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OPINIA uzupetnigjaca

Dotyczgca analizy kosztéw budowy wynikajacych z umowy Nr 325/96
zawartej miedzy SM ,,Przy Metrze” SzBDJ ,,Stokrotka” i umowa
zawartg SM ,,Przy Metrze” a Powodem oraz innych robot
wptywajacych na ostateczny koszt budowy budynku mieszkalnego
potozonego w Warszawie przy ul. Lanciego 9b

OPRACOWANA
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z dnia 11 lutego 2003 r.

przez

mgr inz. ALEKSANDER KALINOWSKI
BIEGLY SADOWY
ul. Jaszowiecka 8 m. 66
02-934 Warszawa
tel. 842-65-61
tel kom. 0-6-09-206-839
Upraw. Min. Bud. Nr 6521

Warszawa dnia 10 wrze$nia 2004 r.



I. Zakres opracowania opinii

W dniu 11 lutego Sad Okregowy postanowit:

Dopusci¢ dowdd z opinii uzupetniajgcej biegtego A. Kalinowskiego celem ustalenia:

A

W jaki sposob i w jakiej wysokosci byt poczatkowo okreSlony koszt budowy
segmentéw w budynku szeregowym ?

Kiedy zostaty zawarte aneksy do umowy 325/96 ?

Czy postanowienia aneksow wptynely na ostateczny koszt budowy ?

Czy powdd zostat powiadomiony o zmianach umowy wplywajacych na koszt
umowy i czy taki obowigzek wynikat z umowy z dnia 23 sierpnia 1997 r.
§12

Jakie elementy wchodzg w skiad robdt dodatkowych segmentu powoda
wycenionych na kwote 21 711,97 z ?

Czy powdd posiada piwnice i czy zostat obcigzony kosztami takiego
pomieszczenia ?

Czy w rozliczeniu kosztow budowy uwzgledniono prace wykonane przez

powoda, ktére obcigzaty strone pozwana.

Czy uzasadnione byto zastosowanie belki HEB w wiencach nie podpartych
$ciang nosng oaz pozostawienie wienca nad $cianami nosSnymi w segmencie

powoda w oparciu o dziennik budowy ?

Il. Materiaty wykorzystane do opracowania opinii

A. Postanowienie Sadu z dnia 11 lutego 2003 r.

B. Cze$¢ umowno - prawna

1 Umowa Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 . (k-271) zawarta miedzy SM - "Przy
Metrze”, a SZBDJ,,Stokrotka” zwanym ,,Inwestorem zastepczym”
* W § 3 ustalono koszt 1 m2powierzchni lokalu na kwote 14 800,00 zt +
VAT i kwota ta bedzie podlega¢ sukcesywnej waloryzacji wskaznikiem
wzrostu cen w/g GUS



Uwaga: ustalony koszt 1 m2 pow. lokalu na kwote 14 800,00 ztjest

oczywistym btedem !

» W § 2 ustalony termin zakornczenia robét 18 m-cy od daty rozpoczecia

o Zakres i sposdb wykonania przedmiotu umowy stanowi zat. Nr 1
uzgodniony w dniu 28.04.1997 r. ktory stanowit m in. wybudowanie
budynkéw wraz z infrastrukturg (drogi, uzbrojenie terenu w obrebie
dziatki)

. Aneks Nr 1 do umowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-275) wchodzacy w

zycie z dniem 23.04.1997 r.

* W § 1wprowadzono, ze koszt 1 m2 catkowitej powierzchni lokali wynosi
1480,00 zt

 W/w cena nie obejmuje wykonania: glazur, biatego montazu i podtdg

. Aneks Nr 2 do umowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-276) zawartej w dniu
14.05.1998 r.

* W § 1wprowadzono pojecie,, Generalnego Koordynatora Inwestycji”

» Harmonogram rzeczowo- finansowy przewidywat zakonczenie budowy

budynku 31 grudzien 1998 r. wraz z infrastrukturg

. Aneks Nr 3 do umowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-278) zawartej w

dniu 4.06.1998 r. - zmiana nie dotyczy czionkéw spétdzielnis

. Aneks Nr 4 do umowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 . (k-279) zawartej w dniu

19.06.1998 r.

o 81 ustala termin rozpoczecia rob6t dnia 6.10.1997 r.

* 8§82 ustala cene 1 m2powierzchni catkowitej wraz z garazem 2 150,00 zt
natomiast 1 m2powierzchni poddasza zmniejszony o 50 % powiekszona
o VAT. Zmniejszenie ceny poddasza ze wzgledu na zaniechanie robét

wykonczeniowych



. Aneks Nr 5 doumowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-280) zawartej w
dniu 22.09.1998 r.. Zmiany nie dotyczg cztonkdw spotdzielni.

. Aneks Nr 6 do umowy Nr 325/96 z dnia 20.04.1996 r. (k-281) zawartej w dniu
14.04.99 r. (uwaga: umowy Nr 325/96 z dnia 20.04.96 r. nie ma w aktach)
» § lustalatermin zakonczenia budynku 20.06.99 r.

* 82 powieksza wartos¢ inwestycji o kwote 3448 025,00 zt + VAT

Umowa Nr 210 z dnia 23.08.1997 r. (k-12) zawarta miedzy SM ,,Przy

Metrze” a nabywcg Zbigniewem Saratg

* W 8§2o0az innymi uzgodnieniami strony ustality ostatecznie, ze
powierzchnia catkowita domu wraz z poddaszem uzytkowym i garazem
wynosi 195,00 m2w tym powierzchnia poddasza wynosi 48,23 m , a
powierzchnia garazu wynosi 15,13 m

* 85 mobwi, ze przyjecie w poczet cztonkdw spétdzielni nabywcow nastapi

po zrealizowaniu zadania inwestycyjnego, pod warunkiem wptaty w

terminach okreslonych niniejszg umowg kwot petnego wkiadu

budowlanego.

86 stanowi, ze przydziat domu na warunkach wiasno$ciowego prawa do

lokalu nastapi po:

- zrealizowaniu inwestycji

- wptaceniu przez nabywce petnego wkiadu budowlanego

- przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni

* zgodnie z 8§ 8umowy w nawigzaniu do § 1 Aneksu Nr 4 (k-279)
zakonczenie inwestycji nastgpi 6 kwietnia 1999 r.

* z §10 stanowi, ze koszt 1m2 powierzchni tego domu wynosi
1500,00 zt a koszt 1 m 2 powierzchni poddasza uzytkowego wynosi
750,00 zt

e w 812 pkt. 2 Spdtdzielnia zobowigzuje sie do niezwtocznego
powiadamiania nabywcow w przypadku zmiany terminu lub kosztu

budowy domu okreSlonego w umowie



Do w/w umowy Spoétdzielnia przestata:

* Aneks Nr1zdnia 20.04.1998 r. (k-22)

e Aneks Nr2 zdnia 27.07.1998 r. (k-32)

* Aneks Nr4 zdnia 10.07.2000 r. (k-107)

Lecz Zbigniew Sarata zadnego aneksu nie podpisat, aw miejsce ich
przestat Spotdzielni wyczerpujace wyjasnienia. Gtownymi powodami byty
znaczne odstepstwa od podpisanej umowy Nr 210 z dnia 23.08.1997 r.

D. Inne materiaty i konsultacje

1 Przeprowadzono kilka konsultacji z przedstawicielami SM ,,Przy Metrze”

2. Przeprowadzono konsultacje z Powodem

3. Dokonano oceny rysunkow technicznych dot. zmiany konstrukcji i
elewacji Sciany ostonowej potudniowo-zachodniej budynku

4. Ustalono roznice w powierzchni uzytkowej budynku po zmianie projektu
Sciany ostonowej

5 Badano niezbedng dokumentacje ksiegowo - rozliczeniowg

Il1l. Analiza badanych dokumentéw i stwierdzenia wynikajace

Z nich

A. W jaki sposob i w jakiej wysokosci byt poczgtkowo okreslony koszt
budowy segmentow w budynku szeregowym

1 Sposob i wysokos¢ kosztu budowy segmentéw w budynku
szeregowym zostat okreSlony w umowie Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r.
(k-271) zawartej miedzy SM ,,Przy Metrze” a SzBDJ ,,Stokrotka”
zwanym Inwestorem zastepczym.

2. Polegat on na kompleksowym zleceniu przez Spotdzielnie catosci
prac inwestycyjnych tj.: przygotowanie inwestycji, wykonanie
projektu techniczno-wykonawczego, realizacja inwestycji zgodnie z

zatwierdzonym projektem wraz z nadzorem technicznym.



Zleceniobiorca dziatat w charakterze ,,Inwestora zastepczego” realizujgc

budowe w systemie ,,Generalnego wykonawstwa poprzez udzielania

zlecen podwykonawcom robot specjalistycznych.

3. Zatozenia techniczno-ekonomiczne do ustalenia poczatkowego

kosztu budowy

Poczatkowy koszt budowy segmentu w budynku szeregowym

wynikat z 8 3umowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-271). Warto$¢
Im 2 powierzchni podanej w umowie na kwote 14 800,00 zt nalezy
uzna¢ za btedng iw aneksie Nr 1(k-270) skorygowano na kwote
1480,00 z+ + VAT

Termin rozpoczecia wykonania inwestycji ustala sie na dzien
uzyskania prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe (8§ 2 k-
271)

Dzien 6.10.1997 r, wydania prawomocnej decyzji zostaje ustalony
jako data rozpoczecia robét (§ 1k-279)

Termin zakonczenia robdt nastgpi w ciggu 18 m-cy od daty
rozpoczecia robot tj. 06.04.1999 .

Wysokos¢ VAT + 7% kosztu podstawowego roboét

Powierzchnia uzytkowa segmentu zostata ustalona w zataczniku
Nr 1(k-274) na 3000 m2: 16 = 187,50 m2

Koszt budowy przez okres 6-ciu miesiecy ma charakter staty, a
nastepnie bedzie podlegat waloryzacji wskaznikiem wzrostu cen
rob6t budowlano - montazowych dla budownictwa mieszkaniowego
ogtoszonego przez GUS (8 3 pkt. 2 k-271 verte) tj. waloryzacja kosztu
budowy nastgpi od dnia 06.04.1998 r.



* Wskazniki waloryzacji w/g GUS4
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12
13
13
16
10
08
10
11
11
12
09
10
2,3
13
11
09
0,8
0,6
0,5
0,6
05
0,6
04
0,5
17
09
0,7
05

4. Wyliczenie procentowej wartosci waloryzacji

Warto$¢ waloryzacji zostata ustalona na podstawie dat

wystawionych faktur przez wykonawce robot (k-208). Ustalono trzy

okresy podlegajacych naliczeniu wysokosci waloryzacji:

Za okres od 06.04.1998 r. do 23.12.1998 r.

warto$ci kosztu budowy waloryzacja wynosi

Za okres od 06.04.1998 r. do 06.04.1999 .

wartosci kosztu budowy waloryzacja wynosi
Za okres od 06.04.1998 r. do 06.04.1999 r.

warto$ci kosztu budowy waloryzacja wynosi

69,29 %
5,4%
28,08%
9,2%
1,73%



5. Wyliczenie wartosci kosztu budynku w rozbiciu na poszczegdlne

raty ptatnosci wykonawcy
- warto$¢ podstawowa budynku z garazem

187,50 m2 x 1480,00 zt = 277 500,00 z
- warto$¢ budynku z garazem po uwzglednieniu VAT
277 500,00 2+ + 7% = 296 925,00 z

a) Podziat wartosci budynku na raty ptatnosci

Warto$¢ 1-szej raty
296 925,00 zt x 69,29 %

205 739,00 z

Warto$¢ 11-giej raty

296 925,00 z+ x 28,98 % - 86 049,00 z
Warto$¢ lll-ciej raty
296 925,00 z+ x 1,73 % = 5 137,00

Razem 296 925,00 zt

b) Obliczenie wartosci budynku z uwzglednieniem wskaZznika

waloryzacji

Wartos¢ 1-szej raty
205 739,00 zt + 54 % 216 849,00 zt

Wartos¢ 11-giej raty
86 049,00 zt + 92 % 93 966,00 zt

Warto$¢ Hl-ciej raty
5137,00 zt + 92 % 5610,00 z



c)

d)

Razem warto$¢ budynku z garazem po uwzglednieniu VAT
I waloryzacji wg zawarte] umowy z dnia 05.12.1996 r.

WYynosi:
216 849,00 z+ + 93 966,00 zt + 5610,00 z+ = 316 425,00 z

Poczatkowy koszt budowy wynikajgcy z postanowien
umowy Nr 325/96 z dnia 05.12.1996 r. zostat wyliczony na
kwote 316 425,00 zt

Sredni koszt 1 m2 powierzchni uzytkowej wynosi:
316 425,00 z+ : 188,75 m2 = 1676,42 z

B. Kiedy zostaty zawarte aneksy do umowy 325/96 z dnia 05.12.1996 r.

1 Aneks

2.
3. Aneks
4,
5
6

Aneks

Aneks

. Aneks
. Aneks

Nr 1 ktéry obowigzuje od dnia 23.04.1997 .

Nr 2 zawarty w dniu 14.05.1998 r.
Nr 3 zawarty w dniu 04.06.1998 r.
Nr 4 zawarty w dniu 19.06.1998 r.
Nr 5 zawarty w dniu 22.09.1998 r.
Nr 6 zawarty w dniu 14.04.1999 r.

C. Czy postanowienia anekséw wptynely na ostateczny koszt budowy

Ostateczny koszt budowy segmentu zostat ustalony w aneksie Nr4 z
dnia 19.06.1998 r. (k-279) i w aneksie N 6 z dnia 14.04.1999 r. (k-281).

1 Wedtug rozliczenia Spétdzielni z dnia 13.11.1998 r.
(k-46) warto$¢ kosztu budowy segmentu zostata
ustalona na kwote 340 717,00 z

Poczatkowy koszt budowy ustalony na podstawie
umowy N 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-271) wynosi: 316 425,00 z

Ro6znica wynosi: 340 717,00 zt - 316425,00 zt 24 292,00 zt



2. Wedtug rozliczenia Spdtdzielni z dnia 26.02.1999 .
(k-52) warto$¢ kosztu budowy segmentu zostata
ustalona na kwote 400 914,00 z
Poczatkowy koszt budowy ustalony na podstawie
umowy Nr325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-271) wynosi  316425,00 z

Rdznica wynosi: 400 914,00 zt - 316 425,00 zt = 84 489,00 zt

Sredni koszt 1m2pow. uzytkowej wynosi:
400 914,00 z+ : 195 m2 = 205597 z

3. Wedtug rozliczenia Spétdzielni z dnia 23.10.2003 r.
(k-204) wartos¢ kosztu budowy segmentu zostata
ustalona na kwote 497 832,76 zt

Poczatkowy koszt budowy ustalony na podstawie
umowy Nr 325/96 z dnia 5.12.1996 r. (k-271) wynosi 316 425,00 z

Réznica wynosi 497 832,76 zt - 316425,00 zt = 181 407,76 z

Uwaga: koszt budowy = 497 832,76 zt -
uwzglednia odjecie kosztu piwnicy na kwote 9 822,60 zi

Sredni koszt 1m2 pow. uzytkowej wynosi:
497 832,76 : 195 m2 = 2552,99 zt

Postanowienia anekséw wptynely na ostateczny koszt budowy
zwiekszajgc go odpowiednio:

e dnia 13.11.1998 r. o kwote 24 292,00 z

e dnia 26.02.1999 r. 0 kwote 84 489,00 zt

* dnia 23.10.2003 r. 0o kwote 181 407,76 zt
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D. Czy Powodd zostat powiadomiony o zmianach umowy wptywajacych na
koszt umowy i czy taki obowigzek wynikat z umowy z 23 sierpnia
1997 r. 812

1 Spétdzielnia zawarta umowe Nr 210 z Powodem w dniu 23.08.1997 r. i
z tg chwilg powstaty stosunki cywilno - prawne na wykonanie

budynku mieszkalnego z garazem

2. W punkcie 2 812 cytuje: ,,Spotdzielnia zobowigzuje sie do
niezwlocznego powiadomienia Nabywcéw w przypadku zmiany

terminu lub kosztu budowy domu okreSlonego w umowie”.

3. 8§21 umowy stanowi cytuje: ,,Zmiany treSci niniejszej umowy

wymagajg formy pisemnej pod rygorem niewaznosci”
4. Termin rozpoczecia budowy 06.10.1997 r. - 8§88 pkt.l (k-14 i k-279)
5 Termin zakonczenia budowy 06.04.1999r.

6. W dniu 20.04.1998 r. Spotdzielnia przestata Powodowi aneks Nr 1
(k-22) do umowy Nr 210 ktory nie zostat podpisany przez Powoda.
Przestany aneks stanowi, ze Spotdzielnia realizuje budowe przy

pomocy inwestora zastepczego co na pewno zwiekszy koszt budowy.7

7. W dniu 27.07.1998 r. Spotdzielnia przesyta Powodowi aneks Nr 2
(k-32), ktory rowniez nie uzyskat akceptacji Powoda. Przestany aneks
przewidywat przyspieszenie terminéw wyplat poszczeg6lnych rat.
Ponadto Spdétdzielnia poprawia swoje btedy w umowie dot. sposobu

naliczania VAT i waloryzacji
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8. W dniu 10.07.2000 r. Spoétdzielnia przesyta Powodowi Aneks Nr 4
(k-107), ktéry takze nie zostat podpisany przez Powoda. Przestany
Aneks podaje powierzchnie catkowitg domu 201,17 m w tym
poddasze uzytkowe 49,43 m2 oraz powierzchnie dziatki 184,0 m2
(wszystkie dane powierzchni sg niezgodne ze stanem faktycznym).

Niezaleznie od powyzszego Powdd otrzymat wiele pism:
(k-27,36,46,50,53,96,97,99), gtéwnie dotyczyty wplat rat na poczet
budowy robé6t dodatkowych.

Na podstawie powyzszych przyktadow nalezy stwierdzié, ze
Powod byt powiadomiony przez Spoétdzielnie o zmianach umowy
wptywajacych na koszt budowy lecz znaczna tres¢ zawarta w tych
powiadomieniach byta bledna lub nie korespondowata z zawartg
umowa Nr 210.

Obowigzek Spotdzielni wynikat jednoznacznie z zawartej umowy o
niezwtocznym powiadomieniu Nabywcéw o zmianach terminu czy

kosztu budowy.

E. Jakie elementy wchodzg w skifad robot dodatkowych segmentu Powoda
wycenionych na kwote 21 711,97 zt

1 Przebudowa Sciany ostonowej i powigkszenie

powierzchni uzytkowej parteru o 4,48 m2
I pow. uzytkowej pietra o 4,12 m2
Razem powiekszenie powierzchni uzytkowej o 8,60 m2

2. Budowa przewodow wentylacyjnych i spalinowych
do kominka - tacznie na kwote 10 452,96 zt
(kosztorys k-296,297)
3. Zamiana drzwi wejsciowych drewnianych typu
»STOLBUD” na przeciw-wtamaniowe typu ,,Gerda”
Roznica w cenie wynosi 1436,41 z
4. Koszt robdt budowlanych w piwnicy wynosi 9 822,60 zt

Razem 21 711,97 zt
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Na skutek pomyiki przez Spétdzielnie doliczenia kosztu robot
budowlanych w piwnicy, ktérej Powod nie posiada, Spétdzielnia dokonata
korekty kosztu budowy pomniejszajac o kwote 9 822,60 zt w rozliczeniu
z dnia 23.10.2003 r. (k-284).

F. Czy Powod posiada piwnice i czy zostat obcigzony kosztami takiego

pomieszczenia ?

Zgodnie z obowigzujacym projektem Powod nie posiada piwnicy.

Do dnia 23.10.2003 . Powdd byt obcigzony za pomieszczenie piwniczne
kwote 9 882,60 z

Dopiero w rozliczeniu z dnia 23.10.2003 r. (k-52) Spdétdzielnia dokonata
korekty kosztow budowy zmniejszajac o koszty dodatkowe wykonania

pomieszczen piwnicy o kwote 9 822,60 zt

Czy w rozliczeniu kosztéw budowy uwzgledniono prace wykonane przez

Powoda, ktére obcigzaty strone pozwang (tzw. roboty zamienne)

Na roboty zaniechane sktadajg sie nastepujace elementy budynku:

1 Scianka dziatowa 6,02 m2
2. tynk 12,04 m2
3. parapety wewnetrzne 2,97 m2
4. oScieznice drzwiowe 1 sztuk
5. skrzydta drzwiowe 17,60 m2
6. strop 69,44 m2
7. wycieraczka przed domem 1sztuka

taczna warto$¢ robdt zaniechanych wyceniona w/g cennika obowigzujacego
KNR (k-286,287) wynosi 5 165,24 zi

SzczegOtowa wycena rob6t dodatkowych oraz zaniechanych jest zawarta na
(k-286,287).
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Rozliczenie kosztéw budowy z dnia 23.10.2003 r. (k-284) obniza koszt
budowy o kwote 5 165,24 zt

. Czy uzasadnione byto zastosowanie betki HEB w wiencach nie

podpartych $ciang nosna oraz mozliwosci pozostawienia wienca nad

$cianami noSnymi w segmencie Powoda w oparciu o dziennik budowy

1 Zezwolenie na budowe zadania inwestycyjnego zostato wydane decyzjg
Gminy Usynéw Nr 735/D/977MU w dniu 20.08.1997 r. na podstawie
projektu budowlanego z pouczeniem, ze roboty nalezy prowadzi¢ zgodnie
z projektem (zat. Nr 1)

2. Konstrukcja w/w budynku zostata opracowanaw grudniu 1997 r. (zat. Nr 2
str. 1-2-3)

3. Wykonawca ,,Stokrotka” w dniu 12.01.1998 r. przestat na pismie
Spotdzielni sposéb rozwigzania postulatdéw nabywcow tgcznie z ich
postulatami (zat. Nr 3), w tym takze postulaty podpisane przez Powoda.

4. W dniu 31.03.1998 r. Powod skiada Spétdzielni propozycje zmian do
projektu (zat. Nr 4)

5 W dniu 03.04.1998 r. biuro projektéw ,,PLANO” przesyta wykonawcy
rozwigzanie zamienne (zat. Nr 5)

6. W dniu 03.06.1998 r. zostaje dokonany wpis do dziennika robét przez
Nadzér Konstrukcyjny - Zbigniew Sladowski dot. zastapienia wierica W-2
belkg HEB-260 (zapis k-315 verte)

7. W $lad za wpisem do dziennika budowy w czerwcu 1998r.
mgr inz. Zbigniew Sladowski opracowat rysunek zamienny dot. zamiany
wienca W-2 na stalowg belke HEB-260 (zat. N 2 str. 4)

Na podstawie przeprowadzonej analizy w/w dokumentow oraz

przeprowadzonej wizji lokalnej nasuwajg sie nastepujgce stwierdzenia:
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a) zastosowanie belki HEB-260 w wiefcach nie podpartych $ciang nosng
byto konieczne ze wzgledu na zastgpienie dwodch belek o dtugosci
2,905 m i 3,295 mjedng belka o dtugosci 6,20 m.

b) w przypadku zastosowania wienca zelbetowego tradycyjnego przy
rozpietosci 6,20 m przekroj tego wienca musiatby ulec zwiekszeniu, co w
konsekwencji zwiekszytoby koszt budowy, a takze pogorszytoby estetyke
Sciany ostonowe;j.

Przy tym zatozeniu zastosowanie belki HEB-260 bylo uzasadnione.

Zakgczniki: 5 egz. na 12 str.
dla Sadu

02-S3"r Warszawa

ter 842-65-61



