REGULAMIN
rozliczania kosztow budowy mieszkan, ustalania wysokosci wktadéw
i rozliczen z tego tytutu

Podstawa prawna:
- Statut Spoétdzielni,
- Ustawa z dn. 07.07.1994r. o zmianie ustawy Prawo Spotdzielcze (Dz.U. Nr

90/1994)

- Ustawa z dn. 15.12.200r. o Spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. Nr 4/2001)

I. Rozliczanie kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania wartosci

=

poczatkowej poszczegolnych lokali

§1

Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza sie odrebnie dla kazdego budynku

Catkowity koszt inwestycji mieszkaniowej obejmuje koszty bezposrednie i

posrednie

Do kosztow bezposrednich zalicza sie koszty zwigzane z wytgcznie z realizacja

samego budynku wraz z przytgczami

Do kosztow posrednich zalicza sie:

- koszty sporzgdzenia dokumentaciji projektowej

- koszty badan i pomiaréw geologiczno-geodezyjnych

- koszty przygotowania terenu pod budowe (rozbiérka tymczasowych
obiektow, wycinka drzew itp.)

- koszty nabycia gruntu oraz optat za uzytkowanie gruntu w okresie
realizacji inwestycji,

- koszty urzgdzenia i uksztattowania terenu, zatozenia terenéw zielonych,
drobnych form architektonicznych, drég osiedlowych, miejsc postojowych dla
samochodéw itp.

- koszty nadzoru inwestycyjnego, nadzoru autorskiego oraz koszty obstugi
inwestycyjnej

- inne koszty poniesione przez Spoétdzielnie w zwigzku realizacjg inwestyciji

Jezeli koszty poniesione sg zwigzane z realizacjg wiecej niz jednego budynku, to

ich rozliczanie na poszczegdlne budynki nastepuje proporcjonalnie do sumy

powierzchni uzytkowej mieszkan kazdego budynku.

§2
Catkowity koszt inwestycyjny budynku obejmujgcy koszty bezposrednie i narzut
kosztow posrednich stanowi podstawe do okreslenia wartosci kosztu budowy
(wartosci poczgtkowej) poszczegolnych lokali w tym budynku.
Ustalanie warto$ci poczgtkowej poszczegolnych lokali powinno by¢ poprzedzone
wyodrebnieniem z catkowitego kosztu inwestycyjnego kosztéw wyposazenia
wykonczenia poszczegdlnych lokali ( wykonczenia $cian i potdg, wyposazenia
kuchni i ubikacji, stolarki drzwiowej itp..)
Koszty wyposazenia i wykohczenia rozlicza sie indywidualnie dla
poszczegoblnych mieszkan przy uwzglednieniu zakresu rzeczowego robot i ich
standardu kazdym lokalu.
Koszty inwestycyjne budynku (bez kosztow wyposazenia i wykonczenia lokali)
rozlicza sie na poszczegolne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j.
Jezeli w budynku znajdujg sie lokale mieszkalne i uzytkowe o réznej wysokosci,



koszty inwestycyjne rozlicza sie najpierw na czesS¢ mieszkalng i uzytkowg
proporcjonalnie do kubatury kazdej z tych czesci a nastepnie dokonuje sie
rozliczenia na poszczegdlne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni.

4. Catkowity koszt budowy lokalu jest sumg przypadajgcych na dany lokal kosztoéw
okreslonych w ust. 3 i 4.

§ 3.

1. Rozliczenia kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenia kosztu budowy

poszczegodlnych lokali dokonuje sie dwuetapowo:

a) wstepnie —przed rozpoczeciem inwestycji na podstawie dokumentacji
technicznej i kosztorysowej,

b) ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji na podstawie rzeczywiscie
poniesionych kosztow, nie pdzniej jak w ciggu 90 dni po zakonczeniu realizaciji
zadania inwestycyjnego.

2. Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji mieszkaniowej
wartosci poczgtkowa (koszt budowy) lokalu stanowi podstawe od ostatecznego
okreslenia wktadu budowlanego wymaganego od cztonka uzyskujgcego
wtasnosciowe prawo do danego lokalu.

§4
Czionek Spétdzielni za zgodg Zarzadu moze wykonac¢ ¢zgs¢ lub catosci robot
wykonczeniowych, o ktérych mowa w § 2 ust. 2 regulaminu we wtasnym zakresie.
Wyceny tych robo6t dokonuje Spétdzielnia z zastosowaniem cen materiatéw, norm
katalogowych robocizny oraz stawek roboczogodziny wynikajgcych z kosztorysu
stanowigcego element umowy zawartej z wykonawcg budynku.

Il. Ustalanie wysokosci wkltadéw budowlanych na lokale z nowych inwestycji

§ 5.

1. Zarzad Spoétdzielni jest zobowigzany zawrze¢ z kazdym cztonkiem umowe o
budowe lokalu w nowo realizowanym budynku okreslajgcg lokalizacje
mieszkania oraz szczegétowe zasady i terminy wnoszenia zaliczek na wktad
budowlany.

2. Wktadem budowlanym, ktéry zobowigzany jest wnies¢ cztonek Spotdzielni
otrzymujgcy prawo do lokalu z nowych inwestycji jest kwota odpowiadajgca
catosci kosztow budowy przypadajgcych na jego lokal wyliczonych wg. zasad
okreslonych w § 2 i § 3 niniejszego regulaminu.

3. Na pisemny wniosek cztonka wartos¢ prac wykonczeniowych wykonanych przez
niego we wtasnym zakresie, na ktére Zarzad wyrazit zgode, moze byc¢ zaliczona
na wktad budowlany.

Wyceny tych prac dokonuje sie wg. zasad okreslonych w § 4 niniejszego
regulaminu.

4. Wktad budowany cztonek obowigzany jest wptaci¢ do Spotdzielni przed
odebraniem lokalu. Decyzje Zarzadu dotyczgcego kwot wktaddéw budowlanych i
terminow ich wpfaty winny by¢ doreczane zainteresowanym na piSmie.



Ill. Wnoszenie wkladow

1.

§ 6.
Czlonkowie, ktorzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub prawa odrebnej wtasnosci
lokalu, sg obowigzani uczestniczy¢é w pokrywaniu kosztéw budowy lokali przez
wnoszenie wkladow mieszkaniowych lub budowlanych i w innych
zobowigzaniach Spotdzielni zwigzanych z budowa, zgodnie z postanowieniami
Statutu i zawartymi ze Spoétdzielnia umowami.

2. Czlonek ubiegajgcy sie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do

1.

lokalu mieszkalnego wnosi wktad mieszkaniowy wedtug zasad okreslonych w
Statucie w wysokosci odpowiadajgcej réznicy miedzy kosztem budowy
przypadajgcym na jego lokal, a uzyskang przez Spétdzielnie pomocg ze srodkéw
publicznych ( umorzeniem czes$ci kredytu zaciggnietego przez Spétdzielnie na
sfinansowanie kosztow budowy lokalu) Iub z innych Srodkéw . Jezeli czesé
wktadu mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez
Spétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek
jest obowigzany uczestniczy¢ w terminowej sptacie tego kredytu wraz z
odsetkami w czesci przypadajgcej na jego lokal.

Czlonek ubiegajgcy sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu (domu
jednorodzinnego) wnosi wktad budowlany weditug zasad okreslonych w Statucie
i w umowie, w wysokosci odpowiadajgcej catosci kosztow budowy
przypadajgcych na jego lokal (dom jednorodzinny). Jezeli czes¢ wkiadu
budowlanego zostata sfinansowana z zaciggnietego przez Spétdzielnie kredytu
na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany do
terminowej spfaty tego kredytu wraz z odsetkami w czes$ci przypadajgcej na jego
lokal.

§ 7
Wktad mieszkaniowy lub budowlany powinien by¢é wniesiony w catosci przed
przekazaniem cztonkowi mieszkania do uzytku, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Wnoszenie przez cztonka wktadu mieszkaniowego lub budowlanego moze byc¢

roztozone na raty, jezeli Spoétdzielnia uzyskata na ten cel kredyt. W przypadku
roztozenia wkfadu na raty czionek ponosi petne Kkoszty zwigzane z obstugg
zadtuzenia z tytutu nie wniesionej przez niego czesci wktadu.

W przypadku modernizacji budynku cztonek Spoétdzielni , ktéremu przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego bagdz spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub uzytkowego, jest obowigzany
uzupemi¢ wktad mieszkaniowy lub budowlany o kwote wynikajagcg z
rozliczenia kosztéw poniesionych na modernizacje , dokonanego wedtug zasad
uchwalonych przez Rade Nadzorcza.

Wartos¢ pracy cztonka i jego rodziny oraz wartos¢ wniesionych przez niego
materiatbw budowlanych, pracy, transportu i sprzetu moze byc¢ zaliczona na
wktad mieszkaniowy lub budowlany. Wyceny wktadu dokonuje Zarzad na
podstawie zasad uchwalonych przez Rade Nadzorczg.



IV. Zwrot wkiadu mieszkaniowego.

1.
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1.

§8

W przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego Spotdzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony wkiad
mieszkaniowy albo jego wniesiong czes¢, zwaloryzowany  wedtug wartosci
rynkowej lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé. W rozliczeniu tym nie
uwzglednia sie dtugu obcigzajgcego czionka z tytutu przypadajgcej na niego
czesci zaciggnietego przez  Spoétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw
budowy danego lokalu wraz z odsetkami , o ktéorym mowa w § 7 ust. 2.
Roszczenie o wyptate wktadu albo jego czesci staje sie wymagalne z chwilg
oproznienia lokalu.

Rozliczenh , o ktorych mowa w ust. 1, dokonuje sie wedtug stanu na dzien
wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

W razie ustania czionkostwa przed zawarciem umowy o budowe lokalu
mieszkalnego lub po jej zawarciu, Spofdzielnia zwraca bytlemu cztonkowi lub
spadkobiercom zmartego czionka wptacony do Spétdzielni wktad mieszkaniowy
albo jego wniesiong cze$¢ w kwocie nominalnej.

W razie rozwigzania umowy o budowe lokalu , do ktérego miato by¢ ustanowione

spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, Spotdzielnia zwraca czionkowi lub
uprawnionej osobie wptacony wktad mieszkaniowy albo jego wniesiong czes¢ w
kwocie nominalne;.
Roszczenie o zwrot wktadu mieszkaniowego jest zbywalne i podlega egzekuciji.
Z naleznego osobie uprawnionej wktadu mieszkaniowego Spoétdzielnia potrgca
naleznosci przystugujgce jej z tytutu nie wptacanych terminowo optat za
uzywanie lokalu, odnowienia lokalu i zuzycia urzgdzen techniczno - sanitarnych
oraz koszty wyceny wartosci rynkowej lokalu dokonanej przez rzeczoznawce
majgtkowego.

Zwrot wkiadu budowlanego

§9.
W razie wygasniecia wtasnosciowego prawa do lokalu Spétdzielnia obowigzana
jest uisci¢ uprawnionemu rownowartosc¢ tego prawa po potrgceniu naleznosci z
tytutu nie wniesionej czesci wktadu budowlanego.

Réwnowartos¢ ustala sie przyjmujgc za podstawe wkiad budowlany , z

uwzglednieniem:
1) zwyzki lub znizki kosztéw budowy na dzien ustalania rownowartosci prawa,
2) przypadajgcej na dany lokal warto$ci zuzycia budynku,
3) zniszczenia lokalu przekraczajgcego normalne zuzycie,
4) innych okolicznosci majgcych wptyw na obnizenie lub podwyzszenie

wartosci uzytkowej lokalu a w szczegdlnosci ponadnormatywnego wyposazenia
lokalu .

2.

Ustalenie rownowartosci wtasnosciowego prawa do lokalu, o ktérej mowa w ust. 1,
nastepuje z uwzglednieniem nastepujgcych regut:

1) wyliczenia zwyzki lub znizki kosztéw budowy (wartosci lokalu) na dzien ustalania

rbwnowartosci prawa dokonuje Zarzgd Spoétdzielni na podstawie przecietnej
ceny 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan w obrocie wolnorynkowym w
okresie kwartatu poprzedzajgcego wygasniecie wiasnosciowego prawa do



lokalu,

2) przypadajgce na dany lokal zuzycie budynku wylicza sie przy zastosowaniu
0golnie obowigzujgcych przepiséw o amortyzacji srodkow trwatych,

3) okreslenie zniszczenia lokalu przekraczajgcego normalne zuzycie winno byé
dokonane przez komisje = powotang przez Zarzad i stwierdzone w protokéle
oceny ustalania stanu zuzycia lokalu.

3. Przystugujgca uprawnionemu rownowartos¢ wiasnosciowego prawa do lokalu,
ustalona w sposob okreslony w ust. 1 i 2, nie moze by¢ wyzsza od kwoty , jakg
Spotdzielnia jest w stanie uzyskacC od nastepcy obejmujacego dany lokal w trybie
przetargu.

4. Z rownowartosci wtasnosciowego prawa do lokalu potrgca sie nie wniesiong przez
cztonka czes¢ wktadu budowlanego, a w przypadku, gdy nie zostat sptacony
kredyt zaciggniety przez Spotdzielnie na sfinansowanie kosztéw budowy danego
lokalu - potrgca sie kwote nie sptaconego kredytu wraz ze skapitalizowanymi
przez bank odsetkami . Potrgca sie rowniez naleznosci z tytutu nie wniesionych
optat za uzywanie lokalu, a takze inne naleznosci przystugujgce Spoétdzielni od
cztonka.

5. Roszczenie o wyptate réwnowartosci wtasnosciowego prawa do lokalu staje sie
wymagalne z chwilg oproznienia lokalu.

6. Rozliczenie z bytym czionkiem lub spadkobiercami zmartego czionka z tytutu
réwnowartosci wkasnosciowego prawa do lokalu powinno by¢ dokonane na dzienh
wygasniecia tego prawa .

7. W razie zbycia wtasnosciowego prawa do lokalu przed wptatg catego wktadu
budowlanego, wszystkie raty wktadu stajg sie natychmiast wymagalne wraz ze
skapitalizowanymi odsetkami obcigzajgcymi dany lokal. Postanowienie to nie
obowigzuje , gdy wiasnosciowe prawo do lokalu przechodzi w drodze darowizny
na cztonkow rodziny: zstepnych , wstepnych lub matzonka.

8. W razie rozwigzania umowy o budowe lokalu , do ktérego miata by¢ ustanowiona
odrebna wiasnos$¢ lokalu , w wyniku jej wypowiedzenia przez cztonka lub
Spétdzielnie z winy czionka, Spoétdzielnia zwraca osobie uprawnionej wniesiony
wktad budowlany albo jego wniesiong cze$¢ w kwocie nhominalnej, pomniejszony
o rzeczywiste koszty Spotdzielni, wynikajgce z realizacji zawartej umowy.

9. W razie rozwigzania umowy o budowe lokalu, do ktérego miata by¢ ustanowiona
odrebna witasnos¢ lokalu , w wyniku jej wypowiedzenia przez czionka z winy
Spotdzielni, Spétdzielnia zwraca osobie uprawnionej  wniesiony wktad
budowlany , albo jego wniesiong czes¢ w kwocie nominalnej, powiekszony o
odsetki naliczone w takiej wysokosci , w jakiej nastepuje oprocentowanie przez
bank $rodkéw pienieznych , pozostajgcych na koncie obrotowym Spoétdzielni
przez dany okres.

VI. Rozliczenie z tytulu wktadéw i rownowartosci spotdzielczego prawa do
lokalu.

§ 10.
W razie wygasniecia prawa do lokalu bytemu cztonkowi lub spadkobiercom zmartego
cztonka przystuguije , po potrgceniu naleznosci przypadajgcych Spétdzielni:
1/ w przypadku lokatorskiego prawa do lokalu zwrot wktadu mieszkaniowego na
zasadach przewidzianych w § 8 Regulaminu,
2/ w przypadku wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, uzytkowego i garazu



zwrot réwnowartosci spoétdzielczego prawa do lokalu na zasadach przewidzianych
w 3§ 9, ust. 2 Regulaminu.

§ 11.

Rozliczenie z bytym cztonkiem lub spadkobiercami zmartego czionka powinno by¢
dokonane:

1)

2)

3)

z tytutlu wktadu mieszkaniowego - na dzien ustania cztonkostwa i wygasniecia
spoétdzielczego, lokatorskiego prawa do lokalu,

z tytutu rownowartosci wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
uzytkowego, garazu oraz prawa do domu jednorodzinnego -na dzien wygasniecia
tego prawa,

z tytutu kwot wptaconych na poczet wktadu mieszkaniowego lub budowlanego -
na dzien ustania cztonkostwa.

§12.

Wyptata kwot naleznych bytemu cztonkowi, spadkobiercom zmartego cztonka lub

prawnym nastepcom cztonka - osoby prawnej, powinna by¢ dokonana:

1) z tytutlu wkifadu mieszkaniowego - nie pdzniej niz w ciggu trzech miesiecy od
dnia wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu, a w razie wszczecia
postepowania o stwierdzenie nabycia spadku, nie pdzniej niz w ciggu trzech
miesiecy od zawiadomienia Spotdzielni o stwierdzeniu nabycia spadku,

2)  z tytutlu rownowarto$ci wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
uzytkowego, garazu oraz prawa do domu jednorodzinnego - nie pozniej niz w
ciggu trzech miesiecy od daty wygasniecia tego prawa, a w razie wszczecia
postepowania o stwierdzenie nabycia spadku, nie pdzniej niz w ciggu trzech
miesiecy od zawiadomienia Spotdzielni o stwierdzeniu nabycia spadku,

3)z tytutu kwot wniesionych na poczet wktadu mieszkaniowego lub budowlanego
- w ciggu trzech miesiecy od dnia ustania cztonkostwa.

Osoba uprawniona nie moze skutecznie domaga¢ sie wyptaty naleznosci
wymienionych w ust.1, pkt 1 przed uptywem jednego miesigca od dnia
oproznienia lokalu przez cztonka oraz zamieszkate w lokalu osoby, ktdre prawa
swoje wywodzg od cztonka.

VIl. Wkiady na lokale uzytkowe i garaze

§13

. Do spoétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub garazu stosuje sie

odpowiednio postanowienia niniejszego regulaminu dotyczgce wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego.

. Jezeli spotdzielnia buduje lokale uzytkowe lub garaze w celu ustanowienia

spétdzielczego prawa do lokalu lub garazu, cztonkowie na rzecz ktérych to
prawo jest ustanowione pokrywajg catos¢ kosztow budowy tych lokali.

. Po wygasnieciu spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub garazu,

Spotdzielnia zwraca osobie uprawnionej rownowartos¢ prawa do lokalu na
zasadach i warunkach obowigzujgcych przy zwrocie rownowartosci prawa
do lokalu mieszkalnego.



4. Wyliczona rownowartos¢ prawa do lokalu uzytkowego lub garazu nie moze
by¢ wyzsza od kwoty jakg Spotdzielnia jest w stanie uzyskac od nastepcy
obejmujgcego dany lokal lub garaz w trybie przetargu.

5. Wktad budowlany na lokal uzytkowy lub garaz wnoszony jest przed
przydziatem lokalu jednorazowo lub w ratach, na warunkach okreslonych
szczegotowo w umowie, ktorg zawiera Zarzad z przysztym uzytkownikiem
lokalu uzytkowego lub garazu.

VIl - Postanowienia koncowe.

§ 14
Regulamin uchwalony zostat przez Rade Nadzorczg w dniu 16.04.2003r. Uchwatg
Nr 17/2003 i obowigzuje od dnia uchwalenia.

Sekretarz Przewodniczacy
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

Zbigniew Boniewski Henryk Kozminski



