REGULAMIN

rozliczania kosztow inwestycji w zakresie budowy budynkow mieszkalnych,
lokali 0 innym przeznaczeniu, dla ktérych Spéldzielnia Mieszkaniowa

=

w Zaganiu po raz pierwszy ustanawia tytuly prawne.

Rozdzial I
Podstawa prawna

§1

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U.nr75,z2002r.).

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej w Zaganiu.

Rozdzial Il
Postanowienia ogolne.

§2

Regulamin ma zastosowanie do inwestycji Spotdzielni, o ktorych mowa w § 4 ust.3,
pkt.1-4 Statutu.
Inwestycje realizowane sg na podstawie:
1) zatozen organizacyjno-finansowych, ktore rozstrzygaja o:
a) standardzie technicznym i funkcjonalno-uzytkowym budynkow,
b) Zrdédtach finansowania inwestycji,
C) organizacji obstugi procesu inwestycyjnego.
2) niniejszego regulaminu
3) umow z cztonkami Spotdzielni o budowe lokali.

Umowy, o ktorych mowa w ust. 2, pkt. 3 zawiera¢ muszg ustalenia, o ktorych mowa
w ustawie 0 spotdzielniach mieszkaniowych i Statucie.

Postanowienia wynikajace z zatwierdzonych przez Rade Nadzorcza zalozen
organizacyjno-finansowych i regulaminu, o ktérych mowa w ust 2, pkt 1 i 2, powinny
by¢ uwzglednione w umowach z cztonkami spotdzielni (ust. 2, pkt 3).

§3

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



2. Garazem jest pomieszczenie przystosowane do przechowywania pojazdoéw
samochodowych i faktycznie wykorzystywane na ten cel. Garazem jest rowniez
miejsce postojowe w pomieszczeniu wielostanowiskowym.

3. Za lokal uzytkowy uwaza si¢ jedno pomieszczenie lub zespot pomieszczen
wydzielone statymi przegrodami budowlanymi, nie bedacy lokalem mieszkalnym,
pomieszczeniem technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym, przeznaczonym
do prowadzenia handlu, biura, Swiadczenia ustug itp.

4. Regulamin ma zastosowanie wylacznie do rozliczania inwestycji, natomiast
postanowienia umow o budowe lokali i akty notarialne ustanawiajgce odrebng
wlasnos¢ lokali sg regulowane przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
i kodeksu cywilnego.

§4

1. Przez calkowity koszt budowy rozumie si¢ rzeczywiscie poniesione naktady
finansowe na realizacj¢ zadania inwestycyjnego. Poszczegoélne obiekty (zadania
inwestycyjne) rozlicza si¢ odrebnie wedtug indywidualnych kosztoéw budowy.

2. Na calkowity koszt budowy zadania inwestycyjnego sktadaja si¢ koszty bezposrednie
1 koszty posrednie.

3. Przez koszty bezposrednie nalezy rozumie¢ koszty bezposrednio zwigzane z budowg
obiektu (budynku), tj. robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykonczeniowymi i wyposazeniem oraz urzadzeniem i uksztalttowaniem terenu,
zatozenie zieleni wewnatrzosiedlowej, ogrodzenia itp.

4. Przez koszty posrednie nalezy rozumie¢ inne koszty zwigzane z realizacja danego
zadania lub etapu, do ktérych zalicza si¢ miedzy innymi koszty:

1) sporzadzenie koncepcji programowo-przestrzennej,

2) sporzadzenie dokumentacji projektowej,

3) nadzoru autorskiego i inwestorskiego,

4) obstugi geodezyjnej,

5) nabycia terenow pod budowe lub warto$¢ prawa do gruntu,

6) rozbiorki istniejacych na terenie inwestycji obiektow ,

7) budowy i rozbiorki tymczasowego zaplecza budowy, w zakresie obcigzajgcym
inwestora,

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

9) urzadzenia ksig¢gi wieczystej dla powstatej nieruchomosci,

10) odsetek od kredytow i pozyczek,

11) obstugi administracyjnej inwestycji,

12) inne, ktérych nie mozna zaliczy¢ bezposrednio do kosztow obiektow
realizowanych w ramach danego zadania inwestycyjnego.

5. Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek, to calo$¢ kosztow
bezposrednich 1 posrednich , zalicza si¢ do tego budynku.

6. W przypadku inwestycji wielobudynkowej, na kazdy z budynkow ustala si¢ odrebnie
koszty bezposrednie jego dotyczace, natomiast cato$¢ kosztow posrednich rozlicza si¢
na poszczeg6lne budynki, proporcjonalnie do ich tacznej powierzchni uzytkowe;j.



§5

1. Uzyskane w wyniku inwestycji $rodki trwale i wyposazenie, wprowadza si¢ do
ewidencji $rodkéw trwatych, pod data przekazania ich do eksploatacji, na podstawie
dokumentu OT (przyjecie srodka trwalego), wystawionego przez Dziat Techniczno-
Remontowy.

2. Po rozliczeniu inwestycji i ujawnieniu obiektu w ksiedze wieczystej — ustanawia si¢
odrgbng wiasno$¢ lokali mieszkalnych, uzytkowych lub garazy, zgodnie z ustawag
o spoldzielniach mieszkaniowych.

§6

1. Fizyczng jednostka rozliczeniowg kosztow jest:

1) w przypadku lokali mieszkalnych i garazy - 1 m? powierzchni uzytkowej,

2) w przypadku lokali uzytkowych wbudowanych, o kondygnacji wyzszej niz
2,80m— 1 m? kubatury pomieszczen, ktére zostang przeliczone na 1 m?
powierzchni uzytkowej danego lokalu.

2. Powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, lokali uzytkowych i garazy dla celéw rozliczania
kosztéw zadania inwestycyjnego oblicza si¢ zgodnie z Polska Norma PN-I1SO
9836:1997 ,,Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie — Okreslenie wskaznikow
kubaturowych i powierzchniowych”, wedhug:

1) dokumentacji technicznej obiektu — w przypadku dokonywania rozliczenia
wstepnego,

2) powykonawczej dokumentacji technicznej — w przypadku dokonywania
rozliczenia ostatecznego.

3. Do kosztow budowy lokalu mieszkalnego i uzytkowego zalicza si¢ réwniez koszt
budowy pomieszczen przynaleznych (piwnic, schowkow itp.).

Rozdzial 111
Ustalenie kosztow budowy i wymaganych wkladow oraz zasady rozliczania tych
kosztow.

§7
Rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego 1 ustalenie kosztow przypadajacych
na poszczegoélne lokale i garaze, stanowi podstawe do ustalenia wymaganej wysokos$ci
wktadow budowlanych, jakie zobowigzani sa wnies¢ cztonkowie Spoéldzielni, na rzecz
ktérych ma by¢ ustanowione prawo odrgbnej whasnosci lokalu.

§8

1. Koszty budowy, o ktorych mowa w § 7 oraz wysoko$s¢ wktadu budowlanego
Spotdzielnia ustala w trzech etapach.
1) Wstepnie, przed zleceniem dokumentacji projektowej, na podstawie koncepcji
architektoniczno-programowej.
2) Po uzyskaniu pozwolenia na budowe i zawarcia umowy z wykonawcg, zgodnie
ze zbiorczym zestawieniem kosztow budowy.
3) Ostatecznie — calkowity koszt budowy ustala si¢ na podstawie zestawienia
kosztow rzeczywiscie poniesionych przez Spoldzielni¢ i zaewidencjonowanych
w dokumentacji finansowej. W catkowitym koszcie budowy moze by¢ réwniez



uwzgledniona rezerwa na sfinansowanie tych robot, ktorych wykonanie
ze wzgledow racjonalnych zostalo odtozone na termin pdzniejszy. Rezerwa ta
podlega rozwigzaniu w wysokosci faktycznych kosztéw, wyliczonych po
zakonczeniu robot.
4) W przypadku realizowania garazy wbudowanych wstepny koszt jednostkowy
1 m? okresla sie na podstawie $redniej ceny rynkowej w danym okresie.
Do kosztow budowy zadania inwestycyjnego nie wlicza si¢ kosztow uzbrojenia terenu,
ogllnomiejskich urzadzen przekazanych innym jednostkom, jezeli ich réwnowartosé¢
jest sfinansowana przez te jednostki.
Koszt budowy lokalu mieszkalnego, uzytkowego i garazu ustala si¢ mnozac koszt
budowy 1 m? przez powierzchni¢ uzytkowa danego lokalu mieszkalnego, uzytkowego
lub garazu — uwzgledniajac zasady okreslone w § 6.
Ostateczny koszt budowy lokalu mieszkalnego moze by¢ korygowany wspotczynnikami
atrakcyjnosci w granicach od 0,9 do 1,1. Wspotczynniki korygujace ustala Rada
Nadzorcza na wniosek Zarzadu, dla kazdego budynku oddzielnie.

§9

Przy wustalaniu warto$ci poczatkowej (kosztu budowy) poszczegdlnych lokali
potozonych w budynku, z catkowitego kosztu budowy =zadania inwestycyjnego
wyodrebnia sig:

1) koszty stanu surowego zamknigtego,

2) koszty wyposazenia i wykonczenia poszczeg6lnych lokali (wykonczenie $cian,

podtogi, wyposazenia kuchni, tazienki, ubikacji, itp.),

3) pozostate koszty okreslone w § 4, ust. 4 regulaminu,

4) koszty budowy garazy wbudowanych.
Koszty robot stanu surowego zamknigtego oraz pozostale koszty rozlicza si¢ na
poszczegdlne mieszkania i lokale uzytkowe proporcjonalnie do ich powierzchni
uzytkowej a wskaznikiem kubaturowym przy lokalach uzytkowych wbudowanych
w parterach budynkow mieszkalnych.
Koszty wyposazenia 1 stanu wykonczeniowego rozlicza si¢ indywidualnie dla
poszczegbdlnych lokali przy uwzglednieniu zakresu rzeczowego robot i1 ich standardu
w kazdym lokalu.
Jezeli w budynku znajdujg si¢ pomieszczenia wspolne zwigzane z funkcjonowaniem
budynku np. windy, suszarnie, wozkownie, schody, pomieszczenia sanitarne,
pomieszczenia dla dozorcy, itp. to koszt budowy tych pomieszczen podlega rozliczeniu
na wszystkie lokale, proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j.
. Catkowity koszt budowy lokalu jest sumg przypadajacych na dany lokal kosztow
okreslonych w ust. 2, 31 4.

§ 10

. Ostateczne rozliczenie zadania inwestycyjnego, o ktorym mowa w § 8 ust. 1 pkt. 3
winno nastgpi¢ nie pozniej niz w ciggu 90 dni od daty zakonczenia i odbioru robot
I podlega zatwierdzeniu przez Zarzad Spotdzielni.

Jezeli w dacie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane
wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem
przewidywanego kosztu robot nie zakonczonych 1 ustalenie terminu, w ktorym nastapi
potwierdzenie ostatecznego charakteru rozliczenia.



3. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany tacznie z wbudowanymi
lokalami uzytkowymi i garazami, koszt 1 m? pow. uzytkowej obliczany jest odrebnie dla
cze$ci mieszkalnej 1 lokali uzytkowych, przy zastosowaniu odpowiednich
wspotczynnikéw kubaturowych (przelicza si¢ bezposrednie koszty budowy wg kubatury
pomieszczen) oraz dla garazy wbudowanych.

§11

1. Przed objgciem lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub garazu, cztonek spotdzielni
zobowigzany jest wnie$¢ petny wyznaczony wktad budowlany, nie pdzniej jednak niz
w ciggu 14 dni od otrzymania zawiadomienia o postawieniu lokalu do jego dyspozycji.

2. Wkiady budowlane na lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze ustala si¢ wstgpnie przed
rozpoczeciem realizacji zadania inwestycyjnego.

3. Zaliczke na wktad budowlany cztonek Spotdzielni wnosi w wysokos$ci co najmniej 30 %
wstepnego kosztu budowy przed jej rozpoczeciem. Pozostatg cze$¢ czionek moze
wnie$¢ jednorazowo lub w systemie ratalnym przed oddaniem mieszkania, lokalu
uzytkowego garazu do eksploatacji, w wysokosciach ustalanych indywidualnie
w umowie, o ktorej mowa w § 13.

4. Szczegdtowe warunki oraz terminy wnoszenia oplat na wktad budowlany oraz zasady
rozliczania kosztow budowy okresla umowa o budowg lokalu.

5. W przypadku rezygnacji przez osob¢ zainteresowang z budowy lokalu mieszkalnego,
uzytkowego lub garazu, Spotdzielnia zwraca wniesiony wktad budowlany lub jego
czg$¢, bez odsetek, w terminie 7 dni od daty wniesienia Srodkow przez osobe
wstepujaca w miejsce dotychczasowej, jednak nie pdzniej niz w ciggu 90 dni od daty
wypowiedzenia umowy.

6. W sytuacjach, gdy cztonek rezygnujacy z budowy domaga si¢ zwrotu wniesionego
wktadu lub jego czeSci mimo braku osoby wstepujacej w jego miejsce, Spotdzielnia
wyplaca czltonkowi wniesiony wktad w ciggu 14 dni od zlozenia zadania, potracajac
kar¢ umowna w wysokosci 6 % wniesionego wkladu, na dzieh rozwigzania umowy.

§12

1. W przypadku rezygnacji przez czlonka Spotdzielni z wykonania czesci robot
wykonczeniowych przewidzianych projektem 1 wykonanie ich we wlasnym zakresie,
catkowity koszt budowy lokalu zostanie zmniejszony o warto$¢ kosztorysowa robot
niewykonanych. Wycene tych robot dokonuje Zarzad Spoétdzielni z zastosowaniem
norm katalogowych naktadéw robocizny, materialu i sprzetu oraz stawek cenowych,
jak w umowie z wykonawcg budynku.

2.  Warunkiem odstgpienia od wykonania cze¢$ci robot wykonczeniowych 1 odliczenia ich
od kosztu budowy jest pisemny wniosek zainteresowanego, ztozony nie pdzniej niz
w dniu zakonczenia stanu surowego budynku.

Rozdziat IV
Finansowanie inwestycji.

§13
Zasady finansowania inwestycji przez czlonkow spotdzielni ubiegajacych sie¢ o lokal

mieszkalny, uzytkowy lub garaz w obiekcie objetym realizacja, okresla umowa o budowe
lokalu zawarta pomiedzy tymi podmiotami a Spétdzielnia.



§14

Umowa o budowe lokalu, poza postanowieniami wynikajacymi z art. 18 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz § 61 Statutu powinna okresla¢:

B w

1) zakres rzeczowy robét realizowanego zadania inwestycyjnego, ktore bedzie
stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu,

2) wstepny koszt budowy lokalu oraz ilo$¢, wysoko$¢ 1 terminy wplat
poszczegblnych rat,

3) zobowigzanie cztonka Spotdzielni do pokrywania kosztow zadania inwestycyjnego
w czeSci przypadajacej na jego lokal, w wysokosci wynikajacej
z koncowego kosztu budowy, poprzez wniesienie wktadu budowlanego oraz do
partycypacji w kosztach infrastruktury technicznej i innych zobowigzaniach
Spotdzielni zwigzanych z budowa,

4) termin oddania lokalu i ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci,

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

Rozdzial V
Rozliczenie finansowe inwestycji.

§ 15

Rozliczenie miedzy Spoéldzielnia a wykonawcami wynika z uméw zawartych
z wykonawcami, wylonionymi w trybie przewidzianym w regulaminie wyboru
wykonawcow robot remontowo-budowlanych oraz ustug w zasobach Spoétdzielni.
Rozliczenie kosztow budowy i wniesienie wktadu budowlanego dokonywane jest zgodnie
z postanowieniami Statutu, niniejszego regulaminu oraz umowami zawartymi
z cztonkami.

Naliczone wykonawcom kary umowne zmniejszajg koszty inwestycji.

. Odsetki naliczone od nieterminowych wptat przez cztonkdw, zmniejszaja koszty obslugi

Zarzadu.

. W rozliczeniu koncowym uwzgledniana jest warto$¢ robot wykonanych we wiasnym
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zakresie przez przysztych wilascicieli a wytaczonych z robot wykonawcy.

Koszty przygotowania inwestycji (koszty posrednie), ktorej realizacja nie rozpoczela sie
w ciggu dwoch lat, zalicza si¢ do strat pod datg 31 grudnia roku w ktérym upltywa
okreslony powyzej termin, na wniosek Zarzadu Spotdzielni 1 zatwierdzony przez Rade
Nadzorcza.

Rozdzial V
Postepowania koncowe.

§16

Regulamin zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej Nr 85/2008 z dnia 26.11.2008 r.
Regulamin obowigzuje od dnia 01.01.2009 r.

Traci moc ,Regulamin rozliczania inwestycji mieszkaniowych 1 budowlanych
Spoldzielni Mieszkaniowej w Zaganiu” zatwierdzony Uchwala Rady Nadzorczej
Nr 63/96 z dnia 24.10.1996 r.



