REGULAMIN
rozliczania kosztow budowy dwach budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych ,,DE” w Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Wojewodzianka” przy

ul. Wietrznej od 111 +125 na,,Osiedlu Poludniowym™ we Wroclawiu.

Podstawy prawne:

1. Statut Spoéldzielni Mieszkaniowej "Wojewodzianka" - wpisany do KRS dnia
21.03.2008r.

2. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (Dz. U. z 2003r. Nr
119 poz. 1116 z péZniejszymi zmianami),

3. Regulamin rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu

budowy (wartosci poczatkowej) lokali w SM ,,Wojewodzianka™ we Wroclawiu
uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 18.12.2008 r.

Postanowienia ogdine

Ilekro¢ w regulaminie jest mowa o:

a) zadaniu inwestycyjnym ,,DE™- nalezy przez to rozumie¢ budoweg dwoéch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o wspélnym garazu podziemnym

przy ul. Wietrznej 111125 we Wroclawiu wraz z przynalezng infrastrukturg
techniczna.

b) lokal - nalezy rozumie¢ lokal mieszkalny w budynkach mieszkalnych ,.DE”
wielorodzinnych przy ul. Wietrznej 111+125 we Wroclawiu.

§1

Zrédla finansowania inwestycji:

1.

Whlaty przyszlych lokatoréw, w zakresie budowy lokali mieszkalnych w zadaniu
inwestycyjnym ,,DE” .

Kredyt bankowy zaciagniety przez Spoldzielnic na budowe infrastruktury
technicznej osiedla Poludniowego — w czesei przypadajacej na zadanie
inwestycyjne ,,DE”.

§2

Koszt budowy zadania inwestycyjnego ..DE” obejmuje koszty bezposrednie oraz
koszty posrednie jakie Spoldziclnia poniosla na realizacje dwoch budynkéw
mieszkalnych przy ul. Wietrznej 111+125 we Wroclawiu wraz z przynalezna
infrastrukturg techniczna.

Koszty bezposrednie i poérednie sa ewidencjonowane w kwotach netto bez
podatku VAT.



§3

Do kosztow bezposrednich zadania inwestycyjnego ,.DE” zalicza si¢ koszty
bezposrednio zwigzane z budowa dwdich budynkéw tj, roboty budowlano -
montazowe, instalacyjne, wykoriczeniowe i wyposazenie mieszkaf. Koszty
wykonczenia 1 wyposazenia poszczegolnych lokali sa zaliczane do kosztow
bezposrednich tylko w zakresie ustalonym w umowach o budowg poszczegdlnych
lokali zawartych przez Spoldzielnie z czlonkami. Nie zalicza sig¢ do kosztow
bezposrednich zadania inwestycyjnego ,.DE™ kosztow wykonczenia i wyposazenia
poszczegolnych lokali realizowanych indywidualnie przez czlonkow poza zawartymi
umowami o budowg poszczegdlnych lokali.

§4

Koszty posrednie to pozostale koszty zwigzane z realizacja zadania inwestycyjnego
)

1) koszty sporzadzenia dokumentacji projektowej, kosztorysowej,
2) koszty nadzoru autorskiego,

3) koszty nadzoru i badan archeologicznych,

4) koszty nadzoru inwestorskiego,

5) koszty badan i pomiaréw geologicznych oraz geodezyjnych,

6) koszty przygotowania inwestycji do realizacji, a w szczeg6lnoscei: koszty
nabycia terenu w uzytkowanie wieczyste oraz ponoszone oplaty za
wieczyste uzytkowanie terenu, koszty nabycia (kupna) przez Spoldzielnie
terenu od Gminy Wroclaw na wlasnosc ,

7) koszty przygotowania terenu pod budowg, a w szczegolnosci: koszty
zwiazane z odrolnieniem gruntu, koszty budowy i rozbiorki tymezasowych
obiektéw i urzadzenia terenu pod budowe, wycinka krzewow, drzew itp..

8) koszty urzgdzenia i uksztaltowania terenu, zaloZenia terendw zielonych,
ogrodzenie w obrebie dwach budynkow ,.DE”, itp.

9) koszty budowy odcinkéw drég z miejscami postojowymi dla samochodéw,
sieci wodociagowej, sanitarnej, deszczowej i cieplnej — w czescei
przypadajacej na zadanie inwestycyjne ,,.DE”.

10) optaty za przylaczenia do sieci elektroenergetycznych, wodno -
kanalizacyjnych, cieplowniczych,

11) koszty osobowe i materialne obslugi procesu inwestycyjnego,

12) inne koszty poniesione zwiazane z realizacja inwestycji w tym m.in. odsetki

od Kkredytu bankowego, =zaciagnietego na finansowanie infrastruktury
technicznej wym. w pkt. 9 oraz prowizje bankowe od kredytu.



§ 5

Koszt budowy (warto$é¢ poczatkowa) lokali mieszkalnych to koszt calkowity
zadania inwestycyjnego ,DE”, pomnigjszony o koszt budowy garazu
wielostanowiskowego.

Koszty na infrastruktur¢ techniczna, o ktérych mowa w § 4 pkt 9,
ewidencjonowane s na funduszu Spétdzielni i podlegaja wyksiegowaniu w czesei
odpowiadajacej wartosci  $rodkéw  trwalych przekazanych na majatek
uzytkownikéw, tj. MPWIiK Sp. z o.0. ZDiUM i Zarzad Zieleni Miejskiej.
Pozostala kwota zwigksza wartos$¢ érodkéw trwalych spéldzielni.

§6
Fizyczng jednostka rozliczeniowa kosztow lokali jest ich 1 m? powierzchni
uzytkowe;.
Rozliczenie kosztéw zadania inwestycyjnego ..DE” na poszczegdlne lokale
nastepuje przez podzielenie kosztow, o ktérych mowa w §2, §3 i §4 przez sume
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i pomnozenie ilorazu tego dzialania
przez powierzchnig uzytkowa poszezegélnych lokali.

§7

Ustalony w § 6 regulaminu koszt, z wylaczeniem kosztow posrednich
wymienionych w § 4 ust. 12 niniejszego regulaminu , bedzie zréznicowany w
zaleznosci od polozenia lokalu na kondygnacji.

Ustala si¢ nastgpujace wspolezynniki  korygujace koszt budowy lokali
mieszkalnych na poszczegélnych kondygnacjach:

1) parter - 1,01
2) Ipietro -1,01
3) I pietro -1,01
4) Il pietro -0,97

z uwzglednieniem proporcji powierzchni poszczegolnych kondygnacii

§ 8

Rozliczenia kosztéw zadania inwestycyjnego ,DE” poszczegolnych lokali
dokonuje si¢ w dwach etapach:
a) wstepnie przed rozpoczeciem zadania inwestycyjnego ,DE” - w oparciu o
dokumentacj¢  projektowo-kosztorysowa - dla ustalenia wartosci
poczatkowej — kosztu budowy lokali,

b) ostatecznie — po zakoficzeniu realizacji zadania inwestycyjnego ,,DE” dla
rozliczenia koricowego kosztéw budowy tego zadania, ale nie poZniej niz w
ciagu 6 miesigcy od dnia oddania budynkéw do uzytkowania (tj. od daty
prawomocnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku, wydanej przez
PINB dla m. Wroclawia),



Podstawa ostatecznego rozliczenia zadania inwestveyjnego ,DE” oraz jego
zatwierdzenia przez Radg Nadzorcza jest zbiorcze zestawienie rzeczywistych
kosztéw poniesionych przez Spéldzielnie na realizacje tego zadania.

§9

Ustalenie powierzchni uzytkowej poszezegdlnych lokali do wstgpnego rozliczenia
kosztéw budowy =zadania inwestycyjnego ,DE” nastgpuje na podstawie
dokumentacji projektowej. Ustalenie powierzchni uzytkowej poszczegolnych
lokali dla ostatecznego rozliczenia kosztow budowy nastepuje w oparciu o pomiar
powyvkonawczy z natury.

Dla obliczenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, a stanowiacej
podstawe do rozliczenia kosztow budowy Spoldzielnia stosuje zasady okre§lone
Polska Norma PN-70/B-02365 ,,Powierzchnia budynkéw. Podzial, okreslenie i
zasady obmiaru”,

Zgodnie z Polska Normag PN-70/B-02365 ,.Powierzchnia budynkéw. Podzial,
okreslenie i zasady obmiaru™:

a) do powierzchni uzytkowej zalicza si¢ powierzchnie wszystkich pomieszezen
w lokalu takich jak pokoje, kuchnie, spizarnie, przedpokoje, alkowy, hole,
korytarze, lazienki, ubikacje, zamknigte pomieszczenia skladowe, komorki
oraz innych pomieszczen shuzacych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom uzytkownikéw lokali, bez wzgledu na ich przeznaczenie, w tym
takze powierzchni¢ z wbudowanymi lub obudowanymi meblami. Do
powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza si¢ powierzchni balkonow,
tarasow, loggii, antresoli, pralni, suszarni, wozkowni, strychow i piwnic oraz
wnek do powierzchni rzutu poziomego do 0,1 m?,

b) obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje sie w Swietle
wyprawionych $cian na wysokosci 1. 0 m ponad poziomem podtogi. Przy
obliczaniu powierzchni na podstawie dokonanych pomiaréow z natury
budynkéw oblicowanych nalezy uwzgledniaé¢ korekte wymiaréw przy
zaloZeniu grubosei: okladzin zewngtrznych (5 cm). wypraw zewnetrznych
oraz okladzin wewngtrznych (3 cm), wypraw wewnetrznych (2 cm).

¢) do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nic wlicza sie tej czedci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierownoleglych do podtogi,
ktorej wysokos¢ od podlogi do sufitu wynosi mniej niz 1,40 m. Jezeli
wysokos¢ pomieszczenia lub jego czgsci wynosi od 1,40 m do 2,20 m to do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza sie 50% powierzchni
tego pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnig lokalu lub jego czesei o
wysokosci rownej lub wyzszej od 2,20 m zalicza sie w 100%.

d) W}’ﬂikz pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢ z dokladnoscia do
S



§ 10
Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegélnych lokali w zadaniu inwestycyjnym
+DE”, do ktorych majq by¢ ustanowione prawa, stanowi podstawe do okreslenia przez

Spoldzielni¢ w umowach o budowg lokalu zawieranych indywidualnie z czlonkami
m.in. nastgpujacych warunkow:

1) deklaracji Spoldzielni o zarezerwowaniu dla danego czlonka konkretnie
okreslonego lokalu,

2) wstgpne] wysokosci wymaganego wkladu oraz wysokosci i terminéw
wnoszenia przez czlonka zaliczek na poczet wymaganego wkladu,

3) zakresu rzeczowego robot, do ktérych realizacji jest zobowiazana
Spoldzielnia jako inwestor,

4) do ostatecznego ustalenia kosztu budowy lokalu,

5) do ostatecznego rozliczenia roznic miedzy ostatecznga wysokoscia
wymaganego wkladu a suma wniesionych przez czlonka zaliczek (zwrot
nadplaty wkladu przez Spoldzielnie lub obowiazek uzupehienia wkladu
przez czlonka w terminie zakreslonym przez Spoldzielnie).

§11

1. Spoldzielnia w zadaniu inwestycyjnym ,DE” buduje lokale mieszkalne, do
ktorych to lokali przystugiwac bedzie czlonkom prawo odrgbnej wlasnosci.

2. Zarzad Spoéldzielni z kazdym czlonkiem ubiegajacym si¢ o uzyskanie prawa
odrgbnej wlasnoscei lokalu zawiera umowe o budowe lokalu w celu ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokalu.

3. Z chwila zawarcia umowy o budowe lokalu powstaje roszczenie o ustanowienie
odrgbnej wiasnosci lokalu, zwane ,.ekspektatywa odrebnej wiasnodei lokalu™.

4. Spoldzielnia winna ustanowi¢ na rzecz czlonka odrebna wlasnos$é lokalu w
terminie 3 miesigcy od uzyskania prawomocnej decyzji pozwolenia na
uzytkowanie budynku , jezeli w tym czasie bedzie juz dysponowala prawomocng
decyzja Prezydenta Miasta Wroclawia o przeksztalceniu wieczystego uzytkowania
we wlasnos¢ oraz wpisem prawa jej wlasnodci w ksiedze wieczystej.

§ 12

1. Koszty budowy garazu wielostanowiskowego ustala si¢ w wysokosei faktycznie
poniesionych przez Spoldzielnig kosztéw bezposrednich na podstawie kosztorysu
ofertowego wykonawcy budynku oraz przypadajacych na garaz kosztéw
posrednich w zadaniu inwestyeyjnym ,.DE”.

2. Ustalenie kosztow budowy miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym
zadania inwestycyjnego ,,.DE” nastgpuje przez podzielenie kosztéw budowy
okreslonych w ust. 1 przez ilo$¢ miejsc postojowych,

3. Spoldzielnia w zadaniu inwestycyjnym ,DE” buduje miejsca postojowe
usytuowane w wiclostanowiskowym podziemnym garazu, do ktorych to miejsc
postojowych przyslugiwaé bedzie czlonkom utamkowy udzial we wspolwlasnoscei
garazu.



4. Zarzad Spoldzielni z kazdym czlonkiem ubiegajacym sie o uzyskanie utamkowego
udzialu we wspolwlasnosci garazu wielostanowiskowego zawiera umowe o
budow¢ miejsca postojowego, w celu przeniesienia na czlonka ulamkowego
udziatu we wspdhwiasnodci wielostanowiskowego garazu.

5. Udzialy przypadajace na kazde miejsce postojowe sa réwne.

§13

Regulamin niniejszy zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza Spéldzielni w dniu
26.03.2009 r i wehodzi w zycie z dniem podjecia,

Sekretarz ’ Przewodniczqcy
J‘tcj’y Nadzorezej Rady Nadzorczej
tawomir Matkowski Lestaw Lech



