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Opinia
dia Sadu Okregowego w Warszawie
XXIV Wydziat Cywilny
Al Solidarnos$ci 127, 00-989 Warszawa
Sprawa sygnatura akt XXIV C 830/11

Powod: Spoldzielnia Mieszkaniowa |, Przy Metrze”
ul. Lanciego 12
02-792 Warszawa
Pozwani: Zbigniew Sarata
Zofia Maciejewska-Sarata
ul. Lanciego 9B
02-792 Warszawa

A Przedmiot i podstawa opracowania opinii
Sad Okregowy w Warszawie XXI1V Wydzial Cywilny w dniu 18.01.2012 r. postanowit
dopusci¢ dowod z opinii biegtego na okoliczno$é:

— ustalenia rzeczywistych kosztow budowy domu jednorodzinnego pozwanych, z
uwzglednieniem robot dodatkowych i zaniechanych, w tym ustalenia koszidw budowy
1 m’ powierzchni uzytkowej domu pozwanych;

——  oraz okreslenia kwoty niedoptaty do wkiadu budowlanego w oparciu o obowigzujace w
powodowej spoldzielni »zasady rozliczania inwestycji budowlanych w SM Przy
Metrze«”.

1L Czynnosci wstepne
W celu opracowania opinii w zakresie ustalonym przez Sad, biegta:

1. zapoznata si¢ z aktami sprawy sygnatura XXIV C 830/11 oraz sygnatura IHC 1 154/00,

2. zapoznala si¢ z aktami normatywnymi wewnatrzspotdzielczymi (statuty, regulaminy,
uchwaty rady nadzorczej),

3. opracowata i wystata pismo do Spétdzielni Mieszkaniowej ,Przy Metrze” w sprawie
udost¢pnienia dokumentow zwigzanych z trescig pozwu.

11 Ak wne odn e si rzedmiotu sporu
I.  Powszechnie obowiazujace

Ustawa Prawo_spotdzielcze z dnia 16.09.1982 r. (jednolity tekst Dz Ust. Nr 54/ 1995, poz.
286, z pozniejszymi zmianami)
Art, 204 stanowi, ze:

§ 1. Przedmiotem dziatalnosci spoldzielni mieszkaniowej jest zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin oraz potrzeb gospodarczych i kulturalnych,
wynikajacych z zamieszkiwania w spéldzielczym osiedhu lub budynku.

§ 2. Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spotdzielnia moze:

1) Przydziela¢ czlonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych whasno$c
spotdzielni,

2) Budowaé domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkow wiasnosci tych

domow lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz cztonkéw znajdujacych sie w nich
lokali mieszkalnych,

3) Udziela¢ pomocy czionkom w budowie przez nich doméw mieszkalnych.
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§ 3. Statut spotdzielni powinien okresla¢, w jakich formach spos§réod wymienionych w

paragrafie poprzedzajacym, spotdzielnia zaspakaja potrzeby mieszkaniowe cztonkéw.
Art. 208

§ 1. Czlonkowie spoldzielni obowigzani sa uczestniczyé w kosztach budowy, eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci spotdzielczych, dziatainoéci spoteczno-wychowawczej oraz w
2bowigzaniach spotdzielni z innych tytutéw przez wnoszenie witadéw mieszkaniowych lub
budowlanych oraz uiszczanie innych optat zgodnie z postanowieniami statutu.

§ 2. Jezeli spotdzielnia zaspakaja potrzeby cztonkéw w réznych formach, statut powinien
okresla¢  sposob rozlozenia kosztéw dziatalnosci spéldzielni na poszezegolne grupy
cztonkow.

§ 4. Roznica pomigdzy kosztami a dochodami gospodarki zasobami mieszkaniowymi
spotdzielni zwigksza odpowiednio koszty lub dochody tej gospodarki w roku nastepnym.
Wysokosc whktadu budowlarego jest zalezna od rzeczywiscie poniesionych przez spéldzielnie
kosztow budowy. Za podstawe rozliczenia kosziow budowy przyjmuje si¢ bowiem koszty
rieczywiscie poniesione prrez spoldzielnig, chocby nawet te koszty zdaniem czlonka, byly
wygorowane. Budowa prowadzona przez spoldzielnie mieszkaniowq jest budowq wiasng
zrzeszonych w niej czlonkow i jest budowq takq samq, jakq mogtby prowadzi¢ kazdy cztonek,
Ldyby sam budowal swoj dom. Dlatego tez, czlonkowie spotdzielni mieszkaniowych ponoszq
ryzyko eweniualnej nieprawidlowej gospodarki.

Powyzsza zasada rozliczenia obowiqzuje takze dlatego, ze spotdrielnia mieszkaniowa nie ma
mozliwosct wyrownania straty poniesionej przez okreslonego czlonka z racji zbyt kosztownej
budowy. Gdyby bowiem to uczynita, musialaby = kolei, zgodnie z zasadq rownego traktowania
wszystkich czlonkow, w ten sposéb wyrownac straty poniesione przez innych czionkéw, co w
konsekwencji spowodowatoby jej zadluzenie wobec osob trzecich.

Art, 226 § 1 stanowi, ze:

..obowiazki przewidziane w art. 208 § 1 czonek wykonuje przez wniesienie wkhadu
budowlanego na zasadach okreélonych w statucie w_wysokoéci odpowiadaiacei catosci
kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal oraz przez uiszczanie oplat zwigzanych z
uzywaniem lokalu ”

W sformutowaniu art. 226 § 1 istotne jest stwierdzenie, ze wkiad budowlany musi
odpowiadac catosci kosztoéw budowy przypadajacych na jego lokal/dom.

Na temat rozliczania kosztow budowy wypowiedziat si¢ jednoznacznie Sgd Najwyzszy,

stwierdzajac:

1. W Uchwale z dnia 23.12.1987 r. Il CZP 78/87 (OSNCP z 1989 r. nr 5, poz. 74) — Sad
Najwyzszy stwierdzil, ze cztonek spoldeielni mieszkaniowej, kidry otrzymat przydzial
domu jednorodzinnego, nie moze zqdac obnizenia wysokosci przypadajacych na niego
kosziow budowy tego domu na tej podstawie, iz czes¢ tych kosztow zostoda wywolana
zamiedbaniami 0sob dzialajgceych w imieniu spoldzielni.

W uzasadnieniv Sad Najwyzszy wskazad, ze czlonkowie spoldzielni mieszkaniowej
obowiqzani sq uczestniczy¢ w kosztach budowy, eksploatacji i utrzymania domoéw.
Swoistosc stosunku pomigdzy czionkiem spoldzielni a spotdzielniq polega m.in. na tym, ze
czionek 1akiej spoldzielni uczestniczy w pokrywaniu wszelkich kosztow budowy i
utrzymania domow, a nie tylko kosziéw uzasadnionych. Oznacza 1o, e czlonek taki Jjest
obowiqzany ponosic takze wydatki, ktére w ostatecznym wyniku nie byly uzasadnione.
Czlonek spoldzielni moze bowiem poprzez uczestnictwo w organach Statutowych
spotdzielni wplywac na jej gospodarke, wyniki ekonomiczne itp., a ponadio musi ponosic
konsekwencje ewentualnej niegospodarnosci tychze organow.

Na swoistosc stosunku lqczqcego czlonka ze spotdzielniq mieszkaniowq w zakresie
rozliczeni kosziow budowy domu wplywa to, ze ewentualne zaniedbania organow

N\ _ spoldzielni w zakresie prowadzenia prawidlowej gospodarki sq traktowane Jjako



zaniedbania wlasne czionka. O wysokosci obcigzen przypadajgeych na czlonka, kiory
uzyskuje lokal (dom) nie decyduje wartosé¢ uzyskanego przez niego lokalu, lecz wysokosd
poniesionych przez spoldzielnie wydatkow.

Spotdzielnia mieszkaniowa moze na podsiawie art. 226 § 1 Prawa Spoldzielczego zqdac
uzupetnienia wktadu budowlanego po ostatecznym rozliczeniu kosztow budowy w razie
niewaznosci swego oswiadczenia w przedmiocie ostatecznego rozliczenia kosztéw
budowy; uchwata SN z 20.12.2001 r. Ill CZP 73/01, Biuletyn SN nr 12/2001.

Art. 232 § 1 stanowi, ze:

»Spotdzielnia mieszkaniowa podejmujaca budowe domow jednorodzinnych w  celu
przeniesienia ich whasnosci na rzecz czlonkéw moze dokonywaé przydziatu przysztych
domow z chwiia gdy ze wzgiedu na stan przygotowania inwestycji do realizacji, mozliwe jest

ich oznaczenie.”
Art. 235 § 1 ustala, ze:

»PO  przeprowadzeniu rozliczenia kosztow budowy i ostatecznym ustaleniu wkladow
budowlanych, wniesieniu przez cztonkéw tych wkladow, spoldzielnia przenosi na cztonkow
wiasnos¢ przydzielonych domow wraz z prawami do dziatek™

b

Powyzsza ustawa ma moc obowigzujaeq dla okresu, w kiorym realizowane bylo zadanie
inwestycyjne  Migdatowa 17

2. Akty normatywne wewngtrzspéldzieleze

2.1. Statut Spotdzieini — tekst ujednolicony Uchwala nr 22/98 z 12.12.1998 1 Zebrania
Przedstawicieli SM _ Przy Metrze

§ 4 wst. 1 — Przedmiotem dziatalnosci Spoldzielni jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czionkoéw Spétdzielni i ich rodzin oraz potrzeb gospodarczych i
kulturalnych, wynikajacych z zamieszkania w spotdzielczym osiedlu lub budynku.

§ 4 ust. 2 - Dla zaspokojenia potrzeb cztonkdw, Spotdzielnia moze:

pkt. 3 — budowa¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz
cztonkow whasnosci tych domow.

§ 5 - Czlonkami Spotdzielni moga by¢ osoby fizyczne i prawne.

§ 6 ust. 1 - Warunkiem przyjecia w poczet cztonkéw Spotdzielni jest ztozenie pisemne;j
deklaracji cztonkowskiej, zaopatrzonej we whasnoreczny podpis osoby ubiegajacej sie o
przyjecie.

§ 6 ust. 2 — Osoba ubiegajaca si¢ o przydziat spotdzielczego domu jednorodzinnego
zobowigzana jest w terminie wskazanym przez Zarzad Spokdzielni, dokona¢ wkiadu
budowlanego (zaliczki na wklad budowlany).

§ 11 wst. 2 — Wkiadem budowlanym jest kwota wniesiona do Spotdzielni przez cztonka
ubiegajacego si¢ o spéldzielcze prawo whasnosciowe do lokalu mieszkalnego, jak tez
prawo do domu jednorodzinnego — w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow
budowy przypadajacych na jego dom.

§ 11 wst. 3 — Przez koszt budowy, o ktérym mowa w ust. 2 rozumie si¢ czesé kosztow
inwestycji przypadajacych na przydzielony cztonkowi dom jednorodzinny.

Koszty budowy sa ustalane odrebnie dia kazdego zadania inwestycyjnego w zaleznosci
od warunkow kredytowania.

§ 11 ust. 4 — Wkiad budowlany moze by¢ wniesiony w formie zaliczki, wplaconej przed

’? zamieszkaniem i rat placonych po objeciu lokalu mieszkalnego.
b
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2.2

§ 11 ust. 5 — Wkiad budowlany czlonek obowigzany jest wniesé przed przydzieleniem
mu fokah.

§ 11 wst. 6 — Wysokosc zaliczki na wkiad budowlany, rat sphaty pozostalej czesci
wkiadu budowlanego i terminy dokonywania wplat — okresla Zarzad.

§ 11 ust. 7 - Koszty budowy mieszkan, wkiady budowlane ustala si¢ nastepujaco:
a) Zaliczke na wkiad budowlany, przy pozyskiwaniu gruntu,
b) Proporcjonalnie do zaawansowania budowy z uwzglednieniem uzyskanego
kredytu,
¢) Ostatecznie — po koficowym rozliczeniu zadania inwestycyjnego

§ 15 ust. 2 — Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstanie
roznica pomiedzy wysokoscia wstgpnie ustalonego wktadu budowlanego, a kosztami
budowy domu jednorodzinnego, uprawniony albo zobowigzany z tego tytulu czlonek,
uzupetnia wkiad budowlany w terminie podanym przez Zarzad, w razie uprawnienia —
zwrot nadwyzki nast¢puje w terminie dwoch miesigey od daty ostatecznego rozliczenia
budowy.

§ 43 ust. 1 - Po przeprowadzeniu rozliczenia kosztéw budowy i ostatecznym ustaleniu
wkiadow budowlanych, wniesieniu przez czlonkow tych wkladow — Spoéldzielnia
przenosi na cztonkoéw whasnosé przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatki

§ 43 ust. 3 — Czlonkowie — poza wkladem budowlanym, obowiazani sa pokryé koszty
przeniesienia wiasnosci,

Zasady rozliczania kosztow inwestycji budowianych w SM _ Przy Metrze”. uchwalone:

— Uchwala nr 21/98 z dnia 14.05.1998 1. ze zmianami wprowadzonymi-
— Uchwata nr 13/2000 z dnia 22.09.2000 1.

— Uchwatg nr 6/2001 z dnia 17.01.2001 r.

— Uchwatg nr 46/2001 z dnia 27.08.2001 r,

i/

Rozliczenie kosztébw inwestycji budowlanych polega na ustaleniu rzeczywistych

kosziow budowy poszczegoinych skiadnikow majatkowych, a takze na ustaleniu
rzeczywistych kosztow budowy poszezegolnych iokali.

2/
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Uzyta w miniejszych Zasadach” terminologia.

Rzeczywiste koszty — oznacza koszty rzeczywiscie poniesione przez Spoidzielnie
(koszty zaewidencjonowane w ksiegach rachunkowych Spotdzielni).

Znaczy to, ze koszty dotyczace budowy lokali, ponoszone przez cztonkow lub innych
uzytkownikow z pominieciem Spoldzielni, nie beda uwzgledniane przy ustalanin
rzeczywistych kosztow budowy.

Koszty bezposrednie — oznacza koszty bezposrednio dotyczace budowy danych
srodkow trwatych.

Koszty posrednie — oznacza koszty budowy $rodkow trwatych, towarzyszacych
budynkom, ktore to koszty, w ostatecznym rozliczeniu nalezy doliczyé do kosztow
budowy budynkow (koszty budowy infrastruktury podziemne;, stacji trafo, hydrofomni,
dzwigow, weztow cieplnych itp.).

Koszty ogélne — oznacza koszty ponoszone w zwiazku z realizacja zadania, nie dajace
si¢ odnies¢ bezposrednio do poszczegolnych srodkow trwatych.

Pum - (powierzchnia uzytkowa mieszkan) — jest to suma powierzchni w metrach
y kwadratowych poszczegolnych lokali mieszkalnych w calym zadaniu Imwestycyjnym

RAN



(lub budynku w przypadku zadania jednobudynkowego), wg pomiaru na dzien
oddania zadania do vzytkowania.
Do powierzchni uzytkowej mieszkafi nie zalicza sie-

v’ powierzchni garazy,

V' stanowisk postojowych,

v lokali nzytkowych whudowanych w budynek powierzchni ogélinej budynku, do

ktorej zalicza si¢ powierzchnie:
e klatek schodowych,

holi,
pralni,
suszarni,
wozkowni,
komoér zsypowych,
poddaszy,
piwnic,
pomeszczen technicznych,
balkonow, loggi.

® & & &» ®» & & @ @8

— Zaniechania — oznacza ograniczenie, na zyczenie przysziego uzytkownika lokalu,
przewidzianych w dokumentacji projektowej robot wewnatrz lokahu.

~ Roboty dodatkowe — oznacza wykonanie, na zyczenie przysztego uzytkownika
lokalu, nie przewidzianych w dokumentaciji projektowej dodatkowych robot wewnatrz
lokalu.

Rozliczenie kosztow inwestycji budowlanych przebiega w czterech etapach, 1j.:
a) Etap I - polegajacy na odpowiednim ewidencjonowaniu kosztéw ponoszonych w
trakcie realizacji inwestycji;
b) Etap I - polegajacy na rozliczeniu kosztow posrednich i ogélnych;
¢) Etap IT1 - polegajacy na ustaleniu Sredniego kosztu budowy 1 m* PUM;
d) Ktap IV - polegajacy na ustaleniu kosztow budowy poszezegolnych lokali.

Etap I - ewidencja kosztow

1. Do srodkow irwatych, dla ktoérych beda odnoszone bezposrednio ponoszone narasiajaco
koszty budowy, zalicza si¢ w szczegdlnosci:
a) poszczegolne budynki (mieszkalne 1 memieszkalne),
b) dzwigi osobowe 1 towarowe wbudowane w budynki,
c) wezly cieplne,
d) hydrofornie,
e) elementy infrastrukiury, kiore sa przekazywane, po ich wykonaniu odpowiednim
stuzbom komunalnym, np
—  stacje trafo,
odcinki magistrali cieptowniczej,
odcinki magistrali wodociagowej czy kanalizacyjnej, itp.
2. Do kosztow ogolnych, ktérych nie da sie bezposrednio odniesé do ktéregokolwick érodka
trwalego, zalicza si¢ w szczegolnoscei:
a) koszty pozyskania terenu podbudowe,
b) opfaty z tytulu wieczystej dzierzawy terenu, poniesione do dnia zakonczenia budowy,
¢) podatek od nieruchomosci, optacony do dnia zakoficzenia budowy,
d) koszty badan geologicznych,
n e) koszt opracowania dokumentacji projektowe;,
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f) koszty budowy ciaggéw komunikacyjnych pieszych i jezdnych,

g) koszty budowy miejsc parkingowych,

h) koszty budowy terenow zabawowych, tacznie z urzadzeniami zabawowymi,

1) koszty instalacj o$wietlenia terenbw wewnatrzosiedlowych,

]} koszty zazielenienia terenu wokot budynkow (trawniki, nasadzenia itp.),

k) koszty budowy dekoracyjnych form architektonicznych,

1) koszty ustugi inwestora zastepczego — powierniczego,

m) koszty utrzymania biura Spotdzielni wg normy uchwalonej przez Rade Nadzorcza,
n) odsetki od kredytow naliczone przez bank w okresie realizacji zadania, itp.

Etap Ul - Rozliczenie kosztow posrednich i ogdlnych
Na tym etapie, rozliczeniu podlegajg:
- rzeczywiscie poniesione koszty wg ewidencii ksiggowej;

- skosztorysowane koszty rob6t nie wykonanych, do momentu rozliczenia kosztow
zadania, lecz przewidzianych do wykonania w dokumentacji projektowe;.

Efektem rozliczenia kosztow na tym etapie jest doprowadzenie kosztow jw. Do
poszczegolnych budynkow mieszkalnych.

Jednostkg rozliczeniows, kosztéw posrednich i ogélnych jest 1 m”* PUM (powierzchni
uzytkowej mieszkan).

W pierwszej kolejnosci rozlicza si¢ koszty posrednie, w drugiej — koszty ogolne.

Koszty posrednie budynkow sg to koszty bezposrednie srodkéw trwatych towarzyszacych
budynkom dla prawidtowego ich funkcjonowania. Do §rodkdw tych zalicza sie zaréwno
te, ktore zostang przekazane odpowiednim shizbom miejskim, jak i te, ktore pozostang
,,na majatku” Spotdzielni.

Rozliczenie kosziow posrednich przebiega wg zasady:  Koszty realizacji danego §rodka
trwatego przejmuja te budynki, ktorym srodki te shuza.”

Koszty ogblne zadania rozlicza sie zawsze na wszystkie nowobudowane budynki,
proporcjonainie do ich PUM.

Etap I - ustalenie éredniego kosztu budowy 1 m* PUM

Na tym etapie, rozliczemu podlegaja;

—>  koszty budowy poszczegolnych budynkow, okreSlone w wyniku zamkniecia
rozliczenia etapu 11,

—»  rzeczywibcie poniesione koszty robot dodatkowych, zsumowane w przekroju
poszczegolnych budynkow;

—>  skosztorysowane koszty rtobot zaniechanych, zsumowane w  przekroju
poszczegolnych budynkow,

—>  okreslone koszty budowy garazy lub stanowisk postojowych wbudowanych w

budynki.
Ustalenie sredniego kosztu budowy dla poszczegoinych budynkow przebiega wg wzoru:
Skb = _ Kb — Kbg — Kiu - Krd +Krz

PUM
gdzie,
Skb — sredni koszt budowy
Kb - koszt budowy okreslony w II etapie rozliczania kosztow
Kbg — koszt budowy garazy lub stanowisk postojowych wbudowanych w budynki
Klu ~ koszt budowy lokali uzytkowych wbudowanych w budynki
n  Krd — suma rzeczywistych kosztow robot dodatkowych w danym budynku
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Krz — suma skosztorysowanych kosztow zaniechan w danym budynku
PUM - suma metrow kwadratowych w danym budynku

Rozliczenie §redniego kosztu budowy dokonuje Zarzad, natomiast Rada Nadzorcza
rozliczenie to zatwierdza.

Etap IV — ustalenie kosztéw budowy poszczegolnych lokali

§ 7 ~ustalenie kosztéw budowy poszczegolnych lokali przebiega wg wzoru:
Kbl = Skb x m* + Krd — Kz

gdzie,

Kbl - koszt budowy lokalu

Skb - sreduni koszt budowy

m* - suma m> PUM danego lokalu

Krd - rzeczywiste koszty robét dodatkowych w danym lokalu

Krz — skosztorysowane koszty robot zaniechanych w danym lokalu

Osiedle ,Migdatowa I” zlokalizowane zostato na dziatce nr 4/1 z obrebu 1-11-05.

Prawo dysponowania terenem ustanowione zostato umows, dzierzawy terenu nr L-1-96 z dnia
22.06.1996 r, zawartq na okres 3, a nastepnie 29 lat, pomiedzy Gming Warszawa-Ursynow a
SM ,,Przy Metrze” z prawem zabudowy.

W dniu 05121996 r. SM ,Przy Metrze” zawarla umowe nr 325/96 o zastepstwo
inwestycyjne ze Spoldzielezym Zrzeszenem Budowy Domkéw Jednorodzinnych |, Stokrotka”
w Warszawie.

Przedmiotem umowy byto:

~  przygotowanie inwestycii,

—  wykonante projektu budowlanego i technicznego,

—  zrealizowanie inwestycji w systemie generalnego wykonawstwa.

Plan zagospodarowania terenu oraz projekt budowlany zostal opracowany przez Biuro
Architektoniczne ,,Plano” w czerwcu 1997 r. na podstawie umowy pomigdzy inwestorem
zastgpczym SZBDJ | Stokrotka”, a ww. biurem projektow.

Teren pod projektowana inwestycje byl niezabudowany, na terenie wystepowata zielen
wysoka. Plan zagospodarowania przewidywat zachowanie cennych drzew.

Plan zagospodarowania oraz projekt budowlany zespotu zabudowy mieszkaniowej, zostat
zatwierdzony decyzjg Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynéw nr 735/D/97§MU 2z dnia
20.08.1997 r.
Ww. opracowanie wykonano zgodnie z ustaleniami -~ Decyzja nr 454/96 o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynéw z dnia
18.10.1996 r.

Na podstawie ww. decyzji zezwolono SM ,Przy Metrze” na budowe zespohu zabudowy
mieszkaniowe) , Migdatowa 17, skfadajacej si¢ z 5 budynkow mieszkalnych, dwoch
wolnostojgcych  stacji  trafo  oraz  dwoch  wolnostojacych  émietnikow  wraz 2
zagospodarowaniem tereni.

Budynek szeregowy S-1- obecnie Lanciego 9, skiada sie z 16 segmentow w zabudowie
szeregowej o wysokosci dwéch petnych kondygnacii i poddasza uzytkowego.



Segmenty projektowane byty jako niepodpiwniczone.

Do kazdego z segmentow przylega garaz. Polaczony pomieszczeniem, tzw. techniczaym, z
budynkiem mieszkalnym.

Budynki wielorodzinne 8-2,S-3, S-4 — obecnie Lanciego 7, 7a i 7b, znajduja sie w centralnej
czgser dziatki, posiadajg 4 petne kondygnacje oraz poddasze uzytkowe, jako drugi poziom
mieszkan znajdujgcych si¢ na 4 kondygnacii.

Budynki te sa podpiwniczone, kondygnacja podziemia przeznaczona jest na stanowiska
postojowe oraz pomieszczenia techniczne.

Budynek S-5 - obecnie Lanciego 11, o wysokosci od 8 do 10 kondygnacji. Parter budynku
prawie w catosci zajmujg lokale uzytkowe.

Podstawa opracowania projektowego byta Decyzja nr 454/96 o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, wydana przez Urzad Warszawa-Ursynow w dniu 18.10.1996 1,
ktora uprawomocnita si¢ w dniu 15.11.1996 r.

Pozwolenie na budowg natozylo na inwestora obowigzek uzyskania odrebnej decyzji Referatu
Ekologii Gminy Warszawa-Ursynéw na wyciecie drzewostanu.

Ww. decyzja uprawomocnita si¢ w dniu 06.10.1997x., stad tez ten dziefi jest data uzyskania
pozwolena na budowe.

SZBDJ | Stokrotka” zrealizowato przedmiot umowy w 98% oraz przekroczyto termin umowy.

W te sytuacji Spétdzielnia zazadala przekazania przedmiotu umowy w aktualnym stanie
zaawansowanie, pismem z dnia 03 .11.1999 r.

W dniu 04.11.1999 1. nastapito przejecie przedmiotu umowy przez Zarzad SM , Przy Metrze”
od SZBDJ |, Stokrotka” protokotem zdawczo-odbiorczym. :

Zakonczema robot podigha sig firma PPHU | FOS-POL”.

W dniu 24.11.1999 1. Zarzad SM | Przy Metrze” podpisat umowe nr 78/ZRB/99na wykonanie
robot budowlanych i instalacyjnych w budynkach S-2, 8-3, S-4 i §-5, ktérych zakres zostat
uzgodniony w zatgczniku do umowy.

Umowny termin wykonania robot ustalony zostat na 14 dni od daty podpisania umowy, tj. na
dzien 10.12.1999 r.

W dniu 25.01.2000 r. dokonano odbioru prac budowlanych i instalacyjnych w budynkach S-2,
S-3,8-418-5.
W dniu 14.02.2000 r. dokonano odbioru budynku nr S-1.

W dniu 15.03.2000 1. Burmistrz Gminy Warszawa-Ursynow podjat Decyzje nr 245/D/00 MU
zezwalajaca SM  ,Przy Metrze” na uzytkowanie zespolu zabudowy mieszkaniowe;
~Migdatowa 1", w sktad ktorego wchodzg budynki S-1 — 16 segmentéw jednorodzinnych w
zabudowie szeregowe) z garazami, S-2, S-3, S-4 wielorodzinne z garazami w podziemiu, S-5
wielorodzinny z ustugami w parterze i garazami w podziemiu, dwa wolnostojace $mietniki
oraz wolnostojacy budynek gospodarczy, zlokalizowany na terenie dziatki nr ew. 4/1 w
obrebie 1-11-05 przy ul. Lanciego w Warszawie.

V. Ustalenia szczegolowe

i. Umowa

W dniu 23.08 1997 r. zostala zawarta umowa nr 210 pomiedzy Spoldzielnia Mieszkaniows
Przy Metrze” — zwang dalej ,,Spoldzielnia”, a Panem Zbigniewem Sarata, ubiegajacym sie o
przyjecie w poczet cztonkéw SM | Przy Metrze” — zwanym dalej , Nabywca”.

(™
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Nalezy podkreslic, ze w dniu zawarcia powyzszej umowy na Spoéldzielni nie cigzyt
obligatoryjny _ustawowy obowigzek zawierania uméw  z  kandydatami i czlonkami
ublegajacymi si¢ o mieszkanie lub dom jednorodzinny. realizowany w ramach spétdzielczego
budownictwa mieszkaniowego.

W umowie Spotdzielnia o$wiadcza, ze podejmuje si¢ realizacji zadania inwestycyjnego,
polegajacego na wybudowaniu doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej w celu
przejecia tych domow przez nabywcéw na zasadzie spoldzielczego prawa do domolv
jednorodzinnych.

Umowa dotyczy domu o powierzchni catkowitej 188,75 m’, zlokalizowanego na dzialce o
powierzchni okoto 210 m”

Powierzchnia poddasza uzytkowego wynosi 48,23 m”, powierzchnia garazu 15,13 m’.
Spoldzielnia zastrzega, ze podana calkowita powierzchnia domu moze ulec zmianie okoto 5%
i zostanie uscislona i skorygowana w formie aneksu po zatwierdzeniu projektu technicznego.

Przyjecie w poczet czlonkéw Spotdzielni — nabyweow nie bedacych czlonkami, nastapi po
zrealizowaniu zadania inwestycyjnego, pod warunkiem wplaty przez nabywce, w terminach
okreslonych umows — kwot petnego wktadu budowlanego.

Przydziat domu wraz z garazem — na warunkach wlasno$ciowego prawa do lokaln -

nastapi po:

1) zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowe;,

2) wplaceniu przez pelnego wkiadu budowlanego,

3) przyjgciu w o poczet czionkéw  Spoldzielni nabywcow nie  bedacych  czionkami
Spotdzielnt.

Spotdzielnia zobowigzuje sie udostepni¢ nabywcy dom w celu wykonania robot

wykonczeniowych i aranzac)i wngtrz w terminie wyprzedzajacym o trzy miesiace ostateczny
termin odbioru budynku.

Nabywca ma prawo do woiesienia zmian w zakresie indywidualnego wykofczenia i
wyposazenia domu.

Nie s3 objete wysokoscig wkiadu budowlanego nizej wymienione roboty:
podiogi, glazury, terakoty,
—~  biaty montaz.

Nabywca ma prawo wspotksztaltowania i wykoficzeniy domu przy zachowaniu petnego
nadzoru inwestycyjnego — technicznego za strony Spotdzielni.

Planowany koszt budowy domu wraz z garazem stanowi¢ bedzie iloczyn powierzchni tego
domu oraz kwoty 1.500,- z}.

Koszt poddasza uzytkowego stanowi¢ bedzie iloczyn jego catkowitej powierzchni oraz kwoty
750,- zt.

Koszt budowy domu podlega waloryzacji wskaznikiem cen robét budowlano-montazowych
dla budownictwa mieszkaniowego, publikowanym przez GUS.

Ostateczny koszt budowy zostanie powigkszony o podatek VAT

Ostateczny koszt budowy zostanie ustalony wg kosztu rzeczywistego w ciagu 4 miesiecy od
daty odbioru domu wraz z infrastruktura,

Wynikajaca z tytufu ustalenia ostatecznego kosztu roznica w stosunku do wplat wniesionych
przez nabywce, uregulowana zostanie przez nabywce lub Spétdzielnie w ciagu 30 dni od daty
ostatecznego rozliczenia.

;h\
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Koszt realizacji zadania inwestycyjnego obejmuje w szczegdlnosci

koszt pozyskania terenu,

koszt wykonama robot budowlanych,

koszt nadzoru inwestycyjnego i autorskiego,

koszt obstugl geodezyjne), jak réwniez badan, ekspertyz 1 opinii,
koszt optat 1 podatkow,

koszt funkcjonowania Spéidzielm w zakresie planowania, realizacyi i rozliczenia zadania
inwestycyjnego.

Do umowy zostat zaakceptowany przez pozwanego tylko jeden aneks.

Z aneksu nr 5 zawartego w dniu 27.03.2001 r. do umowy ur210 wynika, e pozwany jako
cztonek Spéldzieini SM | Przy Metize” zarejestrowany w rejestrze czlonkéw pod numerem
3872 akceptuje pomiar powierzchni uzytkowej segmentu nr 3 — 195 m* (w tym poddasze o
powierzchni 50,54 m?), dokonany przez inspektora nadzoru.

2
2.1.

Koszty poniesione na realizacje zadania inwestycyjnego ,,Migdatowa I”’

Biegta przeanalizowata 217 dokumentow ksiegowych, tj. faktury VAT, rachunki
uproszczone, polecenia ksiegowania oraz zestawienia kosztow.

W wyniku analizy dokumenty zostaly posegregowane i opisane w zatacznikach do
niniejsze] opinii.
Zatacznik nr 1 — zawiera zestawienie faktur wystawionych przez inwestora zasiepczego

firme , Stokrotka™ oraz przez firme, ktora dokonczyta realizacje zadania w budynkach
od S-2 do S-5, tj. FOS-POL.

Zakaczmk ar 2 — zawiera zestawienie faktur za roboty 1 ustugi zwigzane bezposérednio z
iwestycja wykonywane na podstawie indywidualnych zlecen przez SM | Przy Metrze”.

Zatacznik nt 3 — zawiera zestawienie faktur za ushigi wykonane na indywidualne
zamowienia Spoldzielni, obciazajace koszty ogolne inwestycii.

Zatacznik nr 4 -~ zawiera zestawienie faktur wystawionych przez Mirostawa
Siennickiego (firma ,,Stelmir™) pelmacego nadzor inwestycyjny nad realizacj
inwestycji.

,Migdatowa I”"

W zestawieniu powyzszym nie uwzgledniono:

» PK-451 z dmia 30082001 r. na kwote 11493940 zI Kwota ta dotyczy
infrastruktury wewnatrz osiedla, a koszty faktycznie poniesione na jej wykonanie w

rzeczywistosci byly nizsze niz pierwotnie ustalono w dokumentacji kosztorysowe;,
a mianowicie:

wykonano  rozliczono

- kanalizacja deszczowa 100% 98% pozostata kwota 14.338,00 zt.
- kanalizacja sanitarna 100% 98% pozostata kwota 16.916,70 zt.
- siec ,.co” 100% 98% pozostata kwota 14.338.00 zi.
- sie¢ wodociggowa 100% 97% pozostata kwota 11.566,70 zt
- sieC gazowa 100% 98% pozostata kwota 9.630,00 zt
!/h ;ieé energetyczna 100% 95% pozostata kwota 48.150,00 zt.
{ Razem brutto: 114.939,40 zL.

H
LY
ks s




-11 -

W tej sytuacji SM | Przy Metrze” postanowila, ze ,zgodnie z zapisem § 4 p.c. uchwaty
nr 21/98 Rady nadzorczej, koszty te zostaty dodane do wartosci zadania, poniewaz sieci
zostaly wykonane rzeczowo w 100% 1 odebrane przez MPWiK, Gazownie, Zaktad
Energetyczny 1 dopuszczone do uzytkowania, w zwiazku z tym nie moga stanowié
97-98% zadania.” (vide karta 36 akt sprawy).

» PK-452 z dnia 31.08.2001 r. na kwote 66.776,75 zt stanowiaca ,rozliczenie do
100% naktadéw wynikajacych z wykonanej umowy”. Kwota ta dotyczyta
kanalizacji tele-technicznej i zieleni.

Powolany powyzej zapis § 4 p.c. Uchwaty nr 21/98 Rady Nadzorczej stanowi, ze:

.Dla  potrzeb rozliczenia kosztéw zadania inwestycyjnego niezbedne jest

skosztorysowanie robot przewidzianych do wykonania w dokumentacji projektowej,

ktore nie zostaty wykonane do momentu rozliczenia rzeczywistych kosztow zadania.”

Jak z tego wynika, Spétdzielnia nie byta uprawniona do zaliczenia ww. pozycji do

rozliczenia koncowej inwestycji, ktore winno opiera¢ sie wylacznie na kosztach

rzeczywiscie poniesionych.

22. Dla rozliczenia kosztéw zadania inwestycyjnego ,Migdatowa I” niezbedne jest
ustalenie powierzchni uzytkowe;j.

Jak wynika z akt sprawy Il C1154/00 powierzchnia uzytkowa w dokumentacji
projektowej ustalona zostata w oparciu o obowiazujaca od 1997 r. polska norme
PN-ISD 9836, ktéra stanowi, ze pomiar $cian dokonywany jest z natozonymi tynkami.

Powo6d wprawdzie do ustalenia powierzchni dla celow rozliczenia kosztow zastosowal
ww. norme, ale stwierdzit, ze projekt techniczny oparto o norme PN-70/B-02365, tzn.
obmiar Scian w stanie surowym . w §wietle murow”, dlatego dokonat ponownych
pomiarow w dniul2.09.2001 r, ktére odbiegaja od ustalonych w dokumentacji.

Nalezy podkresli¢, ze Decyzja nr 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 1. Burmistrza Gminy
Warszawa-Ursynow zezwalajaca na uzytkowanie ,,zespotn zabudowy Migdatowa 17 podaje
pomiary poszczegolnych budynkéw zgodnie z dokumentacjg projektows. Wedhug decyzji
powierzchnia uzytkowa catkowita wynosi 19.407,90 m?.

Na polecenie Spotdzielni, pomiaréw korygujacych, w dniu 12.09 2001 ¢ dokonat inspektor
nadzoru inz. Mirostaw Siennicki, ustalajac powierzchnie catkowita na 18.460.34 m’,

Zestawienie powierzchni zadania inwestycyjnego , Migdatowa I” zawarto w zataczniku nr 6
do opinii.

2.3. Podziat kosztow posrednich i ogbinych (vide zatacznik nr 5 i nr 6)

Wersja I - wedluig pomiarow z dokumentacji, kiéra byla podstawg uzyskania przez
Spotdzielni¢ Decyzji nr 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r. Burmistrza Gminy Warszawa-
Ursynow, dotyczace] zezwolenia na uzytkowanie zespotu zabudowy mieszkaniowe]
»Migdalowa I”

koszty posrednie 1 ogdlne 17.612.069,76 zt.  _
powierzchnia uzytkowa 19.407,90 m"

907,47 zL/m’

Wersja II - wedlug pomiaréw dokonanych w dniu 12.09.2001 r. tacznie z powierzchnia
garazy w segmentach budynku S-1

koszty posrednie 1 ogolne 17.612.069,76 zt.  _
/’\powierzchnia uzytkowa 18 460,34 m’
(\

™

R j

954.05 z1./m’
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Kwota kosztéw posrednich 1 ogblnych obciazajaca budynek S-1

—  wg pomiarow z decyzji 245/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r.
2.862,00 m’ x 907,47 zt. = 2.597.179,14 z.

—»  wg pomiaréow z dnia 12.09.2001 r.
3.080,32 m” x 954,05 74 = 2.938.779,29 zt.

2.4. Lacznie koszty budynku S-1

a)

koszty budynku S-1 wg zalgcznika nr 5 5.053.258,21 zt.
koszty posrednie i ogbine wg pomiarow z

decyzj1 z 15.03.2000 r. 2.597.179,14 z.
Laczny koszt: 7.650.437,22 zi.
b)

koszty budynku S-1 wg zatacznika nr 5 5.053.258,21 z.
koszty posrednie i ogblne wg pomiarow z

dnia 12.09.2001 r. 2,938.779,29 zt.
taczny koszt: 7.992.037.5021.

2.5. Ustalenie kosztu 1 m” powierzchni budynku S-1

Do obliczef kosztu 1 m* powierzchni uzytkowej przyjmuje si¢ alternatywnie:
2.5.1. Powierzchni¢ zgodnie z decyzja nr 245 z 15.03.2000 1., wynoszaca
3.112,20 m’ (vide zatacznik nr 6)

2.5.2. Powierzchni¢ wg pomiarow inspektora nadzoru z 12.09 2001 1., wynoszaca
3.080.32 m’ (vide zatacznik nr 6)

Do ponizszego wyliczenia przyjmuje si¢ alternatywnie:

2.5.3. Kwotg¢ poérednich i ogolnych kosztow ustalong w oparciu o decyzje nr 245 z dnia

15.03 2000 1.

koszty 7.650.437,22 zt. = 2.462.90 s A

powierzchnia 3.112,20 m’ -

2.5.4. Kwotg posrednich i ogolnych kosztow ustalong w oparciu o pomiary z dnia
12.09.2001 r.

koszty 7199203750 2.594,55 21./m?

powierzchma 3.080,32 m’

2.6. Kwoty uzyskane w trakcie realizacji inwestycii pomniejszajace koszty 1 m’
powierzchni uzytkowej

2.6.1. Odsetki uzyskane od lokat bankowych od wolnych srodkow wplaconych przez osoby
finansujace inwestycje ,Migdatowa I” wyniosty:

821.242 .48 zt.

2.6.2. Odsetki naliczone od nieterminowych wptat zaliczek na wkiad budowlany przez osoby
q {uczesmiczqce w inwestycji wyniosty:

| \ 250.237,70 z.
: i
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2.6.3. Kary umowne naliczone firmie FOS-POL za niedotrzymanie umownego terminu
wykonania robot wyniosty:

85.000.00 zt
Razem odsetki 1 kary pkt. 2.6.1. — 2.6.3. wyniosty
1.156.480.18 zl.

Co w przeliczeniu na 1 m” powierzchni uzytkowej stanowi:

—»  Przy metrazu wg decyzjt na pozwoleniu na uzytkowanie z dnia 15 03 2000 r.

1.156.480,18 8. _ 59 59 41 /m?
19 407,90 m” R

—»  Przy metrazu wg pomiarow dokonanych dnia 12.09.2001 r.

- 1.156.480,18 z  _

e 62.65 z}./m’

2.7. Ustalenie kosztu 1 m* powierzchni budynku S-1 pomniejszonego o uzyskane odsetki i
kary

2.7.1. Pomiary powierzchni budynku i koszty ustalono w oparciu o decyzje nr 245/D/00/MU
zdma 15032000 .

2.7.2. Powierzchnia budynku w oparcin o pomiary dokonane przez inspektora nadzoru
budowlanego dnia 12 09.2001 r.

2.594,55 zt. — 62,65 7. = 2.531,90 zi./m’

2.8. Koszt miejsca_postojowego w_budynkach S-2 - S-5 i stanowiska garazowego w
budynku S-1

Jak wynika z tresci decyzji 450/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r. zezwalajacej na uzytkowanie
obiektow wchodzacych w skiad zadania inwestycyjnego , Migdatowa 1

----- w budynku S-1 jest 16 stanowisk garazowych o powierzchni 249.6 m”;
~—  w budynkach S-2 do S-5 sa 232 miejsca postojowe o tacznej powierzchm 6.079,74 m?

Srednia powierzchnia stanowisk garazowych w budynku 5-1 wynosi 15.6 m? a w pozostatych
budynkach 26.2 m?

W uchwale nr 47/2001 z doia 10.09.2001 r. Rady Nadzorczej SM | Przy Metrze” ustalono, ze
koszt budowy miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym wynosi 21.400,00 zt
Z tresci ww. uchwaty dla budynku S-1 wynika, ze 1 m? stanowiska garazowego bedzie w
cenie 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkalne;j

Dla przyktadu - biorac wysokos¢ kosztow 1 m* w budynku S-1 wyliczonych wg Decyzji nr
450 z dnia 15.03.2000 r. jedno stanowisko garazowe kosztuje:

2.403,31 zt/m?x15,6 m?= 37.491,63 7t ~ 37.492.- 7.

Z tego wynika, ze koszt jednego stanowiska garazowego jest wyzszy 0 16.092 - zt. od miejsca
postojowego w budynkach S-2 do S-5.

Nalezy przypomniec, ze zgodnie z postanowieniami Uchwaty nr 21/98 z dnia 14.05.1998 1 (z
poOZniejszymi zmianami)Rady Nadzorczej SM | Przy Metrze” ustalajacej zasady rozliczania

q’kTﬁ’téw inwestycji budowlanych w § 1 ust. 2 pkt. , e” jednoznacznie ustalono, ze:



PUM (powierzchnia uzytkowa mieszkan) — oznacza powierzchnie uzytkows mieszkan i

obiektu do nzytkowania z pominieciem powierzchni garazy i stanowisk postojowych.”

Ponadto § 4 ust. 2 pkt. ,.d” ustala, ze

~dla potrzeb rozliczenia kosztéw zadania inwestycyjnego niezbedne jest okreslenie kosztu
budowy garazy lub stanowisk postojowych wbudowanych w budynki

W odniesieniu do budynku S-1 nie zostaly spetnione wyzej podane postanowienta Uchwaty
nr 21/98 z dnia 14.05.1998 r.

W okresie dokonywania przez Spoldzielnie rozliczenia koncowego inwestycji w
budownictwie, stosowane byty scalone normy wyceny budynkéw i budowli or 55 z 1 kwartate
2001 r. wydane pizez WACETOP Sp. zo.o.

Wedtug tych norm 1 m* garazy wolnostojacych ksztaliowat si¢ w tym okresie w granicach od
1.500,- zt. do 1.800,- zt

2.9. Ustalenie wysokosci wktadu budowlanego segmentu nr 3 w budynku S-1 nalezacego do
pozwanego

2.9.1. Wedlug kosztu 1 m* i obmiaru ustalonego w oparciu o decyzje nr 245/D/00/MU z dnia

15.03 2000 r.

a) powierzchnia ogoélna 195,00 m?
b) powierzchnia garazu 15,60 m?
¢) powierzchnia uzytkowa mieszkania 179,40 m?

ad. a) 19500 m?x 240331 zt/m*> = 468.645,45 zt.
ad.b) 1560m>x240331 zt/m2>= 3749164 zt.
ad.c) 17940 m? x 2403 31 zt/m*>= 431.153,81 z1.

2.9.2. Wedlug kosztu | m* 1 obmiaru ustalonego w oparciu o pomiary dokonane przez
mspekiora nadzoru dnia 15.03.2000 r.

a) powierzchnia ogolna 193,08 m?
b) powierzchnia garazu 15,60 m?
¢) powierzchnia uzytkowa mieszkania 177,48 m?

ad. a) 193,08 m?x 2.531,90 zt /m? = 488 859,25 zt
ad.b) 1560 m*x2.531,90 Z/m?= 39.497.64 4,
ad. ¢) 177,48 m>x 2.531,90 zt/m? = 449 361,61 zt

Nalezy podkreslic, ze w roku 2001, kiedy powod dokonat rozliczenia inwestycji, koszt
wybudowania | m* garazu nie odpowiadal cenie 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej,
lecz byt znacznie nizszy.

Kierujgc si¢ wspomnianymi powyzej ,scalonymi normami” wydanymi przez WACETOP,
koszt garazu powinien ksztattowac sie w granicach:

od 15,60 m? x 1.500,00 zt. = 23.400.00 zt.
do 15,60 m? x 1.800,00 zt = 28 080,00 zt
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V. Podsum nie

Cdonkowie spotdzielni mieszkaniowej, w sytuacji, gdy przedmiotem przydziatu na rzecz
<donka jest wlasnosciowe prawo do lokalu lub domku jednorodzinnego, zobowiazani sg
wnies¢ wkiad budowlany odpowiadajacy catosci kosztéw budowy, przypadajacy na ich lokal
fub domek.

W niniejszej sprawie ustalenie wysokosci wkladu budowlanego uzaleznione jest od
2istosowanych zasad rozliczania kosztow budowy, ktére moga by¢ wielowariantowe |

Stona powodowa ustalajac zasady rozliczenia inwestycji, sama ich w praktyce nie

Tespektowala, a mianowicie:

— w § 1 ust 2 pkt _e” Zasad ustalono, ze powierzchnia uzytkowa mieszkan okreélana
bedzie wg pomiaru na dzien oddania obiektu do uzytkowania, a w powierzchni tej
pomini¢te beda garaze 1 stanowiska postojowe:

W umowie z pozwanym, w § 11 ust. 2, powod zobowiazat sie do ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy w przeciaggu 4 miesiecy od daty odbioru domu
jednorodzinnego wraz z infrastrukturg;

—  odbior 16 segmentéw budynku S-1 nastapit protokolarnie w dniul4.02.2000 r.

—  cale zadanie inwestycyjne ,Migdatowa [ uzyskato zezwolenie na uzytkowanie Decyzja
Burmistrza Gminy Warszawa-Ursynow nr 450/D/00/MU z dnia 15 03.2000 r.

—  w dniu 10.09.2001 r. Rada Nadzorcza SM  Przy Metrze” Uchwatg nr 47/2001
zatwierdzita rozliczenie zadania inwestycyjnego , Migdatowa I” — w rozliczeniu tym nie
ustalono kosztu garazy w budynku S-1;

= w dniu 12.092001 r inspektor nadzoru inz. Mirostaw Siennicki dokonat pomiaru
poszczegOlnych segmentow budynku S-1, nie wyodrebniajac garazy, tzn, ze ich
powierzchnig zrownano z powierzchnig uzytkows lokali mieszkalnych.

Nalezy podkresli¢, ze powod w rzeczywistosci dokonat rozliczenia segmentoéw budynku S-1
w oparciu 0 pomiary z dnia 12.09.2001 r.

Biorac powyzsze pod uwage, biegla przedstawia wariantowe ustalenie wkladu budowlanego,
jaki powinien wnie$é pozwany za segment nr 3 w budynku S-1.

Wariant I - opierajacy si¢ na zalozeniu, ze do rozliczenia kosztu budowy postuzyty pomiary,
wynikajace z Decyzji nr 450/D/00/MU z dnia 15.03.2000 r.

- catkowity koszt 195,0 m* powierzchni segmentu wynosi —

vide 2.9.1. ,a” (w tym garaz 37 491 64 z1) 468.645 45 zt.

- wartoéC robot zaniechanych - 516524 7.
Koszty rzeczywiste segmentu wynosza: 463.480,21 zi.

- wniesiona przez pozwanego zaliczka na wktad budowlany - 406.754,63 zt.
Do uzupelnienia wkladu budowlanego pozostaje kwota: 56.725,56 zk.

Wariant I a — przy zalozeniu, ze koszt garazu ustala si¢ w oparciu obowiazujace w 2001 r.
ceny

- koszt powierzchni mieszkalnej, tj. 179,40 m? wynosi — vide

291, 4" 431.153,81 zt
- koszt garazu: 1.800,- z} x 15,60 m? = 28 080,00 zt.
Razem: 459.233,81 zi.
- wartosc robot zaniechanych - 5.16524 7z
Rzeczywiste koszty segmentu: 454.068,57 zt.
- wniesiona przez pozwanego zaliczka na wktad budowlany - 406.754,63 7.
q {_D(a uzupelnienia wkiadu budowlanego pozostaje kwota: 47.313.94 zt.

j
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Wariant Il - opierajacy si¢ na zatozeniu, ze do rozliczenia kosztu budowy postuzyly pomiary
inspektora nadzoru z dnia 12.09.2001 r.

- catkowity koszt 193,08 m? powierzchni segmentu wynosi —

vide 2.9.2. a” (w tym garaz 39.497 64 zt.) 488 859,25 zt.

- warto$¢ robot zaniechanych - 516524 #.
Koszty rzeczywiste segmentu wynosza; 483.694,01 2k

- wniesiona przez pozwanego zaliczka na wkiad budowlany - 406.754,63 zt.
Do vzupelnienia wktadu budowlanego pozostaje kwota: 76.939,38 z1.

Wariant 1Y a — przy zalozeniu, ze koszt garazu ustala sie w oparciu obowiaznjace w 2001 r.

ceny
- koszt powierzchni mieszkalnej, tj. 177,48 m? wynosi — vide

292 0" 449.361,61 zt

- koszt garazu: 1.800,- zt % 15,60 m? = 28 080,00 zt.

Razem: 477.446.61 zt.

- warto$¢ robot zaniechanych - 516524z

Rzeczywiste koszty segmentu: 472.276,37 zt.

- wniesiona przez pozwanego zaliczka na wktad budowlany - 406.754,63 zt.

Do nzupelnienia wkladu budowlanego pozostaje kwota: 65.521,74 =z1.

Niniejszq opini¢ opracowano w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach, z ktorych irzy
zostaly doreczone do Sadu Okregowego w Warszawie XXIV  Wydziat Cywilny
Al Solidarnosci 127, 00-898 Warszawa.

BIEGLY
2500 Qkrggowego w Waiszawie
mgr Maria Fuchs
w. Dzika 6 m. 286, 60-172 Warszawa
tel 831-03-66
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Zestawienie zalacznikow

Zalacznik nr 1 - zestawienie faktur wystawionych przez inwestora zastepczego firme
»Stokrotka” oraz przez firme FOS-POL;

Zalacznik nr 2 — zestawienie faktur za roboty i ustugi dotyczace inwestycji, wykonane
na podstawie indywidualnych zlecen SM | Przy Metrze”:

Zalacznik nr 3 - zestawienie faktur za roboty i ustugi wykonane na indywidualne
zlecenia SM , Przy Metrze” obciazajace koszty ogolne inwestycji;

Zalacznik nr 4 - zestawienie faktur za nadzor inwestorski sprawowany przez inz.
Mirostawa Siennickiego — firma |, Stelmir”;

Zalacznik nr S - zbiorcze zestawienie kosztoéw zadania inwestycyjnego
~Migdatowa I

Zalagcznik nr 6 — zestawienie powierzchni budynkow wchodzacych w sktad zadania
inwestycyjnego ,Migdatowa [”.
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