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CEL BADANIA (ZAKRES OPINII)

Opracowanie opinii zgodnie z postanowieniem Sgadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie, || Wydziat Cywilny z dnia 04 sierpnia 2023 r. na okoliczno$¢faktow:

1. Ustalenia zadluzenia obcigzajgcego pozwanych z tytutu optat eksploatacyjnych
zwigzanych z ekspektoracjg spotdzielczego wilasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego wraz z garazem potozonego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie za
okres objety pozwem, tj. od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku ze
wskazaniem, czy Spotdzielnia prawidtowo okreslita naleznosci obcigzajgce pozwanych
oraz dokonania ewentualnych wiasnych wyliczeA w tym zakresie, z rozbiciem na

poszczegOlne miesigce.

Ustalenia rzeczywistych kosztow ponoszonych przez Spétdzielnie w okresie objetym

pozwem zwigzanych z segmentem potozonym przy ul. Lanciego 9B w Warszawie.

3. Sprawdzenia, czy w okresie objetym pozwem, w odniesieniu do segmentu pozwanych,
Spotdzielnia stosowata zasade wynikajagcg z art. 6 ust. 1 Ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych.
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WNIOSKI:

>

3

Biegly w czesci dotyczacej wnioskow przedstawit w jego subiektywnej ocenie
najwazniejsze informacje z przeprowadzonego badania. Natomiast w czesci opinii dotyczacej
analizy (metodologii badania - zatozenia) przedstawit wszystkie uzyskane informacje wraz z

szczegOtami i stosownymi symulacjami.

Zdaniem bieglego zadluzenie obcigzajgce pozwanych z tytulu oplat eksploatacyjnych
zwigzanych z eksportacja spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego
wraz z garazem, potozonego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie, za okres objety pozwem tj. od

1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku, wynosi 6574,13 PLN.

Zdaniem biegtego rzeczywiste koszty poniesione przez Spoétdzielnie w okresie od 1 stycznia
2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku zwigzane z segmentem potozonym przy ul. Lanciego 9B w
Warszawie, wyniosty 123 707,14 PLN.

Zdaniem biegtego, po analizie dokumentéw znajdujgcych sie w aktach sprawy oraz uzyskanych
w siedzibie Spétdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" w dniu 07 lutego 2024 roku, Spotdzielnia

przestrzegata zasady wynikajacej z art. 6 ust. 1 Ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych.
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ANALIZA (metodologia badania):

Celem niniejszego badania oraz przeprowadzenia stosownej analizyjest ustosunkowanie sie do
pytan postawionych przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie, Il Wydziat
Cywilny w postanowieniu z dnia 04 sierpnia 2023 roku w oparciu o weryfikacje otrzymanych

akt sprawy tj. dwoch Tomow akt o sygnaturze Il C 1827/22 upr.

1. USTALENIA WSTEPNE:

1.1. Strony:

POWOD 1> Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Przy Metrze" w Warszawie

POZWANY 1> Zbigniew Sarata

1>Zofia Maciejewska-Sarata

1.2. Dokumenty wyjsciowe:
Dla potrzeb sporzgdzenia ponizszej opinii wykorzystano nastepujace dokumenty:

e Wydruk z Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 05 kwietnia 2022 r,;

e Przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach wiasnosciowych
z dnia20 kwietnia 2001 r.;

e Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z 2019 r,;

e Uchwata nr 22/2020 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze" z dnia 23 listopada 2020 r. w
sprawie Planu gospodarczo - finansowego na 2021 rok;

e Uchwata nr 29/2021 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze" z dnia 22 listopada 2021 r. w
sprawie Planu gospodarczo - finansowego na 2022 rok;

e Karta kontowa: dla konta ,optaty za lokal" prowadzona na rzecz Sarata Zbigniew,
Maciejewska-Sarata Zofia;

e Karta kontowa: dla konta ,,odsetki" prowadzona na rzecz Sarata Zbigniew, Maciejewska-

Sarata Zofia;
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Informacja o wysokosci optat za lokal dokumenty znajdujgce sie w aktach sprawy w Tomie
I na kartach od nr 36 do nr 39;

Przedsgdowe wezwanie do zaptaty z dnia 28 marca 2022 r,;

Umowa nr 210 z dnia 23 sierpnia 1997 r. dotyczagca budowy domu jednorodzinnego w
zabudowie szeregowej wraz z garazem;

Zalgcznik nr 1 do Umowy nr 210 - Charakterystyka inwestycji oraz opis techniczny
segmentu;

Zalgcznik nr 2 do Umowy nr 210 - Harmonogram wptat wkiadu budowlanego z dnia 23
sierpnia 1997 r,;

Przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach wiasnosciowych
wraz z zobowigzaniem z dnia20 kwietnia 2001 r.;

Zestawienie wpfat zaliczek wkiadu budowlanego Pana Zbigniewa Saraty na budowe
segmentu nr 3B przy ul. Lanciego 9 w Warszawie,

Pismo SM ,,Przy Metrze" dotyczace ostatecznego rozliczenia wkiadu budowlanego z dnia
23 pazdziernika 2003 r.;

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z 1997 r;

Uchwata nr 287 Rady Gminy Warszawa-Ursynoéw z dnia 25 lipca 2000 r. w sprawie
zwolnienia z obowigzku zbycia w drodze przetargu nieruchomosci wydzierzawionej na 29
lat i zabudowanej na podstawie zezwolenia na budowe oraz oddania przedmiotowego
gruntu w uzytkowanie wieczyste;

Akt Notarialny Rep. A nr 13556/97 z dnia 2 pazdziernika 1997 r. dotyczacy umowy
dzierzawy;

Pismo od Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 31 lipca 2013 r,;

Opinia prawna z dnia 8 czerwca 2018 r.;

Protokot Walnego Zgromadzenia Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" z dnia 10
pazdziernika 2015 r;

Pismo Zbigniewa Saraty z dnia 10 pazdziernika 2022 r. wraz z zalgcznikiem Pismem
Wojewody warszawskiego z dnia 27 stycznia 1998 r.;

Zakres prac konserwacyjnych wykonanych w nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w
Warszawie (Tom Il karta nr 304);

Prace remontowe wykonane w nieruchomosci przy ul. Lanciego 9 w Warszawie (Tom |l
karta nr 305);

Prace wynikajgce z okresowej kontroli stanu technicznego sprawnosci elementéw obiektu
potozonego przy ul. Lanciego 9 w Warszawie (Tom Il karta nr 306-307);

Czynnosci zarzadcze, wykonywane przez SM ,Przy Metrze" na rzecz wiascicieli lokali
bedacych w zasobach Spétdzielni dokument z dnia 30 grudnia 2022 r,;

Korespondencja e-mailowa (Tom Il karta nr 309-311);

Wydruk ksiegi wieczystej nr WA5M/0043544/4 stan z dnia 15 marca 2023 r,;
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1.3.

 Notatka stuzbowa dotyczaca cztonkostwa Pana Zbigniewa Saraty z dnia 10 lipca 2019r.;

- Karta kontowa: dla konta ,optaty za lokal" prowadzona na rzecz Sarata Zbigniew,
Maciejewska-Sarata Zofia od 15 maja 2016 r. do 15 pazdziernika 2016 r.;

e Uchwata nr 216/2015 Rady Nadzorczej SM ,,Przy Metrze" z dnia 30 listopada 2015 r. w
sprawie Planu gospodarczo - finansowego na 2016 rok;

< Wykonanie planu gospodarczo - finansowego SM ,,Przy Metrze" za 2015 rok;

e Zalgcznik nr 1 do Uchwaly nr 216/2015 Rady Nadzorczej SM ,Przy Metrze" z dnia 30
listopada 2015 r. w sprawie Planu gospodarczo - finansowego na rok 2016;

e Zalgcznik nr 2 do Uchwaly nr 216/2015 Rady Nadzorczej SM ,Przy Metrze" z dnia 30

listopada 2015 r. w sprawie Planu gospodarczo - finansowego na rok 2016.

Przyjete ustalenia - stan rzeczywisty

Analiza akt sprawy ujawnita, ze w dostepnych dokumentach brakuje niezbednych
informacji umozliwiajacych sporzadzenie opinii zleconej przez sad biegtemu w dniu 04 sierpnia
2023 roku. W zwigzku z tym biegly nawigzat kontakt ze strong Powodowa, czyli Spétdzielnig
Mieszkaniowg ,Przy Metrze" w Warszawie, celem zweryfikowania dokumentacji oraz
pozyskania brakujgcych materiatdw (korespondencja mailowa zostata dotgczona do opinii).
Spotkanie miato miejsce 07 lutego 2024 roku o godzinie 10:30 w siedzibie Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Przy Metrze" przy al. KEN 36 lok. U128, 02 - 797 Warszawa. W spotkaniu
uczestniczyta Pani Maria Andrzejczyk, petnigca funkcje Petnomocnika Zarzadu.

Biegly poinformowat strone Pozwang, umozliwiajac jej udziat, jezeli miata by takg wole
w spotkaniu w siedzibie Spdétdzielni Mieszkaniowej oraz dostep do dokumentow przekazanych
biegtemu (korespondencja mailowa zostata dotgczona do opinii).

Po doktadnej analizie dokumentow przedstawionych przez Powoda, biegly zwrdcit sie
o0 dostarczenie skanow losowo wybranych dokumentow w celu weryfikacji poprawnosci
informacji dotyczacych analizy kosztow za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022
roku. Uzyskane dokumenty od Powoda, wraz ze skanami, zostaty dotgczone jako zatgczniki do

niniejszej opinii, oznaczone numeracjg od 1 do 20
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BADANIE (METODOLOGIA):

1. Ustalenia zadiuzenia obcigzajgcego pozwanych z tytutu optat eksploatacyjnych
zwigzanych z ekspektoracjg spotdzielczego wiasnosciowego prawa do domu
jednorodzinnego wraz z garazem potozonego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie za
okres objety pozwem, tj. od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku ze
wskazaniem, czy Spoidzielnia prawidiowo okreslita naleznosci obcigzajgce
pozwanych oraz dokonania ewentualnych wiasnych wyliczern w tym zakresie, z

rozbiciem na poszczeg6lne miesigce.

W pierwszej kolejnosci biegly wyjasnia, ze zgodnie z Statutem Spotdzielni
Mieszkaniowej ,,Przy Metrze" zgodnie z 8§13 pkt. 2 ,,cztonkowie bedgcy wiascicielami lokali sa
obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i utrzymywaniem
ich lokali, eksploatacjg i utrzymywaniem nieruchomosci wspdlnych, eksploatacjg i
utrzymywaniem nieruchomosci stanowigcych mienie Spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie
z postanowieniami statutu" natomiast zgodnie z pkt. 3 ,wiasciciele lokali niebedgcych
cztonkami sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i
utrzymywaniem ich lokali, eksploatacjg i utrzymywaniem nieruchomosci wspdlnych. Sg oni
réwniez obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych eksploatacjg i utrzymywaniem
nieruchomosci stanowigcych mienie Spoétdzielni, ktére sg przeznaczone do wspolnego

korzystania przez osoby zamieszkujgce w okreslonych budynkach lub osiedlu”.

Optaty z tytutu eksploatacji i utrzymywania zgodnie z §14 powinny by¢ wnoszone z
goéry do 15 (pietnastego) dnia kazdego miesigca natomiast zgodnie z 813 pkt. 13 ,od
niewptaconych w terminie optat.. Spdéidzielni nalezg sie odsetki ustawowe zgodnie z

obowigzujgcymi przepisami.

W kolejnym etapie analizy, bieglty przeanalizowat Uchwate nr 15/2015 Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z dnia 23 lutego 2015 roku dotyczacg wprowadzenia
opfaty z tytutu czynszu dzierzawnego licznikéw ciepta. Zgodnie z postanowieniami § 1, w
zwigzku z instalacjg licznikéw ciepta w poszczegolnych lokalach, ustalono miesieczng optate z
tytutu czynszu dzierzawnego w wysokosci 5,50 zt i 6,50 zt netto. Nalezy dodac, ze do podanych
cen netto doliczono podatek VAT w wysokosci 23%. Zgodnie z postanowieniami § 3, ustalono

date wprowadzenia opfaty czynszu dzierzawnego licznikdw ciepta na dzien 1 lipca 2015 roku.
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W nastepnym kroku badania, biegly przeanalizowat Uchwate nr 29/2017 Rady
Nadzorczej Spoétdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" z dnia 29 maja 2017 roku, dotyczaca
modyfikacji Uchwaty nr 25/2016 z dnia 12 grudnia 2016 roku, ktéra przyjeta Plan gospodarczo-
finansowy na rok 2017, ze szczeg6lnym uwzglednieniem lokali mieszkaniowych w

Nieruchomosci nr 9, w zakresie odpisow na fundusz remontowy.

W wyniku zmiany, Uchwala nr 25/2016 zostata zmodyfikowana pod wzgledem
wysokosci odpisow na fundusz remontowy. Obowigzujgca miesieczna stawka, poczgtkowo
wynoszgca 1,50 z#/m2 powierzchni uzytkowej lokalu, zostata obnizona do nowej stawki w
wysokosci 0,50 zt/m2 powierzchni uzytkowej lokalu. Warto zaznaczy¢, ze zmieniona Uchwata

weszta w zycie z dniem jej podjecia, majgc moc obowigzujacg od 1 kwietnia 2017 roku.

W nastepnej fazie analizy, biegly skoncentrowat sie na Uchwale nr 2/2020 Rady
Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze", datowanej na 27 stycznia 2020 roku,
dotyczgcej modyfikacji optat zwigzanych z planowanym zakupem i montazem wodomierzy w

zasobach SM ,,Przy Metrze".

Zgodnie z postanowieniami § 1, wynikajagcymi z decyzji Rady Nadzorczej nr 9 z
posiedzenia z dnia 27 stycznia 2020 roku, dokonano zmiany w miesiecznej optacie, ktora
zostata wprowadzona uprzednio uchwatg nr42/2017 z dnia 20 listopada 2017 roku, dotyczaca

planowanej wymiany wodomierzy z odczytem radiowym.

Zgodnie z § 2, w oparciu o kalkulacje wynikajgce z analizy ekonomiczno-technicznej
przedstawionej na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu 16 grudnia 2019 roku, ustalono nowg
wysoko$¢ optaty na poziomie 2,32 zt/wodomierz/miesigc, co zostato potwierdzone kalkulacjg

bedacg zatgcznikiem do niniejszej uchwaty.

Dodatkowo, zgodnie z § 3, ustalono date wprowadzenia optaty z tytutu planowanego
zakupu i montazu wodomierzy na dzien 1 lipca 2020 roku. Cata uchwata weszta w zycie z dniem

jej podjecia.

W kolejnym kroku analizy, biegty dokonat weryfikacji Uchwaly nr 29/2021 Rady
Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze", datowanej na 22 listopada 2022 roku w
sprawie uchwalenia Panu gospodarczo-finansowego na 2022 rok. Dziatajgc na podstawie 866,
Ust. 1 pkt 1) Statusu Spdtdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze" uchwalono m.in. Plan

gospodarczo - finansowy na 2022 rok.
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Na wstepie biegly wyjasnia, ze plan gospodarczo-finansowy stanowi kluczowy element
skutecznego zarzadzania wspoélnotg mieszkaniowg, petnigc role prognozy przychodéw i
kosztow. Jego rzetelne opracowanie jest niezbedne dla efektywnego funkcjonowania oraz

zapewnienia uczciwej dystrybucji obcigzen finansowych mieszkancow.

W ramach opracowywanej opinii biegly zapoznat sie z planem gospodarczo-
finansowym na rok 2021 Spéidzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" w Warszawie oraz

przeprowadzit ogdlng analize wykonania tego planu.

Podczas badania przeanalizowat prognozowane inwestycje, koszty utrzymania
nieruchomosci wspdélnej oraz zapoznat sie rowniez z wykonaniem tego planu, analizujgc, czy

procesy finansowe byly zgodne z przyjetymi zatozeniami.

Analiza nie wykazata zadnych nieprawidlowosci ani niezgodnosci w planie
gospodarczo-finansowym Spétdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" na rok 2021. Kalkulacje

optat oraz inne aspekty wykonania planu byly zgodne z przyjetymi zatozeniami.

W trakcie kolejnego etapu analizy, bieglty dokonat weryfikacji informacji dotyczgcych
opfat wystawianych przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,,Przy Metrze" na rzecz pozwanego w
okresie od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku, zgodnie z zakresem przedmiotowej
sprawy. Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdzono, Ze opfata za eksploatacje i
utrzymanie lokalu mieszkalnego przy ulicy Lanciego 9B wynosita miesiecznie 1.584,34 PLN.
Biegly nie stwierdzit nieprawidtowosci podczas analizy dokumentow dotyczacych tych opiat, a

szczegbtowe informacje zostaly przedstawione w tabeli nr 1.

Dodatkowo, dnia 08 kwietnia 2022 roku, dokonano rozliczenia indywidualnych
kosztow zuzycia wody. Zgodnie z zawartymi informacjami, pozwanym nakazano uiszczenie
doptaty w wysokosci 236,77 PLN. Kwota ta obejmowata koszt wyréwnawczy za drugie pétrocze
2021 roku, rozliczenie cieptej wody za drugie potrocze 2021 roku, rozliczenie zimnej wody za
drugie pdtrocze 2021 roku oraz koszt rozliczenia zuzycia wody za drugie p6trocze 2021 roku.
Biegly przeprowadzit analize tego rozliczenia i nie stwierdzit aby wystepowaly

nieprawidtowosci. Szczegdtowe informacje znajdujg sie w zatgczniku 12 do niniejszej opinii.

Opisane powyzej informacje zostaty zweryfikowane poprzez analize kartoteki konta
obejmujacej okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku. Oprocz przedstawionych
wczesniej kwot zwigzanych z optatami za lokal, w kartotece znajdujg sie takze znaczace sumy
zwigzane z kosztami postepowan sgdowych oraz naliczonymi odsetkami z tytutu zalegtosci w

ptatnosciach.
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W wyniku przeprowadzonej analizy, biegly ustalit, ze zadiluzenie obcigzajace

pozwanych z tytulu oplat eksploatacyjnych zwigzanych z eksportacjg spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do domu jednorodzinnego wraz z garazem, potozonego przy ul.
Lanciego 9B w Warszawie, za okres objety pozwem (od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia

2022 roku), wynosi 6 574,13 PLN.

To zadtuzenie sktada sie z czterech czynszow miesiecznych w kwocie 1 584,34 PLN
kazdy, dotyczacych optaty za eksploatacje i utrzymanie lokalu mieszkalnego. Ponadto,
uwzgledniono takze rozliczenie indywidualne kosztéw zuzycia wody, ktére zostato dokonane
dnia 08 kwietnia 2022 roku. W ramach tego rozliczenia, pozwanym nakazano uiszczenie
doptaty w wysokosci 236,77 PLN, obejmujacej koszt wyréwnawczy za drugie pétrocze 2021

roku, rozliczenie cieptej wody za drugie potrocze 2021 roku, rozliczenie zimnej wody za drugie

pétrocze 2021 roku, oraz koszt rozliczenia zuzycia wody za drugie pétrocze 2021 roku.

Tabela 1
Nawa ustugi M ilos¢ Cena netto (zt) Warto$¢ brutto (z4)
Optaty na rzecz Spotdzielni:
Eksploatacja podstawowa m2 193,08 3,00 579,24
Fundusz remontowy m2 193,08 0,50 96,54
Zaliczka na dostawe ciepta:
Podgrzanie wody m3 3,00 21,43 64,29
Centralne ogrzewanie m2 193,08 2,16 417,05
Optaty za media i ustugi na rzecz pozostatych dostawcéw:
Zaliczka na wode m3 8,60 9,85 84,71
Dzierzawa cieptomierza kwota 1,00 8,33 8,33
Optaty na rzecz Gminy
Za gospodarowanie odpadami
komunalnymi gosp.d 1,00 107,00 107,00
Podatek od nieruchomaosci m2 193,08 0,07 13,52
Dzierzawa terenu (pow. wspdlna) m2 11,35 0,35 3,97
Dzierzawa terenu rezerwa (pow. wspéina) m2 11,35 0,68 7,72
Podatek od gruntu m2 184,00 0,04 7,36
Podatek od gruntu (pow. wspdina) m2 11,35 0,04 0,45
Dzierzawa terenu m2 184,00 0,35 64,40
Dzierzawa terenu - rezerwa m2 184,00 0,68 125,12
Inne optaty zwigzane z lokalem:
Zakup i montaz wodomierzy licz. 2,00 2,32 4,64
Razem oplata za lokal 1584,34
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2. Ustalenia rzeczywistych kosztéw ponoszonych przez Spétdzielnie w okresie objetym

pozwem zwigzanych z segmentem potozonym przy ul. Lanciego 9B w Warszawie.

W celu udzielenia odpowiedzi na powyzsze pytanie, biegty przeprowadzit szczegétowg
analize rozliczen przychodow i kosztéw, skoncentrowang na zapisach analitycznych
obejmujgcych okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 kwietnia 2022 roku. W ramach tej analizy
dokonano weryfikacji informacji zawartych w tych zapisach poprzez poréwnanie ich z

dokumentami zrodtowymi, takimi jak faktury VAT.

Analiza nie wykazata zadnych nieprawidtowosci zwigzanych z agregacjg kosztow na
poszczegdlne nieruchomosci. Rzeczywiste koszty poniesione przez Spoidzielnie w okresie
objetym analizg, zwigzane z segmentem potozonym przy ul. Lanciego 9B w Warszawie,

wyniosty 123 707,14 PLN. Na ten koszt sktadaly sie wydatki zwigzane z

e Energig elektryczng wspolng - 219,21 PLN

e Oswietleniem ulic - 149,46 PLN

« Konserwacjg sanitarng - 2 148,54 PLN

e Konserwacja elektryczng -1 117,80 PLN

e Konserwacjg budowalng - 1437,72 PLN

e Ustugami porzadkowymi - 3 003,02 PLN

e Dzierzawg cieptomierza - 332,05 PLN

e Pozostatymi koszami -463,60 PLN

e Podatkiem od nieruchomosci i gruntéw - 1 649,84 PLN
e Dzierzawg terenu - 8 675,84 PLN

e Rezerwa na dzierzawe terenu - 38 074,60 PLN

e Ubezpieczeniem majatku - 1021,28 PLN

e Odpisami na fundusz remontowy - 6 160,64 PLN

e Optatami statymi zwigzanymi z CO - 3 896,05 PLN

e Opfatami zmiennymi zwigzanymi z CO - 50 055,23 PLN
e Opfatami statymi dotyczacymi CW - 2 131,17 PLN

e Optatami dotyczacymi zimnej wody isciekow - 3 171,09 PLN
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3. Sprawdzenia, czy w okresie objetym pozwem, w odniesieniu do segmentu
pozwanych, Spotdzielnia stosowata zasade wynikajacg z art. 6 ust. 1 Ustawy o

spoétdzielniach mieszkaniowych.

W pierwszej kolejnosci biegly wyjasnia, ze art. 6 Ustawy o0 spoétdzielniach
mieszkaniowych dotyczy fundamentalnych zasad finansowania oraz zarzgdzania
nieruchomosciami przez spoétdzielnie mieszkaniowe. Artykut ten stanowi kluczowy przepis
prawny, ktory reguluje istotne aspekty funkcjonowania spotdzielni w kontekscie utrzymania
funduszu remontowego, odpowiedniego rozliczania kosztow i przychodéw oraz

zabezpieczania kredytow zwigzanych z nieruchomosciami objetymi sp6tdzielczg administracja.

Zgodnie z trescig art. 6 Ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, spoidzielnia ma
obowigzek utrzymywania funduszu remontowego, ktoéry jest przeznaczony na pokrywanie
kosztow remontow zasobow mieszkaniowych. Ponadto, przepis ten okresla zasady rozliczania
réznicy miedzy kosztami eksploatacji a przychodami z optat za nieruchomosci, co ma istotne
znaczenie dla planowania finansowego spoétdzielni. Dodatkowo, artykut 6 wprowadza warunki
uzyskiwania zgody cztonkdw spdtdzielni na zacigganie kredytéw zabezpieczonych hipoteka na

nieruchomosciach, na ktérych posiadajg spotdzielcze prawa do lokali.

Zasady zawarte w art. 6 Ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych majg na celu
zapewnienie stabilnosci finansowej spoétdzielni, uczciwego rozliczania kosztow eksploatacji i
utrzymania oraz transparentnosci w procesie zaciggania kredytow. Przepis ten stanowi istotng
podstawe prawno-finansowa, ktora ksztattuje dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej i chroni

interesy jej cztonkow.

Po przeprowadzeniu analizy dokumentéw znajdujgcych sie w aktach sprawy oraz
uzyskanych w siedzibie Spotdzielni Mieszkaniowej "Przy Metrze" w dniu 07 lutego 2024 roku,
biegly stwierdza, ze Spoétdzielnia konsekwentnie stosowata zasade wynikajacg z art. 6 ust. 1

Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

BIEGLY SADOWY
Przy SgdOkregowym v Warszawie

mgr inz. Jarostaw Piechocki
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ZALACZNIKI:

e Zalgcznik nr 1- koszty KOBZ za okres od 1 stycznia 2022 r. do 30 kwietnia 2022 r.
e Zalgcznik nr 2 - wykonanie planu gospodarczo - finansowego za 2022 rok
e Zalgcznik nr 3- Uchwata nr 29/2021

e Zalgcznik nr4- plan gospodarczo - finansowy za 2022 rok

e Zalgcznik nr 5 - kalkulacja wysokosci optat od 1 marca 2022 roku

e Zalgcznik nr 6- rozliczenie przychodoéw i kosztow

e Zalgcznik nr 7- kartoteka konta

e Zalgcznik nr 8- uchwata nr 12/2015

e Zalgcznik nr 9- uchwata nr 2/2020

e Zalgcznik nr 10 - tabelaryczne zestawienie kosztéw

e Zatgcznik nr 11 - uchwata 29/2017

e Zalgcznik nr 12 - rozliczenie indywidualne

e Zalgcznik nr 13 - informacja o wysokosci optat

e Zalgcznik nr 14 - informacja o wysokosci optat

e Zalgcznik nr 15 - informacja o wysokosci optat

e Zalgcznik nr 16 - informacja o wysokosci optat

e Zalgcznik nr 17 - rozliczenie przychodow i kosztéw
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e Opinia nie moze by¢ publikowana bez zgody autora;

e Biegly nie ma zadnych zwigzkow rodzinnych, gospodarczych iinnych z ktérgkolwiek ze stron, ktére
wplywajg lub moglyby wptywaé na bezstronno$¢ formutowanych wnioskow;

e Opinia zostala sporzadzona zgodnie z najlepszag wiedzg autora i przy dotozeniu nalezytej
starannosci oraz zgodnie z trescig zrodet, tj. dokumentéw zawartych w aktach sprawy;

e Opinia zostata przygotowana w trzech jednakowych egzemplarzach.
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