REGULAMIN ROZLICZANIA KOSZTOW INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ W TCZEWIE.

§1
PODSTAWA PRAWNA
. Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15.12.2000 r. (tekst jednolity Dz.U z 2018 r.
poz. 845, 1230 z pdzniejszymi zmianami).
Ustawa ,Prawo spétdzielcze” (Dz. U. Z 2018 r. poz. 1285 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianach kodeksu
cywilnego z dnia 21.06.2001r. (Dz. U. Z 2018 r. poz. 1234, 1496 z pOzniejszymi zmianami).

Ustawa o wiasnosci lokali z dnia 24.06.1994 r. (tekst jednolity Dz. U. Z 2018 r. poz. 719, 1496,
1506 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa Kodeksu Cywilnego z dnia 23.04.1964 r. (tekst jednolity Dz. U. Z 2018 r. poz. 1025,
1104, 1629, 2073, 2244, z 2019 r. poz. 80 z pdzniejszymi zmianami).

Statut Spoétdzielni Mieszkaniowej w Tczewie z dnia 27.08.2018 r.

§2
. Zadanie inwestycyjne finansowane bedzie w catosci z wiasnych srodkéw nabywcéw lokali,
wptacanych jako zaliczki (raty) na poczet kosztu budowy lokalu.

Dopuszcza sie skredytowanie rozpoczecia inwestycji z funduszu zasobowego Spoétdzielni,
zgodnie z § 7 ,Regulaminu tworzenia i gospodarowania funduszem zasobowym w Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Tczewie”.

KOSZT INWESTYCJI
§3
. Koszty zadania inwestycyjnego obejmujg wszelkie koszty bezposrednie i posrednie, jakie
Spotdzielnia poniosta na realizacje tego zadania.
Do kosztéw zwigzanych z budowg poszczegdinych budynkow zalicza sie:

a) koszty robot budowlano-montazowych, instalacyjnych, wykonczeniowych oraz
wyposazenie,

b) koszty sporzgdzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej,

c) koszty badan i pomiardw geologicznych oraz geodezyjnych,

d) koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegdlnosci rozbidrki tymczasowych
obiektow, wyrebu drzew itp.,

e) koszty nadzoru inwestorskiego i autorskiego,

f) koszty obstugi inwestyciji,

g) koszt gruntu,

h) optaty za wieczyste uzytkowanie terenu,

i) optaty za przytgczenia do sieci zewnetrznych, np. energetycznych, wodno-kanalizacyjnych,
gazowych, c.o.

j) koszty marketingu, ogtoszenia, reklamy,
k) inne koszty poniesione przez Spotdzielnie w zwigzku z realizacjg inwestyciji.
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Nie wlicza sie do kosztéw budowy budynkéw kosztéw wykonczenia i wyposazenia lokal
dokonywanych indywidualnie przez cztonkéw Spaétdzielni.

ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW INWESTYCJI

§4
. Powierzchnia uzytkowa lokalu jest liczona w stanie wykonczonym, w swietle wykonczonych
Scian, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z

dnia 25 kwietnia 2012 w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U.
z 27 kwietnia 2012 r., poz. 462).

Powierzchnie uzytkowa lokali dla rozliczenia zadania inwestycyjnego oblicza sie:
a) przy rozliczeniu wstepnym — wg dokumentaciji technicznej budynku,

b) przy rozliczeniu ostatecznym — wg inwentaryzacji powykonawczej budynku przyjetej przez
Spotdzielnie w czasie odbioru budynku.

Powierzchnig uzytkowg lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujgcych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania, jak np:
pokoje, kuchnie, przedpokoje, fazienki itp. pomieszczenia stuzgce mieszkalnym
i gospodarczym celom uzytkownika. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza sie
réwniez powierzchnie zajetg przez meble wbudowane badz obudowane. Nie wlicza sie do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego : balkondw, loggii, komadrek lokatorskich.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujgcych sie w nim oraz pomieszczen przynaleznych, jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze,
tazienki, WC, zamkniete pomieszczenia skfadowe, itp., z wyjatkiem strychéw, balkonow, loggii
i komérek. Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sie réwniez powierzchnie zajetg przez
meble wbudowane lub obudowane. Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne
zwigzane z funkcjg danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu.

§5

. Ustalenie i rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego przypadajacych na poszczegdline
lokale nastepuje przez podzielenie kosztow catej inwestycji przez sume powierzchni uzytkowe;j
wszystkich lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach i powierzchni uzytkowej
komoérek lokatorskich oraz koszt budowy miejsc postojowych w garazu wielostanowiskowym.

Jednostkg rozliczeniowg powierzchni uzytkowej lokalu jest 1 m>.

Jezeli w umowie o budowe lokalu zostato zastrzezone, ze okreslone prace wykohczeniowe
w lokalu wykona czionek Spoétdzielni wtasnym staraniem i na wiasny koszt, wartosc
kosztorysowg tych robo6t w standardzie wykonanym przez Spoétdzielnie odlicza sie od kosztéw
zadania inwestycyjnego na ten lokal.

Dopuszcza sie zroznicowanie obcigzen poszczegolnych mieszkan z tytutu cech funkcjonalno-
uzytkowych (atrakcyjnosé).

Decyzje o zastosowaniu wspotczynnikow atrakcyjnosci i ich wysokosci podejmuje Rada
Nadzorcza.

Koszt budowy lokalu oblicza sie iloczynem powierzchni uzytkowej lokalu i ceng 1 m? kosztu
budowy.

Koszt budowy miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym.
Koszt miejsc parkingowych na zewnagtrz budynkow.
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Koszt komorek lokatorskich przynaleznych do lokalu mieszkalnego.

. Koszt o ktérych mowa w ust. 6 do 9 okresla Rada Nadzorcza.

TYTULY PRAWNE DO LOKALU
§6

. Zadanie inwestycyjne realizowane bedzie przez Spétdzielnie w celu ustanowienia na rzecz

nabywcow prawa odrebnej wlasnosci do lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym.
Nabywcom przystuguje réwniez przyznane prawo wytgcznego Kkorzystania z miejsca
postojowego w podziemnym garazu wielostanowiskowym jako czes¢ nieruchomosci wspolnej.
Warunkiem zawarcia umowy jest cztonkostwo Nabywcy lokalu w Spoétdzielni Mieszkaniowej
w Tczewie.

Zarzad Spoétdzielni zobowigzany jest do niezwlocznego zawarcia aktu notarialnego
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu po spetnieniu przez Nabywce warunkéw okreslonych
w umowie i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie.

ZRODLA FINANSOWANIA INWESTYCJI
§7

. Nabywca zobowigzany jest w okreslonych terminach do wniesienia na rzecz Spétdzielni

kosztéw budowy lokalu wraz z podatkiem VAT w wysoko$ci zgodnej z przepisami
obowigzujgcymi w dniu powstania obowigzku podatkowego.

Przez koszt budowy lokalu zwane dalej ,kosztem inwestycji” rozumie sie poniesione naktady
finansowe na realizacje zadania inwestycyjnego w czesci kosztow Inwestycji przypadajgce na
lokal i miejsce parkingowe.

Za dzien dokonania wptaty przez Nabywce przyjmuje sie dzieh wptywu zaptaconej kwoty na
rachunek Spotdzielni.

Za opoznienie w ptatnosciach poszczegolnych rat badz ich czesci Nabywca zobowigzany jest
zaptacic¢ ustawowe odsetki za opdznienie.

Szczegdbtowe zasady i terminy wnoszenia wptat (rat) na koszt budowy lokalu okresla umowa
zawarta miedzy Zarzagdem Spotdzielni i Nabywca.

§8

Szczegotowe ustalenia dotyczgce rozliczenia kosztow budowy, termindw i wysokosci wnoszenia
zaliczek na wktad budowlany, standardu wykonczenia lokali, rezygnaciji z czesci wykonczenia lub
wyposazenia lokalu, itp. okreslone zostang w zawieranych z nabywcami umowach o budowe
lokali.

1.

§9
Ustalenie kosztéw zadania inwestycyjnego i ich rozliczenie pozwalajgce na ustalenie kosztéw
przypadajgcych na poszczegdlne lokale stanowi podstawe do ustalenia wysoko$ci wktadow
budowlanych, jakie obowigzani sg uisci¢ cztonkowie Spétdzielni, na rzecz ktérych ma byc¢
ustanowione prawo odrebnej wtasnosci.
Rozliczenie kosztoéw inwestycji i ustalenie wartosci lokali, dla ktérych ma by¢ ustanowione
prawo odrebnej wtasnosci dokonuje sie w dwoch etapach:
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a) wstepnie — wg zasad okre$lonych w § 4 oraz powierzchni uzytkowej okreslonej
w dokumentaciji technicznej ,

b) ostatecznie — na podstawie zestawienia wszystkich kosztow rzeczywiscie poniesionych
przez Spotdzielnie oraz powierzchni uzytkowej okreslonej na podstawie obmiaru
powykonawczego wykonanego przez Spoétdzielnie, w terminie 3 m-cy od dnia oddania
inwestycji do uzytkowania.

Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegdinych lokali, do ktérych ma byé ustanowione
prawo odrebnej wlasnosci, stanowi podstawe do okreslenia przez Spétdzielnie w umowie
o budowe lokalu zawieranej z cztonkiem, wstepnej wysokosci wymaganego wktadu oraz
wysokosci i termindw wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego wkiadu.

Wstepne rozliczenie kosztow budowy zatwierdza Rada Nadzorcza przed rozpoczeciem
budowy.

Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowej (kosztu budowy) poszczegdlnych
lokali jest dokonywane w terminie 3 m-cy od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
obiektu.

Jezeli powstanie roznica pomiedzy wysokoscig wptaconych kwot przez cztonka, a ostatecznym
rozliczeniem kosztéw budowy wéwczas:

a) gdy kwota wptacona przez cztonka jest nizsza od kwoty ostatecznej rozliczenia kosztow
budowy czlonek zobowigzany jest do wptaty na konto Spotdzielni brakujgcej kwoty
w terminie 30 dni od daty otrzymania pisemnego zawiadomienia o ostatecznym rozliczeniu,

b) gdy kwota wptacona przez cztonka jest wyzsza od kwoty ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy, Spétdzielnia zobowigzana jest do zwrotu nadwyzki w terminie do 30 dni od daty
ostatecznego rozliczenia.

Ostateczne rozliczenie kosztéw budowy ustala Zarzgd Spoidzielni a zatwierdza Rada
Nadzorcza.

Odsetki ustawowe za opdznienia od wptat ratalnych obcigzajg tylko te lokale, ktérych przyszli
wiasciciele nie wnosili wptat zaliczkowych na wktad budowlany w wysokosci i terminach
zapewniajgcych petne pokrycie kosztow biezgco ponoszonych przez Spotdzielnie.

§ 10

Rozliczenia, o ktérych mowa w § 9 muszg uwzglednia¢ nalezny podatek od towaréw i ustug VAT.

1.

ROZLICZANIE SRODKOW Z KAR UMOWNYCH
WYNIKAJACYCH Z UMOW Z WYKONAWCAMI INWESTYCJI

§11
Srodki z kar umownych obejmowaé moga:
a) kary umowne za nieterminowe wykonanie przedmiotu umowy,
b) kary umowne za nienalezyte wykonanie przedmiotu umowy,
c) kary umowne za nieterminowe usuniecie wad stwierdzonych przy odbiorze,
d) kary umowne za nieterminowe usuniecie wad stwierdzonych w okresie gwarancji i rekojmi.
Srodki z kar umownych okreslonych w pkt.1 mogg zostaé przeznaczone na pokrycie kosztéw:
a) eksploatacji nieruchomosci,
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b) zuzycia medidw energetycznych zgodnie z zawartymi umowami do czas uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie,

c) przygotowanie niezbednych dokumentéw do zawarcia aktéw notarialnych ustanowienia
odrebnej wiasnosci nowowybudowanych lokali, w tym optat administracyjnych, itp.

d) nadzoru inwestorskiego za okres przekroczenia umownego terminu wykonania umowy,

e) drobnych napraw w lokalach i usuniecia usterek stwierdzonych w trakcie odbioru lokalu
przez nabywce, ktérych wykonanie nie wykracza poza zakres robét przygotowawczych do
wykonczenia lokalu, wg indywidualnych kalkulacji wykonanych przez osobe posiadajgca
odpowiednie uprawnienia budowlane, badz ustalonych w formie ryczattu w drodze
pisemnego porozumienia miedzy Spoétdzielnig a nabywcami lokali, ustalana odrebnie dla
kazdego lokalu,

f) napraw i usuniecia drobnych usterek stwierdzonych w okresie gwarancji i rekojmi dla
kazdego lokalu mieszkalnego w nieruchomosci.

3. Srodki z kar umownych przeznaczone dla danych lokali bedg stanowity zaliczke na poczet
eksploatacji tych poszczegdlnych lokali.

4. Srodki z kar umownych wymienionych w pkt. 2 f) nie dotyczg lokali uzytkowych nabytych
w drodze przetargu.

5. Rozliczenie kar umownych nastepuje zgodnie z § 9 pkt 7 niniejszego Regulaminu.

POSTANOWIENIA KONCOWE
§12
1. W sprawach nie uregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie majg odpowiednie

przepisy ustawy Prawo Spétdzielcze, przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
postanowienia Statutu Spétdzielni.

2. Niniejszy Regulamin zostat zatwierdzony Uchwatg Rady Nadzorczej nr 17/2019 z dnia
22.10.2019 r. z moca obowigzujgcg od dnia uchwalenia.

Tekst ujednolicony opracowany na podstawie uchwat nr 17/2019, 21/2021 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Tczewie.
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