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Podstawa przeprowadzenia badan

Badania przeprowadzono na podstawie postanowienia | C 1054/23 z dnia
06-05-2024 roku wydanego przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa
w Warszawie | Wydziat Cywilny o dopuszczeniu dowodu z opinii biegtego w sprawie
I C 1054/23 z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” z siedzibg
w Warszawie przy ul. KEN36/U 128 02-797 Warszawa. Opracowanie zostato oparte na
dostepnym materiale badawczym dotyczacym regulowania czynszu za najem budynku
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej, zamieszczonym w aktach sprawy oraz
udostepnionego Biegtemu Sgdowemu przez Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa
w Warszawie.
Cel badania

Celem przeprowadzonej analizy byto :
1. Przeprowadzenie weryfikacji prawidtowosci dokonanego przez powodowa
Spoétdzielnie naliczenia zadtuzenia pozwanych w stosunku do powoda za okres
od 01 maja 2022 roku do 30 wrze$nia 2022 roku , polecajac biegtemu
sporzadzenie opinii w oparciu o dokumenty Zrodtowe w zakresie wysokosci optat
eksploatacyjnych i funduszu remontowego obrazujgcych rzeczywiscie poniesione
przez Spotdzielnie koszty z powyzszego tytutu na podstawie przedstawionych do
akt materiatu dowodowego, a w przypadku brakéw w przedstawionej
dokumentacji, polecajac biegtemu zapoznanie sie z powyzszymi dokumentami w
siedzibie Spétdzielni, po uprzednim zawiadomieniu petnomocnika powoda oraz
pozwanych o terminie zapoznawania sie przez Biegtego z ta dokumentacja, w celu
umozliwienia stronom udziatu w tych czynnosciach biegtego i sporzadzenie
pisemnej opinii w terminie dwdch miesiecy w czterech egzemplarzach.
Metodologia przeprowadzonych badan

Stosownie do art. 278 k.p.c. organ procesowy zasiegnat opinii biegtego w celu
stwierdzenia okolicznosci majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.
Przedmiotem opinii sg zagadnienia z dziedziny nauk ekonomicznych. Ekspertyza
kwalifikuje sie do grupy opinii ekonomiczno-buchalteryjnych. Przedmiotem opinii jest
rozliczenie czynszu o0s6b fizycznych poddawane badaniom w ramach ekspertyzy
Biegtego Sadowego. Zakres ekspertyzy obejmuje cel i granice badan wyznaczone

pytaniami skierowanymi do Biegtego Sadowego. Zgodnie z definicjg rachunkowosci,
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przedmiotem opinii ksiegowo —rachunkowej powinna by¢ dokumentacja rozliczenia
czynszu prowadzona przez Spoidzielnie Mieszkaniowg a stanowigca element ksigg
rachunkowych tejze Spotdzielni. Opinia buchalteryjna skupia sie na analizie poprawnosci
rozliczenia czynszu w Scisle wyznaczonym przedziale czasu na podstawie ksiag
rachunkowych i poprawnosci ich prowadzenia przez Spotdzielnie. W zwiazku z tym,
ksiegi rachunkowe i sporzgdzone na ich bazie kalkulacje odnosnie rozliczenia czynszu
poddane analizie, w przypadku opinii buchalteryjnej sg zarazem przedmiotem opinii jak
i materiatem badawczym gtdwnym poddawanym badaniom. Zakres opinii ksiegowo -
rachunkowej jest wycinkiem rzeczywisto$ci sposobu rozliczania podmiotu (0s6b
fizycznych), ktdry nalezy podda¢ badaniom ekonomicznym. Wycinek tej rzeczywistosci
powinien by¢ odczytany na podstawie dokonanej analizy ksigg rachunkowych
Spotdzielni i poréwnany z dostepnymi dowodami ksiegowymi oraz pozostaly
dokumentacja.

W opinii wykorzystano dwie metody badan:

e analizy dokumentéw zgormadzonych w sprawie i udostepnionych Biegtemu

(proces legitymizacji dowodow),

* potwierdzenia lub wykluczenia zadtuzenia w optatach za czynsz.

Analiza dokumentéw zgormadzonych w sprawie i udostepnionych biegtemu
polegata na zbadaniu dokumentéw pod katem ich kompletnosci, spojnosci
i merytorycznej zawartosci. Za pomoca tej metody mozliwe byto okreslenie poprawnosci
prowadzenia dokumentacji ksiegowo - finansowej w zakresie naliczania wysokosci
czynszu oraz jego ptatnosci. Analiza kartotek wptat naleznych za czynsz pozwoli na
ustalenie zadtuzenia badZz tez wykluczenie zadtuzenia. Do wyciggniecia wnioskow
zostanie zastosowana metodologia obiektywna sagdéw pozytywnych, wskazujaca, ze sady
te opisujg zdarzenie takim jakie ono jest. Przeprowadzona wstepna analiza zawartosci
materiatu dowodowego wskazuje, ze materiat dowodowy jest kompletny i nie wymaga

poszukiwania dodatkowego materiatu w sprawie w siedzibie Spétdzielni.

Zagadnienia problemowe analizowane w opinii buchalteryjnej

Analiza materiatu badawczego wtérnego

Czynszem jest nazywana nalezno$¢ za uzytkowanie, ktdrg ponosi wynajmujacy
mieszkanie, pokdj, dom lub lokal, w tym uzytkowy na rzecz wiasciciela. Nazwa ta jest

réwniez uzywanaw odniesieniu do optat wnoszonych na rzecz spétdzielni mieszkaniowej
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przez osoby posiadajgce spotdzielcze prawo do lokalu. W skfad czynszu wchodzi: optata
eksploatacyjna, utrzymanie czesci wspdlnych, rachunki za media (dostawa wody, energii,
ogrzewania, odprowadzanie $ciekéw) oraz fundusz remontowy.

Wartos$¢ czynszu jest ustalona w pienigdzu, w walucie obowigzujacej jako prawny
$rodek ptatniczy na danym obszarze terytorialnym. Czynsz jest $wiadczeniem
okresowym i obowigzkowym. Do regulowania czynszu w spétdzielni mieszkaniowej jest
zobowigzany uzytkownik mieszkania lub lokalu uzytkowego.

Biegly Sadowy na podstawie postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii
biegtego sprawy cywilnej | C 1054/23 z powddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze” potozonej w Warszawie przy ul. KEN 36/U 128 przeciwko Zofii Maciejewskiej
- Sarata i Zbigniewowi Sarata, wiascicielom budynku jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej, przy ul. Lanciego 9 B w Warszawie o roszczenia z tytutu nieuregulowanego
czynszu za budynek mieszkalny po zapoznaniu sie z aktami sprawy i dostepng
dokumentacja w sprawie zalegtosci czynszu i sposobu jego regulowania dokonat analizy
ekonomicznej dlugu najemcy pod katem zagadnien zawartych w postanowieniu
gtownym.

Bieglty Sadowy po dokonaniu segregacji materiatu badawczego wtérnego
dostarczonego do analizy i skompletowaniu dokumentéw dotyczacych przedmiotu
badania, ktorym jest zalegto$¢ w czynszu najemcy budynku mieszkalnego w Warszawie
przy ul. Lanciego 9 B stwierdza, ze materiat dowodowy obejmuje:

» akty prawne regulujace sposob naliczania elementéw sktadowych czynszu i sposobu
jego regulowania przez najemcow lub cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej,

» Kkartoteki rozliczeniowe czynszu budynku mieszkalnego w zabudowie segmentowej
w Warszawie przy ul. Lanciego 9B za okres od 01-05-2022 roku do 30-09-2022 roku.

* dokumentacje zwigzang w wymiarem czynszu budynku mieszkalnego w zabudowie
segmentowej w Warszawie przy ul. Lanciego 9B za okres od 01-05-2022 roku do
30-09-2022 roku.

Przedstawiony materiat dowodowy zostat poddany ocenie zrédta informacji i tresci
informacji zgodnie z zasadami obowigzujagcymi w audycie S$ledczym. Do oceny
zastosowano metode 4X4, tzn., ze kazde zrodto informacji zostato poddane ocenie,
w zakresie mozliwym do realizacji, na podstawie nastepujacych kryteriow cyfrowych

i liczbowych. Oceniony zbidr informacji zostat zakwalifikowany do grupy Al, czyli ze
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w stosunku do ocenianych zrodet nie wystepujg zadne watpliwos$ci co do autentycznosci,
wiarygodnos$ci i kompetencji danych Zrodet. Dane nie zawierajg $ladéw falszowania
dokumentow oraz znieksztatcania informacji. Doktadno$é informacji ptynaca ze zrédet
nie pozostawia zadnych watpliwosci i umozliwia przeprowadzenie analizy na ich
podstawie.
Analiza zadtuzenia w optacie czynszu
A. Kalkulacja czynszu miesiecznego
Na podstawie dokumentu - przydziat domu jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej na warunkach wiasnosciowych (k. 12, t. | akt | C 1054/23) Biegty Sadowy
ustalit, ze zostat przydzielony dom jednorodzinny dla Pana Saraty Zbigniewa wraz
z garazem o nr 9 B potozonego na dzialce o powierzchni 184,00 m2 o powierzchni
uzytkowej 195 m2 przy ul. Lanciego 9B w Warszawie w budynku nr S-I.
W przydzielonym budynku maja prawo zamieszkiwaé Sarata Zbigniew z matzonka i
synem. Badaniu zostat poddany okres czasu od maja 2022 roku do wrze$nia 2022 roku.
Na podstawie dostepnego materiatu badawczego wtérnego w postaci:
» Kkartotek kalkulacyjnych (k.237-288) oraz danych o zmianie wysokosci czynszu
(k.26-36 oraz 319-321),
» faktur dokumentujacych poniesienie kosztow (k.289-293 oraz 322-444),
» przedsgdowego wezwania do zaptaty (k.37),
» Nakazu zaptaty (k. 51),
» Sprzeciwu od nakazu zaptaty wraz zatgcznikami (k. 58-116),
» Opinii biegtego sgdowego Jerzego Juszczak (k. 38-48),
o statutu (k. 13-25),
* planu finansowego na rok 2022 Biegty Sadowy (k. 309-318 oraz 445-451 412-
432 w tomie nr 111),
» Pisma procesowego powddki wraz zatgcznikami (mapa, umowa 210, wykaz prac
z zakresu okresowej kontroli technicznej budynku, wykaz prac z zakresu prac
konserwacyjnych, skfad dziatki ewidencyjnej 4/42 z obrebu 1-11-05 w Centralnej
Bazy Ewidencji Gruntéw, Budynkow i Lokali m. st. Warszawy, ksiega wieczysta
WA2M/00222009/6) (k.135-166),
» Regulaminy rozliczania kosztéw, optat za uzywanie lokali i miejsc garazowych,
energii cieplnej i wody (k.294-308),
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* Umowa dzierzawy L-1-96 (k.433 t. I1)
» Ogtoszenia przetargowe na wykonanie robot (k. 435-439 t. 11)
» Dokument Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy w sprawie wywozu odpadéw
komunalnych (k.446 t. 111)
* Woyroki Sadowe dotyczace Zbigniewa i Zofii Sarata (k.447-460 t. 111)
 Dokument Urzedu Miasta Stotecznego Warszawy w sprawie sprzedazy
nieruchomosci przy ul. Lanciego (k.461-463 t. I11)
przeprowadzit weryfikacje poprawnosci kalkulacji czynszu miesiecznego od maja 2022
roku do wrzes$nia 2022 roku.

Kalkulacja jest to ustalenie kosztu jednostkowego wytworzonego produktu,
dostarczenie informacji o wysokosci poniesionych kosztow oraz 0 wysokosci
poszczegollnych kosztow w catosci. Kalkulacja stanowi istotny etap rachunku kosztow.
Czynsz za budynek jednorodzinny Nr 9B potozony w Warszawie przy ul. Lanciego byt
naliczany wedtug wytycznych uchwat przyjetych na corocznym Walnym Zgromadzeniu
cztonkéw Spétdzielni Mieszkaniowej. Czynsz zawierat elementy skiadowe dotyczace
budynku o nr 9B oraz elementy sktadowe dotyczace kosztow zarzgdu nieruchomoscia
wspdlna.

Zgodnie z art. 14 ustawy o Wiasnosci lokalilna koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolng sktadajg sie:

1) wydatki na remonty i biezgcg konserwacje,
2) opflaty na dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej, oraz optaty za antene zbiorczg i winde,
3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane
bezposrednio przez witascicieli poszczegolnych lokali,
4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie cztonkéw zarzadu lub zarzadcy.
Zaliczka eksploatacyjng sa objete punkty 2-5 z art. 14 ustawy o Wiasnosci lokali,
natomiast punk 1 stanowi nalezno$¢ na Fundusz celowy Spoétdzielni - Fundusz

remontowy. Ponadto wiasciciel badanego domu zgodnie z przedstawiong dokumentacjg

1Ustawa o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 roku, z p6zn. zm.
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rozliczeniowg byt zobowigzany do regulowania optat za media w lokalu, w tym za.
centralne ogrzewanie, podgrzanie wody, wywoéz nieczystoSci. Nadptata za media byta
odliczana z czynszu biezacego w miesigcu rozliczania mediow.

Kalkulacja czynszu za miesigce od maja 2022 roku do wrzesnia 2022 roku byta
naliczana zgodnie z wytycznymi uchwaty nr 29/2021 z dnia 22 listopada 2021 (k.309, t.
Il akt I C 1054/23). Na podstawie informacji ptynacych z uchwaty nr 29/2021
i specyfikacji optat biegty ustalit, ze na zaliczke na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolng sktadaja sie:

» Kkoszty eksploatacji podstawowej,
» koszty administrowania,

» Kkoszty utrzymania czystosci,

» koszty konserwacji i napraw.

Na podstawie Karty Kontowej dla Zbigniewa i Zofii Sarata ustalono, ze na dzien
01-05-2022 roku wystepowata zalegto$¢ w czynszu w kwocie 236,77zt (bilans otwarcia
karta kontowa - k. 26 akt sprawy). Na dzien 01-05-2022 roku Spotdzielnia naliczyta
odsetki z tytutu zalegtosci w czynszu w kwocie 26,49 zt - kwota odsetek wyliczona
poprawnie (bilans otwarcia karta kontowa - k. 27 akt sprawy). W miesigcu maju zostat
dokonany przypis odnosnie czynszu naleznego za miesigc maj 2022 roku zgodny
z kalkulacjg Spotdzielni Mieszkaniowej w kwocie 1685,89 zt. W miesigcu maju 2022
pozwany nie dokonat wptat tytutem czynszu w tgcznej wysokosci 1685,89 zt. Saldo
zalegtosci wzrosto o warto$é czynszu za dom w kwaocie brutto 1685,89 zt. Saldo na dzien
31-05-2022 roku wynosito 1922,66 z+ (BO = 236,77 zt +1685,89 zt czynsz za maj).

W miesigcu czerwcu zostat dokonany przypis odnosnie czynszu naleznego za
miesigc czerwiec 2022 roku zgodny z kalkulacjg Spétdzielni Mieszkaniowej w kwocie
1685,89zt. W miesigcu czerwcu 2022 Spoétdzielnia Mieszkaniowa dokonata przypisu
rozliczenia niedoptaty CO (344,21 zt), CW (437,03 z}) i kosztéw CO (12,58 zh). W
miesigcu czerwcu 2022 pozwany nie dokonat wplat tytutem zalegtego czynszu i
niedoptaty za media w fgcznej wysokosci 2479,71 zt.

Nie uregulowane na dzierh 30-06-2022 roku pozostaja:
— nieuregulowane niedoptaty z rozliczenia mediéw na dziehn 01-05-2022 w
wysokosci 236,77 zi,

— Czynsz za miesigc maj 2022 w wysokosci 1685,89 zi,
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— Niedoptata za rozliczenie mediéw w czerwcu 2022 w wysokosci 793,82 zi,
— Czynsz za miesigc czerwiec 2022 w wysokosci 1685,89 zt
Saldo zalegto$ci na dzien 30-06-2022 roku wynosito 4402,37 zi.

W miesigcu lipcu zostat dokonany przypis odnosnie czynszu naleznego za miesigc
lipiec 2022 roku zgodny z kalkulacjg Spoétdzielni Mieszkaniowej. W miesigcu lipcu 2022
pozwany nie dokonat wptat tytutem zalegtego czynszu w tgcznej wysokosci 4402,37 zt
oraz czynszu biezacego za miesigc lipiec 2022 w kwocie 1848,54 zi.

Nie uregulowane na dzien 31-07-2022 roku pozostaja:
— nieuregulowane niedoptaty z rozliczenia mediéw na dzien 01-05-2022 w
wysokosci 236,77 zi,
— Czynsz za miesigc maj 2022 w wysokosci 1685,89 zi,
— Niedoptata za rozliczenie mediéw w czerwcu 2022 w wysokosci 793,82 zt,
— Czynsz za miesigc czerwiec 2022 w wysokosci 1685,89 zt
— Czynsz za miesiac lipiec 2022 w wysokos$ci 1848,54 zt
Saldo zalegtosci na dzien 31-07-2022 roku wynosito 6250,91 zt.

W miesigcu sierpniu zostat dokonany przypis odno$nie czynszu naleznego za
miesigc sierpien 2022 roku zgodny z kalkulacjg Spoétdzielni Mieszkaniowej. W miesigcu
sierpniu 2022 pozwany nie dokonat wptat tytulem zalegtego czynszu w 1acznej
wysokos$ci 6250,91 zt oraz czynszu biezgcego za miesigc sierpien 2022 w kwocie
1848,54 zi.

Nie uregulowane na dzien 31-08-2022 roku pozostaja:
— nieuregulowane niedoptaty z rozliczenia mediow na dzien 01-05-2022 w
wysokosci 236,77 zi,
— Czynsz za miesigc maj 2022 w wysokosci 1685,89 zi,
— Niedoptata za rozliczenie mediéw w czerwcu 2022 w wysokos$ci 793,82 zi,
— Czynsz za miesigc czerwiec 2022 w wysokosci 1685,89 zt
— Czynsz za miesigc lipiec 2022 w wysokos$ci 1848,54 zi
— Czynsz za miesigc sierpien 2022 w wysokosci 1848,54 zt

Saldo zalegtosci na dzien 31-08-2022 roku wynosito 8099,45 zt.
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W miesigcu wrzesniu zostat dokonany przypis odnosnie czynszu naleznego za

miesigc wrzesien 2022 roku zgodny z kalkulacjg Spotdzielni Mieszkaniowej. W miesigcu

wrzesniu 2022 pozwany nie dokonat wplat tytutem zaleglego czynszu w facznej

wysokos$ci 8099,45 zt oraz czynszu biezacego za miesigc wrzesien 2022 w kwocie

1848,54 zi.

Nie uregulowane na dzien 30-09-2022 roku pozostaja:

nieuregulowane niedoptaty z rozliczenia mediéw na dzien 01-05-2022
w wysokosci 236,77 zt,

Czynsz za miesigc maj 2022 w wysokosci 1685,89 zi,

Niedoptata za rozliczenie mediéw w czerwcu 2022 w wysokosci 793,82 zi,
Czynsz za miesigc czerwiec 2022 w wysokosSci 1685,89 zt

Czynsz za miesigc lipiec 2022 w wysokos$ci 1848,54 zt

Czynsz za miesigc sierpienn 2022 w wysokosci 1848,54 zi

Czynsz za miesigc wrzesien 2022 w wysokos$ci 1848,54 zt

Saldo zalegtosci na dzien 30-09-2022 roku wynosito 9947,99 zt.

Z tytutu zalegtosci w optatach dla najemcy - Spotdzielni Mieszkaniowej nalezg sie

odsetki za zwitoke w spfacie. Odsetki oblicza sie w nocie odsetkowej wedtug

nastepujacego wzoru:

p*t K
° = 365"* TOC

O - odsetki,

K - warto$¢ nieuregulowanej naleznosci,

p - roczna stopa procentowa odsetek umownych

t- liczba dni zwtoki w sptacie naleznosci.

W celu uwiarygodnienia i sprawdzalnosci wyliczer Biegty Sagdowy wykorzystat

kalkulator odsetkowy Gofin, dostepny na stronie: https://kalkulatory.gofin.pl/Kalkulator-

odsetek-ustawowych, 12.html. Odsetki zostaty obliczone od dnia wymagalnosci do dnia

30-09-2022 roku wykazane na kartotece kontowej (k.27) zostaty wyliczone rachunkowo

w sposob prawidtowy. Warto$¢ odsetek narastajgco wynosi 176,74zt


https://kalkulatory.gofin.pl/Kalkulator-odsetek-ustawowych,_12.html
https://kalkulatory.gofin.pl/Kalkulator-odsetek-ustawowych,_12.html

Opinia BIEGLEGO SADOWEGO nr. IC 1054/23 \
Matgorzata Dziunik Ptociennik, biegty sadowy
W celu poprawnosci sposobu kalkulacji czynszu przez Spotdzielnie Mieszkaniowg za
budynek jednorodzinny przy ul Lanciego 9 B w Warszawie, Biegty przeprowadzit analize
planu finansowego na rok 2022 i zestawieri analitycznych (K. 319-321) oraz
poniesionych kosztoéw (k. .289-293 oraz 322-444).

Plan gospodarczo finansowy na rok 2022 w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy
Metrze” zostat zatwierdzony uchwatg 29/2021 z dnia 221istopada 2021 roku (k.445). Na
podstawie zatwierdzonego planu Spoétdzielnia do kalkulacji czynszu za rok 2022
w zakresie kalkulacji stawek optat positkowata sie wynikami z roku 2021 i prognoza na
rok 2022. Karta 419 verte tom Il zawiera plany gospodarcze na 2022 rok odnoszace sie
do ul. Lanciego 9.Karta 420 verte tom Ill zawiera kalkulacje sktadowych czynszu dla
nieruchomosci przy ul. Lanciego 9, ktore byty podstawg naliczenia czynszu w okresie
maj - wrzesien 2022 rok. Wskazane ceny w planie gospodarczym byty zgodne z
informacjg o wysokos$ci czynszu skierowang do Panstwa Sarata.

Rozliczenie kosztow medidw zostato uregulowane w Spéidzielni Mieszkaniowej
odrebnymi regulaminami (k.294-308). Rozliczenia mediow byly zgodne z zasadami
regulaminéw.

Analiz faktur kosztowych (k.289-293 oraz 322-444) wskazuje na prawidlowy opis
kosztow zwiazanych z poszczegdélnymi nieruchomosciami. Opis faktur umozliwiat
poprawne ich ujecie w ksiegach rachunkowych Spétdzielni i dokonanie kalkulacji
kosztéw na poziomie ksiegowania w podziale na poszczegdlne nieruchomosci, w tym na
nieruchomos¢ przy ul. Lanciego 9B.

Analiza globalna materiatu wtérnego przedstawionego do analizy wskazuje, ze
Spotdzielnia Mieszkaniowa wskazata matzenstwu Zofii i Zbigniewowi Sarata czynsz za
budynek mieszkalny przy ul. Lanciego 9B na podstawie kalkulacji w stawkach na 2022
rok dla tego budynku zgodnie z planem gospodarczym i zestawieniami ksiegowymi
odnoszacymi sie do nieruchomosci przy ul. Lanciego 9B. Naliczenie czynszu w tym
przypadku nalezy uzna¢ za zasadne, posiadajgce swoje odzwierciedlenie w dokumentacji
ksiegowej, w tym w planie finansowym Spoétdzielni Mieszkaniowej. Przedstawiong
kartoteke zadtuzenia w czynszu dla budynku mieszkalnego przy ul. Lanciego 9B
w Warszawie nalezy uznac¢ za rzetelng przedstawiajgcg prawidtowo naliczony czynsz,
ktérego wysokos$¢ mozna zweryfikowa¢ w dokumentacji sprawozdawczej i ksiegowej

Spétdzielni Mieszkaniowe;j.

10



Opinia BIEGLEGO SADOWEGO nr. 1IC 1054/23 \
Matgorzata Dziunik Ptociennik, biegty sgdowy

Whnioski

Biegly Sadowy wyjasnit okolicznosci rzetelnoSci dowoddw ksiegowych na
podstawie ktdrych Spotdzielnia Mieszkaniowa w Warszawie byta zobowigzana dokonaé
kalkulacji czynszu miesiecznego za dom mieszkalny potozony w Warszawie przy ulicy
Lanciego 9B, wykorzystujac do tego celu swojg wiedze z zakresu dziedziny nauk
ekonomicznych i diugoletniej praktyki zawodowej. Biegty Sadowy wskazat wysokos$¢
zadtuzenia z tytutu naleznosSci za czynsz wediug sporzadzonej przez Spotdzielnie
Mieszkaniowg kartoteki ksiegowej oraz udowodnit na podstawie przeprowadzonej
analizy materiatu badawczego wtérnego, ze czynsz zostat wskazany matzeAstwu Sarata
w  spos6b sprawdzalny matematycznie. Przedstawiong kartoteke zadluzenia
w czynszu dla budynku mieszkalnego przy ul. Lanciego 9B w Warszawie nalezy uznac
za rzetelng przedstawiajgcg naliczony czynsz, ktérego wysoko$¢ mozna zweryfikowac

w dokumentacji sprawozdawczej i ksiegowej Spotdzielni Mieszkaniowe;j.

Biegty moze udzieli¢ odpowiedzi na zadane pytania w postanowieniu gtéwnym sprawy
cywilnej 1C 1054/23 z powoOdztwa Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Przy Metrze” przeciwko
Pani Zofii Maciejewskiej - Sarata i Panu Zbigniewowi Sarata o dopuszczeniu dowodu
z opinii biegtego:

Pytanie 1: Przeprowadzenie weryfikacji prawidtowosci dokonanego przez
powodowg Spoétdzielnie naliczenia zadtuzenia pozwanych w stosunku do powoda za
okres od 01 maja 2022 roku do 30 wrzesnia 2022 roku , polecajgc biegtemu
sporzadzenie opinii w oparciu o dokumenty zrédtowe w zakresie wysokosci optat
eksploatacyjnych i funduszu remontowego obrazujgcych rzeczywiscie poniesione
przez Spotdzielnie koszty z powyzszego tytutu na podstawie przedstawionych do akt
materiatu dowodowego, a w przypadku brakéw w przedstawionej dokumentacji,
polecajagc bieglemu zapoznanie sie z powyzszymi dokumentami w siedzibie
Spétdzielni, po uprzednim zawiadomieniu petnomocnika powoda oraz pozwanych
o0 terminie zapoznawania sie przez Bieglego z ta dokumentacjg, w celu umozliwienia
stronom udziatlu w tych czynnos$ciach biegtego i sporzadzenie pisemnej opinii

w terminie dwéch miesiecy w czterech egzemplarzach.



Opinia BIEGLEGO SADOWEGO nr. 1C 1054/23
Matgorzata Dziunik Ptdciennik, bieglty sagdowy
OdpowiedZ: Analiza zadtuzenia wynikajgcego z karty kontowej dla nalezno$ci gtdwnej
i odsetek ujawnita, ze przedstawionemu dokumentowi mozna przypisac statutu rzetelnie
i wiarygodnie odwzorowujacego zadtuzenie matzonkéw Zofii i Zbigniewa Sarata w
okresie V - 1X 2022 roku, albowiem zadtuzenie wykazane w kartotece posiada swoje
odwzorowania w dokumentacji sprawozdawczej (Plan gospodarczo - Finansowy)
i ksiegach rachunkowych (zestawienia ksiegowan zatgczone do akt sprawy).
Saldo zalegtosci na dzien 30-09-2022 roku wynosito 9947,99 zt. Nie uregulowane

na dzien 30-09-2022 roku pozostaja:

— nieuregulowane niedoptaty z rozliczenia mediow na dzien 01-05-2022

w wysokosci 236,77 zi,

— Czynsz za miesigc maj 2022 w wysokosci 1685,89 zi,

— Niedoptata za rozliczenie mediéw w czerwcu 2022 w wysokosci 793,82 zi,

— Czynsz za miesigc czerwiec 2022 w wysokos$ci 1685,89 zt

— Czynsz za miesiagc lipiec 2022 w wysokos$ci 1848,54 zt

— Czynsz za miesigc sierpien 2022 w wysokosci 1848,54 zt

— Czynsz za miesigc wrzesien 2022 w wysokoS$ci 1848,54 zt
Odsetki zostaty obliczone od dnia wymagalnos$ci do dnia 30-09-2022 roku wykazane na
kartotece kontowej (k.27) zostaty wyliczone rachunkowo w spos6b prawidtowy. Warto$¢
odsetek narastajgco wynosi 176,74zt
taczne zadtuzenie Pani Zofii Maciejewskiej - Sarata i Pana Zbigniewa Sarata wynosi
10124,73 zt (w zaokragleniu do peinych ziotych 10125 zi) i jest zgodne z zgdaniem
wskazanym w pozwie.

Oswiadczenie prawdy
..Potwierdzam, zejasno przedstawitam ktorefakty isprawy, o ktérych mowa w niniejszym
raporcie sg oparte na mojej wiasnej wiedzy, a ktore nie. Wnioski przeze mnie wyrazone
przedstawiajg prawdziwe i w petni zawodowe opinie na temat spraw, do ktorych sie
odnosza. Os$wiadczam ,ze spetniam wymag niezaleznoscijako Bieglty Sgdowy”.
Opinie sporzadzita:
,» mgr Matgorzata Dziunik Ptociennik
Malgorzata Dz/umj audytor $ledczy Il stopnia
Bieglty Sadowy
w dziedzinie rachunkowosci i finansow
przy Sadzie Okregowym w Warszawie
8/ustc
Wykonano w 5 egzemplarzach:
Egzemplarz nr 1, 2, 3, 4- Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa w Warszawie

Egzemplarznr 5- al/a
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