REGULAMIN
rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania wartosci
poczatkowej lokali

Podstawa prawna:

— Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. nr 4, poz.27 z
2000 r. z pozniejszymi zmianami),

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 75 z 2002 r:)

— Statut Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Samopomoc” w Grojcu zwany dalej Statutem

I. Postanowienia ogélne.
§1.

1. Regulamin ma zastosowanie do rozliczania inwestycji, o ktérych mowa w § 88, 106-110,
163 Statutu.

2. Inwestycje realizowane sg na podstawie uchwalonych przez Walne Zgromadzenie
zatozen organizacyjno-finansowych, ktére rozstrzygaig o:

- krag oséb-nabywcow

- standardzie technicznym i funkcjonalno-uzytkowym budynkéw,
- Zrédtach finansowania inwestycji,

- organizagji obstugi procesu inwestycyjnego.

3. Rozliczenia kosztéw inwestyciji i ustalenia wartoéci poczatkowej lokali dokonuje sie na
podstawie zasad okreslonych w zatozeniach organizacyjno-finansowych uchwalonych przez
Walne Zgromadzenie na podstawie § 153 Statutu.

4. Postanowienia wynikajace z zatwierdzonych przez Walne Zgromadzenie zatozen
organizacyjno finansowych powinny byé uwzglednione w umowach o budowe zawartych z
cztonkami Spétdzielni.

6. Po opracowaniu koncepcji architektonicznej, Zarzad moze przystagpi¢ do podpisywania
umow rezerwacyjnych.

7. Umowa rezerwacyjna nie powoduje powstania ekspektatywy ustanowienia odrebnej
wiasnoséci lokalu w rozumieniu Art. 19 ,Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych” (Dz. U.
nr 119, z roku 2003, poz.1116) i nie jest zbywalna bez zgody Spétdzielni. Umowa ta jest
zawierana w zwyktej formie pisemne;j.

8. Przy podpisywaniu umowy rezerwacyjnej spétdzielnia pobiera optate rezerwacyjng w
wysokosci ustalonej przez Zarzad indywidualnie dla kazdej inwestycji. Kwota ta nie stanowi
zadatku w rozumieniu art. 394 kodeksu cywilnego. Po podpisaniu umowy przedwstepnej
kwota ta jest zaliczana na poczet ceny nabycia lokalu.

9. Ze $rodkéw zebranych na mocy podpisanych umow rezerwacyjnych moga byé
finansowane prace przygotowawcze.

10. W przypadku wypowiedzenia, przez przysztego nabywce lokalu umowy rezerwacyjnej, z
przyczyn lezacych po stronie tego ostatniego, badz nie przystgpienia przez niego do



podpisania umowy przedwstepnej w terminie 14 dni od dnia ztozenia pisemnej propozycji
przez Spoétdzielnig, Spétdzielnia zwréci mu $rodki wptacone na poczet tej umowy.

12. W przypadku wypowiedzenia przez Spétdzielnie umowy rezerwacyjnej z powodu
odstgpienia od rozpoczecia inwestycji na skutek np. zbyt matej ilosci podpisanych umoéw
rezerwacyjnych, Spétdzielnia zwréei osobom, z ktdrymi podpisata umowy rezerwacyjne,
$rodki wptacone na poczet tych uméw w nominalnej kwocie, w jakiej zostaty przez nich
wniesione

13. Zarzad podpisuje z przysztymi nabywcami lokali umowy przedwstepne w
realizowanej inwestycji dopiero po uzyskaniu pozwolenia na budowe. Umowy te powinny
by¢ réwniez podpisywane dopiero po wskazaniu najkorzystniejszej oferty w przetargu na
wykonanie obiektu budowlanego tak, aby znane byty juz znane przyszte koszty wykonania
inwestyciji.

§2.

1. Budynkiem mieszkalnym, w rozumieniu regulaminu, jest budynek obejmujacy
samodzielne lokale mieszkalne, chociazby oprécz lokali mieszkalnych obejmowat réowniez
lokale uzytkowe i garaze, jezeli powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych stanowi co
najmniej 50% powierzchni uzytkowej budynku ogétem.

2. Garazem jest pomieszczenie przystosowane do przechowywania pojazdéw
samochodowych i faktycznie wykorzystywane na ten cel. Miejsce postojowe w garazu
wielostanowiskowym jest czeécig garazu i stanowi utamkowy udziat we wspétwiasnosci w
tym garazu, nie stanowi natomiast odrebnego lokalu.

3. Za lokal uzytkowy uwaza sig jedno pomieszczenie lub zespét pomieszezen wydzielone
stalymi przegrodami budowlanymi, nie bedacy lokalem mieszkalnym, pomieszczeniem
technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym, przeznaczonym do prowadzenia handlu,
biura, $wiadczenia ustug, itp.

4. Pomieszczeniem przynaleznym do lokalu jest piwnica badz inne pomieszczenie
gospodarcze okreslone w umowie o budowe, ktdre bedzie przedmiotem odrebne;
wtasnosci, zwigzanym z tym lokalem.

§3.

1. Przez catkowity koszt budowy rozumie sie rzeczywiscie poniesione naktady finansowe na
realizacje inwestycji. Poszczegélne obiekty (zadania inwestycyjne) rozlicza sie odrebnie
wedtug indywidualnych kosztéw ich budowy.

2. Na catkowity koszt budowy inwestycji sktadajg sie koszty bezposrednie i koszty posrednie.

3. Przez koszty bezposrednie nalezy rozumie¢ koszty inwestycji zwigzane wylacznie z
realizacja samego budynku /obiektu/ wraz z uzbrojeniem terenu /sie¢ wod-kan, gazowa,
teletechniczna, kable energetyczne wraz z rozbudowg lub budows stagiji trafo, oraz sie¢
zasilajgca w energie cieplng / drogami dojazdowymi i chodnikami, miejscami postojowymi i
elementami matej architektury wraz terenami zielonymi. '

4. Przez koszty posrednie nalezy rozumie¢ inne koszty zwigzane z realizacjg inwestycji, do
ktérych zalicza sie miedzy innymi koszty:

a) sporzadzenie koncepcji programowo-przestrzenne;j,
b) sporzadzenie dokumentacji projektowe;j,

¢) nadzoru autorskiego i inwestorskiego,

d) obstugi geodezyjnej,



e) nabycia terendw pod budowe,

f) wartosci rynkowej istniejacego prawa do gruntu,

g) przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci,

h) rozbiorki istniejgcych na terenie inwestycji obiektow,

i) budowy i rozbiérki tymczasowego zaplecza budowy, w zakresie obcigzajacym
inwestora,

i) podatku od gruntu i optat za wieczyste uzytkowanie gruntu, ponoszonych w okresie
budowy,

k) urzadzenia ksiegi wieczystej dla powstatej nieruchomosci,

1) odsetek od kredytoéw i pozyczek,

m) obstugi administracyjnej inwestycji,

n) inne, ktérych nie mozna zaliczy¢ do kosztéw bezposrednich.

5. Jezeli przedmiotem inwestycji jest jeden budynek, to catosé kosztow bezposrednich i
posrednich zalicza sig do tego budynku.

6. W przypadku inwestycji wielobudynkowej, na kazdy z budynkéw ustala sie odrebnie
koszty bezposrednie jego dotyczace, natomiast cato$é kosztéw posrednich rozlicza sie na
poszczegoine lokale, proporcjonalnie do ich udziatu w nieruchomosci wspadlnej.

§4.

1. Uzyskane w wyniku inwestycji srodki trwate i wyposazenie, wprowadza sie do ewidenc;ji
$rodkéw trwatych, pod datg przekazania ich do eksploatacji, na podstawie dokumentu OT
(przyjecie  $rodka trwatego), wystawionego przez Dziat Gospodarki  Zasobami
Mieszkaniowymi.

2. Po rozliczeniu inwestycji i ujawnieniu obiektu w ksiedze wieczystej — ustanawia sie
odrebna wtasnos¢ lokali mieszkalnych, uzytkowych lub garazy, zgodnie z Ustawg o
spotdzielniach mieszkaniowych.

§5.
1. Fizyczna jednostka rozliczeniowa kosztéw jest:

a) dla lokali mieszkalnych i garazy — 1 m2 powierzchni uzytkowej,
b) dla lokali uzytkowych wbudowanych, o kondygnacji wyzszej niz 2,80 m - 1m?
powierzchni rozliczeniowej lokalu.

2. Powierzchnig uzytkowa mieszkan, lokali uzytkowych i garazy dla celdéw rozliczania
kosztéw zadania inwestycyjnego oblicza sie zgodnie z Polskg Normag PN-ISO 9836:1997
»Wiasciwo$ci uzytkowe w budownictwie — Okreslenie wskaznikow kubaturowych i
powierzchniowych”, wedtug:

a) dokumentacii technicznej obiektu — w przypadku dokonywania rozliczenia wstgpnego,
b) inwentaryzacji powykonawczej - w przypadku dokonywania rozliczenia ostatecznego.

4. Powierzchnia pomieszczenia przynaleznego wliczana jest wytacznie do rozliczenia udziatu
w kosztach posrednich.



I.. Ustalenie kosztéw budowy i wymaganych wkiadéw oraz zasady rozliczania
tych kosztéw.

§ 6.

Rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalenie kosztéw przypadajacych na poszczegdine lokale i
garaze, stanowi podstawe do ustalenia wymaganej wysokosci wktadéw budowlanych, jakie
zobowigzani sg wnies¢ cztonkowie Spétdzielni, na rzecz ktérych ma byé ustanowione prawo
odrebnej wiasnosci lokalu, garazu Iub udziatu we wspdiwlasnosci w garazu
wielostanowiskowym.

§7.

1. Koszty budowy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy wolnostojacych oraz wysokosé
wkfadu budowlanego Spétdzielnia ustala w dwéch etapach:

1) wstegpnie- w chwili rozpoczecia inwestycji mieszkaniowej ,na podstawie dokumentacji
technicznej i kosztorysu,

2) ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji i koncowym rozliczeniu zadania na podstawie
zestawienia kosztow rzeczywistych poniesionych przez Spotdzielnie.

W catkowitym koszcie budowy moze by¢ rowniez uwzgledniona rezerwa na sfinansowanie

- tych robét, ktorych wykonanie ze wzgledéw racjonalnych zostato odiozone na termin
pozniejszy. Rezerwa ta podlega rozwigzaniu i rozliczeniu w wysokosci faktycznych kosztéw,
wyliczonych po zakonczeniu roboét.

2. Koszty garazy, bedacych odrebnymi lokalami wbudowanymi w budynku oraz miejsc
postojowych w tych garazach, ustala sie wstepnie w umowach o ich budowe, oraz
ostatecznie — na podstawie faktycznych kosztow ich budowy.

3. Do kosztéw budowy zadania inwestycyjnego nie wlicza sie kosztéw uzbrojenia terenu,
ogélno miejskich urzgdzen przekazanych innym jednostkom, jezeli ich réownowartosé jest
sfinansowana przez te jednostki.

4. Koszt budowy lokalu mieszkalnego, uzytkowego oraz garazu stanowi suma kosztéw
bezposrednich i posrednich przypadajacych na lokal (garaz).

5. Ostateczne koszty bezposrednie ustala sie tacznie dla lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz odrgbnie dla garazy.

6. Ostateczne koszty posrednie, o ktérych mowa w § 3 ust, 4 obcigzajg wiascicieli lokali
proporcjonalnie do ich udziatu w nieruchomoéci wspdlnej.

7. Ostateczny koszt budowy lokalu mieszkalnego, uzytkowego badz garazu stanowi suma:

a) bezposredniego kosztu budowy lokalu (garazu), stanowigcego iloczyn powierzchni
rozliczeniowej lokalu (garazu) i kosztu 1 m2 powierzchni rozliczeniowe;j,
b) udziatu w kosztach posrednich, liczonego udziatem w nieruchomoséci wspolne;j.

8. Ostateczny koszt budowy lokalu moze byé korygowany wspdtczynnikami atrakcyjnosci w
granicach. Wspoétczynniki atrakcyjnosci ustala Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu
Spétdzielni w zaleznosci od potozenia lokalu, narazenia na hatas, nastonecznienia itp.



§8.

1. Ostateczne rozliczenie kosztéw budowy nastgpuje w terminie 6 miesiecy od dnia oddania
budynku do uzytkowania.

2. Jezeli w dacie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane
wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem
przewidywanego kosztu robét nie zakorczonych i ustalenie terminu, w ktorym nastagpi
potwierdzenie ostatecznego charakteru rozliczenia.

§9.

1. Przed objeciem lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub garazu, cztonek Spotdzielni
zobowigzany jest wnies¢ petny wyznaczony wkiad budowlany, nie pézniej jednak niz w ciggu
14 dni od otrzymania zawiadomienia o postawieniu lokalu do jego dyspozyciji.

2. Wkiady budowlane na Iokale mieszkalne, uzytkowe i garaze ustala sie wstepnie przed
rozpoczeciem realizacji zadania inwestycyjnego. ’

3. Zaliczkg na wkiad budowlany czionek Spotdzielni wnosi w wysokosci nie mniejszej niz
5 % wstegpnego kosztu budowy w terminie 7 dni od daty podpisania umowy.

4. Brak wptaty zaliczki w wymaganej wysokosci i terminie powoduje wygasnigcie umowy o
budowg. Pozostalg czes¢ wkiadu czlonek moze wnies¢ jednorazowo lub w systemie
ratalnym przed oddaniem mieszkania, lokalu uzytkowego lub garazu do eksploatacji, w
wysokosciach ustalanych indywidualnie w umowie, o ktérej mowa w §11.

5. Szczegoétowe warunki oraz terminy wnoszenia optat na wkiad budowlany oraz zasady
rozliczania kosztéw budowy okresla umowa o budowe lokalu.

6. W przypadku rozwigzania umowy o budowe lokalu z przyczyn lezacych po stronie
Spotdzielni, nalezny wktad budowlany zwracany jest osobie uprawnionej w terminie14 dni od
daty rozwigzania umowy (§ 120 ust .2 Statutu).

7. W przypadku rozwigzania umowy o budowe lokalu z przyczyn lezacych po stronie
czionka, nalezny wkiad zwracany jest osobie Uprawnionej w terminie14 dni od zawarcia
przez Spotdzielnie nowej umowy o budowe danego lokalu i dokonania wptaty przez nowego
cztonka, z ktérym Spoétdzielnia zawarta umowe na ten lokal (§ 120 ust. 3 Statutu).

§ 10.

1. W przypadku rezygnacji przez czlonka Spotdzielni z wykonania czesci robét
wykorczeniowych przewidzianych projektem i wykonanie ich we wiasnym zakresie,

catkowity koszt budowy lokalu zostanie zmniejszony o warto$¢ kosztorysowa robot
niewykonanych. Wycene tych robét dokonuje sie w uzgodnieniu z wykonawcy z
zastosowaniem norm katalogowych.

2. Warunkiem odstapienia od wykonania czesci roboét wykonczeniowych i odliczenia ich od
kosztu budowy jest pisemny wniosek zainteresowanego, ztozony nie pozniej niz po
zakonczeniu stanu surowego budynku.



lll. Finansowanie inwestycji.
§ 11.
Zasady finansowania inwestycji przez cztonkéw Spétdzielni, ubiegajgcych sie o lokal
mieszkalny, uzytkowy lub garaz w obiekcie objetym realizacjg, okresla umowa o budowe
lokalu zawarta pomigdzy tymi podmiotami a Spétdzielnia.

§12.

1. Umowa o budowe lokalu, poza postanowieniami wynikajacymi z art. 18 Ustawy o
spdtdzielniach mieszkaniowych oraz § 88 Statutu powinna okreslaé:

a) zakres rzeczowy robét realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie stanowic
podstawe ustalenia wysokosci kosztéw budowy lokalu,

b) wstepny koszt budowy lokalu oraz ilod¢, wysoko$é i terminy wptat poszczegéinych rat,

¢) zobowigzanie czionka Spéidzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w
czesci przypadajacej na jego lokal, w wysokosci wynikajacej z koricowego kosztu
budowy, poprzez wniesienie wkiadu budowlanego oraz do partycypacji w kosztach
infrastruktury technicznej i innych zobowigzaniach Spétdzielni zwigzanych z budowg,

d) termin oddania lokalu i ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci,

e) rodzaj, potozenie i powierzchnig lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych.

IV. Rozliczenie finansowe inwestycji.
§13.
1. Rozliczenie migdzy Spétdzielnig a wykonawcami wynika z umoéw zawartych z
wykonawcami, wylonionymi  w  trybie przetargowym przewidzianym w regulaminie

obowigzujacym w Spétdzielni Mieszkaniowej ,Samopomoc” w Grojeu.

2. Rozliczenie kosztoéw budowy | wnoszenie wktadu budowlanego dokonywane jest zgodnie
z postanowieniami Statutu, niniejszego regulaminu oraz umowami zawartymi z czionkami.

3. Naliczone wykonawcom kary umowne zmniejszajg koszty bezposrednie inwestycji.

4. Odsetki naliczone od nieterminowych wplat przez czlonkéw, zmniejszajg koszty obstugi
administracyjnej inwestycji (koszty posrednie).

5. W rozliczeniu koricowym uwzgledniana jest wartosé robot wykonanych we wtasnym
zakresie przez przyszitych wiascicieli, a wytaczonych z robét wykonawcy.
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