Zatgcznik do Uchwaty nr 63/2021 Rady Nad=zorczej
SM ,, Wojewodzianka = dnia 22 lipca 2021 .

REGULAMIN

rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych 1 ustalania kosztu budowy
(wartos$ci poczatkowej ) lokali w Spotdzielni Mieszkaniowej
, WOJEWODZIANKA” we Wroctawiu.,

Podstawy prawne :

1.
2.

3.

4.

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wojewodzianka” we Wroctawiu.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2020 r. poz. 1465 ze zm.).

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2021 r.
poz. 648).

Polska Norma PN-ISO 9836:2015.

§ 1

Rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenie kosztu budowy (wartosci
poczatkowej) poszczegodlnych lokali stanowi podstawe do:

a) rozliczen Spotdzielni z czlonkami z tytulu wkladoéw mieszkaniowych lub
budowlanych w przypadku ustanawiania spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego badz prawa odrebnej wilasnosci lokalu -
§ 42, § 48 statutu,

b) ustalenia przez Spoéldzielni¢ zrodet sfinansowania kosztow budowy lokali na
wynajem - § 57 ust. 1 pkt. a statutu.

§2
Koszt inwestycji mieszkaniowe] obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty

posrednie, jakie Spoldzielnia poniosta na realizacj¢ zadania inwestycyjnego.
Koszty te sag ewidencjonowane w kwotach netto bez podatku VAT.

Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza si¢ odrgbnie dla kazdego zadania
inwestycyjnego.

Zadaniem inwestycyjnym jest jeden budynek lub kilka budynkow w zaleznosci od
przedmiotu umowy o realizacj¢ inwestycji.

§3

Do kosztéw bezposrednich zalicza si¢ koszty bezposrednio zwigzane z budows
zadania inwestycyjnego tj. robotami budowlano — montazowymi, instalacyjnymi,
wykonczeniowymi 1 wyposazeniem. Koszty wykonczenia i wyposazenia
poszczegdlnych lokali sg zaliczane do kosztow bezposrednich tylko w zakresie
ustalonym w umowach o budowe¢ poszczegdlnych lokali zawartych przez
Spotdzielni¢ z cztonkami. Nie zalicza si¢ do kosztow bezposrednich inwestycji
kosztow wykonczenia i wyposazenia poszczegdlnych lokali realizowanych
indywidualnie przez czlonkow poza zawartymi umowami o budowe
poszczegbdlnych lokali, a rozliczanych zgodnie z § 9 niniejszego regulaminu.



2. Do kosztow posrednich zalicza si¢ 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 pomiardéw geologicznych oraz geodezyjnych,

6) koszty przygotowania inwestycji do realizacji, a w szczegolno$ci: koszty
nabycia terenu na wlasnos¢, koszty nabycia terenu w uzytkowanie wieczyste
oraz ponoszone oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu,

7) koszty przygotowania terenu pod budoweg, a w szczegdlnosci: koszty
zwigzane z odrolnieniem gruntu, koszty budowy i rozbiorki tymczasowych
obiektow 1 urzadzen placu budowy, wycinka krzewow, drzew itp.,

8) koszty urzadzenia i uksztaltowania terenu, zalozenia terenéw zielonych
wewnatrzosiedlowych, drobne formy architektoniczne, ogrodzenie itp.

9) koszty budowy odcinkéw drog z miejscami postojowymi dla samochodow,

10) koszty budowy infrastruktury technicznej i1 jej elementéw, optaty za
przylaczenia do sieci energetycznych, wodno - kanalizacyjnych,
cieptowniczych,

11) koszty osobowe 1 materialne obstugi procesu inwestycyjnego,

12) inne koszty poniesione przez Spotdzielni¢ w zwiazku z realizacjg inwestycji
w tym m.in. odsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewnegtrznej
zaciagnigtej] przez Spoldzielnie na finansowanie kosztow inwestycii,
bankowe prowizje od kredytu.

§ 4

1. W przypadku gdy przedmiotem zadania inwestycyjnego jest realizacja jednego
budynku koszty bezposrednie i posrednie rozlicza si¢ na ten budynek.

2. Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest realizacja wigcej niz jednego
budynku to na kazdy z budynkéw rozlicza si¢ odrgbnie koszty bezposrednie
dotyczace danego budynku, natomiast koszty posrednie rozlicza si¢ na
poszczegolne budynki proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczegdlnych
budynkéw.

§5
Odsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej zaciagnigtych na
finansowanie  inwestycji  obcigzaja  tylko te lokale, ktorych  przyszli
wlasciciele/lokatorzy nie wnosili wptat zaliczkowych na wklad w wysokosci i
terminach zapewniajacych pelne pokrycie kosztow biezaco ponoszonych przez
Spotdzielnig.

§ 6
Catkowity koszt zadania inwestycyjnego stanowi podstawe do okreslenia kosztow
budowy (warto$ci poczatkowej) poszczegolnych lokali objetych tym zadaniem.



§ 7

1. Fizyczna jednostka rozliczeniowg kosztow jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych.

2. Rozliczenie kosztoéw zadania inwestycyjnego na poszczegodlne lokale nastepuje
przez podzielenie kosztow ustalonych dla zadania inwestycyjnego w sposob
okreslony w § 4 regulaminu przez sume powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
objetych zadaniem inwestycyjnym i przemnozenia ilorazu tego dziatania przez
powierzchni¢ uzytkowa poszczego6lnych lokali, z zastrzezeniem § 5 regulaminu.

§ 8

1. Ustalone w trybie okreslonym w § 7 regulaminu koszty (z wylgczeniem kosztow
okreslonych w § 3 ust. 2 pkt. 12 regulaminu) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania mozna zréznicowa¢ w zaleznosci od cech uzytkowych
poszczegolnych lokali mieszkalnych. Koszty przypadajace na poszczegolne lokale
moga by¢ skorygowane wspotczynnikiem wzrostu lub obnizenia kosztow
w granicach od 0,95 do 1,05 w zalezno$ci od kondygnacji, na ktorej lokal jest
usytuowany, narazenia na halas lub inne niedogodno$ci, nastonecznienia,
wysokosci lokalu.

2. Zastosowanie wspotczynnika korygujacego oraz jego wysoko$¢ ustala regulamin,
o ktorym mowa w § 15 niniejszego regulaminu oraz umowa o budowe danego
lokalu zawarta pomig¢dzy Spoétdzielnig i cztonkiem Spotdzielni.

3. Wspolczynnika korygujacego nie stosuje si¢ do kosztow infrastruktury techniczne;j
(budowy sieci 1 drog) przypadajacych na zadanie inwestycyjne.

§9

Koszty wyposazenia i wykonczenia poszczeg6dlnych lokali w zakresie obcigzajacym
Spoétdzielnie jako inwestora rozlicza si¢ indywidualnie dla poszczegdlnych lokali z
uwzglednieniem zakresu rzeczowego robot i ich standardu.

§ 10

Calkowity koszt budowy (warto§¢ poczatkowa) lokalu jest sumg kosztow
przypadajacych na dany lokal, okreslonych wg zasad § 3, 4, 5, 7, 8 1 9 niniejszego
regulaminu.

§11

1. Rozliczenia kosztoéw inwestycji mieszkaniowych 1 ustalenia warto$ci poczatkowej
(kosztu budowy) poszczegdlnych lokali dokonuje si¢ w dwoch etapach :

a) wstepnie w chwili rozpoczecia inwestycji mieszkaniowej dla ustalenia
wartosci poczatkowej (kosztu budowy) poszczegolnych lokali - na podstawie
dokumentacji projektowo-kosztorysowej,

b) ostatecznie dla rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych — po
zakonczeniu realizacji danego zadania inwestycyjnego 1 koncowym jego
rozliczeniu, ale nie p6zniej niz w ciggu 3 miesigcy od dnia oddania budynku
(budynkéw) do uzytkowania (tj. od daty prawomocnej decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie budynku, wydanej Spoéldzielni przez PINB dla m.



Wroctawia). Po uptywie tego terminu roszczenie spotdzielni o uzupetnienie
wktadu budowlanego wygasa.

Podstawg ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego oraz = jego
zatwierdzenia przez Rade Nadzorcza zgodnie z § 19 ust. 2 statutu jest zbiorcze
zestawienie rzeczywistych kosztow poniesionych przez Spotdzielni¢ na realizacje
tego zadania.

§ 12

Ustalenie powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali stanowiacej podstawe do
wstepnego rozliczenia kosztow budowy nastgpuje w oparciu o dokumentacje
projektowa, a do ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali
stanowigcej podstawe do ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy Spoéidzielnia
przyjmuje obliczenia w oparciu o pomiar powykonawczy_ z natury.

Dla obliczenia powierzchni uzytkowej poszczeg6lnych lokali, a stanowiace]
podstawe do rozliczenia kosztow budowy Spotdzielnia stosuje zasady okres§lone
Polskg Norma PN-ISO 9836:2015-12 ,,Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie --
Okreslanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych”.

Zgodnie z Polskg Normg PN-ISO 9836:2015-12 ,,Powierzchnia budynkéw. Podziat,
okreslenie 1 zasady obmiaru™:

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

b) obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w S$wietle
wyprawionych $cian na wysokosci 1, 0 m ponad poziomem podtogi. Przy
obliczaniu powierzchni na podstawie dokonanych pomiarow z natury
budynkéw oblicowanych nalezy uwzglednia¢ korekte wymiaréw przy
zatozeniu grubosci: okladzin zewnetrznych (5 cm), wypraw zewngtrznych
oraz oktadzin wewngtrznych (3 cm), wypraw wewnetrznych (2 cm).

c) do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ tej czesci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierownoleglych do podlogi,
ktorej wysokos¢ od podlogi do sufitu wynosi mniej niz 1,40 m. Jezeli
wysoko$¢ pomieszczenia lub jego cze$ci wynosi od 1,40 m do 2,20 m to do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ 50% powierzchni
tego pomieszczenia lub jego czgsci. Powierzchnig lokalu lub jego czesci o
wysokosci rownej lub wyzszej od 2,20 m zalicza si¢ w 100%.

d) wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje sie z doktadnoscig do
0,1 m2.



§13

Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegdlnych lokali, do ktéorych majg byc¢
ustanowione prawa, stanowi podstaw¢ do okre$lenia przez Spotdzielni¢ w umowach o
budowe lokalu zawieranych indywidualnie z czlonkami min. nast¢pujgcych
warunkow:

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

2) wstepnej wysokos$ci wymaganego wkladu oraz wysokosci 1 termindéw
wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego wktladu,

3) zakresu rzeczowego robot, do ktorych realizacji jest zobowigzana
Spotdzielnia jako inwestor,

4) do ostatecznego ustalenia kosztu budowy lokalu,

5) do ostatecznego rozliczenia rdznic miedzy ostateczng wysokoscia
wymaganego wkiladu a sumag wniesionych przez czlonka zaliczek (zwrot
nadptaty wkiadu przez Spotdzielni¢ lub obowigzek uzupeinienia wktadu
przez cztonka w terminie zakreslonym przez Spoéidzielnig).

§ 14

1. Koszty budowy garazy ustala si¢ w wysokosci faktycznie poniesionych przez
Spotdzielnie¢ kosztéw bezposrednich oraz przypadajacych na garaze kosztow
posrednich.

2. Przepisy ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do ustalania i rozliczania kosztow budowy
miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych.

3. Szczegbétowe zasady dotyczace finansowania budowy garazy, miejsc postojowych
w wielostanowiskowym garazu oraz rozliczen z tego tytulu okresla odrgbny
regulamin uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza.

§ 15

Przed rozpoczgciem inwestycji Rada Nadzorcza odrgbnymi regulaminami uchwala
szczegdlowe zasady rozliczania kosztow 1 warunkow realizacji poszczegdlnych zadan
inwestycyjnych ustalajagc min. status prawny budowanych mieszkan,  zrodla
finansowania inwestycji (§rodki wtasne przysztych uzytkownikow, kredyt bankowy i
inne zrodia), zastosowanie wspotczynnika korygujacego koszt budowy i1 jego
wielkos¢.
§ 16

Regulamin niniejszy zostal uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza Spotdzielni w dniu
22.07.2021 r. i wchodzi w zycie z dniem 01.08.2021 r..

Sekretarz . Przewodniczgcy
Rady Nadzorfzej Rady Nadzorczej

Ewelina S:tro'z'yk - Mika Stefan achmanski






