Ad. poz. 1 — biegla wykonata dyspozycje Sadu. Twierdzenie o nadwyzce waiesionych kwot
na wkiad budowlany nad kosztami rzeczywistymi nie ma pokrycia w dokumentacji
finansowej.

Ad. poz. 2 — zastizezenie bezzasadne. Wystarczy poréwnaé kwoty naleznego powbdce
widadu budowlanego wyliczone przez biegla z kwotami bieglych w opiniach znajdujacych sie
w aktach sprawy 11 C 1151/00

Ad. poz. 3 - bicgla nie miata takiego obowiazku. Stanowisko strony pozwanej znajdowato sie
w aktach sprawy. :

Ad. poz. 4 —biegla uwaza, e istotne dla sprawy jest jasne ustalenie, jakie w okresie realizacji
inwestycji byly obowiazujace akty normatywne.

Ad. poz. 5 - biegla poshugiwata sie pojeciami okreslajacymi powierzchnie budynkéw zgodnie

z decyzja nr 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r., tj. uzytymi w tresci pojeciami:

—  powterzchma zabudowy w m?

- powierzchnia catkowita w m?2,

- powierzchnia uzytkowa w m? odpowiadajaca pojeciu powierzchni uzytkowej
mieszkalne], uzywanej przez strone powodowa w ', Zasadach rozliczania kosztéw
inwestycii budowlanych w SM Przy Metrze”,

—  powierzchni¢ mieszkalng w m? oznaczajgca powierzchnie izb.

Nie ma wiec sprzeczno$ci pomiedzy powierzchnia uzytkowa, a powierzchnia uzytkowa
mieszkalng.

Pojecie powierzchni uzytkowej mieszkalnej (tzw. PUM) jest powszechnie stosowane w
spéldzielczoéci mieszkaniowe;j.

Ad.poz. 617

Pozwany nie ma racji, poniewaz umowe o budowe swojego lokalu zawieral ze spoldzielnia
mieszkaniows, ktora dziata w imieniu swoich czlonkéw bezwynikowo, a nie z deweloperem,
ktéry oprocz koszioéw wliczylby w cene 1 m? kalkulowany zysk.

Tres¢ zawartej umowy nr 210 z dnia 23.08.1997 r. wyraznie precyzuje, ze p. Zbigniew Sarata
wystepowal przy jej podpisaniu jako ,ubiegajacy sie o przyjecie w poczet czlonkdw
spotdzielni Mieszkaniowej Przy Metrze” — czyli zadeklarowat swoje uczestnictwo.

Jak pozwany sam potwierdza, w poczet czlonkéw formalnie zostal przyjety w dniu
10.06.1998 r., tj. w trakcie realizacji inwestycji, ktérej zakoficzenie formalnie zostalo
potwierdzone decyzja zezwalajaca na jej uzytkowanie w dn. 15.03.2000 .

Nalezy podkresli¢, ze w okresie realizacji zadania inwestycyjnego ,Migdatowa I7
obowigzywaly przepisy zacytowane przez biegla w Rozdziale /1. Diatego tez, powolany
przez pozwanego wyrok Sadu Najwyzszego nr 111 CK 478/04 z dnia 21.04.2005 r. nie ma
zastosowania w tej sprawie, bo odnosi sie do postanowien ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, kiéra obowiazywala od 23.04.2001 r.

Ad. poz. 5

Pragng przypomniec, ze zadanie inwestycyjne , Migdatowa I” skladalo sie z:
S

4



N

e budynku szeregowego S-1 — 16 segmentéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z
przylegajacymi garazami,

e budynkow S-2, 8-3, §-4 — budynkéw wielorodzinnych z garazem w podziemiu,
e budynku S-5 — budynku wielorodzinnego z ushigami 1 garazem w podziemiu.

Na wykonanie ww. zadania inwestycyjnego, zostal opracowany w czerweu 1997 1, plan
zagospodarowania oraz projekt budowlany, ktéry zostal zatwierdzony decyzja Burmisirza
Gminy Warszawa-Ursynow nr 735/D/97/MU w dniu 20.08.1997 1.

Projekt ten byl podstawa zawarcia umowy na realizacje inwestycji i dokonywania rozliczenia
W oparciu o wystawiane przez wykonawcow faktury. Kazda faktura poprzedzona byla
protokolem akceptowanym przez inspektora nadzoru oraz przedstawiciela inwestora
zastepczego. Faktury zgodnie z ustalonymi zasadami ewidencjonowane byly wg dekretacji —
zatwierdzenia, tzn. na konkretny budynek lub w koszty posrednie lub ogélne.

Dlatego tez, podany w piSmie pozwanego ,przykiad” nie mogh by¢ przy tej inwestycji
zastosowany.

Nalezy tez zaznaczy¢, ze celem opinii bieglego bylo ustalenie kosztow rzeczywistych

obcigzajacych pozwanego, a nie Sredniego kosztu realizacji 1 m? calego zadania
inwestycyjnego budynkéw, ktore nie 53 ze sobg poréwnywalne.

Ad. poz. 9

Podstawowy tekst , Zasad” uchwalony zostaty dniu 14.05.1998 r. uchwatg nr 21/98 Rady
Nadzorczej SM | Przy Metrze”.

Ad. poz. 10

Z dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy wynika, ze w budynku S-1 poddasza
stanowily powierzchnie uzytkowe dla kazdego z posiadaczy segmentéw, a nie, ze s to
pomieszczenia gospodarcze, jak to jest w budynkach wielorodzinnych.

Ad.poz. 11112

Na stronach 5 — 7 opinii, biegla przywolala fragmenty ,,Zasad rozliczania kosztéw inwestycji
budowlanych w SM Przy Metrze uchwalone przez Rade Nadzorczg Spétdzielm”.

Faktyczne rozliczenie kosztéw poniesionych na bud. S-1 1 na segment pozwanego,
szczegblowo opisano na stronach 11 -16 opinii.

Ad. poz. 13

Najbardziej miarodajne pomiary powierzchni zawarto w decyzji nr 245/D/00/MU z dnia
15.03.2000 1.

W treSci decyzji wyraznie stwierdzono, ze przeprowadzona zostala inwentaryzacja
powykonawcza geodezyjna i budowlana.

Ad. poz. 14

Biegla nie sugerowala w swojej opinit, ze koszty posrednie 1 ogdlne rozlicza sie na
powierzchni¢ catkowita, poniewaz wg. ,zasad” powoda oraz powszechnie stosowanej
praktyki, zawsze rozliczanie kosztow dokonywane jest w oparciu 0 powierzchnie uzytkows
lokali.

Dlatego tez przedstawione przez pozwanego wyliczenia, nie moga by¢ brane pod uwage jako
zasadne.

~ Natomiast biegla podziela sugesti¢ pozwanego, ze pomiary dokonane przez inspektora
‘ \ﬂ%agzom w dniu 12.09.2001 r, tj. po 19 miesigcach od protokolarnego odbioru budynku S-1
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(14.02.2000 r.), sporzadzone zostaly wylacznie na potrzeby dokonania rozliczenia kosztéw
calego zadania inwestycyjnego, ktorego jak wynika z akt sprawy, powéd opracowat siedem
wersji.

Ad. poz. 15
W pozycji kwestionowanej znajduja sie koszty dodatkowe, obcigzajace rowniez pozwanego,
takie jak: kominek, piwnica oraz drzwi Gerda.

Ponadto nalezy przypomnieé, ze budynek S-1 zostal zrealizowany na podstawie zamiennego
projekiu architektonicznego, sporzadzonego w oparciu o postulaty finansujacych, ktorzy
wystapili do projekianta budynku z propozycia uwzglednienia zmian, polegajacych na
zmianie elewacji budynku od strony zachodniej (stad wystapila konieczno$é zamontowania
belek stalowych typu HEB) oraz budowy przewodéw kominowych dia kominkéw.

Wykonanie ww. prac wiazalo sie réwniez z dodatkowymi kosztami, w ki6érych pokryciu
udziat musi mieé tez pozwany.

Ad. poz. 16i 17

W przedstawionych dwéch wariantach podzialu kosztéw budowy nie wystepuje, jak to

sugeruje pozwany, .pomieszanie pojec”, tylko zastosowanie do ich wyliczenia dwoéch

sposoboéw ustalenia powierzchni uzytkowej, tj.

— Wg decyzji nr 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r.

- Wg decyzji strony powodowej, zlecajacej dokonanie pomiarow inspektorowi nadzoru —
pomiary wykonano 12.09.2001 r.

Decyzje, co do zasadnoéci jednego z wariantow podejmie Sad.

Ad. poz. 18

Na stronie 13 opinii biegta udowadnia, ze w budynku S-1 potraktowanie powierzchni garazy
jak powierzchni lokali uzytkowych, stanowi nieporozumienie.

Ad. poz. 19

W tym miejscu nalezy pozwanemu przypomnie¢, co sklada sie na lokal mieszkalny wg
ustawy o wilasnosci lokali z dnia 24.06.1994 1. (Dz. Ust. Nr 85, poz. 388), tekst jednolity
ustawy z dnia 08.08.2000 r. (Dz. Ust. 80/00, poz. 903 z péZniejszymi zmianami).

Art. 2 ust. 2 stanowi, ze ,samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwatymi zmianami w obrebie budynku, izba lub zespot izb przeznaczony na staty
pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszezeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych.

Jak z powyzszego wynika, zaréwno powierzchnie mieszkalne (pokoje), jak 1 pomocnicze
(kuchnia, lazienka, garderoby, korytarze 1tp.), stanowia jeden lokal mieszkalny, w zwigzku z
czym rozliczenie kosztéw w oparciu o catkowita jego powierzchnie — jest prawidlowe.
Odrebnemu rozliczeniu powinien podlegaé tylko garaz.

Ad. poz. 20

Nalezy podkresli¢, ze ewidencja kosztéw prowadzona przez powoda, nie wyodrebniala w

budynku S-1 kosztéw ponoszonych na garaze, jak to bylo w odniesieniu do pozostatych

budynkow. ‘

W zwiazku z tym, udostepnione bieglej faktury, nie zawieraly dekretacji czedci pokrywanych
[ "‘\1{ écosﬂéw na garaze.
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Ad. poz, 21

Nie zgadzam si¢ ze stanowiskiem pozwanego, poniewaz powierzchnia brana do wyliczea na
str. 14 pkt. 2.9.11 2.9.2 jest wiasciwa (vide ad. poz. 19).

Ad.poz. 22124
segment pozwanego zostat rozliczony wg dwu réznigcych sie od siebie pomiaréw i to jest
przez biegla wykazane,

W pomiarach wykonanych przez inspekiora nadzoru, fakiycznie ujeta jest rowniez
powierzchnia garazu, z czym biegla nie identyfikuje sie.

Ad. pez. 23

Nie mozna bylo przyjaé ceny z S-2 do S-5, poniewaz w tych budynkach nie wybudowano
garazy, a tylko miejsca postojowe. Przyjeta do wyliczenia kwota 1.800,- zt/m” opiera sie na
podanych w opinii zalozeniach, kire w praktyce stosowano w roznych spotdzielniach
mieszkaniowych na terenie Warszawy.

Ad. poz. 25
Nie zgadzam sie z treScig punktu, poniewaz:

ad a) Opinia zostata sporzadzona w sprawie okreélenia kosztéw segmentu poOZWanego,
niezaleznie od tego, czy z rozliczenia tego wynikata bedzie niedoplata, czy nadplata:

ad b) Powolane przez bieglego przepisy ustawy obowiazywaly do 23 marca 2001 r., czyli w
trakcie realizacji catego zadania inwestycyjnego , Migdalowa I”;

Rowniez w oparciu o ww. przepisy, formulowane bylo orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, cytowane przez biegla;

ad ¢) Biegla przedstawila dwa warianty rozliczenia kosztéw, w ktérych jeden (wariant
powoda) zawieral pomiary segmentu tacznie z garazem.
Zaprezentowany sposob podziatu kosztow jest czytelny i umozliwia podjecie
stosownego wyboru.

ad d i ¢) Biegla nie miala za zadanie dokonania poréwnania zasadnosci kosztéw 1 m?

budynku wielorodzinnego z podziemnym garazem z kosziem wybudowania 1 m?
budynku S-1, skiadajacego si¢ z 16 segmentéw jednorodzinnych wraz z garazem.

Zadaniem bieglej bylo ustalenie kosziéw 1 m? segmentu nr 3 w budynku $-1 w
oparciu o dokumentacije finansowa udostepniong przez strone powodowa.

BIEGLY ‘
Sgdu Okregowego w Warszawie
mgr Mario Fuchs
ul, Dzika 6 m. 296, 00-172 Warszawa
el 831-03-66
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Odpowiedz bieglej na uwagi i zastrzezenia zawarte w_pi$mie procesowym p
30.06.2012 1.

Ad. pkt. 1 — na faktyczne poniesienie kosztéw dotyczacych PK-451 z dnia 30.08.2001 r. i
PK-452 z dnia 21.08.2001 r. strona powodowa nie okazata zadnych dokumentéw — faktur
wykonawcy.

Natomiast na str. 5  Sprawozdania dotyczacego rozliczenia kosztéw budowy Osiedla
Migdatowa I’ zawarto stwierdzenie, Ze: ,zgodnie z zapisem § 4 p.c. Uchwaty nr 21/98 z
10.09.2001 r. Rady Nadzorczej, koszty te zostaty dodane do warto$ci zadania, poniewaz sieci
zostaly wykonane rzeczowo w 100% i odebrane przez MPWIK, Gazownie, Zaklad
Energetyczny i dopuszczone do uzytkowania, w zwiazku z tym nie moga stanowié 97-98%
kosztow zadania.”

Z tego wynika, ze prace, ktére w kosztorysie budowy wycenione byly wyzej niz faktycznie za
nie zaplacono, powéd postanowit dokumentami wewnetrznymi PK sztucznie uzupelnié
wysoko$¢ kosztéw budowy.

Ten sposob postgpowania nie byl zgodny z ustaleniami powotanego przez powoda § 4 p.c.
Uchwaly nr 21/98 Rady Nadzorczej. RN zdecydowata, ze dla potrzeb rozliczenia kosztéw
zadania inwestycyjnego niezbedne jest skosztorysowanie robot przewidzianych do wykonania
w__dokumentacji projektowej, ktbre nie zostaly wykonane do momentu rozliczenia
rzeczywistych kosztéw zadania.

Natomiast na zarezerwowana w ten sposOb kwote winny byé wystawione faktury
wykonawcy.

Ad. pkt. 2 - biegla nie moze ustosunkowac si¢ do uwag, poniewaz nie dysponuje kopiami
faktur.

Jezeli zle odczytano tresc¢ faktur i ich dekretacje, nalezy skorygowaé wyliczenia.

Ad. pkt. 3 - podstawg do rozliczenia kosztéw budowy segmentéw budynku S-1 powinna
stanowi¢ powierzchnia podana w decyzji nr 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r.

Powierzchnia ogoélna lokali w budynku S-1 nie rozni sie od powierzchni tzw. powykonawecze;

forsowanej przez powoda. Roznica na plus wynika tylko z dodania do powierzchni uzytkowej
lokali powierzchni garazy, a mianowicie:

- powierzchnia budynku S-1 wg pomiar6w

wykonanych w dniu 12.09.2001 r. 3.122,14 m’
- powierzchnia 16 garazy w budynku S-1

wg decyzji nr 245 z 15.03.2000 1. 249,60 m’
- powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych w budynku S-1 2.862,54 m’

Ad. pkt. 4 - z przyczyn podanych wyzej, nalezy przypomnie¢ stronie powodowej, ze
budynek S-1 odebrany zostal od wykonawcy 14.02.2000 r. a wiec w tym czasie powinny by¢
dokonane pomiary powykonawcze przez podmiot uprawniony.

Dokonanie pomiar6w tzw. powykonawczych w dniu 12.09.2001 r, tj. 19 miesiecy od odbioru
budynku stanowi nieporozumienie.

W argumentacji powoda przewija si¢ pretekst do wykonania ww. pomiaréw
~powykonawczych”, z ktérego wynika, ze w dokumentacji projektowej ujeto pomiar écian
bez tynkéw

Nie jest to zgodne ze stanem faktycznym.
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Wykoficzenie powierzchni wraz z tynkami wynikalo jednoznacznie z projektu
architektoniczno-budowlanego budynku S-1 (projekt wykonawczy) tom I na stronie 6 w
rozdziale 10 pod litera ,i” znajduje si¢ zapis, ze ,wykonczenie §cian i sufitéw w czesci
mieszkalnej tynkowane tynkiem kat. II1 i zatarte szpachla gipsowa, a nastepnie pomalowane
farba akrylowa w odcieniu biatym.”

Ad. pkt. 5 — w uchwalonych przez Rade Nadzorcza ,Zasadach rozliczania kosztéow
inwestycji budowlanych w SM ,Przy Metrze” ustalono, co wlicza sie do powierzchni
uzytkowych mieszkan, a mianowicie:

Pum (powierzchnia uzytkowa mieszkan) — jest to suma powierzchni w metrach
kwadratowych poszczeg6lnych lokali mieszkalnych w calym zadaniu inwestycyjnym (lub
budynku — w przypadku zadania jednobudynkowego), wg pomiaru na dzien oddania zadania
do uzytkowania.

Do powierzchni uzytkowej mieszkan nie zalicza sie m.in. garazy.

Poniewaz w ww. zasadach na II etapie rozliczen dotyczacym — ustalenia $redniego kosztu
budowy 1 m” PUM ustalono, ze ,,na tym etapie rozliczen, rozliczeniu podlegaja okreslone
koszty budowy garazy lub stanowisk postojowych wbudowanych w budynki.”

Powyzsze zasady wyraznie nakazywaty powodowi prowadzenie ewidencji kosztow garazy.
Mimo tych ustalefi powod dokonat rozliczenia kosztéw wybudowania garazu pozwanego,
traktujac go jak lokal mieszkalny.

Na stronie 13 opinii biegla przedstawiia ile wg powoda wyniosto wybudowanie garazu i jak
kwota ta odbiega od kosztu miejsca postojowego. Dlatego tez biegla pos}uzy%a si¢ ,,scalonymi
normami wyceny budynkéw i budowli”, wg ktorych wybudowanie 1 m” garazy ksztattowato

sig¢ w granicach 1.500,- z&. — 1.800,- z% ceny te nie odbiegaly od stosowanych w innych
warszawskich spotdzielniach mieszkaniowych.

Powotywanie si¢ przez powoda tylko na pierwszy akapit § 10 pkt. 2 umowy, uwazam za
nieporozumienie.

Ad. pkt. 6 — opinie opracowane przez bieglych w sprawie sygnatura akt IIT C 1154/00
wykonane zostaly przez inzynieréw, ktorych spojrzenie na pewne kwestie moze by¢
odmienne od spojrzenia ekonomisty z pigtnastoletniq praktyka w spoldzielczosei
mieszkaniowej.

Dla przvkiadu:

~  biegli nie zauwazyli, ze oprocentowanie $rodkéw pienigznych, wptaconych na poczet
wkiadu budowlanego na koncie spéldzielni oraz z zalozonych Iokat, nie moga by¢
przeniesione na fundusz remontowy 1stn1ejqcych zasobow.
Koszty inwestycji winny by¢ pomniejszone o odsetki.

~ biegli przyjeli bezkrytycznie fakt potraktowania garazy w budynku S-1 jak lokali
mieszkalnych wbrew zasadom ustalonym przez Rade Nadzorcza,

~  biegli przyjeli bez zastrzezen pomiary powierzchni budynku S-1 dokonane przez powoda
po 19 miesigcach od odbioru budynku, a 18 miesiacach od uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie calego zadania ,Migdatowa I”".

Nie zwrocono uwagi rowniez na postanowienia , Zasad rozliczania kosztdéw inwestycji

budowlanych w SM Przy Metrze”, z ktorych wynika, ze pomiary powierzchni uzytkowei
dokonywane sa na dzien oddania zadania do uzytkowania.
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Dlatego tez za rozbieznosci w wyliczeniu wysokoéci wkladu budowlanego segmentu nr 3

budynku S-1 pomigdzy biegtymi w sprawie Il C 1154/00, a sprawa obecna, nie moge
ponosi¢ odpowiedzialnosci.

Ad. pkt. 7 — na stronach 15-16 opinii, biegla ustalita catkowity koszt segmentu nr 3 w

budynku S-1 oraz wysoko$¢ kwoty, ktora nalezy wnieéé, aby uzupelnié wkiad budowlany w
czterech wariantach.

Ustalenia wariantowe uzaleznione sg od przyjetych zalozen.
Czy przyjac zalozenia, ze podstawa do obliczen sa prawidtowe:

pomiary powierzchni zawarte w decyzji nr 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r. Burmistrza
Gminy Warszawa-Ursyn6w,

pomiary dokonane w dniu 12.09.2001 r. przez inspektora nadzoru inz. Mirostawa
Siennickiego,

powierzchnia garazy zaliczana do powierzchni uzytkowej mieszkania,
koszt wybudowania garazu nie jest czescig mieszkania.

Zdaniem bieglej prawidlowe wyliczenie zawiera Wariant Ia.

. BIEGEY
Sgdu Okregowege w Warszawie
mgr Maria Fuchs
ul. Dzika 6 m. 206, 00-172 Warszaws
tel. 831-03-66
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