REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
I USTALANIA KOSZTU BUDOWY (WARTOSCI POCZATKOWEJ) LOKALI
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,,ZAKONICZYN” W GDANSKU

§1
Niniejszy regulamin rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy
poszczegblnych lokali dotyczy dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zakoniczyn” w
Gdansku, polegajacej na:
a) realizacji budynkow w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw Spoétdzielni odrebnej wiasnosci
znajdujacych sie w tych budynkach lokali,
b) realizacji budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw spotdzielczych lokatorskich praw
do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali.

§2

1. llekro¢ w niniejszym regulaminie jest mowa o lokalach bez blizszego okreslenia, nalezy przez to
rozumie¢ lokale mieszkalne i uzytkowe w budynku wielorodzinnym, z wytaczeniem garazy, a
takze do domow jednorodzinnych, samodzielnych cze$ci domu blizniaczego lub szeregowego.

2. Podstawowa jednostka ewidencyjna w zakresie rozliczania inwestycji jest zadanie inwestycyjne.
Przez zadanie inwestycyjne nalezy rozumie¢ wyodrgbniong czg¢$¢ zakresu rzeczowego
przedsiewzigcia inwestycyjnego, obejmujacego jeden lub kilka budynkow, lub przedsigwzigcie
inwestycyjne, stanowigce ograniczong cato$¢ gospodarczg zgodnie z zatwierdzonym przez
Zarzad Spotdzielni podziatem na zadania inwestycyjne.

§3
1. Ustalenie kosztow zadania inwestycyjnego i ich rozliczenie pozwalajace na ustalenie kosztéw
przypadajacych na poszczegdlne lokale, dokonane zgodnie z postanowieniami §6, §7 i §12,
stanowi podstawe do ustalenia wysokosci wktadow mieszkaniowych lub budowlanych, jakie
obowigzani sa uisci¢ cztonkowie Spotdzielni, na rzecz ktorych ma by¢ ustanowione spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu lub prawo odrgbnej wtasnosci.
2. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze na wniosek cztonka zosta¢ przeksztalcone w
odrebng wiasno$¢ w momencie, gdy spetnione zostang wszystkie warunki formalno-prawne
niezbedne do takiego przeksztatcenia.

§4
Koszty zadania inwestycyjnego obejmuja wszelkie koszty bezposrednie i posrednie, jakie Spotdzielnia
poniosta na realizacj¢ tego zadania. Koszty sa ewidencjonowane tgcznie z podatkiem od towardow i
ustug VAT nie podlegajacym odliczeniu.

§5
1. Kosztami bezposrednimi sg koszty bezposrednio zwigzane z budowa lub nabyciem
poszczegbdlnych budynkow, w szczegdlnosci robot budowlano-montazowych, instalacyjnych i
wykonczeniowych oraz wyposazenia. Nie wlicza si¢ do kosztow budowy budynkéw kosztow
wykonczenia i wyposazenia lokali dokonywanych indywidualnie przez cztonkow Spotdzielni.
2. Koszty posrednie to wszystkie pozostate koszty zwigzane z realizacjg inwestycji, ktorych nie
mozna zaliczy¢ do kosztéw bezposrednich a ktore dotycza zadania inwestycyjnego.
3. Do kosztow posrednich zalicza si¢ w szczegdlnosci:
1) koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej oraz dokumentacji
budowlano-technicznej,
2) koszty badan i pomiarow geologicznych oraz geodezyjnych,
3) koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczeg6lnosci rozbidrki tymczasowych
obiektow, wycinki drzew, niwelacje, wykopy, odszkodowania, urzadzenia placu budowy
itp. w zakresie obcigzajacym Spotdzielnig,



4) koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjne;j,

5) koszt nabycia terenu na wtasno$¢ oraz podatki w okresie realizacji inwestycji,

6) koszt urzadzenia i uksztaltowania terenu, zatozenia terenéw zielonych, drobnych form
architektonicznych,

7) optaty za przytaczenia do sieci zewnetrznych, np. energetycznych, gazowych, wodno-
kanalizacyjnych,

8) koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjnej
Spoétdzielni,

9) koszty marketingu, ogloszenia, reklamy, koszty operacji finansowych, koszty obstugi
prawnej,

10) koszty wtasne Spotdzielni w czesci zwigzanej z realizacjg inwestycji,

11) inne uzasadnione koszty zwigzane z prowadzeniem inwestycji.

- Jezeli w budynku znajduja si¢ lokale mieszkalne, lokale uzytkowe, garaze indywidualne Iub
wielostanowiskowe, to podzial kosztow na poszczegdlne powierzchnie dokonuje si¢ z
zastosowaniem wspotczynnikow koordynacyjnych. Wielkos¢ wspodlczynnikow koordynacyjnych
dla danej inwestycji uchwala Rada Nadzorcza.

4. Koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu moze by¢ korygowany wspolczynnikiem
atrakcyjnos$ci ustalonym przez Zarzad Spotdzielni.

§6
1. Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek, cato$¢ kosztow bezposrednich i
posrednich nalicza sie na ten budynek.
2. Jezeli zadanie inwestycyjne obejmuje wigcej niz jeden budynek, na kazdy z tych budynkéw
zalicza si¢ koszty bezposrednie jego dotyczace, natomiast cato$¢ kosztow posrednich rozlicza sie
na poszczegodlne budynki proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j.

§7

1. Ustalenie i rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego przypadajacych na poszczegélne lokale

nastepuje przez podzielenie kosztéw ustalonych dla budynku w sposéb okreslony w § 6 przez

sume powierzchni uzytkowej wszystkich lokali znajdujacych si¢ w budynku i pomnozenia ilorazu
tego dzialania przez powierzchni¢ uzytkowa poszczegdlnych lokali.

Jednostka rozliczeniowa powierzchni uzytkowej jest 1 m2.

3. Jezeli w umowie o budowg lokalu zostalo zastrzezone, ze okreslone prace wykonczeniowe w
lokalu wykona cztonek Spotdzielni wiasnym staraniem i na wlasny koszt, warto$¢ kosztorysowa
tych robot w standardzie wykonywanym przez Spotdzielnie odlicza si¢ od kosztow zadania
inwestycyjnego, przypadajacego na ten lokal.

N

§8
Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, stanowigcej podstawe do rozliczenia
kosztéw budowy, Spotdzielnia stosuje zasady okreslone Polska Normg PN-1SO 9836:1997.

§9
Powierzchnie uzytkows lokali dla rozliczenia zadania inwestycyjnego oblicza sig¢:
1) przy rozliczeniu wstgpnym — wg dokumentacji technicznej budynku,
2) przy rozliczeniu ostatecznym — wg inwentaryzacji powykonawczej budynku przyjetej przez
Spoétdzielni¢ w czasie odbioru budynku.

§10

1. Przy obliczaniu powierzchni przyjmuje si¢ wymiary na wysokosci 1,0 m ponad poziomem
podtogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢ z
doktadnosciag do 0,1 m2. Przy ustalaniu powierzchni nie wlicza si¢ wnek o powierzchni rzutu
poziomego do 0,1 m2.

2. Powierzchniag uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania, jak np.: pokoje,
kuchnie, przedpokoje, tazienki itp. pomieszczenia stuzace mieszkalnym i gospodarczym celom



uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza sie rowniez powierzchnie
zajeta przez meble wbudowane badz obudowane. Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego: balkonow, logii, komorek lokatorskich.

3. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego nie wlicza si¢ tej czesci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierownolegtych do podtogi (np. w mansardach),
ktorej wysoko$¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysoko$¢é pomieszczenia
lub jego czgsci wynosi od 140 cm do 220 cm, to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i
uzytkowego wlicza si¢ 50% powierzchni tego pomieszczenia lub jego czgsci. Powierzchnie
lokalu mieszkalnego i uzytkowego lub ich czesci 0 wysokosci rownej i wyzszej od 220 cm
zalicza si¢ w 100%.

4. Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchnig wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze,
fazienki, WC, zamknig¢te pomieszczenia sktadowe, komorki itp., z wyjatkiem strychow,
balkonow, logii. Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchni¢ zajeta
przez meble wbudowane lub obudowane. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne
zwigzane z funkcja danego lokalu jest powierzchnia tego lokalu. Powierzchnie pomieszczen
stuzacych kilku uzytkownikom lokali (np. wspdlny korytarz, wspdlne pomieszczenia sanitarne)
nalezy doliczy¢ w cze$ciach proporcjonalnych do powierzchni poszczegdlnych lokali.

5. Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych wlicza si¢ powierzchnig rzutu poziomego schodow
taczacych poszczegbdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

§11

1. Rozliczenie kosztow inwestycji i ustalenie warto$ci poczatkowej lokali, do ktérych ma by¢
ustanowione prawo okreslone w §3 dokonuje si¢ w dwoch etapach:

a. wstepnie — w chwili rozpoczecia inwestycji, na podstawie dokumentacji technicznej i
kosztorysu,

b. ostatecznie — w terminach ustawowych na podstawie zestawienia kosztow
rzeczywiscie poniesionych przez Spotdzielnig.

2. Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegdlnych lokali, do ktorych ma by¢ ustanowione
prawo okreslone w § 3, stanowi podstawe do okreslenia przez Spoédtdzielnic w umowie 0
budowe lokalu zawieranej z czilonkiem, wstepnej wysokosci wymaganego wkladu oraz
wysokosci i terminéw wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego wktadu.

§12
1.  Wstepne rozliczenie kosztoéw budowy ustala Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zakoniczyn”.
2. Ostateczne rozliczenie kosztow budowy i ustalenie wartosci poczatkowej lokali nowo
oddawanych do uzytku zatwierdza Rada Nadzorcza w formie uchwaty.

§13
Rozliczenia, o ktorych mowa w § 11 ust. 1 i 2 muszg uwzglednia¢ nalezny podatek od towarow i ustug
VAT.

§14
1. Ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji mieszkaniowej i ustalenie warto$Ci poczatkowej
(kosztu budowy) poszczeg6lnych lokali jest dokonywane w terminach okreslonych ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.
2. Jezeli powstanie roznica pomiedzy wysokoscia wplaconych kwot przez cztonka, a ostatecznym
rozliczeniem kosztow budowy wowczas:

a) gdy kwota wptacona przez cztonka jest nizsza od kwoty ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy cztonek zobowigzany jest do wptaty na konto Spétdzielni brakujacej kwoty w
terminie 30 dni od daty otrzymania pisemnego zawiadomienia o ostatecznym rozliczeniu,

b) gdy kwota wplacona przez cztonka jest wyzsza od kwoty ostatecznego rozliczenia
kosztow budowy, Spotdzielnia zobowigzana jest do zwrotu nadwyzki w terminie 30 dni
od daty ostatecznego rozliczenia.



3. Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane w
catosci wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem
przewidywanego kosztu robot niezakonczonych (z zatozeniem wzrostu cen) i ustalenie terminu,
w ktorym nastapi potwierdzenie ostatecznego rozliczenia.

§ 15

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

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

§16
Regulamin niniejszy jest zatacznikiem do umow o budowe lokali i stanowi ich integralng czgsc.

§17
Niniejszy regulamin zostat przyjety uchwata Rady Nadzorczej 15/2020 w dniu 18.08.2020r. i wchodzi
w zycie z dniem podjecia.
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