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uwag.i do opinii
Stosownie do zobowigzania wynikajgcego z pisma Sadu zgtaszam zastrzezenia do opinii.

Przed sporzadzeniem poprzedniej opinii w analogicznym postepowaniu |IC 1486/18
otrzymatem od biegtego Wiestawa Zwolinskiego listowne zawiadomienie o terminie jego wizyty w
Spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze. Juz raz uczestniczylem w przekazywaniu przez
spotdzielnie materiatdbw bieglemu. Mogtem sie tylko przygladac operacji przekazywania, bez
mozliwosci zadawania pytan, czy domagania sie dotgczenia innych dokumentéw. W takiej sytuacji
uznatem swojg obecno$¢ za catkowicie zbedna.

W Internecie znalaztem adres poczty elektronicznej biegtego i wystalem mu e-maila. Serwer
poinformowat mnie jednak, ze znaleziony adres e-mail jest nieaktualny. Tekst zatem
wydrukowatem i wystatlem tradycyjna pocztg na adres zamieszkania biegtego.

Biegly jednak zignorowat moje uwagi. Nie udostepnit mi nawet listy dokumentéw o ktére miat
zwrocic sie do spotdzielni. Nie wykonat takze zobowigzania Sadu.

Biegly ograniczyt sie do przepisania danych wynikajgcych z uchwat organéw statutowych
spoétdzielni. Nie zadat sobie trudu ani do ustalenia kosztow rzeczywiscie ponoszonych przez
spotdzielnie na rzecz domu w ktérym z zong mieszkamy, ani zapoznania si¢ ze stanem prawnym
nieruchomosci. Na moje pytanie - czy widziat jakakolwiek fakture dokumentujacga wydatki
zwigzane z budynkiem Lanciego 9b odpowiedziat - nie.

Te same btedy biegly Wiestaw Zwolinski powielit w opinii postepowania | C 3456/19.
Najwazniejsze zarzuty do opinii sg nastepujace:

1 Biegly poswiadczyt nieprawde. Ani mnie, ani mojej zonie nie przystuguje i nigdy nie
przystugiwato spotdzielcze wiasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego. W sprzeciwie od
nakazu zaptaty powotywatem sie na uchwate Il CZP 104/12. W aktach znajduje sie moje
pismo procesowe z 15 grudnia 2020 z dotgczonym uzasadnieniem wyroku V Ca 1771/19, aw
nim konkluzja na stronie 6:



z winy powoda, ktéry nie zawart umowy uzytkowania wieczystego, pozwani nie
posiadajg zadnego prawa do wybudowanego domu.

2. Biegly poswiadczyt takze nieprawde w innej sprawie. Nieruchomos¢ nie pozostaje w
zasobach SM ,Przy Metrze” w Warszawie. We wspomnianym liscie do biegtego znajdowat sie
link do opinii biegtej Gabrieli Rudnickiej, ktora potwierdza, iz dom w ktorym mieszkamy
znajduje sie w gminnym zasobie nieruchomosci. Opinia ta zostata zresztg dotgczona do
mojego pisma procesowego z 15 grudnia 2020. Zawiera nastepujgce podsumowanie:

braku jakiejkolwiek podstawy prawnej i faktycznej do obcigzania Pozwanego optatami
za jego lokal mieszkalny potozony w Warszawie przy ulicy Lanciego 9B z tego
wzgledu, ze zaréwno ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych jak i statut Spoétdzielni
nie przewiduje optat w stosunku do 0so6b ... oczekujacych na ustanowienie na ich rzecz
spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego.

3. Biegly sporzadzit opinie sprzeczna z powszechnie obowigzujgcym prawem.

Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych w art. 6 ust.3 stanowi 0 obowigzku tworzenia w
spoétdzielniach mieszkaniowych funduszu remontowego z obowiazkiem Swiadczenia z tego tytutu
przez cztonkéw spétdzielni, wiascicieli lokali niebedgcych cztonkami spotdzielni oraz osoby
niebedace cztonkami spotdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze whasnosciowe prawa do lokali.
Tymczasem pozwani nie posiadajg zadnego z prawa whasnosciowego, o ktorym mowa w art. 6

u.s.m.
4 Biegly sporzadzit opinie sprzeczng ze statutem spoétdzielni.

a. Brak jest w statucie przedstawienia obowigzkéw ptatniczych dotyczacych oséb
oczekujgcych ustanowienia na ich rzecz spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,
jak ma to miejsce w przypadku pozwanych.

b. Brakjest unormowan statutowych dla tej kategorii oséb co do ich obowigzkéw ptatniczych
zwigzanych z pokrywaniem kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnych oraz optat
zaréwno tych zaleznych jak i niezaleznych od spétdzielni.

c. Statut spotdzielni, nie okresla ani zasad ustalania optat o jakich mowa w art. 4 ust.1-4, ani
tez organu kompetentnego do ich wymiaru. Statut spotdzielni nie wspomina réwniez o
prawach i obowigzkach osOb uprawnionych z ekspektatywy (o ile w ogdle mozna tu
moéwic¢ o ekspektatywie) praw do lokali jak w przypadku pozwanych.

5. Biegly nie badat dostarczonych przez spoétdzielnie dokumentow pod wzgledem
merytorycznym. Nawet w przypadku, gdyby pozwanym przystugiwato wiasnosciowe prawo
do domu jednorodzinnego, a spoétdzielnia bytaby wiascicielem domu - nie wiadomo na jakiej
podstawie zostaly ustalone stawki widniejgce w zawiadomieniach o optatach, nie wynikajg one
bowiem ani z planébw gospodarczych ani z rzeczywiScie ponoszonych przez spétdzielnie
wydatkow. Biegly za$ przyjat bezkrytycznie stawki podane w zawiadomieniach.

a W budynkach wielorodzinnych podstawag obliczania eksploatacji podstawowej jest
powierzchnia mieszkalna, ktéra stanowi okoto 60% powierzchni catkowitej budynku. W
domach jednorodzinnych za$ spétdzielnia przyjmuje powierzchnie catkowitg stosujac te
sama stawke za metr kwadratowy.

b. W budynku zajmowanym przez pozwanych strych o powierzchni 51 m2 nie jest
ogrzewany. Biegly tego nie uwzglednit i zaliczki na poczet centralnego ogrzewania liczyt
od powierzchni catkowitej segmentu.

c. Biegly na sprawdzit co sie dzieje z funduszem remontowym. Najprawdopodobniegj
spotdzielnia pobiera optaty na fundusz remontowy, a uzyskane pienigdze przeznacza na



inny cel, co jest sprzeczne z prawem. Przyktad z lat poprzednich mozna przeczyta¢ na
stronie internetowej:

http://sm.sarata.pl/zarzuty/manko_funduszu_remontowego.pdf.

d. Biegly nie zweryfikowat zakresu ustug administrowania dla budynkéw wielorodzinnych i
domoéw szeregowych. W domach jednorodzinnych nie sa wykonywane zadne czynnosci
typu sprzgtania klatek schodowych, powierzchni wspdlnych, oswietlenia klatek
schodowych, Kkorytarzy, pilnowanie termindbw wywieszania flag w czasie Swigt
panstwowych, a mimo to biegly obcigza pozwanych taka sama stawkg za powierzchnie
catkowitg budynku - jak lokatoréw blokow za powierzchnie mieszkalne ich lokali. Prawda
jest taka, ze spotdzielnia w ogoéle nie administruje domami jednorodzinnymi. Potwierdzita
to w rozmowie ze mna pani Elzbieta Domarnska (telefon 609 041 430).

e. Biegly zatagczyt jedynie 2 strony opinii bieglego rewidenta za rok 2018 cho¢ zlecenie sadu
dotyczyto Il potowy roku 2019.

W tej sytuacji wnosze o odrzucenie tej opinii. Bieglty nie wykonat bowiem zlecenia sadu:
ustalenia rzeczywistych kosztow ponoszonych przez Spotdzielnie. Biegly ograniczyt sie do
sprawdzenia czy spoétdzielnia okreslita optaty zgodnie ze swoimi wkasnymi uchwatami i stwierdzit:
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Przy Metrze” prowadzi swojg dziatalnos¢ w oparciu o ogolnie
obowigzujgce przepisy prawa.

W aktach znajduje sie moje pismo procesowe z 15 grudnia 2020 z dotgczonym
uzasadnieniem wyroku V Ca 275/19, a w nim zalecenie dla Sadu Rejonowego:

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Rejonowy powinien w pierwszej kolejnosci odnies¢ sie
do zarzutu strony pozwanej... odnosnie braku uprawnienia Spotdzielni do zarzadzania
budynkiem zajmowanym przez pozwanych =z przyczyn wskazanych w piSmie
pozwanych... Wskaza¢ bowiem nalezy, ze przedmiotem sprawy nie bylo ustalenie, czy
Spotdzielnia pobierata optaty zgodnie ze swoimi uchwatami, lecz czy odpowiadaly one
rzeczywistym kosztom eksploataciji... Obecnie taka mozliwos¢ zostata zagwarantowana
przez ustawodawce wprost w art. 4 ust. 8 u.s.m., z ktérego wynika, ze czionkowie
spotdzielni oraz wiasciciele lokali nie bedacy cztonkami spétdzielni moga kwestionowac
zasadno$¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze sadowej... Spotdzielnia
pobierata optaty zgodne ze swoimi wlasnymi uchwatami, przy czym istotg sporu jest
wiasnie to, ze optaty przewidziane w tych uchwatach nie pozostajg w zwigzku z realiami i
obciazajg domki jednorodzinne nie uwzgledniajac ich odmiennosci od lokali w blokach.

Nie wnosze réwniez o powotanie innego biegtego, gdyz Pozwana Spéitdzielnia nie
przedstawiata biegtemu dokumentéw Zrédtowych, choé miata sposobnos¢ nie wykazata wysokosci
roszczenia. Ponadto w katach sprawy znajduje sie opinia biegtej Gabrieli Rudnickiej, ktéra to opina
potwierdza brak podstaw do naliczania optat przez spétdzielnie.
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