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Sad Okregowy w Warszawie
00-951 Warszawa, Al. Solidarnosci 127

sygn. llIC 1154/00

powdd:
Zbigniew Sarata
02-792 Warszawa
ul. Lanciego 98
pozwana:

Spotdzielnia Mieszkaniowa Przy Metrze
02-792 Warszawa, ul. Lanciego 12

Powodem ztozenia przeze mnie siedem lat temu pozwu byto niewywigzanie
sie Spétdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze z postanowieh umowy 210 zawartej
ze mng 23 sierpnia 1997. Przystepujgc do budowy domu w ramach inwestycji
Migdatowa | dysponowatem okreslonym srodkami finansowymi Podpisujgc
umowe bytem przekonany, iz bedzie ona obowigzywac¢ obydwie strony. Umowa
okreslata:

w § 10 ust. 1 oraz w zatgczniku nr 1 zakres robdt,

w § 9 ust. 4 oraz ust. 5 zakres robét do wykonania we wiasnym zakresie,

w § 10 ust. 2 warunki finansowe,

w § 15 ust. 1 oraz ust. 2 terminarz wptat kolejnych rat,

w § 10 ust. 2 do 4 sposodb obliczania kosztéw budowy lokalu,

w § 11 ust. 1 wyliczenie okolicznosci, ktére mogg wptyngé na zmiane
catkowitego kosztu,

w § 11 ust. 2 termin okreslenia ostatecznego kosztu budowy,

w § 12 ust. 2 gwarancje niezwtocznego powiadomienia mnie o0 zmianie
kosztu budowy domu,

w § 17 ust. 1 prawo do rozwigzania umowy.
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Az do zakonczenia inwestycji bylem przekonany o waznosci zobowigzan
wynikajgcych z umowy. Wprawdzie w listopadzie 1998 roku otrzymatem pismo
informujgce mnie o przewidywanym Kkoszcie brutto jednego metra
kwadratowego, ale bez jakichkolwiek konkretéow, bez odniesienia do ceny
metra poddasza, bez propozycji podpisania koniecznego w takim
przypadku aneksu do umowy. Wiegkszy, niz zaktadatem koszt metra
kwadratowego ttumaczytem pogtoskami o mozliwym wzroscie z 7 do 22% stawki
podatku VAT.

Wkrétce zresztg zapewnienia Zarzadu Spotdzielni, iz nie bedzie
zadnych doptat i podpisanie w koncowej fazie budowy przez jednego z moich
sgsiadéw — Wojciecha Chojnackiego w dniu 12 lutego 1999 ze Spétdzielnig
cesji umowy na wybudowanie jednego z segmentéw w tacznej cenie
342 438 zt utwierdzaty mnie w przekonaniu, ze znaczny wzrost kosztéw w
rzeczywistosci nie nastapi i sta¢ mnie bedzie na segment.

Dopiero opinia uzupetniajgca biegtego Aleksandra Kalinowskiego z 10
wrzesnia 2004 roku ujawnita aneks nr 4 z dnia 19 czerwca 1998 do umowy, ktérg
zawarta spétdzielnia Przy Metrze z inwestorem zastepczym. Aneks ten zawarty
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19 czerwca 1998 podwyzszat wynagrodzenie inwestora zastepczego az o 45%.
Okazato sie, ze spéldzielnia oszukiwata takze moich sasiadéw, gdyz ponad
pot roku po podpisaniu aneksu z inwestorem zastepczym spotdzielnia zawarta z
panem Wojciechem Chojnackim umowe na kwote nizszg, niz wynikala ze
wspomnianego aneksu. Gdyby spotdzielnia zgodnie z § 12 ust. 2 zawartej ze
mng umowy powiadomita mnie niezwtocznie o zawartym w potowie 1998 roku
aneksie mégtbym wycofaé sie z tej inwestycji i wybudowac inny dom. Teraz
ze wzgledu na znaczny wzrost cen jest to niemozliwe.

Niezaleznie od marnotrawstwa, braku nadzoru i nieinformowania czionkow
o0 wzroscie kosztéw budowy Spoétdzielnia Przy Metrze okazata sie mistrzem
kreatywnej ksiegowosci. Wedtug uchwaty zatwierdzajgcej rozliczenie inwestycji
Migdatowa | koszt wybudowania metra kwadratowego budynku
wielorodzinnego byl znacznie nizszy, niz budynku jednorodzinnego.
Zupetnie nie rozumiem - dlaczego. Domy byty przeciez budowane przez jednego
inwestora zastepczego w ramach jednego zadania inwestycyjnego. Nie chodzi mi
0 niewielkg roznice — jak wynikatoby to z uchwaty 47/2001 z dnia 10 wrzesnia
2001 Rady Nadzorczej SM Przy metrze.

Aby na przyklad obliczy¢é koszt metra kwadratowego budynku S2
nalezatoby pomnozy¢ wynikajgcy z uchwaty koszt 2 429,68 m? pomnozy¢ przez
powierzchnie mieszkalng 1 919,20 m? (w wyniku 4 663 042 zt), dodaé cene 20
stanowisk postojowych po 21 400 zt (w wyniku 428 000 z) i tak otrzymang kwote
(razem 5091 042 zt) podzieli¢ przez powierzchnie ogolng budynku S2 — czyli
2757,65 m2. W ten sposéb okaze sie, ze prawdziwa cena metra kwadratowego
budynku S2 wynosi 1846,15 zt. Pomijam fakt, ze budynki wielorodzinne w
odréznieniu od jednorodzinnych S1 mialy w pemni wykonczone klatki schodowe i
zrobione chodniki. | tak obliczony przez spétdzielnie kosz metra kwadratowego
budynku S1 - 2542,55 zt jest 0 37,78% wyzszy, niz budynku S2.

W  przypadku budynkéw wielorodzinnych spétdzielnia liczyta tylko
powierzchnie  pomieszczeh  mieszkalnych. W  przypadku segmentéw
jednorodzinnych niezgodnie z uchwatami 21/98 oraz 13/2000 Rady
Nadzorczej oprocz powierzchni pomieszczen mieszkalnych doliczata
powierzchnie garazy, schoddéw, pomieszczen technicznych i poddaszy. W ten
sposob spodtdzielnia prébuje przerzuci¢ czes¢ kosztéw budowy osiedla na
.bogatych” witascicieli domkoéw szeregowych. Pomijajgc stosunkowo mato istotne
roboty dodatkowe i zaniechane, aby obliczy¢ przyblizony koszt budowy metra
kwadratowego w osiedlu Migdafowa | nalezatoby catkowity koszt inwestycji
51 173 737 zt podzieli¢ przez catkowitg powierzchnie pieciu budynkoéw osiedla
wynoszacg 26 647 m2. W efekcie otrzymamy okoto 1 920 zt. Wedtug takiego
rachunku méj domek kosztowatby 374 400 zt. Liczagc zgodnie z uchwatg RN
SM Przy Metrze otrzymamy kwote zblizong - 358 329 zt (szczegdéty w moim
pismie procesowym z dnia 30 kwietnia 2007). Zatem rzeczywisty koszt budowy
mojego domu jest znacznie nizszy od obliczonego przez spétdzielnie.

Zarébwno przedstawiciele pozwanej spétdzielni, jak i biegly podkreslajg
postanowienia § 11 ust. 2 umowy dotyczgce kosztu rzeczywistego oraz powotujg
sie na art. 226 prawa spoétdzielczego. Moim zdaniem § 11 ust. 2 nie mozna
rozpatrywaé w oderwaniu od reszty umowy a zwlaszcza § 10 sztywno
okres$lajgcego koszt metra kwadratowego oraz zasady waloryzacji i § 11ust. 1
okreslajacy przypadki zaistnienie, ktorych mogtoby zmieni¢ koszt inwestyciji.
Postanowienia § 11 ust. 2 nie oznaczaja, bowiem petnej dowolnosci, lecz
podlegaja wspomnianym ograniczeniom, nie wspominajgc juz o0 konieczno$ci
wczesniejszego  spetnienia wymogu § 12 ust. 2, czyli niezwtocznego
powiadomienia o zmianie kosztu budowy domu oraz wymogu §21 -
zachowania formy pisemnej przy zmianie postanowien. W przeciwnym
wypadku umowa mogtaby sie ograniczy¢ do jednego zdania — spétdzielnia
wybuduje, co zechce i za ile wypadnie.
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Nie negujgc ustaw dotyczgcych spoétdzielczosci mieszkaniowej pragne
zauwazy¢, iz nie jest zabronione ustalanie pomiedzy spétdzielnig
mieszkaniowg, a inwestorem ceny wybudowania metra kwadratowego
mieszkania czy domu. Ustawy nie przewiduja tez automatycznego
uniewaznienia takich ustalen w momencie, gdy inwestor staje sie cztonkiem
spotdzielni mieszkaniowe;.

Dodatkowo powotuje sie na wyrok Il CK 478/04 z dnia 21 kwietnia 2005
potwierdzajgcy, iz spétdzielnie mieszkaniowe dziatajg na zasadach podobnych
Jak przedsiebiorcy budowlani wznoszgcy budynki mieszkalne w celu sprzedazy
mieszkan i ze w stosunkach z czionkami powinny ponosié¢ ryzyko btednej
decyzji. Sad Najwyzszy skrytykowat ponadto, uzyte w umowie sformufowania
0 ustaleniu kosztu ostatecznego - zaczerpniete z art. 226 prawa
spotdzielczego - przepisu pochodzacego z innego ustroju gospodarczego i
stuzgcego ochronie odmiennych celéw spotecznych.

Liczac koszt budowy zgodnie z postanowieniami umowy 210 z dnia 23
sierpnia 1997 otrzymamy nastepujgce wartosci:

Cena metra kwadratowego zgodnie z § 10.2 umowy 210 1 500,00
Cena metra kwadratowego poddasza 750,00
Rzeczywista powierzchnia bez poddasza 144,46
Rzeczywista powierzchnia poddasza 50,54
Koszt przed waloryzacjg 254 595,00
Procent waloryzacji wedtug wyliczenh biegtego Aleksandra 6,57
Kalinowskiego z dnia 10 wrzesnia 2004 (str. 8 — bez waloryzacji

296 925 zti str. 9 — po zwaloryzowaniu 316 425 z)

Koszt po waloryzacji 271 321,89
Podatek VAT 7% 18 992,53
Koszt po uwzglednieniu podatku VAT 290 314,42
Roboty dodatkowe weditug wyliczenia biegtego Henryka 11 889,36
Prokopowicza-Jankowskiego (str. 65 1/16 kwoty 190 229,82 zi)

Roboty zaniechane -5 165,24
RAZEM warto$¢ segment liczona zgodnie z umowa 210 297 038,54

Poniewaz spétdzielnia usuneta czes¢ usterek wycofuje swoje pozostate
zgdania. Jako, ze wptacitem kwote 406 754,63 zt domagam sie zwrotu
109 716 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia zlozenia pozwu, a takze
zwrotu kosztéw postepowania.

Z powazaniem

Zbigniew Sarata

W zatgczeniu:
1. Umowa zawarta z panem Wojciechem Chojnackim
2. Wyrok SN CK 478/04
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