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Opinia w sprawie sygn. akt I C 282/02
(weryfikacja opinii z dnia 10.10.2005r. oraz jej uzupelnienie)

Dokonano weryfikacji kwot wplaconych przez powoda w latach 1986-1990.

Zataczono ,,Srodowiskowe zasady obliczania wartosci kosztorysowej inwestycji budowlanej”
wydane przez Izbe Projektowania Budowlanego, Stowarzyszenie Kosztorysantow
Budowlanych i Zrzeszenie Biur Kosztorysowania Budowlanego, zawierajace zestawienie
grup kosztow kazdej inwestycji budowlanej.

Bazowano na wplatach powoda okreslonych w dokumentacji finansowej jako wklad
budowlany, pominigto: kwoty wptacone jako wpisowe, rownowartos¢ godzin do
odpracowania zwiazanych z inwestycja oraz odsetki od nieterminowych wplat.

Skorygowano kwoty wplat z 1990r.

W tabeli nr 1 przedstawiono zwaloryzowana warto$é wniesionego wkladu budowlanego.
Waloryzacji dokonano wskaznikami inflacji GUS — zamieszczanymi w Monitorach Polskich
stosowanymi w przypadku roszczen o charakterze pienieznym.

Kwoty wplat w poszczegolnych latach waloryzowano z uwzglednieniem miesiagca dokonania

wplaty oraz denominacji ztotych polskich jak miata miejsce w 1995r.

W tabeli nr 2 przeliczono kwoty wkladu budowlanego na ilo$¢ m2 mieszkania.

Ustalajagc  wartoé¢ bazowa 1 m? w momencie rozpoczynania inwestycji w 1986r.
uwzgledniono (str. 30 akt sprawy):

- koszt budowy 1 m* w wysokosci 42 500 z1,

- koszt budowy infrastruktury technicznej w wysokosei 8 893z/m?,

- koszt udziatu w gruncie przyjeto na poziomie 10% kosztow budowy ( 1200zt za m? gruntu w
aktach sprawy).

Uzyskana warto§¢ w wysokosei 56 532z/m? waloryzowano wskaznikami wzrostu cen

produkeji budowlano-montazowej, przyjmujac iz cene 1 m? ustalano na poczatku kazdego



roku kalendarzowego, stosujac wskaznik wzrostu cen produkeji budowlano-montazowej roku

poprzedniego.

Umowa zawarta z powodem obejmowala budowe mieszkania w petni wykonczonego:
stolarka drzwiowa typowa, wyposazenie w wanne, umywalke, muszle klozetowa, kuchnie
gazowa, terrakote w lazience, w kuchni PCV, podiogi w pokojach — klepka drewniana.
Ustalajac aktualng cen¢ 1 m* mieszkania bazowano na nowej inwestycji na terenie Wesola,
ul. Jezdziecka/Pogodna (lokalizacja podobna).

Koszt mieszkania w pelni wykonczonego z udzialem w gruncie i czeSciach wspolnych

budynku to 3160 zt/m? z VAT.

W tabelach nr 3 przeliczono kwoty wkladu budowlanego na ilos¢ m? gruntu.

Ceny transakcyjne gruntu zakupionego w latach 1985-1990 uzyskano w drodze analizy
aktéw notarialnych znajdujacych si¢ w zbiorze dokumentéw 32 toméw Ksiegi Wieczystej nr
369165.

Tabela cen gruntu w zatgczeniu.

Kwoty wplat powoda w poszczegolnych latach podzielono przez $rednia cene gruntu w
danym roku uzyskujac mozliwa do nabycia powierzchnig gruntu.

Na podstawie analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na
cele budowlane w rejonie Wesolej ustalono, ze koszt 1 m? waha sie w granicach 45-60€.
Przyjmujac 45€ za 1 m? i kurs € z dnia 04.05.2006r. tj. 3,8229 zt wg tabeli kurséw NBP
nr86/A/NBP/2006 koszt nabycia 1 m? gruntu to 172 zt.

Przedstawiono zestawienie uzyskanych wynikow.

Analizujac dane nalezy stwierdzi¢, iz wartosci uzyskane w drodze przeliczenia wkladu
budowlanego na ilos¢ m* mieszkania sg zblizone do kwoty zwaloryzowanej wskaznikami
inflacji GUS.

Inwestycja polegajaca na kupnie mieszkania daje warto$¢ na poziomie inflacji.

Wartos¢ uzyskana w drodze przeliczenia wkiadu budowlanego na ilo$¢ m? gruntu sa na
poziomie ok. 300% kwoty zwaloryzowanej wskaznikami inflacji GUS.
Inwestycja w grunt niezabudowany jest najbardziej optacalng forma inwestowania na rynku

nieruchomosci.



Grunt jest towarem ograniczonym, osiagajacym w dlugim okresie czasu najwyzszy wzrost
cen.

Odzwierciedleniem tego sa dokonywane ostatnio aktualizacje optat za uzytkowanie wieczyste
gruntu wywolujace protesty uzytkownikow wieczystych zaréwno oséb prawnych jak
fizycznych.

W rejonach $rédmiejskich Warszawy w okresie 6-7 lat nastapitl nawet ponad 10-krotny
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wzrost oplat wynikajacy ze wzrostu cen gruntu.

Prosz¢ o wnoszenie ewentualnych uwag do opinii w formie pisemne;.



Grzegorz KOPERSKI

Tabela nr 1. Zwaloryzowana wartos¢ wptat dokonywanych w latach 1986-1990.

Lp. Daty Wkiad Wskazniki Zwaloryzownana
wptat budowlany inflacji GUS wartosc
rok poprzedni wptat
lata zt =100 w z}
1 2 3 4 5
1986 e
1 02.02.1986 200 000 116,2 13 018,57
2 15.06.1986 200 000 1108 12 357,58
1987 25,2
3 15.06.1987 200 000 14,7 10 263,99
1988 160,2
4 29.04.1988 720 000 140,1 28 172,87
g 30.05.1988 300 000 1854 8311976
1989 351,1
6 22.03.1989 935 192 288,3 21 447 42
7 18.07.1989 312 337 204,6 5 083,45
1990 685,8
8 15.02.1990 2 000 001 636,0 14 754,33
9 25.08.1990 2 000 000 2953 6 850,55
1991 {703
1992 143,0
1993 135,3
1994 1322
1995 127.8
1996 119,9
1997 114.9
1998 111.,8
1999 107,3
2000 110,1
2001 105,5
2002 101,9
2003 100,8
2004 108.5
2005 102,1
Zwaloryzowana
wartosc wpiat
Suma kontrolna 6 867 530

Ponadto wpisowe 30,0 tys. zt dn.02.02.86r. (z kwoty 230 000 z#).

Zaptacono za réwnowartos¢ 900 godzin tj. dn. 29.10.1987r. 300 godz.x 260zt tj. 78 000z+
30.05.1988r. 300 godz. X 360zt tj. 108 000 zt,
23.05.1989r. 300 godz. X 700zt tj. 210 000 zt.

QOdsetki za zwioke dnia 24.09.1989r. w kwocie 43.969 zt.
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j Tabela nr 2. Przeliczenie wptat dokonywanych w latach 1986-1990 na ilo§¢ m? mieszkania.
Lp. Daty Kwoty Wskazniki GUS Zwaloryzownana llose
wzrostu cen
wptat wptat produkgii wartosc m?
budowlano-montaz. 1m? mieszkania mieszkania
lata zt w zt
1 2 3 4 5 6

1986

1 02.02.1986 200 000 100,0 56 532,00 3,54

2 15.06.1986 200 000 100,0 56 532,00 3,54
1987

3 15.06.1987 200 000 122.,3 69 138,64 2,89
1988

o 4 29.04.1988 720 000 125,9 87 045,54 8,27

5 30.05.1988 300 000 1259 87 045,54 3,45
1989

B 22.03.1989 935 192 162,1 141 100,82 6,63

7 18.07.1989 312 337 162,1 141 100,82 2.2
1990

8 15.02.1990 2 000 001 286,5 404 253,86 4,95

9 25.08.1990 2 000 000 286,5 404 253,86 4,95

RAZEM
Suma kontrolna 6 867 530

L Ponadto wpisowe 30,0 tys. zt dn.02.02.86r. (z kwoty 230 000 z}).
Zaptacono za rownowartosc¢ 900 godzin tj. dn. 29.10.1987r. 300 godz.x 260zt tj. 78 000z,
30.06.1988r. 300 godz. X 360zt tj. 108 000 zi,
23.05.1989r. 300 godz. X 700zt tj. 210 000 zt.
Odsetki za zwtoke dnia 24.09.1989r. w kwocie 43.969 zt.

Wartos¢ wptat w przeliczeniu na ilo$¢ m? mieszkania wg cen aktualnych:

40,42m* x 3160z/m® =127 727,20 zi
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Tabela nr 3. Przeliczenie wptat dokonywanych w latach 1986-1990 na m? gruntu.

Lp. Daty Kwoty Cena llose
wpiat wptat 1m?
gruntu m? gruntu
lata zt w zt

1 2 3 4 5
1986

1 02.02.1986 200 000 408 490,20

2 15.06.1986 200 000 408 490,20
1987

3 15.06.1987 200 000 686 291 55
1988

4 29.04.1988 720 000 2407 299,13

5 30.05.1988 300 000 2407 124,64
1989

6 22.03.1989 935192 3612 258,91

7 18.07.1989 312:337 3612 86,47
1990

8 15.02.1990 2 000 001 29269 68,33

9 25.08.1990 2 000 000 29269 68,33

RAZEM 2177,75
Suma kontrolna 6 867 530

Ponadto wpisowe 30,0 tys. zt dn.02.02.86r. (z kwoty 230 000 z4).

Zaptacono za rownowarto$¢ 900 godzin tj. dn. 29.10.1987r. 300 godz.x 260zt tji. 78 000zt
30.05.1988r. 300 godz. X 360zt tj. 108 000 zt,

23.05.1989r. 300 godz. X 700zt tj. 210 000 zi.

Odsetki za zwtoke dnia 24.09.1989r. w kwocie 43.969 zt.

Wartos¢ gruntu wegtug cen aktualnych:
45€ x 3,8229zt = 172 zHm?
2177,75m* x 172 ztim? = 374 573 z}



