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Pismo procesowe pozwanego

Podtrzymuje stanowisko, iz moje rozliczenie ze Spétdzielnia Mieszkaniowg Przy
Metrze powinno odbywaé¢ sie wedtug zasad okreslonych w umowie 210 z dnia 23
sierpnia 1997, poniewaz w momencie podpisywania umowy nie bytem cztonkiem
spoétdzielni. Zgodnie z § 22 umowy do rozstrzygania sporéw maja zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego. Takie jest tez orzecznictwo sadéw. Jako przyktad
zacytuje fragment uzasadnienia CKN 1135/97, kt6re jest analogiczne do sytuacji w
jakiej sie znalaztem. Sad Najwyzszy wskazat, iz ,do oceny stosunkow wynikajacych z
umowy o budowe mieszkania zawartej przez spotdzielnie mieszkaniowa z osoba
nie bedaca czlonkiem spotdzielni stosuje sie przepisy Kodeksu Cywilnego
dotyczace zobowigzan z uméw wzajemnych’.

Postugujac sie logikg uzasadnienia przywotanego prze biegtg wyroku Ill CZP 78/87
mozna by stwierdzi¢, iz Skarb Panstwa nie powinien ponosi¢ odpowiedzialnosci za
szkody wyrzgdzone przez funkcjonariusza panstwowego, gdyz obywatel przez
uczestnictwo w wyborach moze wptywac na przestrzeganie prawa przez funkcjonariuszy
publicznych i musi ponosi¢ konsekwencje niegospodarnosci organow panstwa.
Oczywiscie bzdura.

Uzasadnienie wyroku z czasOw realnego socjalizmu nie odpowiada pézniejszym
standardom. Artykut 76 uchwalonej 2 kwietnia 1997 roku Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej stwierdza, iz ,wtadze publiczne chronia konsumentéw, uzytkownikdéw i
najemcéw przed dziataniami zagrazajgcymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenstwu
oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”. Czy niewywigzywanie sie przez
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spotdzielnie mieszkaniowg z postanowien legalnie zawartej umowy jest uczciwa
praktykg?

Za swoj segment powinienem zaptaci¢ kwote wynikajaca z pomnozenia
powierzchni catkowitej bez poddasza przez stawke 1500 zi/m® oraz pomnozenia
powierzchni poddasza przez stawke 750 zi/m?® zapisang w § 10 umowy 210. Do tak
obliczonej sumy powinna zosta¢ dodana wartos¢ podatku VAT w wysokosci 7%, oraz
uwzgledniona waloryzacja w wysokosci okoto 6%. Catos¢ powinna by¢ powiekszona o
wartos¢ rob6t dodatkowych i pomniejszona o kosztorysowg wartos¢ robét
zaniechanych. Za segment powinienem zaptaci¢ 295 604,86 zt (((195-50,4)*1 500 +
50,4 * 750) * 1,07 * 1,06 + 11 889,36 — 5 165,24). Poniewaz zaptacitem 100 tysiecy
wiecej — nie moze by¢ mowy o jakiejkolwiek doptacie.

Nie bedac cztonkiem spétdzielni nie mogtem wplywaé na jej decyzje. Pomimo
wyraznego zastrzezenia zawartego w §12 umowy nie zostalem takze
poinformowany o wzroscie kosztow budowy wynikajgcego z podpisanego aneksu do
umowy z inwestorem zastepczym podwyzszajgcego cene wybudowania metra
kwadratowego w budynku S1 - z 1 480 zt za powierzchnie mieszkalng do 2 150 zt za
powierzchnie catkowita. Powyzsze kwoty zostaty okreslone w § 3 umowy o zastepstwo
inwestorskie (Zatgcznik Nr2) oraz w §2 aneksu Nr 4 do umowy o zastepstwo
inwestorskie (Zatgcznik Nr 3). Aneks zwiekszyt bazowe wynagrodzenie wykonawcy (bez
VAT i waloryzacji) za jeden segment z 212 400 zt (129 * 1 480 + 20 000) do 365 070 zt
(195 — 50,4) * 2150 + 50,4 /2 * 2150). Réznica wynosi ponad 70%. Podkreslam
jeszcze raz — pomimo obowigzku spofdzielnia zataita przede mng ten istotny fakt. O
istnieniu aneksu do umowy o zastepstwo inwestorskie dowiedziatem sie dopiero w
2007 roku, kiedy zapoznatem sie z kolejng opinig biegtego.

W uzupetnieniu zastrzezeh mojego petnomocnika mec. Marcina Jedrzejczyka do
opinii biegtej mgr. Marii Fuchs jeszcze raz przypominam, iz nie mozna zamiennie
uzywac poje¢ 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 spétdzielni. Pierwsza okresla powierzchnie catkowitg tgcznie z
powierzchnig garazy, druga powierzchnie catkowita pomniejszong o powierzchnie
garazy i lokali uzytkowych. PUM oznacza powierzchnie bez garazy, lokali
uzytkowych, pomieszczen technicznych, piwnic, korytarzy, klatek schodowych i
poddaszy. Gdyby Wysoki Sad miat watpliwosci jak nalezy potraktowaé poddasze
mojego segmentu przestawiam fotografie poddasza (Zatgcznik Nr 1) w takim stanie, w
jakim zostato mi przekazane przez spoéidzielnie. Stan ten wynika z postanowienia § 2
aneksu Nr 4 do umowy o zastepstwo inwestorskie (Zatacznik Nr 3). Zaznaczam, iz
potozenie instalaciji elektrycznej i belek stropowych zlecitem podwykonawcom na wiasny
koszt.

W dniu 26 stycznia 2012 ztozytem w niniejszym postepowaniu wniosek dowodowy
w sprawie materiatow zrodtowych do decyzji 245/D/00/M. Wniosek nie zostal przez
Wysoki Sad rozpatrzony. Podobny wniosek dowodowy ziozytem takze w procesie
wytoczonym mi przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg ,Przy Metrze” w sprawie naleznosci
czynszowych. Przestane przez Urzad Dzielnicy Warszawa Ursyndw materiaty znajduja
sie na kartach 997-1023 sprawy |IC 7/12 toczacej sie przed Sgdem Rejonowym dla
Warszawy Mokotowa. W dostarczonych Sgdowi Rejonowemu materiatach (zatgcznik
Nr 4) znajdujg sie rzeczywiste wartosci PUM (powierzchni uzytkowej mieszkan) ustalone
zgodnie z zasadami cytowanymi przez biegta na stronie 5 opinii.
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PUM stosowany przez spoétdzielnie mieszkaniowg dla budynku S1, czyli 16
identycznych segmentéw w zabudowie szeregowej jest tozsamy z powierzchnig
mieszkalng okreslang w decyzji 245/D/00/M. Jako dowdd przedstawiam (zatacznik Nr 5)
karte ewidencyjng d/s statystyki sporzadzong przez dziatajgcego w imieniu spétdzielni
,Przy Metrze” inz. Mirostawa Siennickiego. PUM budynku S1 wynosi 2066 m? i jest
oczywiscie identyczny z powierzchnig mieszkalng budynku S1 okreslong w decyzji
245/D/00/M. Tym samym powierzchnia PUM mojego segmentu (2066 dzielone przez
16) wynosi 129,125 m’.

W materiatach zrodtowych znajduje sie réwniez zestawienie zbiorcze (Zatgcznik
Nr 6) powierzchni budynkow S1-S5 takze sporzgdzone przez dziatajgcego w imieniu
Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” inz. Mirostawa Siennickiego. Powierzchnia
PUM catego osiedlu wynosi 16 807,2 m>.

Biegta Maria Fuchs na stronach 4-7 obszernie cytuje zasady rozliczania kosztéw
inwestycji budowlanych uchwalone przez Rade Nadzorczg spotdzielni. Przypomina
terminologie i okresla uzywang we wzorach obliczen kosztéw PUM jako powierzchnie
uzytkowg mieszkan. W dalszych zas wyliczeniach poczynajac od strony 11 opinii za
podstawe obliczen przyjmowata powierzchnie uzytkowa z decyzji 245/D/00/M. Powinna
postugiwaé sie powierzchnig mieszkalna, gdyz jest ona tozsama z powierzchnig
uzytkowg mieszkan — PUM.

Nawet bez kwestionowania wysokosci kwot wynikajgcych z sumowania wartosci
faktur znajdujgcych sie w zatgczniku Nr 1 do opinii wykaze, iz opinia biegtej jest
niemiarodajna. Przypomne, iz zgodnie z zasadami obowigzujgcymi w spotdzielni w
etapie Il koszty posrednie i ogdélne rozlicza sie (strona 6 opinii) proporcjonalnie do
powierzchni PUM. Biegta powinna catos¢ kosztow ogdlnych i posrednich podzieli¢ przez
16 807,2 m® (PUM), a nie przez 19 407,90 m* (powierzchnia uzytkowa). Zatem udziat
kosztéw ogdlnych w jednym metrze kwadratowym PUM powinien wynosi¢ 1047,89 zt.

W punkcie 2.4 (strona 12 opinii) koszt budynku S1 (Kb) powinien wynies¢
(5 053 258,21 + 2066 * 1047,89) 7 218 198,95 zt.

W punkcie 2.5 (strona 12 opinii) biegta powinna zastosowaé wzér ze strony 6
opinii:
Skb = (Kb — Kbg — Klu — Krd + Krz)/PUM

Biegta natomiast jedynie podzielita Kb przez powierzchnie uzytkowa. Powinna
miedzy innymi odja¢ koszt 16 garazy (Kbg). Nie byto potrzeby przywotywania (strona
14 opinii) scalonych norm wydanych przez firme WACETOP Sp. z 0. 0. Wartos¢ garazu
moze by¢ dowolna, gdyz odjecie wartosci garazy w celu obliczenia Skb bedzie pdzniej
skompensowane dodaniem jego wartosci — jak to biegta zrobita na stronach 15 i 16
opinii. Mozna roboczo przyjg¢, iz wartos¢ garazu wyniesie 21 400 zt — tyle co w
budynkach wielorodzinnych (§ 3 umowy o zastepstwo inwestorskie — zatgcznik Nr 2).
Biegta powinna réwniez odja¢ koszt roboét dodatkowych w budynku (Krd), czyli
pozycje 28, oraz 31 zatgcznika Nr 1 do opinii — 204 674,83 zt i wynik odejmowania
podzielic przez PUM — 2066 m°>. W réwnaniu nalezatoby ponadto uwzglednié
kosztorysowg wartos¢ robot zaniechanych. Tego zestawienia jednak w opinii nie ma.

Biegta powinna otrzymaé wynik ((7 218 198,95 — 342 400,00 — 204 674,83) / 2066)
na poziomie 3229 zt/m®> PUM. Tymczasem wediug obliczen biegtej cena metra
kwadratowego mojego segmentu wynosi (punkt 2.5.3, strona 12 opinii) 2 462,90 zt.m>.
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Ponad 30 procentowa roznica ((3 229 — 2 462,90) / 2 462,90) wynika za faktu, ze
biegta obliczyta cene postugujac sie nie tylko btednym wzorem, ale rowniez uzywajac
pojecia powierzchni uzytkowej zaczerpnietym z decyzji 245/D/00/M, zamiast powierzchni
PUM. Parafrazujgc stary dowcip czym rozni sie PUM od powierzchni uzytkowej mozna
powiedzie¢, ze tym czym krzesto od krzesta elektrycznego.

Dla przypomnienia — cena PUM w budynkach wielorodzinnych zgodnie z uchwatg
47/2001 z dnia 10 wrzesnia 2001 RN SM Przy metrze wynosi 2 429,68 zt/m®. Wysoki
Sad przed wydaniem wyroku powinien sprawdzi¢, czym miataby by¢ uzasadniona
sytuacja, gdy cena metra kwadratowego PUM w jednym budynku jest o 1/3 wyzsza
od ceny metra kwadratowego w pozostatych budynkach ((3 229 — 2 429,68) /
2 429,68) wznoszonych jednoczesnie w ramach jednego zadania inwestycyjnego.

Z mojego doswiadczenia wynikajagcego z dwunastoletniego procesowania sie ze
Spoétdzielnig Mieszkaniowg Przy Metrze wynika, ze sedziowie w Polsce czujg sie
zwolnieni od myslenia, uzasadniajgc wyroki dowolnie bzdurng opinig ,biegtego”.
Zauwazytem tez, ze sedziowie nie czytajg pism procesowych sktadanych przez nie
prawnika. Poza apelacja w sprawie czynszowej w uzasadnieniach wyrokéw nie
znalaztem Zzadnego odniesienia do podnoszonych przeze mnie okolicznosci. Jestem
informatykiem, nie znam Zzargonu prawniczego, pisze jezykiem powszechnie w kraju
uzywanym, czy przez to moje argumenty nie zastugujg na analize? Czy pani sedzia na
uwage meza, ze zupa jest niestona odpowiada ,twoje ustnie wyrazone stanowisko jest
nieuprawnione”, zamiast zwyktego ,jak ci nie smakuje — to nie jedz”?

Prosze, aby Wysoli Sad zechciat zauwazy¢, iz biegta nie rozrdéznia pojeé
Jpowierzchnia uzytkowa” i ,powierzchnia uzytkowa mieszkan”. Prosze takze zwrdcié¢
uwage, iz dokonujgc obliczenia ,rzeczywistych kosztéw budowy domu jednorodzinnego”
biegta najpierw zsumowata faktury jakimi zostata obcigzona przez inwestora
zastepczego i wykonawcow, wyliczyta naleznos¢ przypadajgcg na méj dom, a pédzniej
dodata ,wartos¢ garazu”. Dokonujgc obliczen powinna od wartosci faktur
obcigzajacych budynek S1 odja¢ wartos¢ garazy wedtug wzoru zacytowanego na 6
stronie opinii.

Z powazaniem

Zbigniew Sarata

Zatgczniki:

Fotografia poddasza mojego segmentu.

Umowa o zastepstwo inwestorskie.

Aneks Nr 4 do umowy o zastepstwo inwestorskie.

Pismo Urzedu Dzielnicy Warszawa Ursynéw z 30 marca 2012
Karta ewidencyjna ds. statystyki dla budynku S1

Zbiorcza karta ewidencyjna ds. statystyki osiedla Migdatowa |
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