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PISMO PROCESOWE PEt NOMOCNIKA POZWANEGO

W zwiazku z doreczeniem mi odpisu opinii biegtej Marii Fuchs podnosze co

nastepuje :

1.

Sad polecit biegtemu okreslic¢ ,,kwoty niedoptaty”, tymczasem strony nie sa co do tego
faktu zgodne. Pozwany w dalszym ciagu twierdzi, iz kwoty wniesione przez niego do
Spotdzielni tytutem zaptaty za segment przewyzszaja faktycznie poniesione przez
Spotdzielnie koszty .

Biegty positkowat sie materiatami sprawy Il C 1154/00 co mogto wptyna¢ na wynik
ekspertyzy , zawarte tam dokumenty (w szczegoélnosci opinie biegtych) w swietle
przepisow KPC sa dokumentami prywatnymi (art. 245 KPC)

Biegty nie skontaktowat sie ze strong pozwana, aby zweryfikowa¢ fakty oraz
przedstawic¢ swoj punkt widzenia.

Biegty na stronie 1 i 2 opinii obszernie cytuje tres¢ ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Zadaniem biegtego byto dokonanie wyliczen zawnioskowanych przez
Sad , ktorego z kolei zadaniem jest ocena prawna stanu faktycznego sprawy . W tym
zakresie Biegty wyszedt poza zakres swoich kompetencji , a jego dywagacje sa
pozbawione jakichkolwiek walorow prawnych .

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, iz nie mozna zamiennie uzywaé¢ pojec
powierzchni uzytkowej stosowanej w prawie budowlanym, powierzchni uzytkowej
okreslonej w decyzji 245/D/00/M z dnia 15-03-200 Burmistrza Gminy Warszawa-
Ursynéw oraz powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM) okreslonej w dokumentach
spotdzielni.

Pierwsza okresla powierzchnie catkowita tacznie z powierzchnia garazy, druga

powierzchnie catkowita pomniejszona o powierzchnie garazy i lokali uzytkowych.
PUM oznacza powierzchnie bez garazy, lokali uzytkowych, pomieszczen
technicznych, piwnic, korytarzy, klatek schodowych i poddaszy. PUM jest tozsamy z
powierzchnig mieszkalna okreslang w decyzji 245/D/00/M. Biegty w swojej opinii nie
sprecyzowat ktorym pojeciem operuje.

Biegty wzbogaca cytaty ustawy komentarzami niewiadomego pochodzenia, wykraczajac
poza ramy merytoryczne swojej opinii . Jesli juz co$ jest cytowane , winno byc
wskazane zrodto cytatu , abstrahujac juz od jego celowosci (parz uwaga zawarta w pkt.
4 pisma) .



7. Biegty rowniez na stronie 2 opinii sugeruje jednoznaczne orzecznictwo sadow
powszechnych w sprawach rozliczenia inwestycji prowadzonych przez spotdzielnie na
podstawie sprawy Il CZP 78/87. Biegty nie zauwazyt jednak, iz nie ma analogii
pomiedzy ta sprawa a budowa domu pozwanych. W przywotanej sprawie Sad Najwyzszy
stwierdzit, iz ,cztonek spétdzielni moze bowiem przez uczestnictwo w organach
statutowych spétdzielni wptywac na jej gospodarke, wyniki finansowe itp., a ponadto
musi ponosic¢ konsekwencje ewentualnej niegospodarnosci tych organow”.

Pozwani podpisali ze spotdzielnia umowe Nr. 210 na wybudowanie domu 23 sierpnia
1997 roku, a do dnia 30 grudnia 1998 roku zadne z nich nie byto cztonkiem Spétdzielni
Mieszkaniowej Przy Metrze i nie tylko nie mogto wptywac na jej gospodarke, ale nie
byto informowane o Zzadnych istotnych decyzjach spotdzielni, ktore skutkowaty
podwyzszeniem kosztu budowy. Obowiazek taki spoczywat na spotdzielni i wynikat
wprost z postanowienia § 12 p.2 umowy Nr 210.

Jest to istotne, poniewaz - zanim pozwany Zbigniew Sarata zostat wpisany w poczet
cztonkow - w dniu 19 czerwca 1998 roku zarzad SM Przy Metrze zawart z inwestorem
zastepczym aneks do umowy podwyzszajacy cene wybudowania metra
kwadratowego w budynku S1 o 45% - z 1.480 zt do 2.150 zt. Zostata przy tym
zachowana zasada, iz koszt budowy strychu bedzie obnizony o 50%.
Piec¢dziesiecioprocentowa bonifikata nie znalazta jednak odzwierciedlenia w koncowym
rozliczeniu dokonanym ani przez spotdzielnie, ani przez biegtego.

Jesli juz biegty uznat za stosowne powotywaé orzecznictwo SN , to powinien raczej
wskaza¢ na sprawe CKN 1135/97, ktora jest rzeczywiscie analogiczna do sytuacji w
jakiej znalazty sie strony procesu. Sad Najwyzszy wskazat, iz ,do oceny stosunkdw
wynikajqcych z umowy o budowe mieszkania zawartej przez spétdzielnie mieszkaniowq
z osobg nie bedqcq cztonkiem spétdzielni stosuje sie przepisy Kodeksu Cywilnego
dotyczqce zobowiqgzan z uméw wzajemnych”. Czyzby dlatego, ze jego opinia o ustaleniu
kosztu wybudowania segmentu pozwanych bytaby zbedna?

Warto tez przywotac sie na wyrok Ill CK 478/04 z dnia 21 kwietnia 2005 potwierdzajacy,
iz ,spétdzielnie mieszkaniowe dziatajq na zasadach podobnych jak przedsiebiorcy
budowlani wznoszqgcy budynki mieszkalne w celu sprzedazy mieszkan i Zze w stosunkach
z cztonkami powinni ponosi¢ ryzyko btednej decyzji”. Sad Najwyzszy skrytykowat
ponadto, ,uzyte w umowie sformutowania o ustaleniu kosztu ostatecznego -
zaczerpniete z art.226 prawa spétdzielczego - przepisu pochodzqcego z innego ustroju
gospodarczego i stuzqcego ochronie odmiennych celow spotecznych”.

8. Biegty na stronie 4 opinii stusznie cytuje postanowienia § 11 ust.3 Statutu Spotdzielni:
,koszty budowy ustalane sq odrebnie dla kazdego zadania inwestycyjnego”. Niestety,
nic z tego dalej nie wynika.

W zadaniu inwestycyjnym ,Migdatowa I” nie zostat okreslony wspolny koszt budowy.
Koszt wybudowania metra kwadratowego powierzchni mieszkalnej budynku S1 jest bez
zadnego uzasadnienia drastycznie wyzszy od kosztu wybudowania metra kwadratowego
powierzchni mieszkalnej pozostatych budynkow. Podobna rozbieznosc¢ wystepuje gdy za
podstawe obliczen przyjmie sie powierzchnie catkowita budynkéw (wedtug danych
zaczerpnietych z decyzji 245/D/00/M).

Akceptujac stosowana przez spotdzielnie i biegtego metode sumowania faktur
wystawianych przez wykonawce osobno za poszczegolne budynki mozna wyobrazi¢ obie
sytuacje, ze spotdzielnia zaakceptowataby fakture za wybudowanie budynku S1 w
wysokosci 50 milionow ztotych, zas za wybudowanie pozostatych 4 budynkow razem w
wysokosci miliona. Czy w takiej sytuacji biegty okreslitby koszt budowy segmentu
pozwanych w wysokosci (50 mln / 16) przeszto 3 milionéw ztotych?

Srednia cene metra kwadratowego powierzchni catkowitej osiedla ,,Migdatowa I” mozna
w przyblizeniu okresli¢ dzielac catkowity koszt zadania inwestycyjnego przez catkowita
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powierzchnie, czyli 51.173.737,70 / (3.112,20 + 2.757,65 + 2.757,65 + 10.905,90 +
7.113,60) = 1.920,43 zt/m>. Przy tak wyliczonej $redniej przyblizony koszt budowy
domu pozwanych powinien wynies¢ 374.483,85 zt. W rzeczywistosci powinien byc o
wiele nizszy ze wzgledu na strych oddany w stanie surowym.

Srednia cene metra kwadratowego powierzchni mieszkalnej osiedla ,,Migdatowa I”
mozna okresli¢ dzielac catkowity koszt budowy osiedla (pomniejszony o wartos¢ garazy
i lokali uzytkowych) przez powierzchnie mieszkalna, czyli (51.173.737,70 - (16 + 20 +
22 + 142 + 48) * 21.400 + 549,12 * 3.700) / (2.066,00 + 1.919,20 + 1.919,21 + 6.690,30 +
4.222,40) = 2.606,56 zt/m>. Przy tak wyliczonej éredniej przyblizony koszt budowy
domu pozwanych z uwzglednieniem garazu powinien wynies¢ 2.606,56 * 2.066 / 16 +
21.400 = 357.972,06 zt.

Biegty nie wykonat tych prostych rachunkéw. Sad zatem powinien zastanowi¢ sie nad
wystepujaca rozbieznoscia rzedu 100 tysiecy ztotych pomiedzy kosztem budowy domu
pozwanych okreslonym przez proporcje powierzchni zaréwno catkowitych, jak tez
mieszkalnych, a wyliczeniem biegtego (strony 15 i 16 opinii). Czy sa ku temu
jakiekolwiek racjonalne przestanki?

Biegty na stronie 4 opinii powotuje sie na uchwaty Rady Nadzorczej SM Przy Metrze z
dnia 17 stycznia 2001 oraz 27 sierpnia 2001. Tymczasem prawomocnym wyrokiem Sadu
Okregowego w Warszawie z dnia 17 grudnia 2009 roku (sygn. XXIV C 366/08) zostata
uchylona uchwata 2/2001 z dnia 6 stycznia 2001 powotujaca Rade Nadzorcza, co w
sposob oczywisty wptywa na waznos¢ wskazywanych uchwat .

Biegty na stronie 5 opinii stusznie cytuje zasady rozliczania kosztow inwestycji
budowlanych w SM Przy metrze. Stusznie podkresla, iz do powierzchni uzytkowej
mieszkan nie wlicza sie miedzy innymi powierzchni garazy, pomieszczen technicznych
oraz poddaszy. Jednak powierzchnie tych pomieszczen biegty do powierzchni
mieszkalnej domu pozwanych zaliczyt.

Sady czesto stosuja analize semantyczng znaczenia wyrazu. Nie zrobit tego biegty. Mogt
zajrze¢ do stownika jezyka polskiego i odszukac¢ hasto ,poddasze”, lub ,strych”.
Widziatby, ze to ,,przestrzen nad najwyzszym stropem lub sklepieniem, pod pokryciem
dachowym, jako najwyzsza kondygnacja budynku”, lub ,przestrzeri miedzy stromym
dachem a ostatniq kondygnacjq budynku”. Porownatby ze stanem w jakim spotdzielnia
przekazata pozwanym budynek i nie miatby watpliwosci, ze w ich budynku znajduje sie
poddasze (strych). Nawet czytajac umowe, lub ogladajac plany budynku musiatby
napotkac nazwy: garaz, pomieszczenie techniczne, poddasze.

Biegty na stronach 5-7 opinii szczegotowo wyliczyt sktadniki kosztow sktadajacych sie na
trzy etapy rozliczania procesu inwestycyjnego i stwierdzit, iz ,,koszty ogdlne zadania
rozlicza sie zawsze na wszystkie nowobudowane budynki proporcjonalnie do ich
powierzchni PUM”. Niestety, o ile w budynkach wielorodzinnych koszty te zostaty
rozliczone proporcjonalnie do rzeczywistej powierzchni mieszkalnej (PUM), to w
budynku S1 (domy jednorodzinne) proporcjonalnie do powierzchni catkowitej.

Nie jest to w zadnym razie miarodajne. Garaze, oraz lokale uzytkowe takze zostaty
zaprojektowane, korzystanie z nich wymaga drog dojazdowych, zostaty doprowadzone
do nich media, w tym centralne ogrzewanie, ciepta i zimna woda oraz elektrycznosc,
odprowadzane sg takze scieki. Jedynym dopuszczalnym kryterium podziatu kosztow
posrednich pomiedzy budynkami bytoby wziecie za podstawe powierzchnie ogdlne
budynkow.

Na stronie 8 opinii biegty potwierdza, iz budynek S1 ,sktada sie z 16 segmentow w
zabudowie szeregowej o wysokosci dwoch petnych kondygnacji i poddasza”. Na
nastepnej stronie za$ ,do kazdego z segmentow przylega garaz potgczony
pomieszczeniem, tzw. technicznym z budynkiem mieszkalnym”. Dalszy ciag opinii
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jednak w Zaden sposob nie kwestionuje zaliczenia przez spotdzielnie garazu,
pomieszczenia technicznego i poddasza do powierzchni mieszkalnej (PUM).

Na stronie 11 opinii biegty stwierdzit, ze decyzja 245/D/00/MU z dnia 15-03-2000 r.
Burmistrza Gminy Warszawa Ursyndéw podaje powierzchnie zgodnie z dokumentacja
projektowa, co sugeruje, iz nie jest to powierzchnia rzeczywista. Nie jest to prawda.
Zgodnie z pierwotna dokumentacja projektowa powierzchnia jednego segmentu miata
wynosi¢ okoto 188 m?. Gdyby decyzja powotywata sie na dane zaczerpniete z projektu
powierzchnia catkowita budynku S1 wynositaby 3.008 m”. W trakcie budowy wtasciciele
segmentow zwrocili sie do projektanta o zlikwidowanie zlokalizowanej na parterze
wneki od strony ogrodka. Z tego powodu powierzchnia kazdego z segmentow wzrosta do
okoto 195 m? i co za tym idzie powierzchnia catego budynku S1 do 3.112,20 m?%. Prawda
jednie jest, iz powierzchnia ta jest liczona w Swietle Scian surowych.

Rowniez na stronie 11 opinii biegty wyliczyt podziat kosztow posrednich i ogolnych w
przeliczeniu na powierzchnie uzytkowa wedtug dwoch wariantow (punkt 2.3). Pierwszy
wariant opierat sie na danych zaczerpnietych z decyzji 245/D/00/MU z dnia
15.03.2000r. Burmistrza Gminy Warszawa Ursyndw i dotyczyt powierzchni uzytkowych.

Jak wczesniej zostato wykazane koszty posrednie i ogélne powinny by¢ rozliczone
proporcjonalnie do powierzchni catkowitej. Zaktadajac, iz prawidtowo zostata
obliczona warto$¢ tych kosztow w wysokosci 17.612.069,76 zt i dzielac przez
powierzchnie catkowita osiedla 26.646,80 m? otrzyma sie zaledwie 660,95 zt/m?’
powierzchni catkowitej. Na caty budynek S1 przypadatoby zatem 2.056.876,40 zt, nie
2.597.179,14 zt, ani tym bardziej 2.938.779,29 zt (strona 12 opinii).

Drugi wariant, ktory nalezy od razu odrzuci¢ opierat sie na opracowaniu inspektora
nadzoru inz. Mirostawa Siennickiego (zatacznik Nr 6 do opinii). Pan inzynier zastosowat
»,nowatorska metode” przypisujac powierzchni uzytkowej budynku S1 - jego
powierzchnie catkowitg ze wspomnianej decyzji (z doktadnosciag do 1%), za$ pozostatym
budynkom - ich powierzchnie mieszkalna (z doktadnoscia utamka procenta). Dzieki tej
prostej operacji na papierze rzeczywista powierzchnia PUM budynku S1 wzrosta o 49%
((3.080,32 m? - 2.066,00 m?) / 2.066,00 m?), za$ sumaryczna powierzchnia PUM
mieszkan w budynkach wielorodzinnych pozostata niezmieniona.

Przy okazji nalezy wspomnie¢, iz pomiary zostaty dokonane przez inz. Mirostawa
Siennickiego 12 wrzes$nia 2001 roku, za$s uchwata Nr 47/2001 RN SM Przy Metrze
zatwierdzajaca rozliczenie inwestycji ,,Migdatowa [|” zostata podjeta na podstawie
tychze pomiarow dwa dni wczesniej - 10 wrzesnia 2001.

Z podziatem kosztow garazy i lokali uzytkowych wedtug uchwaty RN jest jeszcze lepiej.
Lokale uzytkowe, ktére znajduja sie tylko w budynku S5 pomniejszyty rowniez koszty
budynkéw S2 do S4, nie pomniejszyty natomiast kosztu budynku S1. Rowniez garaze
pomniejszyty koszty budynkéw w zadziwiajacy sposob. Oczywiscie kosztow budynku S1
nie pomniejszyty, natomiast pomniejszyty koszt budynku S4 zaledwie o 1,75 miliona,
chociaz ich wartos¢ w budynku S4 wyniosta ponad 3 miliony ztotych.

Na analize zastuguj takze aneksowanie umowy pomiedzy SM Przy Metrze a SBDJ
Stokrotka. Poczatkowo garaze w budynkach wielorodzinnych miaty byc¢ finansowane
przez ich nabywcow (umowa o zastepstwo inwestorskie). Aneks numer 4 do umowy o
zastepstwo wprowadzit podwyzszone ceny powierzchni mieszkalnej w budynkach
wielorodzinnych oraz powierzchni catkowitej w budynku S1. Natomiast aneks 5 w
stosunku do aneksu 4 do umowy o zastepstwo inwestorskie de facto obnizyt cene metra
kwadratowego mieszkan w budynkach wielorodzinnych, gdyz garaze w budynkach S2-S5
miaty by¢ budowane w ramach wynagrodzenia za wybudowanie powierzchni
mieszkalnej. Cene powierzchni mieszkalnej po aneksie 5 w budynkach wielorodzinnych
bez uwzglednienia narzutu na koszty ogodlne i posrednie mozna oszacowa¢ mnozac
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stawki przez powierzchnie mieszkalna, odejmujac wartos¢ garazy i dzielac przez
powierzchnie mieszkalna.

Budynki S2-54 ((1.919,20 + 1.919,21 + 6.690,30) * 2.150 - (20 + 22 + 142) * 20.000) /
(1.919,20 + 1.919,21 + 6.690,30) = 1.800,48 zt/m’.

Budynek S5 (4.222,40 * 2.180 - 48 * 20.000) / 4.222,40 = 1.952,64 zt/m’.

Przy uwzglednieniu siedmioprocentowego podatku VAT beda to odpowiednio 1.926,51
zt m?, oraz 2.089,32 zt/m>.

Jednoczesnie rzeczywista cena metra kwadratowego powierzchni mieszkalnej budynku
S1 bez uwzglednienia narzutu na koszty ogoélne i posrednie na podstawie zatacznika
Nr 5 do opinii oraz decyzji 245/D/00/MU wynosi (5.053.258,21 / 2.066) 2445,91 zt/m?.

Na stronie 12 opinii biegty przyjat koszt wybudowania budynku S1 w wysokosci
5.053.258,21 zt. Na te kwote sktadaja sie zarowno planowane roboty budowlana, jak
tez roboty wykonane na zlecenie indywidualne. Taki sposob liczenia zawiera
metodologiczny btad. Cze$¢ wtascicieli segmentow zgtaszata szerszy zakres robot
dodatkowych. Pozwani nie zamawiali wykonania piwnicy, nie zamawiali zamiany okien
kuchni na wieksze, nie zamawiali zamontowania dodatkowych okien na poddaszu.
Zostali natomiast przez biegtego obcigzeni kosztem tych robot.

Na stronie 12 biegty obliczyt koszt metra kwadratowego segmentu pozwanych w dwoch
wariantach. Drugi wariant (2.5.4) oczywiscie jest niewiarygodny z powodow opisanych
w jednym z poprzednich punktow, gdyz przy rozdziale kosztow ogélnych i posrednich
inZ. Mirostw Siennicki postuzyt sie niejednolitymi kryteriami: powierzchnia ogdlng
budynku S1 i powierzchnig mieszkalng w budynkach pozostatych.

Pierwszy wariant (2.5.3) wylicza, co trzeba bardzo mocno podkresli¢, cene metra
kwadratowego powierzchni ogolnej segmentu i oczywiscie nie jest prawidtowy ze
wzgledu na poprzednio obliczony przez biegtego rozdziat kosztow ogolnych pomiedzy
poszczegolne budynki na podstawie wersji powierzchni uzytkowej okreslonej w decyzji
245/D/00/MU.

Na strome 12 i 13 opinii biegty wylicza sktadniki obnizajace koszt budowy przypada]qce
na 1 m? powierzchni uzytkowej. Niestety, znowu nastepuje pomieszanie pojec. Wariant
pierwszy opiera sie na powierzchni uzytkowej okreslonej w decyzji 245/D/00/MU.
Wariant drugi watpliwych wyliczeniach inz. Mirostawa Siennickiego.

Wprawdzie tym razem pozwani ,,zarobiliby” na metrze kwadratowym pojedyncze ztotowki,
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ale nie zmienia to faktu, ze w podziale odsetek i kar umownych nie zostaty
uwzglednione garaze i lokale uzytkowe.

Na stronie 13 opinii biegty rozwaza koszt budowy garazy i opiera sie na uchwale Nr
47/2001 RN SM Przy Metrze. Biegty stusznie zauwaza, iz wedtug uchwaty cena miejsca
postojowego w garazu wielostanowiskowym (21.400 zt) jest znacznie nizsza, niz w
garazu pozwanych. Z tego oczywistego spostrzezenia nie ptynie jednak zaden wniosek.

Na koncu strony 13 i poczatku 14 biegty cytuje tres¢ uchwaty Nr 21/98 RN SM Przy
Metrze w sprawie zasad rozliczania inwestycji budowlanych. Szkoda, ze nie
precyzyjnie.

Biegty przypomniat, iz do powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM) nie wlicza sie garazy.
Pominat natomiast dalszg czesci uchwaty. Do PUM nie wlicza sie rowniez miedzy innymi
powierzchni poddaszy i pomieszczen technicznych. Po odjeciu od ogolnej powierzchni
segmentu pozwanych (195 m?) powierzchni garazu (15,6 m?), pomieszczenia
technicznego (5,6 m?) i poddasza (50,54 m?) - PUM wyniesie zaledwie 123,26 m?. | jest
zblizona, do powierzchni mieszkalnej jednego segmentu z decyzji 245/D/00/MU
(2066,00 m? / 16 = 129,125 m?).
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Cena metra kwadratowego powierzchni PUM segmentu pozwanych po rozdzieleniu
kosztéw ogolnych i posrednich wyniesie zatem (5.053.258,21 + 2.056.876,40) /
2.066,00 czyli 3.341,50 zt/m?. Gdyby zastosowa¢ metode rozdziatu kosztéw ogdlnych i
posrednich wedtug kryteriow przyjetych w opinii cena metra PUM wyniostaby jeszcze
wiecej: 3.703,02 zt/m* oraz 3.868,36 zt/m’. Dla przypomnienia - cena PUM w
budynkach wielorodzinnych zgodnie z uchwata 47/2001 z dnia 10 wrze$nia 2001 RN SM
Przy Metrze wynosi 2.429,68 zt/m?’.

Na stronie 14 opinii biegty powotuje sie na scalone normy wyceny budowli i budynkow
Nr 55 z | kwartatu 2001 wydane przez WACETOB, gdyz w tym okresie byto dokonywane
rozliczenie. Trudno zrozumie¢ dlaczego biegty opiera sie na danych z okresu
rozliczenia, a nie na danych z okresu wznoszenia garazy. Garaze byly przeciez
budowane w latach 1997-1999, a koszt metra kwadratowego byt w tym okresie z
pewnoscig nizszy. Niezrozumiate jest powotywanie sie na scalone normy. Przeciez
biegty miat do dyspozycji petna dokumentacje, w tym faktury. Czy na podstawie
dostepnych dokumentow nie mozna okreslic kosztu budowy garazu w segmencie
pozwanych?

Takze na stronie 14 opinii biegty w punktach 2.9.1.c oraz 2.9.2.c bierze za podstawe
niewtasciwa powierzchnie uzytkowa mieszkania (PUM) od powierzchni ogoélnej
odejmuje tylko powierzchnie garazu. Nie uwzglednia za$, ze zgodnie z uchwatg Nr
21/98 RN SM Przy Metrze w sprawie zasad rozliczania inwestycji budowlanych do PUM
nie wlicza sie powierzchni pomieszczen technicznych i poddaszy.

. W podsumowaniu na stronie 15 opinii stusznie stwierdza, iz ,,strona powodowa sama

ustalajqc zasady rozliczania inwestycji sama ich w praktyce nie respektowata” i
przytacza na te okolicznos¢ kilka przyktadow. Zabrakto jednak najwazniejszego
stwierdzenia, iz segment pozwanych zostat rozliczony wedtug powierzchni
catkowitej, mieszkania w budynkach S2-S5 zas wedtug powierzchni PUM.

We wnioskach koncowych na stronach 15 i 16 biegty przyjat jednoznacznie cene metra
kwadratowego garazu w wysokoséci 1.800 zt.m?, pomimo, ze powotywat sie na ,,;scalone
normy”, wedtug ktorych koszt wynosit od 1.500 do 1.800 zt/m’. Nie uzasadnit ani
wyboru kwoty, ani dlaczego przyjat dane z okresu rozliczenia, zamiast budowy, ani
dlaczego nie przyjat sredniej ceny metra kwadratowego garazu z budynkdéw S2-S5.

Roéwniez na stronach 15 i 16 opinii biegty podaje w wariancie la oraz lla nieprawdziwe
wielkosci powierzchni mieszkalnych. Zgodnie z uchwata 21/98 RN SM Przy Metrze w
sprawie zasad rozliczania inwestycji budowlanych do powierzchni mieszkalnej (PUM)
nie wlicza sie garazu, oraz pomieszczen technicznych i poddaszy (punkty 2.9.1.c i
2.9.2.c na stronie 14 opinii).

Podsumowujac nalezy stwierdzic, iz opinia biegtego jest niemiarodajna, gdyz:

a) zostata sporzadzona z zatozeniem, iz nalezy okreslic¢ ,,kwote niedoptaty”,

b) Biegty dla udowodnienia z gory zatozonej tezy przywotywat nieadekwatne do
sytuacji przepisy i orzeczenia sadowe.

c) Biegty postugiwat sie niejednolitymi kryteriami okreslajacymi ,,powierzchnie
uzytkowa” w segmencie pozwanych oraz budynkach wielorodzinnych,

d) Biegty nie podat zadnych racjonalnych powoddéw dla ktorych wybudowanie metra
kwadratowego segmentu pozwanych miatoby kosztowac znacznie wiecej, niz metra
kwadratowego budynkow wielorodzinnych, liczac zarowno wedtug powierzchni

catkowitych, jak tez wedtug zasad obliczania powierzchni ustalonych przez
spotdzielnie (PUM).



e) Biegty nie zadat sobie trudu, aby oszacowal srednia cene metra kwadratowego w
catym osiedlu Migdatowa | i porownac ja z cena metra segmentu pozwanych -
stosujac oczywiscie jednolite kryterium definicji powierzchni.

Majac powyzsze zastrzezenia na uwadze , wnosze o0 zobowigzanie biegtego do
udzielenia na nie odpowiedzi na piSmie .

Pismo niniejsze zostato wystane bezposrednio na adres petnomocnika Powodki - r.pr. Jolanty
Trojanowskiej , na dowdd czego zataczam dowod nadania .



