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XXIV C 841/19

Stanowisko Powoda w przedmiacie opinii bieglego sgdowego z dnia 2 marca 2026 r.

W 2wigzku z wezwaniem Sadu z dnia 2 kwietnia 2026 r. (data doreczenia pisma stronie
powodowej: 7 kwietnia 2026 r.) do zajecia stanowiska w przedmiocie opinii biegtego sadowego
Urszuli Popis z dnia 2 marca 2026 r. (dalej jako Opinia) oraz zgtoszenia zastrzezer do tej Opinii,

wnoszg 0:

- wydluienie do dnia 30 czerwca 20206 r. terminu na petne ustosunkowanie sie do

przedmiotowej Opinii,

- z0bowigzanie SM Mokotéw do przedstawienia w ciggu 14 dni od zarzadzenia Sadu o wydtuzeniu
terminu zestawienia mienia SM Mokotow znajdujgcego sie na terenie wszystkich jej osiedli wraz
z posiadanymi przez SM Mokotéw operatami szacunkowymi tego mienia oraz aktami
notarialnymi ich nabycia.

Z ostroznosci procesowej na wypadek nieuwzglednienia tego wniosku przedstawiam ponizej

takze najwazniejsze zarzuty Powoda do Opinii
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Uzasadnienie

Uzasadniajgc wniosek o wydtuzenie terminu na przedstawienie petnych zastrzezern do Opinii
nalezy wskazac, iz opracowana Opinia posiada zlozony przedmiot, przy czym badana materia
dotyczy wielu aspektéw istotnych w sprawie, ktdra posiada skomplikowany charakter. Strona
powodowa (Rada Osiedla ,Dabrowskiego”) stanowi organ kaolegialny, przy czym osoby
wchodzace w skiad tegoz organu nie posiadaja specjalistycznej wiedzy z zakresu rachunkowosci,
przez co pefna, merytoryczna analiza opinii, umozliwiajgca ztozenie miarodajnych zastrzezen
wymaga konsultacji ze specjalistg, legitymujacym sie doswiadczeniem w obszarze majatku i
finanséw spodtdzielni mieszkaniowych. Niewatpliwie wymaga to diuiszego czasu niz aktualnie
zakreslone na odniesienie sie do Opinii dwa tygodnie. Stad tez strona powodowa zwraca sie
z prosba o wydtuzenie terminu na wykonanie zobowiazania do przedstawienia koricowego
stanowiska wobec Opinii do korica czerwca 2026 r.

Jednoczesnie z ostroznosci procesowej przedkiadam takie poniisze podstawowe zastrzezenia
do Opinii:

1) Opinia jedynie czesciowo odnosi sie do tezy dowodowej postanowienia Sagdu Okregowego
w Warszawie z dnia 21 lipca 2025 r. w sprawie XXIV C 841/19, ktérym dopuszczono dowdd z
pisemnej opinii biegtego z zakresu finansdw i spotdzielczosci, w osobie Urszuli Popis, celem
ustalenia okolicznosci wskazanych w pkt Il pisma Powoda z dnia 14 maja 2024 roku (k.1538)
i w pkt V pisma Powoda z dnia 21 listopada 2024 roku (k.1578-1579).

Dopuszczony dowdd z opinii bieglego miat wiec odnosié¢ sie do wszystkich okolicznosci

wskazanych w pismie Powoda z dnia 14 maja 2024 roku, takich jak:

- sporzadzenie przez bieglego petnego bilansu podzialowego (planu podziatu sktadnikow
majatkowych oraz praw i zobowigzar miedzy powstata SM ,Dabrowskiego" a SM , Mokotéw"
z uwzglednieniem rzeczywistej, tj. rynkowej wartosci dzielonego majatku, przy stosownej
weryfikacji przez biegtego przyjetego wyzej kryterium podziatowego), przy jednoznacznym
wskazaniu wysokosci sptaty albo dopfaty, w zwigzku wyszczegolnionymi wyzej zasadami
podzialowymi oraz w zwigzku z okreslonym wyzej przekazaniem nowo powstatej SM
,Dabrowskiego" w wyniku podziatu Spdtdzielni czedci tzw. majatku wspdlnego SM
~Mokotéw",

oraz okolicznosci wskazanych w pismie Powoda z dnia 21 listopada 2024 roku, takich jak:

nn

1. prawidtowosé (ewentualnie wadliwosé) sprawozdania finansowego SM ,Mokotéw™" za
rok 2022, sporzadzonego na dziefi daty podziatu Spétdzielni, tj. na dzieri 31 grudnia 2022
roku;

2. skladnikéw majatkowych wchodzacych w zakres tzw. majatku wspdlnego SM ,Mokotow",
tj. takie ktore pozostajg w prawnej dyspozycji SM ,Mokotow" i jednoczesnie nie s3
organicznie powigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych cztonkéw (mieszkancow)
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danego Osiedla oraz ich innych mieszkaniowych potrzeb zwigzanych z faktem zamieszkiwania
na terenie Osiedla;

3. wartosci ksiggowej oraz wartosci rynkowej tak rozumianych sktadnikow majgtkowych;

4. planu podziatu sktadnikow majatkowych oraz praw i zobowigzan miedzy nowo powstata
Spotdzielnia Mieszkaniows , Dabrowskiego" a Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Mokotow"
(uwzgledniajgcy bilans podziatowy zawierajgcy podzial funkcjonujgcych w Spofdzielni
funduszy), opracowany na date podziatu tj. na 31 grudnia 2022 roku, wedtug wskazanych w
pismie z dnia 14 maja 2024 roku zasad podziatowych, tj. przede wszystkim przy uwzglednieniu
proporcjonalnego podziatu wartosci tzw. majatku wspélnego Spotdzielni, znajdujacego sie na
terenie wszystkich Osiedli SM ,Mokotéw” zgodnie z kryterium ilosci cztonkéw
przechodzgcych do nowej spotdzielni wzgledem ogolnej ilosci cztonkow SM ,Mokotow" oraz
przy jednoczesnym uwzglednieniu przejscia na nowo powstatg SM ,Dabrowskiego"
sktadnikéw majgtkowych znajdujgcych sie na obszarze Csiedla ,Dgbrowskiego" w dwaoch
wariantach, tj.

a. przy uwzglednieniu wyceny sktadnikow majatkowych dzielonego majatku wedtug wartosci
ksiegowych oraz

b. przy uwzglednieniu wyceny sktadnikow majatkowych dzielonego majatku wedlug wartosci
rynkowych, przy jednoczesnym wskazaniu w obu wariantach wysokosci naleznej sptaty
(doptaty).

Biegia zgodnie z powyiszym postanowieniem dowodowym biegfa powinna wiec ustalic
m.in. wszystkie skiadniki majatkowe stanowigce tzw. majatek wspadlny SM ,,Mokotow”,
podczas gdy biegla wskazata takie skiadniki znajdujgce sie zakresie obszaru Osiedla
»Dabrowskiego”, a i to zestawienie zostato sporzadzone w sposob niepetny i wadliwy, co
wykazane jest w pkt 2-4 niniejszego pisma procesowego. Biegia w ogdle nie wskazata
sktadnikéw tzw. majgtku wspdinego Spoétdzielni, znajdujgcych sie na terenie innych Osiedli,
do czego takie byta zobowigzana w sprawie.

Ponadto biegta nie przedstawita w Opinii Zadnych wycen wartosci rynkowej sktadnikow
majgtkowych wskazanych we wniosku dowodowym dopuszczonym postanowieniem Sadu
Okregowego z dnia 21 lipca 2025 r. Biegta wprost za to wskazata w przedmiotowej opinii, ze
nie posiada uprawnien rzeczoznawcy majgtkowego i nie jest wstanie okresli¢ wartosci
rynkowej mienia catej Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Mokotow” oraz Osiedla Dabrowskiego.
Dane te za$ mozna byto ustali¢, bez legitymowania sie wiedzg rzeczoznawcy majatkowego,
na podstawie istniejgcych sporzadzonych przez m.st. Warszawa operatéw szacunkowych
dotyczacych wartosci gruntéw na potrzeby opiaty za uzytkowanie wieczyste gruntow.

W konsekwencji powyzszego nie moina uznac¢ za witasciwie sporzadzony projekt Planu
podziatu, gdy:z abstrahuje on od rzeczywistej wartosci rynkowej mienia Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Mokotéw” oraz nowo powstatej Spétdzielni Mieszkaniowej Dabrowskiego.
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2) Opiniaw sposéb niepetny i wadliwy przedstawia opisi oszacowanie mienia nowo powstatej

Spotdzielni Mieszkaniowej Dabrowskiego zawarty w projekcie Planu podziatu
stanowiacego Zatacznik nr 6 do opinii, gdyi:

a) w pkt IV.1.a. bieglta, odnoszac sie do budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
wskazanych w Zatgczniku nr 4 do Opinii, wskazuje, ze s3 to budynki na dziatkach gruntéw
wiasnych SM Mokotéw (zat. nr 2) oraz na dziatkach w wieczystym uzytkowaniu (zat. Nr 3),
podczas gdy w rzeczywistosci na gruntach oddanych SM Mokotow w uzytkowanie wieczyste
nie ma zadnych budynkow mieszkalnych;

b) biegta wymieniajgc w Zatgczniku nr 4 wszystkie 43 budynki mieszkalne potozone na
terenie Osiedla Dabrowskiego i zaliczajac je w Zatgczniku nr 6 do majgtku trwatego SM
Dabrowskiego nie wskazata, ze wiekszos¢ z tych budynkow ( 27 budynkoéw na stan z konca
2022 r.) jest polozonych na terenie dzierzawionym od m.st. Warszawy, a sam fakt
dzierzawienia tych terenéw Osiedla Dgbrowskiego od m.st. Warszawy nie zostat przez biegty
wspomniany w opinii w zadnym miejscu;

c) w Pkt IV.1.b. biegta zaliczajac do majatku trwatego SM Dabrowskiego lokale
uzytkowe, pawilony i garaze potozone przy ulicy Dgbrowskiego 86, Dabrowskiego 84,
towickiej 10, towickiej 14, towickiej 25, Balladyny 3B odnosi je do zestawienia dziatek
gruntow wtasnych na Osiedlu Dgbrowskiego stanowigcego Zatacznik nr 2 do Opinii, podczas
gdy w Zatgczniku tym s3 wymieniona jest tylko czes¢ tych elementéw majgtku SM
Dabrowskiego, co daje podstawy do kwestionowania kompletnosci i spojnosci Opinii w tym
zakresie,

d) wskazana w Zal 2 (pozycja 3) Dabrowskiego dziatka nr 47 — to skrawek gruntu
potozony niedaleko budynku przy ul. Dgbrowskiego 116 A o powierzchni 47 m? (a nie 42 m2
na ktdrej postawiona jest stacja Trafo), co potwierdza zataczony wydruk z portalu e-
https://warszawa.e-mapa.net dotyczgcy tej nieruchomosci,

e) wskazane w Zat. 2 (pozycja 4) Balladyny dziatki 53/2 i 53/3 to dwa skrawki gruntu
niczabudowane: dziatka 53/2 jest potozona niedaleko ul. Dabrowskiego 86 (wiezowiec SM
Mokotow) i ma powierzchnie 36 m?, dziatka 53/3 jest potozna niedaleko budynku przy ul
towickiej 21B [apartamentowiec SM Vistula) i ma powierzchnie 12 m?, obie te dziatki nie s3
zabudowane garazami ani pawilonami i z catg pewnoscig nie sg pofozone przy ul Balladyny,
co potwierdzaja zafaczone wydruk z portalu e- https://warszawa.e-mapa.net dotyczacy tej

nieruchomosci,



KANCELARIA ADWOKACKA

Wskazana pod pozycja 3 powierzchnia 921,54 m? dotyczy tacznego udziatu SM Mokotéw w
prawie uzytkowania wieczystego przypadajgcy na udziat w garazu i lokalu uzytkowym w catej
dziatki gruntu, na ktérej potoiony jest budynek towicka 25 (4.311m?) tacznie, a kwota
2.797.664,65 zt odpowiada wartosci udziatu SM Mokotéw w prawie uzytkowania wieczystego

nieruchomosci przy ul. towickiej 25.

Biegta abstrahujac od tych okolicznosci faktycznych uznata powierzchnie 2.715,81 m? za
powierzchnie wytacznie miejsc postojowych przy ul. towickiej 25, a powierzchnig 921,54 m?
btednie przypisata do udziatu SM Mokotéw w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
2ajetego pod lokal uzytkowy, co czyni wadliwymi wszelkie ustalenia biegtej odnoszace sie do

pozycjinr 3i 4.

Niezaleznie od powyiszego pomieszania danych faktycznych tych nieruchomosci opinia
btednie wskazuje, iz obiekty te znajduja sie na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
podczas gdy grunty te przeszty na wiasno$¢ SM Mokotow na podstawie ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow (Dz.U. z 2018 r. poz. 1716, z péZn. zm.). Optata
przeksztatceniowa za udziat w gruncie lokalu uzytkowego zostata juz uiszczona, a optata
przeksztatceniowa za garaz jest obecnie sptacana w ratach, co powinno byé odzwierciedlone

w wycenie.

c) pod pozycja 4 biegta wskazata jako majatek do przejecia przez SM Dabrowskiego Garaze
ul. Kielecka 5, bez podania ich wartosci, co jest zapisem niezgodnym ze stanem faktycznym,

gdyz w 2022 roku garaze te nie nalezaty do majgtku SM Mokotow.

d) pod pozycja 6 biegta wskazata budynek Biura Zarzadu, ktory opisuje jako niewykazany
w bilansie jednostkowym Zarzadu i nie okresla jego wartos$ci. Powyzszy zapis jest nielogiczny,
gdyz skoro biegta nie dysponuje zadnymi danymi dotyczacymi potozenia, statusu
wiasnosciowego tego budynku i jego wartosci, to oczywiscie bezpodstawnym jest czynienie
jakichkolwiek rozwazan na temat przynaleznosci tego budynku. Nalezy tu wskazag, iz w roku
2022 biuro Zarzadu miescito sie w prywatnym budynku wynajmowanym przez spotdzielnie, a
jedyng nieruchomoscig bedaca w zarzadzaniu Zarzadu byt budynek przy ul, Balladyny 3C (SAZ).

4) Ponadto w Opinii:
- brak jakiejkolwiek wyceny budynku przedszkola (Dgbrowskiego 84),
- brak jest wyceny wartosci zabudowy przy Kieleckiej 5, gdyz Opinia odnosi sie do zabudowy
garazowej, ktora w 2022 roku juz nie istniata (zostata zastapiona nowa zabudows),
- brak jest jednoznacznego wskazania kwot doptat nowo powstatej SM Dabrowskiego na

rzecz SM Mokotow,
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- brak jest jakiegokolwiek skonfrontowania danych przedstawionych w Opinii z
posiadanymi przez SM Mokotow dokumentami wskazujgcymi na wartos¢ rynkowa jej
mieniai oparcie si¢ wylgcznie na danych bilansowych i sprawozdaniach finansowych,

- Opinia nie zawiera szczegétowych wyjasnien dotyczgcych podziatu pasywéw SM
Mokotéw (np. zobowigzan z tytutu ZUS, funduszu socjalnego) ani podziatu zobowigzan z
tytulu zatrudnionych przez SM pracownikéw,

- pominieto jakiekolwiek wskazanie i oszacowanie majatku wspdlnego SM Mokotéw na
innych osiedlach, co jest szczegdlnie istotne przy wskazywanym rozliczeniu majgtkowym
podziatu mienia miedzy SM Mokotéw i nowo powstatg SM Dgbrowskiego.

Reasumujac powyisze uwagi nalezy wskazaé, iz Opinia jest obarczona tak istotnymi
wadami, iZ nie moze samoistnie stanowi¢ dowodu pozwalajacego na sporzadzenie w
oparciu o nia Planu Podzialu i niezbedne jest dopuszczenie - juz w $wietle wyzej wskazanych
zastrzezen — dowodu z dodatkowej opinii bieglego, ktéra uwzgledniataby catosciowq
wycene mienia SM Mokotéw w oparciu o kryterium jego wartosci rynkowej oraz na
podstawie tej wyceny przedstawiataby wtasciwie sporzadzony Plan podziatu z jasnym
wskazaniem na wartosci rozliczen majgtkowych pomiedzy SM Mokotéw a nowopowstatg
SM Dabrowskiego. W tym kontekscie istotne jest wskazanie przez osobe posiadajaca wiedze
specjalistyczng na sktadniki i wartosc¢ catego majatku wspdlnego SM ,Mokotéw”, tj. takie
tych sktadnikow majgtkowych, ktore znajdujg sie na terenie innych Osiedli. W tym zakresie
Powaod musi jednak skorzystaé z przedmiotowej wiedzy eksperckiej, ktérej uzyskanie nie byto
mozliwe w ciggu wyznaczonego terminu dwoch tygodni, dlatego Powdd ponownie wskazuje
na koniecznos¢ zakreslenia dtuiszego terminu na szczegétowe odniesienie sie do brakow
Opinii w tym zakresie. W celu wlasciwego odniesienia sig do przedmiotowych brakow Opinii
niezbedne jest takze zobowigzanie przez Sgd SM Mokotow do przedstawienia w ciggu 14 dni
od zarzadzenia Sadu o wydtuzeniu terminu zestawienia mienia SM Mokotéw znajdujgcego
sie na terenie wszystkich jej osiedli wraz z posiadanymi przez SM Mokotow operatami
szacunkowymi tego mienia oraz aktami notarialnymi ich nabycia

Stad tez strona powodowa wnosi, jak na wstepie.

Zatgezniki:
- peinomocnictwo substytucyjnej,

/"'\

Adwokat

- 7 odpisow wniosku,

- wydruk z portalu e- https://warszawa.e-mapa.net dotyczqcy dziatki nr 47,

- wydruk z portalu e- https://warszawa.e-mapa.net dotyczqcy dziatki nr 53/2,
- wydruk z portalu e- https://warszawa.e-mapa.net dotyczqcy dziatki nr i 53/3.
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Informacja o obiekcie

- Adresy i ulice

Brak danych w miejscu klikniecia

+ Obszary MSI

- Mapa ewidencyjna

Identyfikator 146505_8.0117.52/2
Numer dzialki 53/2
Klasouzytki EGIB
Grupa rejestrowa
Numer obrebu on7
Numer jednostki 146505_8
Nazwa obrebu 1-01-17
Nazwa gminy Mokotdw
Nazwa powiatu Warszawa
Pole ewidencyjne

Pole geom. PL-1992 (7) 0.0036 ha
Data aktualnosci
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Informacja a chiekcie

- Adresy i ulice

Brak danych w migjscu kliknigcia

+ Obszary MSI

- Mapa ewidencyjna
Identyfikator 146505_8.0117.47
Numer dziatki 47
Klasouiytki EGIB

Grupa rejestrowa

Numer abrgbu 0117
Numer jednostki 146505_8
Nazwa obrgbu 1-01-17
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Pole ewldencyjne

Pole geom. PL-1992 (?) 0.0042 ha
Data aktualnosci
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