REGULAMIN

rozliczania kosztow budowy

| ustalania wysokdaci wktadow

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Geofizyka”
w Toruniu



Podstawa prawna:
- ustawa z dnia 16 wrgma 1982r.
.Prawo Spotdzielcze (tj. Dz. U. z 2003r. N881 poz. 1848 z mhiejszymi

zmianami),

- ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o Spotdzaeinimieszkaniowych

(tj. Dz. U. z 2003r. Nr 119, poz. 1116 zp@jszymi zmianami),

- Statut Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Geofizyka"Toruniu;

§ 1.

Rozliczenie kosztéw budowy i ustalenie wysékovktadéw budowlanych stanowi podstaw

do:

1.

wN e

Rozliczeh Spoétdzielni z czionkami z tytutu wkladéw budowlaty w przypadku
ustanawiania spotdzielczych praw do lokaldb przenoszenia na cztonkow wiasoo
lokalu.

Ustalania przez Spoétdzieknizrédet sfinansowania kosztow budowy lokali na
wynajem oraz lokali na potrzeby wtasne Spétdzielni.

§ 2.

Koszty budowy rozlicza siodrebnie dla kadego budynku.

Wkitadem budowlanym jest calokosztow budowy przypadajych na dany lokal.
Przez koszt budowy rozumiegsrzeczywicie poniesione naklady finansowe na
realizacg zadania inwestycyjnego niezahte od zrédia pochodzeniasrodkow
finansowych.

Catkowity koszt budowy (zadania inwestycyjnego) johge koszty bezpwednie
oraz koszty pé&rednie.

§ 3.

Do kosztow bezpwednich zalicza si koszty bezpgrednie zwizane z budow

danego obiektu obejmige roboty budowlano — mori@awve, instalacyjne,
wykonczeniowe wraz z okééonym wyposaeniem oraz przycza.

Koszty wykaiczenia i wyposzenia poszczegolnych lokalp zaliczane do kosztow
bezpdrednich tylko w zakresie ustalonym w umowach o bug@oszczegdinych
lokali zawartych przez Spotdzietnz cztonkami.

Nie zalicza si do kosztébw bezpgoednich inwestycji kosztéw wykmzenia

i wyposa&enia poszczegolnych lokali realizowanych indywidimlprzez cztonkow
poza zawartymi umowami o budewokali.

§ 4.

Do kosztow pérednich zalicza sinaktady finansowe na:

1) sporadzenie dokumentacji projektowo — kosztorysowej;
2) badania i pomiary geologiczne i geodezyjne;



3) przygotowanie terenu pod budeva w szczegolriai rozbidrki tymczasowych
obiektow, wyebu lub przesadzenia drzew;

4) koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej;

5) nabycie terenu na wiaséto lub optaty za wieczyste zytkowanie terenu
w okresie realizacji inwestycji;

6) urzadzenie i uksztattowanie terenu, zadaie terenow zielonych, drobnych
form architektonicznych;

7) przylaczenia do sieci energetycznych, wodniciekowych;

8) realizacg elementow infrastruktury technicznej i udzialu wwestycjach
towarzysacych, jeéli Spotdzielnia nie uzyskatérodkow na ten cel zerddet
zewrgtrznych;

9) corocznych obligatoryjnych baflalustracyjnych dziatalniei inwestycyjnej
Spotdzielni;

10)inne koszty poniesione przez Spoétdzielm zwiazku z realizagj inwestycji
takich jak: odsetki od kredytu bankowego Ilub zyazki wewrgtrznej
zacagnigtych przez Spotdzielnina finansowanie kosztow inwestycji, obstugi
konta bankowego, obstugi inwestycyjnej i Zgla.

§ 5.

Jezeli koszty pérednie g zwiazane z realizagjwiccej niz jednego obiektu (budynku) to ich
rozliczenia na poszczegllne obiekty (budynki) dalensk proporcjonalnie do sumy
powierzchni aytkowej lokali kazdego budynku.

§ 6.

Odsetki od kredytu bankowego lub zyozki wewrgtrznej zacignigtych na finansowanie
inwestycji obcazaja tylko te lokale ktérych iytkownicy nie wnosili wptat zaliczkowych na
wktad w wysokdci i terminach zapewniggych petne pokrycie kosztéw hbigeo
ponoszonych przez Spotdzieni

§7.

Catkowity koszt budowy budynku stanowi podstawlo okrélenia kosztu budowy
poszczegolnych lokali w tym budynku. Ustalenie kosbudowy poszczegdélnych lokali
powinno by poprzedzone wyodbnieniem z catkowitego kosztu budowy budynku:
1) kosztéw robaot stanu surowego zangtego;
2) kosztow wyposzenia i wykaiczenia poszczegolnych lokali w zakresie
obciazajacym Spétdzieln jako inwestora;
3) pozostatych kosztéw.

§ 8.

1. Koszty okrdlone w 8§ 7 pkt 1 i 3 rozliczagna poszczegolne lokale proporcjonalnie
do ich powierzchni zytkowej z zastrzeeniem § 6.



2. Jeeli w budynku znajduj sie lokale mieszkalne iaytkowe o ré@nej wysokdci to
koszty robot stanu surowego i pozostate kosztyigpal sé najpierw na cgsé
mieszkala i uzytkowa proporcjonalnie do kubatury kaej z tych czsci, a nastpnie
dokonuje s w kazdej z tych czsci rozliczenia na poszczegolne lokale
proporcjonalnie do ich powierzchni.

§ 0.

Ustalone w trybie okionym w 8 8 koszty stanu surowego i koszty pozestaprzeliczeniu
na 1mz2 powierzchniaytkowej mieszkania korygowana s/ispotczynnikami w zaleosci od
cech uytkowych poszczegoélnych mieszka potozenia lokalu na rinych kondygnacjach.
Kryteria tego zrénicowania ustalaneasprzez Zarzd Spoétdzielni oddzielnie dla kdego
realizowanego budynku i maksymalna raz@i¢ zréznicowania nie moe przekroczy
przedziatu 0,9 — 1,1, adzna suma kosztow aftych zr@&nicowaniem nie mze ulec zmianie.

§ 10.

1. Koszty okrglone w 8§ 7 pkt 2 rozlicza siindywidualnie dla poszczegolnych lokali
przy uwzgédnieniu zakresu rzeczowego robot i ich standardkaadym lokalu.

2. Calkowity koszt budowy (warké pocatkowa) jest surp kosztow przypadagych na
dany lokal.

§11.

1. Rozliczenie kosztow budowy lokalu dokonywane jestpodstawie zgromadzonych
kosztow w ewidencji ksgowej dotycacych danego budynku i infrastruktury,
w ktorym znajduje s lokal mieszkalny. Rozliczenie kosztow budowy
poszczegdlnych lokali dokonywane jest w dwéch ethpdlstalenie wysokai
wkiadu budowlanego nagtuje:

1) wspnie — w chwili zawarcia umowy o budewokalu i ustanowienie
ogbnej wkasnéci tego lokalu — na podstawie dokumentacji
projektowo — kosztorysowayestyciji.

2) ostatecznie — w terminie 90 dni od daty zakaenia i rozliczenia inwestycji na
podstawie petnych kosztéw rzeczywistych wynikgch z uradzea
ksiggowych,

2. Ostateczne rozliczenie uwedhia wszystkie poniesione koszty inwestycji,
a jednostk rozliczeniow jest 1m2 powierzchniaytkowej lokalu. W przypadku, gdy
budynek mieszkalny jest realizowaracznie z wbudowanymi lokalami handlowymi
lub ustugowymi i garzami, koszt 1m2 powierzchnizytkowej zostaje obliczony
odrgbnie na cgs¢ mieszkala, lokale wytkowe 1 garae z zastosowaniem metod
kosztorysowania.

3. Czionkowski koszt budowy lokalu ustala; shnazac jednostk rozliczeniow przez
powierzchng lokalu.

4. Zadaniem inwestycyjnym podlegaym rozliczeniu z cztonkami jest taki zakres
inwestycji, ktéry stosowanie do zawartych umow ookami umaliwia przekazanie
lokali do zasiedlenia lub eksploataciji.



. Okreslajac wielkos¢ zadania inwestycyjnego naleuwzgkdni¢ warunki techniczne,
technologiczne i organizacyjne dopuszczenia obidkteksploataciji.

. Zaliczkg na wkiad budowlany wnosi giw wysokaci nie mniejszej i 20%
wstepnego cztonkowskiego kosztu budowy przed rozpoem inwestycji. Pozostat
cz¢$¢ cztonek mae wnosé systemem ratalnym przed zasiedleniem mieszkarma Iu
jednorazowo za pomadkredytu bankowego.

. Ostateczne rozliczenie zadania inwestycyjnego gadieatwierdzeniu przez Rad
Nadzorca.

§12.

. Dla ustalenia powierzchnizytkowej poszczegolnych lokali stanawej podstaw do
rozliczenia kosztow budowy, Spoétdzielnia stosujstgpujaca zasad:

1) wstgpnie na podstawie projektu dokumentaciji technicznej

2) do ostatecznego rozliczenia powierzehoiblicza s¢ wedtug obmiaru z natury.
. Przy obliczaniu powierzchni przyjmuje ¢siwymiary na wysokéci 1,0m ponad
poziomem podtogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik nmgaru powierzchni
uzytkowej lokalu podaje giz doktadnécia do 0,1mz2.
. Przy ustalaniu powierzchni nie wliczagsivnek o powierzchni rzutu poziomego do
0,1m2. Powierzchai uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich
pomieszcze znajdupcych se w lokalu, bez wzgidu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania, jak np.: pokojow, kuchni, przedpokojow, itamk, ubikacji itp.
pomieszczeé stuzacych mieszkalnym i gospodarczym celonkytkownika. Do
powierzchni aytkowej lokalu mieszkalnego zaliczae 9ibwniez powierzchng zagta
przez meble wbudowaned? obudowane. Nie wliczagido powierzchni gytkowe;j
lokalu mieszkalnego: balkondw, loggi, antresolJmirasuszarni, strychow, piwnic.
. Do powierzchni aytkowej lokalu mieszkalnego nie wliczazgej czsci powierzchni
w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych dolggidnp. w mansardach), ktorej
wysoka¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej ni 140cm. Jeeli wysokaé
pomieszczenia lub jego €& wynosi od 140cm do 220cm, to do powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego wliczagsb0% powierzchni tego pomieszczenia lub
jego czsci. Powierzchng lokalu lub jego czsci o wysokdci réwnej i wyzszej od
220cm zalicza siw 100%.
. Do powierzchni lokalu zytkowego zalicza sipowierzchng wszystkich pomieszcae
znajdupcych sé w nim oraz pomieszcae przynalenych, takich jak: kuchnie,
przedpokoje, korytarze, fazienki, ubikacji, Z&ginie, alkowy, zamkite
pomieszczenia skladowe, gaea komorki itp., z wyjtkiem strychow, antresol,
balkondéw, loggi, pawlaczy. Do powierzchni lokaliaytkowego zalicza sirowniez
powierzchn¢ zagta przez meble wbudowane i obudowane. Powierzchnkaluo
zagta przez urzdzenia techniczne zwiane z funkeg danego lokalu jest
powierzchna tego lokalu. Powierzchnie pomieszazguzacych kilku uzytkownikom
lokali (np. wspdlny korytarz, wspoélne wudzenia sanitarne) nalg doliczy
w czegsciach proporcjonalnych do powierzchni poszczegding&ali. Do powierzchni
lokalu uzytkowego zalicza siréwniez powierzchnie piwnic przynataych do lokalu.
. Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicze 50% powierzchni rzutu
poziomego schodbéwdzacych poszczegodlne pomieszczenia wgwnlokalu.



1.

=

§ 13.

Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczeg6lnych lokaddi, ktérych maj byc
ustanowione prawa, stanowi podstado okrélenia przez Spoétdzielgiwysokaci
wktadéw budowlanych w umowach o budgvokalu zawieranych indywidualnie
z cztonkami.
Z cztonkiem Spotdzielni ubieggym sk o ustanowienie odbnej wiasnéci lokalu
Spoétdzielnia zawiera pisermmmow pod rygorem niewanosci, ktéra zawiera:
1) zobowhzanie stron do zawarcia umowy 0 ustanowienieclmt] wiasnéci
lokalu;
2) zobowizanie cztonka do pokrycia kosztéw zadania inwegh@go w czsci
przypadajcej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowtgme
3) zobowizanie cztonka do uczestniczenia w innych zohaamiach Spoétdzielni
zwiazanych z budowokreslonych w umowie;
4) okreslenie zakresu rzeczowego robét realizowanego zadiamvestycyjnego
stanowicego podstawustalenia wysokiei kosztow budowy lokalu;
5) okreslenie zasad ustalania wysagkokosztow budowy lokalu;
6) okreslenie wysokeci wktadu budowlanego oraz terminu i sposobu jego
wniesienia, a tate skutkdw uchybienia terminowi wptaty;
7) okreslenie rodzaju, poteenia i powierzchni lokalu oraz pomieszfize
przynalenych;
8) okreslenie terminu przekazania lokalu i wypowiedzenieowy;
9) okreslenie terminu ostatecznego rozliczenia kosztow bydokalu;
10)okreslenie terminu zawarcia umowy o0 ustanowieniecbdej wiasnéci lokalu.

§ 14.

Z chwila zawarcia umowy o budawlokalu powstaje roszczenie o ustanowienie
odrgbnej wiasnéci lokalu (ekspektatywa oelbbnej witasnéci lokalu), ktore jest
zbywalne, podlega spadkobraniu i egzekucji.

Nabycie ekspektatywy oglonej wiasnéci lokalu obejmuje rowniewniesiony wktad
budowlany albo jego g#¢ i staje st skuteczne z chwilprzyjecia w poczet cztonkdw
nabywcy lub spadkobiercy, z tyge w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed
przyjeciem poprzedniego nabywcy w poczet cztonkdéw, zbyeistaje si skuteczne z
chwila przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkow.

Jezeli prawo odegbnej wlasnéci lokalu naley do kilku osob, cztonkiem Spoétdzielni
moze by tylko jedna z nich, chybae przystuguje ono wspolnie niahkom. W
wypadku zgtoszenia i kilku uprawnionych o cztonkostwie rozstrzygaadS
W postpowaniu nieprocesowym.

Umowa zbycia ekspektatywy agmej wiasnéci lokalu powinna by zawarta

w formie aktu notarialnego.



§ 15.

Ostateczne rozliczenie kosztow budowy i ustaleragteéci poczaitkowej kosztu budowy
poszczegolnych lokali jest dokonywane w terminimi@sicy od daty przegia budynku
do wytku — uzyskania pozwolenia nawkowanie. Jeeli w momencie dokonywania
ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykena catdci wszystkie roboty to
dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uedrgeniem przewidywanego kosztu robot
niezakaczonych z zalgeniem wzrostu cen i ustalenia terminu, w Kktorym taqas
potwierdzenie ostatecznego charakteru roziiczdereli w wyniku ostatecznego
rozliczenia kosztow budowy powstanieznica pomg¢dzy wstpnie ustalon wysokacia
wkitadu budowlanego, zaliczki na wkitad budowlany Wwktadu budowlanego, a kosztami
na przydzielony cztonkowi lokal, rozliczenie z teggtutu przeprowadzi Zaszl
Spotdzielni po rozliczeniu ostatecznego zadanikubiaturowego.

§ 16.

Traci moc ,Regulamin rozliczania kosztow budowytalmnia cztonkowskiego kosztu
budowy mieszka& wysokaci wkltadow oraz zasad ich wnoszenia i rozlicze tego
tytutu” zatwierdzony Uchwat Rady Nadzorczej nr 24/2000 z dnia 10.04.2000rz ora
Aneks nr 1 z dnia 09.06.2004r. zatwierdzony Uclawdbdy Nadzorczej nr 29/2004
i Uchwahk Rady Nadzorczej nr 34/2004 z dnia 19.07.2004r.

Regulamin niniejszy zostat uchwalony na podstawie §1 ust. 1 pkt 10 Statutu
Spotdzielni przez Ra@d Nadzorcz Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Geofizyka” w dniu
22.10.2009r. Uchwad nr 54/2009/1V i wchodzi wzycie z dniem uchwalenia.



