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PISMO PROCESOWE

Dziatajac w imieniu Pozwanych, w zw. z zakres§leniem 14-dniowego terminu na odniesienie sie do opinii
biegtej sadowej (doreczonej w dniu 22 maja 2017 r.), niniejszym:

a) kwestionuje opinie biegtego w catosci i sktadam w szczegd6lnos$ci zastrzezenia do ww. opinii opisane
w tresci uzasadnienia ponize;j.

b) majac na uwadze zastrzezenia wskazane w pkt a) powyzZej, niniejszym wnosze o przeprowadzenie
dowodu z zataczonego dokumentu w postaci opinii biegtego Stanistawa Kujawy z innej sprawy,
wykonanej bezposrednio po zakoniczeniu budowy, a dotyczacej identycznego, sagsiedniego segmentu,
na okoliczno$¢ wysokosci kosztéw budowy tego typu segmentu - Pozwani uzyskali dopiero w
ostatnim czasie dostep do tej opinii, tak wiec nie mogli ztozy¢ jej na wczes$niejszym etapie, udostepnit
ja im inny cztonek Spoétdzielni; do tresci tej opinii powinien odnie$¢ sie biegly sadowy w niniejszej
sprawie, bowiem zawiera ona diametralnie rézne wyniki; jak réwniez o przeprowadzenie dowodu z
dwdch pozostalych dokumentéw zatgczonych do niniejszego pisma na okoliczno$ci wskazane w
cze$ci uzasadnienia pt. ,,Uwagi Ogélne”.

c) majac na uwadze powyzsze zastrzezenia oraz wcze$niejsze uwagi z pisma z 18 maja 2016 r,,
niniejszym wnosze w pierwszej kolejnosci:

i 0 sporzadzenie przez bieglego pisemnej opinii uzupelniajacej, w ktérej biegtly:
(a) ustosunkowatby sie do zastrzezen i wyliczenn zawartych w niniejszym pi$mie procesowym,
(b) ustosunkowatby sie do opinii bieglego Stanistawa Kujawy, wykonanej bezposrednio po
zakonczeniu budowy, a dotyczacej identycznego, sasiedniego segmentu; (c) przeprowadzitby
wyliczenie zgodne z metodologia przyjeta przez Spotdzielnie, ale na podstawie rzeczywistej
powierzchni p.u.m. wynoszacej 2.066 m2 (a nie 3.082 m2), czyli tyle, ile wynika z decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie; (d) sporzadzit kosztorys wykopéw i stanu "0" budynkéw S1-S5 i
na podstawie tego kosztorysu rozdzielit na poszczegdlne budynki warto$¢ robét z punktéow 1-3
faktury 5/09/98 (jest to istotne, poniewaz budynek S1 nie ma podziemnych garazy, a w
zwigzku z tym warto$¢ robo6t ziemnych nie miata Zadnego zwiazku z powierzchnig p.u.m.
kondygnacji nadziemnych; ponadto budynek S1 (segmenty) nie wymagal stropéw nad
garazami podziemnymi, co znacznie zmniejszato warto$¢ robét stanu ,0” w tym budynku).
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ii.

Po wykonaniu ww. opinii uzupetniajacej zastrzegam ew. wniosek o wezwanie biegtego na
dodatkowe przestuchanie, jesli powstanie taka konieczno$¢ albo wniosek o powotanie nowego
biegtego w celu zweryfikowania jego wyliczen.

ewentualnie
w przypadku oddalenia powyzszego wniosku zawartego w pkt i powyZej, , wnosze o

przestuchanie biegtego sagdowego na rozprawie, tak aby mdégt ustnie odnie$¢ sie do zastrzezen
strony Pozwanej oraz tresci zatagczonej opinii biegtego Stanistawa Kujawy.

UZASADNIENIE

(Zastrzezenia do Opinii bieglego sadowego)

UWAGI OGOLNE

Na wstepie nalezy zwréci¢ uwage na nastepujace kwestie:

1)

2)

3)

4)

Po kilkunastu latach proceséw dotyczacych ,naleznosci czynszowych” sktady orzekajgce uznaty,
ze przydzial domu nie zostat na rzecz pozwanych skutecznie ustanowiony (II C 830/15), lub
pozwanym nie stuzy spétdzielcze prawo do zajmowanego lokalu (V Ca 3614/15). Dom od chwili
wybudowania stanowi wtasno$¢ miasta stotecznego Warszawy, co stwierdza pismo urzedowe
Biura Gospodarki Nieruchomos$ciami z dnia 31 lipca 2013 (zatacznik 1).

Jeszcze do pazdziernika 2015 roku pozwani mieli nadzieje na uzyskanie wtasno$ci budynku.
Wtedy wta$nie pozwany ztozyt projekt uchwaty na walne zgromadzenie SM Przy Metrze. Projekt
uchwaly zobowiazujgcej zarzad do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci nie zyskat
akceptacji ani zarzadu, ani cztonkéw spoétdzielni. Przeciw wnioskowi byto 85% cztonkéw
obecnych na walnym zgromadzeniu (zatgcznik 2). Tym samym perspektywa uzyskania przez
pozwanych wtasnosci budynku, co byto zagwarantowane w §7 umowy 201 z 24 sierpnia 1997
roku, jest niemozliwa do zrealizowania. Nie ma wiec sensu ustalanie wysokosci naleznego
wktadu budowlanego.

Pozwani wptacili na rachunek spétdzielni w latach 1997-1999 ponad 400 tysiecy zlotych nie
otrzymawszy w zamian zadnych praw rzeczowych do nieruchomos$ci. Ponadto, wydali kolejne
100 tysiecy na wykonczenie budynku i zamontowanie stalych elementéw wyposazenia domu,
ktdry nigdy nie bedzie do nich nalezat.

Pozwani podtrzymuja swoje stanowisko zawarte w pi$mie z dnia 18 maja 2016 r., w tym w
szczegO6lnosci uwagi w zakresie niesprecyzowania pojecia powierzchni uzytkowej (a mozliwe sg
co najmniej dwie interpretacje); wewnetrznej sprzeczno$ci polegajacej na zestawieniu w tezie
dowodowej dwdch poje¢, tj. ,ustalenia rzeczywistych kosztéw budowy domu” oraz ,oparcia sie o
obowigzujace w powodowej spotdzielni zasady rozliczania inwestycji budowlanych SM Przy
Metrze” (przy czym dodatkowo Sad nie precyzuje, ktére to majg by¢ zasady, bo zmieniaty sie one
w trakcie budowy) - argumentacja strony Pozwanej opiera sie na tym, ze zasady rozliczenia
przyjete w SM Przy Metrze sa sprzeczne z kogentywnym art. 18 u.s.m. ktéry nakazuje
rozliczenie wktadu wedtug rzeczywistych kosztéw przypadajacych na budowe konkretnego
metra kwadratowego lokalu/domu nabywanego przez cztonka; tak wiec zatozenie, Ze biegly ma
sie stosowac do tych zasad wypacza sens przeprowadzenia tego dowodu, bo biegly powinien
poczyni¢ swoje ustalenia wylacznie w oparciu o zasade wynikajgca z art. 18 u.s.m. odrzucajgc
zasady przyjete przez Spédldzielnie z tym przepisem sprzeczne (je$li Spotdzielnia przyjeta
metodologie, ktdore w efekcie prowadzi do tego, ze nabywcy segmentéw mieli de facto
finansowa¢ cze$¢ budowy doméw wielorodzinnych, to jest to ztamanie zasady z art. 18 u.s.m. i
do tego sprowadza sie istota sporu dot. rozliczenia inwestycji - w zataczeniu dodatkowe
wyja$nienia w powyzszym zakresie w formie Tabeli z opisem); ew. biegly moze przedstawic
wyliczenia wariantowe - zgodne z art. 18 u.s.m. oraz zgodne z zasadami obowigzujacymi w



5)

Spétdzielni (dzieki czemu mozna by poréwnacé te wyniki i uzyskac informacje: czy Spétdzielnia
zastosowata prawidtowo wtasne zasady dot. rozliczen oraz czy zasady te nie sg sprzeczne z
bezwzglednie obowigzujacym art. 18 u.s.m.);

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy wskazaé, ze SN w uchwale 7 sedziéw w dniu 9
marca 2017 r. (sygn. akt III CZP 69/16) uznat mniejszo$ciowy poglad SN wyrazony w niniejszej
sprawie za catkowicie btedny i opowiedziat sie za 3-letnim okresem przedawnienia tego typu
roszczen spoétdzielni w stosunku do jej cztonkéw. Niezaleznie od powyzszego, jak byto to juz
podnoszone szczegétowo we wczesniejszych pismach, Sad I instancji zasadzit odsetki za okres
dtuzszy niz 3 lata, w zw. z czym podniesiono zarzut przedawnienia 3-letniego w tym zakresie.
Odno$nie natomiast do roszczenia gléwnego, niezaleznie czy przyjmie sie przedawnienie 3-
letnie, czy 10-letnie, to i tak na tle materiatu dowodowego doszto do przedawnienia.

Reasumujac, niezaleznie od opinii biegtego sadowego nalezy wskaza¢, ze i tak zaréwno roszczenie
gtowne, jak i roszczenie w postaci odsetek ulegly przedawnieniu w niniejszej sprawie.

UWAGI SZCZEGOLOWE

0Odnoszac sie szczegdtowo do opinii bieglego nalezy wskazaé, co nastepuje:

1. Biegly nie wykonat (ew. wadliwie wykonat) postanowienia Sadu:

a.

Nie ustalit ,rzeczywistych kosztéw budowy domu jednorodzinnego”, z zastrzezeniem, ze dom
nie nalezy do pozwanych.

Nie ustalit ,kosztéw budowy jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej domu” -
domu réwniez nie nalezacego do pozwanych.

Nie okreslit kwoty ewentualnej niedoptaty do wktadu budowlanego jaki uiscili pozwani w
oparciu o obowigzujace w powodowej spétdzielni zasady rozliczania inwestycji budowlanych
SM Przy Metrze z daty pozwolenia na budowe”.

Btednie obliczyt ,.. niedoptate ... w brzmieniu przyjetym uchwata 46/2001 z dnia 27 sierpnia
2001”.

Biegly niestety nie oszacowal nawet w przyblizeniu warto$ci budynku dzielac koszt
wybudowania osiedla przez proporcje powierzchni segmentu do powierzchni catkowitej osiedla
Migdatowa I. Otrzymatby wéwczas kwote rzedu 373.396 tys. zl. (51.025.017,47 zt / 26.647,00
m? * 195,00 m2). Powyzsze proste dziatanie pokazatoby biegtemu stutysieczng rozbieznos$¢
wystepujaca w kosztach budowy. Zamiast powyzszego bieglty po prostu przepisat rozliczenie
wskazane mu przez Spétdzielnie.

2. Obliczenie rzeczywistego kosztu budowy jest proste do obliczenia w przypadku pojedynczego
zadania inwestycyjnego obejmujgcego wylgcznie budynki mieszkalne. Nalezy po prostu od
catkowitego kosztu budowy osiedla (biegly na stronie 17 podat kwote 51.025.017,47 zt) odjac
wartos¢ robot dodatkowych (zatacznik nr 7 do opinii), odja¢ odsetki od lokat bankowych (str. 16
opinii) i powiekszy¢ o koszt rob6t zaniechanych (zatgcznik nr 7 do opinii). Tak obliczong kwote
nalezy pomniejszy¢ o nieuwzglednione przez biegtego: odsetki karne od nieterminowych wptat
lokatorow, warto$¢ weksla firmy Stokrotka oraz wielko$¢ kar umownych firmy Fospol. Nalezy takze
odja¢ warto$¢ powierzchni ustugowej sprzedawanej przez spétdzielnie komercyjnie po 3.700,00
zt/m2. Dopiero taka kwote nalezy podzieli¢ przez catkowita powierzchnie wszystkich budynkow
mieszkalnych osiedla.

Tabela 1
1 | Catkowity koszt budowy osiedla 51.025.017,47 zt
2 | Wartos¢ robét dodatkowych -438.157,03 zt
3 | Odsetki od lokat bankowych -821.242,48 7t
4 | Kosztorysowa warto$¢ robét zaniechanych +489.718,22 7t
5 | Odsetki karne od wptat lokatoréw -250.373,70 zt
6 | Weksel firmy Stokrotka -954.955,74 7}




7 | Kary umowne firmy Fospol -85.000,00 zt

8 | Wartos¢ powierzchni ustugowej - 2.031.744,00 zt

9 | Koszt budowy osiedla obcigzajacy lokatoréow 46.933.262,74 zt

Powierzchnie catkowite poszczegdlnych budynkéw zostaty okreslone w decyzji 245/D/00/MU na
podstawie zestawien dostarczonych przez projektanta oraz inzyniera nadzoru ze strony spétdzielni.
Dokumenty znajduja sie w aktach sprawy. Wielko$ci powierzchni sa okreslone w $wietle $cian
surowych z dnia oddania osiedla do uzytkowania.

Definicja powierzchni uzytkowej jest zawarta w Polskiej Normie PN-ISO 9836:1997: Powierzchnia
uzytkowa jest to czes¢ powierzchni kondygnacji netto, ktora odpowiada celom i przeznaczeniu
budynku. Z tego powodu od powierzchni catkowitej nalezy odja¢ powierzchnie ustugowa. W
obliczeniach nalezy uwzgledni¢, iz strych w segmentach zostat oddany w stanie surowym. Stosowna
korekte mozna tatwo obliczy¢é na podstawie aneksu nr 4 do umowy o zastepstwo inwestorskie:
Powierzchnia catkowita poddasza w budynku S1 zmniejszona zostanie o 50% z uwagi na zaniechanie
robot wykoriczeniowych. Powierzchnia kazdego z poddaszy w budynku S1 (16 segmentéw) wynosi
50,54 m2. Otrzymamy w ten sposdb rzeczywista cene jednego metra kwadratowego powierzchni
uzytkowej zar6wno segmentu ,pozwanych”, jak tez budynkéw wielorodzinnych.

Tabela 2
1 | Budynek S1 (16 segmentow) 3.112,20 m?
2 | Budynek S2 2.757,65 m?
3 | Budynek S3 2.757,65 m?
4 | Budynek S4 10.905,90 m?
5 | Budynek S5 7.113,60 m?
6 | Powierzchnia ustugowa -549,12 m?
7 | 50% powierzchni strych6w budynku S1 -404,32 m?
8 | Skorygowana powierzchnia uzytkowa osiedla 25.693,56 m?

Na podstawie danych konicowych z tabeli 1 i tabeli 2 mozna obliczy¢ rzeczywisty koszt
wybudowania metra kwadratowego w osiedlu Migdatowa I. Wynik dzielenia 46.933.262,74 zt
przez 25.693,56 m? wynosi 1.826,65 zl/m2. Jest to rzeczywisty koszt wybudowania metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej (nie myli¢ z p.u.m.) na osiedlu Migdatowa L.

Znajac rzeczywisty koszt metra kwadratowego powierzchni uzytkowej mozna obliczy¢ rzeczywisty
koszt budowy domu jednorodzinnego ,pozwanych”. Powierzchnia catkowita segmentu wynosi 195
m?. Uwzgledniajac korekte powierzchni strychu wynikajaca z aneksu 4 do umowy o zastepstwo
inwestorskie otrzyma sie 169,73 mz2,

Tabela 3
1 | Powierzchnia segmentu po korekcie 169,73 m?
2 | Koszt wybudowania metra kwadratowego 1.826,65 zt/m?
3 | Koszt bez rob6t dodatkowych i zaniechanych 310.037,30 zt
4 | Warto$c¢ robot dodatkowych w segmencie 11.889,37 zt
5 | Warto$¢ robét zaniechanych w segmencie -5.165,24 zt
6 | Rzeczywisty koszt budowy segmentu 316.761,43 zi

Biegly niepoprawnie zinterpretowat pojecie ,powierzchni ogélnej” uzywanej w uchwatach 21/98,
13/2000 oraz 46/2001, co spowodowato btedne wyliczenie ,ewentualnej niedoptaty”. W Polskiej
Normie nie wystepuje pojecie powierzchni ogdlnej budynku. Poniewaz jednak pojecie to jest czesto
uzywane w orzecznictwie sgdowym - mozna oprze¢ sie na wyroku WSA w Warszawie z dnia 26
stycznia 2008r., sygn. akt VII SA/Wa 1611/07, zgodnie z ktérym powierzchnia ogdlna budynku to
suma powierzchni kondygnacji naziemnych.



W dostepnych stownikach branzowych mozna znaleZ¢ réwnowazne definicje tego pojecia:

Suma powierzchni wszystkich nadziemnych kondygnacji budynku mierzonych w
zewnetrznym obrysie jego Scian(http://www.e-sciany.pl).

Powierzchnia ogélna budynku jest to suma powierzchni wszystkich nadziemnych
kondygnacji ~ budynku  mierzonych ~w  zewnetrznym  obrysie  jego = muréw
(http://informatorbudowlany.org).

Liczac p.u.m. bieglty powinien zatem odliczy¢ w przypadku segmentu réwniez: klatki schodowe,
poddasze i pomieszczenie techniczne. Wielkos$ci powierzchni tych pomieszczen biegly moze pobrac
z planu bedacego zatacznikiem do umowy 210 zawartej przez pozwanych ze spéidzielnia i
zweryfikowa¢ prawidtowos$¢ danych na podstawie obmiaru dokonanego przez przedstawiciela
spétdzielni - inz. Mirostawa Siennickiego w dniu 6 grudnia 2000. Wtedy nastapitaby zgodno$¢ z
materiatami Zrédtowym do decyzji 245/D/00/MU. Zgodnie z terminologia uzywang w uchwatach
RN - powierzchnie tych pomieszczen nie wchodza do powierzchni p.u.m. jakiegokolwiek budynku,
czy lokalu.

Biegly stusznie zauwazyl, Ze réznica pomiedzy uchwata 21/98, uchwata 13/2000 i uchwatg
46/2001 sprowadzata sie wylacznie do uwzglednienia w tych ostatnich uchwale réwniez
powierzchni lokali uzytkowych. Dodane za$ (str. 8 opinii) wyrazenie ,uzywane przez mieszkancow
budynku” nie zmieni niczego, gdyz pozwani byli mieszkancami budynku.

Wyliczenia biegtego ze strony 25 opinii sa nieprawidtowe ze wzgledu na niewtasciwe przyjecie
powierzchni p.u.m. budynku S1 jako 2.830,72 m2. Btad ten pojawia sie miedzy innymi na stronach 7
i 11 opinii. Ponadto biegly, z niewiadomych przyczyn, nie dokonat rozpisania rzeczywistego kosztu
budowy stanu ,,0” poszczegdlnych budynkdéw.

Zdaniem pozwanych biegly powinien ponownie dokona¢ rozliczenia wynikajacego z uchwat 21/98
oraz 46/2001 uwzgledniajac:

a. Powierzchnie p.u.m. budynku S1 wynikajaca z dokumentu urzedowego - decyzji
245/D/00/MU, materialéw zZrédtowych do tej decyzji, oraz prawidtowa interpretacje
uzywanego pojecia powierzchni ogdlnej.

b. Zmniejszenie powierzchni poddasza o 50%, co wynika z §10 pkt. 2 umowy, ktérg
pozwany podpisat ze spoétdzielniag w 1997 roku oraz aneksu 4 do umowy o zastepstwo
inwestorskie.

c. Sporzadzi¢ na potrzeby opinii kosztorys wykonania wykopéw oraz stanéw ,0”
poszczeg6lnych budynkéw i dopiero na tej podstawie okreslenia kosztu wykonania
stanu ,,0” budynku S1.

5. Nalezy takze wskaza¢, ze w opinii autorstwa Stanistawa Kujawy (w zataczeniu), dot. identycznego,
sgsiedniego segmentu, jej autor uzyskat diametralnie rézne wyniki od biegtego sadowego.

kekk

W zataczeniu dowo6d wystania odpisu pisma do strony przeciwnej, przy czym w zw. z nowelizacjg art.
132 k.p.c. jednocze$nie oSwiadczam, ze odpis pisma zostal nadany do pelnomocnika strony przeciwne;j.

W zw. z powyzszym, wnosze jak w petitum.

adw. Piotr Terlecki

Zatqczniki:
1) pismo Biura Gospodarki Nieruchomosciami z dnia 31 lipca 2013;
2) fragment protokotu walnego zgromadzenia cztonkéw SM Przy Metrze;
3) opinia Stanistawa Kujawy dot. identycznego, sqsiedniego segmentu;
4) dowdd wystania niniejszego pisma do strony przeciwnej.



