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1. Formalnoprawna podstawa opracowania.

2.

3.

Postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, |l Wydziat

Cywilny, z dnia 17 listopada 2020 r.

Przedmiot opinii.
Sad postanowit dopusci¢ dowdd z opinii na okoliczno$c¢:

a) ustalenia prawidtowosci dokonanego przez powodowg Spotdzielnie naliczenia optat
obcigzajgcych pozwanych (z rozbiciem naleznoSci za poszczeg6lne miesigce) -
na podstawie oryginatdw dokumentacji ksiegowej, rachunkowej i oryginatdbw uchwat
organow Spotdzielni, ktdére zostang udostepnione biegtemu w siedzibie Spoétdzielni najego
zadanie,

b) ustalenia rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez powodke w okresie
od listopada 2014 r. do lipca 2015 r., zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg segmentu
przy ul. Lanciego 9 B w Warszawie (z rozbiciem naleznosci za poszczegdlne miesigce),

c) ustalenia, czy powddka w w/w okresie stosowata zasade wynikajacg z art. 6 ust. 1
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, tj. przenoszenia kosztu/przychodu danego roku

rozliczeniowego na rozliczenie w roku nastepnym.

Podstawy faktyczne opinii.

» Akta sprawy o sygnaturze: Il C 2534/20 Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, 1l Wydziat Cywilny, - 4 tomy, zawierajgce kolejno
ponumerowanych 787 Kkart.

® Dokumenty udostepnione przez powddke na potrzeby przygotowywanej opinii.



4. Podstawy prawne, literatura pomocnicza i inne zrédta wiedzy.

1) Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze.

2) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych.

3) Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

4) Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”.

5) Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania
optat z tego tytutu w SM ,,Przy Metrze”.

6) Regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej do celéw ogrzewania i podgrzania
wody w zasobach SM ,,Przy Metrze”.

7) Zasady rozliczen i naliczania kosztow zimnej i cieptej wody oraz odprowadzania
Sciekow dla lokali mieszkalnych wyposazonych w indywidualne wodomierze -
w budynkach SM ,,Przy Metrze”.

8) Opinia niezaleznego biegtego rewidenta dla Zgromadzenia Przedstawicieli i Rady
Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” oraz Raport z badania sprawozdania finansowego
uzupetniajgcy opinie, za okres 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

9) Sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2013 r. do 31.12.2013 r. Spdétdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”.

10) Opinia Niezaleznego Biegtego Rewidenta dla Zgromadzenia Przedstawicieli i Rady
Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” oraz Raport z badania sprawozdania finansowego
SM ,,Przy Metrze” za rok obrotowy 01.01.2014 - 31.12.2014.

11) Sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”.

12) Protokdt z lustracji ustawowej SM ,Przy Metrze” za okres 01.01.2013 .
do 31.12.2015.

13) Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekdw.

14) Uchwata Nr XXXV1/889/2012 Rady m. st. Warszawy z dnia 17 maja 2012 r.
w sprawie zatwierdzenia taryfy za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe
odprowadzanie $ciekow na okres od dnia 30 czerwca 2012 r. do dnia 29 czerwca
2013 r. dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggébw i Kanalizacji
w m. st. Warszawie S.A.

15) Ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.



16) Uchwata Nr LVIII/1623/2013 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia
12 czerwca 2013 r. zmieniajgca uchwate w sprawie w sprawie wyboru metody
ustalenia optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ustalenia stawki takiej
opfaty oraz ustalenia stawki optaty za pojemnik o okreslonej pojemnosci.

17) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 grudnia 2008 r. w sprawie okresSlenia
wysokosci odsetek ustawowych.

18) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 2014 r. w sprawie wysokosci
odsetek ustawowych.

19) Portal internetowy: ,,bankier.pl”
20) Strona internetowa Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”.

5. Stan faktyczny opinii ustalony na podstawie akt sprawy oraz
udostepnionych dokumentow

Jak wynika z akt sprawy, w dniu 23.08.1997 r. pomiedzy Spotdzielnia Mieszkaniowa
»Przy Metrze” a Panem Zbigniewem Saratg zawarta zostata Umowa nr 210
(karty nr 62 - 66 akt sprawy). Przedmiotowa umowa dotyczy budowy domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, 0 powierzchni catkowitej (wraz z poddaszem

uzytkowym i garazem) 188,75 m2zlokalizowanego na dziatce o powierzchni ok. 210 m2

potozonego przy ul. Lanciego.

Karty nr 7 i 8 akt sprawy stanowig dokumenty odpowiednio pn. ,,Przydziat domu
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach wiasno$ciowych”, ktdrego
adresatem jest Pan Zbigniew Sarata oraz ,,Zobowigzanie”. Jako$¢ ztozonych do akt kopii
dokumentéw nie pozwala na poznanie ich petnej tresci, niemniej jednak na podstawie
treSci pozwu mozna ustali¢, iz przydziat na warunkach spétdzielczego wiasnoSciowego
prawa do domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej nastgpit z datg 20.04.2001 r.
Z tresci ,,Zobowigzania” wynika natomiast, iz podpisujacy przyjat na siebie mu.in.

obowigzek wnoszenia optat z géry do 10-go dnia kazdego miesigca.

Spotdzielnia ponosi koszty zwigzane z eksploatacjg posiadanych zasobow, ktorymi obcigza

uzytkownikéw lokali. W pokrywaniu kosztéw uzytkownicy (cztonkowie spétdzielni



i osoby niebedace cztonkami) uczestniczg zgodnie ze stosownymi przepisami okreSlonymi
w art. 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

Powyzsze obowiazki okreSlone zostaty takze w Statucie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze”, gdzie w 8§ 8 ust. 1 stwierdzono:

»1. Cztonek Spdétdzielni jest zobowigzany:

(...)

6) uiszcza¢ na biezaco, co miesigc z gory do 10 dnia miesigca optaty na pokrycie
wydatkéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokalu (...) eksploatacjg
i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnych, eksploatacjg, remontami i utrzymaniem

nieruchomosci stanowigcych mienie Spétdzielni ...”.

Powyzszy obowiazek potwierdzony zostat takze w Statucie Spoétdzielni, w tekScie
przyjetym w roku 2015, gdzie w 8§ 13 ust. 1stwierdza sie m.in.:

»1. Do uczestniczenia w pokrywaniu kosztow zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w czesciach przypadajagcych na ich lokale, eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci  stanowigcych mienie Spdtdzielni przez uiszczanie optat zgodnie
z postanowieniami statutu obowigzani sg;

1) cztonkowie, ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali;

2) osoby niebedace cztonkami, ktérym przystugujg spétdzielcze wiasnosciowe prawa

do lokali (...)”.

Jak wynika z treSci pozwu, ,,Pozwany Zbigniew Sarata jest cztonkiem powodowej

Spotdzielni wpisanym do rejestru pod numerem: 3872”.

Zasady rozliczania kosztéw utrzymania zasobow okre$lone sg stosownymi regulaminami
uchwalanymi przez Rade Nadzorczg Spétdzielni. Jednym z podstawowych dokumentdw
jest wprowadzony uchwatg nr 2/14 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia 24 marca
2014 r. ,,Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania
optat ztego tytutu”.

Tre$¢ w/w uchwaty oraz Regulaminu powodowa Spotdzielnia udostepnita w odpowiedzi
na wystgpienie opiniujagcego. Dokumenty te stanowig zatgczniki nr 1 i 2 do niniejszej
opinii.

W tresci 8 31 w/w ,,Regulaminu” zapisane zostato m.in.:



»1. Koszty sg ewidencjonowane i rozliczane z podziatem na poszczegdélne nieruchomosci
i mienie z wyszczegblnieniem na lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, pozytki
z nieruchomosci oraz miejsca postojowe w garazach wielostanowiskowych.

2. Podziat na nieruchomosci jest nastepujacy:

(...)

9) nieruchomo$¢ nr 9 - cze$¢ dziatki ewidencyjnej nr 4/1, oznaczona nr 4/42 - budynki

usytuowane przy ul. Lanciego 9”.

Spotdzielnia, stosownymi powiadomieniami, informowata Pana Zbigniewa Sarate

0 wysokosci opfat za lokal przy ul. Lanciego 9 B.

Jak wynika z tresci pozwu, Powddka dochodzi od Pozwanych zaptaty zalegtosci za okres:

listopad 2014 r. - lipiec 2015 r. wigcznie.

Pierwszym dla okreSlonego w pozwie okresu obcigzeniem za lokal jest obcigzenie
za listopad 2014 r.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” informacjg skierowang do Pana Zbigniewa

Saraty - Lanciego 9/ B3 poinformowata, iz Wymiar optat za lokal od dnia 01 listopada

2014 r. wynosi:

Eksploatacja podstawowa zt/m2 193,08 «x 2,09 = 403,54
Fundusz remontowy zH¥m2 193,08 «x 1,50 = 289,62
Podgrzanie wody zt/m3 400 x 1681 = 67,24
Zimna woda zt/m3 10,00 x 11,47 = 114,70
Uzytkowanie gruntu zt/m2 193,08 x 1,00 = 193,08
Wyw0z nieczystosci gosp. dom. 1,00 x 60,00 = 60,00
Podatek od nier. (lok. mieszk.) zHm2 19308 x 0,12 = 23,17
Miejsce postojowe zt 1,00 = 105,44
Centralne ogrzewanie zt/m2 19308 x 1,56 = 301,20

Razem: 1.557,99

W oparciu o dostepng wiedze oraz dokumenty udostepnione przez Powddke w odpowiedzi
na wystapienie opiniujacego, mozliwe jest odniesienie sie do poszczegdlnych pozycji optat

wykazanych w zestawieniu. C e e meeeeeeeee s aeesreeaeee e e



Jako celowe nalezy przede wszystkim wskaza¢ na r6znice pomiedzy powierzchnig domu
wykazang w Umowie nr 210 z dnia 23.08.1997 r. wynoszacg 188,75 m2 a powierzchnig
przyjeta do naliczen opfat.

W odpowiedzi ztozonej przez Powddke na sprzeciw Pozwanych wyjasnione zostato m.in.
(karta nr 104 akt sprawy):

»-Spotdzielnia do rozliczen kosztdw zwigzanych =z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomos$ci przyjmuje powierzchnie uzytkowg catkowita, zgodnie z obmiarem
wykonanym przez firme (...) w dniu 12.09.2001 r., z ktérej wynika, ze powierzchnia
segmentu pozwanych wynosi 193,08 m2 Zestawienie to zawiera powierzchnie wynikajace
z obmiaréw dokonanych w S$wietle muréw i w Swietle tynkow, natomiast wielkosci
wskazane w zezwoleniu na uzytkowanie pochodzg z projektu architektoniczno-
budowlanego”.

Poniewaz przydziatu lokalu dokonano z datg 20.04.2001 r. nalezy przyjaé, ze pomiar
wykonany w istniejagcym juz obiekcie przedstawia warto$¢ nie teoretyczng (zaktadang) -
jaka zapewne podano w Umowie, lecz rzeczywists.

Na zestawieniu powierzchni (karta nr 114 akt sprawy) dokonano odrecznej adnotacji:

»pow. 193,08 m2- przyjeto do rozliczenia inwestycji - zgodnie z postulatem Z. SARATY,

jest to powierzchnia w $wietle $cian wyprawionych”.
Odnosnie poszczegolnych pozycji optat stwierdzi¢ mozna co nastepuje.

Eksploatacja podstawowa

Uchwatg nr 30/2013 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia 21 listopada 2013 r.
w sprawie: Planu gospodarczo-finansowego SM ,,Przy Metrze” na rok 2013 przyjety zostat
Plan gospodarczo-finansowy, na podstawie ktérego wprowadzono zmiany opfat.

W § 2 Uchwaty zapisano m.in.:

»Wprowadza sie nastepujgce zmiany optat:

(...)
Z tytutu eksploatacji podstawowej dla lokali mieszkalnych:

(...)
i) dla nieruchomosci nr 9

dla cztonkéw z 1,59 zt/m2na 2,09 zt/m2’

Uchwata powyzsza stanowi, zatgcznik, nr 3 do ninigjszej.opinii e



Wysoko$¢ optaty z tytutu eksploatacji podstawowej zostata utrzymana w dotychczasowej
wysokosci takze w roku 2014. Powyzsze przyjete zostato w oparciu 0 dane z wykonania
planu gospodarczo-finansowego za rok 2013 (Sprawozdanie z wykonania Planu
gospodarczo-finansowego SM ,Przy Metrze” za rok 2013 w zakresie dotyczagcym
nieruchomos$ci nr 9 stanowi zatgcznik nr 4 do niniejszej opinii), jak tez w oparciu
0 zatozenia do planu na rok 2014 (Plan gospodarczo-finansowy SM ,,Przy Metrze” na 2014

rok w zakresie dotyczacym nieruchomosci nr 9 stanowi zatgcznik nr 5 do niniejszej opinii).

Ustalona stawka z tytutu eksploatacji podstawowej w wysokosci 2,09 z{/m2 stosowana byta

rowniez w przypadku segmentu Pozwanych.

Fundusz remontowy

Uchwatg nr 121/2005 Rady Nadzorczej SM ,Prz>" Metrze” z dnia 23 listopada 2005 r.
w sprawie: zmiany wysokosci odpisu na fundusz remontowy od 01.12.2005 r. dokonano
zmiany wysoko$ci odpisu poprzez obnizenie z dotychczas obowigzujgcej stawki
wynoszacej 2,30 z/m2 powierzchni uzytkowej do wysokosci 1,50 z¥m2 powierzchni
uzytkowej.

Uchwata 121/2005 stanowi zatgcznik nr 6 do niniejszej opinii.

Ustalona stawka odpisu na fundusz remontowy w wysokosci 1,50 z/m2 stosowana byia

rowniez w przypadku segmentu Pozwanych.

Podgrzanie wody

Uchwatg nr 107/2014 Zarzadu SM ,,Przy Metrze” z dnia 19 wrzes$nia 2014 r. dotyczacy
zmiany wysokosci stawek optat zaliczkowych z tytutu dostawy energii cieplnej dla potrzeb
centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej dla uzytkownikéw lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych oraz budynku potozonego przy ul. Lanciego 10G,
w oparciu o ,,Regulamin rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz
ustalania optat z tego tytutu” oraz ,Regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej
do celdéw ogrzewania i podgrzania wody w zasobach SM ,,Przy Metrze”, dokonano zmiany
stawek opfat zaliczkowych m.in. z tytutu dostawy ciepta dla potrzeb podgrzania wody

uzytkowey.



W tabeli stanowigcej Zatgcznik nr 2 do Uchwaly Zarzadu SM ,,Przy Metrze” nr 107/2014
przedstawione zostaty stawki optat zaliczkowych za cieptg wode uzytkowg obowigzujgce
od 01.10.2014 roku.

W w/w tabeli w pozycji nr 69 wskazano:

,,» Stawka aktualna stawka wyliczona na podstawie stawki
aktualnej podwyzszonej o 15%

69. Lanciego9 14,62 16,81”

Ustalona stawka z tytutlu podgrzania wody w wysokosci 16,81 z¢/m3 stosowana byta
rowniez w przypadku segmentu Pozwanych.

Do naliczenia zaliczkowej optaty przyjeto wielkos¢ zuzycia 4,00 m3 Wielko$¢ ta podlegata
rozliczeniu po ustaleniu rzeczywistego zuzycia za analizowany okres.

Uchwata nr 107/2014 oraz Zatgcznik nr 2 do w/w Uchwatly stanowig odpowiednio
zatgczniki nr 7 i 8 do niniejszej opinii.

Regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej do celéw ogrzewania i podgrzania wody

w zasobach SM ,,Przy Metrze” stanowi zatgcznik nr 9 do niniejszej opinii.

Zimna woda
Stawki optat za wode oraz odprowadzanie $ciekdw ustalane sg w formie taryfy dla

MPWiK.

Uchwatg nr XXXV1/889/2012 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 17 maja 2012 r.
w sprawie zatwierdzenia taryfy za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe
odprowadzanie Sciekow dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdéw i Kanalizacji
wm.st. Warszawie S.A. na okres od dnia 30 czerwca 2012 r. do dnia 29 czerwca 2013 r.
ustalona zostata cena, ktéra wynosita fgcznie 11,47 zt za 1 m3wody i Sciekdw. Stawka taka
obowigzywata takze w kolejnych latach i byfa aktualna dla optaty w okresie objetym
pozwem.

Ustalona stawka z tego tytutu (nazwana w przedstawionym zestawieniu ,,zimna woda”)
w wysokosci 11,47 z/m3stosowana byta réwniez w przypadku segmentu Pozwanych.

Do naliczenia zaliczkowej optaty przyjeto wielko$¢ zuzycia 10,00 m3 Wielko$¢ ta

podlegata rozliczeniu po ustaleniu rzeczywistego zuzycia za analizowany okres.
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Uzytkowanie gruntu

Uchwatg nr 20/2011 Rady Nadzorczej SM ,Przy Metrze” z dnia 20 lipca 2011 r.
w sprawie: Planu gospodarczo-finansowego SM ,,Przy Metrze” na rok 2011 przyjety zostat
Plan gospodarczo-finansowy, na podstawie ktorego wprowadzono zmiany optat.

W § 3 Uchwaly zapisano m.in.:

~Wprowadza sie z dniem 1 sieipnia 2011 r. zmiany optat z nastepujacych tytutow:

(...)
b) z tytutu optaty za wieczyste uzytkowanie terenu dla lokali mieszkalnych i uzytkowych

(...)
- dla nieruchomosci nr 9- z 0,59 zt/m2na 1,00 zt/m2’.

Uchwata powyzsza stanowi zatgcznik nr 10 do niniejszej opinii.

Wysokos$¢ optaty z tytutu wieczystego uzytkowania terenu (uzytkowania gruntu) zostata
utrzymana w przyjetej wysokosci takze w kolejnych latach - réwniez w roku 2014.

Ustalona stawka z tytutu uzytkowania terenu w wysokosci 1,00 z{/m2 stosowana byta

rowniez w przypadku segmentu Pozwanych.

Wywdz nieczystosci

Kwestia dotyczaca wysokosci opfat ponoszonych z tego tytulu wynika z ustalen
niezaleznych od Spdtdzielni.

Uchwatg nr LVII1/1623/2013 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 12 czerwca
2013 r. zmieniajacg uchwate w sprawie wyboru metody ustalenia oplaty
za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ustalenia stawki takiej optaty oraz ustalenia
stawki optaty za pojemnik o okreslonej pojemnosci, wprowadzono m.in. regulacje w mysl
ktorej:

»(...) 8 4.1. Dla nieruchomosci, na ktorej zamieszkujg mieszkancy, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, ustata sie nastepujgce miesieczne stawki optaty

za gospodarowanie odpadami komunalnymi:
1) w przypadku, gdy odpady komunalne sg zbierane i odbierane selektywnie, w wysokosci:

()

c) 60 zt od gospodarstwa domowego trzyosobowego lub wiekszego”.



Zaréwno w aktach sprawy jak i dokumentach dodatkowo udostepnionych przez Powodke
opiniujacy nie natkngt sie na deklaracje Pozwanych dotyczacg liczby o0s6b
zamieszkujacych segment Pozwanych, jednak z informacji udzielonej przez Powddke
wynika, iz naliczenia dokonywano dla gospodarstwa domowego trzyosobowego.

Stawka powyzsza stosowana zatem byta w odniesieniu do segmentu Pozwanych.

Podatek od nieruchomosci
Przywotang juz powyzej Uchwatg nr 30/2013 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia

21 listopada 2013 r. w sprawie: Planu gospodarczo-finansowego SM ,,Przy Metrze” na rok
2013 (zatacznik nr 3 do niniejszej opinii) przyjety zostat Plan gospodarczo-finansowy,
na podstawie ktérego wprowadzono zmiany opfat.

W 82 Uchwaly zapisano m.in.:

»Wprowadza sie nastepujgce zmiany opfat:

()

3. z tytutu podatku od nieruchomosci dla lokali mieszkalnych:

(...)
- dla nieruchomoéci nr 9- z 0,09 z/m2na 0,12 z/m?2'.

Wysoko$¢ optaty z tytulu podatku od nieruchomosci zostata utrzymana w przyjetej

wysokosci takze w roku 2014.

Ustalona stawka z tytutu podatku od nieruchomosci w wysokosci 0,12 z#/m2 stosowana

byta réwniez w przypadku segmentu Pozwanych.

Miejsce postojowe

Przywotang juz powyzej Uchwatg nr 20/2011 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze” z dnia
20 lipca 2011 r. w sprawie: Planu gospodarczo-finansowego SM ,,Przy Metrze” na rok
2011 przyjety zostat Plan gospodarczo-finansowy, na podstawie ktorego wprowadzono
zmiany opfat.

W § 2 Uchwaty zapisano m.in.:

~Wprowadza sie z dniem 1 listopada 2011 r. zmiany optat z nastepujacych tytutow:

(...)
1) z tytutu uzywania miejsc postojowych (...)
- Migdatowa | z 69,51 zt/mieisce na 85.72 zt/ntigjsce” . . i .
12



Uchwata powyzsza stanowi zatgcznik nr 10 do niniejszej opinii.

Przy powyzszym wyjasni¢ nalezy, iz przedstawiona powyzej w zestawieniu opfat
za segment Pozwanych, w pozycji ,,miejsce postojowe” optata w wysokosci 105,44 ztjest
optatg brutto. Optata netto wynosi 85,72 zt. Do warto$ci netto doliczona zostata warto$¢
podatku VAT w wysokosci 23%, tj. 19,72 zt. Powyzsze wynika z faktu, iz w odroznieniu
od innych optat majacych charakter optat eksploatacyjnych i zwolnionych z podatku optata

za miejsce postojowe ma charakter sprzedazy podlegajacej opodatkowaniu.

Wysoko$¢ optaty za miejsce postojowe zostata utrzymana w przyjetej wysokosci takze

w roku 2014.

Centralne ogrzewanie
Przywotang juz powyzej Uchwatg nr 107/2014 Zarzagdu SM ,Przy Metrze” z dnia

19 wrzes$nia 2014 r. dotyczacg zmiany wysokosci stawek optat zaliczkowych z tytutu
dostawy energii cieplnej dla potrzeb centralnego ogrzewania i podgrzania wody uzytkowej
dla uzytkownikow lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych oraz budynku potozonego przy
ul. Lanciego 10G, w oparciu o ,,Regulamin rozliczania kosztéw gospodarki zasobami
mieszkaniowymi oraz ustalania optat z tego tytutu” oraz ,,Regulamin rozliczania kosztow
energii cieplnej do celow ogrzewania i podgrzania wody w zasobach SM ,,Przy Metrze”,
dokonano zmiany stawek optat zaliczkowych m.in. z tytutlu dostawy ciepta dla potrzeb
centralnego ogrzewania.

W tabeli stanowigcej Zatgcznik nr 1 do Uchwaty Zarzadu SM ,,Przy Metrze” nr 107/2014
przedstawione  zostaty stawki optat zaliczkowych za C.O. obowigzujgce
od 01.10.2014 roku.

W w/w tabeli w pozycji nr 62 wskazano:

,» Stawka aktualna stawka wyliczona z kosztéw
obowigzujaca rzeczywistych + 35% rezerwy
do 30.09.2014 roku obowigzujaca

od 01.10.2014 roku
62. Lanciego 9 uz 1,56”

Ustalona stawka z tytutu centralnego ogrzewania w wysokosci 1,56 z/m3stosowana byta

rowniez w przypadku segmentu Pozwanych.



Uchwata nr 107/2014 stanowi zatgcznik nr 7, natomiast Zatgcznik nr 1 do w/w Uchwaty,

stanowi zatgcznik nr 11 do niniejszej opinii.

Ustalone dla segmentu Pozwanych miesieczne obcigzenie w wysokosci 1.557,99 z
obowigzujgce w listopadzie 2014 roku obowigzywato takze w grudniu 2014 r. Wymiar
optat obowigzujacy w kolejnych miesigcach okresu objetego pozwem, tzn. od listopada
2014 r. do lipca 2015 r. przedstawiony zostat w zatacznikach nr 12 - 20 do niniejszej

opinii.

Obcigzenie dotyczace stycznia 2015 r. uleglo zmianie w poréwnaniu do opflaty
za poprzedni miesigc. Nie zostata w nim ujeta optata za miejsce postojowe. Pomimo,
iz wéréd dokumentdéw skiadajagcych sie na akta sprawy a takze ws$rdd dodatkowo
udostepnionych dokumentow przez Powodke brak jest informacji o okoliczno$ciach
zaniechania poboru tej opfaty nalezy uzna€, iz nastapito to w zwiazku zaprzestaniem
korzystania przez Pozwanych z takiego miejsca.

Na skutek powyzszego, optata obcigzajgca Pozwanych za styczen 2015 r. obowigzywata

w wysokosci 1.452,55 zt.

Kolejna zmiana w wysokosci optat obowigzujacych Pozwanych nastgpita w miesigcu
lutym 2015 r. W poréwnaniu z opfatg za styczen 2015 r. zmiany nastapity w pozycjach:

- podgrzanie wody

- zimna woda

Zmiana opfaty (zaliczkowej) tytutem podgrzania wody wynikata z faktu, iz do naliczen,
w miejsce dotychczasowej ilosci podgrzanej wody wynoszacej 4,00 m3przyjeto wielko$¢
wynoszacg 9,00 m3 Powyzsze niewatpliwie zwigzane byto z wynikiem rozliczenia
kosztow.

Zakgcznik nr 21 do niniejszej opinii stanowi ,,Rozliczenie kosztéw podgrzania wody
uzytkowej”. Adresatem rozliczenia jest p. Sarata Zbigniew, Lanciego 9 lok. B3. Z tresci
przedstawionego dokumentu wynika, iz roczne zuzycie cieptej wody uzytkowej w lokalu
(segmencie) Pozwanych wyniosto w 2014 roku: 109,00 m3 Oznacza to, iz S$rednie
miesieczne zuzycie wynosito ok. 9,08 m3 Na tej podstawie ustalono nowag wysokos¢
zaliczki na poziomie przewidywanego zuzycia cieptej wody wynoszacego 9,00 m3. Stawka
podgrzewu nie ulegta zmianie i nadal wynosita: 16,81 z{/m3 tacznie optata (zaliczkowa)

z tego tytutu wynosita: 9,00m3 x 16,81 zt/m3 = 151,29 zk.
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Zmiana optaty (zaliczkowej) tytutem zimnej wody wynikata podobnie jak wyzej,
z rozliczenia kosztow.

Zakgcznik nr 22 do niniejszej opinii stanowi ,,Rozliczenie kosztow zuzycia wody zimnej
i cieptej”. Adresatem dokumentu jest p. Sarata Zbigniew, Lanciego 9 m. B3. Z tresci
przedstawionego ,,Wyliczenia za okres od 30/09/2014 do 31/12/2014” wynika, iz w okresie
tym zuzyto 41,00 m3zimnej wody. Poniewaz rozliczenie obejmuje okres kwartatu, Srednie
miesieczne zuzycie w tym czasie wyniosto: 13,66 m3 Na tej podstawie ustalono nowa
wysokos¢ zaliczki na poziomie przewidywanego zuzycia zimnej wody wynoszacego

14,00 m3 Cena zimnej wody nie ulegta zmianie i nadal wynosita: 11,47 z/m3

L aczna optata (zaliczkowa) z tego tytutu wynosita:
14,00 m3 x 11,47 zm3 = 160,58 zi.

Rozliczenie zimnej i cieplej (podgrzanej) wody nastgpito w oparciu o ,,Zasady rozliczen
i naliczania kosztow zimnej i ciepltej wody oraz odprowadzania Sciekow dla lokali
mieszkalnych wyposazonych w indywidualne wodomierze - w budynkach SM ,Przy

Metrze”, ktore stanowig zatgcznik nr 23 do niniejszej opinii.

Na skutek powyzszych zmian, optata obcigzajaca Pozwanych za luty 2015 r. obowigzywata
w wysokosci 1.582,48 zt.
Optata w powyzszej wysokosci w kolejnych miesigcach nie ulegta zmianie i w takiej samej

wysokos$ci obowigzywata rowniez w marcu, kwietniu, maju i czerwcu 2015 r.

Kolejna (i ostatnia dla analizowanego okresu) zmiana optat wprowadzona zostata w lipcu

2015r.

Jak wynika z udostepnionych dokumentow, w maju 2015 r. przedstawiony zostat
Zarzadowi SM ,Przy Metrze” wniosek ,w sprawie przyjecia wysokosci rezerwy
do zaliczek na koszt podgrzania 1 m3 wody”. Dokument ten stanowi zatgcznik nr 24
do niniejszej opinii. Wérod argumentéw uzasadniajacych wystgpienie przywotano m.in.
zapis 8§ 4 pkt 5 ,,Regulaminu rozliczania kosztéw energii cieplnej do celéw ogrzewania
I podgrzania wody w zasobach SM ,,Przy Metrze”. Zapis ten stanowi, iz:

»Zaliczkowy koszt podgrzania 1 m3 wody ustata sie w takiej samej wysokosci dla

wszystkich lokali w danym budynku na podstawie kosztu podgrzania 1 m3 wody
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w poprzednim roku, z uwzglednieniem planowanych przez dostawce zmian kosztow
energii cieplnej i rezerwy w zakresie od 5% do 15%.
Jako argument wskazano takze, iz rozliczenie ogrzewania za rok 2014 zamkneto sie
niedoborem przychodéw nad kosztami w wysoko$ci ponad osiemset tysiecy.
Na skutek powyzszego Zarzad SM ,Przy Metrze” zaakceptowal przyjecie rezerwy
na poziomie minimalnym, tj. 5%.
Ustalone, nowe stawki optat obowigzujgce od 01.07.2015 r. przedstawione zostaty
w zestawieniu pn. ,,Ciepta woda (lokale mieszkalne i uzytkowe)”. Zestawienie stanowi
zatacznik nr 25 do niniejszej opinii. W pozycji oznaczonej 1063 zaprezentowane zostaty
dane dotyczace Lanciego 9.
Nowa stawka z tytutu podgrzewu wody od dnia 01.07.2015 r. dla Lanciego 9 ustalona
zostata w wysokosci: 22,06 zt/m3
£ gczna optata (zaliczkowa) z tego tytutu wynosita:

9,00 m3 x 22,06 zt/m3 = 198,54 zt.

Kolejna zmiana optat obowigzujgca od 01.07.2015 r. dotyczyta optaty za centralne
ogrzewanie.
Na podstawie rozliczenia indywidualnego dla lokalu Lanciego 9/B3 za okres 01.01.2014 -
31.12.2014 (zatgcznik nr 26 do niniejszej opinii) dotyczacego centralnego ogrzewania,
ustalona zostata przez firme dokonujacg rozliczenia ,Przedptata na przyszty okres
rozliczeniowy” w wysokosci 181,10 zt miesiecznie.
Zgodnie z informacjg uzyskang od powodowej Spétdzielni, rozliczenie dostarczane byto
do dnia 31.05.2015 r. A wiec z uwzglednieniem terminu dotyczacego informowania
0 zmianie stawek niezaleznych od SM ,,Przy Metrze”, nowe stawki wprowadzone zostaty
od dnia 01.07.2015 r.
Zgodnie z postanowieniem zawartym w § 4 pkt. 6 ,Regulaminu rozliczania kosztow
energii cieplnej do celéw ogrzewania i podgrzania wody w zasobach SM ,,Przy Metrze”,
pn. ,,Zaliczki na poczet kosztéw c.0. i c.w.”, jednostkg miary stosowang na potrzeby
ustalenia zaliczkowego kosztu ogrzewaniajest 1 m2powierzchni lokalu.
W zwigzku z powyzszym przedstawiona powyzej warto$¢ miesiecznej przedplaty
w wysokosci 181,10 zt odniesiona zostata do powierzchni lokalu Pozwanych, ktdra wynosi
193,08 m2 Na tej podstawie ustalona zostata miesieczna optata w wysokosci:

193,08 m2 x 0,94 zm2 = 181,50 zt
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Ostatnig zmiang jaka zostata wprowadzona od 01.07.2015 r. jest wprowadzenie optaty

tytutem dzierzawy cieptomierza.

Uchwatg nr 12/2015 Rady Nadzorczej SM ,Przy Metrze” z dnia 23 lutego 2015 r.
w sprawie: wprowadzenia opfaty z tytutu czynszu dzierzawnego licznikdw ciepta,
w zwigzku z wyposazeniem lokali w liczniki ciepta wprowadzono miesieczne optaty
z tytubu czynszu dzierzawnego tych licznikdw w miesiecznej wysokosci 5,50 zt i 6,50 z
netto (Uchwata stanowi zatgcznik nr 27 do niniejszej opinii).

Jak wynika z wartosci ujetej w zestawieniu optat za lokal (segment) Pozwanych
zastosowana zostata optata 6,50 zt + 23% VAT = 8,00 zt.

Powyzej przywotang uchwatg ustalono date wprowadzenia optaty na dzien 1 lipca 2015 r.

Na skutek dokonanych zmian tgczna optata za lokal (segment) Pozwanych w lipcu 2015 r.

(tj. ostatnim miesigcu z analizowanego okresu) wynosita 1.518,03 zt.

Powodowa Spoétdzielnia, zgodnie z postanowieniami zawartymi w Regulaminie rozliczania
kosztéw gospodarki zasobami lokalowymi oraz ustalania optat z tego tytutu (zatgcznik nr 2
do niniejszej opinii), ustala wysoko$¢ optat lokalowych na podstawie rocznego planu
finansowo-gospodarczego uchwalanego przez Rade Nadzorcza.

Niniejszym pozwem objety jest okres od listopada 2014 r. do lipca 2015 r.

Podstawg konstruowania planu na rok 2014 (w czesSci odnoszacej sie do nieruchomosci
nr 9 stanowi zatgcznik nr 5 do niniejszej opinii) byto wykonanie planu gospodarczo-
finansowego SM ,,Przy Metrze” za rok 2013 (w czeSci odnoszacej sie do nieruchomosci
nr 9 stanowi zatacznik nr 4 do niniejszej opinii).

Odpowiednio, podstawg konstruowania planu na rok 2015 (w czeSci odnoszacej sie
do nieruchomosci nr 9 stanowi zatgcznik nr 28 do niniejszej opinii) byto wykonanie planu
gospodarczo-finansowego SM ,,Przy Metrze” za rok 2014 (w czeSci odnoszacej sie

do nieruchomosci nr 9 stanowi zatgcznik nr 29 do niniejszej opinii).

W czesci Il. przywotanego powyzej Regulaminu okreSlone zostaty zasady rozliczania
kosztow gospodarki zasobami lokalowymi i ustalania optat lokalowych. Wyszczeg6lnione
zostaty poszczeg6lne rodzaje kosztow zaliczanych do kosztéw gospodarki zasobami

lokalowymi. Wskazano, iz z kosztow ponoszonych przez Spétdzielnie wydziela sie koszty:
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- gospodarki zasobami mieszkaniowymi, ktore obejmujg sfere dziatalnosci Spotdzielni
zwigzang bezposrednio z eksploatacjg i utrzymaniem lokali mieszkalnych oraz
z eksploatacjg i utrzymaniem urzadzen i lokali stuzacych Scisle celom mieszkalnym,

- pozostatej dziatalnosci Spdtdzielni, ktdra obejmuje wszelkie rodzaje dziatalnosci nie ujete
w kosztach gospodarki zasobami mieszkaniowymi, w tym m.in. mienie Spoétdzielni,
dzierzawy i najmy czesci wspélnych, pozostatg dziatalnos¢ operacyjng i finansowa.
Ponoszone koszty majg dwojaki charakter, tzn.:

- koszty zwigzane bezposrednio z dang nieruchomoscig i przypisywane do tej
nieruchomosci oraz rozliczane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczegoinych
dziatalnosci,

- koszty posrednie, zwigzane z dziatalnoScig podstawowg Spotdzielni lecz z uwagi na ich
wspolny charakter nieodnoszone bezposrednio do konkretnych nieruchomosci.

Koszty bezposrednie i posrednie przypisane do odrebnych nieruchomosci rozliczane sg
w ramach poszczego6lnych rodzajow dziatalnosci proporcjonalnie do powierzchni
uzytkowej poszczeg6lnych dziatalnosci.

Zaliczkowe stawki optat lokalowych ustalane sg odrebnie dla kazdej pozycji kalkulacyjnej
ujetej w kosztach gospodarki zasobami lokalowymi, osobno dla kazdej nieruchomosci
i (zgodnie z zapisem Regulaminu) stanowig iloraz planowanych kosztéw oraz ilosci

jednostek rozliczeniowych w danej nieruchomosci i rozliczane sg w okresie 12 miesiecy.

W zestawieniu wykonania planu na rok 2013, odnos$nie nieruchomosci nr 9, wskazano
m.in.:

- powierzchnia lokali mieszkalnych: 3.080,32

Ani wykonanie planu za rok poprzedni ani plan na rok biezacy nie ujmujg kosztow
w podziale na lokale (w tym przypadku segmenty). Na nieruchomo$¢ nr 9 skiada sie
facznie 16 segmentdw i koszty prezentowane sg - tak jak w kazdym innym przypadku -
dla catej nieruchomosci.

W wykazie przedstawionych kosztow zaprezentowano m.in. koszty medidw,
tj. centralnego ogrzewania, cieptej i zimnej wody. Przedstawiono takze koszty m.in.
wywozu nieczystosci. Poniewaz koszty te sg taczne, a kazdy lokal obcigzany jest
indywidualnie na podstawie wykonania, analiza w tym zakresie nie jest zasadna.

W grupie kosztéw dotyczacych eksploatacji i konserwacji wykazano wielko$¢ wynoszaca:



75.335,69 zt. Poniewaz jest to koszt roczny, to przy znanej powierzchni tacznej lokali
wynoszacej 3.080,32 m2 przyja¢ mozna, iz jednostkowy koszt tytutem eksploatacji
podstawowej wynosi:

75.335,69 : 12 : 3.080,32 = 2,04
Ksztattuje sie zatem na poziomie nieco nizszym od ustalonej stawki z tytutu eksploatacji
podstawowej w wysokosci 2,09 zt/m2 Zwrdcié jednak nalezy uwage na fakt, iz w okresie
poprzedzajacym, ustalona stawka z tytutu eksploatacji podstawowej wynosita 1,59 z/m2
Wykazany koszt funduszu remontowego wynosi 55.445,76, co przy uwzglednieniu
powyzej przedstawionych zasad pozwala na okre$lenie wartosci jednostkowej, tj.:

55.445,76 : 12 : 3.080,32 = 150
Wykazany koszt podatku od nieruchomosci wynosi 4.261,00, co przy uwzglednieniu
powyzej przedstawionych zasad pozwala na okreslenie warto$ci jednostkowej, tj.:

4.261,00 ;12 : 3.080,32 = 0,12

Sa to wartosci takze wskazane stosownymi uchwatami organdéw Spétdzielni.

Na podstawie wykonania kosztow roku 2013 przyjeto plan na rok 2014, gdzie ustalono
planowane koszty m.in. tytutem eksploatacji.

Analogicznie w kolejnym roku, na podstawie wykonania kosztow roku 2014 przyjeto plan

na rok 2015.

Wypetniajagc obowigzek wynikajgcy z przepisdw ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
0 rachunkowosci, powodowa Spotdzielnia przedstawiata do badania niezaleznej firmie
audytorskiej sprawozdania finansowe.

Zatgcznik nr 30 do niniejszej opinii stanowi ,,Opinia niezaleznego biegtego rewidenta”.
W zatgczonej opinii stwierdzono m.in., iz wykonano badanie sprawozdania finansowego
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”, na ktore sktada sie:

fo+0

b) bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2013 . (...)

c) rachunek zyskow i strat, w ukladzie poréwnawczym za okres 1 stycznia 2013 r.
do grudnia 2013 r.

Zdaniem audytora, zbadane sprawozdanie finansowe:

»,a) Pprzedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji
majatkowej i finansowej badanej jednostki na dzien 31 grudnia 2013 r., jak tezjej wyniku
finansowego za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.,
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b) sporzadzone zostato, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z okreSlonymi (...)
zasadami (politykg) rachunkowos$ci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg
rachunkowych”.

Petny raport z badania w/w sprawozdania finansowego zawiera 33 strony i nie zostat
dotaczony do niniejszej opinii, podobnie jak liczace 58 stron sprawozdanie finansowe.

W Raporcie z badania sprawozdania stwierdzono m.in.:

»B. Opis systemu rachunkowosci oraz sprawozdania finansowego.

(...)

Udokumentowanie operacji gospodarczych jest kompletne i przejrzyste oraz poprawnie
zakwalifikowane do ujecia w ksiegach.

(-)

Ksiegi rachunkowe zostaty otwarte na podstawie bilansu na dzien 31 grudnia 2012 roku.

Ciggtos¢ bilansowa zostata zachowana.”

Zakgcznik nr 31 do niniejszej opinii stanowi ,,Opinia niezaleznego biegtego rewidenta”
za rok obrotowy 01.01.2014 - 31.12.2014.

W zatgczonej opinii stwierdzono m.in., iz wykonano badanie sprawozdania finansowego
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze”, na ktore skfada sie:

o)

2) bilans sporzadzony na dzien 31.12.2014 . (...)

3) rachunek zyskow i strat za rok obrotowy od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 r. (...)".
Zdaniem audytora, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:
,d) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej
i finansowej jednostki na dzien 31.12.2014 r., jak tez jej wyniku finansowego za rok
obrotowy od 01.01.2014 r. do 31.12.2014 .,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajgcymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

c) jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
I postanowieniami Statutu.”

Pelny raport z badania w/w sprawozdania finansowego zawiera 18 stron i nie zostat
dotaczony do niniejszej opinii, podobnie jak liczace 103 strony sprawozdanie finansowe.
W Raporcie stwierdzone zostato m.in.:

»1.2. W zakresie prawidtowosci stosowanego systemu ksiegowosci biegly potwierdza, ze:
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a) jednostka przestrzegata ciggtosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym

w przedmiocie prawidtowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 01.01. roku badanego”.

W roku 2016 dokonana zostata przez Krajowy Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych w Warszawie lustracja petna dziatalnosci Spotdzielni Mieszkaniowej
»Przy Metrze”. Lustracjg objeto catoksztatt dziatalnosci spotdzielni za okres 01.01.2013 r.
do 31.12.2015 r. Protokdt z lustracji zawiera 121 stron i nie zostat zatgczony do niniejszej
opinii.

Przedmiotem lustracji byty m.in. wybrane zagadnienia finansowo-ksiegowe, o ktérych
traktuje pkt. 6. W punkcie 6.1. pn. ,,System ksiegowosci” stwierdzono m.in.:

W okresie objetym lustracjg ksiegi rachunkowe Spotdzielni prowadzone byty w oparciu
0 zasady ustalone uchwatg Zarzadu nr 137 z dnia 16.09.2008 r. w sprawie przyjecia
1zatwierdzenia do stosowania w spétdzielni podstawowych zasad polityki rachunkowosci.
(...)

Przyjete zasady obowigzujg od 01.01.2008 r.

W § 5 okre$lono zasady wyceny rozliczern miedzyokresowych przychodoéw i kosztow,
w tym m.in.

- rozliczenia miedzyokresowe przychodéw (zalicza sie¢ m.in.: nadwyzke przychodéw nad
kosztami gzm, ktora zgodnie z art. 6 ust. 1 zwieksza odpowiednio przychody danej
nieruchomosci w roku nastepnym),

- czynne rozliczenia miedzyokresowe (zalicza sie m.in.: nadwyzke kosztow nad
przychodami gzm, ktora zwieksza w roku nastepnym koszty eksploatacji i utrzymania
danej nieruchomosci w roku nastepnym).

Koszty podlegajg aktywowaniu na koncie rozliczen miedzyokresowych:

a) proporcjonalnie do uptywu czasu w kolejnych okresach obrotowych, ktorych dotycza

(.)".

. Whioski koncowe.

W oparciu o dokonane i przedstawione powyzej ustalenia mozliwe jest odniesienie sie
do przedmiotu opinii w kwestiach, ktore zostaty okreslone ponizej:
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Ad. a) ustalenie prawidtowosci dokonanego przez powodowa Spétdzielnie naliczenia optat
obcigzajacych pozwanych (z rozbiciem naleznosci za poszczeg6lne miesigce) -
na podstawie oryginatdw dokumentacji ksiegowej, rachunkowej i oryginatow uchwat

organOw Spotdzielni, ktore zostang udostepnione biegtemu w siedzibie Spétdzielni na jego

zadanie.

W konsekwencji dokonanej analizy dokumentéw, na ktére skiadajg sie przyjete
w powodowej Spdtdzielni Regulaminy oraz podjete uchwaty przez uprawnione do tego
organy statutowe Spdétdzielni wykazaé mozna wysoko$¢ naliczen optat obcigzajacych
Pozwanych, w poszczegdlnych miesigcach analizowanego okresu.

Obciazenia te odpowiednio wynosity:

Listopad 2014 r.. 1.557.99 z
Grudzien 2014 r.. 1.557.99
Styczen 2015 r.: 1.452,55
Luty 2015 r.: 1.582.48
Marzec 2015 r.: 1.582.48
Kwiecien 2015 r.: 1.582.48
Maj 2015 r.: 1.582.48
Czerwiec 2015 r.: 1.582.48
Lipiec 2015 r.: 1.518,03

Powyzsze wartosci odpowiadajg wartosciom przedstawionym w zawiadomieniach
0 optatach kierowanych do Pozwanych (zatgczniki nr 12 - 20 do niniejszej opinii).

Zarowno wielkosci wynikajace z przyjetych uchwat jak i wielkosci przyjete
do rozliczenia mediow dajg podstawy do stwierdzenia, iz naliczen dokonano

prawidtowo.

Powodka dokonywata okresowego rozliczenia medidéw. Jak wynika z Kkarty kontowej
lokalu Lanciego 9 m. B3 (stanowigcej karty nr 35 i 36 akt sprawy), w okresie objetym
pozwem uwzgledniono nastepujace rozliczenia (wedtug dat ksiegowania).

03.11.2014 r.: 131,58 zt (niedoptata tytutem: rozliczenie ciepta woda)
03.11.2014 r.: 34,75 zt (niedoptata tytutem: rozliczenie woda techniczna)
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03.11.2014 r.. 149,11 z (niedoptata tytutem: rozliczenie zimna woda)

05.02.2015 .. 168,10 zt (niedoptata tytutem: rozliczenie ciepta woda)
05.02.2015 r. 34,75 zt (niedoptata tytutem: rozliczenie woda techniczna)
05.02.2015 . 126,17 zt (niedoptata tytutem: rozliczenie zimna woda)
25.06.2015 r.: 648,33 zt (niedoptata tytutem: rozliczenie ciepta woda)
26.06.2015 r.. 8,49 zt ( niedoptata tytutem: koszt rozliczenia c.0.)
26.06.2015 r.: (-) 1.047,33 zt (nadptata tytutem: rozliczenie c.0.)

Z tresci przywotanej powyzej karty kontowej wynika, iz Pozwani w analizowanym okresie

dokonali nastepujacych wptat:

05.12.2014 r.. 371,70zt
05.12.2014 .. 371,70zt
05.12.2014 r.: 371,70zt

Na podstawie powyzszych danych mozliwe jest dokonanie rozliczenia optat lokalu
Pozwanych za okres objety pozwem.

Jako terminy wnoszenia opfat, zgodnie ze stosownymi zapisami w Statucie powodowej
Spotdzielni, opiniujacy przyjat 10 dzien miesigca dla optaty za dany miesigc.

Na skutek zmiany zapisu w Statucie - w treSci obowigzujgcej (wedtug przyjetego
stwierdzenia Powddki) - od dnia 20.05.2015 r., termin wnoszenia optat ustalony zostat

na 15 dzien miesigca. Powyzsze bedzie miato zatem zastosowanie poczawszy od oplaty

za czerwiec 2015 .

Dodatkowo opiniujacy wskazuje, ze dla wyliczenia kwot odsetek postuzyt sie kalkulatorem
odsetkowym udostepnionym na portalu internetowym ,,bankier.pl”.

W analizowanym okresie miata miejsce zmiana wysokosci odsetek ustawowych. Odsetki
do dnia 22.12.2014 r. naliczone zostaty godnie z przepisami Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 4 grudnia 2008 r. w sprawie okre$lenia wysokosci odsetek ustawowych -
odsetki wynosity 13% w skali rocznej. Od dnia 23.12.2014 r. zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 16 grudnia 2014 r. w sprawie wysokosci odsetek

ustawowych - odsetki wynosity 8% w skali rocznej.
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Stan rozliczenia lokalu przedstawiono w ponizszym zestawieniu.

L.p.

Miesigc/rok

Listopad 2014 .

Grudzien 2014 r.

Styczen 2015 r.

Luty 2015 .

Marzec 2015 r.
Kwiecien 2015 .
Maj 2015 r.

Czerwiec 2015

Lipiec 2015 .

Zobowigzanie
(@)

131,58

34,75

149,11

315,44
(03.11.2014 r.)

1.557,99
(10.11.2014 r.)

1.557,99
(10.12.2014 1.)
1.452,55
(10.01.2015 r.)
168,10

34,75

126,17

329,02
(05.02.2015 r.)
1.582,48
(10.02.2015 r.)
1.582,48
(10.03.2015 r.)
1.582,48
(10.04.2015 r.)
1.582,48
(10.05.2015 r.)
1.582,48
(15.06.2015 r.)
648,33
(25.06.2015 r.)
8,49

(-) 1.047,33
(-) 1.038,84
(26.06.2015 r.)
1.518,03
(15.07.2015 r.)

Wplata
(z)

0,00

0,00
371.70

371.70
371.70

1.115,10
(05.12.2014 1.)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

Saldo
narastajaco

()

315,44
(03.11.2014 r.)

1.873,43
(10.11.2014 r.)

758,33
(05.12.2014 r.)

2.316,32
(10.12.2014 r.)
3.768,87
(10.01.2015 r.)

4.097,89
(05.02.2015 r.)

5.680,37
(10.02.2015 r.)
7.262,85
(10.03.2015 r.)
8.845,33
(10.04.2015 r.)
10.427,81
(10.05.2015 r.)
12.010,29
(15.06.2015 r.)
12.658,62
(25.06.2015 r.)

11.619,78
(26.06.2015 r.)

13.137,81
(15.07.2015 rA

Odsetki razem:

Odsetki
(zh)

0,79

16,68

135

19,55
21,48

4,49

34,86
49,35
58,16
82,28
26,32

2,77

48,39

46,07
412,54

Na podstawie przedstawionego powyzej rozliczenia stwierdzi¢ mozna, ze zadluzenie
Pozwanych wobec powodowej Spotdzielni za okres od 01 listopada 2014 r. do 31 lipca

2015 r. wynosi: 13.137,81 zi.

Odsetki ustawowe naliczone na dzien 31.07.2015 r. wynosza: 412,54 zt.
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Odnosnie kolejnych kwestii wynikajgcych z przedmiotu opinii stwierdzi¢ nalezy

CO nastepuje.

Ad. b) ustalenia rzeczywistych kosztdw ponoszonych przez powddke w okresie
od listopada 2014 r. do lipca 2015 r., zwigzanych z utrzymaniem i eksploatacjg segmentu

przy ul. Lanciego 9 B w Warszawie (z rozbiciem naleznosci za poszczegdlne miesigce).

Jak zostato to juz powyzej stwierdzone, Spétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze” zgodnie
z zasadami opisanymi w ,,Regulaminie rozliczania kosztoéw gospodarki zasobami
lokalowymi oraz ustalania optat z tego tytutu” dokonuje ewidencjonowania i rozliczania
kosztoéw z podziatem na poszczegdlne nieruchomosci. Na potrzeby powyzszego dokonano
podziatu zasobow, w wyniku ktérego wyodrebniono m.in. nieruchomos¢ nr 9, tj. budynki
usytuowane przy ul. Lanciego 9.

Do poszczegblnych nieruchomosci przypisane sg zardbwno koszty zwigzane bezposrednio
z dang nieruchomosciag jak i koszty posrednie, zwigzane z dziatalnoscig podstawowa
Spotdzielni, majgce charakter wspdlny.

Z uwagi na powyzsze nie jest mozliwe ustalenie rzeczywistych kosztow zwigzanych
z utrzymaniem i eksploatacjg segmentu (lokalu) Pozwanych, gdyz koszty takie nie sg

indywidualnie dla lokali ewidencjonowane.

Ad. c) ustalenia, czy powddka w w/w okresie stosowata zasade wynikajaca z art. 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, tj. przenoszenia kosztu/przychodu danego roku

rozliczeniowego na rozliczenie w roku nastepnym.

Artykut 6 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
stanowi, iz ,réznica miedzy kosztami eksploatacji i utrzymania danej nieruchomosci,
zarzadzanej przez spétdzielnie na podstawie art. 1 ust. 3, a przychodami z optat, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1-2 i 4, zwieksza odpowiednio przychody lub koszty eksploatacji

i utrzymania danej nieruchomosci w roku nastepnym”.

Jak zostato to juz powyzej w treSci niniejszej opinii przedstawione, przeprowadzone
badanie sprawozdania powodowej Spotdzielni za rok 2013 pozwolito na zawarcie

w przedstawionym Raporcie stwierdzenia:
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,Ksiegi rachunkowe zostaty otwarte na podstawie bilansu na dzien 31 grudnia 2012 roku.

Ciggtos¢ bilansowa zostata zachowana.”

Réwniez w opinii z badania sprawozdania powodowej Spoétdzielni za rok 2014 stwierdzone
zostato:
Jednostka przestrzegata ciggtosci stosowanych zasad rachunkowosci, w tym

w przedmiocie prawidtowosci otwarcia ksigg rachunkowych na 01.01. roku badanego”.

Nalezy takze wskazac, iz w wyniku przeprowadzonej lustracji petnej Spétdzielni za okres
01.01.2013 r. do 31.12.2015 r. stwierdzono, iz ksiegi rachunkowe Spétdzielni prowadzone
byty w oparciu o zasady ustalone uchwatg Zarzadu nr 137 z dnia 16.09.2008 r. w sprawie
przyjecia i zatwierdzenia do stosowania w spétdzielni podstawowych zasad polityki
rachunkowosci. Zgodnie z przyjetymi w tym zakresie zasadami dokonywane byty:

- rozliczenia miedzyokresowe przychodow (zalicza sie m.in.: nadwyzke przychodow nad
kosztami gzm, ktéra zgodnie z art. 6 ust. 1 zwieksza odpowiednio przychody danej
nieruchomosci w roku nastepnym),

- czynne rozliczenia miedzyokresowe (zalicza sie m.in.: nadwyzke kosztéw nad
przychodami gzm, ktéra zwieksza w roku nastepnym koszty eksploatacji i utrzymania

danej nieruchomosci w roku nastepnym).

Na podstawie udostepnionych przez Powddke sprawozdan za kolejne lata, tj. 20X3
i 2014, a takze przedstawionych powyzej opinii i ocen mozna stwierdzié, iz powodowa
Spdtdzielnia w analizowanym okresie stosowata zasade wynikajgcg z art. 6 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, tj. przenoszenia kosztu/przychodu danego

roku rozliczeniowego na rozliczenie w roku nastepnym.

BIEGLY SADOWY
przy Sadzie Okregowym w Warszawie

iluzZuluu — «

mgr Wiestaw Zwolinski

ul. Erazma z Zakroi zymia V
03- 185 Warszawa
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