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OPINIA UZUPELNIAJACA

W sprawie: sygnatura akt I C 1244/11
z powddztwa: i Waldemara Miemiczek

przeciwko:  Spoéldzielni Mieszkaniowej , Karwiny” w Gdyni
0 zaplat¢ 1 nakazanie

I Podstawa sporzadzenia opinii uzupelniajgcej jest zobowiazanie Sadu Rejonowego
w Gdyni I Wydziatu Cywilnego z dnia 5 grudnia 2012 roku.

I Przedmiotem opinii uzupelniajacej jest ustosunkowanie si¢ ,do tresci zarzutdw
powodéw zawartych w pi$mie z dnia 08.10.2012 r.(...), w szczegdlnosci do zarzutéw
popelnienia bledow ksiegowych w sporzadzonej opinii”.

1 Uzupelnienie opinii bieglego:
Biegla uzupelnia swoja opinie:
- pierwsze uzupelnienie:
dotyczy brzmienia zdania drugiego w punkcie Ad 1.b)i ¢):

lest: ,,Biegla, przegladata wybidrczo zapisy na kontach ogélnych kosztéw zarzadzania
i kosztéw ogélnych (GKR) grupy konserwatorsko remontowej poréwnuijac je
z wybranymi przypadkowo dokumentami zZrédtowymi.”

winno byé: ,Biegla przegladata zapisy na kontach ogélnych kosztéw zarzadzania
i kosztéw ogdlnych (GKR) grupy konserwatorsko remontowej i wybrane zapisy
poréwnywala z dokumentami Zrédlowymi, jak réwniez poréwnywala zapisy
odpowiadajace dokumentom zrodlowym wybranym przez biegla.”

- drugie uzupelnienie:

dotyczy tresci fragmentow cytowanych na stronach 10 i 13 opinii Statutu Pozwanej
(k.221) dotyczacych § 123 i § 124 (a) oraz § 122 (b):

(a)

lest:

»1ytuly kosztéw zaliczanych do tej kategorii kosztu wynikajg z brzmienia § 124 Statutu
Pozwanej (k.221):

1. Na koszty eksploatacji i utrzymania, o ktérych mowa w § 123 Statutu skladajg sie
w szczegdlnosci koszty:
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Opinia uzupeiniajaca dla Sadu Rejonowego w Gdyni - sygnatura akt 1C 1244/11

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

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

3) ustug: wywozu nieczystosci, eksploatacji diwigéw i domofonéw, sprzatania
i utrzymania zieleni, oSwietlenia budynkow i terendw itp. ”,

za$ w § 123 Statutu Pozwanej zapisane jest: (...)

4. .. Wiasciciele lokali nie bedgcy czlonkami spéidzielni sq obowigzani uczestniczyé
w pokrywaniu  kosztéw zwigzanych z eksploatacig i wutrzymaniem ich lokali,
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci wspdinych. Sq oni réwniez obowigzani
uczestniczyc w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiqcych mienie spéldzielni, kiére sq przeznaczone do wspdlnego korzystania
przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu. Obowigzki te
wykonujg przez uiszczanie oplat na takich samych zasadach jak Czlonkowie
z zastrzezeniem art. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

5. Czlonkowie oraz osoby niebgdqce Czlonkami, o ktérych mowa w ust. 1-4 wnoszg
wplaty na fundusz remontowy utworzony przez Spoldzielnie na podstawie art. 6 ust. 3
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w wysokosci okreslonej w Planie
Gospodarczo-Finansowym.”

winno byé:
»Tytuly kosztéw zaliczanych do tej kategorii kosztu wynikaja z brzmienia § 124 Statutu
Pozwanej (k.221):

/ Na koszty eksploatacji i utrzymania, o ktérych mowa w § 123 Statutu skiadajg sie
w szczegolnosci koszty:

1) adminisirowania nieruchomosciq oraz odpisy na fundusz remontowy,
2) dostaw gazu, energii cieplnej, wody i odprowadzania $ciekéw,

3) ustug: wywozu nieczystosci, eksploatacji diwigéw i domofonéw, sprzgtania
i ufrzymania zieleni, oSwietlenia budynkéw i terenéw itp.”,

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

4. . Wiasciciele lokali nie bedgcy czlonkami spildzielni sq obowiqzani uczestniczyé
w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i wtrzymaniem ich lokali,
eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci wspdlnych. Sq oni réwniez obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoldzielni, ktére sq przeznaczone do wspélnego korzystania

przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach Iub osieglu.”
d

(b)

jest:

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

I . Spotdzielnia zarzqdza nieruchomosciami stanowigcymi jej wlasnosé, wspotwlasnosé

oraz nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé jej Czlonkow.
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Opinia uzupeiniajgca dla Sadu Rejonowego w Gdyni - sygnatura akt 1 C 1244/11

2. Spoldzielnia za zgodg Rady moze zarzqdzaé nieruchomosciami innych podmiotéw na
podstawie umowy.
/ UCHYLONY /

Zarzqd spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci:

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

2) ewidencje wplywow i wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych. Ewidencia wphwéw i wydatkéw funduszu
remontowego na poszczegdlne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy
i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci. Wydatki na remonty mienia
wspolnego Zarzqd ewidencjonuje na kazdg nieruchomosé proporcjonalnie do jej
udzialu w mieniu wspélnym.”

winno byé:

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

I8 wSpoldzielnia zarzqdza nieruchomosciami stanowigcymi jej wlasnosé, wspotwlasnosé

oraz nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé jej Czlonkdw.

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

3 Dia kazdej nieruchomosci wspélnej, a takze dla zarzqdzanej nieruchomosci obcej
Spoldzielnia prowadzi odrgbng ewidencje kosztéw i przychodéw i tak tez je rozlicza.

4. Zarzqgd spoldzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosei:

1) ewidencje i rozliczenie przychodow i kosziéw, o kiérych mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

2) ewidencje wplywow i wydatkow funduszu remontowego zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Ewidencja wplhywéw i wydatkéw funduszu
remontowego na poszczegdlne nieruchomosci powinna uwzgledniaé wszystkie wplywy
i wydatki funduszu remontowego tych nieruchomosci.”

Powyzsze, nie wplywaja na tres¢ zlozonej opinii.

Pierwsze uzupelnienie precyzyjniej opisuje zastosowane przez biegly procedury, natomiast
drugie uzupeinienie jest konieczne, poniewaz zacytowany w opinii fragment Statutu
Pozwanej pochodzi z aktualnie obowigzujacego tekstu Statutu iwie odpowiada tekstowi
Statutu stanowigcego karte 221 akt sprawy.

Po n it w trakcie pracy bieglej w siedzibie Pozwanej
posiadala akt sprawy, a proszac o tekst Statutu Pozwanej, otrzymala tekst ostatnio uchwalony
na dzien pracy bieglej, a nie tekst obowiazujacy w roku 2010 .

Mimo réznic w brzmieniu doslownym tych paragrafow Statutu Pozwanej, tresé opinii bieglej
w tym zakresie nie ulega zmianie.
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Opinia uzupeiniajgca dla Sadu Rejonowego w Gdyni - sygnatura akt 1C 1244/11

IV Uwagi bieglej:
Ad 1 doryczy 1 Zakres opinii oraz II Zasady prowadzenia rachunkowosci

Blegla prezentujagc w swojej opinii zakres zlecony przez Sad zmienila uklad graficzny
i kolejnosé przedstamanych zag&dmen, bez zmiany ich tresci. Biegla dokonala takiego
zabiegu, zgodnie ze swoja wiedza i do$wiadczeniem zawodowym, w celu przedstawienia
opisywanych zagadnien w kolejnosci pozwalajacej na prezentacje zagadnien w sposéb jasny,
bez wielokrotnych, zbednych powt6rzen.

Biegla dokonata sprawdzenia poprawnosci ksiegowania przychodéw nieruchomosdei
Poraziniskiej 10 oraz przychodow i kosztow dzialalnosci gospodarczej parkingéw i dojazdow
poniewaz przedmiotem opinii byto ustalenie czy Pozwana prawidlowo rozliczyta koszty
eksploatacji podstawowej w zakresie kosztéw materialow GKR, ogélnych kosztéw
zarzgdzania i kosztow GKR.

Wobec powyzszego biegla miala obowigzek sprawdzi¢ procedury realizowane przez stuzby
techniczne i ksiggowe, ktére wplywaly na ostateczne ujmowanie w ksiggach handlowych
i w ewidencjach prowadzonych dla nieruchomosci Porazinskiej 10 przez Pozwang, by méc
ustali¢ czy wymienione wyzej koszty sa prawidtowo rozliczane. Po ustaleniu jak rozliczane sg
przez Pozwanga wyzej wymienione koszty, biegla musiala przedstawi¢ wzorzec, do ktérego
b¢dzie odnosi¢ sposob rozliczania kosztéw przyjety przez Pozwana. Wzorzec shuzacy do
oceny poprawnosci lub niepoprawnosci sposobu rozliczania kosztéw przyjety przez Pozwana
biegla wybrala kierujgc si¢ obowigzujacym w Polsce prawem bilansowym i normami
zgodnymi z tym prawem. Wybrany przez biegla wzorzec jest wypracowanym przez lata
dorobkiem naukowym i praktyka ksiggows poswiadczong przez autorytet w dziedzinie
rachunkowosci zarzadczej, ktéra to dziedzina zajmuje si¢ rachunkiem kosztéw.

Niekwestionowanym autorytetem w tej dziedzinie jest prof. z w. dr hab. Gertruda Krystyna
Swiderska.

Biegla w swojej opinii przedstawila osobe prof. zw. dr hab. Gertruda Krystyna Swiderska,
gdyz przyjela, iz dla os6b zawodowo nie zajmujacych si¢ rachunkowoscia taka informacija
jest potrzebna. Poza tym informacja ta stanowila uzasadnienie dokonanego przez biegla
wyboru wzorca stuzacego do oceny poprawnosci lub niepoprawnosci sposobu rozliczania
kosztow przyjety przez Pozwana. Przytoczone fragmenty zostaly przez biegta wybrane w taki
sposob, aby przedstawi¢ osobom z wyksztalceniem innym niz ekonomiczne przyjete ogélnie
sposoby ewidencji kosztéw dotyczace dzialalnodci ustugowej jaka prowadzi Pozwana.

Biegla rozumie, ze dla Powoda begdacego bieglym rewidentem, wiedza ta jest oczywista
1 Powdd uwaza te prezentacje za zbedna dla siebie .

Sprawdzanie sposobu ewidenciji ksiegowej przychodéw i kosztéw dzialalnosci gospodarcze;
parkingéw i dojazdéw Pozwanej bylo podyktowane potrzebg ustalenia czy przychody 1 koszty
te lub tylko koszty nie s ujete w ogolnych kosztach zarzadzania 1 czv te wielkodcl
ekonomiczne nie obcigzaja, nie zwiekszaja kosztéw eksploatacii rozliczanych na

nieruchomosé Powoddw 1 w konsekwencp czy te wielkodci ekonomiczne nie mlg na

wysokosc zobowiazania Powodow wobec Pozwanych.

Poniewaz Powodowie w swoich pismach procesowych przedstawiali zarzut nieprawidlowego
przypisania kosztéw dziatalnosci gospodarczej do kosztéw eksploatacyjnych, ktérymi
Powodowie sg przez Pozwang obcigzani, biegla otrzymujac zlecenie Sadu w zakresie
ustalenia - czy Pozwana prawidiowo rozliczyla koszty eksploatacji podstawowej - byta
zobowigzana ustali¢ czy zarzut ten jest uzasadniony.
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Opinia uzupelniajgca dla Sadu Rejonowego w Gdyni - sygnatura akt 1C 1244/11

Aby méc przedstawi¢ stan faktyczny w tym zakresie biegla musiata réwniez poddaé ocenie
ewidencij¢ ksiegowa przychodéw i kosztéw dziatalnosei gospodarczej parkingéw i dojazdow
Pozwane;.

Zarzut wykonania czynnosci, ktére wykraczaly poza przedmiot wyznaczony postanowieniem
Sadu (sprawdzenie poprawnosci ksiggowania przychodéw nieruchomosci Porazifiskiej 10
oraz przychodéw i kosztéw dziatalnosci gospodarczej parkingéw i dojazd6w) biegla uwaza za
bezzasadny z powod6éw podanych powyzej.

Ponadto biegla zwraca uwage, ze wykonuje zlecenie Sadu i ma obowiazek wyjaénié problemy
specjalistyczne Sadowi, czasami i stronom, a nie oceniaé argumenty stron. Od ocen zgodnogci
stanéw faktycznych z prawem jest Sad. Biegli s3 od umozliwienia Sadowi dokonania
samodzielnej oceny standw faktycznych poprzez przyblizenie zagadnien specjalistycznych.

Ad 2 dotyczy 111 Metody ewidencji i rozliczen kosztéw

Przedmiotem opinii byly koszty enumeratywnie wymienione w zleceniu Sadu. Zagadnienie
omawiane w tym punkcie przez Powod6w wykracza poza zakres opinii.

Przedmiotem opinii nie bylo ustalenie prawidlowosci rozliczent kosztéw ktére Powodowie
rozpoznaja w swoim piémie jako kos ieruchomosci i inne nosniki kosztow Znaczone
do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu”.

W ramach odpowiedzi na pismo, biegla informuje, ze Pozwana rozpoznaje tego rodzaju koszt
i kluczem podzialowym tych kosztéw sg metry kwadratowe lokali (wszystkich), ktorych te
koszty dotycza. Oznacza to, ze Pozwana rozpoznaje i rozlicza zsze koszt zgodnie
z nauka rachunkowosci i ideg przedstawiona przez Powodow.

Ponadto biegla zwraca uwagg, Ze trescia jej opinii nie byla ocena zasad rachunkowosci
Pozwanej i prezentacja zasad rachunkowosci Pozwanej. Biegla w opinii przytaczala tylko te
zasady, ktére mialy bezposredni zwigzek z zasadami ewidencjonowania i rozliczania kosztéw
wymienionych enumeratywnie w zakresie zleconej opinii. Wobec powyzszego stwierdzenia
Powodow na podstawie tresci opinii bieglej, ze Pozwana nieprawidiowo prowadzi swoje
ksiggi rachunkowe i nieprawidlowo sporzadza sprawozdanie finansowe jest nicuzasadnione
i nieprawdziwe. Sprawozdanie finansowe i ksiegi rachunkowe na podstawie ktérych jest
sporzadzone sprawozdanie finansowe Pozwanej podlega corocznemu badaniu przez bieglego
rewidenta zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa.

Ad 3 dotyczy V. Koszty ogélne GKR i koszty ogélne zarzadu

Zarzut do opinii bieglej ,,Biegla sadowa nie zabrala glosu w tej sprawie wigc przyjmujemy, ze
nie podziela naszej argumentacii, a za to przyjmuje stanowisko Pozwanej” wynika z braku
zrozumienia roli opinii bieglego w postgpowaniu przed sadami cywilpymi.

Biegly sadowy nie jest od ustosunkowania si¢ w opinii do wskazanych, subiektywnych opinii
i argumentéw stron, tylko do przedstawienia spraw wyrazonych za pomoca specjalistycznych
poj¢¢ w taki sposob, aby Sgd nieposiadajgcy specjalistycznej wiedzy moégl bezstronnie
orzekac.

Wykonanie przez biegla zadan Powodéw spowodowaloby przyjecie przez biegla roli Sadu,
nie tak jest rola bieglego.
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Opinia uzupeiniajaca dla Sadu Rejonowego w Gdyni - sygnatura akt 1C 1244/11

Szacunki przeprowadzone w tym punkcie przez Powodéw nie sa poparte zadnymi
wyliczeniami. Opinia Powodéw, 1z ,Naszym zdaniem jest to szacunek wiarygodny i miesci
si¢ w gomych granicach mozliwych oszacowan.”, jest opinia subiektywna Powodéw.
Poniewaz Powodowie nie przedstawili zadnych zalozen ani wyliczef, biegla nie moze

ustosunkowac si¢ do szacunkow Powodow.

Biegla podtrzymuje swoja opinig, ze koszty ogélne GKR i koszty ogdlne zarzadu sa
rozliczane przez Pozwang prawidiowo,

Ad 4 dotyczy VI Wysokoéé zobowigzania

Biegla w opinii przedstawila pelg analize podstaw prawnych i rachunkowych na bazie
ktorych Pozwana wyliczyla zobowigzania Powodéw.

Powodowie w swoich zarzutach potwierdzili prawidlowosé wywodéw bieglej zawartych
w pierwszej opinii, przywolujac konkretne fakty idaty. Odmienne wnioski Powodow -
zawarte w pozwie i zarzutach do opinii - §wiadcza tylko o nie zrozumieniu czasu powstania
zobowiazania i wigzania tego czasu z czasem operacji ksiegowych. Zobowiazanie nie
powstaje w wyniku zapisu ksiegowego, lecz w wyniku zdarzenia gospodarczego.

Analiza przeprowadzona przez Powodéw dotyczaca brakujacych ksiggowan w ksiegach
rachunknwych dokonana na stronach od 12 do 17 w zakresie ksigg rachunkowych Pozwane]
1 sprawozdania finansowego Pozwam:q wykracza poza zakres opinii biegle;.

Biegla podtrzymuje swoje stwierdzenia zawarte w opinii w zakresie zobowiazan Powodow.

Ponadto biegla zauwaza, ze sprawozdania finansowe i ksiegi rachunkowe na podstawie
ktorych sg sporzadzone sprawozdania finansowe Pozwanej podlegaly corocznemu badaniu
przez bieglego rewidenta zgodnie obowiazujacymi przepisami prawa. Opinie z badan
sprawozdan finansowych Pozwanej wydawane przez bieglych rewidentéw sa opiniami bez
zastrzezen — biegla sprawdzala tre$¢ tych opinii od 2006 r. Oznacza to, ze zbadane
sprawozdania finansowe, wedlug opinii bieglych rewidentéw, we wszystkich istotnych
aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej
i finansowej Pozwanej, jak tez jej wyniku finansowego,

b) zostaly sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami rachunkowosci
oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych

c) odne z i 1 na tresé¢ sprawo: ia finansowego isami prawa
i postanowieniami Statutu Pozwanej.

Powodowie nie kwestionujg opinii biegtych rewidentéw badajgcych sprawozdania finansowe
Pozwane;.
L]

Ad 5 dotyczy VII Nadplata i jej zwrot

Przedmiotem opinii bylo ustalenie wysokoéci nadplaty z tytulu oplat za eksploatacje
i konserwacje, a nie realizacja zwrotu tej nadplaty.

Biegla w opinii ustalila kwote nadplaty z tytulu oplat za eksploatacje i konserwacje zgodnie
z przedstawionymi jej dowodami ksiggowymi i obowiazujgcymi Pozwana aktami prawa
wewnatrzspoldzielczego. Ostateczne rozstrzygnigcie kwestii realizacji zwrotu tej nadplaty nie
jest przedmiotem opinii.
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Uwagi og6lne biegle;j:

. Przytoczone przez biegla przepisy prawa i zasady rachunkowosci dotyczg prawa

1 zasad rachunkowosci obowiazujacych spéldzielnie mieszkaniowe w okresie, ktérego
dotyczy sprawa.

Biegla sporzadzajac swoja opinie kierowala si¢ przepisami obowigzujgcymi
spotdzielnie mieszkaniowe. Zadanie powod6w, aby biegla stosowala przy rozliczaniu
ich roszczenia przepiséw ustawy o wiasnosci lokali nie ma zastosowania w tej
sprawie.

Nie jest rzecza bieglego prowadzenie wykladu z zakresu zasad tworzenia, stosowania
irealizowania prawa. Takze nie jest w zakresie specjalnosci bieglej prowadzenie
wykladu dla Powodéw dotyczacego norm wspblzycia spolecznego i zasad
prowadzenia korespondencji. Tym bardziej, biegla nie ustosunkowata sie do
wypowiedzi Powodéw, Ze ich nie dotyczy zasada ~prawo szczegblne ma
pierwszefistwo w stosowaniu przed prawem ogblnym” (lex specialis derogat legi
generali), jak i innych inwektyw zawartych w pismach Powodéw.

Na tym opinia uzupelniajacq zostala zakonczona.

Gdansk, dnia 26 stycznia 2013 r.

Biegla sadowa przy Sadzie Okregowym w Gdansku
w zakresie rachunkowosci i prawa podatkowego

ﬁ"ﬁ)&ﬁm}(ﬂ%
m in;. rszula Byczkowska
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