Regulamin
rozliczania kosztow inwestycji i ustalenia kosztow budowy

lokali mieszkalnych i uzytkowych w Spoldzielni Mieszkaniowej w Brodnicy

§1.

Podstawa prawna :

Ustawa Prawo Spotdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. (Dz. U. z 2003 r., nr 188, poz. 1848,
z pozniejszymi zmianami),

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz. U. z 2003 r.,
nr 119, poz. 1116, z pdézniejszymi zmianami),

Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2002 r., nr 76, poz. 694,
z p6zniejszymi zmianami),

Statut Spotdzielni Mieszkaniowej w Brodnicy.

§2.

Ilekro¢ w regulaminie jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

kosztach inwestycji oznacza to ogdét poniesionych kosztow poczawszy od momentu
przygotowania i rozpoczecia realizacji danej budowy, az do jej zakonczenia. Inwestycje
wycenia si¢ wedlug rzeczywistych kosztow poniesionych na ich przygotowanie i realizacje,
oddzielnie dla kazdego zadania inwestycyjnego,

powierzchni uzytkowej budynku oznacza to sume powierzchni uzytkowych poszczegélnych
lokali mieszkalnych i1 uzytkowych,

powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego oznacza to powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i1 sposob
uzywania. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ rowniez powierzchnie¢
zajeta przez meble wbudowane badz obudowane. Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowe;j
lokalu mieszkalnego: balkonow, loggii, antresol, pralni, suszarni, strychow 1 piwnic. Do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ tej cze$ci powierzchni w
pomieszczeniach o sufitach nierownoleglych do podtogi, ktorej; wysokos¢ od podtogi do
sufitu wynosi mniej niz 140 cm, jezeli wysokos$¢ pomieszczenia lub jego czgsci wynosi 140
cm do 220 cm, to do powierzchni uzytkowej lokalu wlicza si¢ 50% powierzchni tego
pomieszczenia lub jego cze$ci, powierzchni¢ lokalu lub jego czes$ci o wysokosci rownej i
wyzszej od 220 cm zalicza si¢ w 100%,

powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego oznacza to powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu uzytkowym oraz pomieszczen przynaleznych,
takich jak kuchnie przedpokoje, korytarze, tazienki, ubikacje, spizarnie, pomieszczenia
gospodarcze, komorki itp. z wyjatkiem strychow, balkonéw 1 loggii, do powierzchni lokalu
uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchni¢ zajeta przez meble wbudowane lub
obudowane. Powierzchnia lokalu zajgta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcja
danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu, powierzchni¢ pomieszczen shuzacych kilku
uzytkownikom lokali np. wspdlny korytarz, wspolne urzadzenia sanitarne nalezy doliczy¢ w
poszczegolnych czesciach do powierzchni poszczegdlnych lokali. Do powierzchni lokalu
uzytkowego zalicza si¢ rOwniez powierzchni¢ pomieszczen przynaleznych do lokalu,

lokalach mieszkalnych oznacza to lokale w budownictwie wielorodzinnym i domy
jednorodzinne w zabudowie szeregowej oraz wolnostojacej.



Zasady rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych.

§ 3.

1. Calkowity koszt inwestycji mieszkaniowej obejmuje koszty bezposrednie i posrednie.

2. Przez koszty bezposrednie nalezy rozumie¢ koszty bezposrednio zwigzane z realizacja zadania
inwestycyjnego lub nabyciem sktadnikow majatkowych, lacznie z przystugujacym
wykonawcom narzutami oraz inne koszty, ktére mozna odnie$¢ do poszczegolnych sktadnikow
majatkowych.

3. Przez koszty posrednie nalezy rozumie¢ wszelkie inne koszty zwigzane z realizacja zadania
inwestycyjnego, dotyczace wigcej niz jednego sktadnika majatkowego, do ktorych zalicza si¢:

koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysoweyj,

koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej,

koszty nabycia terenu na wtasnos$¢ lub optaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie
realizacji inwestycji,

koszty uzbrojenia terenu, urzadzenia i uksztattowania terenu, zalozenia terendéw
zielonych, drobnych form architektonicznych, ogrodzenia, chodnikéw 1 drog
wewnatrzosiedlowych,

inne koszty poniesione przez Spotdzielni¢ w zwigzku z realizacjg inwestycji,

koszty prowadzenia badan i pomiaréw geologicznych oraz inne koszty zwigzane z
przygotowaniem inwestycji do realizacji,

koszty budowy i rozbidrki tymczasowych obiektow 1 urzadzen placu budowy w zakresie
obcigzajacym inwestora,

koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegolnosci koszty wyrebu i1
karczowania drzew, niwelacji i oczyszczenia terenu, rozbiorki i likwidacji
nieprzeno$nych obiektow,

koszty robot wykonywanych w obiektach nalezacych do innych uzytkownikdw,
zwigzane z realizacja inwestycji nie zwigkszajgce wartosci uzytkowej ani przeznaczenia
tych obiektow,

koszty budowy sieci i1 urzadzen podlegajacych przekazaniu na majatek ich dysponentom
pomniejszone o otrzymane dotacje lub zwroty,

koszty utrzymania gruntow (wtasnych 1 w wieczystej dzierzawie) na cele inwestycyjne,
koszty utrzymania wtasnej stluzby inwestycyjnej z zawartymi w nich kosztami zarzadu
ogolnego spotdzielni przypadajacymi na te stluzby okreslonymi planem gospodarczo-
finansowym,

koszty zleconego nadzoru inwestorskiego i autorskiego,

odsetki bankowe od zaciagnigtego kredytu w okresie realizacji,

inne koszty, ktéorych nie mozna zaliczy¢ bezposrednio do wartosci okreslonego
sktadnika majatku.

4. Koszty posrednie nalezy skorygowac o saldo strat i zyskow nadzwyczajnych inwestycji, do
ktorych zalicza sig:

kary i odszkodowania ptacone w zwigzku z dziatalno$cig inwestycyjna, w szczegolnosci
odsetki i kary za zwtoke w regulowaniu faktur, kary administracyjne,

koszty postepowania sagdowego,

straty z tytutu odpisania naleznosci przedawnionych i umorzonych,

straty o charakterze losowym,

inne straty,



e kary i odszkodowania uzyskane od wykonawcoéw i dostawcoéw za niedotrzymanie przez
nich uméw o roboty i dostawy z wyjatkiem kwot potragconych wykonawcom z tytulu
wad w wykonywaniu robdt oraz za nieterminowe usuwanie tych wad, ktore sg
przeznaczone na zwigkszenie funduszu remontowego,

e zwroty kosztow postepowania sgdowego dotyczacych dziatalnos$ci inwestycyjne;,

e wplywy z tytulu naleznosci inwestycyjnych odpisanych uprzednio w straty,

e odszkodowania otrzymane z tytutu strat losowych w sferze inwestycji,

e inne zyski.

Jesli koszty posrednie sg zwigzane z realizacja wigcej niz jednego obiektu (budynku), to ich
rozliczenia na poszczegdlne obiekty (budynki) dokonuje si¢ proporcjonalnie do kosztéw
bezposrednich poszczegdlnych obiektow.

Calkowity koszt inwestycyjny, budynku stanowi podstawe do okreslenia wartosci poczatkowej
(kosztu budowy) poszczegdlnych lokali potozonych w tym budynku.

§ 4.
. Fizyczng jednostka rozliczeniowa kosztow inwestycji jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.
W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest budowany tacznie z lokalami uzytkowymi koszt 1
m“ powierzchni uzytkowej zostaje obliczony odrgbnie na czg$¢ mieszkalng i lokale uzytkowe z
zastosowaniem metod kosztorysowania.

. Powierzchni¢ uzytkowa mieszkan i lokali uzytkowych dla celow rozliczenia kosztow
inwestycji mieszkaniowych oblicza si¢ wedlug:
e dokumentacji technicznej budynku w przypadku dokonywania rozliczenia wstgpnego,
e powykonawczej dokumentacji technicznej budynku przyjetej przez Spoldzielnie w
czasie odbioru budynku w przypadku dokonywania rozliczenia ostatecznego.

Przy obliczaniu powierzchni uzytkowej nalezy przyjmowa¢ wymiary na wysokosci 1 m ponad
poziom podlogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu
podaje si¢ z doktadnoscia do 0,1 m?.

. Wstepny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej podlega zatwierdzeniu przez Radg
Nadzorcza.

Podstawa kosztow budowy lokalu mieszkalnego jest $redni koszt wynikajacy z podzielenia
kosztow, o ktorych mowa w § 3, przypadajacych na lokale mieszkalne przez powierzchnig
uzytkowa wszystkich lokali mieszkalnych objetych zadaniem.

Podstawa kosztow budowy lokalu uzytkowego jest Sredni koszt wynikajacy z podzielenia
kosztow, o ktorych mowa w § 3, przypadajacych na lokale uzytkowe przez powierzchnig
uzytkowa wszystkich lokali uzytkowych objetych zadaniem.

. Koszt budowy lokalu oblicza si¢ iloczynem powierzchni lokalu i $redniego kosztu budowy.
. Koszt budowy lokalu moze by¢ skorygowany na podstawie wspolczynnika atrakcyjnosci.
Decyzje o zastosowaniu wspotczynnikéw atrakcyjnosci 1 ich wysokosci podejmuje Rada

Nadzorcza.

Do czynnikéw wptywajacych na ustalenie wspolczynnika atrakcyjnosci lokali mieszkalnych
nalezy zaliczy¢:



a) polozenie lokalu na poszczegdlnych kondygnacjach budynku,

b) usytuowanie lokalu w budynku niskim w zabudowie zwartej,

c) brak w lokalu balkonu lub loggii,

d) réznice w normatywnym wyposazeniu poszczegdlnych lokali z tytulu specjalnego
przystosowania lokali dla inwalidow,

10. Dodatkowe wyposazenie, wykonczenie poszczegdlnych lokali mieszkalnych przewyzszajace
standard przyjete dla danej inwestycji nie zalicza si¢ do kosztow budowy lokali. Koszty te
pokrywa bezposrednio przyszty uzytkownik

§5.

1. Rozliczenia kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenia wartosci poczatkowej (kosztu
budowy) poszczegdlnych lokali dokonuje si¢ dwukrotnie:

e wstepnie - przed rozpoczgciem inwestycji na podstawie dokumentacji
technicznej i kosztorysu,
e oOstatecznie - po zakonczeniu inwestycji, na podstawie kosztow rzeczywiscie

poniesionych przez Spotdzielnig.

2. Wstepne rozliczenie kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenie warto$ci poczatkowe;j
poszczegbdlnych lokali stanowi podstawe¢ do negocjowania przez Spoéidzielni¢ z czionkami
finansowych warunkéw przydziatu lokali i podpisania umowy okreslajace;:

e deklaracj¢ Spoldzielni o zarezerwowaniu dla danego cztonka konkretnie wskazanego
lokalu (adres budynku, nr lokalu),

e termin wnoszenia i wysokos$¢ srodkéw finansowych, ktore cztonek powinien przekazaé
Spotdzielni,

e deklaracj¢ cztonka o gotowos$ci optacania odsetek naliczonych przez bank od kredytu
Srednioterminowego, zaciggnigtego przez Spoéldzielni¢ na finansowanie budowy
mieszkania dla cztonka,

e deklaracji czlonka o gotowosci uzupetnienia wktadu wiasnego do wysokosci pelnych
kosztow budowy mieszkania w terminie okreslonym przez Spoétdzielnig,

e terminu ostatecznego rozliczenia kosztéw inwestycji mieszkaniowej 1 ustalenia wartosci
poczatkowej kosztu budowy lokalu.

3. Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowej i ustalenie wartosci poczatkowe;j
(kosztu budowy) poszczegdlnych lokali jest dokonywane w terminie 90 dni od daty przyjecia
budynku do uzytku (podpisania protokolu odbioru). Jezeli w momencie dokonywania
ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane w catoSci wszystkie roboty,
dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzglgdnieniem przewidywanego kosztu robodt nie
zakonczonych (z zatozeniem wzrostu cen) i ustalenie terminu w ktorym nastapi potwierdzenie
ostatecznego charakteru rozliczen.

§6.
Cztonek ma prawo zrezygnowac¢ z prac wykonczeniowych lokalu mieszkalnego i wykona¢ je we
wilasnym zakresie. Warto$¢ prac wykonczeniowych wycenia si¢ na podstawie kosztorysu
wynikajacego z umowy zawartej z wykonawcg budynku. Warto$¢ tych prac moze by¢ zaliczona na
wktad mieszkaniowy lub budowlany.

§7.

Ustanowiony w oparciu 0 postanowienia niniejszego regulaminu koszt budowy jest podstawa do
ustalenia :

a. wktadow mieszkaniowych, budowlanych,

b. rozliczen z cztonkami z tytutu wniesionych wktadow,



c. rozliczen z bankiem kredytow zaciagnigtych na realizacje inwestycji,
d. ustalenia miesiecznych obcigzen z tytutu sptaty kredytu.

Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstanie roznica pomigdzy wstgpnie
ustalonym wktadem, a wynikajacym z ostatecznego rozliczenia czlonek zobowigzany jest do
uzupehnienia wktadu do wymaganej wysokosci.

§8.

Szczegolowe ustalenia dotyczace kosztow budowy, termindw wnoszenia zaliczek na wktad
budowlany, termindow oddania obiektu 1 stan wykonczenia okre$laja umowy zawierane z
przysztymi uzytkownikami lokali.

§9.

Definicje wkladow budowlanego 1 mieszkaniowego okresla statut spoidzielni oraz ,,Regulamin
rozliczen wktadéw mieszkaniowych i budowlanych oraz przenoszenia i ustanawiania odrgbnej
wlasnosci” uchwalony przez Rad¢ Nadzorczg Spétdzielni.

Niniejszy Regulamin zostat uchwalony przez Rad¢ Nadzorcza Spoétdzielni Mieszkaniowe;j

w Brodnicy na posiedzeniu w dniu 23 maja 2007r. Uchwatg Nr 10/2007 1 obowigzuje od dnia
uchwalenia.

Przewodniczaca Rady Nadzorczej

Urszula Janicka



