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SPOLDLIELINIA MIESIZANIOWA

LAZUROWA  Zatgcznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 r.
L.Dz. 1946 /EB/2024 Warszawa, 19 czerwca 2024 r.

Rada Nadzorcza

Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Lazurowa”

WNIOSEK O PODJECIE PRZEZ RADE NADZORCZA UCHWALY W SPRAWIE
AKTUALIZACJI KOSZTOW REALIZACJI INWESTYCJI BUDOWLANEJ | WYSOKOSCI
WKLADOW BUDOWLANYCH LOKALI MIESZKALNYCH, USLUGOWYCH | MIEJSC
POSTOJOWYCH WYBUDOWANYCH W RAMACH REALIZOWANEJ INWESTYCJI
»LAZUROWE APARTAMENTY”

Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowe] ,Lazurowa”, w oparciu o § 49 pkt 18) Statutu wnosi o
podjecie przez Rade Nadzorczg uchwaly w sprawie podwyzszenia (aktualizacji) wkiadoéw
budowlanych lokali w ramach inwestycji budowlanej pn. ,Lazurowe Apartamenty”.

Whiesienie pod obrady Rady Nadzorczej sprawy kosztu realizacji inwestycji ,Lazurowe
Apartamenty” uzasadnione jest wzrostem kosztéw realizacji tej inwestycji w stopniu
przekraczajgcym zaplanowane wydatki. W konsekwencji konieczne stato sie zaktualizowanie
wstepnych kosztéw inwestycji oraz obliczonych na ich podstawie wstepnych wkiadow
budowlanych. Wstepny wkiad budowlany ustalony za wybudowanie lokalu mieszkalnego
ulegnie podwyzszeniu o 644,00 (szescset czterdziesci cztery) zlote za m? powierzchni
uzytkowej a lokalu ustugowego o 676,00 (szescset siedemdziesiat sze$é) zlotych za m?
powierzchni uzytkowej. Natomiast wkiad budowlany za wybudowanie miejsca postojowego
bedzie wyzszy o kwote 2.512,00 (dwa tysiace piecset dwanascie) zlotych za jedno
miejsce postojowe 197,00 (sto dziewiecdziesiat siedem) ztotych za m? powierzchni

schowka.

Zgodnie z art. 18 ust. 2 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, osoba
zawierajgca umowe o budowe lokalu wnosi wkiad budowlany weditug zasad okreslonych w
statucie i w umowie o budowe lokalu, w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy
przypadajacych na jej lokal. Statut Spétdzielni potwierdza zasade, w Swietle ktérej wktad
budowlany pozvirie_,n— pokryy_v.aé catos¢ kosztow wybudowania lokalu (§ 13 ust. 1 Statutu).
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LAZUROWA  Zatacznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 .

Wkiad budowlany moze byé wniesiony jednorazowo, badz moze byé¢ roziozony na raty,
jednak powinien by¢ wniesiony w cato$ci przed objeciem lokalu (§ 13 ust. 3 Statutu).

Powyzsze przepisy majg przetozenie w umowie o budowe lokalu zawieranej w formie aktu
notarialnego, w ktérym w § 3 pkt 1, 2 i 3 zawarto zapis zobowigzujacy nabywce lokalu do
pokrycia wszystkich kosztéw wybudowania lokalu. Natomiast zapisy § 3 ust. 4 lit. a) i b)
okre$laja sposdb rozliczenia kosztéw inwestycji, ktére w okresie realizacji inwestycji
ustalane sg dwuetapowo: wstepnie w chwili rozpoczecia inwestycji na podstawie
planowanego kosztu budowy, wynikajgcego z dokumentacji technicznej i kosztorysu (moze

podlegaé aktualizacji) i projektowanej powierzchni oraz ostatecznie po zakonczeniu

inwestycji, ktore uwzglednia wszystkie rzeczywiste poniesione koszty wraz z powierzchnia

lokalu wedtug dokumentacji powykonawczej.

Wstepny koszt realizacji inwestycji ustalony zostat na podstawie prognozy naktadéw
inwestycyjnych, w oparciu o umowy jakie Spoétdzielnia juz zawarta lub dopiero podpisze
z kontrahentami realizujgcymi inwestycje. Wstepne koszty realizacji naktadéw na inwestycje
,Lazurowe Apartamenty” zostaty zatwierdzone Uchwatg Rady Nadzorczej nr 10/2022 z dnia
24 lutego 2022 r.

Z uwagi na wzrost naktadéw robét budowlano-montazowych, instalacji wraz z przylaczami
do sieci i przebudowa, zwigkszeniu ulegnie nizej wymieniona pozycja planowana:

e Roboty budowlano-montazowe z kwoty netto:
o 19.292.400,00 zt na kwote 21.086 621,74 zt

Wykazana powyzej réznica, stanowi podstawe do ustalenia wzrostu wktadéw budowlanych

lokali oraz miejsc postojowych.

Szczegodtowe rozliczenie aktualizacji wstepnych kosztéw budowy wraz z wyliczeniem doptat
i nowych cen lokali mieszalnych, ustugowych, miejsc postojowych i schowkéw, zawiera

zalgcznik nr 1 do niniejszego wniosku.

PowyZzej wskazane koszty inwestycji pozostajg aktualne na dziehh sporzgdzenia niniejszej
informacji. Ponizej przedstawione jest uzasadnienie i wyliczenie najwazniejszych pozycii

kosztow inwestyciji.
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LAZUROWA  Zalgcznik do uchwaly Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 r.

Gtownym kosztem inwestycji jest koszt realizacji robét budowlanych wynikajacy z umowy o
roboty budowlane, ktérg Spoétdzielnia zawarta z Przedsiebiorstwem Wielobranzowym
,Budomex” sp. z 0.0. (Generalny Wykonawca) w dniu 29.03.2023 r. na kwote 19.292.400 z
netto + 8% VAT, tj. 20.835.792 zt brutto, a ostatecznie prognozowana jest kwota
22.773.551,48 zi brutto.

Podwyzszenie kosztéw budowy okazato sie niezbedne z uwagi na konieczno$é
wprowadzenia zmian projektowych i wykonawczych oraz zmian narzuconych przez Urzad
Dzielnicy Bemowo w zakresie przebudowy ulicy Sternicze;j.

W wyniku dodatkowych uzgodnien z MPWIK oraz Spétkg Veolia nastgpito podwyzszenie
kosztow dotyczacych przebudowy sieci cieptowniczej oraz wykonania dodatkowego ogrodu
deszczowego jako instalacji zatrzymujgcej wody opadowe.

W celu podwyZszenia standardu wykonania budynku i bezposredniego otoczenia zlecono
wykonanie robdét dodatkowych lub zamiennych takich jak: zmiana producenta drzwi
wejsciowych do lokali mieszkalnych na drzwi o wyzszych parametrach, zmiana rodzaju gresu
na ciggach komunikacyjnych, zmiana paroizolacji z folii na pape termozgrzewalng, zmiana
parapetéw zewnetrznych na balkonach z betonowych na kamienne, malowanie spodu
balkonéw betonowych, zmiana wykonczenia powierzchni balkonéw 2z ptaskiej na
powierzchnig ze strukturg antyposlizgows, poprawienie izolacji termicznej poprzez ocieplenie
szachtu technicznego, stropu na parterze w klatce K2 oraz pomieszczen wezta cieplnego i
hydroforni, wykonanie wiaty rowerowej oraz wykonanie dodatkowych nasadzen zieleni na
terenie przylegtym do budynku.

Ponadto w ramach nieprzewidzianych prac oraz wystepujgcych kolizji w trakcie prowadzenia
prac, nalezato wykona¢ likwidacje istniejgcych studzienek wg dodatkowych wytycznych
MPWIK, likwidacje lamp oswietleniowych przy drodze wewnetrznej oraz wykonaé dodatkowe
ogrodzenie od strony DPS Kombatant.

Jak wspomniano powyzej Spoétdzielnia w ramach realizacji inwestycji zostata zobowigzana
do przebudowy ulicy Sterniczej tj. wykonania progu zwalniajgcego oraz powiekszenia fukéw
wyjazdowych drogi wewnetrznej. W trakcie realizacji Inwestycji Urzad Dzielnicy Bemowo
zmienit zakres prac do realizacji na wykonanie azylu przejscia dla pieszych na rogu ulic
Sterniczej i Okretowej w zamian za rezygnacje z wykonania progu zwalniajgcego. Zmiana ta
przyczynita si¢ do zwigkszenia kosztow prac ogéinobudowlanych.

W ftrakcie trwania prac budowlanych Przedsigbiorstwo Wielobranzowe ,Budomex” jako

Generalny Wykonawca inwestycji ,Lazurowe Apartamenty” zwrocit sig do Spétdzielni
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Zatagcznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 .

Mieszkaniowej ,Lazurowa” o waloryzacje kontrakiu o 6,5%, argumentujac swojg prosbe

poziomem inflacji, ktéry w tamtym momencie siegat poziomu 10%.

Po analizie wykonanej przez Inzyniera Kontraktu uwzgledniajacej wysokos$¢ inflacji bazowej,

perturbacje zwigzane z dostepem do materiatéw budowlanych oraz zasobéw ludzkich na

rynku budowlanym, Spéitdzielnia w dniu 30.08.2023 r.

podpisata stosowny Aneks z

przedsigbiorstwem ,Budomex”, w ktérym to wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy ulegto

zwiekszeniu o 5%, (z wnioskowanych 6,5%) wartosci kontraktu.

Koniecznos¢ wykonania rob6t dodatkowych i zamiennych, niezbednych dla prawidtowej

realizacji inwestycji, potwierdzona jest protokotami koniecznos$ci i aneksem do umowy z

Generalnym Wykonawcg. Ponizej tabela z zestawieniem protokotéw koniecznosci.

Lp.

Numer
protokotu

Wartos¢
[PLN netto]

Zakres prac objety protokotem

Data Protokolu

Protokdt
konhiecznosci nr 1

Zamiana hydroizolacji cian fundamentowych
oraz hydroizolacji plyty fundamentowej z mat
bentonitowych na izolacje fundamentéw w
technologii biatej wanny. Zmiana
odwodnienia liniowego prefabrykowanego na
koryto liniowe grzebieniowe. Wykonczenie
ptyty fundamentowej (posadzka) zywicg
epoksydowg lub poliuretanowa.

10.05.2023 r.

Protokdt
koniecznosci nr 2

17 347,20 zi

Zmian powierzchni wykonczenia balkondw
prefabrykowanych z powierzchni gtadkiej na
powierzchnie o strukturze ,guzikow”

12.09.2023 r.

Protokot
koniecznosci nr 3

244 000 zt

Przebudowa sieci cieplowniczej i budowa
przytacza

18.10.2023 r.

Protokdt
koniecznosci nr 4

134 545,60 zi

Wykonanie elewacji na zjezdzie do garazu w
systemie BSO. Wykonanie dodatkowych
uszczelnieh na styku $cian - balkon
prefabrykowany. Zmian parapetow
zewnetrznych z betonowych na kamienne
(granit). Zmian materialu na elewacji z weiny
na styropian. Dodatkowa izolacja termiczna
na $cianach hydrofornii i wezta cieplnego.
Obnizenie  przegiebien w  konstrukcji
budynku. Malowanie spodu balkondéw
prefabrykowanych. Wykonanie instalacji
klimatyzacji do lokali ustugowych.

2.02.2024r.

Protokdt
koniecznosci nr 5

157 082,80 zi

//

Rezygnacja z podkonstrukg;ji pod
klimatyzatory na dachu. Dostawa i montaz
parapetéw wewnetrznych z konglomeratu.
Zmian rodzaju gresu na ciggach
komunikacyjnych. Wpykonanie gresu na
Scianach pomieszczenia $mietnika.

21.02.2024 r.
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LAZUROWA  Zatacznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 r.

Numer Wartosé

LP- | protokotu [PLN netto]

Zakres prac objety protokotem Data Protokotu

Demontaz lamp oswietleniowych
zewnetrznych. Wydzielenie dwéch
dodatkowych komoérek w hali garazowej.
Dodatkowy kanat wentylacyjny do wezia
cieplnego. Dodatkowe poszerzenie witryn
aluminiowych. Dodatkowe ocieplenie szachtu
technicznego. Zmian paroizolacji z folii na
pape termozgrzewalna. Wykonanie
dodatkowych  otworéw w  konstrukcji
zelbetowej. Zmiana uksztattowania terenu
przy wejsciu do pomieszczenia schowka.

Zmian koloru scian na klatkach schodowych.
Zmian producenta drzwi do mieszkan na
drzwi o wyzszych parametrach. Dodatkowa
38 400,00 zt izolacja termiczna na suficie parteru przy|11.03.2024r.
wejsciu do klatki K2. Zmian przebiegu
instalacji sanitarnych w  zwigzku z
wystepujgcymi kolizjami instalaciji.

Protokét
koniecznosci nr 6

Wykonanie wiaty rowerowej. Zmiany w
projekcie  drogowym ulicy  Sterniczej.
Wykonanie projektu nawadniania terenu.
Dodatkowe nasadzenia zieleni. Wykonanie
ogrodu deszczowego. Likwidacja studzienek
Protokét 214 690 40 z1 | WraZ z wykonaniem dodatkowych
koniecznosci nr 7 ! wytycznych MPWIK. Zabezpieczenie wind na
czas wykoriczenia lokali mieszkalnych.
Zasilenie rolet na parterze. Zmian rodzaju
tynku na poz. -1. Wykonanie instrukcji
bezpieczenstwa pozarowego wraz z dostawa
gasnic i oznaczen ppoz.

03.04.2024r.

Do dnia dzisiejszego, Spéidzielnia podpisata nastepujgce aneksy z Generalnym
Wykonawca:
1) Aneks nr 1 z dnia 30.08.2023 r. - warto$é¢ 998 300,00 zt netto. wzrost kosztéw
budowy o wskaznik inflacji;
2) Aneks nr 2 z dnia 10.04.2024 r. — wartos¢ 806 066,00 zt netto — wg protokotow

koniecznosci nr 1,2,3,4,5,6,7.

Wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy przedstawione w niniejszej informacji moze ulec
zmianie z uwagi na to, ze nadal prowadzone sg roboty budowlane w ramach inwestycji oraz

pozostajg do rozliczenia prace dodatkowe wynikajgce z wprowadzanych zmian lokatorskich.
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LAZUROWA  Zalgcznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 r.

Informacje o przebiegu realizacji inwestycji w zakresie rzeczowo-finansowym raportowane sg
przez Inzyniera Kontrakitu dziatajgcego na rzecz Spéidzielni, w oparciu o0 Umowe z dnia
07.04.2022 r. W raportach kwartalnych Inzynier Kontraktu przedstawia informacje nt.
przebiegu robét budowlanych, weryfikuje zaawansowanie rzeczowo-finansowe w stosunku
do przyjetego harmonogramu, wskazuje wykonanie robét dodatkowych i ich warto§é, ocenia

jakos¢ wykonanych robét oraz zaangazowanie sit i sSrodkéw wykonawcy i podwykonawcow.

Zarzad Spoldzielni Mieszkaniowej ,Lazurowa” skiadat Radzie Nadzorczej okresowe
informacje z przebiegu procesu realizacji inwestycji.

Wi/iw dokumenty byly i sg do wgladu dla zainteresowanych osob w sekretariacie Spotdzielni.
Spotdzielnia realizuje inwestycje w realiach rynkowych, w ktérych utrzymanie wstepnie
szacowanych kosztéow inwestycji jest niemozliwe. Spoétdzielnia musi wywazy¢ wspdiny
interes, w tym wzig¢ pod uwage dodatkowe koszty jakie poniesli jej kontrahenci, a ktére byty
nie do przewidzenia. Odmowa zaptaty zwiekszonych kosztéw inwestycji mogtaby
doprowadzi¢ do sporéw sadowych, w tym z generalnym wykonawcag. Wejscie na droge
sgdowg spowodowatoby znaczne przediuzenie realizacji inwestycji i w konsekwenc;ji
przekazanie lokali do uzytkowania po terminie wynikajgcym z umowy. Bytoby to réwniez
dziatanie nieuzasadnione od strony finansowej. Znalezienie nowego wykonawcy, ktory
dokonczytby roboty budowlane za nizsze wynagrodzenie niz obecny wykonawca byloby
bardzo trudne lub nawet niemozliwe. Kazdy nowy wykonawca réwniez odmoéwitby wziecia
odpowiedzialno$ci za roboty dotychczas wykonane, a wiec uprawnienia z rekojmi
przystugujgce Spdtdzielni, na podstawie, ktérych nabywcy mogliby Zzadaé usuniecia
ewentualnych usterek w lokalach zostatyby znacznie ograniczone. 2

Zgodnie z art. 18 ust. 4 ustawy o spdidzielniach  mieszkaniowych
rozliczenie kosztéw budowy nastepuje w terminie 3 miesigcy od dnia oddania budynku do
uzytkowania. Po uptywie tego terminu roszczenie Spétdzielni o uzupetnienie wkiadu
budowlanego wygasa. Termin na rozliczenie inwestycji zostal powigzany z terminem
wygasniecia roszczenia Spotdzielni o uzupetnienie wkiadu budowlanego. Ustawodawca
wyznaczyt krétki termin na rozliczenie kosztéw inwestycji i zrealizowanie roszczenia
Spétdzielni o uzupetnienie wkiadu. Wstrzymywanie sie z poinformowaniem nabywcéw o
koniecznosci uzupetnienia wktadu budowlanego jest w ocenie Zarzadu niezasadne i lepszym

rozwigzaniem jest zawiadomienie nabywcdw juz teraz o koniecznosci dokonania doptaty.
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LAZUROWA  Zalacznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 15/2024 z dnia 27.06.2024 r.

Wstrzymanie si¢ z poinformowaniem o zaktualizowaniu wysokosci wktadu budowlanego do
czasu jego rozliczenia powoduje réwniez, ze Spétdzielnia bedzie miata mniejsze mozliwosci
w zakresie ewentualnego roziozenia na raty uzupetnienia wkfadu budowlanego (nalezy
bowiem liczy¢ si¢ z réznymi zyciowymi sytuacjami, w ktérych mogg znajdowaé sie

cztonkowie Spoétdzielni).

Majac powyzsze na uwadze, Zarzad Spdétdzielni wnosi o zawiadomienie nabywcow lokali w
ramach inwestycji ,Lazurowe Apartamenty” o koniecznosci doptaty do wstepnego kosztu

wkiaddw budowlanych.

W zataczeniu:
Zatgcznik nr 1 - Aktualizacja wstepnych kosztéw budowy - inwestycja ,Lazurowe

Apartamenty” przy ul. Sterniczej w Warszawie

CZEONEMZARZADU
ol ’\JY & GOWY
Spétdzielni Miesz!

4 ,LAZUROWA”

Opracowanie: Edyta Benesz, Jakub Miszkiewicz
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Aktualizacja wstepnych kosztéw budowy, wynikajgcych
z dokumentacji techniczne] | kosztorysu i zawartych anekséw
do umowy z Generalnym Wykonawcqg
inwestycji " Lazurowe Apartamenty”.
Roboty budowlano- montazowe inwestycji

Warto$é umowy w zt [opis

LP |Dotyczy data umowy netto umowy

1. |Budomex 29.03.2023 19 292 400,00|roboty budowiane Lazurowe Apartamenty
uwzglednienie aktualngj inflacji w zakresie
cen materiatéw budowlanych, robocizny i

a. laneksnr1 30.08.2023 20 290 700,00|Pracy sprzetu w wysokosci okoto 14,5%

wykonanie dodatkowych prac oraz

zamiennych rozwigzah technicznyh
opisanych w protokotach

b. |aneks nr2 10.04.2024 21 086 621,74|koniecznoscil.2.3,4,5,617

2. JRazem umowa 21 086 621,74 netto

3. Pian nakiadéw na budowe 19 292 400,00|"etto

4, Wzrost nakiadéw Ip 2- Ip 3 1794 221,74|7€10

|plus podatek Vat 8% 143 537,74|vat
Razem pkf 4 1937 759 48|brutio

Ogélem wzrost nakladéw na inwestycje Lazurowe Apartamenty brutfo pkt | wynosi :
Kwota 1 991759.48 zt odpowiednio przypada na:

1. 74% kwoty na lokale mieszkane ] 433 942 zt w przeliczeniu napum 2 228,30 m?

2. 12% kwoty na lokale ustugowe 232 531 zt w przeliczeniu  na pum 344,02m?

3. 7% kwoty na miejsca postojowe
4. 7% kwoty na schowki

135 643 zt w przeliczeniu  na 54 miejsc postojow.
135 643 zt w przeliczeniu na pum 69,06 m?.

Wyliczenie doplaty do wstepnego kosziv budowy, na podstawie § 3 pkt 4a akiu notarianego-
umowy o budowe lokalu w kwocie brutto ;

1 Lokal mieszkalny 644 7H/m?,
2 lokal ustugowy 676 ZH/m?,
3 miejsce postojowe 2 512 zt/mp.
4. schowki 197 ZH/m?,

PODSUMOWANIE WZROSTU CEN

Po aktualizacji wstepnego kosztu budowy ceny podstawowe brutto zakupu lokali wynosié¢ bedq:

Dla czionkdéw Spéidzielni:

1. lokal mieszkalny : 7210500 z/m? na 11 144,00 7t/m? wzrost o 7%

2. miejsce postojowe zwykle : z 30000 zt/mp na 32 512,00 zt/mp wzrost o 7%

3. miejsce postojowe niepetnospr.: z 35 000 zt/mp na 37 512,00 zt/mp wzrost 0 7%

5. schowki : z4000z/m* na 4 197,00 zt/m? wzrost 5%

Dila pozostalych oséb

1. lokal mieszkalny: z 11 500 zt/m? na ceny: minod 12 144 zt/m? do max 13 644 zt/m?.

2. migjsce postojowe zwykle: z35 009 zt/mp { na 37 512,00 zt/mp wzrost 7%

3. miejsce postojowe niepetnospr:: iﬂ%@ #/mp ha na 42 512,00 zt/mp wzrost 7%

4. schowki: 4000 zt/m* ﬁ,/ p J na — 4197,00 zZt/mp wzrost 5%

5. lokal ustugowy 2 13800 Z*/mf,-- ff’f 557" ~ fna (\14 476,00 zt/m2 wzrost 5%
ZASTER@AGLOWNEGO KSIEGOWEGOD \ ./ / /7 spoldzielni Mieszipqmd LAZURCWA’ a
Spordzignii mgr D7b\a Dolota Zbignieu|( fcdRichter

Graiyna Stewcyy
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