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REGULAMIN

ustalania i rozliczania kosztéw realizacji zadan inwestycyjnych
oraz kosztéw przypadajacych na poszczegdlne lokale

w Otwockiej Spoétdzielni Mieszkaniowej

. Postanowienia ogdlne
§1
Niniejszy regulamin opracowano w oparciu 0 przepisy:
1. Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoétdzielcze (tj. Dz.U. z 2018 poz.
1285).

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. z

2018 r. poz. 845 z p6zn. zm.).

3. Statut Otwockiej Spotdzielni Mieszkaniowej.

§2
Ustalenie i rozliczenie kosztéw zadania inwestycyjnego oraz ustalenie kosztow
przypadajgcych na poszczegolne lokale stanowi podstawe do ustalenia wysokos$ci
wktadow mieszkaniowych i wktadéw budowlanych, jakie obowigzani sg uisci¢ osoby,
na rzecz, ktérych ma by¢ ustanowione spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkaniowego lub prawo odrebnej wtasnosci lokalu.

§3
Koszty zadania inwestycyjnego obejmujg wszelkie koszty bezposrednie i posrednie,

jakie Spotdzielnia poniosta na realizacje tego zadania.

§4
1. Kosztami bezposrednimi sg koszty zwigzane z budowg poszczegdlnych
budynkow, w szczegdlnosci robot budowlano — montazowych, instalacyjnych i

wykonczeniowych oraz wyposazenia. Nie wlicza sie do kosztow budowy



2.

budynkow kosztéw wykonczenia i wyposazenia lokali realizowanego
indywidualnie przez ich uzytkownikow.
Do kosztow posrednich zalicza sie:

1) nabycie gruntéw dla realizacji zadania inwestycyjnego;

2) warto$¢ ewidencyjng gruntow, ktdre przed przystgpieniem do realizacji
inwestycji stanowity wtasnos¢ spotdzielni lub  ktorych spotdzielnia byta
uzytkownikiem wieczystym;

3) opracowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej;

4) badania geologiczne i pomiary geodezyjne;

5) przygotowanie terendéw pod budowe a w szczegdlnosci rozbiorki, wycinki
drzew;

6) nadzor autorski i obstuge procesu inwestycyjnego;

7) koszty wynagrodzeh z narzutami pracownikdw obstugujgcych proces
zawierania umow i rozliczen finansowych w zwigzku z wnoszeniem wktadéw
na podstawie zawartych uméw o prace;

8) infrastrukture techniczng (przytacza wodociggowe i kanalizacyjne, drogi
dojazdowe, itp.) ;

9) optaty za przylgczenie do sieci energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej,
gazowej i cieplnej;

10)urzadzenie i uksztattowanie terenu, drog, chodnikow, urzgdzania zieleni,
drobnych form architektonicznych;

11)ubezpieczenie budowy;

12)obstugi zobowigzan zaciggnietych z celu sfinansowania budowy np. odsetki i
prowizje od kredytu bankowego ;

13)podatki i optaty zwigzane z prowadzong inwestycja.

Zadania inwestycyjne obejmujace budynki z lokalami mieszkalnymi

§5
Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek mieszkalny,
catosc kosztéw bezposrednich i posrednich zalicza sie na ten budynek.
Jezeli zadanie inwestycyjne obejmuje wiecej niz jeden budynek mieszkalny, na

kazdy z tych budynkéw zalicza sie koszty bezposrednie jego dotyczace,



natomiast cato$¢ kosztow posrednich rozlicza sie na poszczegolne budynki

proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej.

§6

. Ustalenie i rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego przypadajgcych na
poszczegodlne lokale mieszkalne nastepuje przez podzielenie kosztow ustalonych
dla budynku w sposob okreslony w § 5 przez sume powierzchni uzytkowe;j
wszystkich lokali znajdujgcych sie w budynku i pomnozenia ilorazu tego dziatania
przez powierzchnie uzytkowg poszczegolnych lokali.

. Jednostkg rozliczenia kosztéw jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokali

mieszkalnych.

§7

. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza sie powierzchnie
wszystkich pomieszczen w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen
mieszkalnych i gospodarczych stuzgcych potrzebom uzytkownikow lokali, bez
wzgledu na ich przeznaczenie. Do powierzchni lokalu nie wlicza sie powierzchni
balkonow, tarasoéw, loggi, antresoli, pralni, suszarni, wézkowni, strychow i piwnic
chyba, ze umowy zawierane z osobami o budowe lokali stanowig inacze;j.

. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego dokonuje sie z natury po
zakonczeniu realizacji budynku - wedlug zasad (norm) przyjetych w

zatwierdzonym projekcie budowlanym tego budynku.

§8
Ustalone i rozliczone stosownie do postanowien § 6 koszty przypadajgce na
poszczegolne lokale mieszkalne mogg by¢ skorygowane wspotczynnikiem
wzrostu lub obnizenia kosztéw dla poszczegdinych lokali zgodnie z Regulaminem
ustalania i wnoszenia wktadéw mieszkaniowych i budowlanych oraz rozliczen

finansowych z tego tytutu z posiadaczami spotdzielczych praw do lokali.

§9
. Koszty zadania inwestycyjnego przypadajgce na poszczegolne lokale
mieszkalne ustala sie dwuetapowo:

1) wstepnie, na podstawie dokumentaciji projektowo-kosztorysowej;



2) ostatecznie, na podstawie obmiaréw powierzchni uzytkowej lokali z natury i

ostatecznego rozliczenia kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego.

2. Przypadajgce na poszczegolne lokale mieszkalne koszty ustalone wstepnie

stanowig podstawe do wstepnego ustalenia wysokosci wktadow mieszkaniowych
lub budowlanych, a koszty ustalone ostatecznie- podstawe do ostatecznego

ustalenia wysokosci tych wktadow.

§ 10

Ostateczne rozliczenie kosztéw zadania inwestycyjnego i ustalenie kosztéw
budowy poszczegdlnych Iokali mieszkalnych jest dokonywane w terminie 6
miesiecy od daty uprawomocnienia sie pozwolenia na uzytkowanie, w przypadku
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i 3 miesiecy w
przypadku prawa odrebnej wiasnosci lokalu.

Jezeli w momencie ostatecznego rozliczenia nie zostalty wykonane w catosci
wszystkie roboty (np. uksztattowanie terenu, zieleh itp.), to rozliczenie
dokonywane jest z uwzglednieniem przewidywanego kosztu robdt nie

zakonczonych wraz z ustaleniem terminu w ktérym prace zostang zakonczone.

Zadania inwestycyjne obejmujace budynki z lokalami mieszkalnymi i

ustugowymi i garazami.

§ 11

Jezeli w danym budynku znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe lub garaze to dla

ustalenia kosztow budowy poszczegdlnych czesci takiego budynku (mieszkalnej,

ustugowej, garazy) okresla sie nastepujgcy tryb postepowania:

1) jednostkg rozliczeniowg kosztu budynku z wbudowanymi lokalami
uzytkowymi jest 1 m? powierzchni uzytkowej tego budynku, z tym ze dla
lokali uzytkowych jako powierzchnie uzytkowg dla potrzeb rozliczenia
kosztow budowy przyjmuje sie ich faktyczng powierzchnig uzytkowag
pomnozona przez wskaznik stanowigcy stosunek wysokosci kondygnaciji
lokalu uzytkowego do wysokosci kondygnacji lokalu mieszkalnego;

2) jednostka rozliczeniowg kosztu budynku z wbudowanymi garazami jest 1 m?

powierzchni uzytkowej budynku, z tym ze dla garazy jako powierzchnie

uzytkowg dla potrzeb rozliczenia kosztow budowy przyjmuje sie ich

faktyczng powierzchnie uzytkowg pomnozong przez wskaznik 0,25



V.

wynikajgcy z ograniczonego zakresu robdét instalacyjno budowlanych w tych
lokalach. Dla garazy wielostanowiskowych jako faktyczng powierzchnie

uzytkowg przyjmuje sie tgczng powierzchnie miejsc postojowych garazu.

Zadania inwestycyjne obejmujace lokale uzytkowe i garaze.

§12

Koszty budowy lokali uzytkowych w budynkach wolnostojgcych ustala sie w
wysokosci faktycznie poniesionych przez Spétdzielnie kosztow bezposrednich i
posrednich przypadajgcych na poszczegolne lokale proporcjonalnie do ich
powierzchni.

Koszty budowy garazy ustala sie w wysokosci faktycznie poniesionych przez
Spoétdzielnie kosztow bezposrednich oraz przypadajgcych na garaze kosztow
posrednich i rozlicza sie je proporcjonalnie do powierzchni poszczegdlnych
garazy.

Koszty budowy garazy wielostanowiskowych ustala sie w wysokosci faktycznie
poniesionych przez Spoétdzielnie kosztéw bezposrednich oraz przypadajgcych na
garaze kosztéw posrednich i rozlicza sie je proporcjonalnie do powierzchni

miejsc postojowych w tych garazach.

Zadania inwestycyjne obejmujgce budynki budowane w celu sprzedazy
znajdujgcych sie w nich lokali mieszkalnych Iub Iokali o innym przeznaczeniu

na zasadach deweloperskich.

§13

Spétdzielnia na mocy uprawnien wynikajgcych z § 4 ust.2 pkt 6 oraz § 67 Statutu
— moze budowac¢ budynki w celu sprzedazy znajdujgcych sie w tych budynkach
lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Organem upowaznionym do okre$lenia zasad organizacyjno — finansowych
realizacji budynkéw, o ktoérych mowa w ust. 1 jest Walne Zgromadzenie
Czionkow.

Koszty budowy budynkéw ustalane sg w koszcie wytworzenia obejmujgcym
koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z prowadzonym zadaniem

deweloperskim oraz uzasadniona czesS¢ kosztow posrednich zwigzanych z



wybudowaniem lokali. W roku obrotowym w ktérym dokonywana jest sprzedaz
lokali do kosztéw budowy doliczane sg koszty ogdolne Spétdzielni w wielkosci
wynikajgcej z realizacji sprzedazy i planu finansowo gospodarczego. Koszty
przypadajgce na poszczegodlne lokale ustalone sg jako iloczyn kosztéw budowy
budynku i udzialu we wspoiwtasnosci nieruchomosci wspolnej dotyczgcej
poszczegodlnych lokali.

4. Cena sprzedazy lokali ustalana jest przez Zarzad Spétdzielni na podstawie
dokumentacji projektowo — kosztorysowej oraz planowanej marzy zysku. Przy
ustalaniu ceny sprzedazy Zarzad Spoétdzielni moze stosowac wspotczynniki
korygujgce planowane koszty budowy z uwagi na atrakcyjnosc¢ lokali. W
przypadku dtugotrwatego, ponad rok od uprawomocnienia sie pozwolenia na
uzytkowanie, braku chetnych na zakup lokalu Zarzagd ma prawo obnizy¢ cene
sprzedazy do 10 % pierwotnej wartosci.

5. Planowane Kkoszty przypadajgce na poszczegolne Ilokale mieszkalne
uwzgledniajgce zastosowane wspoétczynniki korygujgce wraz z doliczong marzg
zysku stanowig cene ich sprzedazy przyjmowang do umowy o budowe lokalu,
ktérg zawiera Zarzad Spoétdzielni z nabywca lokalu.

6. Roznica pomiedzy kosztami realizacji budynku (zadania inwestycyjnego) i ceng
uzyskang ze sprzedazy znajdujgcych sie w nim lokali mieszkalnych wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi stanowi dochod Spoétdzielni podlegajgcy
rozdysponowaniu przez Walne Zgromadzenie na odpowiednie cele statutowe;

dziatalnosci Spotdzielni.

§ 14
Regulamin niniejszy uchwalony zostat przez Rade Nadzorcza uchwalg

Nr 80/2013 w dniu 24.10.2013 r. z mocg obowigzujgcg z dniem podjecia uchwaty.

Tekst niniejszego regulaminu uchwalony Uchwalg Rady Nadzorczej Nr 80/2013 z dnia
24.10.2013r. uwzglednia zmiany wprowadzone Uchwatg Nr 37/2018 z dnia 13.12.2018 r.



