REGULAMIN
rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania wartosci poczgtkowej /kosztu
budowy/ poszczegolnych lokali

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

1/ rozliczen Spotdzielni z cztonkami z tytutu wktadow mieszkaniowych lub budowlanych
w przypadku ustanawiania spotdzielczych praw do lokali badZz przenoszenia na cztonkow
wlasnosci lokalu,

2/ ustalenia przez Spoldzielni¢ zrodet sfinansowania kosztow budowy lokali na wynajem oraz
lokali na potrzeby wtasne Spotdzielni.

2. Koszty inwestycji wyposazenia istniejacych osiedli w nowowybudowang infrastrukture
administracyjno-techniczng — kottownie, pompownie, hydrofornie, sieci cieplownicze i wodno-
kanalizacyjne, linie elektroenergetyczne i o$wietleniowe, studia i sieci telewizji kablowej oraz drogi,
stanowiska parkingowe, chodniki itp. — stanowig podstawe do rozliczen Spotdzielni z uzytkownikami
lokali danego osiedla lub budynku dla potrzeb ktorego zrealizowana zostala przedmiotowa
inwestycja.

3. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdélnych lokali, stanowigcej podstawe do wstepnego
i ostatecznego rozliczania kosztow budowy Spoldzielnia korzysta z norm PN-ISO 9836
i PN-70/B-02365 i nizej wymienione zasady:

1/ Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia netto wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania. Sa to : pokoje,
kuchnie, przedpokoje, lazienki, ubikacje itp. Pomieszczenia stuzace mieszkalnym 1
gospodarczym celom uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢
rowniez powierzchni¢ zajeta przez meble wbudowane badz obudowane. Nie wlicza si¢ do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego : balkondow, logii, antresol, pralni, suszarni,
strychéw, piwnic. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ tej czeSci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierownolegtych do podtogi, ktorej wysokos¢ od
podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Powierzchni¢ lokalu o wysokosci rownej lub
wigkszej od 140 cm, jednak nizszej od 220 cm, zalicza si¢ w 50% do powierzchni uzytkowe;.
Powierzchni¢ lokalu lub jego czg$ci o wysokos$ci rownej 1 wyzszej od 220 cm zalicza si¢ jako
100% powierzchni uzytkowej. W lokalach dwupoziomowych z powierzchni uzytkowej II
poziomu odlicza si¢ powierzchni¢ luku (otworu) schodowego.

2/ Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, takich jak : kuchnie, przedpokoje,
korytarze, fazienki, ubikacje, spizarnie, alkowy, zamknigte pomieszczenia sktadowe, garaze itp.
z wyjatkiem strychow, antresol, balkonéw, logii, pawlaczy.

Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchni¢ zajeta przez meble wbudowane
lub obudowane. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne nadajace si¢ do demontazu ($cianki
dzialowe, rury, kanaty) zwigzane z funkcja danego lokalu jest powierzchnig danego lokalu.

4. Powierzchni¢ pomieszczen wspdlnych stuzacych kilku uzytkownikom lokali jednej nieruchomosci /
windy, zsypy, suszarnie, korytarz, wozkownie, schody, pomieszczenia sanitarne itp./ nalezy doliczy¢
w proporcjonalnych /udzial procentowy/ czgsciach do powierzchni poszczegdlnych lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych. Do lokalu mieszkalnego 1 uzytkowego zalicza si¢ rdwniez powierzchnig
przydzielonych pomieszczen przynaleznych /piwnic, schowkow itp./.

5. Powierzchni¢ uzytkowg mieszkan i lokali uzytkowych dla celéw rozliczania kosztow inwestycji
mieszkaniowych oblicza si¢ wedlug :

a. dokumentacji technicznej budynku w przypadku dokonania rozliczenia wstepnego, o ktorym
mowa w ust. 20 i ust. 21,

b. powykonawczej dokumentacji technicznej budynku przejetej przez Spoétdzielnie w czasie
odbioru budynku — w przypadku dokonywania rozliczenia ostatecznego, o ktorym mowa w ust.
20 i ust. 22.
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Przy obliczaniu powierzchni nalezy przyjmowac wymiary na wysokosci 1,0 m ponad poziom
podtogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢ z
doktadnoscia do 0,01 m?.

Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza si¢ odrebnie dla kazdego obiektu /budynku/. Jezeli
inwestycja obejmuje wigcej niz jeden obiekt /budynek/, Rada Nadzorcza moze podjaé decyzje ws.
facznego rozliczenia jej kosztow.

Calkowity koszt inwestycji obejmuje koszty bezposrednie i1 koszty posrednie.

Do kosztow bezposrednich zalicza si¢ koszty bezposrednio zwigzane z budowa danego obiektu
/budynku/ tj. z robotami budowlano — montazowymi, instalacyjnymi, wykonczeniowymi i
wyposazeniem /tzw. bialy montaz/ wraz z przytaczami.

Koszty wykonczenia 1 wyposazenia poszczegdlnych lokali sg zaliczane do kosztow bezposrednich
tylko w zakresie ustalonym w umowach o budowe poszczegdlnych lokali zawartych przez
Spoétdzielni¢ z cztonkami.

Nie zalicza si¢ do kosztow bezposrednich inwestycji kosztow wykonczenia i wyposazenia
poszczegbdlnych lokali realizowanych indywidualnie przez cztonkéw poza zawartymi umowami o
budowe lokali.

10. Do kosztow posrednich zalicza sig:

a. koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysoweyj,

b. koszty badan i pomiaréw geodezyjnych oraz geologicznych,

C. koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegolnosci rozbiorki tymczasowych obiektow,
wyrebu drzew itp.

d. koszty nadzoru autorskiego, obstugi inwestycyjnej i generalnego wykonawcy,

koszty nabycia na wlasnos¢ terenu lub oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji,

f. koszty urzadzenia i uksztaltowania terenu, zatozenia terenéw zielonych i drobnych form
architektonicznych,

g. oplaty za przytaczenia do sieci energetycznych, wodno-sciekowych, gazowych,

h. koszty realizacji infrastruktury technicznej, jesli Spotdzielnia nie uzyskata srodkdéw na ten cel ze
zrodet zewnetrznych

I. koszty pomniejszone o przychody z likwidacji budynkow i budowli zlikwidowanych w zwigzku
z wykonaniem nowych inwestycji oraz nie umorzonej wartosci poczatkowej tych obiektow,

J. odsetki, prowizje i roznice kursowe od kredytow i pozyczek na okres realizacji inwestycji,

k. podatek VAT naliczony przy zakupie dobr i uslug zwigzanych z dang inwestycja, jesli nie
podlega on odliczeniu /zwrotowi/.

|. inne koszty poniesione przez Spoldzielnie w zwigzku z realizacjg inwestycji np. koszty
ubezpieczen majatkowych, kary umowne, koszty zarzadu, ksiggowej, itp.

1. koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni.
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11. Koszty posrednie dotyczace jednego obiektu /budynku/ rozlicza si¢ proporcjonalnie do powierzchni

uzytkowej. Jezeli w danym budynku znajduje si¢ mieszkanie stluzbowe/funkcyjne (dla Cztonkow
Zarzadu, dla dozorcy, itp.) to koszt budowy tego mieszkania podlega rozliczeniu na pozostate lokale
proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;.

12. Catkowity koszt inwestycji budynku stanowi podstawe do okreslenia wartosci poczatkowej /kosztu

budowy/ poszczegdlnych lokali potozonych w tym budynku.

13. Ustalenie wartosci poczatkowej poszczegolnych lokali powinno by¢ poprzedzane wyodrebnieniem z

catkowitego kosztu inwestycyjnego budynku:

a. kosztéw robot stanu surowego,

b. kosztow wyposazenia i wykonczenia poszczegdlnych lokali /wykonczenia $cian, podtogi,
wyposazenia kuchni, wyposazenia tazienki czy ubikacji, meble wbudowane/ w zakresie
obcigzajacym Spotdzielnie jako inwestora,

C. pozostalych kosztow.

14. Koszty robot stanu surowego i pozostate koszty rozlicza si¢ na poszczegdlne lokale proporcjonalnie

do ich powierzchni uzytkowej. Jesli w budynku znajduja si¢ lokale mieszkalne i uzytkowe o réznej

wysokosci, koszty robdt stanu surowego 1 pozostate koszty rozlicza si¢ najpierw na czes¢ mieszkalng

I uzytkowa proporcjonalnie do kubatury kazdej z tych czgsci, a nastgpnie dokonuje si¢ rozliczenia na

poszczeg6lne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni. Jesli zlokalizowane w tym samym obiekcie
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lokale mieszkalne i uzytkowe roznig si¢ miedzy sobg wplywajacymi na ich wartosci uzytkowe

cechami kosztow konstrukcji, instalacji wewnetrznych, wyposazenia itp. podzial kosztéw powinien

uwzgledniaé te roznice poprzez zastosowanie szczegotowych metod ich pomiaru i wyceny.

15. Jezeli w uzytkowanym budynku wyrazono zgode na adaptowanie pomieszczen ogélnego uzytku /np.
pralni, suszarni, korytarzy, klatki schodowej/ na lokale mieszkalne — to koszty wykonania prac
adaptacyjnych danego pomieszczenia pokrywa zainteresowany cztonek. Cztonek tez obowigzany jest
wplaci¢ do Spotdzielni $rodki finansowe stanowigce réwnowartos¢ powierzchni przejmowanych
pomieszczen ogolnego uzytku.

Wyceny réwnowartosci przejmowanych pomieszczen ogolnego uzytku dokonuje Spoéidzielnia,

przyjmujac jako podstawe zaktualizowang warto$¢ 1 m? p.u. mieszkania w danym domu, z

uwzglednieniem zuzycia oraz wspotczynnik 0,6 zmniejszajacy t¢ wartos¢ oraz powigkszong o stawke

VAT, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Srodki wniesione przez cztonka z tytutu rownowartosci przejmowanych pomieszczen ogoélnego uzytku

sg zapisywane na wklad budowlany cztonka po rozliczeniu z Urzgdem Skarbowym z tytulu VAT.

16. Za adaptowang powierzchnig strychu czy pomieszczen ogdlnego uzytku, wiaczong do mieszkania, cztonek jest
zobowigzany uiszcza¢ oplaty za uzytkowanie na ogélnych zasadach, poczawszy od dnia zakonczenia robot,
wyznaczonego w zezwoleniu Spotdzielni, cho¢by faktyczne zakonczenie robdt nastgpito po tym dniu.

17. Ustalone w trybie okreslonym w punkcie 14 koszty stanu surowego i koszty pozostale w przeliczeniu
na 1m? p.u. mieszkania, moga zostaé zroznicowane w zaleznosci od cech uzytkowych
poszczegolnych mieszkan. Mieszkania usytuowane na III pigtrze /bez strychow/ stanowig 100%
kosztow budowy, lokale na I 1 II pigtrze stanowia 102,5% kosztow budowy. Lokale usytuowane na
parterze stanowig 95% kosztow budowy. Natomiast mieszkania na IV pietrze (11 poziom mieszkania
dwupoziomowego) stanowiag 55% kosztow budowy.

18. Koszty wyposazenia i wykonczenia lokali mogg by¢ rozliczane :

a. indywidualnie dla poszczeg6lnych lokali przy uwzglednieniu zakresu rzeczowego robdt i ich
standardu w kazdym lokalu,

b. przy ograniczeniu rzeczowego zakresu robot do obowigzujacego na danym obiekcie standardu w
uzgodnieniu z poszczegdlnymi cztonkami wykonujacymi ograniczony zakres robdt we wlasnym
zakresie 1 mogg by¢ zaliczane na poczet wniesionego wktadu.

19. Catkowity koszt budowy lokalu jest suma przypadajacych na dany lokal kosztow okreslonych
punktami 14, 17, 18 i utamkowej wartosci gruntu.

20. Rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenie warto$ci poczatkowej /kosztu budowy/
poszczeg6lnych lokali dokonuje si¢ dwukrotnie:

- wstepnie — przed rozpoczeciem inwestycji na podstawie dokumentacji technicznej, kosztorysu,
ceny ryczattowej,

- ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji, na podstawie kosztow rzeczywiscie poniesionych przez
Spotdzielnig, zatwierdzonych przez Zarzad Spotdzielni.

21. Wstepne ustalenie kosztow inwestycji mieszkaniowych 1 ustalenie warto$ci poczatkowej
poszczegodlnych lokali , stanowi podstawe¢ do negocjowania przez Spoldzielni¢ z cztonkami
finansowych warunkow przydzielenia lokalu i podpisania umowy okreslajace;j:

a. deklaracj¢ Spotdzielni o zarezerwowaniu dla danego czlonka konkretnie wskazanego lokalu
/adres budynku, numer lokalu, powierzchnia uzytkowa/,

b. okreslenie zakresu rzeczowego robot, do ktorych realizacji jest zobowigzana Spotdzielnia jako inwestor,

C. terminy wnoszenia 1 wysoko$¢ $rodkow finansowych, ktore cztonek powinien przekazad
Spotdzielni na finansowanie budowy obiektu lub jako warunek zaciggnigcia przez Spétdzielnig
kredytu na realizacje budynku,

d. stawke podatku VAT oraz jego kwote , zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

e. deklaracj¢ cztonka o gotowosci optacania odsetek:

- naliczanych za nierytmiczne lub nieterminowe wnoszenie srodkow finansowych na budowe mieszkania,

- naliczanych przez bank od kredytu zaciagnigtego przez Spoétdzielni¢ na finansowanie budowy
mieszkania dla cztonka,

f. terminu oddania do uzytkowania lokalu oraz ostatecznego rozliczenia kosztow inwestycji i

ustalenia wartosci poczatkowej /koszt budowy/ lokalu.
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowej i ustalenie warto$ci poczatkowej
/kosztu budowy/ poszczegdlnych lokali jest dokonywane w terminie 6-ciu miesigcy od daty przejecia
budynku do uzytku /podpisania protokétu odbioru/ i sptywu wszystkich dokumentéw /faktur/ od
wykonawcy. Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane
w calosci wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem
przewidywanego kosztu robot nie zakonczonych /z zatozeniem wzrostu cen/ i ustalenie terminu, w
ktorym nastapi potwierdzenie ostatecznego charakteru rozliczen.

Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji mieszkaniowej warto$¢ poczatkowa
/koszt budowy/ lokalu stanowi podstawe do ostatecznego okreslenia wysokosci wktadu budowlanego
wymaganego od cztonka, uzyskujacego prawo do danego lokalu, a takze jako podstawa do rozliczen
z tytutu splaty kredytu inwestycyjnego zaciggnigtego przez Spotdzielni¢ na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu.

Spoéidzielnia ustanawia na rzecz cztonka odrebng wiasnos¢ lokalu najpozniej w terminie 3 miesigcy
po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrgbnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na
uzytkowanie — najp6zniej w terminie 3 miesigcy od uzyskania takiego pozwolenia. Na zadanie
czlonka Spotdzielnia ustanawia takie prawo w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji
mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu.

Spotdzielnia pozostaje wiascicielem lub wspdtwiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub
wspotuzytkownikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej
cztonkom odrebnej wiasnosci lokali lub praw z nig zwigzanych. W szczegdlnosci mieniem
Spotdzielni

pozostaja ;

a. nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez Spoldzielni¢ dzialalnosci wytwodrczej, budowlanej,
handlowej, ustugowej, spotecznej, o§wiatowo-kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane
budynkami 1 innymi urzadzeniami,

b. nieruchomo$ci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym urzadzeniami i
sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli,
z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu cywilnego,

€. nieruchomosci niezabudowane.

Koszty budowy zwiagzane z realizacja obiektéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu /sieci i przytacza : wodno-kanalizacyjne, gazowe, cieplne, TV, drogi i chodniki,
linie energetyczne, stacje transformatorowe, urzadzenia terenow zielonych itp./ moga by¢
finansowane ze $rodkéw przysztych uzytkownikow lub obciazaja przysztych mieszkancoéw. Obiekty
infrastruktury po zakonczeniu realizacji mogg by¢ przekazywane na majatek przysztych
uzytkownikow i nie sa wliczane w cene 1m? p.u.

Koszty inwestycji zaniechanych, koszty inwestycji przekazanych nieodptatnie , z wyjatkiem
przypadkow okreslonych w odrebnych przepisach, jak i koszty inwestycji, ktore nie daty efektu
gospodarczego obcigzaja inne koszty operacyjne Spoétdzielni 1 majg bezposredni wptyw na wynik
Spotdzielni.

Zasady rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych zawarte w niniejszym regulaminie stosuje si¢
odpowiednio rowniez do rozliczenia kosztow inwestycji niemieszkaniowych (infrastruktury, lokali
uzytkowych, garazy, itp.)

Regulamin wchodzi w Zzycie z dniem 14 marca 2011 r. zgodnie z Uchwalg Rady Nadzorczej
Nr 2/2011 z dnia 14 marca 2011 r.

Wozniewska Ilona Gburczyk Marcin
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