Zalgcznik nr 1 do Uchwaly nr 04/04/2024 Rady Nadzorczej
Spotdzielni Mieszkaniowej w Swarzedzu
z dnia 25.04.2024 roku

S

REGULAMIN

ROZLICZEN KOSZTOW INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
ORAZ NIEMIESZKANIOWYCH | USTALANIA KOSZTU BUDOWY
(WARTOSCI POCZATKOWEJ) POSZCZEGOLNYCH LOKALI | BUDYNKOW
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W SWARZEDZU

1. Podstawy prawne:
1) Ustawa Prawo spotdzielcze,
2) Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku,
3) Statut Spotdzielni Mieszkaniowej w Swarzegdzu.
2. Niniejszy Regulamin obowigzuje do rozliczen kosztow:
1) inwestycji mieszkaniowych i ustalania wartosci poczatkowej (kosztu budowy)
poszczegolnych lokali,
2) inwestycji niemieszkaniowych,
3) budynkow.
§ 1

Rozliczanie kosztow inwestycji mieszkaniowych i niemieszkaniowych

1. Rozliczanie kosztow inwestycji mieszkaniowych 1 ustalenie wartosci poczatkowej (kosztu
budowy) poszczegdlnych lokali stanowi podstawe do:

1) rozliczen Spoétdzielni z cztonkami z tytutu wktadow mieszkaniowych lub budowlanych
w przypadku ustanawiania spoldzielczych praw do lokali badZz przenoszenia
na cztonkow odrebnej wiasnosci lokali,

2) ustalania przez Spoétdzielni¢ zrodet finansowania kosztow budowy lokali na wynajem
oraz lokali na potrzeby wtasne Spotdzielni.

2. Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza si¢ odrgbnie dla kazdego budynku (obiektu)
lub zespotu budynkéw. Catkowity koszt inwestycji mieszkaniowych obejmuje koszty
bezposrednie oraz koszty posrednie.

3. Do kosztéw bezposrednich zalicza sig:

1) koszty bezposrednio zwigzane z budowg danego obiektu (budynku) lub zespolu
budynkow, tj. robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi, wykonczeniowymi

| wyposazeniem,



2) koszty wykonczenia i wyposazenia poszczegdlnych lokali i budynkow zalicza sie
do kosztow bezposrednich tylko w zakresie ustalonym w umowach o budowe
poszczegolnych lokali i budynkoéw, zawartych przez Spotdzielni¢ z cztonkami,

3) nie zalicza si¢ do kosztow bezposrednich inwestycji, kosztow wykonczenia
i wyposazenia poszczegdlnych lokali i budynkéw realizowanych indywidualnie przez
czlonkéw poza zawartymi umowami.

. Do kosztow posrednich zalicza sig:

1) koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej,

2) koszty badan i pomiarow geologicznych oraz geodezyjnych,

3) koszty przygotowania terenu pod budowg, a w szczegdlnosci rozbiorki tymczasowych
obiektow, wyrebu drzew, itp.,

4) koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej,

5) koszty nabycia terenu na wilasno$¢ lub oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu
w okresie realizacji inwestycji,

6) koszty urzadzenia i uksztattowania terenu, zalozenia terenéw zielonych, drobnych form
architektonicznych,

7) optaty za przylaczenia do sieci energetycznych, wodno-kanalizacyjnych,
cieptowniczych, gazowych, telekomunikacyjnych,

8) koszty realizacji elementéw infrastruktury technicznej, jesli Spotdzielnia nie uzyskala
srodkow na ten cel ze Zrodet zewngtrznych,

9) koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjnej
Spoétdzielni (z ustawy),

10) kary 1 odszkodowania ptacowe, W zwiazku z dzialalnoscig inwestycyjna,
w szczegolnosci kary za zwtoke w regulowaniu faktur, kary administracyjne,

11) koszty postepowania sgdowego,

12) koszty przygotowania inwestycji, z ktorych zrezygnowano lub nie rozpoczgto
w terminie 2 lat,

13) koszty inwestycji zaniechanych oraz koszty zabezpieczenia i konserwacji inwestycji
czasowo wstrzymanych, na podstawie decyzji wlasciwych wiladz,

14) kary i odszkodowania uzyskane od wykonawcow i dostawcow za niedotrzymanie
przez nich umow o roboty 1 dostawy,

15) zwrot kosztow postepowania sgdowego dotyczacego dziatalnosci inwestycyjnej,

16) odszkodowania otrzymane z tytutu strat losowych w sferze inwestycji,



17) inne koszty poniesione przez Spoétdzielnic w zwigzku z realizacjg inwestycji
(np. odsetki od kredytow bankowych lub od pozyczek wewngtrznych, zaciggnietych
przez Spotdzielni¢ na finansowanie kosztéw inwestycji,

18) koszty marketingu, ogtoszen i reklamy,

19) inne koszty poniesione przez Spoétdzielni¢ w zwigzku z realizacjg inwestycji.

. Jesli koszty posrednie sg zwigzane z realizacja wigcej niz jednego obiektu (budynku),

to ich rozliczenia na poszczegolne obiekty (budynki) dokonuje si¢ proporcjonalnie

do powierzchni uzytkowej poszczegélnych obiektow w budownictwie mieszkaniowym

i towarzyszacym (lokale uzytkowe). Natomiast w przypadku zespotu domkow

jednorodzinnych, koszty posrednie podzielone zostang przez ilos¢ wszystkich domkow

realizowanych w ramach zadania inwestycyjnego.

. Calkowity koszt inwestycyjny budynku Iub zespolu budynkéw stanowi podstawe

do okreslenia kosztow budowy (warto$ci poczatkowej) poszczegdlnych lokali, w tym

budynku badz zespolu budynkéw oraz do okreslenia kosztu budowy (wartosci
poczatkowej) obiektu indywidualnego.

Ustalenie kosztéw budowy (wartosci poczatkowej) poszczegodlnych lokali i obiektow

indywidualnych powinno by¢ poprzedzone wyodrgbnieniem z catkowitego kosztu

inwestycyjnego budynku lub zespotu budynkow:

1) kosztow robot stanu surowego zamknigtego,

2) kosztow wyposazenia i wykonczenia poszczegodlnych lokali i budynkow w zakresie
obcigzajacym Spotdzielnie jako inwestora,

3) pozostatych kosztow.

. Koszty okre§lone w § 1 ust. 6 pkt. 1), 2), 3) rozlicza si¢ na poszczegdlne lokale

(mieszkalne i uzytkowe) proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j. Jesli w budynku

lub zespole budynkow znajduja si¢ lokale mieszkalne i uzytkowe o rdznej wysokosci,

koszty robot stanu surowego 1 pozostate koszty rozlicza si¢ na czes¢ mieszkalng

1 uzytkowa, proporcjonalnie do kubatury kazdej z tych czesci, a nastepnie dokonuje si¢

w kazdej z tych czeSci rozliczenia na poszczegoélne lokale, proporcjonalnie do ich

powierzchni uzytkowe;.

. Ustalone w trybie okreSlonym w § 1 ust. 7 koszty stanu surowego i koszty pozostate

w przeliczeniu na 1m?> powierzchni uzytkowej mieszkania mozna zrdznicowac

w zaleznosci od cech uzytkowych poszczegolnych lokali mieszkalnych. Kryteria tego

zrdznicowani ustala Zarzad Spotdzielni.



9. Koszty wykonczenia lokalu rozlicza si¢ indywidualnie dla poszczegélnych lokali przy
uwzglednieniu zakresu rzeczowego robot i ich standardu w kazdym lokalu.

10. Catkowity koszt budowy (warto$¢ poczatkowa) lokalu jest suma kosztow przypadajacych
na dany lokal, okreslonych wedlug zasad przedstawionych w § 1 ust. 5, 6, 7, 8, 9
Z wylgczeniem budynkow indywidualnych.

11. Rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenia warto$ci poczatkowe;j
(kosztu budowy) poszczegodlnych lokali dokonuje sig:

1) wstepnie — na podstawie dokumentacji projektowej i kosztorysu oraz planowanych
1 poniesionych kosztow posrednich,

2) ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji - na podstawie zestawienia kosztow
rzeczywiscie poniesionych przez Spotdzielnig, zatwierdzonego przez Zarzad
Spotdzielni Mieszkaniowej, ale nie pdzniej niz w ciggu 6 miesiecy od dnia oddania
budynku (budynkéw) do uzytkowania.

12. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegoélnych lokali, stanowigcej podstawe
do wstepnego rozliczania kosztéw budowy, Spoétdzielnia zastosuje zasady okreslone:
polska normg PN-70/B-02365 lub PN-ISO 9836:2015:12.

13. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegélnych lokali, stanowigcej podstawe
do ostatecznego rozliczenia kosztow budowy, Spotdzielnia zastosuje zasady okreslone:
polska normg PN-70/B-02365 lub PN-1SO 9836:2015:12.

14. Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu nalezy rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczeg6lnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, holi, korytarzy, tazienek, itp. oraz innych pomieszczen shizacych
mieszkalnym 1 gospodarczym celom uzytkownika, w tym takze powierzchnig¢
z wbudowanymi lub obudowanymi meblami. Za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza
si¢ powierzchni balkonow, taraséw, loggii, antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni,
suszarni, wozkarni, strychow oraz piwnic lokatorskich. Powierzchnia lokalu, zajeta przez
urzadzenia techniczne zwigzane z funkcja danego lokalu, jest powierzchnig tego lokalu.
Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali (np. wspdlny korytarz,
wspolne pomieszczenia sanitarne) nalezy doliczy¢ w czg$ciach proporcjonalnych
do powierzchni poszczegolnych lokali.

Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza si¢ 50% powierzchni rzutu

poziomego schodow, taczacych poszczegolne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

15. Wstepne ustalenie kosztow budowy inwestycji mieszkaniowych, tj. lokali mieszkalnych,

uzytkowych 1 budynkéw, do ktéorych maja by¢ ustanowione prawa rzeczowe, stanowi
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podstawe do okreslenia przez Spoéldzielnig, w umowach o budowe lokalu zawieranych

indywidualnie z cztonkami m.in. nastepujacych warunkéw:

1) deklaracji Spoétdzielni o zarezerwowaniu dla danego cztonka konkretnie okreslonego
lokalu badZz budynku (adres budynku, nr lokalu, powierzchnia uzytkowa),
nr geodezyjnego dziatki, na ktorej ma by¢ wybudowany obiekt,

2) okreslenia wstgpnej wysokosci wymaganego wkladu oraz wysokosci i termindéw
wnoszenia przez czionka zaliczek na poczet wymaganego wkiadu, a takze zasad
ewentualnych indeksacji wstepnego kosztu budowy lokalu, budynku,

3) okreSlenia zakresu rzeczowego robot, do ktérych realizacji jest zobowigzana
Spoétdzielnia jako inwestor,

4) terminu ostatecznego ustalenia kosztow budowy lokalu, budynku,

5) terminu rozliczenia r6znic migdzy ostateczng wysokoscig wymaganego wktadu a sumg
wniesionych przez czlonka zaliczek (zwrot nadptaty wkiadu przez Spotdzielnig
lub obowigzek uzupetienia wktadu przez cztonka).

Niniejszy regulamin jest przekazywany kazdemu cztonkowi jako zatacznik do zawartej
Z nim umowy o budowe lokalu i budynku.

16. Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowej 1 ustalenie wartosci
poczatkowej (kosztu budowy) poszczegdlnych lokali jest dokonywane w terminie
okreslonym w umowie, ale nie pdzniej niz w terminie 6 miesigcy, liczac od daty przejecia
budynku lub zespotu budynkéw do uzytku (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie),
tj. budynkoéw wielolokalowych. Natomiast w przypadku budynkow indywidualnych,
budowanych i przekazywanych w stanie surowym, na 14 dni przed przekazaniem budynku
uzytkownikowi do prowadzenia robot wykonczeniowych.

Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane

w catosci wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem

przewidywanego kosztu robét niezakonczonych (z zatozeniem wzrostu cen) i ustalenie

terminu, w ktorym nastapi potwierdzenie ostatecznego charakteru rozliczen.

17. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie maja przepisy
ustawy Prawo Spoldzielcze, przepisy ustawy 0 spotdzielniach mieszkaniowych
oraz postanowienia Statutu Spotdzielni.

18. Niniejszy Regulamin zostat zatwierdzony Uchwata Rady Nadzorczej nr 04/04/24 z dnia
25.04.2024 roku z mocg obowigzujacg od dnia uchwalenia.



