Załącznik nr 2 do
Uchwały RN nr 105

z dnia 20. 07. 2009 r.
REGULAMIN
rozliczania kosztów budowy i określania wkładów budowlanych na lokale

 w realizowanych inwestycjach Spółdzielni Mieszkaniowej "PAX"
I. Postanowienia ogólne
§1
1. Regulamin określa zasady rozliczania kosztów budowy i  ustalania wysokości wkładów budowlanych lokali mieszkalnych, użytkowych, domów jednorodzinnych, garaży oraz miejsc postojowych w garażach wielostanowiskowych.
2. W rozumieniu niniejszego Regulaminu za Członka uważa się:

a) osoby posiadające status członka Spółdzielni, którym przysługuje tytuł prawny lub ekspektatywa praw do lokali znajdujących się w obiekcie.

b) osoby niebędące członkami Spółdzielni a posiadające tytuł prawny lub ekspektatywę praw do lokali znajdujących się w obiekcie,

c) osoby będące nabywcami od osób trzecich praw lub ekspektatyw praw do lokali znajdujących się w obiekcie,
w momencie dokonania ostatecznego rozliczenia kosztów budowy obiektu. 
3. Członek jest zobowiązany uczestniczyć w ponoszeniu kosztów  powstałych w wyniku realizacji inwestycji. W szczególności członek zobowiązany jest do partycypacji w  kosztach finansowych, za które uważa się koszty kredytów zaciągniętych na finansowanie kosztów budowy i odsetki za opóźnienia w płatnościach.
§2
1. Przez koszt budowy rozumie się poniesione koszty na realizację zadania
inwestycyjnego.
2. Zadaniem inwestycyjnym podlegającym rozliczeniu z członkami jest taki zakres inwestycji, który umożliwia przekazanie obiektu do eksploatacji zgodnie z programem zadania inwestycyjnego. Zakres rzeczowy inwestycji, za realizację którego odpowiada Spółdzielnia, obejmuje nabycie prawa do terenu pod budowę, dokumentacji niezbędnej do zrealizowania inwestycji, wybudowanie obiektu do stanu umożliwiającego uzyskanie pozwolenia na użytkowanie. 
3. Przez koszt budowy przypadający na dany lokal rozumie się koszty - w tym koszty finansowe - wykonania tego lokalu oraz części kosztów wykonania powierzchni wspólnych potrzebnych do korzystania ze wszystkich  powierzchni  budynku, w którym znajduje się lokal. 
§3
1. Całkowity koszt zadania inwestycyjnego obejmuje:
      a)  koszty bezpośrednie,

      b)  koszty pośrednie, w tym koszty finansowe.
2. Do kosztów bezpośrednich zaliczają się w szczególności:
a) koszty robót budowlano - montażowych, 
b) koszty robót instalacyjnych (wod.-kan., c.o., gazowe, elektryczne, teletechniczne, przyłącza zewnętrzne, etc.)

c) koszty robót wykończeniowych, wyposażenia,

d) koszty uzbrojenia terenu i ewentualne koszty związane z partycypacją w miejskich urządzeniach uzbrojenia terenu,
e) koszty urządzenia i ukształtowania terenu (zieleń, obiekty małej architektury, drogi osiedlowe, ogrodzenia itp.).
3. Do kosztów pośrednich zalicza się w szczególności: 
a) koszty nabycia własności terenu pod budowę lub koszty nabycia prawa wieczystego użytkowania oraz opłaty roczne za wieczyste użytkowanie, podatek od nieruchomości w okresie realizacji inwestycji lub koszty nabycia innego prawa do terenu pod budowę, inne opłaty związane z nabyciem terenu pod budowę,
b) koszty badań geologicznych i geodezyjnych,

c) koszty przygotowania terenu pod budowę, a w szczególności rozbiórki istniejących obiektów, koszty odszkodowań,
d) koszty usunięcia naniesień na terenie pod budowę (w szczególności budowli, drzew, krzewów),
e) koszty związane z zapewnieniem lokali zastępczych dla dotychczasowych użytkowników gruntu, na którym jest wykonywane zadane inwestycyjne,

f) koszty sporządzenia dokumentacji projektowej zadania inwestycyjnego oraz koszty nadzoru autorskiego nad projektem,
g) koszty pozwoleń i uzgodnień z dostawcami mediów technicznych,
h) koszty ponoszone na funkcjonowanie komórek i stanowisk pracy związanych bezpośrednio z obsługą procesu inwestycyjnego, łącznie z poniesionymi kosztami ogólnymi Spółdzielni na działalność tych komórek i stanowisk w celu realizacji danej inwestycji,
i) koszty obsługi inwestycji przez podmioty zewnętrzne,

j) koszty finansowe inwestycji, za które uważa się w szczególności koszty kredytów zaciągniętych na finansowanie kosztów budowy, odsetki za opóźnienia w płatnościach,

k) koszty ubezpieczenia w okresie realizacji inwestycji,
l) inne koszty poniesione przez Spółdzielnię w związku z realizacją inwestycji.
§ 4
Wartość przypadających na dany lokal lub miejsce postojowe/garaż, kosztów finansowych oblicza się według następującego algorytmu, który oparty jest na:

a) przypisanych do każdego lokalu mieszkalnego, lokalu użytkowego, garażu lub miejsca postojowego poniesionych kosztów budowy z wyłączeniem kosztów finansowych w pierwszym miesiącu rozliczenia,

b) dokonanych wpłat na poczet wkładu budowlanego z uwzględnieniem kwoty i terminu wpłaty,

c) obliczonej dla każdego lokalu różnicy między narastającymi co miesiąc kosztami budowy i dokonanymi wpłatami (niedobór środków na budowę lokalu),

d) wartością kosztów finansowych przypadających na dany miesiąc,

e) naliczeniem dla każdego lokalu i miejsca postojowego w proporcji do różnicy kosztów budowy i dokonanych wpłat, kosztów finansowych danego miesiąca.

II. Ustalanie wysokości wkładu budowlanego lokali nowo oddawanych do użytku.
§5
Wkładem budowlanym jest suma wszystkich kosztów budowy przypadająca na dany lokal.

§6
1. Rozliczenia kosztów budowy lokali dokonuje się dwuetapowo:
a) wstępnie - przed przydziałem lokalu, w oparciu o planowany członkowski koszt budowy wynikający z przewidywanego kosztu zadania inwestycyjnego,
b) ostatecznie - po zakończeniu inwestycji i końcowym rozliczeniu kosztów zadania inwestycyjnego na podstawie kosztów rzeczywiście poniesionych przez Spółdzielnię.

§7
1. Koszt budowy 1 metra kwadratowego powierzchni użytkowej lokali w danym obiekcie ustala się w drodze podzielenia całkowitego kosztu budowy tego obiektu, obejmującego sumę kosztów bezpośrednich i pośrednich, przez sumę powierzchni przeliczeniowych wszystkich lokali w obiekcie, z zastrzeżeniem rozliczenia kosztów finansowych, o których mowa w § 4 oraz kosztów robót dodatkowych.
2. W przypadku, gdy w budynku mieszkalnym znajdują się również lokale użytkowe i/lub miejsca postojowe/garaż, koszt budowy zostaje obliczony odrębnie dla części mieszkalnych i użytkowych i/lub miejsc postojowych/garaży, z uwzględnieniem zróżnicowania kosztów robót stanu surowego proporcjonalnie do kubatury każdej z tych części.
§8

Ustalone na podstawie niniejszego Regulaminu koszty budowy lokali i miejsc postojowych/garaży w przeliczeniu na 1m2 powierzchni rozliczeniowej (z wyłączeniem kosztów finansowych, o których mowa w § 4 i kosztów robót dodatkowych) mogą zostać zróżnicowane w zależności od cech funkcjonalno - użytkowych. Kryteria tego zróżnicowania ustala Zarząd Spółdzielni, z tym że rozpiętość zróżnicowania nie może przekroczyć 0,9-1,1, a łączna kwota tych kosztów nie może ulec zmianie.

§9
4. Członkowski koszt budowy lokalu stanowi iloczyn kosztu budowy 1m2 z uwzględnieniem zróżnicowania, o którym mowa w § 8 i powierzchni rozliczeniowej danego lokalu oraz kosztów finansowych i kosztów robót dodatkowych lub dodatkowego wyposażenia zleconego Spółdzielni do wykonania przez Członka, odbiegające od przyjętego standardu dla realizacji budynku oraz koszty budowy komórek lokatorskich lub schowków na terenie obiektu.
5. Powierzchnia użytkowa lokalu obliczana jest:

a) dla rozliczenia wstępnego – w oparciu o dokumentację techniczną budynku (obiektu),
b) dla rozliczenia ostatecznego – na podstawie dokumentacji technicznej po pomiarach powykonawczych w związku z odbiorem budynku lub na podstawie obmiaru dokonanego z natury w celu rozliczenia ostatecznego.

6. Członkowski koszt budowy garaży lub miejsca postojowego ustala się dzieląc całkowity koszt budowy tych obiektów na ilość garaży lub miejsc postojowych w garażach wielostanowiskowych lub koszt ten ustala się indywidualnie w proporcji do powierzchni garaży, miejsc postojowych, z uwzględnieniem ich walorów użytkowych oraz kosztów finansowych.

§10
7. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego zalicza się łączną powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu, bez względu na ich przeznaczenie i sposób użytkowania, wraz z powierzchnią wnęk przeznaczonych m.in. na meble do wbudowania, wyliczaną wg norm przyjętych przy ich ustalaniu.
8. Nie wlicza się do powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych tych części powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierównoległych do podłogi, których wysokość od podłogi do sufitu wynosi mniej niż 140 cm.
9. Powierzchnię rozliczeniową lokalu mieszkalnego stanowi powierzchnia użytkowa lokalu mieszkalnego wraz z powierzchniami przynależnymi.

10. Powierzchnie przynależne lokalu mieszkalnego biorą udział w ustalaniu kosztów w rozumieniu niniejszego regulaminu w sposób następujący:

a) 10% powierzchni balkonów,

b) 25% powierzchni tarasów,

c) 50% powierzchni loggii,

d) 80% powierzchni werand.
11. Przyjmuje się 50% powierzchni pomieszczeń lub ich części, jeśli ich wysokość wynosi od 140 cm do 220 cm.
§ 11
12. Do powierzchni użytkowej lokalu użytkowego zalicza się powierzchnię wszystkich pomieszczeń znajdujących się w lokalu oraz pomieszczeń przynależnych, jak kuchnia, przedpokoje, korytarze wewnętrzne, hole, łazienki, spiżarnie, pomieszczenia gospodarcze, pomieszczenia administracyjne, garaże, piwnice, komórki i inne pomieszczenia składowe, z wyjątkiem strychów, antresol, pawlaczy. 
13. Do powierzchni lokalu użytkowego zalicza się również powierzchnię zajętą przez wbudowane meble, urządzenia techniczne związane z funkcjonowaniem danego lokalu, powierzchnię wnęk przeznaczonych m.in. na meble do wbudowania. 
14. W budynkach obejmujących tylko lokale użytkowe zalicza się do powierzchni lokali użytkowych również powierzchnie korytarzy służących kilku użytkownikom. Powierzchnię wspólną wykorzystaną przez kilku użytkowników dolicza się do powierzchni poszczególnych lokali proporcjonalnie do wielkości lokalu.
15. Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza się 50% powierzchni rzutu poziomego schodów łączących poszczególne pomieszczenia wewnątrz lokalu.

§12
1. Ustanowiony w oparciu o postanowienia niniejszego Regulaminu członkowski koszt budowy jest podstawą do ustalenia:
a) wstępnej wysokości wkładów budowlanych i zaliczek na te wkłady,
b) ostatecznej wysokości wkładów budowanych.
2 Rada Nadzorcza podejmuje uchwałę zatwierdzającą ostateczne rozliczenie kosztów budowy i ustalenie kosztów budowy lokali. Termin ostatecznego rozliczenia kosztów budowy lokali ustala się nie później niż na 90 dni od daty zakończenia inwestycji.  
3 Jeżeli w dacie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostały odebrane od wykonawców w całości wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzględnieniem przewidywanego umową ryczałtową kosztu tych robót z ustaleniem terminu w którym nastąpi potwierdzenie wykonania i rozliczenia kosztu robót. 
4 Zaliczkę na wkład budowlany wnosi się w wysokości nie mniejszej niż 20% wstępnego wkładu budowlanego ustalonego przed rozpoczęciem inwestycji. Pozostała część wkładu budowlanego może być wniesiona jednorazowo lub w ratach w wysokości i terminach określonych przez Spółdzielnię.

III. Postanowienia końcowe
§13
1. Regulamin rozliczania kosztów budowy lokali nowo oddawanych do użytku zostały uchwalony w dniu 25 marca 1998 r. i  wszedł w życie z dniem 1 czerwca 1998 r.

2. Zmiany do Regulaminu rozliczania kosztów budowy i określania wkładów budowlanych na lokale w realizowanych, nie rozliczonych inwestycjach Spółdzielni Mieszkaniowej "PAX" zostały uchwalone w dniu  20. 07.2009 r.  i weszły w życie z dniem uchwalenia.

