Regulamin uchwalony uchwatg RN nr 40/2013 w dn. 24.06.2013 r.
i zmiana wynikajaca z uchwaty nr 31/2021 z 29.03.2021

WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
REGULAMIN
rozliczania kosztow inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy
(wartosci poczatkowej) lokali

1. Rozliczenie kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenie wartosci poczatkowej (kosztu
budowy) lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy indywidualnych i miejsc postojowych
w halach garazowych objetych wspdlng, stosowang dalej nazwa ,lokali", stanowi
podstawe do:

1) rozliczen Spétdzielni z cztonkami z tytutu wktadéw mieszkaniowych lub budowlanych
w przypadku ustanowienia spétdzielczych praw badi przenoszenia na cztonkéw prawa
wtasnosci,

2) ustalenia przez Spotdzielnie Zrodet sfinansowania kosztéw budowy lokali na wynajem
oraz lokali na potrzeby wtasne.

2. Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza sie odrebnie dla kazdego zadania, a w ramach
tego zadania na poszczegdlne obiekty i lokale. Zadanie inwestycyjne jest to inwestycja
obejmujagca zakresem rzeczowym kompleksowo inwestycje podstawowa wraz
z inwestycjami towarzyszacymi i wspdlnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru
I wielkosci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektéw. Catkowity koszt inwestycji
mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty posrednie.

3. Do kosztow bezposrednich zalicza sie koszty bezposrednio zwigzane z budowa danego

obiektu (budynku, garazu jedno- lub wielostanowiskowego, budowli funkcjonalnie
zwigzanych z obiektem), tj. robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykoriczeniowymi i wyposazeniem. Koszty wykoriczenia i wyposazenia poszczegdlnych
lokali sg zaliczane do kosztéw bezposrednich w takim zakresie, jaki okreslony zostat
w dokumentacji technicznej.
Do kosztéw bezposrednich inwestycji nie zalicza sie kosztéw wykoriczenia i wyposazenia
poszczegdlnych lokali realizowanych na indywidualne zlecenie cztonkéw. Réwniez
niewykonane na Zyczenie cztonka prace wykoriczeniowe (oraz wyposaienie) a objete
dokumentacjg podlegaja indywidualnemu rozliczeniu (poza kosztami inwestycji).

4. Do kosztow posérednich zwigzanych z realizacjg zadania inwestycyjnego, jako odrebne;
jednostki rozliczeniowej, zalicza sie:
1) koszt nabycia terenu na wtasnos¢ lub optaty za wieczyste uzytkowanie terenu
w okresie realizacji inwestycji, a takie rekompensaty wyptacane osiedlom za grunty
pozyskane na cele inwestycyjne z zasobdw osiedli oraz rekompensaty za utracone pozytki
i koszty odtworzenia utraconych powierzchni najmu, na dzief zakorczenia inwestycji w
wartosci odtworzeniowej,



2) koszty sporzadzania dokumentacji projektowej i kosztorysowej, w tym przygotowanie
dokumentacji technicznej do wyodrebnien,

3) koszty badan i pomiaréw geologicznych oraz geodezyjnych,

4) koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegdlnoéci rozbiérki obiektéw,
wyrebu drzew itp.,

5) koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjne; prowadzonej przez Zaktad
Nadzoru Inwestorskiego lub systemem zleconym,

6) koszty urzadzenia i uksztattowania terenu, w szczegdlnosci drog wewnetrznych,
chodnikéw, zatozenia terendw zielonych i wykonania drobnych form architektonicznych,
7) optaty za przytaczenia do sieci: energetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, gazowych, teletechnicznych itp.,

8) koszty realizacji elementéw infrastruktury technicznej, jesli Spétdzielnia nie uzyskata
$rodkéw na ten cel ze Zrédet zewnetrznych,

9) koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjnej
Spotdzielni,

10) koszty i odsetki kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej wraz z odsetkami,
zaciggnietych przez Spétdzielnie na finansowanie inwestycji.

11) inne koszty poniesione przez Spétdzielnie w zwigzku z realizacjg inwestycji - zwigzane
z reklamg, marketingiem i posrednictwem — do wysokoéci 1% wartosci inwestycji.

. Koszty poérednie zwigzane z realizacjg wiecej niz jednego obiektu (budynku), rozlicza sie
na poszczegolne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztéw bezposrednich
poszczegolnych obiektow.

W przypadku usytuowania w jednym budynku (obiekcie) lokali o réznym przeznaczeniu
(np. lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy) do rozliczenia kosztéw posrednich ma
zastosowanie zasada opisana wyzej.

. W przypadku koniecznosci zaciggniecia kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej
zuwagi na nie wniesienie przez cztonkéw wptat zaliczkowych na poczet wktadu
w terminie, odsetki od kredytu bankowego lub poizyczki wewnetrznej zaciggnietych
na finansowanie inwestycji (pkt. 4 ppkt. 10) obcigzajg tylko te lokale, ktérych uzytkownicy
nie wnosili wptat zaliczkowych na wktad w wysokosci i terminach zapewniajacych petne
pokrycie kosztow biezgco ponoszonych przez Spétdzielnie. W razie rozwigzania umowy,
cztonek spotdzielni zobowigzany jest do pokrycia kosztéw i odsetek zaciggnietego kredytu
bankowego lub pozyczki wewnetrzne;j.

. Rekompensaty wyptacane osiedlom:

- za grunty pozyskane na cele inwestycyjne z zasobdw osiedli ustalane sg na podstawie
operatu szacunkowego aktualnego na dzieri rozpoczecia inwestycji w wysokoéci do 10%
wartosci gruntu,

- za utracone pozytki ustalane s3 na poziomie $rednich stawek utraconych najméw dla
powierzchni wytaczonych z uzytkowania w okresie do 6 miesiecy przed rozpoczeciem
inwestycji. Za okres podlegajacy rekompensacie przyjmuje sie czas trwania inwestycji
(od rozpoczgcia robét do uzyskania zezwolenia na uzytkowanie) powiekszony do 6
miesiecy,



- wysokosc rekompensat ustalana jest osobno dla kazdej inwestycji.

8. Catkowity koszt inwestycyjny budynku (obiektu) stanowi podstawe do okreélenia kosztu
budowy (wartosci poczatkowej) poszczegdlnych lokali w tym budynku (obiekcie).

9. Koszt inwestycyjny okreslony w pkt. 8 rozlicza sie na poszczegélne lokale proporcjonalnie
do ich powierzchni uzytkowej z zastrzezeniem pkt. 6 i 11. Jesli w budynku znajduja sie
lokale mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu oraz réinej wysokosci, koszty robdt
rozlicza si¢ najpierw na czes¢ mieszkalng i o innym przeznaczeniu proporcjonalnie
do kubatury kazdej z tych czesci, a nastepnie dokonuje sie w kaidej z tych czesci
rozliczenia na poszczegélne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni.

10. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, stanowigcej podstawe
do ostatecznego rozliczania kosztéw budowy, Spétdzielnia stosuje zasady okreslone
w zataczniku do regulaminu, ktdry jest integralng jego czeécia.

11. Ustalone w trybie okreslonym w pkt. 9 koszty inwestycyjne (z wyjatkiem kosztéw
okreslonych w pkt. 4 ppkt 10) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
moga zostaC zréznicowane w zaleznosci od cech uzytkowych poszczegdlnych lokali,
tj. potozenia lokalu; niestandardowej wysokosci pomieszczen; niestandardowej
powierzchni balkonu, logii lub tarasu; przynaleznego ogrédka itp., przy czym:

- maksymalna, sumaryczna rozpigtos¢ zréznicowania nie moze przekroczyé przedziatu
0,9-1,2, a taczna suma kosztéw objetych zréznicowaniem dla poszczegdinych lokali nie
moze ulec zmianie dla catego obiektu.

- powierzchnia obliczeniowa lokali stanowi sume powierzchni uzytkowej przemnozonej
przez wspofczynnik atrakcyjnosci oraz powierzchni niestandardowych (np. balkonu,
tarasu, ogrodka) przemnozonych przez odpowiednie wspétczynniki,

- tabela wspdtczynnikéw ustalana jest osobno dla kazdej inwestycji.

12. Catkowity koszt budowy (wartos¢ poczatkowa) lokalu jest suma kosztéw przypadajacych
na dany lokal, okreslonych wedtug zasad niniejszego regulaminu

13. Ustalenia kosztéw budowy i wartosci poczatkowej poszczegdlnych lokali dokonuje sie:
1) wstepniena bazie kosztu planowanego ustalonego decyzjg Zarzadu na podstawie
preliminarza kosztow;
2) ostatecznie po zakoriczeniu inwestycji na podstawie sporzgdzonego rozliczenia kosztéw
rzeczywiscie poniesionych, zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

14. Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegdinych lokali, do ktérych majg zostaé
ustanowione prawa, stanowi podstawe do okreslenia przez Spétdzielnie w umowach
o budowe lokalu zawieranych indywidualnie z cztonkami m.in. nastepujacych warunkéw:
1) deklaracji Spétdzielni o zarezerwowaniu dla danego cztonka konkretnie okreslonego
lokalu (adres budynku, numer lokalu, powierzchnia uzytkowa, charakter prawny),
2) okreslenie wstepnej wysokosci wymaganego wkfadu oraz wysokosci i termindw
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wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego wkifadu,

3) okreslenie zakresu rzeczowego robot,

4) okreslenie terminu zakoriczenia budowy,

5) deklaracje wyrazajacg zgode cztonka na zaciagniecie przez Spétdzielnie kredytu
w przypadku realizacji inwestycji z udziatem $rodkéw kredytowych,

6) deklaracje cztonka o gotowosci uzupetnienia wktadu do wysokosci wynikajacej
z ostatecznego rozliczenia kosztéw inwestycji,

7) zobowigzanie Spétdzielni do zwrotu réwnowartoéci utraty wartosci mieszkania
na skutek stwierdzonych wad i usterek niemozliwych do usuniecia,

8) warunki rozwigzania umowy.

15. Ostateczne rozliczenie kosztéow inwestycji mieszkaniowej i ustalenie wartoéci
poczatkowej (kosztu budowy) poszczegélnych lokali, garazy i stanowisk postojowych jest
dokonywane w terminie od 3 do 6 miesiecy od daty zakorczenia realizacji zadania
inwestycyjnego. Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaty
jeszcze wykonane w cafosci wszystkie naktady okreslone w pkt. 4, dopuszczalne jest
dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem przewidywanego kosztu robét niezakoriczonych.

16. Rozliczenie réinic migdzy planowanym a ostatecznym kosztem budowy (okreslenie
wysokosci wymaganego wkfadu) oraz rozliczenia wniesionych przez cztonka spétdzielni
zaliczek (zwrotu nadptaty przez Spétdzielnie lub obowigzek uzupetnienia wktadu przez
cztonka) winno byc¢ sporzadzone w ciggu 2 miesiecy od daty zatwierdzenia ostatecznego
rozliczenia przez Rade Nadzorcza.

17. Niniejszy regulamin stanowi zatgcznik do umowy o budowe lokalu.

18. Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia i ma zastosowanie do nowych inwestycji
rozliczanych po jego uchwaleniu z uwzglednieniem uprawnien nabytych.

Postanowieri niniejszego Regulaminu nie stosuje sie do inwestycji prowadzonych przez

Spotdzielnig¢ na podstawie Ustawy z dnia 16.09.2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tj. Dz. U. z 2019r. poz. 1805 ze zm.).



Zatgcznik do regulaminu
rozliczania kosztow inwestycji

Zasady ustalania powierzchni uzytkowej lokali

1. Stosownie do §12 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 18.09.2020r. (Dz. U. z 2020r. poz.
1609) w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego, do ustalania
powierzchni uzytkowych lokali mieszkalnych obowigzujacg norma jest norma PN-ISO
9836: 1997 - wiasciwosci uzytkowe w budownictwie — okreslanie i obliczanie
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych, z uwzglednieniem nastepujacych
zasad:

a) przez lokal mieszkalny nalezy rozumiec¢ wydzielenie trwatymi Scianami w obrebie
budynku pomieszczenia lub zespotu pomieszczer przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich
potrzeb mieszkalnych.

b) powierzchnie pomieszczer lub ich czesci o wysokosci w $wietle réwnej lub
wigkszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczerr w 100%, o wysokosci réwnej lub
wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast o wysokosci
mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie.

2. Zasady obmiaru i obliczania powierzchni:

a) doktadnos$¢ pomiaru liniowego —do 0,01 m

b) doktadnos¢ obliczenia powierzchni —do 0,01 m?

c) obmiar pomieszczenia wykonuje sie na poziomie podtogi i w $wietle écian w
stanie catkowicie wykoriczonym (z pominieciem cokotéw i listew cokotowych)

d) nie dolicza sie wnek w Scianach niezaleznie od powierzchni, przejsé w $cianach,
drzwiach i oknach balkonowych oraz nie odejmuje sie od powierzchni
pomieszczenia pilastréw i innych wystepow sciennych

3. Zasady uwzgledniania wysokosci pomieszczen przy obliczaniu ich powierzchni:

a) czes¢ pomieszczenia o wysokosci wyzszej od poziomu danej kondygnacji
wyodrebnia sie i odrebnie liczy sie powierzchnie obydwu czesci powierzchni

b) powierzchnie zewnetrzne, ktére nie sg zamkniete ze wszystkich stron, dostepne z
danego pomieszczenia, dolicza sie do powierzchni pomieszczenia (mieszkania,
lokalu uzytkowego) wykazujac oddzielnie:
- powierzchnie nie nakryte (balkony, tarasy)
- powierzchnie nakryte (loggie)



Uchwata nr 31 /2021
Rady Nadzorczej Warszawskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej
z dnia 29.03.2021r.

w sprawie: zmiany Regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztow
budowy (wartosci poczatkowej) lokali

Rada Nadzorcza Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, dzialajgc na podstawie § 84 ust.1 pkt
12) i 14) Statutu WSM postanawia:

§1

W Regulaminie rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztow budowy
(wartosci poczatkowej) lokali stanowigcych zatgcznik do uchwaty Rady Nadzorczej nr 40/2013 z
dnia 24.06.2013r. wprowadzi¢ zmiany nastepujace:

1

2.

2

W pkt 18 dopisac in fine: ,Postanowieri niniejszego Regulaminu nie stosuje sie do
inwestycji prowadzonych przez Spoéidzielnie na podstawie Ustawy z dnia 16.09.2011r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tj. Dz. U. z 2019r.
poz. 1805 ze zm.).

W pkt 1 Zatgcznika do Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i
ustalania kosztéw budowy (wartosci poczatkowej) lokali w miejsce stéw: ,Stosownie do
§11 ust. 2 pkt 2 Rozporzgdzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
z dnia 25.04. 2012r. (Dz. U. 2012.462) w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu
budowlanego,” wpisa¢: ,Stosownie do §12 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia
18.09.2020r. (Dz. U. z 2020r. poz. 1609) w sprawie szczegdlowego zakresu i formy

projektu budowlanego,”

§2
Brzmienie  pozostalych zapiséw Regulaminu rozliczania kosztéw  inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztéw budowy (warto$ci poczatkowej) lokali stanowigcych
zatgcznik do uchwaly Rady Nadzorczej nr 40/2013 z dnia 24.06.2013r. pozostaje bez
zmian
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§3

Uchwala zostata podjeta glosami: za 23 glosy, przeciw 0 glosow, wstrzymujacych sie 0 glosow.
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Uzasadnienie

Z uwagi na prowadzenie przez Warszawskg Spéldzielnie Mieszkaniowg dziatalnosci
inwestycyjnej na podstawie Ustawy z dnia 16.09.2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w ramach uméw o Generalng Realizacje Inwestycji (GRI)
nalezalo wprost wylgczyé przepisy zmienianego regulaminu. Zmiana ta pozwoli unikngc
niekorzystnych nadinterpretacji tych przepisow.

Zmiana przywolanego rozporzadzenia ma charakter porzadkowy i podyktowana jest
zmiang obowigzujgcego w tym zakresie prawa.



Uchwala nr 40 12013
Rady Nadzorczej Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowe;j
z dnia 2406 . 2013 roku

w sprawie Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania
kosztu budowy (wartosci poczatkowej) lokali.

Rada Nadzorcza Warszawskiej Spoldzielni Mieszkaniowej, dzialajge na podstawie
§ 84 pkt 12) i 14) Statutu WSM, postanawia co nastg¢puje:

§1
Uchwala sie Regulamin rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania

kosztu budowy (wartosci poczatkowe)) lokali, w brzmieniu stanowigcym zalgcznik
do niniejszej uchwaly.

§2

Uchyla si¢ Uchwal¢ nr 196/04 Rady Nadzorczej WSM z dnia 20 grudnia 2004r.
w sprawie regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania
kosztu budowy (wartosci poczatkowej) lokalioraz Uchwale nr 64/2006 z dnia 15
maja 2006r. w sprawie korekty Uchwaly nr 196/04 RN WSM z dnia 20.12.2004r. w
sprawie regulaminu rozliczenia kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania
kosztu budowy (wartosci poczatkowej lokali) - z dniem wejscia w zycie niniejszej
uchwaly.
§3

Uchwala wechodzi w zycie z dniem jej podjgcia.
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Uzasadnienie:

Z uwagi na potrzeb¢ wprowadzenia zmian dotyczgcych rozliczania kosztow
inwestycji, w tym zmian zasad obliczania powierzchni uzytkowej lokali, rzeczg
celowg jest wuchylenie obowigzujgcych regulacji w tym przedmiocie
i wprowadzenie nowego regulaminu,
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WARSZAWSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
REGULAMIN
rozliczania kosztéw inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy
(wartosci poczatkowej) lokali

1. Rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenie wartosci poczatkowej (kosztu
budowy) lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy indywidualnych i miejsc postojowych
w halach garazowych objetych wspdlng, stosowang dalej nazwg ,lokali", stanowi
podstawe do:

1) rozliczen Spétdzielni z cztonkami z tytutu wktadéw mieszkaniowych lub budowlanych
w przypadku ustanowienia spétdzielczych praw badZ przenoszenia na cztonkéw prawa
wiasnosci,

2) ustalenia przez Spdétdzielnie zrodet sfinansowania kosztow budowy lokali na wynajem

oraz lokali na potrzeby witasne.

2. Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza sie odrebnie dla kazdego zadania, a w ramach
tego zadania na poszczegdlne obiekty i lokale. Zadanie inwestycyjne jest to inwestycja
obejmujaca zakresem rzeczowym kompleksowo inwestycje podstawowg wraz
z inwestycjami towarzyszacymi i wspélnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru
| wielkosci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektéw. Catkowity koszt inwestycji
mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty posrednie.

3. Do kosztéw bezposrednich zalicza sie koszty bezposrednio zwigzane z budowg danego

obiektu (budynku, garaiu jedno- lub wielostanowiskowego, budowli funkcjonalnie
zwigzanych z obiektem), tj. robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykoriczeniowymi i wyposaieniem. Koszty wykoriczenia i wyposazenia poszczegdlnych
lokali sg zaliczane do kosztéw bezposrednich w takim zakresie, jaki okreslony zostat
w dokumentacji technicznej.
Do kosztéw bezposrednich inwestycji nie zalicza sie kosztow wykorczenia i wyposazenia
poszczegolnych lokali realizowanych na indywidualne zlecenie cztonkéw. Réwniez
niewykonane na iyczenie cztonka prace wykonczeniowe (oraz wyposaienie) a objete
dokumentacja podlegajg indywidualnemu rozliczeniu (poza kosztami inwestycji).

4. Do kosztow posrednich zwigzanych z realizacja zadania inwestycyjnego, jako odrebnej
jednostki rozliczeniowej, zalicza sie:
1) koszt nabycia terenu na witasnos¢ lub optaty za wieczyste uzytkowanie terenu
w okresie realizacji inwestycji, a takze rekompensaty wyptacane osiedlom za grunty
pozyskane na cele inwestycyjne z zasobdéw osiedli oraz rekompensaty za utracone pozytki
i koszty odtworzenia utraconych powierzchni najmu, na dzieri zakoriczenia inwestycji w
wartosci odtworzeniowe;j,
2) koszty sporzgdzania dokumentacji projektowej i kosztorysowej, w tym przygotowanie
dokumentacji technicznej do wyodrebnien,
3) koszty badan i pomiaréw geologicznych oraz geodezyjnych,



4) koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegdinoéci rozbidrki obiektow,
wyrebu drzew itp.,

5) koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej prowadzone] przez Zaktad
Nadzoru Inwestorskiego lub systemem zleconym,

6) koszty urzgdzenia i uksztattowania terenu, w szczegdinosci drog wewnetrznych,
chodnikéw, zatozenia terenéw zielonych i wykonania drobnych form architektonicznych,
7) optaty za przytaczenia do sieci: energetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, gazowych, teletechnicznych itp.,

8) koszty realizacji elementéw infrastruktury technicznej, jeéli Spétdzielnia nie uzyskata
srodkéw na ten cel ze #rédet zewnetrznych,

9) koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnogci inwestycyjnej
Spétdzielni,

10) koszty i odsetki kredytu bankowego lub pozyczki wewnegtrznej wraz z odsetkami,
zaciggnietych przez Spétdzielnie na finansowanie inwestycji.

11) inne koszty poniesione przez Spoétdzielnie w zwigzku z realizacjg inwestycji - zwigzane
z reklama, marketingiem i poérednictwem — do wysokosci 1% wartosci inwestycji,

. Koszty posrednie zwigzane z realizacjg wigcej niz jednego obiektu (budynku), rozlicza sie
na poszczegdlne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztédw bezpoérednich
poszczegodlnych obiektow.

W przypadku usytuowania w jednym budynku (obiekcie) lokali o réznym przeznaczeniu
(np. lokali mieszkalnych, uzytkowych i garaiy) do rozliczenia kosztéw posrednich ma
zastosowanie zasada opisana wyzej.

. W przypadku koniecznosci zaciggniecia kredytu bankowego lub poizyczki wewnetrznej
zuwagi na nie wniesienie przez czfonkéw wplat zaliczkowych na poczet wkladu
w terminie, odsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewnegtrznej zaciggnietych
na finansowanie inwestycji (pkt. 4 ppkt. 10) obcigiaja tylko te lokale, ktérych uzytkownicy
nie wnosili wptat zaliczkowych na wkiad w wysokosci i terminach zapewniajgcych petne
pokrycie kosztéw bieigco ponoszonych przez Spétdzielnie. W razie rozwigzania umowy,
cztonek spétdzielni zobowigzany jest do pokrycia kosztéw i odsetek zaciggnietego kredytu
bankowego lub poiyczki wewnetrznej.

. Rekompensaty wyptacane osiedlom:
- Za grunty pozyskane na cele inwestycyjne z zasobdw osiedli ustalane s3 na podstawie

operatu szacunkowego aktualnego na dzie# rozpoczgcia inwestycji w wysokoéci do 10%
wartosci gruntu,

- Za utracone pozytki ustalane s3 na poziomie érednich stawek utraconych najméw dla
powierzchni wytaczonych z uzytkowania w okresie do 6 miesigcy przed rozpoczeciem
inwestycji. Za okres podlegajacy rekompensacie przyjmuje sie czas trwania inwestycji
(od rozpoczecia rob6t do uzyskania zezwolenia na uzytkowanie) powiekszony do 6
miesiecy,

- wysokos¢ rekompensat ustalana jest osobno dla kazdej inwestycji.



8. Catkowity koszt inwestycyjny budynku (obiektu) stanowi podstawe do okreélenia kosztu
budowy (wartosci poczatkowej) poszczegéinych lokali w tym budynku (obiekcie).

9. Koszt inwestycyjny okreslony w pkt. 8 rozlicza si¢ na poszczegdlne lokale proporcjonalnie
do ich powierzchni uzytkowej z zastrzezeniem pkt. 6 i 11. Jedli w budynku znajduja sie
lokale mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu oraz réinej wysokosci, koszty robét
rozlicza si¢ najpierw na cze$¢ mieszkalng i o innym przeznaczeniu proporcjonalnie
do kubatury kazdej z tych czesci, a nastgpnie dokonuje sie w kaidej z tych czeici
rozliczenia na poszczegélne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni.

10. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali, stanowiacej podstawe
do ostatecznego rozliczania kosztéw budowy, Spétdzielnia stosuje zasady okreélone
w zatgczniku do regulaminu, ktéry jest integralng jego czescia.

11. Ustalone w trybie okreslonym w pkt. 9 koszty inwestycyjne (z wyjatkiem kosztéw
okreslonych w pkt. 4 ppkt 10) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
mogg zostaC zréinicowane w zaleznoéci od cech uzytkowych poszczegéinych lokali,
tj. potozenia lokalu; niestandardowej wysokosci  pomieszczen; niestandardowej
powierzchni balkonu, logii lub tarasu; przynaleznego ogrddka itp., przy czym:

- maksymalna, sumaryczna rozpieto$¢ zréznicowania nie mosze przekroczyé przedziatu
0,9-1,2, a faczna suma kosztéw objetych zréinicowaniem dla poszczegdlnych lokali nie
moze ulec zmianie dla catego obiektu.

- powierzchnia obliczeniowa lokali stanowi sume powierzchni uiytkowej przemnoionej
przez wspdtczynnik atrakcyjnosci oraz powierzchni niestandardowych (np. balkonu,
tarasu, ogrédka) przemnozonych przez odpowiednie wspotczynniki,

- tabela wspétczynnikéw ustalana jest osobno dla kazdej inwestycji.

12. Catkowity koszt budowy (wartos¢ poczatkowa) lokalu jest suma kosztéw przypadajacych
na dany lokal, okreslonych wedtug zasad niniejszego regulaminu

13. Ustalenia kosztéw budowy i wartosci poczatkowej poszczegdinych lokali dokonuije sie:
1) wstgpniena bazie kosztu planowanego ustalonego decyzjg Zarzadu na podstawie
preliminarza kosztéw;
2) ostatecznie po zakoriczeniu inwestycji na podstawie sporzadzonego rozliczenia kosztow
rzeczywiscie poniesionych, zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

14. Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegolnych lokali, do ktérych majg zostaé
ustanowione prawa, stanowi podstawe do okreélenia przez Spéidzielnie w umowach
o budowe lokalu zawieranych indywidualnie z cztonkami m.in. nastepujgcych warunkdw:
1) deklaracji Spétdzielni o zarezerwowaniu dla danego cztonka konkretnie okreslonego
lokalu (adres budynku, numer lokalu, powierzchnia uzytkowa, charakter prawny),
2) okreslenie wstepnej wysokosci wymaganego wkiadu oraz wysokoéci i termindw
wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego wkiadu,
3) okreélenie zakresu rzeczowego robot,
4) okreslenie terminu zakoriczenia budowy,



5) deklaracje wyrazajaca zgode czfonka na zaciagniecie przez Spofdzielnie kredytu
W przypadku realizacji inwestycji z udziatem ¢rodkéw kredytowych,

6) deklaracje cztonka o gotowosci uzupetnienia wkiadu do wysokosci wynikajacej
Z ostatecznego rozliczenia kosztow inwestycji,

7) zobowiazanie Spétdzielni do zwrotu rownowartosci utraty wartoéci mieszkania
na skutek stwierdzonych wad i usterek niemozliwych do usuniecia,

8) warunki rozwiazania umowy.

15. Ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji mieszkaniowej i ustalenie wartosci
poczatkowej (kosztu budowy) poszczegdlnych lokali, garazy i stanowisk postojowych jest
dokonywane w terminie od 3 do & miesiecy od daty zakorczenia realizacji zadania
inwestycyjnego. Jezeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaty
jeszcze wykonane w catoéci wszystkie naktady okreélone w pkt. 4, dopuszczalne jest
dokonanie rozliczenia z uwzglednieniem przewidywanego kosztu robét niezakoriczonych.

16. Rozliczenie réinic miedzy planowanym a ostatecznym kosztem budowy (okreélenie
wysokosci wymaganego wktadu) oraz rozliczenia wniesionych przez cztonka spétdzielni
zaliczek (zwrotu nadptaty przez Spétdzielnie lub obowigzek uzupetnienia wktadu przez
cztonka) winno by¢ sporzadzone w ciggu 2 miesiecy od daty zatwierdzenia ostatecznego
rozliczenia przez Rade Nadzorcza.

17. Niniejszy regulamin stanowi zatacznik do umowy o budowe lokalu.

18. Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia i ma zastosowanie do nowych inwestycji
rozliczanych po jego uchwaleniu z uwzglednieniem uprawnien nabytych.



Zatacznik do regulaminu
rozliczania kosztéw inwestycji

Zasady ustalania powierzchni uzytkowej lokali

1. Stosownie do §11 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej z dnia 25.04.2012r. (Dz. U. 2012.462) w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego, do ustalania powierzchni uzytkowych lokali
mieszkalnych obowigzujgcg normg jest norma PN-ISO 9836: 1997 - wtaéciwosci
uzytkowe w budownictwie — okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i
kubaturowych, z uwzglednieniem nastepujacych zasad:

a) przez lokal mieszkalny nalezy rozumie¢ wydzielenie trwatymi $cianami w obrebie
budynku pomieszczenia lub zespotu pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich
potrzeb mieszkalnych.

b) powierzchnig pomieszczert lub ich czeéci o wysokosci w $wietle réwnej lub
wigkszej od 2,20 m naleiy zalicza¢ do obliczert w 100%, o wysokosci réwnej lub
wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m — w 50%, natomiast o wysokosci
mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie.

2. Zasady obmiaru i obliczania powierzchni:

a) doktadnos¢ pomiaru liniowego —do 0,01 m

b} doktadno$¢ obliczenia powierzchni—do 0,01 m?

¢) obmiar pomieszczenia wykonuje si¢ na poziomie podfogi i w $wietle ¢cian w
stanie catkowicie wykoriczonym (z pominigciem cokotéw i listew cokotowych)

d) nie dolicza sig¢ wnek w $cianach niezaleinie od powierzchni, przejé¢ w écianach,
drzwiach i oknach balkonowych oraz nie odejmuje sie od powierzchni
pomieszczenia pilastréw i innych wystepéw sciennych

3. Zasady uwzgledniania wysokos$ci pomieszczen przy obliczaniu ich powierzchni:

a) czgé¢ pomieszczenia o wysokosci wyiszej od poziomu danej kondygnacji
wyodrebnia sig i odrebnie liczy si¢ powierzchnie obydwu czeséci powierzchni

b) powierzchnie zewnetrzne, ktére nie s3 zamknigte ze wszystkich stron, dostepne z
danego pomieszczenia, dolicza sie do powierzchni pomieszczenia (mieszkania,
lokalu uzytkowego) wykazujac oddzielnie:
- powierzchnie nie nakryte (balkony, tarasy)
- powierzchnie nakryte (loggie)



