Warszawie przy ulicy
Lanciego 9A. Spétdzielnia w_chwili dokonywania przydziatlu Pozwanemu
budynku nie byla wlascicielem nieruchomosci na ktorej budynek ten zostat
posadowiony. Wiascicielem gruntu byta Gmina Warszawa-Ursynéw (obecnie
m.st. Warszawa). Spétdzielnia podpisata pierwotnie z wiascicielem gruntu 22
czerwca 1996r. umowe dzierzawy terenu o powierzchni 34.063 m? jako dziatki
ewidencyjnej 4 -cze$¢ obrebu 1-11-05- na okres 3 lat. Uchwata Rady Gminy
Warszawa-Ursynéw z dnia 08 lipca 1997r. udzielono zezwolenia na zawarcie ze
Spotdzielnig Mieszkaniowg Przy Metrze umowy dzierzawy czesci dziaki
ewidencyjnej 4/1 i 4/3 o tacznej powierzchni 30.282 m? na okres 29 lat z
mozliwoscig ich zabudowy. W dniu 02 pazdziernika 1997r. dziatki ewidencyjne 4/1
i 4/3 o tacznej powierzchni 30..282 mkw zostaty oddane przez Gmine w
dzierzawe na okres 29 lat w formie aktu notarialnego REP A 13556/97. Pozwani
w dniu 01 wrzeénia 1997r. zawarli ze Spoétdzielnia Mieszkaniowg umoweg o
wybudowanie domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej w celu przejecia
tego domu na zasadzie spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego.
Pozwany zobowigzat sie wptaci¢ wktad budowlany, za$ Spotdzielnia zobowigzata
sie do wybudowania domu jednorodzinnego oraz jedo przydziatu na zasadach
spétdzielczego prawa do lokalu.

v W zwiazku z prawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego z dnia 27 listopada
2007r., (prawomocno$¢ z dnia 28 lutego 2016r.), w ktorym Sad orzekt o
prawomocnym podziale z dniem 09.10.2012r. Spétdzielni Mieszkaniowej "Przy
Metrze"- poprzez wydzielenie z jej zasobow Spétdzielni Mieszkaniowej
"Migdatowa" oraz jej zarejestrowaniem w KRS (nastgpito to_z dniem 07 kwietnia
2016r.) - z dniem jej zarejestrowania Spotdzielnia Migdatowa wstapita w prawa
oraz obowiazki wynikajace z umowy dzierzawy dziatek ewidencyjnych 4/1 i 4/3 za
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Rep. A 13556/97 zawartej ze Spétdzielnia Mieszkaniowg "Przy Metrze".
Powodowa Spétdzielnia w wyniku tego podziatu otrzymata do swojej dyspozycji
dzierzawe o tgcznej powierzchni wynoszacej 9.781 mkw, za$ spotdzielnia
Migdatowa- 11.599 mkw. Budynek uzytkowany przez Pozwanego znajduje sie w
zasobach Spétdzielni Przy Metrze.
Budynek Pozwanego w zabudowie szeregowej znajduje sie na gruncie nie
bedacym wiasnoscig Powddki; nie byt on jej wiasnoscia w chwili podpisywania z
Pozwanym umowy o jego budowe, nie byt réwniez jej wtasnoscig w chwili
przydziatu wybudowanego segmentu Pozwanemu, nie jest réwniez wiasnoscia
Spotdzielni na chwile sporzadzania niniejszej opini.
Wedtug Uchwaty Sadu Najwyzszego w sktadzie 7 sedziow z dnia 24 maja 2013r.,
I CZP 104/12- spétdzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu ustanowione w
budynku pofozonym na gruncie do ktérego Spétdzielni nie przystuguje
wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa, co
oznacza, ze W zwigzku z przedstawionym powyzej stanem faktycznym-
Pozwanemu przystuguje ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego
(prawo to nie zostato skutecznie na rzecz Pozwanego ustanowione- Spétdzielnia
nie byta wiascicielem gruntu na chwile dokonywania przydziatu), a co za tym
idzie- jest on "oczekujacym" na ustanowienie takiego prawa ze strony
Spoétdzielni.
W zakresie opfat za lokale- ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych w jej art. 4
ust.3 stanowi wytgcznie o “cztonkach spétdzielni oczekujacych na
ustanowienie", tymczasem Pozwany w okresie badanym tj. od 15.05.2016r. do
15 pazdziernika 2016r. nie byl cztonkiem Powodowej Spétdzielni. Dodatkowo
statut Powodowej Spétdzielni nie zawiera zadnych uregulowari zwigzanych z
opfatami za lokal dla "oczekujacych" na ustanowienie na ich rzecz praw do lokali.
Pozwanemu nie przystuguja zadne z praw, o jakich stanowi art. 4 ust.1-4
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych; nie jest on bowiem:
o cztonkiem spétdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze prawo do lokalu,
o osobg niebedgcy cztonkiem spotdzielni, ktérej przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu,
o czilonkiem spétdzielni bedgcym wiascicielem lokalu,
o cztonkiem spoétdzielni oczekujacym na ustanowienie na jego rzecz
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa
odrebnej wtasnoséci lokalu

- oczekuje on jako niecztonek spétdzielni (w badanym okresie) na skuteczne
ustanowienie na jego rzecz prawa witasnosci do lokalu (po uzyskaniu prawa
wiasno$ci gruntu przez Spoétdzielnie Mieszkaniowq), aby nastepnie posig$é
roszczenie o przeksztatcenie tego prawa w prawo odrebnej wiasnosci, co
oznacza, ze zaden z przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie
zobowigzuje Pozwanego (w jego sytuacji prawnej) do uiszczania optat na
pokrycie kosztéw o jakich mowa w tych przepisach. Statut Powodowej
Spoétdzielni nie odnosi sie w zakresie obowigzkéw ptatniczych do o0sob
znajdujgcych sie w takiej sytuacji prawnej jak Pozwany, w ogdle brak jest w
nim unormowan dotyczacych optat dla oczekujacych cztonkdw spotdzielni, o
jakich mowa w art. 4 ust.3 u.s.m. Spétdzielnia nie zawarta réwniez z
Pozwanym umowy cywilno-prawnej z ktérej by wynikaty optaty za uzytkowany
przez niego lokal mieszkalny (dom jednorodzinny). Dodatkowo Spétdzielnia
nie przedstawita zadnego zawiadomienia o wysokosci optat Pozwanemu
dorgczonego mu w sposéb skuteczny.
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7.3 ZESTAWIENIE DOCHODZONYCH PRZEZ SPC)LDZIELN]E, OPLAT OD
POZWANEGO W NINIEJSZYM PROCESIE;
opracowac
Odsetki
ustawowe
wyliczone
na dzien taczne
skitadania |zobowigzanie
Stan powdédztwa | kwota giéwna
Kwota Whplata zobowiazan | tj. na skapitalizowa
Data obciazenia | Tre$¢ obciazenia obciazenia | Pozwanego | narastajaco | 25.10.2016r. | odsetki
15-05-2016 czynsz za 05-2016 (1) 1373,32 0,00 -1 373,32
30-05-2016 ciepta woda (2) 349,03 0,00 -349,03
dzierzawa
31-05-2016 cieptomierzy (3) 32,00 0,00 -32,00
31-05-2016 C.0 (4) 8,49 0,00 -8,49
31-05-2016 Rozliczenie C.O. (5) -1 528,46 0,00 1 528,46
Saido
zobowiazan
narastajaco 0,00 -234,38 0
15-05-2016 czynsz za 06-2016 1373,32 0,00 -1 373,32
korekta uzytkowania
30-06-2016 gruntéw -193,08 0,00 193,08
Saldo
zobowiazan
narastajaco 0,00 -1 414,62
15-07-2016 czynsz za 07-2016 (6) 1.341,07 0,00 -1 341,07
Saldo
zobowigzan
narastajaco 0,00 -2 755,69
15-08-2016 czynsz za 08-2016 1341,07 0,00 -1 341,07
31-08-2016 CW. (7) 264,72 0,00 -264,72
31-08-2016 zimna woda (8) 172,05 -172,05
Saldo
zobowiazan
narastajaco 0,00 -4 533,53
15-09-2016 czynsz za 09-2016 1.341,07 0,00 -1 341,07
Saldo
zobowiagzan
narastajgco 0,00 -5 874,60
15-10-2016 czynsz za 10-2016 1.341,07 0,00 -1 341,07
Saldo
zobowiagzan
narastajaco 0,00 -7 215,67 -8,94 -7 224,

v ponizej kartoteka rozliczeniowa z Pozwanymi w stanie na 15.10.2016r. (dokument
otrzymany od Powdédki);

35



A=t
1B

31132000220474000010003523%

i3

Karta kontowa

Data

-ksiggowanial

Symb.

! Numer |
dowodu |

‘dowodu;
i

Treéé

Konto
Winien

Obroty biezace

“ine3 I g

13738,32

g.80!

e 348,03 8,00,
3260 a}:}@i'
8,480 -’

<1 52848

137332

. Razem:

1830 5.00]

134,63 esfsg

1241,0 zs

e 384,72 0,00

Hnaed 172,05, 0,00
52 W z 134107 800 g 3
} 124107 9,00
721567 e, [“?{)1? 0,60

v" Powddka w niniejszym procesie dochodzi kwoty 7.224,61 zt na ktérg sktada

sie:

kwota gtéwna 7.215,67 zt,
skapitalizowane odsetki w kwocie 8,94 zt na dzien 24.10.2016r. (dzien
poprzedzajgcy wniesienie pozwu do EPU -k.1), wedtug biegtej
wysokos¢ odsetek ustawowych powinna by¢ wyzsza niz przedstawia to
Powodka w pozwie, powinna wynosi¢ 12,45 zt, biorac pod uwage
kwote gtéwng 7.215,67 zt od ktérej naliczane sa odsetki w okresie od
15.10.2016r. do 24.10.2016r.

v' Pozycja (1) tabeli- czynsz miesieczny wynikajacy z planu gospodarczego
Spotdzielni na 2016r.- 1.373,32 zt, ponizej dokument otrzymany od Powddki

(brak potwierdzenia doreczenia)
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| Informacja o wysokosci opr?éfgélfokét

SM "Prazy Metrze"

Nazwa usiugl RE
\Opisty na ecrspoidglelnl: o e e

‘Eksploatecia I m2

‘Fundusz remonicuy om2

1, Zaliczki na dostawe ciepia

Podcrzanie wody
_ iCentalneorzevanie o i m2
‘HI. Oplaty za media i uslugi na rzecz pozostalych dostawcow:
T izalictka na viede T m3 |
iDzierzawa cieplomierza _Tkwota -

{1V, Oplaty na rzecz Gminy:

Za nespodarowaniv odp

‘Podatek ¢d i
erzZaw

~~~~~~~~ b e 32

Stownie: jeden tysiac trzysta siedemdziesiat trzy :;:fc;te trzydziesei dwa grosze

i

*lokal jako go

st domowe, w rozwnieniy uchwaly nr LVI/1823/2C13 Redy Miasta Stolecznege Warszawy 7 dnfe 12 czerwas 2013 roku.

v Pozycja (2) tabeli - rozliczenie cieptej wody- niedoptata 349_,03 zt, ponizej
dokument otrzymany od Powadki (brak potwierdzenia doreczenia Pozwanym);
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SN "Przy Metrze" Warszawa 28.05.2018r,
al, KEN 35 U-128

G2-797 Warszava

Rozliczenie kosztéw podgrzania wody
za 2015 rok

Adres

Hazwisko

N

nia starowi nisdoplate

314 ustawy o mrkurioy

350z €. 2807 TREA T wydnis plakies

v' Pozycja (3) tabeli- dzierzawa cieptomierza-obcigzenie 32 z+- Uchwata Rady

Nadzorczej nr 12/2015 z dnia 23.02.2015r., prezentowana we wczesniejszej
czesci opinii.,
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v Pozycja (4) tabeli- rozliczenie centralnego ogrzewania koszt qdczytu-
niedoptata 8,49 zi,, ponizej dokument otrzymany od Powddki (brak
potwierdzenia doreczenia Pozwanym);

ROZLICZENIE INDYWIDUALNE

Spdideielala Minsekaniowa
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[ Okres roziizamowy? Filier poaziaiy srtosc Kluces | Rwola pdacstkows Preadplatd Fresopiaty E
Gropa przedpiss PLE nalizzone dle ghrasu
# peata calkowdin 1350 missgoznie
8, Raozficzenie indywidualne kosztdw
B.1, Zestawieniz kosrtdw
Fodeal kosTiEw Fwats fizz5e Tokst dodatkowy |
Jednosikaws Jetdnostak :

4 738001

18302500 mt2

#aseh £455523 B -
e dve ¢ citsplomige sy
14038,23
£ 285,20
[ 2wt TAETATPLN
5. Okreslonie kwot jednostkawych
T JEITCERE TR SN WA MGSE Gnorgit Fweta 1 licEBa E Howoli]
Srupa ubyteownikSW  Rodraf koszow PLN  jednostok sednosthewn Pol
Hisruchormosd Kosgly staly o, $333,36
Koszly stats .o, 933338
Kigrushomoss Fagety Zmipnne £.0. 2708435
o Ssire stin 2.9 ZTUB4 35 451508 5
Sgruthomess Keazly 10,33
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Bomisgs- Kodza) Haimar an . Blap = Rédmina ® UF = Jedoosill x LAF Koskiy Oblimaniows
apnls  unequzania uread kotcway  pocklrowy Eukris Y jednostkl zulysia
Stegler ;i : IBH0M LEED 130
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ROZLICZENIE INDYWIDUALNE e 2z

32027 243000
i BAR FIOedITE
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ke §130.2045 RIS
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s sl 2 TRE UTEIAS e e
i
face vorlores &y fue 30 100 ot ;

v’ Pozycja (5) tabeli- rozliczenie centralnego ogrzewania zuzycie- nadptata
1.528,46 zt- dokument jak w pozydji (4), o _

v Pozycja (6) tabeli- zmiana wysokosci czynszu wymkajace} ze zmiany
wysokosci zaliczki na CO i podgrzanie wody.- 1.341,07 zt, ponizej dokument
otrzymany od Powddki (brak potwierdzenia doreczenia);

‘ .i"}ifermaeja o wysokosci a}f,&ef 2a lokat
5M "Przy Metrze®

J Adres: al. Komisji Ecdukacii Narodowe; 36 lok. U-128

Warszawa

| Sz P Sarata Zbignisw

t 02-797 Warszawa | Dotyszy lokatu: Lanciego 9 m. B3
| Tel: 2268487473 Fax: 22648 7430 i 02.792 Warszawa, Indeks 07063003
E e-I1ail blure@smprzymetrze. pl

(Kontor 211320 0022 0474 0000 1000 3629

Spotdzienia Mieszkariowa "Przy Metrze” uprzejruie informule, ze od dria 1 lipea 2018 roku, na podstzwis
Regutaminu rozliczania kosziéy energii ciepinaf do cefbw ogrzewanis i podgrzania wody w zasobach S Przy Melrze”,
wprowadzons zostaja nowe zaliczki na dostawe ciepla.

W zwigzku z powyzszym oplaly za eksploatacie | utrzgmanie Panali lokalu od dniz 91 lipea 2016r. wynosié bedy:

________ | ‘ Nazwa ustugi | M | Wt | Cenanetto () _| Wartosé brutto (21
1. Oplaty na rzecz S_;;éfdzielni:{ i
(Eksploataca ' 433,54

... [FUNGUSZ remontory

IL Zallezki na dostawe ciepta:
\Podurzanie wody
Cenlralng ogrzewanie -
I Oplaty 24 media i usiugi na rzecz pozestalych dostawed

Zaliezka na wods
_______ Dzierzawa Teplomierza
JV. Oplaty na rzecz Gminy:
‘Za bos oy

Mo

(Podatek od misricho
Drierzawa e

V. Inne oplaty zwiazane z lokalem: ot Genajegy | VWAOSCTeRD o """QJA bed Wartodé bruto (.

e S T T

RAZEM opfata za lokal (I+11+HI+IV+V) 71,

Stownie: jeden tysiac trzysta czterdziesct jeden zlotych siedem groszy

Wrafem? iat . s Pofsis AR - . . N 1 ~. 1, ; . G ” S g »
" lokal jaka gospodarstio domowe, w rozumeniy wchwaly or LV Iy Miasts Stoleczneys Warszowy 2 drig 319 ceenves 2013 roke
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v Pozycja (7)- rozliczenie cieptej wody-niedoptata w wysokos$ci 264,72 zt,
ponizej dokument otrzymany od Powaodki;

| Rozticzenie kosstéw zuiyeia wody Warszawsa dnia 2915;1;;‘2
...2:'.."! rmevevoemen i 43545 NS 00 Y ORI o538 S5 05 rimesm s

SM “Przy Metrze” :
. _ Lo SeR. Sarata Zhigniow

i 1L Komisp Edu | Narpdowsz] 38 ok, U-128
§ | eatyeey lekzle Lanciego 9 m. B3
Fax 7 848 TA 30 -
sy a (02-752 Warszawa

Konta: 31 1320 0022 0474 0000 1000 3629 i | - ;

I— e - Roz'hczm:e za | phlrocze (31/12/2015 do 30/06/2016) T
Zycia wody wy ! T 570 3x AT el = 997,86 &
aris wody E2086 glim3= 1.034 75 2

1575,88 7t

Niedoptata z tytulu rozliczenia wody 436,77 zi

ZARZAD

i-f BEPykale A Gawlik

v Pozycja (8)- rozliczenie zimnej wody - niedoptata w wysokoéci- 172,05 zi,
dokument jak w pozycji (7).
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v' Spotdzielnia nie przedstawita skutecznego doreczenia Pozwanemu zadnych z
optat przedstawionych w tabeli j/w,

v' Pozycja (1) i (6) tabeli -dotyczy obcigzenia Pozwanego optatami za lokal
(zaleznymi od Spétdzielni i niezaleznymi od niej) w wysokosci 1 373,32 zt oraz
1.341,07 zt. Optata ta jest wedtug statutu wymagalna na 15 dnia kazdego
miesigca (Pozwany nie jest cztonkiem Spotdzielni ani tez zobowigzanym do
optat z art. 4 ust.3 u.s.m., nie zawarto z nim umowy cywilno-prawnej). Optata
w w/w wysokoéci skiada sie z opfaty eksploatacyjnej wynikajgcej z
zatwierdzonego planu gospodarczego spétdzielni na 2016r., obowigzujgcego
od 01 maja 2016r. (optaty zalezne od spotdzielni),optat niezaleznych od
spotdzielni  (zaliczki na media) oraz funduszu remontowego- wedtug
przedstawionych biegtej zawiadomien o optatach naleznych od Pozwanego i
przedstawionych wyze;.

v' Pozwany zostat obcigzony opfata;

* funduszu remontowego w wysokoséci 1,50 z/mkw, co daje kwote
taczng 289,62 zt (193,08 x 1,50 zI), podczas gdy ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych w art. 6 ust.3 stanowi o obowigzku
tworzenia w spoétdzielniach mieszkaniowych funduszu remontowego z
obowigzkiem $wiadczenia z tego tytutu przez cztonkéw spotdzielni,
wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spoétdzielni oraz osoby
niebedgce cztonkami spoétdzielni, ktérym przystuguja  spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali. Tymczasem Pozwany po pierwsze nie
jest cztonkiem spétdzielni i po drugie nie posiada zadnego z prawa
wiasnosciowego, o ktérym mowa w art. 6 u.s.m. -Pozwany posiada
roszczenie o ustanowienie na jego rzecz spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Dodatkowo statut Spotdzielni (§86)
zobowigzuje do optat z tytutu funduszu remontowego cztonkow
spotdzielni, wiascicieli lokali niebedacych cztonkami spotdzielni oraz
osoby niebedace cztonkami  spoétdzielni, ktérym  przystugujg
spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali- w zadnej z kategorii oséb
wymienionych w statucie nie miesci sie sytuacja prawna Pozwanego,
pomijajac juz fakt, ze nie jest on cztonkiem spétdzielni i nie nalezy do
kategorii os6b wymienionych w art. 6 u.s.m. Zdaniem biegtej
obcigzenie z tego tytutu Pozwanego jest bezzasadne, gdyz nie wynika
ono z ustawy ani tez z umowy wiazgcej strony. Ponizej dokument
Uchwaty Rady Nadzorczej Spétdzielni w sprawie stawki na fundusz
remontowy, obowigzujgcej w 2016r.:
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Uchwalts nr 12142005
1ady Nadeoraeej 58 Proy Metrze”
z riin 23 lstopads 2005 raku

we sorewst zmidany wysokosst odpisu ma fundusz remmontowy od 91.13,3005 1,

2L g < e % i - AR e e T
Selrze® 1 b 2 gkt 12 Regliaming

kosztéw eksploatacji podstawowej jak dla niecztonka Spétdzielni-
w wysokosci 2,09 z¥mkw, co przy powierzchni uzytkowej budynku
Pozwanego daje kwote 403,54 zt (2,09 zt x 193,08 zi). Stawka tej
optaty (2,09 zt) wynika z planu gospodarczego Spétdzielni na 2016r.,
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stawka obowigzujgca od 01.04.2016r. (zatacznik nr 1 do Uchwaty nr
2016/2015 Rady Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej z dnia 30
listopada 2015r.) . Wedtug wprowadzenia do tego planu- stawki optat
eksploatacyjnych wyliczone zostaty w oparciu o poziom ponoszonych
kosztow bez uwzglednienia stanu rozliczen miedzyokresowych tj.
wynikéw na nieruchomosciach osiagnietych w latach ubiegtych
(pkt.2), co jest niezgodne z art. 6 ust.1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktory jest przepisem ius cogens nakazujagcym
zwiekszenie lub zmniejszenie kosztéw utrzymania nieruchomogai
W_roku nastepnym, co oznacza, ze okresem rozliczeniowym jest
rok kalendarzowy i nie ma od tej zasady odstepstw. Dodatkowo
zatozenia do planu gospodarczego na 2016r. sa sprzeczne z
obowiazujacym w_spoétdzielni_statutem, ktéry w §84 pkt.1 ppkt.2
powiela zapis ustawowy w tym zakresie, nakazujac roczne
rozliczanie nadwyzek i niedoboréw na nieruchomosciach..
Pozostawiono stawki optat zaliczkowych na pokrycie kosztéw dostawy
mediow i optate komunalng oraz podatek od nieruchomosci, dzierzawe
gruntu oraz wieczyste uzytkowanie. Ponizej dokument otrzymany ze
Spotdzielni;
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Opis planu gospodarezo — finansowego

SK L, Przy Metrze™ na rok 2016,
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Wykonanie planu
gospodarczo - finansowego
SM ,,Przy Metrze”

za 2015 rok.
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WYKONANIE PLANU GOSPODARCZEGO ZA 2015R ORAZ PLAN GOSPODARCZY
NA 2016R. DLA NIERUCHOMOSCI "9";

v' Sporzadzony na podstawie zatgcznika nr 1 do uchwaty 216/2015 Rady
Nadzorczej Spoétdzielni; Ponizej dokument wykonania planu gospodarczego

dla nieruchomosci "9" -dokument otrzymany ze Spétdzielni;

Elementy planu

Plan 2015

Wykonanie w
2015r.

Rozliczenie
nieruchomosci za
2015
(nadwyzka/niedobér)

Plan na 2016r.

Materiaty i
narzedzia

170,00

46,04

123,96

150,00

Oswietlenie ulic

900,00

938,54

-38,54

1.000,00

Konserwacja
sanitarna

6 400,00

5 488,87

911,13

6 500,00

Konserwacja
elektryczna

2 200,00

2 086,68

113,32

2200,00

Konserwacja
budowlana

700,00

179511

-1 095,11

700,00

Konserwacja i
rekultywacja
zieleni

1000,00

797,51

202,49

1200,00

Pozostate koszty
eksploataciji

1600,00

-2470,28

4 070,28

0,00

Przeglady
okresowe

300,00

100,00

200,00

200,00

Sprzatanie
nieruchomosci

7 550,00

731112

238,88

7 500,00

Ubezpieczenie
nieruchomosci

3 500,00

154578

1954,22

1.800,00

Koszty
administracji i
konserwacji

7 300,00

6 949,69

350,31

6 900,00

Koszty biura
zarzadu

48 594,00

41 526,83

7 067,17

47 550,00

Podatek od
nieruchomosci

4 400,00

4 874,52

-474,52

4 900,00

Wieczyste
uzytkowanie
gruntu

0,00

-629,25

629,25

0,00

Dzierzawa terenu

70100,00

65 792,65

4 307,35

64 000,00

Razem

154 714,00

136 153,81

18 560,19

80 600,00

Pozytki z
nieruchomosci

0,00

0,00

Koszty
eksploatacji
podstawowej

136 153,81

80 600,00

Nadwyzka
przychodéw nad
kosztami za
2015r.

-18 660,19

Koszty do
pokrycia na
2016r.

62 039,81
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Suma metrazu wszystkich segmentéw na nieruchomosci "9" (w tym segment
Pozwanego) wynosi 3.080,32 mkw, co w przeliczeniu na jeden metr kwadratowy i
jeden miesigc daje optate eksploatacyjng w wysokoSci 1,68 zt (62.039,81 zt :
3.080,32 zt :12). Tymczasem stawka ustalona przez Spétdzielnig dla nieczionka
(Pozwanych) w tej nieruchomoéci wynosi 2,09 zt/mkw (zawyzenie o 0,41 zt/mkw,
co daje dla segmentu Pozwanego zawyzZenie o 79,16 zt/miesiecznie, poczawszy
od 01 kwietnia 2016r.). Dla sytuacji prawnej Pozwanego niebedgcego cztonkiem
spoidzielni posiadajacego ekspektatywe spotdzielczego witasnosciowego prawa
do domu jednorodzinnego- brak jest uregulowan ustawowych (ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych) w zakresie obowigzkow ptatniczych wobec
spofdzielni, statut Pozwanej spotdzielni réwniez obowigzkow takich nie
przewiduje, pomijajac juz fakt, ze Pozwany nie jest cztonkiem Spétdzielni, brak
jest réwniez umowy o korzystanie z budynku mieszkalnego zawartego pomiedzy
spotdzielnig i Pozwanym, stanowigcg o zasadach korzystania z niniejszego lokalu
oraz obowiazkach zwigzanych z jego utrzymaniem i tym samym regulujgcym
stosunki Pozwanego ze Spoétdzielnig Mieszkaniowa. Nawet gdyby istniat prawny
obowiazek pokrywania kosztow, jakie zada od Pozwanego Spoétdzielnia- to z catg
pewnoscig mozna stwierdzi¢, ze stawka optaty eksploatacyjnej ustalonej na
podstawie wykonania planu gospodarczego za 2015r. oraz zatwierdzonego planu
gospodarczego na 2016r. z uwzglednieniem rozliczenia nieruchomosci nr "9"
(Pozwanego) za 2015r. (nadwyzka przychodéw nad kosztami jej utrzymania w
kwocie 18.560,19 zt) - winna wynosi¢ 1,68 z/mkw/miesigc, co w przeliczeniu na
metraz domu Pozwanego powinno wynosi¢ miesiecznie 324,37 zt (1,68 zt x
193,08), tymczasem Spotdzielnia nalicza mu miesiecznie kwote 403,54 zt
(eksploatacja) +23,17 zt (podatek od nieuchomosci)+ 193,08 zt (dzierzawa
gruntu), co razem daje kwote miesigczng wynoszacg 619,79 zt, a co w
przeliczeniu na mkw/miesigc wynosi 3,21 z/mkw- co oznacza zawyzenie optaty
eksploatacyjnej o kwote 1,53 z#/mkw/miesigc, co daje 295,41 zt tgcznego
zawyzenia za miesigc dla metrazu Pozwanego. Nieruchomos$¢ Pozwanego nie
zostata rozliczona po zakonczonym roku kalendarzowym (2015). Z_czesci
wprowadzajacej do planu gospodarczego na 2016r. wynika, Zze na nieruchomosci
skumulowane sa nierozliczone koszty i przychody z lat ubiegtych (pkt.3),
natomiast w punkcie 2 cze$ci opisowej znajduje sie informacia, ze stawki optat dla
wszystkich nieruchomoséci zostaty ustalone w oparciu o poziom ponoszonych
kosztéw bez uwzglednienia stanu rozliczert miedzyokresowych tj. wynikéw na
nieruchomosciach osiagnietych w latach ubiegtych, co jest niezgodne z art. 6
ust.1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, nakazujgcym w roku nastepnym
rozliczy¢ réznice miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
zarzadzanej przez spoéidzielnie a przychodami z optat, réznica ta zwieksza
odpowiednio przychody lub koszty eksploatacii i utrzymania danej nieruchomosci
w roku nastepnym (przepis ius cogens). Mato tego plan gospodarczy na 2016r.
sporzadzony jest w oparciu o "prognoze wykonania planu gospodarczego z
2015r." a nie rzeczywiste jego wykonanie jak nakazuje to art. 6 ust.1 u.s.m.

= zaliczka na poczet centralnego ogrzewania- wedtug regulaminu
rozliczania kosztéw energii cieplnej- wysoko$¢ miesigcznych zaliczek
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ustala Zarzad Spoétdzielni corocznie do 31 maja (§4 pkt.2), ktére moga

by¢ w ciggu roku zmieniane.
dzierzawa cieptomierza- optata ta nie wynika ani ze statutu, ani tez

z zadnego regulaminu optat, zostata ona wprowadzona w Spoétdzielni
Uchwatg Rady Nadzorczej nr 12/2015 z dnia 23 lutego 2015r.- w
sprawie wprowadzenia optaty z tytutu czynszu dzierzawnego licznikéw
ciepta

o

INFORMACIA
dla uiytkownikow lokali mieszkalnveh
puilvzonyel w Neruchomaosei nr 9
{budynki Lanciego 9.1, 94, 9B, 9C, 913, OF, 9H. 91, OM, 9N, 9P, 9R, 98)

vyl N X o At g ™* N R sws b 1 5 H ("
Zaread SM Prov Meirze aprzepue mbormuje, 7¢ow doly luteen 20135 roky

Rads Nadzorcrs §M »Pray Metree” po

wprowadzenia oplaty ¢ fetdu czpnsan deferimeneeo ffeznilow ciepfa,

wozwiazky z tym, 7 dniem 01 lipea 2015 roku dodans osinnie nows pogveia
o oyyEat e g Tefool Lo . ¢ . V. e 5 i
wooptitach za lokal w bizmieniv . dejerzawe cleplomiierza ™,
Obsiazenie miesicorne dla usylzownikioy lokali miesskalnyeh w Nisruchomoded ar 9

wynieste 8,00 zlotveh brit,

-

vty dostepna fest na strore mternetowej SM Przy Mewze

WwWIW.S I prayvmetree waw,pl
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Pozwany nie jest cztonkiem Spoéidzielni, dodatkowo jest osobg oczekujacg na
ustanowienie na jego rzecz spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, wobec
czego jego sytuacja ptatnicza (réwniez w tym zakresie) nie jest uregulowana w
ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, ktéra dla kategorii zobowigzanych do opfat
wymienionych w art. 4 ust. 1-4- odsyta do uregulowan statutowych spoétdzielni
mieszkaniowej.

optata za gospodarowanie odpadami komunainymi- Pozwany
zostat obciazony kwotg 60 zt. Zgodnie z Uchwatg nr V /85/2015 Rady
Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 12 lutego (Dziennik Urzedowy
Wojewoédztwa Mazowieckiego z dnia 13 lutego 2015r., poz.1277)- w
sprawie wyboru metody ustalania opfaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi, ustalenia stawki takiej optaty oraz ustalenia stawki optaty
za pojemnik o okreslonej pojemnoéci- dla nieruchomosci, na ktorej
znajdujg sie mieszkanicy zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym, ustala sie stawke optaty za gospodarowanie
odpadami komunalnymi, gdy sg zbierane selektywnie w wysokosci
60 zt od gospodarstwa domowego trzyosobowego lub wigkszego (§4
pkt.1 ppkt.1c)., co oznacza, ze obcigzenie Pozwanego co do zasady
kwotg 60 zt jest uzasadnione co do wysokosci.

podatkiem od nieruchomosci-Pozwany zostat obcigzony kwotg 0,12
zt za metr kwadratowy pow .uzytkowej domu, co w przeliczeniu na te
powierzchnie daje kwote 23,17 zt miesiecznie. Weditug uchwaty nr
XVII1/413/2015 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15
pazdziernika 2015r. w sprawie okre$lenia wysokosci stawek podatku
od nieruchomoéci na 2016 rok- stawka podatku od budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci wynosita 0,74 z#/mkw, co w przeliczeniu na
budynek Pozwanego daje kwote 142,88 zt na caty rok (0,74 zt x
193,08mkw). Stawka podatku gruntowego na 2016r. wedtug uchwaty
Rady Miasta St. Warszawy wynosita 0,46 zt od 1 m®. Segmenty
usytuowane sg na dziatce ewidencyjnej 4/42 o powierzchni 4.089 mkw,
co daje kwote podatku gruntowego w wysokoéci 1.880,94 zi/rok.
Razem podatek od budynkéw za 2016r. dla nieruchomosci "9" wynosi
2.279,44 zi/rok i podatek od gruntu wynosi 1.880,94 zi/rok, co razem
daje kwote 4.160,38 zt. W_ planie gospodarczym na 2016r.
zaplanowano na ten cel kwote 4.900 zt (nie wiadomo dlaczego,
skoro dane do doktadnych wyliczen zostaly zamieszczone w Uchwale
Rady Miasta Stot. Warszawy juz w pazdzierniku 2015r.). Stawka 0,12
zt/mkw miesiecznie przedstawiona w zawiadomieniu o optatach nie jest
zgodna ani z planem gospodarczym na 2016r. ani z uchwatg Rady
Miasta St. Warszawy. Wedtug planu na 2016r. planowany podatek od
nieruchomosci wynosi 4.900 zt, co na jeden metr segmentu wynosi
0,13 zt (4900 : 3.080,32 mkw : 12), wedtug uchwaty Rady Miasta
taczny podatek od nieruchomosci nr "9" powinien wynosi¢ 4.160,38 z,
co na jeden metr segmentu wynosi 0,11 z/mkw (4.160,38 zt : 3.080,32
zt : 12), wedtug zawiadomienia Spétdzielni o optatach stawka ta wynosi
0,12 z{/mkw/miesigc. Wedtug statutu - Spoétdzielnia prowadzi
dziatalno$¢ na podstawie rocznych planéw gospodarczo-finansowych i
rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy (§83 pkt.1), to oznacza,
ze obcigzenia uzytkownikéw lokali winny nastepowa¢ zgodnie z tymi
planami gospodarczymi, ktére w swojej wysokosci osadzone sg na
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wykonaniu planu z roku ubiegtego, z ewentualnie zatozonymi
rezerwami zmniejszajgcymi lub zwiekszajacymi koszty utrzymania
nieruchomosci.

= dzierzawa terenu-Pozwany zostat obcigzony kwota 193,08 zt
miesigcznie z tego tytutu, co stanowi 1 z¥/mkw powierzchni uzytkowej
budynku. Spotdzielnia z tytutlu dzierzawy gruntu na ktorym
posadowiony jest budynek Pozwanego ptaci kwartalne stawki czynszu
na rzecz Miasta Stotecznego Warszawy. Na powyzszg okolicznosé
wystawiane sg faktury kwartalne. Ponizej zestawienie na powyzsza
okoliczno$¢ faktur i ptatnosci przez Spétdzielnie;

ZESTAWIENIE FAKTUR WYSTAWIONYCH PRZEZ M.ST.WARSZAWA DLA
NIERUCHOMOSCI NR "9" W 2016R.;

Kwota ptacona Réznica miedzy
okres kwota przez fakturg a
Data wystawienia faktury fakturowany obciazenia Spétdzielnie platnoscia-rezerwa
01-12-2015 01,02,03 2016r. 122 221,11 22 681,53 99 539,58
01-03-2016 04,05,06 2016r. 122 221,11 22 681,53 99 539,58
01-06-2016 07,08,09.2016r. 55 914,16 10 376,42 45 537,74
01-09-2016 10,11,12. 2016 55 914,16 10 376,42 45 537,74
Razem: 356 270,54 66 115,90 290 154,64

Spotdzielnia w 2016r. poniosta z tytutu dzierzawy gruntu (nieruchomosci 9) koszty
wynikajace z wystawionych przez m.st. Warszawa faktur -koszty w wysokosci
356.270,54 zt (s to state przewidywalne koszty spétdzielni). Spotdzielnia poniosta w
tym okresie wydatek z tego tytutu w wysokosci 66.115,90 zt, mniejszy niz koszty
wynikajace z faktur. Wynika to z toczacego sie pomiedzy Spétdzielnia i wiascicielem
gruntu sporu sadowego w zakresie zmiany wysokosci opfaty dzierzawnej w stosunku
do pierwotnie ustalonej. W planie gospodarczym na 2016r. zaplanowano z tego tytutu
kwote 64.000 zt (nie wiadomo dlaczego nizszg niz wynikajaca z przewidywanych
statych kosztéw dzierzawy), przypadajacg na nieruchomosé "9" (dziatka 4/42, dziatka
4/39 i dziatka 4/40) wynoszacg 6.124 m?, co stanowi 0,87 zt/mkw/miesigc (64.000 :
6.124 mkw :12). W _zawiadomieniu o oplatach stawka ta wynosi 1
zt/mkw/miesigc- nie wiadomo w jaki sposéb stawka ta zostata ustalona i na jakiej
podstawie. Wedtug kosztu poniesionego z tego tytutu w 2016r. (66.115,90 zt) stawka
wynosi 0,90 zt/mkw (66.115,90 zt : 6.124 mkw: 12). Wedtug ewidengji ksiegowej na
nieruchomosci "9" poniesiono w 2016r. z tytutu dzierzawy gruntu 65.792,65 zt
wedtug potwierdzen zaptaty zaptacono do M.st.Warszawy z tego tytutu 66.115,90 zt,
wedtug wykonania planu gospodarczego za 2016r. - poniesiono z tego tytutu koszty
wynoszace 65.792,65 zt (zgodnos¢ z ewidencjg)

v' Spoétdzielnia dochodzi swojego roszczenia za okres od 15.05 2016r. do
15.10.2016r. W okresie tym Pozwany byt obcigzony optata eksploatacyjng
(zalezng od spétdzielni) wynikajgcg z planu gospodarczego na 2016r- optata
ta jest w tym okresie stata i wynosi 2,09 z¥mkw powierzchni uzytkowej
budynku. Od dnia 15 lipca 2016r. zmieniata sie wysoko$¢ optfaty za budynek
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Pozwanego z tgcznej kwoty 1.373,32 zt na kwote 1.341,07 zt (zmniejszenie o
32,25 zt) wynikajace ze zmniejszenia stawki na centralne ogrzewanie z kwoty
0,94 za mkw pow. uzytkowej do kwoty 0,71 zt za metr kwadratowy
powierzchni uzytkowej budynku.

Spétdzielnia nie przedstawita potwierdzenia doreczenia niniejszego
zawiadomienia Pozwanemu.

Spotdzielnia nie przedstawita dokumentu na okolicznosé doreczenia
Pozwanemu zadnego z niniejszych zawiadomien o optatach (majgcych
nastapi¢ w okresie od maja 2016r. do paZdziernika 2016r.), oczywiscie
pomijajac juz fakt stwierdzony we wcze$niejszej czesci opinii, ze kategoria
os6b oczekujgcych na ustanowienie na ich rzecz spdidzielczych
wiasnosciowych praw do lokali, nie_bedacych cztonkami spétdzielni nie jest
uregulowana w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych i z Pozwanym nie
zostata zawarta zadna umowa, z ktdrej by wynikaty obowigzki ptatnicze
Pozwanego wobec Spétdzielni. Dodatkowo nie wiadomo na jakie] podstawie
zostaly ustalone stawki opfat widniejgcych w zawiadomieniach o opfatach, nie
wynikaja one bowiem z planéw gospodarczych. Koszty planowane na
poszczegdlne nieruchomosci nie uwzgledniajg nadwyzek przychodow nad
kosztami za poprzednie lata, co jest niezgodne z art. 6 ust.1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, wobec czego zawyzane sg stawki optat na
nastepny rok kalendarzowy.

7.4 ANALIZA KOSZTOW ZALICZANYCH PRZEZ SPOLDZIELNIE DO KOSZTOW
UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI "9" (NIERUCHOMOSCI POZWANEGO);

wykonana na podstawie dokumentacji ksiegowej otrzymanej ze
Spétdzielni,

7.4.1 W okresie od 01.01.2015 do 31.12.2015

v na wykonaniu tych kosztéw opiera si¢ plan gospodarczy na 2016r. i

optaty zwigzane z lokalem w okresie dochodzonym pozwem

Koszty eksploatacji i utrzymania
nieruchomos$ci oraz mienia spétdzielni w
2015r.
Sposoéb Podstawa
doliczenia w Stawka na |Ustalona
kosztu przez regulamini | mkw/miesi |stawka przez
L.p. Rodzaj kosztu Kwota Spoéldzielnie e oplat ac Spoldzielnie
Koszty pozostate koszty
1 w tym: bezposrednie
par.4 pkt.1
Rozliczenie ciepta 110,33 ppkt.a
Zyczenia na brak
potrzeby osiedla 6,64 podstawy
Kontrola instalacji par.4 pkt.1
gazowej 50,54 ppkt.b
Koszty zimnej par.4 pkt.1
wody -2 637,79 ppkt.a
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koszty
Razem: -2 470,28 | bezposrednie
Podatek od koszty par.4 pkt.1
2. nieruchomosci 4 874,52 | bezposrednie | ppkt.b
koszty par.4 pkt.1
3 Dzierzawa terenu 65 792,65 | bezposrednie | ppkt.b
koszty
posrednie-
koszty ogdlinej
Ubezpieczenie dziatalnosci par.4 pkt.1
4 majatku 1 545,78 | spotdzielni ppkt.c
Konserwacja koszty par.4 pkt.1
5. domofonow 60,15 | bezposrednie | ppkt.b
brak
podstawy
naliczenia
dla kosztéw
administrato
row w
sposéb
posredni
(ryczattowy)
, dla
kosztow
konserwacji
Koszty koszty doliczane | par.4 pkt.1
administratoréw na koniec roku- | ppkt.b i
6 i konserwatorow 6 949,69 | jako posrednie | par.6 pkt.3
koszty doliczane | par.4 pkt.1
Koszty biura na koniec roku- | ppkt.ci
7 Zarzadu 41 526,83 | jako posrednie | par.6 pkt.llI
Materiaty i koszty par.4 pkt.1
8 narzedzia 46,04 | bezposrednie ppkt.b
koszty par.4 pkt.1
9 Oswietlenie ulic 938,54 | bezposrednie ppkt.b
koszty doliczane
na koniec
kazdego
Konserwacja miesigca- koszty | par.4 pkt.1
10 |sanitarna 5 488,87 | posrednie ppkt.b
koszty doliczane
na koniec
Konserwacja kazdego
instalacji miesigca- koszty | par.4 pkt.1
11 | elektrycznej 2 086,68 | posrednie ppkt.b
koszty doliczane
na koniec
kazdego
Konserwacja miesigca- koszty | par.4 pkt.1
12 | budowlana 1795,11 | posrednie ppkt.b
brak
koszty doliczane | podstawy
na koniec do
Konserwacja- kazdego rozliczania
rekultywacja miesigca- koszty | ryczattoweg
13 | zieleni 797,51 | posrednie o]
Przeglady koszty brak
14 | okresowe 100,00 | bezposrednie podstawy
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koszty na
podstawie
Ustugqi wystawionej par.4 pkt.1
15 | porzadkowe 7 311,12 | faktury ppkt.b
Dzierzawa koszty brak
16 | cieptomierza 306,65 | bezposrednie podstawy
3,44 plus
dzierzawa za
Razem koszty: 137 149,86 3,71| cieptomierz
7.4.2 Koszty biura zarzadu w 2015 i 2016r. (wykonanie);
2015r. 2016r.
Wysokosé Wysokos$¢é %
L.P. | Rodzaj kosztu kosztu L.P. | Rodzaj kosztu kosztu wzrost/spadek | wzrostu/spadku
Wynagrodzenia Wynagrodzenia
1 | pracownicy 2785 132,42 1 | pracownicy 2 902 338,44 117 206,02 4,21%
2 | Umowy zlecenia 294 734,31 2 | Umowy zlecenia 162 979,30 -131 755,01 -44,70%
Badania okresowe, Badania okresowe,
3 | ekwiwalenty za odziez 12 292,10 3 | ekwiwalenty za odziez 10 417,76 -1 874,34 -15,25%
Ryczatt za uzywanie Ryczatlt za uzywanie
samochodow samochodow
4 | prywatnych 18 802,01 4 | prywatnych 18 323,31 -478,70 -2,55%
Ubezpieczenie OC Ubezpieczenie OC
5 | cztonkéw zarzgdu 4 143,50 5 | cztonkéw zarzgdu 3 186,50 -957,00 -23,10%
Szkolenie Szkolenie
6 | pracownikéw 11 866,13 6 | pracownikow 16 960,80 5 094,67 42,93%
Zakfadowy Fundusz Zakiadowy Fundusz
Swiadczer socjalnych 38 703,21 Swiadczen socjalnych 36 916,45 -1786,76 -4,62%
PFRON 36 482,92 PFRON 34 099,48 -2 383,44 -6,53%
Materiaty biurowe 71 542,60 Materiaty biurowe 137 033,41 65 490,81 91,54%
Amortyzacja Amortyzacja
10 | $srodkow trwatych 51 886,07 10 | $rodkow trwalych 95 132,28 43 246,21 83,35%
11 | Ustugi informatyczne 61 572,84 11 | Ustugi informatyczne 74 277,29 12 704,45 20,63%
Przeglady urzadzen Przeglady urzadzen
12 | biurowych 8 136,00 12 | biurowych 26 963,77 18 827,77 231,41%
Ubezpieczenie Ubezpieczenie
13 | majatku 2 837,27 13 | majgtku 3 042,46 205,19 7,23%
14 | Badanie bilansu 29 138,04 14 | Badanie bilansu 76 052,39 46 914,35 161,01%
15 | Ustugi BHP 14 180,40 15 | Ustugi BHP 14 125,20 -55,20 -0,39%
16 | Ogloszenia 5 335,61 16 | Ogloszenia 0,00 -5 335,61 -100,00%
Ustugi Ustugi
17 | telekomunikacyjne 46 696,34 17 | telekomunikacyjne 42 827,90 -3 868,44 -8,28%
18 | Ustugi prawne 452 010,46 18 | Ustugi prawne 498 766,72 46 756,26 10,34%
19 | Prowizje bankowe 29 579,65 19 | Prowizje bankowe 29 944,00 364,35 1,23%
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20 | Ustugi pocztowe 46 409,48 20 | Ustugi pocztowe 43 312,30 -3 097,18 -6,67%
Opfaty skarbowe, Optaty skarbowe,
koszty aktow koszty aktow

21 | notarialnych 2778,79 21 | notarialnych 3 900,55 1121,76 40,37%
Bilety MZK, Bilety MZK,
abonament RTV,, abonament RTV,,
bilety parkingowe,, bilety parkingowe,,

22 | ksero 13 651,30 22 | ksero 111 785,73 98 134,43 718,87%
Ustugi prowadzenia Ustugi prowadzenia

23 | kadr spétdzielni 25 977,15 23 | kadr spotdzielni 24 263,87 -1713,28 -6,60%
Ubezpieczenie Ubezpieczenie
samochodu samochodu

24 | stuzbowego 1 556,00 24 | stuzbowego 1438,96 -117,04 -7,52%

25 | Benzyna i olej 1173,81 25 | Benzynai olej 343,95 -829,86 -70,70%

26 | Czesci do samochodu 444 53 26 | Czesci do samochodu 0,00 -444,53 -100,00%

27 | Naprawy samochodu 1614,63 27 | Naprawy samochodu 1767,26 152,63 9,45%
Badanie okresowe i Badanie okresowe i

28 | mycie samochodu 3 440,55 28 | mycie samochodu 0,00 -3 440,55 -100,00%
Ubezpieczenie Ubezpieczenie

29 | czionkéw RN 1.095,50 29 | cztonkéw RN 902,63 -192,87 -17.61%

30 | Diety 154 175,00 30 | Diety 172 494,96 18 319,96 11,88%
Abonament za Abonament za

31 | telefony stuzbowe 7 644,09 31 | telefony stuzbowe 8 450,38 806,29 10,55%
Energia elektryczna Energia elektryczna

32 | biuro 15 144,13 32 | biuro 77 104,16 61 960,03 409,14%

33 | Energia cieplna-biuro 13 152,89 33 | Energia cieplna-biuro 50 835,15 37 682,26 286,49%

34 | Woda i cieki-biuro 1354,76 34 | Woda i §cieki-biuro 5 636,06 4 281,30 316,02%
Sprzatanie terenu i Sprzatanie terenu i

35 | wyw6z $mieci-biuro 6 700,19 35 | wywoz $mieci-biuro 2 238,14 -4 462,05 -66,60%
Podatek od Podatek od
nieruchomosci i nieruchomosci i
uzytkowanie uzytkowanie

36 | wieczyste-biuro 34 975,83 36 | wieczyste-biuro 44 153,95 9178,12 26,24%
Sprzatanie biura Sprzatanie biura

37 | spétdzielni 45 507,56 37 | spétdzielni 81733,67 36 226,11 79,60%

38 | Ochrona biura 74 311,89 38 | Ochrona biura 84 583,74 10 271,85 13,82%
Skifadki na rzecz Skifadki na rzecz
organizacji organizacji

39 | spétdzielczych 10 822,50 39 | spétdzielczych 9 810,00 -1 012,50 -9,36%
Obstuga Walnego Obstuga Walnego

40 | Zgromadzenia 15 519,93 40 | Zgromadzenia 9 275,33 -6 244 60 -40,24%
Razem: 4452 522,39 Razem: 4 917 418,25 464 895,86 10,44%

Ponizej dokumenty ksiegowe otrzymane ze Spétdzielni:

= Zestawienie kosztéw dla nieruchomosci "9" za 2015r.;
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Rozliezenie przychodow | kosztbw - wydruk zaplsow analitycznych (dta wybranych nieruchomosci)

Lokiorsiis i rkowtsle CANSIES0wn Coh Fowan s | SXa0rRE NACERENS woa

Analiza kosztéw od dria 01/01/2015 do dnia 31/12/2015 wy symbaoli kosztéw

R ST WSCHS Rk LM G Winn Faeis M CVTons wikst Fe s ek

Symbol kosztowy

Saldo obrofow w okresie analizy

~ {Przychéd - kosziy

‘zdnia

opis poz. kslggowania

501-001-203-001 < Clwet
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Rozliczenie praychodéw i kosztow - wydruk zapisow analitycznych (dla wybranych nieruchomosdeh

Analiza &osztaw od dnia 0110112015 do dnia 31/12/2015 wg symboli kosztow

i

DrkTaED VEAMIGSCwa CIRIKY o556 ADKE oSK
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Obroty w okresie analizy Saldo vhrotow w okresle analizy
Symbol kosziowy {Przycbéd koszt) :
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FUTols] 2010812018, Foivee 57,02 ' B ‘
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FYE2015] 34705126145 FZi1418 808,25, Sprrgriscie e pasasy = EREIEE
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] 3071472015, 506,26 '
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FY 83002526470 31/05/2015 FZI1681 33, as?
_________ FV4840001338  30/08/2018]  Frioas 33,831
PV 85004100 3170712015 33.83
R 82015 33,83
FY 4840010308, 20/09/2015, 33,83
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Analiza kosztoéw od dnia 81/04/2015 do daia $1/42/2018 wg symboll kosztdéw
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Rozliczenie przychodaw | kosziow - wydruk zapiséw analityczaych {dia wybranych nieruchomosei)
nia 01/01/2015 do dnia 3112/2015 wg symbol kosztdww_
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Rozliczenie przychoddw | kosztéw - wydruk zapisdw analitycznych {dia wybranych nieruchomaosciy
Analiza kosztéw od dnia DH01/2015 do dnia 31/12/2015 wg symboli kosztdw

Leiotunsbly cexakamshia Wiasiokat Lewae s it 3 o LR Derpbex whss. ook LM Cogdnd wRen. aeezionk.

i Obroty w okresle analizy Saldo ocbrotow w okreste analizy

Symbaol kosztowy i
Nr dow. rdunla ¢, Kosztu
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503-022-002-04 4 - Opfaia zmienra CW LM i 11 431,1 Df 12732351 601,25




Rozliczenie przychoddw i kosztéw - wydruk zapiséw analitycznych {dla wybranych nieruchomasei)
. Analiza kosztéw od dnia 01/01/2015 do dnia 31112/2015 wyg symboli kosztdéw

 cainronsiie Wisserdebwe ellodiomakic. rramankin Mo

Symbol kosztowy

nihin WSO L0 Luee tLesabir NUes e LN URrghg WS ceser

Obroty w okresle analizy

Nr dow.

D e, o

Saldo obrotow w okresle analizy
{Przychod -koszt)
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Rk ZR W

opls poz. ksiqgo\}vsnlaw

504-004-001-001 - Zmez w
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=  Zestawienie kosztéw administracji za 2015r.;

I’i BIURO ZARZADU - WYKONANIE KOSZTOW ZA 2015 ROK 1
Lp. RODZAJ KOSZTU Plan 2015 Wykonanie 2015
k. WYNAGRODZENIA
L |Osohowy fundusz plac 2 900 020,00 2 785 132,42
2 |Bezascbowy fundusz plac 200 000,00 294 7343}
RAZEM: 3 100 000,00 3 079 866,73
I [ SWIADCZENIA NA RZECZ PRACOWNIKOW
1 |pozosiale swiadczenia {okresowe badania lekarskie, ekwiwalenty za odzie) 10 000,00 12 292,10
2 |Ryczah za uzywanic samochaoddw Eg"ﬁalnvch do celow shizhowyeh 20 000,00 18 802,01
3 |Ubezpieczenic OC Czionkoéw Zarzadu (NKUP) 4 000,00 4 143,50
RAZEM: 34 000,00 35 237,61
I POZOSTALE KOSZTY
1 |Kursyi szkoieniz pracownikéw 14 009,00 11 866,13
2 |Qdpis na ZFSS 38 000,00 38 703,21
3 |Odpis na PFRON 36 000,00 36 482,92
4 |Materaly biurowe 100 000,00 71 542,60
5 | Amontyzacja srodkow trwalych, wartodci niemateriatnych i gm»mzch 75 000,00 51 886,07
6 |Ustugi komputerowe/informatyczne 70 000,00 61 572,84
7 |Naprawa, konserw acja i przeglady maszyn i urzgdzen_biurowych 10 000,00 8 136,00
8 |Ubezpieczenie majaiku 6 000.00 2 837,27
9 |Ekspertyzy. wyceny, badanie bilansu 65 000,00 29 138,04
10 |Ustugi BHP 15 060,00 14 182,40
11 |Ogloszznia (o przetargach, ogloszenie sprawozdania finansowego) 15 000,00 533561
: 60 000.00 46 696,34




Whioski:

v

12 |Uslugi telekomunikacyjne S .
13 |Ust B' i 4 450 000,00 45201046
ugi prawne :
2 29 579,65
14 {Prowizje bankowe 29 000,00
15 |Ustugi pocziowe 50 000,00 46 409,48
S stug] . .
16 |Optaty skarbowe od pelnomocnictw, koszty sporzadzenia aktow notarialnych itp. 35 000,00 2 773.7‘;
17 }nne ( bifety MZK, abonament RTV, bilety parkingowe, ksero, ) 15 000,00 13 65]7‘3-S
{ X 2597
eni ini ii ki 'j 0s0b zatrudnionych w SM Przy Metrze 26 000,60 s
18 '|Prowadzenic administracji kadrowej 0séb zal yc T T Za
1v. SAMOCHOD SIUZBOWY
1 556,00
1 {Ubezpieczenie samochodu 1 600,00
2 |Benzynaiolgj 1 500,00 1173,81
0,0¢ 444,53
3 |Czesci do samochodu ;gg&gg i e
4 Naprawy samochodu 300.0;) . 440.55
ie ok /ci nochod ;| .
5 |Inne (badanie okresowe, mycie samochodu) e e e
V. RADA NADZORCZA —
feczeni 5 1 100,00 ]
; g!:zezpwuemc czlonkow RN e e
ety
J5, 10 030,00 . 7 644,09
0 X kowe i
3 |inne (np. abonament za telefony komar! ) T i —
VI KOSZTY UTRZYMANIA SIEDZIBY SM- refaktury ARCHE i pozostale
. 000,00 15 144,13
1 !Energis elektryczra ;(6) Ong.oo L
i i:'e;gi'a:"ci’f‘a 1 500,00 1 354,76
oda | sciexi
i i 6 700,19
4 |Sprzatanic terenu i wywdz $mieci g ((;)Dggg AT
5 |Podatek od nicruchomosci i uiytkowanie wieczyste 27 00“.00 2 507,56
E (S)prrlauiei:;u: spoldzielni o AT
ichrona s Z1hy
: * RAZEM: 202 500,00 191 147,15
VIL KOSZTY NA RZECZ INNYCH ORGANOW e T
L |Skiadki na rzecz organizncji spéldziciczych :; va.oo - Siq,(”
i dzenia i czlonkowskich Q) I
2 |Obstuga Wainego Zgromadzenia i grup VT i Ee
OGOLEM | 4669 000,00 4452 522,39

wy
z

L. Glowpy x(—(?gﬁ
- SM (;\rf'Z\ Metr
S

Wjesr'&\v ayaniuk

Wedtug obowigzujgcego w Spoétdzielni regulaminu optat - podstawg do
ustalenia wysokosci optat jest roczny plan finansowo-gospodarczy uchwalony
przez Rade Nadzorcza (§7 pkt.8), podczas gdy opfaty dla Pozwanego w
badanym okresie tj. od 15 maja 2016r. do 15.10.2016r. wynikajgce z planu
gospodarczego Spotdzielni na 2016 rok, sg inne niz powinny wynikac z tego
planu, co zostato przedstawione powyzej. Mato tego, zaden plan gospodarczy
nie przedstawia kalkulacji optat w zakresie optaty eksploatacyjnej (zaleznej od
Spotdzielni)- biegta stawki ustalata na podstawie danych liczbowych kosztéw
planowanych przedstawionych w planie gospodarczym. Wszystkie stawki
ustalone przez Rade Nadzorcza sa wyzsze niz to wynika z planu
gospodarczego na 2016r.

Spotdzielnia prowadzi ewidencje kosztéw i przychodéw dla kazdej
nieruchomosci oddzielnie, réwniez dla nieruchomosci "9" (Pozwanego), tyle
tylko, ze w kosztach tej nieruchomosci ujmowane sg koszty bezposrednie
takie jak zuzyte materiaty i narzedzia, konserwacja domofonow i sprzgtanie
dziatki ewidencyjnej 4/39 oraz 4/40 wchodzacych w skiad dziatki 4/42, na
ktérej potozony jest cigg segmentéw, a cala reszta to koszty posrednie
wyliczane nie wiadomo wedtug jakich zasad. Regulamin optat stanowi, ze
koszty bezposrednie eksploatacji ewidencjonowane sa na poszczegdine
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budynki (koszty ciepta, wody, odprowadzania $ciekéw oraz koszty gazu), zas
koszty eksploatacji podstawowej ewidencjonowane sg na nieruchomosci (§4
pkt.1). Nieruchomoscig nr 9 wedtug regulaminu jest cze$¢ dziatki ewidencyjnej
nr 4/1, oznaczona nr 4/42- budynki usytuowane przy ulicy Lanciego 9 (§3
pkt.2 ppkt.i), co oznacza, ze nieruchomoscig w rozumieniu regulaminu optat
sa budynki usytuowane przy ulicy Lanciego 9. Kosztami eksploatacji
podstawowej ewidencjonowanej na budynki Lanciego 9 sg m.in. koszty
konserwacji i instalacji w_zasobach (np. sanitarne, elektryczne, budowlane,
wentylaciji, p-poz, wodno-kanalizacyjnej)- §4 pkt.1 ppkt.b. Koszty konserwacji
rozliczane sg w wielko$ciach rzeczywistych (trudno odgadngé co to ma
oznaczaé, czy chodzi o koszty rzeczywiscie poniesione na nieruchomosci, czy
moze o koszty w rzeczywiscie poniesionych wielkosciach), proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokali i miejsc postojowych (§6 pkt.3). Przez zasoby
spotdzielni rozumie sie zbiér nieruchomosci zarzadzanych przez Spoétdzielnie
(§3 pkt.1). Te przytoczone trzy zapisy regulaminu spétdzielni teoretycznie
pozwalajg na ujmowanie w kosztach danej nieruchomosci- kosztéw
posrednich konserwacji wediug podziatu proporcjonalnego do powierzchni
uzytkowej lokali i miejsc postojowych. Nieruchomosci "9" przypisane zostatly
oprécz kosztéw konserwacji roéwniez koszty administracji w wysokos$ci
6.949.69 zt w 2015r. - nie wiadomo na jakiej podstawie i zasadach kwota ta
zostata przypisana niniejszej nieruchomosci (brak zasad rozliczania tego
rodzaju kosztéw w regulaminie opfat). Dodatkowo do kosztoéw utrzymania
nieruchomosci "9" po zakonczonym kazdym roku kalendarzowym doliczane
sg koszty zarzadu (obstugi biura). W 2015r. doliczono z tego tytutu kwote
41.526,83 zi. Wedlug wyjasnien Spotdzielni - koszty zarzadu w roku 2015
zostaly podzielone zgodnie z przepisami ustawy o podatku dochodowym od
os6b prawnych (strukturg sprzedazy), natomiast w 2016r. zostaty podzielne
zgodnie z regulaminem GZM. Regulamin ten w §4 pkt.1 ppkt ¢ zaktada, ze
kosztami ogolnymi dziatalnosci Spotdzielni sg_w szczegblnosci (katalog
otwarty)- koszty osobowe pracownikoéw, koszty utrzymania biura Spotdzielni,
koszty ustug prawnych, informatycznych, telekomunikacyjnych, bankowych,
pocztowych, szkoleniowych, ubezpieczeri majgtkowych i samorzgdowych.
Koszty te rozliczane sg proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych i miejsc postojowych z zastosowaniem
zwiekszajacego wspdiczynnika rozliczeniowego 1,5 dla lokali uzytkowych (§6
pkt.lll). Po pierwsze, fakt, ze katalog tych kosztow jest katalogiem otwartym
wptywa na nieograniczone mozliwosci zaliczania w koszty nieruchomosci w
spos6éb posredni wszystkich mozliwych kosztéw zarzadu, ktére zostang w
przysztosci wygenerowane w ramach dziatalno$ci biura zarzadu i obcigzenie
nimi uzytkownikéw lokali. Spétdzielnia oprécz swojej dziatalnosci podstawowe;]
jaka jest zarzadzanie w sposob powierniczy zasobami lokalowymi - prowadzi
réwniez odptatng dziatalno$¢ gospodarczg z ktérej uzyskuje dochody ogdine
W rozumieniu ustawy prawo spotdzielcze oraz dziatalno$¢ inwestycyjng. Czesé
kosztéw ponoszonych przez zarzad spoétdzielni winno by¢ odniesione na
przychody z dziatalno$ci gospodarczej zgodnie z zasadg wspotmiernosci
kosztéw do przychodéw, pozostata czes¢ dotyczy obstugi GZM. Wedtug tresci
art. 15 ust.2 ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych (CIT)- jezeli
podatnik ponosi koszty uzyskania przychodéw ze Zrédet, z ktorych dochody
podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym (dziatalnos¢ ogolna
spotdzielni), oraz koszty zwigzane z przychodami ze Zzrodet , z ktérych
dochody nie podlegajg opodatkowaniu podatkiem dochodowym lub sa
zwolnione z podatku dochodowego (GZM), a nie jest mozliwe przypisanie
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danych kosztéw do zrédta przychodéw , koszty te ustala sie w takim stosunku,
w jakim pozostajg osiagniete w roku podatkowym przychody z tych Zrédet w
ogdlnej kwocie przychodéw. Tymczasem Spotdzielnia w swoim regulaminie
optat zawarta uregulowania podziatu kosztéw ogélnych spétdzielni wbrew
wyzej przytoczonemu przepisowi tzn. postanowita zapisaé¢ w regulaminie, ze
koszty zarzadu bedg dzielone proporcjonalnie do powierzchni uzytkowych
lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i miejsc postojowych, z zastosowaniem
zwigkszajgcego wspodtczynnika rozliczeniowego 1,5 dla lokali uzytkowych (§6
pkt.Ill), co jest sprzeczne z wyzej przytoczonym przepisem obowigzujacego
prawa. Poprzez zmiane regulaminu optat w tym zakresie, zauwazyé mozna
istotne  zwigkszenie doliczenia kosztéw zarzadu dla nieruchomosci
Pozwanego, ktére w 2015r. wynosity 41.526,83 zt, a na koniec 2016r.
zwiekszyty sie do kwoty 57.758,73 zt, nastgpit wzrost tych kosztéw rok do roku
o 39,09%, podczas gdy suma wszystkich kosztéw zarzadu zwiekszyla sie
réwniez rok do roku (2015/2016) tylko o 10,44%, co oznacza, ze bezprawna
zmiana regulaminu opfat w tym zakresie zwiekszyta obcigzenia segmentéw
opfatami zaleznymi od spétdzielni. Skoro wydatki na zarzad biura spétdzielni w
okresie pomigedzy stanem na 31.12.2015r. i 31.12.2016r. wzrosty o 10,44%- to
rowniez takim samym wzrostem tych kosztéw winny byé obcigzane
nieruchomosci, w tym nieruchomo$¢ Pozwanego, tymczasem, jak widaé
wzrost obcigzenia nieruchomos$ci Pozwanego kosztami zarzadu wyniést az o
39,09% w odniesieniu do stanu na 31.12.2015r,; w tym bowiem okresie
nastapita zmiana regulaminu optat w zakresie rozliczania kosztéw zarzadu, co
jednak nie jest dla niniejszej sprawy najistotniejszg kwestia, gdyz Powddka
domaga sig optat od Pozwanego za okres od 15 maja 2016r. do 15.10.2016r.,
a optaty te wynikajg z planu gospodarczego na 2016r oraz wykonania planu
gospodarczego za 2015r. Opfaty w 2017r. wynikaja za$ z wykonania planu
gospodarczego na 2016r. w ktdrym wiasnie zostata zwiekszona kwota
doliczona do kosztéw utrzymania nieruchomosci "9" z tytulu kosztow
administracji w zwigzku ze zmiang zapiséw regulaminowych dotyczacych
sposobu rozliczania tych kosztdéw, co nie jest przedmiotem badania w
niniejszej sprawie, ale nalezy sie do kwestii tej odnie$¢, wskazujac na
bezzasadne obcigzanie uzytkownikéw segmentéw z powyzszego tytutu w
2017r.

Zauwazy¢ nalezy, ze kazda z os6b wymienionych w art. 4 ust.1-4 ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych- ma obowigzek pokrywania kosztow w
czeSciach przypadajgcych na ich lokale, co oznacza, ze koszty te muszg miec
bezwzgledny zwigzek przyczynowo-skutkowy- muszg stuzyé utrzymaniu i
eksploatacji nieruchomosci oraz utrzymaniu i eksploatacji mienia spétdzielni,
tyle tylko, ze mieniem spétdzielni nie moze byé mienie obcigzone prawami
0s6b trzecich tzn. wynajmowane lub dzierzawione przez Spétdzielnie w
wyniku czego uzyskuje ona dochody z dziatalno$ci gospodarczej, bo to
oznaczatoby, ze uzytkownicy lokali musieliby ponosié koszty np. energii
elektrycznej uzywanej przez wynajmowane lokale, ktdrych najemcy na
podstawie umowy koszty te majg obowigzek pokrywaé. W regulaminie opfat
brak jest zdefiniowania mienia spoétdzielni oraz mienia spétdzielni do
wspolnego korzystania. Skoro ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych przy
kazdej z kategorii zobowigzanych do optat (art.4 ust.1-3) przedstawia
obowigzek pokrywania kosztéw eksploatacji i utrzymania mienia spoétdzielni- to
nalezy mienie to w sposéb $cisty okreslié w regulaminie optat dla kazdej z
nieruchomosci to po pierwsze i po drugie dla uzytkownikéw lokali, o ktoérych
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mowa w art.4 ust4 u.s.m. - precyzyjnie okresli€ mienie spotdzielni
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w
okreslonych budynkach lub osiedlu. Badana Spétdzielnia w swoich zasobach
posiada wszystkie kategorie uzytkownikéw, o jakich mowa w art. 4 ust.1-4. w
badanej spotdzielni optaty za lokale zréznicowane sg jedynie posiadaniem lub
brakiem posiadania czionkowstwa w_spétdzielni. Zauwazy¢ nalezy, ze inne
obowigzki ptatnicze posiadajg wiasciciele lokali niebedacy czlonkami
spotdzielni niz wiasciciele lokali, ktorzy sg cztonkami spotdzielni i jeszcze inne
obowiazki posiadajg cztonkowie i niecztonkwie spétdzielni, ktérym przystuguja
spoidzielcze wiasnosciowe prawa do lokali. Ci pierwsi sa obowigzani
uczestniczyé w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomoéci wspdinych oraz majg
obowiazek uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z  eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ci drudzy sg
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjq i
utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspélnych
oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni, za$ osoby z ograniczonymi prawami rzeczowymi pokrywajg koszty
zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajgcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spotdzielni. Co to oznacza-, ano to, ze Spotdzielnia
winna po pierwsze podzieli¢ uzytkownikéw lokali na poszczegoine kategorie
jak wyzej, po drugie zdefiniowa¢ pojecie nieruchomosci (nieruchomos$¢é w
rozumieniu kc jako grunt lub budynek, wieczysto-ksiegowym), zdefiniowac
pojecie mienia spotdzielni oraz mienia spétdzielni do wspélnego korzystania w
ramach budynku lub osiedla dla kazdej z nieruchomos$ci i po trzecie
ewidencjonowaé koszty z uwzglednieniem obowigzkéw ptatniczych dla kazdej
z kategorii zobowigzanych m.in. mienia spétdzielni i mienia spétdzielni do
wspolnego korzystania- Spotdzielnia ewidencji takich nie prowadzi. W badanej
spotdzielni regulamin nie definiuje mienia spétdzielni, ktérym réwnie dobrze
moze byé mienie spétdzielni obcigzone prawami oséb trzecich (wynajmowane
lub dzierzawione przez nig w ramach dziatalnoci gospodarczej), nie
przedstawia mienia spotdzielni przeznaczonego do wspolnego korzystania w
ramach budynku lub osiedla, wszystkie koszty utrzymania tego mienia w
ramach zasobéw spéidzielni sg zaliczane w poczet kosztéw utrzymania
nieruchomosci, niezaleznie od kategorii uzytkownika, opisanej w art.4 u.s.m. i
tym sposobem osoby bedace wiascicielami lokali i nie bedace jej cztonkami
maja taka samg stawke optaty zaleznej od spétdzielni jak wiasciciele lokali
bedacy cztonkami spétdzielni oraz posiadajgcy ograniczone prawa rzeczowe,
pomijajac fakt zmniejszenia tej stawki dla cztonkéw spotdzielni z racji podziatu
dochodu ogélnego spétdzielni, co nie ma znaczenia w niniejszej sprawie,
bowiem chodzi tutaj o kalkulacje stawki eksploatacyjnej w planie
gospodarczym, ktory jest podstawa ustalania optat wedtug regulaminu.

Zauwazyé nalezy, ze Spoéidzielnia dolicza do kazdej z nieruchomosci
"ryczattem" cate koszty poniesione na utrzymanie biura Spoétdzielni- w tym
koszty amortyzacji. W 2015r. koszty te dla nieruchomosci "9" wynosity
51.886,07 zt, w 2016r. -95.132,28 zt. Koszty amortyzacji rozliczone zostaty na
wszystkie nieruchomos$ci w tym Pozwanego, co jest niezgodne z ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktéra w art. 4 nakazuje zobowigzanym do
pokrywania kosztéw zwigzanych z utrzymaniem ich lokali oraz mienia
spotdzielni (zwigzek przyczynowo-skutkowy). Amortyzacja nie jest wydatkiem
jest jedynie ksiegowym odpisem aktualizujgcym wartos¢ majatku danego
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podmiotu gospodarczego. Amortyzacja mienia spétdzielni przeznaczonego do
jej dziatalno$ci gospodarczej moze stanowié jedynie koszt podatkowy w celu
ustalenia podatkowego dochodu spdidzielni, z pewnoscig nie jest jednak i€ej
wydatkiem, ktory uzytkownicy lokali majg obowigzek pokrycia w miesiecznych
optatach za lokale.

7.5 FUNDUSZ REMONTOWY DLA NIERUCHOMOSCI "9" (NIERUCHOMOSCI
POZWANEGO);

v" Wedtug ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (art.6 ust.3)- Spotdzielnia tworzy
fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych. (...) Obowigzek $wiadczenia na
fundusz dotyczy cztonkéw spétdzielni, wilascicieli lokali niebedacych
cztonkami spoétdzielni oraz oséb niebedacych cztonkami spétdzielni, ktérym
przystuguija spoétdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali.

v' Wedtug Statutu Powédki - do $wiadczenia na fundusz remontowy zobowiazani
sa:

= czionkowie,

= wilasciciele lokali niebedgcy cztonkami Spétdzielni oraz

* osoby niebedace cztonkami Spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali (§86 pkt.1 ppkt.6)

Zarzad jest obowigzany do dnia 15 stycznia kazdego roku przedstawi¢ cztonkom
projekt rzeczowego planu remontéw zasobow spétdzielni (§86 pkt.7 statutu).
Zarzad prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomo$ci ewidencje wptywéw i
wydatkéw funduszu remontowego zasobdéw mieszkaniowych, ewidencja wptywow
i wydatkow funduszu remontowego na poszczegélne nieruchomosci powinna
uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki funduszu remontowego tych
nieruchomosci (§85 pkt.2).

v" Wedtug statutu Powodowej spétdzielni- optaty, o ktérych mowa w §13 statutu (na
koszty utrzymania i eksploataciji) wnosi sie co miesiac z géry do 15 dnia kazdego
miesigca (§14), a od niewptaconych w terminie optat spétdzielni naleza sie
odsetki ustawowe (§13 pkt.11). W_zakresie terminéw oplat na fundusz
remontowy brak jest uregulowan statutowych, uregulowania statutowe w
zakresie opfat eksploatacyjnych (biezacych) znajduje swoje miejsce w statucie, w
§14.

v’ Zauwazy¢ nalezy, ze zaréwno ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych jak i
statut powodowej Spoétdzielni - nie przewidujg obowigzku opfat z tytutu funduszu
remontowego dla kategorii uzytkownikéw lokali jakim jest Pozwany- oczekuje on
bowiem na ustanowienie na jego rzecz ograniczonego prawa rzeczowego-
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, ktére zostanie ustanowione w
chwili nabycia witasnosci nieruchomosci nr "9" przez Powodowg Spoétdzielnie
Mieszkaniowg. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie naktada na cztonkéw
lub niecztonkéw "oczekujgcych" na ustanowienie na ich rzecz praw do lokali-
obowigzku $wiadczenia na fundusz remontowy, ustawa ta naktada jedynie na
osoby "oczekujgce" i do tego bedgce cztonkami spétdzielni - obowiazki ptatnicze
okreslone w ust.1 albo 2 art4 tej ustawy. Pozwany wiec jako nieczionek
spotdzielni  oczekujgcy na ustanowienie na jego rzecz spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu- wedlug ustawy o spotdzielniach

70



mieszkaniowych oraz obowigzujgcego statutu spoétdzielni- nie miat obowiazku w
badanym okresie $wiadczenia na ten fundusz, spoétdzielnia nie przedstawita
umowy cywilno-prawnej z Pozwanym, z ktérej obowigzek ten mogtby wynikac,
ponadto statut nie przewiduje terminéw wymagalnosci Swiadczenia na ten

fundusz.

v Uchwatg Rady Nadzorczej nr 121/2005 z dnia 23 listopada 2005r. dokonano
zmiany odpisu na fundusz remontowy od 01 grudnia 2005r. w wysokosci 1.50
zt/mkw p.u. kazdego lokalu. Uchwatg Rady Nadzorczej nr 29/2017 z dnia 29 maja
2017r. obnizono stawke miesieczng na fundusz remontowy do kwoty 0,50 z¥/mkw

p.u. lokalu.

PLAN REMONTOW |

NIERUCHOMOSCI "9";

WYKONANIE PLANU W OKRESIE 2014-2016r.

Kwota Stan
Podstawa planowanego | Wykonanie |funduszu po
Planowany remont planowania |wydatku planu wykonaniu
b.o. 2014r. 2014R. 346 787,15
Plan na
Wymiana cieptomierzy | 2014r. 4 000,00 0,00
Wymiana podlicznika | Plan na
C.0. 2014r. 4 300,00 0,00
Plan na
Naprawa elewaciji 2014r. 150 000,00 45 508,45
Rezerwa na prace Plan na
interwencyjne 2014r. 45 000,00 3,08
Odpisy na funduszw | Uchwata RN
2014r. 121/2005 55 445,76 45 511,53 356 721,38
b.o. 2015r. 2015R. 356 721,38
Mycie i impregnacja Prace
dachéw interwencyjne 20 139,84
Plan na
Odnowienie elewacji | 2014r. 58 912,34
Projekt drog Prace
pozarowych interwencyjne 371,35
Odpisy na fundusz w | Uchwata RN
2015r. 121/2005 55 445,76 79 423,53 332 743,61
b.0.2016r. 2016r. 332 743,61
Plan na
Odnowienie elewacji | 2014r. 16 362,89
Nadzor i kontrola Prace
robot sanitarnych interwencyjne 155,66
Prace
Wymiana wodomierzy | interwencyjne 1762,56

DLA
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Montaz balustrady

zabezpieczajacej Prace

schody interwencyjne 238,56

Odpisy na funduszw | Uchwata RN

2016r. 121/2005 55 44576 18 519,67 369 669,70

b.0.2017r. 2017r. 369 669,70

Nadzér inwestorski

instalacji Prace

elektroenergetycznych | interwencyjne 1018,67

Ksero dokumentaciji

do przebudowy wezta | Prace

C.0. interwencyjne 58,10

Wykonanie

dokumentac;ji

przebudowy wezta Prace

C.0. interwencyjne 12 669,00
Prace

Dostawa cieptomierzy | interwencyjne 1 806,00

Montaz polewaczek Prace

ogrodowych interwencyjne 496,80

Montaz cieptomierzy | Prace

w segmentach interwencyjne 939,60
Prace

Wymiana kolektora interwencyjne 1728,00
Prace

Naprawa dachu interwencyjne 4 968,00

Nadzér inwestorski

nad budowg wezia Prace

cieplnego interwencyjne 1845,00

Wykonanie , dostawa i

montaz wezta Prace

cieplnego interwencyjne 60 480,00

Naprawa elewacji Plan 2017r. 42 000,00 0,00

Mycie i impregnacja

dachu Plan 2017r. 3 500,00 0,00

Rezerwa na wydatki

remontowe 2017

(prace interwencyjne) | Plan 2017r. 10 000,00 86 009,17
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Odpisy na funduszw | Uchwata RN

2017r.

29/2017 27 722,88 86 009,17 311 383,41

v

Jak z powyzszego zestawienia wynika- dla nieruchomosci "9" tworzone sg plany
remontowe- tyle tylko, Ze nie sa realizowane. W pierwszej kolejnosci
rozdysponowywane sg $rodki pochodzace =z rezerw tworzonych na
nieprzewidziane wydatki remontowe, ktére w wielu przypadkach nie sg remontem
tylko zwyklg konserwacjg jak np. zainstalowanie podlewaczek, mycie i
impregnacja dachu.

Spétdzielnia dla nieruchomos$ci "9" prowadzi odrebng ewidencje wptywow i
wydatkéw dla funduszu remontowego zgodnie z obowigzkiem wynikajgcym z art.
4 ust.4 pkt.3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

VIIl. WNIOSKI KONCOWE;

Odpowiedz na zadane przez Sad pytanie:

rozliczenia optat eksploatacyjnych za lokal zajmowany przez pozwanych Warszawa ul.
Lanciego 9B na podstawie dokumentacji ksiggowej udostepnionej przez spotdzielnie w

obecno$ci pozwanego Zbigniewa Saraty.

Odpowiedz;

v

Brak jest jakiejkolwiek podstawy prawnej i faktycznej wynikajgcej z niniejszego
postepowania sgdowego-do obcigzania Pozwanego optatami za jego lokal
mieszkalny polozony w Warszawie przy ulicy Lanciego 8B- z tego wzgledu, ze
zaréwno ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych jak i statut Spoétdzielni nie
przewiduje optat w stosunku do oséb nie bedgcych cztonkami spodtdzielni i
oczekujgcych na ustanowienie na ich rzecz spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do domu jednorodzinnego. Wedtug treSci Uchwaty Sgdu Najwyzszego w
sktadzie 7 sedziéw z dnia 24 maja 2013r., sygn. Il CZP 104/12 - spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na
gruncie, do ktérego spotdzielni nie przystuguje wtasno$¢ albo uzytkowanie
wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa.
Zgodnie z ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych (art.4, ust.1-2)-
zobowigzanymi do optat na pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomos$ci w czeséciach przypadajgcych na ich lokale oraz
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni sa:
» cztonkowie spotdzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali,
= osoby niebedgce cztonkami spotdzielni, ktérym przystugujg spoétdzielcze

witasnosciowe prawa do lokali- Pozwany nie jest 2adng z oso6b z

niniejszej kategorii, nie jest cztonkiem spétdzielni i nie przystuguje

mu spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Zgodnie z ustawg o spofdzielniach mieszkaniowych (art. 4, ust.2)- zobowigzanymi
do opfat na pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnych oraz eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spoétdzielni sa:
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* cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali-Pozwany nie jest osobg z
tej kategorii zobowigzanych, nie jest czionkiem spéldzielni oraz nie jest
wiascicielem lokalu.

v' Zgodnie z ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych (art. 4, ust.3)- zobowigzanymi
do optat od chwili postawienia im lokali do dyspozycji sa:

» czionkowie spoéidzielni, ktérzy oczekuja na ustanowienie na ich rzecz
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa
odrebnej wiasnosci lokalu

i wnosza oni w takiej sytuacji optaty (w zaleznosci od rodzaju przystugujacych

im praw) okreslone w art. 4 ust.1 albo ust.2 u.s.m.

Po pierwsze: Pozwany nie byt cztonkiem spétdzielni w okresie dochodzonych
przez Spotdzielnie roszczen tj. od 15 maja 2016r. do 15 pazdziernika 2016r.-
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi jedynie o "oczekujacych"
cztonkach spétdzielni

i po drugie: wszystkie przepisy dotyczace zobowigzan ptatniczych wobec
spoétdzielni (art.4 ust..2-4) odsytajg do uregulowan statutowych spétdzielni.

v W statucie Powodowej spotdzielni w §13 opisane sg optaty zwigzane z lokalami.

Wedtug przedstawionych tam uregulowan zobowigzanymi do optat sa:
o cztonkowie spétdzielni, ktérym przystugujg spétdzielcze prawa do lokali,
o osoby niebedgce cztonkami, ktérym przystuguja spoétdzielcze
wiasnosciowe prawa do lokali,
o cztonkowie spétdzielni bedgcy wiascicielami lokali,
o wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni

i tylko te kategorie oséb sg zobowigzane do optat z dniem postawienia
im lokalu do dyspozycji (§13 pkt.4 ). Pozwany nie nalezy do Zadnej z
powyzej okreslonych kateqgorii oséb, nie jest cztonkiem spétdzielni oraz
nie przystuguje mu zadne z praw okreslonych w statucie; jest osobg
oczekujaca na ustanowienie na jego rzecz spoéidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Statut Powodowej Spéidzielni nie
zobowigzuje w ogdle os6b "oczekujacych" do optat, nadmienié nalezy,
ze ustawowo osoby oczekujace bedace zobowiazanymi do optat musza
mie¢ status cztonkéw spétdzielni (art. 4 ust.4 u.s.m).

Statut Powodowej Spoétdzielni nie zawiera zadnych uregulowan
zwigzanych z optatami na rzecz Spoétdzielni odnoszacymi sie do oséb
"oczekujacych”, jakim jest Pozwany.

Uszczegodtowienie optat na rzecz Spéidzielni zwigzanych z uzytkowaniem
lokali w zasobach spoéfdzielczych znajduje sie w uchwalonym przez Rade
Nadzorczg Regulaminie optat GZM, tyle tylko, ze Pozwany w badanym
okresie nie byt cztonkiem Spétdzielni, wobec czego zdaniem biegtej- akty
wewnetrzne Spoéfdzielni pozostajg poza jego zasiegiem. Spétdzielnia nie
przedstawita zadnej umowy cywilno-prawnej zobowigzujgcej Pozwanego do
dokonywania na rzecz Spoétdzielni optat za uzytkowany przez niego dom w
zabudowie szeregowej., obowigzek taki nie wynika réwniez z ustawy o
spofdzielniach mieszkaniowych (dla nieczionka oczekujgcego), jak réwniez
statut Powodowej Spétdzielni kwestii tej nie reguluje.
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v’ Spotdzielnia obcigzata Pozwanego optatami zaleznymi od niej (stawka

eksploatacji podstawowej), optatami niezaleznymi od Spotdzielni (dostawy
mediéw do lokali), funduszem remontowym oraz optata za dzierzawe
cieptomierza. Spdétdzielnia nie przedstawita zadnego potwierdzenia skutecznego
doreczenia Pozwanemu zawiadomien o optatach. Wedtug Regulaminu opfat -
zawiadomienia wrzucane sg do skrzynek pocztowych wraz z wywieszeniem
ogtoszenia na klatkach schodowych o tej czynnosci. Wedtug regulaminu optat -
podstawg do ustalania wysoko$ci optat jest roczny plan finansowo-gospodarczy
uchwalany przez Rade Nadzorcza Spoéfdzielni. Biegta zbadata optaty Pozwanego
w okresie dochodzonym pozwem tj. od 15 maja 2016r. do 15 pazdziernika 2016r..
Optaty zawarte w tych roszczeniach pochodzg z planu gospodarczego Spétdzielni
na 2016r. Whnioski z powyzszego badania:

> Spoétdzielnia wbrew obowigzkom wynikajgcym z art. 6 ust.1 ustawy o
spotdzielniach  mieszkaniowych- nie rozliczyta nadwyzek pomiedzy
przychodami z optat a kosztami eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, w
tym nieruchomosci Pozwanego (nieruchomos$¢ "9")- wskutek podjetej przez
Zarzad decyzji o nierozliczaniu nieruchomosci (wstep do planu
gospodarczego na 2016r.). Przepis art. 6 ust.1 jest przepisem jus cogens, od
ktérego nie ma odstepstw- kazda nieruchomo$¢ musi zosta¢ po zakonczonym
roku kalendarzowym rozliczona, a jej wynik odpowiednio zmniejsza koszty
roku nastepnego lub zwieksza jej przychody. Ustalenie wyniku dla danej
nieruchomos$éci ma istotne znaczenie przy wymiarze opfaty eksploatacji
podstawowej na nastepny rok kalendarzowy, jesli wystgpita nadwyzka
przychodéw nad kosztami- planowane optaty zostajg zmniejszone o
wystepujgcg nadwyzke. W przypadku nieruchomosci Pozwanego - nadwyzka
przychodow nad kosztami za 2015r. wynosita 18.560,19 zt (wykonanie planu
gospodarczego za 2015r.), ktéra powinna zmniejszy¢ planowane dla tej
nieruchomos$ci koszty na 2016r, mato tego z informacji wstepnej do planu
gospodarczego na 2016r. wynika, ze w przesztosci w ogéle nie rozliczano tych
nadwyzek. Planowane koszty nie zostaty zmniejszone, ustalono stawke
eksploatacji podstawowej wediug nowych planowanych kosztow, po czym
Rada Nadzorcza Spotdzielni ustalita dla nieruchomos$ci "9" wiasne stawki,
ktére nie wynikajg z planu gospodarczego na 2016r. (sg zawyzone). Skoro
Regulamin optat GZM stanowi, ze podstawag do ustalenia optat jest roczny
plan finansowo-gospodarczy - to stawki te winny z planu tego bezposrednio
wynikaé (kalkulacji stawek). W badanym przypadku tak nie jest- z planu
gospodarczego na 2016r. wynikajg inne stawki niz ustalone przez Rade
Nadzorczg, co zostato w szczegétach opisane w opinii.

> Jedng z opfat wymaganych zaréwno przez ustawe o spétdzielniach
mieszkaniowych jak i statut Powodowej Spétdzielni-jest optata z tytutu
funduszu remontowego. Wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych -
kazda spétdzielnia tworzy fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych, z
obowigzkiem $wiadczenia na jego rzecz przez:

o czionkow spoétdzielni,

o wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami spétdzielni,

o osoby niebedgce cztonkami spoétdzielni, ktérym  przystuguje
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Pozwany nie nalezy do zadnej z kategorii zobowiazanych z tego tytutu, nie
jest cztonkiem spotdzielni, jest osobg oczekujgcg na ustanowienie na jego
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rzecz spoéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, posiadajac
ekspektatywe tego prawa.

Statut Powodowej Spoétdzielni w §86 pkt.1 ppkt.6-stanowi, o utworzeniu przez
spétdzielnie funduszu remontowego do $wiadczenia na rzecz ktoérego
zobowigzani sa:
o cztonkowie,
o wiasciciele lokali niebedacy cztonkami Spotdzielni,
o osoby niebedace cztonkami Spoétdzielni, ktérym  przystugujg
spoidzielcze wiasnosciowe prawa do lokali

Pozwany nie nalezy do zadnej z kategorii os6b zobowigzanych do optaty z
tytutu funduszu remontowego, o jakich stanowi statut Powodowe] Spétdzielni;
nie jest on bowiem jej cztonkiem, nie jest wiascicielem lokalu, nie jest osobg,
ktérej przystuguje spétdzielczo-wtasnosciowe prawo do lokalu, jest on osoba
posiadajgca ekspektatywe do uzyskania spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. Ponadto statut Powodowej Spotdzielni nie okresla terminu
wymagalnosci Swiadczenia na fundusz remontowy. Jedynie w §14 statutu
mowa jest o terminach wymagalnos$ci optat za lokal, okreslonych w §13 ust.1-
3 statutu (optaty biezace tytutem eksploataciji i utrzymania nieruchomosci).

> Dodac nalezy réwniez, ze Spétdzielnia posiada w swoim zasobie catg game oséb
uprawnionych do lokali tj. osoby oczekujgce na ustanowienie na ich rzecz praw
wiasno$ciowych, wtascicieli lokali bedacych czionkami spétdzielni, wiascicieli
lokali niebgdacych cztonkami spétdzielni (mieszkalnych i uzytkowych), osoby ze
spotdzielczymi prawami do lokali (mieszkalnych i uzytkowych) zaréwno bedgcych
jak i niebedacych cztonkami spétdzielni, co obliguje ja do ustanowienia
wiasciwych zasad rozliczania opfat dla kazdej z kategorii os6b. Zauwazyé¢ nalezy,
ze inne obowigzki ustawowe zwigzane z ponoszeniem opfat za lokal posiadajg
cztonkowie spoétdzielni (niecztonkowie réwniez), ktérym przystugujg spétdzielcze
prawa do lokali, sg oni bowiem obowiazani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w czesciach
przypadajacych na ich lokale oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni, inne obowiazki posiadajg cztonkowie
spotdzielni bedacy wtascicielami lokali sg oni obowigzani ponosi¢ koszty
eksploatacji i utrzymania ich lokali, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
wspélnych oraz eksploatacji i utrzymania nieruchomosci stanowigcych mienie
spofdzielni, za$é wiasciciele lokali niebedacy czlonkami spétdzielni sa
obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspaélnych, zas
w_zakresie utrzymania mienia spétdzielni obowiazani sa pokrywaé koszty,
ktére sa przeznaczone do wspodlnego korzystania przez osoby
zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu, co oznacza, ze statut
spoétdzielni powinien definiowad:

* mienie spétdzielni,

* mienie spotdzielni do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujgce
w okreslonych budynkach lub osiedlu,

* nieruchomos$¢, ktérg moze byé albo grunt albo budynek w ujeciu
cywilistycznym, albo nieruchomos¢ dla ktérej zatozono ksiege wieczystg w
ujeciu ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece

Statut Powodowej Spoéidzielni- nie okresla pojecia "nieruchomosci', mienia
spotdzielni oraz mienia do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujgce w
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okreslonych budynkach lub osiedlu. Optaty dla niecztonkéw spotdzielni bedacych
wlascicielami lokali sg takie same jak optaty innych uzytkownikéw lokali (pomijajac
pozytki z dziatalnosci gospodarczej spdtdzielni), co nie moze miec miejsca, gdyz
niecztonkowie spotdzielni bedgcy wiascicielami lokali partycypujg wytacznie w
kosztach utrzymania nieruchomosci okreslonych ustawowo w art. 4 ust.4 u.s.m,
tymczasem dla wszystkich nieruchomosci przypisywane sg koszty posrednie - biura
administracji w sposéb ryczattowy tj. do korca 2015r. doliczano je strukturg
przychodéw zgodnie z art. 15 ustawy o podatku dochodowym od os6b prawnych
(CIT). W kosztach tych znajdowaty sie m.in koszty amortyzacji mienia spotdzielni,
ktére to koszty z punktu widzenia podatkowego sa kosztami uzyskania przychodow
natomiast z punktu widzenia ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych- nie jest to
koszt utrzymania nieruchomosci w rozumieniu art. 6 ust.1-4 tej ustawy. Amortyzacja
jest odpisem wytgcznie ksiegowym zmniejszajgcym z punktu widzenia ustawy o
rachunkowoéci warto$é¢ $rodka trwatego, doprowadzajgc go do wartosci rynkowe;.
Tymczasem odpisy amortyzacyjne mienia spétdzielni obcigzajg koszty utrzymania
wszystkich nieruchomoséci w zasobach spétdzielni, co w sposob bezposredni
przektada sie na wysoko$¢ optat, w tym optat za lokal Pozwanego, poprzez
wyliczenie kosztu jednostkowego utrzymania lokalu z uwzglednieniem amortyzacji,
ktora nie jest wydatkiem na utrzymanie nieruchomosci, a jedynie odpisem
ksiegowym (technicznym) na potrzeby ustawy o rachunkowosci. Dodac nalezy, ze
koszty te w 2015r. i 2016r. miaty znaczgce wysokosci dla nieruchomosci Pozwanego,
w 2015r. doliczono ich w tgcznej sumie na wszystkie nieruchomosci na kwote
51.886,07 zt, zas w 2016r. doliczono kwote 95.132,28 zt. W 2016r. zmieniono zasady
rozliczania kosztéw utrzymania biura, poprzez zmiane zapisu w regulaminie optat
GZM - wprowadzono zasade, ze koszty ogélne Spoétdzielni rozliczane sa
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i
miejsc  postojowych z  zastosowaniem  zwiekszajagcego  wspotczynnika
rozliczeniowego 1,5 dla lokali uzytkowych (§6 pkt.lll). Biegta zbadata, ze w stanie na
31 grudnia 2016r. koszty zarzadu Spoétdzielni wzrosty o 10,44% w stosunku do
kosztow tego samego rodzaju w stanie na 31 grudnia 2015r. , tymczasem koszty
doliczone do nieruchomosci Pozwanego (nieruchomo$é "9") w tym samym okresie
wzrosty o 39,09%, poprzez zmiany w regulaminie optat , pomijajgc fakt, ze zmiana w
zakresie rozliczania kosztéw zarzadu dokonana w regulaminie opfat jest niezgodna z
art. 15 ust.2 i ust.2a u.CIT, nakazujgcym rozliczanie kosztéw pochodzgcych ze zrédet
mieszanych tj. opodatkowanych (dziatalno$¢ gospodarcza Spétdzielni) i zwolnionych
z podatku (GZM), a nie jest mozliwe przypisanie danych kosztow do zrddta
przychoddw - koszty te ustala sie w takim stosunku, w jakim pozostajg osiggnigte w
roku podatkowym przychody z tych zrédet w ogélnej kwocie przychodéw. Zasade te
stosuje sie réwniez, gdy podatnik ponosi koszty uzyskania przychodéw ze zrédet , z
ktorych cze$¢ dochoddw jest zwolniona z tego opodatkowania (GZM). W spdtdzielni
do 2015r. zasada ta byta stosowana, od 2016r. zmieniono zapisy regulaminu optat
poprzez zapis nakazujacy stosowanie ryczattowych optat z tytutu doliczania do
kosztéw utrzymania nieruchomosci - kosztéw zarzadu spétdzielni, tym sposobem dla
nieruchomosci Pozwanego koszty z tego tytutu wzrosty o 39,09% liczac je rok do
roku (2015/2016).

Spétdzielnia prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomoéci ewidencje, o jakiej mowa w
art. 4 u.s.m., dla jednej nieruchomosci jest to grunt w ujeciu wieczystoksiegowym, dla
innych budynek, dla jeszcze innych dziatka ewidencyjna jak w przypadku
nieruchomosci Pozwanego. Ewidencje te zawierajg przychody z tytutu optat oraz
koszty na utrzymanie nieruchomosci. Co do zasady wedtug ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych - zobowigzani do optat winni stosowa¢ sig do postanowien
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statutowych spotdzielni, tyle tylko, ze badana spétdzielnia w statucie zawarta

doktadnie skopiowane przepisy z ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych zawarte w

art. 4-6 tej ustawy, zapominajac o obowiazkach plathiczych cztonkdéw

oczekujacych, o ktérych mowa w art. 4 ust.3 tej ustawy. W statucie brak jest
nawet przedstawienia organu Spétdzielni uprawnionego do ustalania wysokosci tych
optat, na co uwage zwracali wielokrotnie lustratorzy spotdzielni (raporty lustracji na
stronie spoétdzielni)- Spoétdzielnia nie wprowadzita w zycie uwag lustratoréw, choé
miata taki obowigzek. W statucie powodowej spotdzielni brak jest réwniez zapiséw
dotyczacych zasad podziatu nadwyzki bilansowej, o ktérej stanowi art. 5 §1 pkt.8
ustawy prawo spétdzielcze. Wedtug tego przepisu- kazdy statut spoétdzielni powinien
okreslac zasady podziatu zysku ogdlnego spoétdzielni oraz pokrywania jej strat.

Tymczasem statut Powodowej spétdzielni w tym zakresie stanowi jedynie, ze pozytki

i inne przychody z wtasnej dziatalno$ci gospodarczej spotdzielnia moze przeznaczyé

wytacznie na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem

nieruchomo$ci w zakresie obcigzajgcym cztonkdéw oraz na prowadzenie dziatalnosci
spotecznej, oswiatowej i kulturalnej. W pozytkach i przychodach z wiasnej

dziatalnosci Spétdzielni nie uczestnicza osoby niebedgce cztonkami, co koliduje z

trescig §60 pkt.12 jej wiasnego statutu, ktory przewiduje do wytgcznej kompetenciji

Walnego Zgromadzenia -podejmowanie uchwat w sprawie podziatu nadwyzki

bilansowej lub sposobu pokrycia straty. Skoro statut z jednej strony stanowi, ze zysk

ogolny spdétdzielni mozna jedynie przeznaczy¢ na pokrycie wydatkéw zwigzanych z

eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie obcigzajgcym cztonkéw oraz

prowadzenie dziatalnosci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej- to oznacza, ze Walne

Zgromadzenie nie moze podjg¢ innej decyzji w tym zakresie, nie ma mozliwosci

decyzyjnych, moze jedynie potwierdzié¢ niniejsze stosowng uchwatg. Z drugiej strony,

analizujgc raport lustracji spétdzielni za okres 2013-2015r. (zamieszczony na stronie

internetowej spoétdzielni)- mozna wyczytaé na str. 112-133, ze nadwyzke z

dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni za:

* 2014r.- Uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 13/2015 podjetg w dniu 20.06.2015r.-
nadwyzke bilansowg w wysokosci 131.409,64 zt przeznaczono na fundusz
zasobowy spétdzielni,

» 2015r.- Uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 18/2016 podjetg w dniu 15.10.2016r.-
nadwyzke bilansowg w wysoko$ci 1.450.347,58 zt przeznaczono na fundusz
zasobowy spétdzielni

co wydaje sie by¢ sprzecznym z zapisem statutowym zawartym w § 84 pkt.1

ppkt.4- wylacznego przeznaczenia zysku spétdzielni na pokrycie wydatkow

zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomos$ci w zakresie
obcigzajacym czlonkéw oraz na prowadzenie dziatalno$ci spotecznej,
oswiatowej i kulturalnej. Zasad okre$lajacych podziat zysku ogélnego spétdzielni
wsrod uregulowan statutowych -brak. Lustrator w przywotywanym raporcie
lustracyjnym zwracat uwage Spotdzielni (str.68-69) na niedostosowanie regulaminu
optat Spéidzielni do obowigzujgcych przepiséw ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych; brak w nim bowiem uregulowan dotyczgcych kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspoding, ktére obcigzajg wiascicieli lokali (kazdego w odpowiednio
wyliczonej czesci utamkowej), kosztdw mienia spoétdzielni, kosztéw mienia
spotdzielni, ktére jest przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonym budynku lub osiedlu- Spétdzielnia nie dokonata zmian

w tym zakresie, nie prowadzi ona ewidencji kosztéw zarzgdu nieruchomoscia

wspding, ktére obciazajg wiascicieli lokali wedtug ich udziatu w nieruchomosci

wspdlnej, nie prowadzi ewidencji kosztéw mienia spotdzielni, nie prowadzi ewidendji
mienia spotdzielni ktére jest przeznaczone do wspdinego korzystania przez osoby
zamieszkujgce w okreslonym budynku lub osiedlu, koszty te doliczane sg w sposéb
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ryczattowy, nie wiadomo wedtug jakich zasad. W zadnym =z unormowan
wewnetrznych spodtdzielni nie okreslono zrédet finansowania lokali wifasnych
spotdzielni (mienia). Ze statutu i unormowan prawnych wynika, ze uzytkownicy lokali
w nich wymienieni majg m.in. obowigzek utrzymania mienia spétdzielni, co oznacza,
ze bez wyraznego okreslenia tego mienia- kazdy z tych uzytkownikéw ma obowigzek
utrzymywania mienia spotdzielni nawet obcigzonego prawnie (wynajmowanego,
dzierzawionego) za ktére spoétdzielnia pobiera wynagrodzenie (uzyskuje dochod
ogdlny), ktéry nastepnie moze by¢ dzielony wytgcznie na cztonkéw spotdzielni. Z
drugiej strony obowigzujg umowy pomiedzy spéidzielnig i najemcami jej mienia,
ktérzy majg rowniez swoje umowne obowigzki np. pokrywania kosztéw podatku od
nieruchomo$ci i innych. Niedookre$lone zapisy statutowe i regulaminowe dotyczace
mienia spotdzielni mogg prowadzi¢ do podwojnego pokrywania kosztéw utrzymania
tego mienia, z jednej strony przez uzytkownikéw lokali w zasobach GZM oraz z
drugiej strony przez najemcéw tego mienia i nikt nie bedzie w stanie faktu tego
stwierdzi¢, gdyz samo pojecie "mienia Spotdzielni" nie jest dookreslone w statucie i
regulaminach, a spétdzielnia nie prowadzi ewidencji kosztéw utrzymania tego mienia
dla potrzeb rozliczania kosztéw nieruchomosci GZM. Raport lustracyjny badania
spotdzielni za okres 2013-2015r. réwniez wskazywat na niniejsze nieprawidtowosci
(str. 117). Dodatkowo w regulaminie optat GZM katalog kosztéw zarzadu,
doliczanych do kosztéw utrzymania nieruchomosci jest otwarty poprzez
sformutowanie "w szczegdlnosci', co jest nie do przyjecia, gdyz tym sposobem kazdy
koszt poniesiony przez Spétdzielnie w ramach jej administracji jest wedtug
regulaminu kosztem "przymusowym" dla uzytkownikéw lokali.

v" Powddka w niniejszym procesie zada od Pozwanego kwoty gtéwnej 7.215,67 zt i
odsetek ustawowych w wysoko$ci 8,94 zt, co razem daje kwote jej roszczenia w
wysokosci 7.224,61 zt. Kwota gtéwna 7.215,67 zt jest zgodna ze stanem
zobowigzan Pozwanego, wynikajgcym z przedstawionej przez Spoétdzielnie
kartoteki rozliczeniowej, tyle tylko, ze: roszczenie to zdaniem biegtej jest w catosci
niezasadne, gdyz nie wynika z zapiséw statutowych Spétdzielni, ani tez z ustawy
0 spofdzielniach mieszkaniowych ze wzgledu na status prawny Pozwanego tj.
jako niecztonka oczekujgcego na powstanie z mocy prawa z chwilg uzyskania
przez Spotdzielnie wiasnosci nieruchomosci "9"- wiasnosciowego spoétdzielczego
prawa do lokalu., zaréwno ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych sytuaciji takiej
nie przewiduje jak rowniez wtasny statut Powodowej Spotdzielni (w zakresie optat
i w zakresie funduszu remontowego). Pomijajgc fakt zasadnos$ci roszczenia
Powddki- optaty dla Pozwanego w badanym okresie sa zdecydowanie zawyzone i
nie wynikajg z uchwalonego przez Rade Nadzorcza Spétdzielni planu
gospodarczego na 2016r., ktéry wedtug statutu Powodki jest podstawg naliczania
optat przez Spaétdzielnie.

v" Ocene prawna w niniejszym zakresie pozostawiam Sadowi orzekajacemu w
sprawie.

Opinie sporzadzono w trzech egzemplarzach.
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Zataczniki do opinii:

Oswiadczenie Spotdzielni o statusie cztonkowskim Pozwanego,

Karta kontowa Pozwanego,

Plan gospodarczo-finansowy Spotdzielni na 2016r.,

Wykonanie planu gospodarczego Spétdzielni za 2015r.,

Wykonanie funduszu remontowego dla nieruchomosci "9" za 2015r.,
Rozliczenie przychodoéw i kosztéw za 2015r. dla nieruchomoéci Pozwanego,
Koszty zarzgdu Spétdzielni za 2015r.,

abriela Rudnicka-Was
(Biegty Sadoyy z zakresu f si’g\owoéci rachunkowosci)
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