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OPINIA

W sprawie: sygnatura akt I C 1244/11
z powddztwa: Waldemara Mierniczek
przeciwko:  Spéldzielni Mieszkaniowej ,,Karwiny” w Gdyni

o zapiatg 1 nakazanie

1 Podstawg sporzadzenia opinii jest postanowienie Sadu Rejonowego w Gdyni
I Wydzialu Cywilnego z dnia 4 kwietnia 2012 roku.

I Przedmiotem opinii jest ustalenie:

1. czy pozwana prawidlowo rozliczyla koszty eksploatacji podstawowej ponoszonej
przez lokatoréw nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10 w Gdyni, w tym przez
powodéw, w zakresie:

a) kosztow materiatow GKR,
b) ogolnych kosztow zarzadzania,
c) i kosztéw ogdlnych GKR;

-3 wysokosci zobowigzania powodow z fytulu kosztéw konserwacji i eksploatacji
podstawowej w 2010 r, z uwzglednieniem, ze powodowie nie sg czionkami
Spétdzielni;

3. czy nastgpila i w jakiej wysokodci nadplata z tytulu oplat za eksploatacj¢
1 konserwacje, podlegajaca zwrotowi,

4. czy w 2010 r. powodowie zostali obcigzeni odpisami na fundusz remontowy
w prawidlowej wysokosci.

1 Opinie sporzadzono na podstawie:
- akt sprawy 1C 1244/11;
- dokumentow ksiggowych znajdujacych si¢ w siedzibie Pozwanej:
a) Polityki Rachunkowosci i Planu Kont za rok 2010;
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b) zestawieniu obrotéw i sald kont ksiggowych zespoléw 5 i 7;
c) zapisOw na kontach ksiggowych zespolow 51 7;

d) dokumentéw Zrédlowych stanowiacych podstawe zapisdw na kontach
ksiggowych zespoléw 5i 7;

v Ustalenia

Ad. 1. W celu ustalenia czy pozwana prawidtowo rozliczyta ,koszty eksploataciji
podstawowej” ponoszonej przez lokatoréw nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10 w Gdyni,
biegia przedstawia ponizej zasady ustalania i ujmowania w ksiggach rachunkowych kosztéw
dla celow kalkulacyjnych wedtug polskich przepiséw prawa bilansowego.

Zasady przedstawione ponizej kursywa zostaly wybrane przez biegla z publikacji ksiazkowej
w Wzorcowy plan kont z komentarzem do ustawy o rachunkowosci i Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci” pod redakcja Gertrudy Krystyny Swiderskiej wydanej przez
Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0. gdzie rozdzialy poswiecone sposobom ujmowania kosztow
na kontach ksiggowych zespolu ,,5” zostaly napisane przez Gertrude Krystyng Swiderska,
Agnieszke Pojedynek i Pawla Warownego.

Biegla dokonala takiego wyboru publikacji, gdyz Gertruda Krystyna Swiderska jest
profesorem zwyczajnym doktorem habilitowanym ekonomii i rachunkowosci, aktualnie jest
kierownikiem Katedry Rachunkowosci Menedzerskiej w Szkole Giéwnej Handlowej,
przewodniczacq Komisji ds. Doskonalenia Przepiséw i Zasad Rachunkowosci Rady
Naukowej  Stowarzyszenia Ksiegowych w Polsce, czlonkiem Komitetu Standardéw
Rachunkowodci  oraz od 2 XII 2009 r. przewodniczacg Komisji Egzaminacyjnej dla
kandydatéw na bieglego rewidenta (kadencja trwa do 2013 r.).

Fragmenty zasad ustalania i ujmowania w ksiggach rachunkowych kosztéw dla celéw
kalkulacyjnych ,Wzorcowy plan kont z komentarzem do ustawy o rachunkowosci
i Migdzynarodowych Standardéw Rachunkowosci”  pod redakcjqa Gertrudy Krystyny
Swiderskiej wydanej przez Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0. Krakéw 2009:

nKoszty w ukladzie kalkulacyjnym i ich rozliczenie

Konta zespolu 5 shuzq do ewidencji kosztéw w ukladzie kalkulacyjnym i funkcjonalnym.
Ewidencja kosztow w tym zespole powinna zapewnié odpowiedni zaséb informacji dla.(..)

® kalkulacji kosztéw wytworzenia produktow.
1. Definicje, podstawowe pojecia
Ewidencja kosztow w okresie sprawozdawczym powinna dostarczyé informacji o strukturze
kosztéw (...) oraz celu poniesienia kosztéw ((..), $wiadczenie ustug, (..)).

W zespole 5 sq gromadzone i rozliczane koszty w sposéb umozliwiajacy uzyskanie
informacji o:
* kosztach  procesow  podstawowej  dzialalnosci operacyjnej  realizowanych
w przedsiebiorstwie ({(...), Swiadczenie ustug, sprzedas, zarzqdzanie),
» kosztach poniesionych w komérkach organizacyjnych przedsigbiorstwa,
* kosztach wytwarzanych wyrobdow i $wiadezonych ustug.

1.1. Koszty podstawowej dzialalnosci operacyjnej w uldadzie Junkcjonalnym
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Koszty podstawowej dzialalnosci operacyjnej to koszty ponoszone:

e przy realizacji zasadniczego celu dzialania jednostki: (...), $wiadczenie ustug, (...),

e przy realizacji dzialan wspierajgcych dzialalnosé podstawowq (koszty dzialalnosci
pomocniczej),

® w zwiqzku z zarzqdzaniem calq jednostkq (koszty ogblnego zarzqdu).

Cel dziatania jednostki jest osiqgany poprzez realizacje funkeji podstawowych, (..).
Znajduje to odzwierciedlenie w ujeciu kosztow na kontach: (...)

e 50 — Koszty dzialalnosci podstawowej, na ktérym ewidencjonowane sq koszty produkcji
wyrabow i $wiadczenia ustug w zakresie dzialalno$ci podstawowej, (...).

Koszty zwigzane z realizacjq dzialan wspierajgcych dzialalnosé podstawowq ujmowane
sq na koncie 53 — Koszty dzialalno$ci pomocniczej, natomiast koszty zwiqzane z zarzqdzanient
Jednostka jako calosciq — na koncie 55 — Koszty ogélnego zarzqdu. (...)

USTALENIA SZCZEGOLOWE

Konta 50 — koszty dzialalnosci podstawowej

Konta grupy 50 sluzq do ewidencji kosztéw dzialalnosci podstawowej operacyjnej w taki
sposob, by méc skalkulowaé koszt wytworzenia (...) , ustug {...).

Szezegdlowosé rozbudowy kont 50 zalezy od stosowanych rozwiqzan rachunku kosztow
przy kalkulacji kosziéw wytworzenia produkiéw (wyroby gotowe, usfugi) oraz produkcji
niezakoriczonej. Szczegdlowosé ewidencji kosztéw w zespole 5 powinna byé rowniei
dostosowana do potrzeb informacyjnych jednostki w odniesieniu do obiektéw kalkulacji, jak
réwniez do potrzeb kadry zarzqdzajqcej.

Najczesciej ewidencje i rozliczenie kosztéw dzialalnosci podstawowej (w ramach konta
50) prowadzi sie w nastepujqcych etapach:

Etap I — ewidencja kosztéw prostych na kontach zespolu 5 na podstawie Zrédiowych
dokumentéw ksiegowych lub rozdzielnikow kosztow, odnosi sie wtedy:

e bezposrednie koszty produkcji 501 — Koszty dziatalnosci podstawowej w podziale na
szezegdlowe wyrobu/ustugi,

e posrednie koszty produktéw, powstajace w jednostkach organizacyjnych, w kidrych
odbywa sie proces produkcji, czy swiadczenie ustug (np. wydzialach produkcyjnych)
na konto 502 — Koszty wydzialowe produkcji podstawowej,

e posrednie koszty produktow, powstajqce w jednostkach organizacyjnych zwiqzanych
z procesem produkcji, ale obstugujqcych kilka wydzialéw, w odniesieniu do kiorych
dokladny pomiar Swiadczeri na rzecz wydzialow podstawowych nie jest mozliwy lub
zbyt pracochlonny w stosunku do uzyskanych informacji (np. laboratorium
zakladowe), na konto 508- Koszty ogdlnoprodukeyjne.

Konto 501 — Koszty dzialalnosci podstawowej

Konto 501 sfuzy do ewidencjonowania kosztéw wytworzenia produkiéw i ustug. W I etapie na
koncie ujmowane sq bezposrednie koszty produktow (...).
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Na koncie 501 ujmuje si¢ w szczegdlnosci:

e zuiycie materiatow bezposrednich do wytworzenia towardw i uslug,

e rozliczone koszty zakupu przypadajqce na zuzyte materialy bezposrednie ,

» wynagrodzenia oraz §wiadczenia na rzecz pracownikow bezposrednio produkcyjnych,

e zuzycie narzedzi niezbednych do wytworzenia okreslonych produktow,

¢ ushigi obce wykonane w zwiqzku z produkcjq okreslonych produktéw,

* amortyzacje maszyn i urzqdzen w przypadku stosowania naturalnej metody amortyzacyi,

e zuzycie energii na cele technologiczne w przypadku mozliwosci bezposredniego
przyporzqdkowania kosztéw tej energii do produkidw,(..)

e rozliczone  koszty  wydziatowe, koszty  dzialalnosci  pomocniczej,  koszty
ogolnoprodukcyjne oraz, w szczegblnych przypadkach, koszty finansowe,(...)

W ramach konta syntetycznego 51 prowadzi si¢ rozwinigcie analityczne zaleinie od
dzialalnosci jednostki.

Konto 53 — Koszty dzialalnosci pomocniczef

Konto 53 stuzy do ewidencji kosztéw dziatalnosci pomocniczej, kiéra obejmuje swiadczenie
uslug na rzecz innych jednostek wewngtrzzakladowych, najczesciej dziatalnosci podstawowej,
ale takze zaopalrzenia, sprzedazy, zarzqdu itp. (...)

Do wydzialow pomocniczych zalicza sie w przedsigbiorstwach produkcyjnych:(...)

o wydzialy remontowe i utrzymania ruchu,f(...)
* magazyny surowcow i materialéw produkcyjnyeh,(..).

W jednostkach ustugowych dziatalnosé pomocnicza obejmuje koszty tych dzialow, ktére
nie sq bezposrednio zwigzane z wykonywaniem ustug, np.:

» obsluga zasobow informatycznych, osrodki przetwarzania danych,
e ulrzymanie i adminisiracja powierzchni biurowej,
* obstuga prawna (niebedqca podstawowq dzialalnoscig jednostki).

Dzialalnos¢ pomocniczq wydziela si¢ w formie wyodrebnionych osrodkow kosztow, dla
ktérych prowadzi si¢ ewidencje analityczng na koncie 53, jesii:

e istnieje mozliwos¢ okreslenia osrodka odpowiedzialnosci poprzez wyodrebnienie
zasobow i ustalenie zakresu odpowiedzialnosci za koszty,

e istnieje mozliwosé pomiaru wielkosci Swiadczen do poszczegolnych odbiorcow,
a przynajmniej ustalenia klucza rozliczeniowego oddajgcego mozliwie dokladnie
rozmiary uslug (np. powierzchnia lub kubatura ogrzewanych pomieszczen moze stuzyé
za podstawe rozliczenia kosztow kotlowni zakladowej),

e istnieje mozliwosé wyceny Swiadczen, a przynajmniej kalkulacji kosziu na jednostke
klucza rozliczeniowego,

e koszty Swiadczen sq istotne dla prawidlowosci rachunku kosziéw, co ma miejsce gdy
koszty sq relatywnie wysokie lub ulegajq czestym zmianom, albo uslugi sq zaréwno
Swiadczone na rzecz dzialalno$ci produkcyjnej, handlowej, administracyjnej, jak
i sprzedawane odbiorcom na zewnaqtrz przedsiebiorstwa; w drugim przypadku istotny
Jjest zréznicowany wplyw rozliczenia kosztéw na poszczegdlne pozycje sprawozdania
finansowego.

Rozliczenie kosztéw wydziatow pomocniczych odbywa sie poprzez alokacje kosztow:
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¢ za pomocq umownych kluczy rozliczeniowych,
 w drodze wyceny kosztow wytworzenia poszezegolnych ustug wewngtrznych (zlecen).

Wydzial pomocniczy Przykladowe kiucze rozliczeniowe
Wydzial energetyczny (sitownia, * wpr ﬂdﬂkmfﬂ'ﬂf’- kWh, m3
kotlownia, kompresorownia, e powierzchnia/kubatura ogrzewcza
gazownia) e zginstalowana moc urzqdzen

o liczba grzejnikéw
Wydzial remontowy/utrzymania| * T0boczogodziny

PR e wartosé zainstalowanych urzqdzen
Wydzial  transportowy/ustug|  * "
sprzetowych (przewozy e fﬂr?akf Iomer.ry
zewnetrzne, transport & zuzycie pali wa
- wewnatrzzaktadowy, brygada e roboczogodziny

za- | wadunkowa)

Konto 55 — Koszty ogdlnego zarzqdu

Konto 55 stosowane jest do ujecia kosztow zwiqzanych z zarzqdzaniem i administrowaniem
Jednostkq jako calosciq. W szczegolnosci do kosztow tych zaliczane sq:

» wynagrodzenia ze Swiadczeniami na rzecz pracownikow zarzqdu i administracji,

e koszty powierzchni biurowej i stanowisk pracy administracyi,

® koszty funkcjonowania organow nadzorczych,

= koszty reprezentacji i public relations,

e zuzycie materialéw biwrowych, uslugi, oplaty zwiqzane z funkcjami zarzqdezymi
i administracyjnymi,

o rozliczone koszty Swiadczeri dzialalnosci pomocniczej, np. koszty konserwacji
i remontow wilasnych, koszty transportu itp., na cele zwiqzane z funkcjami zarzqdezymi

- i administracyjnymi.

Do kosztéw ogdlnego zarzqdu nie zalicza sig¢ kosztéw zakwalifikowanych jako koszty
ogélnoprodukcyjne, sprzedazy lub pozostale koszty operacyjne.

Biegla por6wnala powyzsze zasady z zasadami opisanymi w Polityce Rachunkowosci
przyjete) przez Pozwana SM Karwiny w Gdyni. Zasady przyjete w Polityce Rachunkowosci
Pozwane] sa ustalone zgodnie z prezentowanymi powyzej zasadami i przepisami ustawy
0 rachunkowoscl.

Pozwana w swojej Polityce Rachunkowosci przyjela, (biegla przytacza odpowiednie
fragmenty):

W zakresie rachunku zyskéw i strat w Spdldzielni sporzqdza si¢ wariani
poréwnawcezy.

Wynik finansowy netto sklada sie z:

- wyniku z gospodarki zasobami mieszkaniowymi dla kazdej nieruchomosci,
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- wyniku ze sprzedazy pozostalej dzialalnosci Spdtdzielni,
- wyniku pozostalej dziatalnosci operacyinej,

- wyniku z operacji finansowych,

- wyniku z operacji nadzwyczajnych,

- obowigzkowego obciqzenia wyniku finansowego z tytulu podatku dochodowego od
osob prawnych.

W Spéldzielni wyroznia sie dwie grupy kosztow i przychodéw:

= przychody i koszty dzialalnosci zasobami mieszkaniowymi

= przychody i koszty pozostalej dzialalno$ci Spoldzielni.

Ewidencja kosztéw prowadzona jest w (...):

- w ukladzie rodzajowym z wykorzystaniem konta ,, 490"~ ,, Rozliczenie kosztéw ",
- w ukladzie kalkulacyjrnym w zespole ,,5".

Konata zespolu ,5" przeznaczome sq do ewidencji i rozliczania kosztow dzialalnosci
eksploatacyjnej Spoldzielni, na odpowiednich kontach wujmuje si¢ poniesione koszty
poszczegolnych rodzajow dzialalnosci, tj.:

- dzialalnosci podstawowej gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
- dzialalnosci pozostalej,

- dzialalnosci spoleczno-kulturalnej,

- dziatalnosci konserwacyjnej i przegladow,

- dziatalnosci zarzqdu, polegajgqce na kierowaniu caloksztaltem Spoidzielni oraz
prowadzeniu jednostek organizacyjnych lub funkcji obstugujqcej cafos¢ dziatalnosci
Spotdzielni.

Zasadq jest, ze koszty, kidre mozna odnies¢ na poszczegdlne podstawowe dziatalnosci
odnoszone sq bezposrednio na te dziatalnosci.

W przypadku, gdy przyporzqdkowanie poniesionych kosztow ogdlnych zarzqdu oraz kosztow
ogdlnych  zespolu  konserwatorsko-remontowego  do  osiqgnietych  przychodow
z poszczegolnych zrodet nie jest mozliwe, zastosowanie znajduje art. 15 ust. 2 i ust. 2a ustawy
"0 podatku dochodowym od 050D prawnych, czyli kosziy fe ustala si¢ w lakim SIOSunku,
W jakim pozostajq przychody z [ych zrodet w ogoine] kwocle przychodow, czyll slosuje si¢
zasadae do ustalanej sfrukiury sprzeaazy.

W zakresie kwalifikacji kosztow mienia Spoldzielni, ktore sq przeznaczone do wspoinego
korzystania Spoldzielnie traktuje sie jako jedno osiedle, ktorym administruje jedna
administracja.

Ewidencje przychodéw prowadzi sie na kontach zespolu 7" réwniez z podzialem na
poszczegolne dzialalnosei,

Ewidencja i rozliczenie przychoddw i koszidw dzialalnosci podstawowej gospodarki zasobami
mieszkaniowymi prowadzona fest odrebnie dla kazdej nieruchomosci.

Ewidencia wplywow i wydatkéw funduszu remontowego na poszczegolne nieruchomosci
uwzglednia wszystkie wplywy i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.”
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Biegla stwierdzila, ze Pozwana rozpoznaje oraz ujmuje przychody i koszty na wszystkie
lokale mieszkalne, garaze, miejsca postojowe, lokale uzytkowe, lokale uzytkowe-
wilasno§ciowe, parkingi i dojazdy, tereny dzierzawione, reklamy, piwnice wynajmowane
(pozytki), pomieszczenia dodatkowe (pozytki).

Dla celéw sporzadzenia tej opinii biegla zapoznata sie z zapisami i niektérymi dowodami
zrodtowymi stanowigcymi podstawe ich zapiséw na nastepujacych kontach ksiegowych
zespotu ,,5” dotyczacych rozpoznanych i przypisanych késztéw oraz zespohu ,,7” dotyczacych
uzyskanych przychodéw dla (XXXX oznacza podzial analityczny wedlug rodzaju,
odpowiednio, przychodu Iub kosztu):

- nieruchomosci Poraziniskiej 10 dotyczacych lokali mieszkalnych:
701-0821 XXXX - przychody z tytutu eksploatacji,
702-0821XXXX - przychody na pokrycie kosztow co i cw,
731-0821 XXXX — przychody ze sprzedazy materialow i ustug GKR,
733-0821 XX XX — kosztéw sprzedazy materialow,
734-0821 XXXX — przychody na pokrycie kosztéw konserwacji, i przegladow,
501-0821XXXX - eksploatacja zasobéw mieszkaniowych,
502-0821XXXX — koszty co i cw,
531-0821XXXX - grupa konserwacyjno remontowa,
533-0821 XXXX - koszty konserwacji i przegladow,
534-0821 XXXX — koszty ogdlne GKR,
556-0821XXXX - koszty ogdlne zarzadu na budynki.

- pozytku Porazinskiej 10 dotyczacego najmu pomieszczenia dodatkowego:
701-0829XXXX — przychody z tytutu eksploatacii,
501-0829XXXX — eksploatacja zasobéw mieszkaniowych,
534-0829X XXX — koszty ogdlne GKR,
556-0829X XXX — koszty ogdlne zarzadu na budynki.

. wybranej przykladowo przez biegla, dzialalno$ci gospodarczej dotyczacei

parkingéw 1 dojazdow przy ulicach Buraczanej, Makuszynskiego, Gojawiczynskiej

1 Nowowiczlinskiej:

701-10050XXXX — przychody z tytulu eksploatacji — tu: czynsz-dzierzawy, pozostale
wynajmy, wplaty na poczet podatkow,

760-10050XXXX — pozostale przychody operacyjne - tu: zwrot kosztéw sadowych
1 rozwigzanie odpisu aktualizujacego naleznosc,

761-10050XXXX - pozostale koszty operacyjne — tu: koszty sadowe, koszty
komornicze, koszty odpisu aktu notarialnego,

501-10050XXXX - eksploatacja zasobéw mieszkaniowych, tu: amortyzacja
parkingdw, sprzatanie na osiedlu, od$niezanie, prowizja
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bankowa, koszenie trawy, remonty dot. parkingéw, podatek od
nieruchomosci — grunty, oplaty za uzytkowanie wieczyste,
oplaty skarbowe i inne, dzierzawa parkingdw 1 dojazdow,

ubezpieczenia,
534-10050XXXX ~ koszty ogélne GKR na budynki — przypadajace na parkingi
. 1 dojazdy
556-10050XXXX - koszty ogolne zarzadu na budynki — przypadajace na parkingi
i dojazdy

- kosztéw dzialalnosci podstawowej zwigzanych z akcja zima w 2010 r.:
501-000000-3023,
- kosztami og6lnymi ZKR (skrot tozsamy z GKR):  531-00000-XXXX,
- kosztami og6lnymi Zarzadu: 555-XXHXX-XXXX
533-0821XXXX — koszty konserwacji i przegladow,
534-0821XXXX — koszty ogdlne GKR,
556-0821XXXX — koszty ogodlne zarzadu na budynki.

Pozwana zapisy Polityki Rachunkowosci realizuje. Biegla w trakcie ogladania zapiséw na
wybranych kontach zespohu ,,5” i ,,7” oraz dowodéw Zrédlowych stanowiacych podstawg ich
zapisow nie stwierdzila odstgpstw od tych zasad.

ad.l.a) Ustalenie czy Pozwana prawidlowo rozliczyla koszty eksploatacji podstawowej
ponoszonej przez lokatoréw nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10 w Gdyni, w tym
przez Powodow, w zakresie:

a) kosztoéw materiatéw (GKR) grupy konserwatorsko remontowej,

Koszty materialéw (GKR) grupy konserwatorsko remontowej wykazane na k. 95 i k.
100 w wysokosci 225,84 zt skladajg sig z nastgpujacych pozyciji:

odpowietrznik grzejnikowy 4" wg dowodu RW z dnia 2010-01-27: 30,88
przediuzka ocynkowana '4” wg dowodu RW z dnia 2010-01-27: 3,94
podpérka garazowa wg dowodu RW z dnia 2010-05-17: 13,20
Srubki wg faktury zakupowej rozliczajacej zaliczki w dniu 2010-05-31: 0,40
zaprawa betonowa wg faktury zakupowej rozliczajacej zaliczki w dniu 2010-05-31: 22,01
uszczelka fibrowa wg dowodu RW z dnia 2010-06-01: 0,73
korek oc 1 szt., redukcja oc 2 szt. wg faktury zakupowej rozliczajacej

zaliczki w dniu 2010-06-30: 5,51
materialy wg faktury zakupowej rozliczajacej zaliczki w dniu 2010-07-31: 6,73
zawor katowy Danfoss wg dowodu RW z dnia 2010-09-02: 41,46
glowica termostatyczna Danfoss wg dowodu RW z dnia 2010-09-02: 41,46
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klej wg faktury zakupowej rozliczajacej zaliczki w dniu 2010-09-30: 12,00
podpérka garazowa wg dowodu RW z dnia 2010-05-17: 13,20
razem material uzyte przez Grupe¢ Konserwatorsko Remontowg

jednoznacznie przypisane do nieruchomosci mieszkalnej Pozazinskiej 10 (1): 175.97
oraz koszty materialow zuzytych do o$wietlenia zewnetrznego osiedla

podzielone kluczem rozliczeniowym, ktérego podstawa jest powierzchnia
uzytkowa wszystkich lokali 2): 49.87
razem pozycje (1)1 (2): 225,84.

Biegla, po zapoznaniu si¢ z opisami na dokumentach Zrédtowych i sposobem
rozliczenia kosztéw odwietlenia zewngtrznego, nie kwestionuje kwot materialéw oraz
sposobu rozliczenia koszty materiatéw zuzytych do oswietlenia zewnetrznego osiedla
ujetych jako materiaty (GKR) grupy konserwatorsko remontowej.

Ad1lb)ic) Czy Pozwana prawidlowo rozliczyla koszty eksploatacji podstawowe]
ponoszone]j przez lokatoréw nieruchomosci przy ul. Porazifiskiej 10 w Gdyni, w tym
przez Powoddow, w zakresie:

b) ogolnych kosztoéw zarzadzania,
c) 1 kosztow ogdlnych (GKR) grupy konserwatorsko remontowe;.

Biegla, przegladala wybidrczo zapisy na kontach ogblnych kosztéw zarzadzania i kosztow
ogolnych (GKR) grupy konserwatorsko remontowe] pordwnujac je z wybranymi
przypadkowo dokumentami zrodlowymi. Biegla stwierdzila, ze dokumenty te posiadajg opisy
dokonane przez pracownikow Pozwane) Spoéldzielni, ktdrzy merytorycznie odpowiadaja za
dokonane wydatki. Opisy te pozwalaja przyjaé, ze koszty zostaly prawidlowo ujete na
wskazanych kontach.

Koszty zebrane na kontach ogélnych kosztéw zarzadzania i kosztéw ogdlnych (GKR) grupy
konserwatorsko remontowej zostaly na koniec roku obrotowego tj. na dzien 31.12.2010 r.
rozdzielone na wszystkie lokale mieszkalne, garaze, miejsca postojowe, lokale uzytkowe,
lokale uzytkowe wlasnosciowe, parkingi i dojazdy, tereny dzierzawione, reklamy, piwnice
wynajmowane (pozytki), pomieszczenia dodatkowe (pozytki) kluczem rozliczeniowym,
ktérego podstawa sa, zgodnie z zapisem w Polityce Rachunkowosci Pozwanej, osiagnigte
przychody z poszczegolnych zrodef, czyli koszty te ustala sig w takim stosunku, w jakim
pozostajg przychody z tych zrodet w ogolne) kwocie przychodéw, czyl stosuje si¢ zasade do
ustalanej struktury sprzedazy (art. 15 ust. 2 1 ust. Za ustawy o podatku dochodowym od 0s0b
prawnych).

Biegla nie wnosi zastrzezen do przyjetego przez Pozwana sposobu ujmowania i rozliczania
ogélnych kosztéw zarzadzania 1 kosztéw ogdlnych (GKR) grupy konserwatorsko
remontowej, stwierdzajac, ze zgodnie z nauka ekonomii taki klucz rozliczeniowy Pozwana
mogla przyja¢é 1 przyjela zgodnie z ustawa orachunkowosci w swojej Polityce
Rachunkowosci.

9/13
Biegla sadowa przy Sadzie Okregowym w Gdansku w zakresie rachunkowosdci | prawa podatkowego mer inz. Urszula Byczkowska (h'!b

&




Opinia dla Sadu Rejonowego w Gdyni - sygnatura akt 1 C 1244/11

Ad 2. Ustalenie wysokosci zobowigzania Powodéw z tytulu kosztéw konserwacji
i eksploatacji podstawowej w 2010 r., z uwzglednieniem, ze Powodowie nie sg
cztonkami Spéldzielni

Zobowiazanie Powodéw wobec Pozwanej powstaje wowczas, gdy Pozwana zgodnie
Z obowiazujacymi ]a przepisami ustali wymiar oplat z tytulu eksploatacy 1 konserwacy dla
lokalu zajmowanego przez Powoddw, a Powodowie tych oplat nie uis Pozwanej oraz gd
po rozliczeniu rocznym rzeczywistych kosztow eksploatacii i konserwaciji kwota optat
z tytutu eksploatacji 1 konserwacji bedzie nizsza od kosztéw rzeczywistych.

W 2010 r. Powodowie winni wplaci¢ oplaty z tytutu eksploatacji i konserwacji w wysokosci
1011,66 2t tj. za styczen 2010 r. kwote 77,22 (k.18v), zas za 11 miesigcy od lutego do
grudnia 2010 r. kwotg 934,45 jako 11 miesigcy po 84,85 (k.22, k.23v,k.25v,k.26v).

Koszty zaliczane do kosztéw eksploatacji i konserwacji wykazane na karcie 95 w wysokosci
38 201,51 zI (zgodne z zapisami na kontach ksiggowych) zostaty przeliczone proporcjonalnie
do metréw kw. lokalu mieszkalnego Pozwanych tj. 66,71 m kw. przy przyjeciu wszystkich
metréw mieszkalnych nieruchomosci przy ul. Poraziniskiej 10 jako 2 642,90 m kw. i na karcie
98 wykazane zostaly w kwocie 964,48 =zt (1j. 38 201,51 zt x 66,71 m kw./ 2 642,90 m kw.)
Tytulty kosztéw zaliczanych do tej kategorii kosztu wynikaja z brzmienia § 124 Statutu
Pozwanej (k.221):

1., Na koszty eksploatacji i utrzymania, o ktérych mowa w § 123 Statutu skladajq sie

w szczegolnosci koszty:

1) administrowania nieruchomosciq, ubezpieczen, podatkéw, oplaty za wieczyste
uzytkowanie, przeglqdow i konserwacji nieruchomosci oraz jego otoczenia, a takze
odpisow na _fundusz remontowy i fundusze celowe, oraz odpisy na fundusz
remontowy,

2) dostaw gazu, energii cieplnej, wody i odprowadzania sciekow,

3) wuslug: wywozu nieczystosci, eksploatacji diwigéw i domofondw, sprzgtania
i utrzymania zieleni, oswietlenia budynkow i terendw itp.”,

zas w § 123 Statutu Pozwanej zapisane jest: (...)

4., Wiasciciele lokali nie bedqcy czlonkami spildzielni sq obowigzani uczestniczyé
w pokrywamiu kosztow zwiqzanych z eksploataciq i utrzymaniem ich lokali,
eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci wspolnych. Sq oni réwniez obowiqzani
uczestniczyé w wydatkach zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomaosci
stanowiqgcych mienie spoldzielni, kiore sq przeznaczone do wspélnego korzystania
przez osoby zamieszkujqce w okreslonych budynkach-lub osiedlu. Obowiqzki te
wykonujq przez uiszczanie oplat na takich. samych z zasadach jak szonkaww
2 zastrzezeniem art. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. - _ _

5. Czlonkowie oraz osoby niebedgce Czlonkami, o ktorych mowa w ust. 1-4 wrmszq"::._
wplaty na fundusz remontowy utworzony przez Spdidzielnie na podstawie art. 6 ust.
3 ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych, w wysokosci okreslonej w Planie
Gospodarczo-Finansowym. "

Stawki oplaty z tytulu eksploatacji i konserwacji wynikaja z Uchwal Rady Nadzorczej
Pozwanej Nr 148/17/RN/2009 z dnia 11.12.2009 r. (k.79-80), Nr 26/3/RN/2010 z dnia
26/03/2010 r., (kopia stanowi zalacznik nr 1) i Nr 27/3/RN/2010 z dnia 26/03/2010 r. ( kopie.
stanowi zalacznik nr 2 do opinii).
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Powodowie wptlacali Pozwanej oplatg eksploatacyjna, ktéra odpowiadala oplacie z tytulu
eksploatacji 1 konserwacji, oplacie z tytulu medidéw i uslug oraz pozostalym oplatom. Wplaty
dokonane w 2010 r. przez pozwanych jako oplate eksploatacyjna i wlaczone do akt sprawy
jako karty od 43 do 53 wynosza 5627,09 zt. W tej kwocie ujeta jest wplacona przez
Powodow optata z tytutu eksploatacji i konserwacji.

Na karcie 98 Pozwana wykazala, iz Powodowie wplacili ( lub zostato zaliczone Powodom na
ten tytuf) z tytutu eksploatacji i konserwacji za 2010 r. kwote 1 004,52 z1.

W zakreslonym terminie biegle] nie udalo sie ustali¢ rozbieznosci w kwocie 7,14 zl z tego
tytulu tj. réznicy pomigdzy wykazana przez Pozwana— kwota 1 004,52 zl, a ustalona na
podstawie wymiaru tej oplaty na 2010 r. przez biegla — kwota 1 011,66 z1.

Kwota wydatkowanych kosztéw z tytutu eksploatacji i konserwacji za 2010 r. przypadajacych
na lokal mieszkalny Powodéw ustalona przez Pozwang i biegla jest taka sama i wynosi
964,48 zl.

Kwota powyzszych kosztow wynika z dokumentéw okreslajgcych wartosé poniesionych
wydatkéw bez zadnych upustéw, dofinansowan czy innych ulg.

Ad. 3. Ustalenie czy nastapila i w jakiej wysokosci nadptata z tytulu oplat za eksploatacje
1 konserwacje, podlegajgca zwrotowi.

Na karcie 98 Pozwana wykazala nadwyzke przychodow nad kosztami z tytulu kosztéw
eksploatacji 1 konserwacji w wysokosci 40,04 zt jako r6znicg wplat zaliczkowych w postaci
oplat z tytutu za eksploatacje i konserwacje — przychdd 1 004,52 zl, a kosztami rzeczywistymi
przypisanymi do lokalu mieszkalnego Pozwanych 964,48 zi.

Biegla, przy zalozeniach przedstawionych w punkcie poprzednim, przyjela, Zze wplat
zaliczkowych w postaci oplat z tytulu za eksploatacje i konserwacje stanowia przychéd w
kwocie 1011,66 zl, za$ koszty wedlug kwot wydatkowanych i przypisanych do lokalu
mieszkalnego Powodéw 964,48 zl. Roznica stanowi nadwyzke przychodéw nad kosztami
w wysokoséci 47,19 z1 (3).

Poniewaz zgodnie z zapisem § 126 Statutu Pozwanej ,PoZytki i inne przychody
z nieruchomosci wspolnej stuzq pokrywaniu wydatkéw zwiqzanych z jej eksploatacig
i utrzymaniem, a w czefci przekraczajqcej te wydatki przypadajq wiascicielom lokali
proporcjonainie do ich udzialow w nieruchomosci wspdlnej.”, biegla zwigksza nadwyzke
przychodéw nad kosztami dotyczgcymi eksploatacji i konserwacji o kwotg pozytkow
z nieruchomosci wspdlne) przypadajaca na lokal Powodéw.

Przychody i koszty eksploatacji i konserwacji nieruchomosci przy ul. Porazinskiej 10
za 2010 r. zestawione sg na kartach 95-96, W zestawieniu tym wyszczegdélnione sg réwniez
pozytki znieruchomosci w kwocie 465,59 zl. Jest to kwota nadwyzki przychodow
w wysokosci 671,511 zt nad kosztami z nimi zwiazanymi w wysokosci 205,92 zi. Kwota
pozytkéw z nieruchomosci wspdlnej przypadajaca na lokal Powodéw wynosi 11,74 2t (4) (4.
465,59/2 642,90 m kw. x 66,71 m kw.).Ustalenia Pozwanej i bieglej sa zgodne.

Cala nadwyzka przychodéw nad kosztami dotyczacymi eksploatacji i konserwacji za 2010 r.
przypadajaca Powodom, wediug ustalen bieglej, stanowi 47,19 zl (suma kwot (3) 1 (4)).
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Poniewaz zapis § 120 Statutu Pozwanej brzmi: ,Réznica miedzy kosztami eksploatacyi
i utrzymania danej nieruchomosci, zarzqdzanej przez Spotdzielnie a przychodami z opfat,
zwigksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci
w roku nastepnym, co powoduje korekte wysokosci oplat.”, wobec tego, Powodom nie
przyshuguje zwrot kwoty nadwyzki przychodéw z tytutu oplat za eksploatacje 1 konserwac)e
nad Koszilaml eksploatac]l 1 konserwacjl. Kwota ta winna wpiynaC na ustalenie opifat
Powodow z tego tytulu w nastepnym roku. *

Ad. 4. Ustalenie czy w 2010 r. powodowie zostali obcigzeni odpisami na fundusz remontowy
w prawidlowe]j wysokosci.

§ 122 w rozdziale 9.2. Zarzgdzanie nieruchomosciami Statutu Pozwanej zawiera
postanowienia:

k »Spoldzielnia zarzqdza nieruchomosciami stanowigcymi jej wlasnosé, wspétwlasnosé
oraz nieruchomosciami stanowigcymi wlasnosé jej Cztonkow.

2. Spoldzielnia za zgodq Rady moze zarzqdzaé nieruchomosciami innych podmiotéw na
podstawie umowy.

3 /UCHYLONY /

4. Zarzad spotdzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

1)  ewidencje i rozliczenie przychodéw i kosztow, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,

2)  ewidencje wplywdw i wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wphwéw | wydatkow funduszu
remontowego na poszczegolne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wphywy
i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci. Wydatki na remonty mienia
wspdlnego Zarzqd ewidencjonuje na kazdg nieruchomosé¢ proporcjonalnie do jej udzialu
w mieniu wspélnym.”

Stawki na fundusz remontowy przyjgte i stosowane w Pozwanej Spoldzielni wynikajg
z Uchwal Rady Nadzorczej Pozwanej Nr 148/17/RN/2009 z dnia 11.12.2009 r. (k.79-80),
Nr26/3/RN/2010 z dnia 26/03/2010 r., (zalgeznik nr 1) i Nr 27/3/RN/2010 z dnia
26/03/2010 r. (zalacznik nr 2).

Wptaty dokonane w 2010 r. przez Powoddéw na fundusz remontowy i wigczone do akt sprawy
jako karty od 43 do 53 wynoszg 1 190,38 zi tj. w styczniu 2010 r. kwote 73,00 zI,
w miesigcach od lutego do kwietnia po 110,07 zl, w maju 16,68 zI, w miesiacach od czerwca
do grudnia 2010 r. po 110,07 zt.

W maju Powodowie rozliczyli nadplate wykazang w pismie stanowigcym Kkarte 23
w wysokosci 93,39 zi. Oznacza to, ze Powodowie wniesli wplaty na fundusz remontowy za
2010 r. wwysokosci zgodnej z Uchwalami Rady Nadzorczej Pozwanej tj. 1 283,77 zt
bedace] sumg naleznych oplat za styczen w wysokoéci 73,00 zi (k.18v) i pozostale
11 miesigcy w wysokosei 110,07 zt (k.22, k.23v,k.25v k.26v).

Powodowie zostali obciazenie odpisami na fundusz remontowy w prawidlowej wysokosci
wynikajace] z zasad przyjetych 1 stosowanych w Pozwanej Spéldzielni.
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Przedmiotem niniejszej opinii nie bylo ustalenie zgodnosci Statutu Pozwanej z przepisami
prawa.

Biegla w zakresie cytowanych przez siebie fragmentéw Statutu Pozwanej nie stwierdzita
zadnych niezgodnosci pomigdzy postanowieniami Statutu Pozwanej, a ustawami
obowlazujacymi Pozwana.

-

Na tym opinia zostala zakonczona.
Gdansk, dnia 11 wrze$nia 2012 r.

Biegta sadowa przy Sadzie Okregowym w Gdafisku
w zakresie rgchunkowosci i praws podatkowego

-ﬂﬁvgci&[\a /

mgr inZ. Er zula Byczko

Zalaczniki:
1. kopia Uchwaly Rady Nadzorczej Pozwanej Nr 26/3/RN/2010 z dnia 26/03/2010 r.,
2. kopia Uchwaly Rady Nadzorczej Pozwanej Nr 27/3/RN/2010 z dnia 26/03/2010 1.
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