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Pismo procesowe powoda — ocena dowedu w postaci opinii Bieglej Sadowej

I. Zakres opinii:

Dowad z opinii Bieglej Sadowej do spraw ksiegowosci i rachunkowosci zostat sporzadzony
na podstawie postanowienia Sadu (cytuje z notatki sporzadzonej w siedzibie Sadu):
.-na okolicznos¢ ustalenia wysokosci zobowiazan powodoéw z tytulu kosztéw konserwacii
1 eksploatacji podstawowej w 2010 r., z uwzglednieniem, ze powodowie nie sa czlonkami
spoldzielni 1 ustalenia czy nastapila iw jakiej wysokosci nadplata z tytuhu oplat
za eksploatacje i konserwacje podlegajaca zwrotowi, ustalenia czy pozwana prawidlowo
rozliczyla koszty eksploatacji podstawowe] ponoszone przez lokatoréw nieruchomosci
przy ul. Porazinskiej 10 w Gdyni, w tym przez powodéw, w zakresie kosztéw materialéw
GKR, ogélnych kosztow zarzadzania i kosztow GKR, takze ustalenia czy w 2010 r.
powodowie zostali obciazeni odpisami na fundusz remontowy w prawidlowe] wysokosei.”

Biegla Sadowa rozpoznala, 7e , Przedmiotem opinii jest ustalenie:

l. czy pozwana prawidlowo rozliczyla koszty eksploatacji podstawowej ponoszonej (chyba
ponoszone — uwaga WM) przez lokatoréw nieruchomodei przy ul. Porazifiskiej 10 w Gdyni,
w tym przez powodow, w zakresie:

a) kosztow materialow GKR,

b) ogolnych kosztow zarzadzania,

¢) i kosztéw ogolnych GKR;
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2. wysokosci zobowigzania powodéw z tytulu kosztow konserwacji i eksploatacii
podstawowej w 2010 r.. z uwzglednieniem, ze powodowie nie sg czlonkami Spéldzielni;
(przedmiotem opinii jest ustalenie, czy Spoldzielnia prawidlowo ustalila zobowiazanie,
a nie ustalenie przez Biegla Sadowa wysokosci zobowiazania — uwaga WM),

3. czy nastapila 1 w jakiej wysokosci nadplata z tytulu optat za eksploatacje 1 konserwacje,
podlegajaca zwrotowi (tak w postanowieniu — uwaga WM),

4. czy w 2010 r. powodowie zostali obciazeni odpisami na fundusz remontowy
w prawidlowej wysokosei.”

Nalezy stwierdzi¢, ze zakres opinii zostal przez Biegla Sadowa sformulowany wyjatkowo
nieprofesjonalnie, zeby nie powiedzie¢ niechlujnie.

Zwracam uwage. ze Biegla Sadowa wykroczyla poza zakres opinii  wyznaczony
przez postanowienic Sadu (i przez sama siebie) sprawdzajgc poprawnosé ksiegowania
przychodow mnieruchomosci Porazinskie] 10 a takze przychodow i kosziow dzialalnosei

gospodarcze] parkingdw 1 dojazdow, co $wiadczy o braku profesjonalizmu.

Zakres analizy wykracza poza roszczenia Powodow wyrazone w pozwie o nastgpujace
zagadniema:

1) rozliczenia kosztow konserwacii i eksploatacji podstawowej ponoszonej przez lokatorow
nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10B, ktérzy nie sa Powodami,

i) rozliczenia kosztéw nieruchomosci przeznaczonych do wspélnego korzystania; jest ono
sporzadzone nieprawidlowo. jednakze nie wystepujemy o zwrot nadplaty w tvm zakresie.

poniewaz nie jestesmy w stanie oszacowa¢ w wiarygodny sposob wysokosci nadplaty z tego

tytutu.

..Opini¢ sporzadzono na podstawie:

- akt sprawy [ C 1244/11: (to oczywisty blad sygnatura akt to I C 1244/11/M — uwaga WM)

- dokumentow ksiggowych znajdujacych sie w siedzibie Pozwanej:

a) Polityki Rachunkowosci i Planu Kont za rok 2010

b) zestawieniu (chyba zestawienia — uwaga WM) obrotéw i sald kont ksiegowych zespolow
5i7;

c) zapisow na kontach ksiegowych zespotow 51 7;

d) dokumentéw Zrodlowych stanowigcych podstawe zapisow na kontach ksiegowych
zespolow 51 7;

Przyjmujac. ze wszystkie przytoczone z nazwy dowody ksiggowe, dokumenty ksiegowe.
zapisy ksiggowe i urzadzenia ksiggowe mozna obja¢ wspdlna nazwg ,dokumentow
ksiggowych™ (co nie jest zgodne z nauka rachunkowosci), przyjmujemy takze, ze Biegla
Sadowa przeanalizowala akta sprawy zapoznajac sie z przytoczonymi w nich argumentami
obu stron (cztery miesiace na sporzadzenie tej opinii to wystarczajacy okres czasu), i jezeli
nie wypowiada si¢ na ich temat to oznacza, ze w sposdb dorozumiany dokonala $wiadomego
wyboru argumentéw jednej ze stron. W kazdym przypadku okazaly si¢ to argumenty
przedstawione przez Pozwana.
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I1. Zasady prowadzenia rachunkowosci

Ustawa o rachunkowosci nie stawia rachunkowosci spoldzielni mieszkaniowych
szczegolnych wymogéw (jak na przykiad rachunkowosci bankéw, zakladéw ubezpieczen,
zakladow  reasekuracji, funduszy inwestyeyjnych, funduszy emerytalnych itp.).
Rachunkowos¢ spotdzielni mieszkaniowych nalezy prowadzié na podstawie ogélnych zasad
rachunkowosci. Nie oznacza to, e rachunkowos¢ spéldzielni mieszkaniowych nie ma swojej
specyfiki. Ma, a specyfika ta wynika z przedmiotu dzialalnosci oraz przepiséw niektorych
ustaw, w tym ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci (Art. 10 ust. 1) ,Jednostka powinna posiadaé
dokumentacj¢ opisujgca w jezyku polskim przyjete przez nia zasady (polityke)
rachunkowosci™. Forma tej dokumentacji moze by¢ dowolna, tresé musi by¢ zgodna z ustawa
o rachunkowosci. Spotka moze korzystaé z wzorcowych planéw kont. Z opinit Biegle)
Sadowej wynika, ze SM Karwiny nie korzysta z przytaczanego wzorcowego planu kont
Gertrudy Krystyny Swiderskiej i zespolu, a wypelnia wymog ustawowy korzystajac

z ..Polityki Rachunkowosci i Planu Kont za rok 2010” opracowanych we wlasnym zakresie,

W zwiazku z powyzszym:

a) Zaden wzorcowy plan kont nie stanowi normy prawnej. Porownywanie planu kont
Pozwane] z wzorcowym planem kont nie ma zadnej wartosci dowodowej. Cytowanie
wzorcowego planu kont zajmuje w opinii Bieglej Sadowej prawie cztery strony (30% opinii).
Swiadezy to o braku profesjonalizmu i przypomina dowcip o tym zajacu, kitory przechadzajac
sie W towarzystwie niedzwiedzia chwalit sie wokoto jak to wszyscy sie go boja. Pani Gertruda
Krystyna Swiderska nie potrzebuje reklamy w opinii prawnej.

b) Analiza planu kont Pozwane] ma ograniczona wartodé dowodows. Podczas swojej
dlugoletniej praktyki zawodowej widzialem (WM) firmy. ktore mialy znakomite plany kont,
a rachunkowos¢ prowadzona na ich podstawie byta kiepska i zarzad spolki poszed! siedziec,
widzialem (WM) tez firmy, ktére mialy Kiepskie plany kont, rachunkowogé prowadzona
na ich podstawie byla przyzwoita, a zarzad prowadzil uczciwe interesy. Nie kazdy posiadacz
skrzypiec Stradivariusa potrafi na nich zagra¢. Zawsze znajdzie sie ktos kto potrafi pieknie
zagra¢ na grzebieniu.

¢) Mozemy odnies¢ si¢ jedynie do fragmentéw planu kont, ktére zostaly zacytowane w opinii.
Z praktyki wiemy, Ze odnoszenie si¢ do fragmentéw dokumentéw (dotyczy to nie tylko planu
kont). moze okazac si¢ bezwarto§ciowe po zapoznaniu sie z cal ym dokumentem.

d) Zwracamy uwage na sformulowanie uzyte w Art. 10 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.
Jednostka ..powinna™ mie¢ polityke rachunkowosci. Zgodnie z interpretacja prawna zawarta
w pismie SM Karwiny z 12 sierpnia 2010 r. (zalacznik nr 11 do pozwu) jezeli ustawodawca
uzywa slowa ,.powinna”, to adresat normy prawnej ..nie musi” jej stosowaé. Tak sie sktada,
ze taka interpretacja prawa jest nie do przyjecia w odniesieniu do przepisow ustawy
o rachunkowosci. Jednostki gospodarcze (w tym SM Karwiny) posiadaja politvke
rachunkowosci. Interpretacja typu: jezeli .powinna™ to nie musi tkwi jeszeze gleboko
mentalnie w niektorych kregach polskiego spoleczenstwa i wywodzi sig z czasow
kolektywistycznych sprzed 1989 r., interpretacja ,,powinna™ = _musi"” jest zgodna z zasadami
panujacymi w zachodnich panstwach prawa, w ktorych dzialalnoéé oséb prawnych odbywa
si¢ W sposob jawny i transparentny i jezeli jaki§ podmiot prawa nie wykonywalby tego
¢o ,powinien” to szybko .wylecialby” z rynku z powodu utraty zaufania Kklientow.
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Spoldzielczosé mieszkaniowa w Polsce to zakonserwowany przyklad kolektywizmu. Nauka
rachunkowosci juz przekroczyla Rubikon i przeszia do obozu cywilizacji zachodniej (ochrony
prawa wiasnosci).

II1. Metody ewidencji i rozliczania kosztow

Po glcbokiej analizie nieprecyzyjnych i chaotycznych sformulowan zawartych w opinii
Bicglej Sadowe] doszlismy do wniosku, ze SM Karwiny ewidencjonuje i rozlicza koszty
dotyczace nieruchomosci (bez kosztéw uzyskanych pozytkéw) i lokali w sposéb
przedstawiony ponizej.

1 i_ dziatalnos¢ podstawowa (koszty bezposrednie)

dziatalnos¢ konserwacyjna i przegladow (koszty ogéine GKR, ZKR) a

dziatalnos¢ zarzadu (koszty ogdine zarzadu)

e nieruchomosci J
| 3
_ A/
| lokale |

1. Koszty przypisywane do nieruchomosci (lub lokalu) zgodnie z rzeczywistymi wydatkami,
jezell da si¢ je bezposrednio przypisac.

2. Koszty rozliczane wedlug wysokosei przychodu.

3. Koszty rozliczane proporcjonalnie do powierzchni lokalu, jezeli nie sa bezposrednio
przypisane do lokalu (np. media).

Sa to metody rozliczania kosztéw odpowiednie dla jednostek. ktore stanowia wilasnosé
Jjednego wlasciciela. W odniesieniu do spétdzielni mieszkaniowej byly one wlasciwe w latach
osiemdziesiatych ubiegtego wieku, kiedy w Polsce obowiazywaly zasady rachunkowosci
wiasciwe dla gospodarki kolektywistycznej. a wiec dla kolchozow. Ustawowym wlascicielem
spoldzielni mieszkaniowych bylo nieokreslone »Spoleczenstwo”. Od tego czasu. w mysl
preambuly do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej my, Nardd, ~pomni gorzkich
doswiadczen z czasow, gdy podstawowe wolnosci i prawa czlowieka byly w naszej Ojczyznie
lamane™ wiele zmienilismy, aby prawa czlowieka i obywatela byly w naszej Ojczyznie
przestrzegane.
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Zmiany po 1989 r. w spotdzielczosci mieszkaniowe;:

| do 1989 r. | po 1989 r.
spétdzielnia mieszkaniowa H
to wlasnosé: spoteczna prywatna
mieszkania wiasnosciowe
(takie, co do ktérych lokator
sptacit kredyty, a mimo to
nie zostat wtascicielem
mieszkania) tak tak
mieszkania stanowiace okoto 60% zasobow
wiasnosc¢ lokatorow niemozliwe mieszkaniowych
pozyskiwanie mieszkania | po okoto 30 latach
spéidzielczego oczekiwania na wolnym rynku

rozporzadzenie Ministra

przepisy o rachunkowosci | Finansow ustawa
wiasnosc spofeczna chroniona rowna wiasnosci prywatne|
wlasnosé prywatna zwalczana rowna wlasnosci spotecznej
pozycja lokatora spétdzielni | poréwnywalna z pozycja glownie emeryci - strach
mieszkaniowej niewolnika zakorzeniony przez lata

Zmiany w mentalnosci i postgpowaniu srodowisk od lat zwigzanych ze spoldzielczoscig
mieszkaniowg. ktére trzymaja sie razem w kupie, nastepuja znacznie wolniej niz zmiany
prawne. Ewidencja stosowana przez SM Karwiny powinna zostaé, zeodnie z Art. 4 ust. 4
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych uzupelniona o ewidencje 1 rozliczenie kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacveh mienie spoldziclni.
ktore sg przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonveh
budynkach lub osiedlu. Zgodnic z Art. 4 ust. 1. ustawy o rachunkowosci: Jednostki
obowiazane sg stosowa¢ przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, rzetelnie i jasno
przedstawiajge sytuacje majatkows i finansowa oraz wynik finansowy”. Na $wiecie ta zasada
znana jest powszechnie jako zasada , true and fair view”. Rachunkowoéé powinna pokazywac
prawdziwy obraz firmy i nie moze wprowadza¢ w blad czytelnika. Do tego nalezy dolozy¢
zasadg przewagi tresci ekonomicznej nad forma prawna wyrazong w Art. 4 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci. Aby zachowaé¢ zgodno$¢ z tymi zasadami SM Karwiny powinna
wyodrebni¢ w ewidencji ksiggowej takze nosniki kosztéw w postaci innych skladnikéw
majgtkowych niz nieruchomosci stanowiacych mienie spéldzielni, ktére 53 przeznaczone
do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu,

Mowigc w przenosni: rachunkowos$¢ prowadzona przez SM  Karwiny ma si¢ tak
do rachunkowosci zgodnej z obowiazujacymi przepisami jak demokracja socjalistyczna
do demokracji.
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Uzupelmony schemat ewidencji i1 rozliczania kosztow (str. 4) zgodny z obowiazujacymi
przepisami powinien wygladac tak:

dzialalnost podstawowa (koszty bezpodrednie)

|_ dzialalnos¢ konserwacyjna i przegladow (koszty ogélne GKR, ZKR) I —

[ dzialalnos¢ zarzadu (koszty ogélne zarzadu) |

nieruchomosci i inne nosniki kosztow przeznaczone do wspélnego
— korzystania przez osoby zamieszkujace w okredlonych budvnkach

lub osiedlu
|

l"‘-” .
—}[ nieruchomosei r“

|
'1|;'
I lokale |

Ewidencija _,postkomunistyczna” wprowadza w blad zarowno czlonkow spoldzielni
jak 1 nieczlonkow spoldzielni w rownym stopniu. Rozdziela wszystkie koszty. ktorych nie da
si¢_przypisac bezposrednio do_nieruchomosci lub lokalu. réwno po wszystkich lokatorach
jak w kolchozie. Ewidencja zgodna _z przepisami__ustawy o _rachunkowosci i ustawy
0 spoldzielniach _mieszkaniowych roznicuje oplaty w zaleznosci od osiedla. na ktérym
znajduje sie lokal i okolicy, w ktorej znajduje sie lokal. Ewidencja taka ustala prawdziwy
obraz_kosziow dla kazdego lokalu, a nie przecietny i taki sam dla wszystkich lokatorow.
W czasach socjalizmu realnego lokatorowi bylo wszystko jedno w jaki sposob spoldzielnia
rozlicza jego koszty, nie byl on wlascicielem mieszkania, a rzadkosé tego dobra
1 wszechwladza PZPR i ich poplecznikéw powodowala, ze z gory godzil sie na wszystko.
Obecnie lokator stal si¢ wiascicielem mieszkania, a dziatajgc w srodowisku wolnego rynku
dobr konsumpeyjnych stal si¢ odpowiedzialny za dokonywane przez siebie wybory,
ktore muszg mie¢ sens ekonomiczny. Aby podejmowaé wlasciwe decyzje w Zyciu
prywatnym, powinien mie¢ prawdziwy obraz (true and fair view) kosztow generowanych
przez mieszkanie, ktorego jest wilascicielem, a nie zafalszowany $redni spéldzielezy koszt.
Poprzez stosowanie metod ksiggowych generujacych koszt nieadekwatny do rzeczywistoscl
spoldzielnia powoduje, ze lokator podejmuje nieracjonalne decyzje, co ogranicza jego prawo
do dysponowana swoim prawem wlasnogci.

Powstaje pytanie gdzie spéldzielnia ewidencjonuje koszty nieruchomosci, ktére sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych
budynkach lub osiedlu. Nie dowiemy si¢ tego z opinii Bieglej Sadowej. Biegla Sadowa
wymienia nast¢pujace nosniki kosztow:

- lokale mieszkalne, garaze, miejsca postojowe, lokale uzytkowe, lokale uzytkowe-
wlasnosciowe — prawdopodobnie jako nosniki kosztéw przypisane do nieruchomosei i lokali,
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- parkingi i dojazdy, tereny dzierzawione, reklamy - zapewne jako nosniki kosztow
dziatalnosci gospodarczej,

- piwnice wynajmowane i pomieszczenia dodatkowe — jako nosniki kosztow pozytkow.

Watpliwosci budzi okreslenie ., tereny dzierzawione™, ale przypuszezamy, 7e Bieglej Sadowej
chodzilo o tereny wydzierzawiane.

Gdzie _ spoldzielnia ewidencjonuje koszty  $mietnikéw. placow zabaw, terenow
dzierzawionych (zgodnie z definicjg ke). parkingéw przydomowych (z ktorych nie pobiera sie
przychodow) czy chocby skarp, kiore otaczaja dziatki, a ktére stanowia wlasnoéé spoldzielni,
gdyz dzialki byly wytyczone po gornej krawedzi skarp? Nie wiemy. W kazdym razie,
gdziekolwiek te koszty si¢ znajduja, ewidencja 1 rozliczanie kosztow spotdzielni odbywa sie
w sposob niezgodny z obowigzujacymi przepisami, a takze z wlasnym statutem. Biegla
Sadowa cytuje w opinii na stronie 10 z 13 § 123 Statutu Pozwanej, ktory jest cytatem z Art. 4
ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ale nie widzi zwiazku pomiedzy ta norma
prawng. a ewidencja i rozliczaniem kosztow.

W jaki sposob Pozwana stara si¢ uchyli¢ od ustawowego obowiazku ewidencii i rozliczania
kosztow nieruchomosei przeznaczonych do wspélnego korzystania? Wprowadzajac do Planu
K.ont zapis o nastepujacym brzmieniu:

W zakresie kwalifikacji kosztéw mienia Spoldzielni, ktére sa przeznaczone do wspolnego
korzystania Spoldzielni¢ traktuje sie jako jedno osiedle, ktérym administruje jedna

ad ministrac]a."

Pomijajac fakt, ze zasada jest tak napisana (na kazdym kroku to niechlujstwo),
ze nie wiadomo 0 co chodzi (koszty przeznaczone do wspolnego Korzystania) trzeba
odpowiedziec na dwa pytania:

I. Czy zarzad Spoldzielni ma prawo uzna¢ Spéldzielnie za jedno osiedle, jezeli prawda
materialna jest taka, ze na terenie SM Karwiny sa cztery osiedla o réznym okresie powstania,
infrastrukturze, rodzaju budynkéw? Nie moze, poniewaz nie moze przez zapis planu kont
niezgodny z ustawowymi przepisami prawa tworzy¢ fikcji prawnej. omijaé prawo
| wprowadza¢ w blad lokatoréw, ktorych mieszkaniami zarzadza.

2. Czy w przypadku uznania, 7¢ SM Karwiny to jedno osiedle, mozna zrezygnowac
z ewidencji i rozliczania kosztéw nieruchomosei przeznaczonveh do wspolnego korzystania?
Nie mozna, gdyz norma prawna méwi o nieruchomosciach, ktére sa przeznaczone
do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu,
a te da sig¢ wyodrebni¢ nawet w sytuacji, gdy SM Karwiny uzna sie za jedno osiedle.

Biegla Sadowa uznala w sposéb dorozumiany postepowanie Pozwanej za zgodne
Z przepisami.

Nie sposob poming¢ milezeniem metody rozliczania kosztéw ogélnych GKR i ogélnych
zarzadu:

-zastosowanie znajduje art. 15 ust. 2 i ust. 2a ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych, czyli koszty te ustala si¢ w takim stosunku, w jakim pozostaja przychody z tych
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zrodel w ogolnej kwocie przychodéw, czyli stosuje si¢ zasade do ustalanej struktury
sprzedazy.”

Ustawa o podatku dochodowym od osob prawnych operuje nastgpujagcymi kategoriami:
przychody podatkowe, wydatki stanowigce koszty uzyskania przychodow, wydatki
nie stanowiace kosziow uzyskania przychodéw. Ustawa o rachunkowosci uzywa okreslen:
przychody, koszty, zyski i straty, rozliczenia miedzyokresowe przychodow i kosztow.
Od 1989 r. nie da si¢ uzywac poje¢ z ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnvch
zamiennie z pojeciami z ustawy o _rachunkowosci. Roznice sa coraz wicksze. Gdyby zasada
zapisana w planie kont byla stosowana w praktyce, pomimo ogromnej pracochlonnosci,
generowalaby chaos w ksiggach rachunkowych. Prawdopodobnie jest tak, e Pozwana
przenosi bezmyslinie ta zasade do kazdej kolejnej wersji Planu Kont, a w praktyce przypisuje
koszty ogolne GKR i koszty ogolne zarzadu proporcjonalnie do osiagnietych przychodow
stosujac deﬁn-Tc_]e Kosztow 1 przychoddw w rozumieniu ustawy o rachunkowoscei.

Biegla Sadowa cytuje takze fragment § 123 Statutu Pozwanej, kitory jest cytatem
odpowiedniego fragmentu z Art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych:
~Obowiazki te (pokrywanie kosztéw — uwaga WM) wykonuja (wlasciciele lokali nie bedacy
czlonkami spoldzielni — uwaga WM) przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach,
jak czlonkowie spoldzielni, z zastrzezeniem art. 5.” Jest to fragment przytoczony bez zwiazku
z tematem opinii, gdyz zasady uiszczania kosztow to nie zasady ustalania kosztow. Zasady
uiszczania kosztow, to n 5 :
ktore zostaly uregulowane, na przyklad, w § 125 ust. 1 Statutu Pozwanej.

Opisane powyzej bledy nie maja wplywu na wartod¢ przedmiotu sporu poniewaz nie jestesmy
W stanie w sposob wiarygodny obliczy¢ lub oszacowaé wysokosci nadplaty z tytutu
nieprawidlowego ustalenia przez Pozwang oplat z tytuhu kosztéw eksploatacji i konserwacji
wezesci  dotyczacej rozliczenia kosztow dotyczacych nieruchomoscei przeznaczonych
do wspoélnego korzystania.

Konkluzja: przy rozliczaniu Kkosztéw eksploatacji podstawowej SM Karwiny
nie przestrzega postanowien Art. 4 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
Art. d ust. 11 2 ustawy o rachunkowosci, § 123 wilasnego statutu, Postanowienia Planu
Kont w_zakresie rozliczania kosztéw nieruchomos$ci i innych nosnikéw kosztow

rzeznaczonych do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonveh
budynkach lub osiedlu s3 niezgodne ze wskazanymi wyzej przepisami.

IV. Koszty materialow GKR

Po otrzymaniu i przeanalizowaniu zalacznikéw do pisma procesowego Pozwanej z 20 marca
2012 r. pismem z dnia 7 maja 2012 r. zmniejszylismy warto$¢ przedmiotu sporu 0 3,99 zi
(proporcjonalnie do powierzchni lokali mieszkalnych). Gdyby$my mieli wglad w te
dokumenty przed napisaniem pozwu, nie wystepowalibysmy o tg kwote na droge sadows.

V. Koszty ogilne GKR i koszty ogélne zarzadu

Spor w tym zakresie toczy si¢ o to, czy Pozwana moze obciazaé Powodéw kosztami
funkcjonowania spéldzielni jako osoby prawnej. Biegla Sadowa nie zabrata glosu w tej
sprawie wigc przyjmujemy, ze nie podziela naszej argumentacii, a za to przyjmuje stanowisko
Pozwanej.




Zgodnie z przywolang w pozwie uchwata SN z 29 maja 2000 r., ITII CZP 10/00 (OSNC 2000,
nr 12, poz. 215), ktéra stosuje si¢ do niniejszej sytuacji na zasadzie analogii, zgodne
zprawem jest obciazanie wlasciciela lokalu tylko takimi kosztami, ktére bezposrednio
1 posrednio wiazg si¢ z zarzadzaniem nieruchomoscia wspélng.

Przekladajac to na jezyk rachunkowosci i konkretny przypadek sa to koszty bezposrednic
oraz ta_czgs¢ kosztow ogoélnych GKR i kosztow ogdlnych zarzadu, ktora ma zwiazek
z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolng, W praktyce bardzo trudne i pracochtonne byloby
dokladne wyodrgbnianie kosztow zwiazanych z zarzqdem nieruchomoscia na zasadzie opisu
rachunkow, faktur, rozdzielnikow plac itp. Zgodnie z nauka rachunkowosci szereg wartosci
ksiggowych okresla sig na zasadzie szacunkéw (np. warto$é godziwa, amortyzacje aktywow,
odpisy z tytulu utraty wartosci, klucze podziatu kosztéw, rezerwy, podatek odroczony) w taki
sposob, aby wynik szacunku byl wiarygodny.

-Biegla, przegladata wybiorczo zapisy na kontach ogélnych kosztow zarzadzania i kosztow
ogolnych (GKR) grupy konserwatorsko remontowej pordwnujac je z wybranymi
przypadkowo dokumentami Zrédlowymi” Gdyby ten test byl przeprowadzony zgodnie
z wlasciwa metodologia (opis metodologii, reprezentatywny wybor probki, informacja
o wielkosci populacji i probki) to byé moze udaloby sie wyciggnaé¢ wnioski
co do procentowego udzialu kosztéw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolna
w kosztach ogélnych GKR i zarzadu. Wobec czynnosci typu: -przegladala wybidrczo zapisy™
~porownujac je z wybranymi przypadkowo dokumentami Zrédlowymi” pozostajemy
bezradni. Chyba chodzi o to, ze Biegla Sadowa przegladata zapisy porownujgc je
z dotyczacymi ich dokumentami Zrédlowymi” lub wporownywala zapisy dotyczace
wybranych przypadkowo dokumentow zrodiowych™. Na kazdym kroku to niechlujstwo.

Oszacowalismy, ze udzial kosztow dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspolna w kosztach
ogolnych GKR i zarzadu wynosi 30%. Naszym zdaniem jest to szacunek wiarygodny i miesci
si¢ w gormych granicach mozliwych oszacowan. Spoldzielnia moze i powinna (zgodnie
Z obowigzujacymi przepisami musi) dokonaé wyboru metody rozdzielania kosztow og6inveh
GKR i zarzadu na dotyczace zarzadu nieruchomosci 1_pozostale. Pozwana jest
w posiadaniu dokumentow zrodiowych. na podstawie kiérych moze tego dokonaé.

Schemat ewidencji i rozliczania kosztéw dotyczgeych nieruchomosci (czesc¢ II1 niniejszego
pisma) nie zmienia si¢. Zmienia sic sposob rozliczania kosztéw w ten sposob, ze koszty
ogolne GKR i zarzadu, ktére maja zwiazek z zarzadzaniem nieruchomoscia wspolna beda
dzielone na wszystkie lokale, a pozostate koszty ogélne GKR i zarzadu beda podzielone
na lokale czlonkow spétdzielni.

Biegla Sadowa przytacza § 124 Statutu:

~l. Na koszty eksploatacji i utrzymania (...) skladajg si¢ w szczegolnodci koszty:
1) administrowania nieruchomosciag (...)”

Pojecie kosztow administrowania nieruchomoscia nie jest tozsame z pojeciem kosztow

ogdlnych zarzadu. Na pewno kosztami administrowania nie sa koszty funkcjonowania
spoidzielni jako osoby prawnej.
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Relacje pomigdzy poszezegblnymi kategoriami kosztéw mozemy przedstawié w nastepujacy
sposab:

Koszty bezposrednie Koszty administrowania (zarzadu)
nieruchomoscia

fuoszty 0goins Zarzadu.f koszty oidlne GKR Koszty funkcjonowania spoldzielni itp.

Zacytowany fragment § 124 Statutu wyrwany z kontekstu moze robié wrazenie zgodnego
zArt. 4 ust. 4 wustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Jednakze traktowanie

przez SM Karwiny wszystkich kosziéw ogdlnveh zarzadu jako kosztéw administracyinych
jest niezgodne z przytoczonym artykulem, a takze z An% ust. 3 ustawy o rachunkowosci.

L™

Mozna takze zada¢ pytanie retoryczne: czy jest uczeiwe, moralne, etyczne, sprawiedliwe,
godziwe, honorowe obcigzaé nieczlonka kosztami. ktére odnosza si¢ do przychodow,
w ktorych nieczionek nie uczestniczy i ktore nie dotycza swiadczonej ustugi?

Z opinii Bieglej Sadowej wynika, Ze koszty dotyczace przychodéw z pozytkéw takze 54
obcigzane kosztami funkcjonowania osoby prawnej. Z tego powodu nie bedziemy zwigkszaé
wysokosci kwoty pozwu, ze wzglgdu na niska wartosé tych kosztow.

Konkluzja: Metoda rozliczania kosztéw ogélnych GKR i zarzadu jest sprzeczna
zArt. 4ust. 4 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, Art. 28 ust. 3 ustawy
o rachunkowosci, a takie z Art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej.

V1. Wysokos¢ zobowigzania

Zgodnie z Biegla Sadowa ..Zobowiazanie Powodow wobec Pozwanej powstaje wowezas,
gdy Pozwana zgodnie z obowigzujgcymi j3 przepisami ustali wymiar oplat z tytulu
eksploatacji i konserwacji dla lokalu zajmowanego przez Powodéw, a Powodowie tych oplat
nie uiszezg Pozwanej oraz gdy po rozliczeniu rocznym rzeczywistych kosztow eksploatacji
i konserwacji kwota oplat z tytulu eksploatacji i konserwacji bedzie nizsza od kosztoéw
rzeczywistych.”

Ta definicja nie ma nic wspolnego z definicja zawarta w ustawie o rachunkowosci
(Art. 3. ust. 1. pkt 20)): ,.llekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) zobowiazaniach - rozumie sig
przez to wynikajacy z przeszlych zdarzen obowigzek wykonania $wiadczen o wiarygodnie
okreslonej wartosci, ktére spowoduja wykorzystanie juz posiadanych lub przyszlych aktywow
Jednostki™ i z definicja zawartg w kodeksie cywilnym (Art. 353. § 1): .Zobowiazanie polega
na tym, ze wierzyciel moze zada¢ od dluznika $wiadczenia, a dhuznik powinien swiadczenie
spetnié. § 2. Swiadczenie moze polega¢ na dziataniu albo na zaniechaniu”. Jest to robocza
definicja ustalona przez Biegla Sadowa dla potrzeb konkretnego przypadku. Skoro tak,
to trzeba ja poprawic. gdyz jest wyjatkowo niechlujna.

Zobowigzanie Powodéw z tviutu eksploatacii i konserwacji za 2010 r. wobec Pozwanej
powstaje wowczas, gdy Pozwana, zgodnie z obowiazujacymi ja przepisami. ustali pi
wymiar opiat dla lokalu zajmowanego przez Powodow 1 w sposob zgodny z przepisami prawa
poinformuje o tym Powodéw. jednakze nie wezesniej niz 15 stycznia 2010 r. Wysokosc¢
zobowlgzania zmiema si¢ W Clagu roku (lub zmienia znak przyimujac postac naleznosci
Powodow od Pozwanej) w_wyniku splat dokonywanvch przez Powodow, wymiarow oplat
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za miesiace luty-grudzien 2010 r.. korekt tych wymiardw, odsetek karnych za przekroczenie

terminow platnosci naliczonych w prawidlowv sposob i innvch tvtutow. Na dzien 31 erudnia

2010 r. wysokos¢ zobowigzania zostaje skorveowana na podstawie rzeczywistvch kosztow

eksploatacii | konserwaciji.

Rozpatrvwanie zobowiazania z tytulu eksploatacji i konserwacii w oderwaniu od innvch

zobowiazan (w tym wynikajacych z wymiardw oplat) jest niemozliwe dlatego, ze wysokosé

calego wymiaru oplat (a wiec laczme z oplatami za media. skladkami na fundusz remontowy

itp.) traktowana jest jako jedna pozycja przy rozliczeniu biezacych zobowiazan. Ma to wplyw

na prawidltowe naliczenie odsetek za przekroczenie terminow platnosci.

Kiedy u Powodéw powstaje zobowigzanie, u Pozwanej powstaje naleznosé, ale niekoniecznie
W tej samej wysokosci i w tym samym momencie. Pozwana, Kierujac si¢ zasadami
rachunkowosci, ksieguje naleznos¢ w okresie sprawozdawczym, ktorego ona dotyczy
bez wzgledu na to, czy Powodowie zostali o niej skutecznie poinformowani, czy nie.
Poniewaz Pozwana nalicza odsetki za przekroczenie terminu platnosci w niewladciwy sposéb,
wprzypadku ich wystepowania begdziemy mieli po stronie Pozwanej roszezenie.
Zobowigzanie po stronie Powodéw nie powstanie mimo zaksiegowania go w ksiegach
Pozwane).

Urzadzeniem ksiegowym wlasciwym do ksiggowania rozrachunkéw (zobowigzan
i naleznosci) Powodéw jest prowadzona przez Pozwang ,kartoteka finansowa”. Biegla
Sadowa nie poprosila Pozwana o ta kartoteke i nie zalaczyla do niniejszej opinii, co swiadczy
o braku profesjonalizmu.

W kwestii kreowania zobowigzan lokatoréw Pozwana postepuje w nastepujacy sposob:

a) kazdy wymiar oplat zawiera klauzule: ,Wydruk komputerowy nie wymaga podpisu
(Art. 21 ust. 4 ustawy o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 r. z pézniejszymi zmianami)”,
Przywolany artykul stanowi:

wIezeli dowad (ksiggowy — uwaga WM) nie dokumentuje przekazania lub przejecia skladnika
aktywow, przeniesienia prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu albo nie jest
dowodem zastepczym, podpisy osob, o ktorvch mowa w ust. 1 pkt 5 (wystaweow dowodu
ksiggowego — uwaga WM), moga by¢ zastapione znakami zapewniajacymi ustalenie tych
osob.”

Dowcip polega na tym, ze prawie zaden lokator nie ksigguje wymiarow optat za lokal
mieszkalny. Lokator rozumie ta klauzule w ten sposob, 7e o$wiadezenie woli do niego
skierowane w tej sprawie nie wymaga podpisow Zarzadu Spétdzielni. Zostaje wprowadzony
w_blad przez spoldzielnie, poniewaz przvwolanv przepis dotvezy  catkowicie innvch

czynnosci prawnych.

Nie warto si¢ zastanawia¢ nad tym, czy brak podpiséw Zarzadu pod wymiarem oplat
powoduje niewaznos¢ oswiadczenia woli Pozwanej, gdyz przesadza o tym sytuacja opisana
ponizej w podpunkcie b).

b) Zaden z wymiaréw oplat nie zawiera pouczenia o mozliwosci zaskarzenia zmienionveh
oplat na mocy Art. 4 ust. 8 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowvch bezposrednio na drodze
sadowe] (§ 123 ust. 6 Statutu). Brak pouczenia _na wypowiedzeniu _wysokosci
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dotvchezasowveh oplat przesadza o tym, Ze zadne zobowiazanie Powodéw wobec Pozwanej
nie powstalo z tytulu zmian otrzymanych wymiaréw oplat.

¢) Z powvzszeoo wynika wniosek. 7e w 2010 r. uiszczalisémy oplaty dobrowolnie na zasadzie

zaliczek czekajac na roczne rozliczenie oplat.

Co do niezgodnosci o 7.14 zl pomiedzy suma oplat z tytulu cksploatacji 1 konserwacji
zaksicgowang przez SM Karwiny. a ustalong przez Biegla Sadowa, byé moze majg one cos
wspolnego z rejestrem oplat za wodomierze lub naliczonymi odsetkami karnymi.
W zalaczeniu kartoteka finansowa powodéw za okres od 1 stycznia 2010 r. do 31 grudnia
2011 r. otrzymana z SM Karwiny wraz z pismem z | sierpma 2012 r.

Biegla Sadowa pisze: , Kwota powyzszych kosztow wynika z dokumentow okreslajacvch
wartosc poniesionych wydatkow bez zadnych upustéw, dofinansowan czy innych ulg.” Na ten
temat wypowiemy si¢ w dalszej czgsci oceny tego dowodu, teraz nalezy tylko stwierdzic,
ze w sytuacji, kiedy Powodowie wplacaja kwoty na poczet kosztéw w formie zaliczek,
a rozliczenie kosztéw nastepuje na koniec roku, problematyka bonifikat czy dofinansowar
nie ma dla Powodow istotnego znaczenie. Problem pojawitby si¢ wtedy, gdyby wysokosé
zaliczek zostala znacznie niedoszacowana, lub znacznie przeszacowana.

Biegla Sadowa wykazala na 31 grudnia 2010 r. jako kwote zobowiazania z tytutu eksploatacji
i konserwacji kwote 47,19 zl, to oznacza, ze w formie milczacego akceptu przyjela
argumentacj¢ Pozwanej. nie zgadzajac sie z argumentacja Powodéw,

Ze wzgledu na trakiowanie wszystkich oplat wchodzacyeh w sklad wymiaréw oplat jako
Jedno zobowiazanie dla celow naliczenia odsetek za przekroczenie termindéw platnosci istotne
Jest zaksiggowanie nadplaty z tytulu oplat za cksploatacj¢ i konserwacje najpézniej
31 grudnia 2010 r. Nadplata Powodéw za 2010 r. nie zostala wykazana w ksiegach 2010 r.
Swiadczy o tym zalgczona kartoteka finansowa. Rodzi sie podejrzenie, ze kartoteka
finansowa Powoddw nie byla przedmiotem analizy przez Biegla Sadows poniewaz psuje
falszywy obraz wykazany w opinii. Na dzief 31 grudnia 2010 r. brakuje ksiegowania:

Wn rozrachunki z Powodami.

Ma koszty bezposrednie

Brak takiego ksiegowania znieksztalca wynik finansowv Spétdzielni. ktory jest ustalony

niezgodnie z zasada wspélmiernogci przvchodow i kosztow (Art. 6 ust. 1 ustawy

o rachunkowosci).

Co wigcej: rozliczenie oplat z tytulu mediéw za okres od 1 czerwcea do 30 listopada 2010 1.
na kwotg 243,12 71 (zatacznik nr 3 do pozwu) zostalo zaksiecowane w lutym 2011 r.. a wiec
przed sporzadzeniem sprawozdania finansowego za rok obrotowy koneczacy sie 31 grudnia
2010 r, przed zbadaniem go przez Bieglych Rewidentéw i przed zatwierdzeniem przez
Walne Zgromadzenie Spoéldzielni. Wobec tego nic nie stalo na przeszkodzie. abv ujaé o
rozliczenie w ksiegach rachunkowvch w 2010 r. zeodnie 7z zasada wspolmiernosci
przychodow i kosztow (Art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowosci):

Wn rozrachunki z Powodami,

Ma koszty bezposrednie.
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Ta zasada odnosi sie do wszystkich lokatorow i ma niebagatelny wplyw na wysukus"é
naliczanych odsetek. Gdvby nadplata Powodéw z tvtulu eksploatacii 1 konserwacii

r zak

1 rozliczenie mediéw zostat
2011 r.. to okazaloby si

, ze Pozwana nie tylko nie ma zobowi
ynika z kartoteki finansowej Powodow, ale to Pozwana ma zobowiazanie wobec Powodow.

s dniu 2010 r.. a nie weale lub w lut
ania wobec Pozwanej

Nie wystepujemy do Sadu o niezgodne z prawem naliczenie odsetek z nastepujacych

powodow:

a) wyrok w niniejszej sprawie zdecyduje réwniez o tym, ze zadne odsetki nie nalezy sig

Pozwanej,

b) kwota odsetek nie jest istotna,

¢) trzeba by¢ optymista, zeby zalozyé 7e Pozwana zrozumie dlaczego zle nalicza odsetki
za przekroczenie terminu platnosci. jezeli nie rozumie sposobu rozliczenia naleznosci

Powoddw od Pozwanej zawartego

w zalaczniku 3 do pozwu.

Na te dwa bledy SM Karwiny naklada trzeci blad ksiegowy:

Podajac jako podstawe Art. 6 ust. | ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych Walne

Zgromadzenie Spoldzielni SM Karwiny podiglo w dniu 11 czerwea 2011 r. uchwale
nr 1/WZ/2011 (zalacznik do odpowiedzi na pozew z 19 grudnia 2011 r.) w ktorej wykazuje:
~Zmiang stanu produktéw w kwocie 406.230.94 7} stanowigeg réznice miedzy kosztami
eksploatacji i utrzymania nieruchomosci a przychodami zwigzanymi z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci. ktéra obejmuje: a) nadwyzki przychodéw nad kosziami
ztytulu: eksploatacji 1 nieruchomodei budynkowej oraz garazy i miejsc postojowych
w kwocie 5.888.64 zl: b) nadwyzki kosztow nad przychodami z tytutu: eksploatacji 95
nieruchomosci budynkowych w kwocie 412.119.58 2] *

W tej nadwyzce znajduje sig nadplata powodow, jednakze nie da si¢ okresli¢ w ktorej pozycji,
poniewaz SM Karwiny ustalita powyzsza nadwyzke kosztéw nad przychodami na poziomie

kazdej nieruchomosci. Nadplata

owodow zostala zaksiesowana i wykazana jako skladnik

salda sald nadplat i niedoplat wszystkich lokatorow nieruchomosci Porazinskiej 10.

Kwoty nadwyzek zostaly zaksie
(w zalaczeniu) w pozycjach:

gowane 1 wykazane w bilansie na 31 grudnia 2010 r.

a) jako aktywa w pozycji: LIV, Krétkoterminowe rozliczenia migdzynarodowe” w kwocie

412.119,58 zi:

b) jako pasywa w pozycji: .IV.
w kwocie 5.888.64 zi:

oraz w rachunku zyskéw i strat
(w zalaczeniu):

2 — Inne rozliczenia migdzyokresowe krotkoterminowe™

za rok obrotowy od 1 styeznia do 30 grudnia 2010 r.

¢) na zwigkszenie przychodow w pozycji ,, A Il Zmiana stanu produktow (zwiekszenie —
wartos¢ dodatnia; zmniejszenie wartosé ujemna)” w kwocie 406.230,94;
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Te kwoty. ich metody ksiggowania oraz prezentacja w bilansie i rachunku zyskow i strat sd
niezgodne z ustawa o rachunkowosci oraz z ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych
z nast¢pujacych powodow:

l. Kazda nadwyzka kosztéw nad przychodami jest _z punktu _widzenia ustawy
o rachunkowosct_wynikiem finansowym (zyskiem lub strata) wobec tego powinna byé

wykazana w rachunku zyskow i strat w pozvcji: ..zvsk/strata netto™.

2. Zmiana stanu produktéw stanowi roznice pomigdzy wartoscig produktow (produkiéw,
produkcji w toku, rozliczen migdzyokresowych czynnych i biernych kosztéw dzialalnode:
operacyjnej) na poczatek i koniec roku, co na poziomie ksiag rachunkowych stanowi roznice
pomig¢dzy zespolem kont , 4™ koszty wedtug ukladu rodzajowego, a ,,5” koszty wedlug miejsc
powstawania. Roznica pomiedzy przychodami i kosztami nie stanowi Zmiany stanu
produktow.

3. Aktvwowanie nadwyzki kosztéw nad prz «¢hodami stanowi blad ksiesowy (dawniej zwan

fundamentalnym bledem ksiegowym). Definicja aktywa zgodnie z ustawa o rachunkowosci
Jest nastepujaca: (Art. 1 ust, 3 pkt 12)): _Ilekro¢ w ustawie jest mowa o: (...) aktywach -
rozumie si¢ przez to kontrolowane przez jednostk¢ zasoby majatkowe o wiarygodnie
okreslonej wartosci. powstale w wyniku przeszlych zdarzen, ktore spowoduja w przyszlosci
wplyw do jednostki korzysci ekonomicznych”. Nadwyzka kosztéw nad przychodami
nie spelnia tej definicji.

Ksiggowanie nadwyzki kosztéw nad przychodami powinno odbyé si¢ W nastgpujacy sposéb:
Whn rozrachunki z lokatorami (naleznogci SM Karwiny, zobowiazania lokatoréw)
Ma rozliczenie kosztow

Nadwyzke przychodéw nad kosztami ksieguje sie odwrotnie:

Wn rozliczenie kosztow

Ma rozrachunki z lokatorami (zobowiazania SM Karwiny, naleznosci
lokatorow)

Ujecie ksi izki_kosztow nad przvchodami i przychodéw nad kosztami

S iny jest niezgodne z zasada ws Olmiernosci przychoddéw i kosztow (Art. 6
ust.] ustawy o rachunkowosci) i z zasadg true and fair view” (Art. 4 ust. | ustawy
o rachunkowosci), zawyza aktywa i wynik finansowy. zaniza zobowiazania i rowadza
w blad czytelnikéw sprawozdania finansowego. Na przyklad: sa oni przekonani, ze zysk netto
wynosi 1.963.860,59 zl, podezas gdy tak naprawde jest to inna kwota. Kwota, ktorej
nie jeste$my stanie wyliczy¢, gdyz nie znamy wartosci sald nadplat i niedoplat wszystkich
niecztonkow.
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Spoldzielnia powinna wykazaé¢ zysk netto w nastgpujgey. prawidlowy sposob (przyjmujemy
zalozenie, ze zysk z dzalalnosci gospodarczej jest wyliczony w prawidlowy sposob,
€O nie jest pewne):

Zysk netto: e

W tym: zysk netto z pozytkéw i dziatalnosci gospodarczej: 1.963.860,59
nadwyzka kosztow nad przychodami z tytutu eksploatacji

i konserwacji podstawowej e

Nastepnie Walne Zgromadzenie Spoldzielni mogloby dokonaé pokrycia nadwyzki kosztow
dotyczacej dzialalnosci eksploatacyijnej z zysku netto dotyczacego dziatalnosci gospodarczej
(Art. 5 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych), lub tez zobowiazaé czlonkéw
spoldzielni do dokonania doplat na pokrycie nadwyzki kosztow.

Nie ma tez zadnej sprzecznodci pomied rzepisami ustawy o rachunkowosdci i usta
0 spoldzielniach mieszkaniowych. ani tez nie w stepuje sytuacja. w ktorej przepisy ustawy
0 spoldzielniach mieszkaniowych zastepuja przepisv ustawy o rachunkowosci lub odwrotnie.

Art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ma brzmienie: . Réznica miedzy
kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci, zarzadzane) przez spoldzielnie
na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4,
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
w roku nastgpnym.” Co oznacza dla czlonkéw spoldzielni (Art. 1 ust. 3: _ Spoldzielnia ma
obowiazek zarzadzania nieruchomogciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie
umowy mienie jej cztonkéw™) nastepujacy sposob rozliczenia:

+ Art. 4 ust. | 'przychndv od czlonkow spoldzielni

przychody od niecztonkéw, ktérym przystuguja
|+ Art. 4ust. | wlasnosciowe prawa do lokali

+ Art. 4 ust. 2 przychody od czlonkow, wlascicieli lokali

+ Art. 4 ust. 3 przychody od nieczlonkéw, wiascicieli lokali

- Art. 6 ust_ | koszty eksploatacji i utrzymania nieruchomogci
| = nadwyzka kosztéw lub przychodéw

Poniewaz Art. 6 ust. 1 nie dotyczy nieczionkow. ktérveh dotvezy Art, 18 ust. | ustawy
o wlasnosci _lokali w zwiazku z Art. 27 ust. 2 usta o_spotdzielniach mieszkaniowvch,
spoldzielnia_powinna nadplaty 1 niedoplaty nieczlonkéw _zaksiegowad bezposrednio
na kontach _ (kartotekach _finansowych) rozrachunkow nieczlonkéw. Kwota nadplat
lub niedoptat  czlonkéw moze  zostae zaksiggowana  saldami, ktére powstaly
na poszczegolnych nieruchomosciach na zbiorczym koncie rozrachunkéw. Zgodnie z zasadg
bezwynikowosei rozliczenia kosztow cksploatacji i utrzymania (do momentu oddzielenia
kosztéw remontow byla to zasada bezwynikowosci dzialalnosei gospodarki zasobami
mieszkaniowymi) kwoty dotyczace spoldzielcow moga zostac odksiegowane w przysziym
roku obrotowym na przychody lub koszty (analogicznie jak niezrealizowane roznice kursowe)
po podjgciu odpowiedniej uchwaly przez Walne Zgromadzenie Spéldzielni, przy czym Walne
Zgromadzenie Spoldzielni nie musi podja¢ takiej uchwaly. Zgodnie z Art. 5 ust, 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych: ~Pozytki i inne przychody z wiasnej dzialalnosci
gospodarczej spoldzielnia moze przeznaczy¢ w szczegdlnosci na pokrycie wydatkow
zwigzanych z eksploatacjg | utrzymaniem nieruchomosci w zakresie obciazajacym
czlonkow.” Zarzad SM Karwiny w tym przypadku interpretuje . moze” jako .musi”, wchodzi
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w_kompetencie Walnego Zgromadzenia Spéldzielni dokonuje ksi
z obowiazujacymi przepisami i wykazuje zawyzony zysk netto.

Art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych méwi o kosztach eksploatacji
| utrzymania nieruchomosci. Zgodnie z § 124 Statutu: 1. Na koszty eksploatacji i utrzymania
(...) skladajg si¢ koszty: 1) administrowania nieruchomoscia oraz odpisy na fundusz
remontowy, 2) dostaw gazu, energii cieplnej, wody i odprowadzania sciekéw, 3) uslug:
Wywozu nieczystosci, eksploatacji dzwigéw i domofonéw, sprzatania i utrzymania zieleni,
oswietlenia budynkow i terenéw itp.”

W opinii Biegle; Sadowej ten sam § 124 statutu jest zacytowany w inny sposob (réznice sa
zaznaczone drukiem pogrubionym i kursywa):

»1. Na koszty eksploatacji i utrzymania (...) skladaja sie w szezegolnosei  koszty:
1) administrowania nieruchomoscia, ubezpieczes, podatkéw, oplaty (chyba oplat — uwaga
WM) za wieczyste uiytkowanie, prreglgdow i konserwacji nieruchomosci oraz jego
otoczenia, a takie odpiséw na fundus: remontowy i fundusze celowe, oraz odpisy na fundusz
remontowy, 2) dostaw gazu, energii cieplnej, wody i odprowadzania sciekow, 3) ustug:
Wywozu nieczystosci, eksploatacji dzwigow i domofonow, sprzatania i utrzymania zieleni,
oswietlenia budynkow i terenéw itp.”

Korzystalismy ze statutu stanowigcego zalacznik do pisma procesowego Pozwanej z dnia
29 marca 2012 r., ktérego strony 1, 3. 5 i 7 s3 opieczetowane i podpisane przez Radce
Prawnego Rafala Kurka. Ta wersja statutu obowiazywala od 4 pazdziernika 2008 r. Biegla
Sadowa zacytowala tredé Statutu zgodna z wersja jednolita znajdujaca sie na stronic
internetowe] Pozwanej (odpowiednia_sirona w_ zalaczen, lanach vietve

przez Walne Zgromadzenie Spoldzielni w 2011 r. (projekt uchwaly sciagniety z Internetu

w zalaczeniu). Moze to swi adezy¢ o:

- skrajnym braku profesjonalizmu,

- przekonaniem Bieglej Sadowej, Ze prawo dziala wstecz,

Niezaleznie od tego, ktora wersje Statutu przyjmiemy:

- zalaczona do akt sprawy,

- W brzmieniu proponowanym na Walne Zgromadzenie Spétdzielni w 2011 T

- W brzmieniu podanym przez Biegla Sadowa zgodnym z tekstem Jednolitym zalgczonym
w Internecie (znowu spotykamy sie z niechlujstwem),

nalezy pamietaé o tym, ze:

a) wymienione koszty ubezpieczen. podatkow, dostaw gazu itp. mogg dotyczy¢ tylko kosztéw
eksploatacji i utrzymania. Nie mosna interpretowa¢ tej normy Statuty w ten sposob,
ze wszystkie koszty ubezpieczer, podatkéw, dostaw gazu, nawet te stanowigee koszty ogolne
GKR i ogélne zarzadu, stanowig koszty eksploatacji i utrzymania;

b) kosztow administrowania nieruchomoscia nie mozna utozsamia¢ z kosztami ogélnymi
GKR i kosztami ogélnymi zarzadu. Pojecie kosztoéw administrowania Jest zblizone z pojeciem
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kosztow sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspolng. Wspomniana uchwata nr 1/WZ/2011
Walnego Zgromadzenia Spoldzielni z 11 czerwea 2011 t. w § 2 stwierdza, ze nadwyzke
kosztow nad przychodami za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r. stanowig
W szczegllnosci koszty zarzadzania Spoldzielnia, a wigc koszty ogdlne zarzadu, ktére
zgodnie z ustawa o rachunkowosci nie mo : wowane. a w _kazdvm przyvpadku
Stanowig Koszly biezacego okresu (Art. 28 ust. 3)

Jak juz wspominali$my na str. 10 niniejszej oceny dowodu w postaci opinii Bieglej Sadowej
relacje pomigdzy poszezegélnymi kategoriami kosztéw mozemy przedstawi¢ w nastepujacy
sposdb:

‘ Koszty bezposrednie Koszty administrowania (zarzadu)
nieruchomoseia

Koszty ogdlne Zarzadu i koszty ogélne GKR

Koszty funkcjonowania spéldzielni itp.

¢) koszty odpisow na fundusz remontowy (Art. 6 ust. 3 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych) nie stanowia kosztow eksploatacji i utrzymania (Art. 6 ust. 1 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych). Sa to koszty o znaczeniach rzeciwstawnych, ktére razem

Ustawodawca celowo oddzielil kosztv_eksploatacji i utrzvmania od kosztow remontow,

poniewaz pierwsze dotycza Kkosztow zwyklego zarzadu. a drugie kosztow czvnnosc:
Drzekraczajacvch zwykly zarzad.

Gdyby kwoty opisane powyzej zostaly prawidiowo ujete w ksiegach rachunkowych naleznos¢
Powoddw na 31 grudnia 2010 r. wzroslaby w znaczacy sposob, ale nie jestesmy w stanie

wyliczy¢, ani oszacowaé tej kwoty w sposob wiarygodny. W kazdym razie nie bylo zadnej
podstawy do naliczania przez Pozwang odsetek za przekroczenie terminu platnosei.

Konkluzja: wysoko$é zobowiazania Powodéw w stosunku do Pozwanei ustalona
sokos¢ naleznosci Pozwanej od Powodow z
| kosztow eksploatacji i utrzymania zostala ustalona i wvkazana

ach rachunkowveh i sprawozdaniu finanso
i 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowy
ust. 3 i Art. 42 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, Art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
1azku z Art. 27 ust. 2 ustawy o s oldzielniach mieszkanio
Jest sprzeczny z artykulami prawa wykazanymi powyzej.

VIL. Nadplata i jej zwrot

Poniewaz Art. 6 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie dotyczy nieczlonkéw
spoldzielni, nadplata na koniec roku obrotowego nie jest rozliczana w nastepnym roku,
Sposob rozliczenia tej nadplaty powinien by¢ uzgodniony w umowie zawarte] pomiedzy
Powodami i Pozwana na mocy Art. 18 ust, 1 ustawy o wlasnosci lokali w zwiazku z Art. 27
ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, Poniewaz SM Karwiny odméwila podpisania
takiej umowy, przepisami regulujacymi problemy zwiazane ze zwrotem nadplaty sa przepisy
kodeksu cywilnego (zwlaszeza Art. 190 Art. 208 i Art. 460) Spoéldzielnia powinna
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bezzwlocznie zwroci¢ nadplate Powodom lub za ich zgoda zaliczy¢ ja na poczet nastepnego
roku.

Biegla Sadowa twierdzi: ,Kwota ta (nadplata — uwaga WM) winna wplyna¢ na ustalenie oplat
powodow z tego tytutu (kosztéw eksploatacii i konserwacji — uwaga WM) w nastepnym roku.
Powstaje pytanie: co to znaczy ,,winna wplynaé™?

Naszym zdaniem, jezeli zgodzilibysmy sie na zaliczenie nadplaty na poczet rozliczen
za nastepny rok obrotowy, to powinno sie to odby¢ w ten sposéb, ze wyliczona na podstawie
planu  spoleczno-gospodarczego roczna oplata dla naszego lokalu za eksploatacje
1 konserwacj¢ powinna zosta¢ podzielona na dwanascie miesigcy. Jedna z ustalonych w ten
sposob jedna z oplat miesiecznych powinna zostaé pomniejszona o kwote nadplaty.

SM Karwiny wykazuje nadplate 51,78 na karcie analitveznej . Przvchody i koszt za 2011 rok
dotvczace lokalu mieszkalnego nr 2 ul. Porazinskiej 10/B” (zalacznik nr 4
do Rozszerzenia pozwu z 24 wrzesnia 2012 r.). co nie znajduje odzwierciedlenia na karcie
finansowej Powodéw, co powoduje naliczanie rzez Pozwana odsetek ze przekroczenie
terminéw platnogci. mimo tego. ze Powodowie nadplacili kwoty dotyczace kosztow w 2010 1.

Kwota nadplaty nie ma takze zadnego wplywu na wysokos¢ optat w 2011 r. poniewaz SM
Karwiny ustalila jedna érednj dla_wszystkich lokatorow spéldzielni. ktorzy s
) i oplate_dla wszystkich lokatoréw, ktorzv nie sa
nkow stanowi 110% oplaty dla czlonkow.

czionkami spéldzielni. Oplata dla nieczlo

Konkluzja: zaliczenie nadplaty Powodéw na
ZArt. 6 ust. 1 w zwi
oraz Art. 190, Art. 208 i

oczet nastepnego roku jest niezeodnie
zku z Art. 1 ust. 3 usta 0_spoldzielniach mieszkaniowych
Art. 460 kodeksu cywilnego.

VII Fundusz Remontowy

Uchwalg nr 5/WZ/2009 z 23 maja 2009 r. (zatacznik do odpowiedzi na pozew z 19 grudnia
2011 r) Walne Zgromadzenie Spoldzielni powolujac sie na Art. 5 ust. 2 ustawy

0 spoldzielniach mieszkaniowych przekazato kwotg 1.268.251.46 zt z nadwyzki bilansowej
na zasilenie funduszu remontowego.

Powolujac sig na ta uchwate Rada Nadzorcza uchwalg nr 148/17/RN/2009 r. (zalacznik nr 10

do pozwu) ustalifa nastepujace oplaty dla wlascicieli lokali nie bedacych czlonkami
spoldzielni.

a) dla eksploatacji podstawowej - 110% stawki dla czlonka,
b) dla konserwacji — 110% stawki dla czlonka,
¢) dla funduszu remontowego — 150% stawki dla czlonka.

Zroznicowanie stawek dla eksploatacji i konserwacji, poza tym, ze dyskryminuje grupe
spoleczna, ktora sq nieczlonkowie, nie miata w 2010 r. praktycznego znaczenia dla Powodow.
poniewaz z powodéw opisanych wyzej istotne bylo tylko rozliczenie roczne tych optat.

Zroznicowanie stawek dla funduszu remontowego ozostawilo trwale skutki dvskryminujace
nieczionkow. poniewaz kosztow funduszu remontowego nie rozlicza sie na koniec roku.
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Sytuacja, w ktorej nikt nie jest dyskryminowany mialaby miejsce wiedy, gdyby wszyscy
lokatorzy (czlonkowie i nieczlonkowie) placili sktadke na fundusz remontowy w takiej samej
wysokosci. Spoldzielnia moze dokonaé doplaty do funduszu remontowego z zysku
w dowolnej wysokosci. Spéldzielnia moze w umowie o zarzad nieruchomoseia wspolng
zawartg z nieczlonkiem zawrzeé wymog, ze jezeli taka doplata nastapi, nieczionek moze
dokona¢ wplaty na fundusz remontowy w proporcjonalnej wysokosei. Nie mozna mu tego
narzucic sifa, gdyz zasoby gotéwkowe nieczlonka nie zaleza od uchwal Walnego
zgromadzenia Spoldzielni.

Powszechne ostatnio orzecznictwo sadowe dotyczace podatku dochodowego 0d 0s6b
fizyeznych uznaje, ze otrzymanych S$wiadczen nie opodatkowuje si¢, jezeli nie mozna
zidentyfikowaé $wiadczeniobiorcow. Tak jest w przypadku. gdy doplata przeznaczona jest
na fundusz remontowy.

W przypadku jednak, gdy Fo ustala dwie stawki: inna dla czlonkéw i inng
dla niecztonkéw motywujac to doplata do funduszu remontowego, mamy do czynienia
ze swiadczeniem  wlascicielskim, ktorego warto§¢ moze zostaé dokladnie obliczona,
a swiadczeniobiorca dokladnie okreslony. Nie ma znaczenia, Czy nazwiemy to bonifikata,
czy okreslimy inaczej.

Przy okazji przypominam, ze teori¢ bonifikaty” wysunela Pozwana. Potem sie z niej
wycofata.

Ryzyko. ze organa skarbowe rozpoznaja doplate do funduszu remontowego jako
opodatkowane $wiadczenie wladcicielskie jest tym wigksze, ze uchwala Walnego
Zgromadzenia Spoldzielni powoluje si¢ na Art. 5 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, w ktérym Jest przyzwolenie tylko na pokrycie wydatkow zwiazanych
z cksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosei, a wydatki z funduszu remontowego nie sa,
zgodnie z Art. 6 ust. 1 i 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, wydatkami
na cksploatacje i utrzymanie, W praktyce, biorac pod uwage istote czynnosci i dzialan. mozna
stwierdzi¢, ze wydatki eksploatacyjne stanowia marginalny procent wszystkich wydatkéw
z funduszu remontowego.

Stosujac politvke dyskryminacji nieczionkéw Zarzad naraza czlonkow spoldzielni

na zaplacenie podatku dochodowego od osob fizveznych.

Sformutowania § 123 ust. 4 5 mogg powodowaé dyskryminacje nieczlonkéw w zaleznosci
od tego, jaka interpretacja tych przepisow zostanie przyjeta. Ust. 5 dotyezy wplat na fundusz
remontowy i rozpoczyna sie tak: ..Czlonkowie (w domysle: Spotdzielni — uwaga WM),
0 ktérych mowa w ust. 1-4 ( ...)". Problem w tym, ze ust, 4 dotyczy wiascicieli lokali. ktorzy
nie sg czionkami spoldzielni, 7 drugiej strony mozliwa jest takze taka oto interpretacja zbicgu
tych norm prawnych, ze niecztonkowie nic sq zobowigzani do wplat jakichkolwick skladek
na fundusz remontowy. Taka Interpretacja oznaczataby dyskryminacje¢ czlonkow Spéldzielni.

Zgodnie z obowi isami_mamy do czynienia z sytuacia. w kidrej decyzja
o wysokosci sktadek i wydatkow z funduszu Iemontowego przekraczajge zakres zwyklego
zarzadu wymaga. zpodnie z Art. 199 kodeksy cywilnego. zgody wlascicieli nieruchomosc)

wspolnej nie bedacych czionkami spoidzielni.
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Konkluzja: odpisy na fundusz remontowy zostaly ustalone niezeodnie z Art. 32
Konstytucji Rzeczypospolite] Polskiej, z Art. 6 ust. 1 i 3 ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowyeh, z Art. 199 kodeksu cywilnego, z Art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
w zwiazku z Art. 27 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowvch.

IX. Rachunkowos$¢ a zgodne z prawem rozliczenie Powodéw

Gdybysmy nawet uznali, ze rachunkowoé¢ finansowa Pozwanej jest prowadzona prawidlowo,
to i tak nie zwalnia to Pozwanej od rozliczenia sic z Powodami w sposob zgodny
z obowigzujacymi przepisami. Pozwana moze dokonaé takiczgcn rozliczenia pozaksiegowo
np. przy uzyciu danych pochodzacych z rachunkowosci zarzadczey, conrollingu lub w kazdy
inny dowolny sposob.

X. Ocena dowodu w postaci niniejszej opinii Bieglej Sadowej

Oceny opinii latwiej dokona¢ zwracajac uwage na to, CZEZOo W nicj nie ma, NiZ na to co w niej
jest. Jest w niej:

a) znajomos¢ rachunkowosci komunistycznej z czasow sprzed 1989 r., tak jakby po tym roku
nic si¢ nie zmienilo, a przeciez jak mawial Jacek Federowicz w 1981 r. ..ITzeba sig uczyé
od prymusa”; brak kompetencji co do zasad rachunkowosci stosowanej po 1989 r.,

b) stosowanie odwroconej hierarchii aktéw prawnvch:

Zarzadzenia Zarzadu (w tym przede wszystkim plan kont) Najwazniejsze akty prawne
Uchwaly Rady Nadzorczej Bardzo waine
Statut Istotny
Ustawy O ile nie sa sprzeczne ze statutem
Konstytucja Znaczenie propagandowe
Prawa czlowieka i obywatela Balast

¢) opis rachunkowosci Pozwane;j,

d) zgoda na razace naruszenic prawa przez Pozwana:
sprzecznosci z trescia obowigzujacych przepiséw prawa;

e) brak profesjonalizmu, a w niektorych fragmentach niechlujstwo przy sporzadzaniu opinii.
Brak w opinii:
a) opinii na temat argumentow obu stron.

Kwestionujemy opinie Bieglej Sadowej w calosci i wnioskujemy o odrzucenie jej w calosci
na koszt Bieglej Sadowe;j.

Zarzuty do tak nieprofesjonalnej opinii sa trudne do sformulowania. Niniejsza swobodna
ocena dowodu to jeden wielki zarzut do opinii.

Opinie o takiej jakosci sa powodem wysokich odszkodowan. ktére placi Rzeczpospolita
Polska w wyniku niekorzystnych wyrokow wydawanych przez Trybunal Praw Czlowieka

| Obywatela w Strasburgu.
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Powodowie nie maja pytan do Bieglej Sadowej, formulowanie pytan do opinii o tak niskie]
Jakosci podnosiloby jej wartosé.

Nie widzimy potrzeby wzywania Bieglej Sadowej na rozprawe. Jednakze jezeli Tezygnacja
z wezwania Bieglej Sadowej mialaby skutkowaé uznaniem. ze nie kwestionujemy opinii,
jak to wynika z zawiadomienia o rozprawie (nie jestemy prawnikami, aby rozumie¢ takie
niuanse procesowe) wnosimy o wezwanie Bieglej Sadowe] na rozprawe 1 zadanie
nastepujacego pvtania:

Jak to si¢ stalo, ze Biegla Sadowa korzystala ze statutu Pozwanei, ktérv nie stanowi

zalacznika do akt sprawy?

Waldemar Mierniczek

Zalaczniki:

1. Karta finansowa Powodéw za okres od | stycznia 2010 r, do 3 grudnia 2011 r.

2. Bilans na 31 grudnia 2010 r. w wersji niezbadanej przez Bieglego Rewidenta (ze strony
internetowej SM Karwiny)

3. Rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2010 r. w wersji
niezbadanej przez Bieglego Rewidenta (ze strony internetowej SM Karwiny)

4. § 124 Statutu w brzmieniu na dzien 2 pazdziernika 2012 r. (ze strony internetowej
Pozwanej)

5. § 124 Statutu w brzmieniu proponowanym na Zwyczajne Zgromadzenie Spoldzielni
w 2011 r. (ze strony internetowej Pozwanej)
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