Tekst jednolity z dnia 14.03.2016 r.

REGULAMIN

Regulamin Kosztow Budowy i Ustalania Wysokosci Wkladow
(WARTOSCI POCZATKOWED))
POSZCZEGOLNYCH DOMOW, LOKALI MIESZKALNYCH 1 O
PRZEZNACZENIU INNYM NIZ MIESZKALNE ORAZ INFRASTRUKTURY,
BUDOWANYCH ZE SRODKOW WLASNYCH CZL.ONKOW SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ ,,0DJ” KRAKOW - PRZYSZEYCH WLASCICIELI

§1
1. Niniejszy Regulamin dotyczy dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni Mieszkaniowe;j
,ODJ” Krakow, zwanej dalej Spotdzielnia, polegajacej na realizacji/budowie:
a) domow jednorodzinnych w celu przenoszenia na rzecz Czlonkow Spotdzielni ich
wlasnosci,
b) budynkéw w celu ustanawiania na rzecz Cztonkow Spoétdzielni prawa odrgbnej
wiasnos$ci znajdujgcych si¢ w tych budynkach lokali,
2. Dziatalno$¢ inwestycyjna Spoldzielni, o ktorej mowa w ust. 1, obejmuje realizacj¢/budowe
lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu.
3. Niniejszy Regulamin okresla zasady rozliczania kosztow inwestycji okreslonych w ust. 1 i
2.
4. Rozliczenie kosztow inwestycji oraz ustalenie warto$ci poczatkowej (kosztu budowy)
poszczeg6lnych lokali i doméw stanowi podstawe do:
a) ustalenia ostatecznej wysoko$ci wktadow budowlanych, jakie obowigzani sg wptacié
Czlonkowie Spotdzielni, na rzecz ktérych na by¢ przeniesione lub ustanowione prawo,
b) rozliczen Spotdzielni z Cztonkami Spoldzielni z tytutu wktadu budowlanego,
c) sptaty kredytow zaciggnietych przez Spoétdzielni¢ na realizacje inwestycji
mieszkaniowych.

§2
1. Koszty inwestycji ustala si¢ odrebnie dla kazdego budynku.
2. Jednostka rozliczeniowg powierzchni jest ,,m2” powierzchni uzytkowej lokalu.
3. Koszt inwestycji ustalony zgodnie z niniejszym Regulaminem stanowi podstawe do
zawarcia umowy z Czlonkiem Spotdzielni, Wykonawcg 1 Inwestorem Zastepczym (jezeli
podjeta zostanie decyzja o zawarciu umowy na wykonanie zastgpcze).

§3
1. Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest suma powierzchni wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, tj. pokoi, kuchni, przedpokoi, tazienek, wce, holi,
korytarzy, spizarni, pomieszczen gospodarczych, zaadoptowanych strychdw oraz innych
pomieszczen stuzacych mieszkalnym 1 gospodarczym celom uzytkownika, bez wzgledu na
ich przeznaczenie i sposob uzytkowania.
2. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ rOwniez powierzchnig zajeta
przez meble wbudowane badZz obudowane.
3. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ powierzchni balkonow,
loggi, tarasow, nieuzytkowych strychow, komorek piwnicznych.

§4



1. Do powierzchni uzytkowej lokalu o innym przeznaczeniu (lokalu uzytkowego) zalicza si¢
sum¢ powierzchni wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w nim, z wyjatkiem
nieuzytkowych strychéw, balkonow, loggi, tarasow.
2. Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchni¢ zaj¢ta
przez meble wbudowane lub obudowane.
3. Powierzchnia lokalu uzytkowego zajeta przez urzadzenia techniczne zwigzane z funkcja
danego lokalu jest powierzchnig uzytkowa tego lokalu.
4. Do powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchnie piwnic
przynaleznych do tego lokalu.
§5
1. Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali np.: wspolny korytarz,
wspolne urzadzenia sanitarne itp., nalezy doliczy¢ w proporcjonalnych cz¢séciach do
powierzchni uzytkowej poszczegdlnych lokali.
2. Do powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i uzytkowych wielokondygnacyjnych
zalicza si¢ powierzchni¢ rzutu poziomego schodoéw 1aczacych poszczegdlne pomieszczenia/
kondygnacje wewnatrz lokalu.
§6

a) Powierzchnig uzytkowa domu jednorodzinnego jest suma powierzchni wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie w budynku, bez wzgledu na ich przeznaczenie 1 sposéb
uzytkowania, tj. pokoi, kuchni, przedpokoi, tazienki, WC, pomieszczen gospodarczych i
technicznych, garazy, zaadoptowanych strychéw oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika.
b) Do powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego zalicza si¢ rowniez powierzchni¢ zajgta
przez meble wbudowane badz obudowane.
¢) Do powierzchni uzytkowej domu jednorodzinnego nie wlicza si¢ powierzchni balkonow,
loggi, tarasow, nieuzytkowych strychow.
d) Powierzchni¢ schodow laczacych poszczegdlne kondygnacje wlicza si¢ do powierzchni
kondygnacji nizszej, z powierzchni kondygnacji najwyzszej odlicza si¢ powierzchnie
otworu Klatki schodowe;j.

§7
* Do powierzchni uzytkowej lokali 1 domoéw jednorodzinnych nie wlicza sig¢ tej czgsci
powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nierownolegtych do podtogi, ktorej wysokos¢ od
podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Powierzchni¢ pomieszczenia o wysoko$ci réwnej
lub wigkszej od 140cm, jednak nizszej od 220cm, zalicza si¢ w 50% do powierzchni
uzytkowej.
Powierzchnig¢ lokalu, domu lub jego czesci o wysokosci rownej 1 wyzszej od 220cm zalicza
si¢ w 100% do powierzchni uzytkowe;.
* W lokalach dwupoziomowych (domach) z powierzchni uzytkowej Il poziomu odlicza si¢
powierzchni¢ luku (otworu) schodowego.
* Do powierzchni catkowitej lokalu lub domu wlicza si¢ powierzchnie wszystkich
pomieszczen znajdujacych sie¢ w lokalu lub domu, mierzong na poziomie podtogi bez wzgledu
na wysoko$¢ pomieszczenia.
* Pomiaru powierzchni dokonuje si¢ w stanie po wyprawieniu $cian.
* Powierzchnig uzytkowa budynku jest suma powierzchni wszystkich pomieszczen w
budynku stuzacych do zaspakajania potrzeb bezposrednio zwigzanych z przeznaczeniem
budynku.

§8

1. Powierzchnig uzytkowa domow oraz lokali mieszkalnych i uzytkowych dla celow
rozliczenia kosztow inwestycji oblicza si¢ wg:



— dokumentacji technicznej budynku - w przypadku dokonywania rozliczenia wstgpnego, o
ktorym mowa w § 14 ust. 1 pkt b,
— powykonawczej dokumentacji technicznej budynku przejetej przez Spotdzielni¢ w czasie
odbioru budynku od Wykonawcy - w przypadku dokonywania rozliczenia ostatecznego, o
ktérym mowa w § 14 ust. 1 pktci § 17.
2. Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu, domu jednorodzinnego, podaje si¢ z
doktadnos$cig 0,01m2, przy czym obmiar powykonawczy zostanie wykonany w $wietle Scian
niewyprawionych, a r6znica powierzchni pomig¢dzy powierzchnia projektowg a powierzchnig
faktyczna, ustalong w wyniku pomiaru powykonawczego w wielkosci do 0,5%, nie powoduje
zmiany powierzchni ustalonej wg dokumentacji technicznej b¢dacej podstawg ustalenia
kosztu lokalu, domu jednorodzinnego.
§9

1. Calkowity koszt inwestycji obejmuje rzeczywiscie poniesione nakltady finansowe na
realizacj¢ inwestycji.
2. Catkowity koszt inwestycji obejmuje koszty bezposrednie i posrednie danego zadania
inwestycyjnego oraz koszty zadan wspdlnych, okreslonych w § 21 Regulaminu, w czg$ci
proporcjonalnych do powierzchni uzytkowej, z uwzglednieniem wspotczynnikow, o ktorych
mowa w § 13 ust. 2.

§10
1. Do kosztéw bezposrednich zalicza si¢ koszty bezposrednio zwigzane z budowa danego
obiektu (budynku), tj.: robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykonczeniowymi i wyposazeniowymi, robotami zwigzanymi z urzadzeniem i
uksztaltowaniem terenu, zalozeniem zieleni, ogrodzenia, a takze koszty zwigzane z
pozyskaniem terenu na wlasno$¢ lub wieczyste uzytkowanie 1 optatami za wieczyste
uzytkowanie w okresie realizacji inwestycji, terenu przyporzadkowanego do danego obiektu
(budynku).
2. Nie zalicza si¢ do kosztow bezposrednich kosztéw wykonczenia i wyposazenia lokali
ponoszonych samodzielnie, we wlasnym zakresie, przez cztonkéw Spotdzielni.
3. Koszty bezposrednie ustala si¢ i rozlicza w odniesieniu do poszczegdlnych lokali, domoéw
jednorodzinnych proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;.
4. W sytuacji gdy inwestycja obejmuje wiecej niz jeden budynek — na kazdy z tych budynkow
ustala si¢ odrgbnie koszty bezposrednie jego dotyczace.

§11
1. Do kosztow posrednich zalicza sig:
— koszty opracowania koncepcji, dokumentacji inwestycji i pozyskania warunkow
zabudowy i zagospodarowanie terenu /WZiZT/,
— koszty pozyskania na wlasno$¢ lub wieczyste uzytkowanie terenow przeznaczonych pod
realizacj¢ zadan stuzacych wszystkim Cztonkom Spoétdzielni, nie zwigzanych
bezposrednio z obiektami /budynkami/ i optaty za wieczyste uzytkowanie tego terenu w
okresie realizacji inwestycji,
— koszty badan i pomiaréw geologiczno - inzynierskich,
- koszty obstugi geodezyjne;,
— koszty marketingu - reklamy,
- koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo - kosztorysowej,
— koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegolnosci rozbiorki tymczasowych
obiektow, wyrebu drzew itp.,
— koszty nadzoru autorskiego 1 obslugi inwestycyjnej,
— koszty Spotdzielni i Inwestora Zastgpczego,
— inne koszty poniesione przez Spotdzielnie w zwigzku z realizacja inwestycji np.: odsetki



od kredytu zaciggnigtego przez Spotdzielni¢ na finansowanie kosztow budowy, prowizje
bankowe od dokonanych wplat na konto inwestycji.
2. Koszty posrednie podlegajg rozliczeniu w odniesieniu do poszczegdlnych lokali
proporcjonalnie do sumy ich powierzchni uzytkowe;.
3. W sytuacji gdy inwestycja obejmuje wigcej niz jeden budynek - koszty posrednie rozlicza
si¢ w stosunku do kazdego z budynkéw proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej kazdego z
nich.
§12

1. Catkowity koszt inwestycyjny zadania, w ktorym znajduje si¢ budynek, stanowi podstawe
dookreslenia kosztu budowy (wartosci poczatkowej) poszczegolnych lokali potozonych w
tym budynku lub domu jednorodzinnego potozonego na danej nieruchomosci.
2. Warto$¢ poczatkowa lokalu, domu jednorodzinnego jest suma kosztow przypadajacych na
dany lokal, dom jednorodzinny, ustalonych na podstawie niniejszego Regulaminu.

§13
1. Ustalenie wartosci poczatkowej poszczego6lnych lokali lub domoéw jednorodzinnych
powinno by¢ poprzedzone wyodrebnieniem catkowitego kosztu inwestycyjnego budynku, tj.:
a) kosztéw robot stanu surowego zamknigtego,
b) kosztow robdt instalacyjnych,
¢) kosztéw wykonczenia poszczegolnych lokali lub domoéw jednorodzinnych,
d) koszty wykonczenia czgsci wspolnych budynku,
e) koszty wykonania infrastruktury zewngtrznej wraz z zagospodarowaniem terenu wokot
budynku,
f) kosztéw wspolnych zadan,
g) kosztéw pozostatych.
2. Koszty okreslone w ust. 1 pkt. a, b, ¢, e ,f ,g rozlicza si¢ na poszczeg6lne lokale lub domy
jednorodzinne proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowej, pkt d rozlicza si¢ wg.
powierzchni catkowitej, uwzgledniajacej wspoteczynniki:
a) dla domow jednorodzinnych — wspotczynnik 1,0,
b) dla lokali mieszkalnych - wspotczynnik 1,0,
¢) dla strychéw uzytkowych - wspoétezynnik 0,20,
d) dla piwnic - wspotczynnik 0,40,
e) dla lokalu uzytkowego ustugowo - gospodarczego na parterze - wspotczynnik 1,0,
h) dla garazy przy budynkach wielorodzinnych - wspoétczynnik 0,4 ,
i) dla miejsc postojowych w budynkach wielorodzinnych - wspétczynnik 0,3 ,
j) dla miejsc postojowych przy budynkach wielorodzinnych - wspotczynnik 0,1 .

3. Rozliczenie kosztow lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w ust. 2 nastepuje poprzez
potaczenie okreslonych wspotczynnikow.
4. Koszty wyposazenia i wykonczenia okreslone w ust. 1 pkt. ¢ rozlicza si¢ indywidualnie dla
poszczegodlnych lokali lub doméw jednorodzinnych, przy uwzglednieniu zakresu rzeczowego
robdt i ich standardu w kazdym lokalu.

§14
1. Ustalenia wartosci poczatkowej poszczegolnych lokali lub domoéw jednorodzinnych
Spoétdzielnia dokonuje na trzech etapach realizacji inwestycji:
a) na etapie przygotowywania inwestycji w oparciu o koncepcje¢ architektoniczng i na
podstawie uzyskanych UWZ — rozliczenie szacunkowe,
b) po wykonaniu dokumentacji projektowo - kosztorysowej i uzyskaniu pozwolenia na
budowe oraz zawarciu umowy z Wykonawca robot inwestycyjnych — rozliczenie
wstepne,



¢) po zakonczeniu inwestycji:
C1) — po zakonczeniu inwestycji i dokonaniu koncowego rozliczenia zadania na
podstawie kosztow rzeczywistych poniesionych przez Spotdzielni¢, w terminie 90 dni
po odbiorze budynkoéw — rozliczenie ostateczne,
C2) — po zakonczeniu inwestycji, w sytuacji gdy Cztonek Spotdzielni skorzysta z
postanowien umowy realizacyjnej dotyczacej zawarcia umowy na ceng stata, nie
podlegajacg rozliczeniu i stanowigcg o rozliczeniu koncowym — rozliczenie ostateczne.
2. Rozliczen, o ktorych mowa w ust. 1 pkt b i ¢, dokonuje si¢ w uwzglednieniem naleznego
podatku od towaréw i ustug.

§15
Szacunkowe rozliczenie kosztow inwestycji 1 ustalenie wartosci poczatkowej poszczegdlnych
lokali lub doméw jednorodzinnych stanowi podstawe do negocjowania przez Spotdzielni¢ z
Cztonkami finansowych warunkow budowy lokali, doméw i podpisania umowy
wstepnej/rezerwacyjnej okreslajace;:
a) deklaracj¢ Spotdzielni o zarezerwowaniu dla danego Cztonka konkretnie wskazanego
/oznaczonego lokalu (nr budynku, nr lokalu) lub domu jednorodzinnego,
b) termin 1 wysoko$¢ srodkow finansowych, ktére Cztonek powinien przekazaé
Spotdzielni.

§ 16
Wstepne wyliczenie kosztow inwestycji 1 ustalenie wartosci poczatkowej poszczegdlnych
lokali lub doméw jednorodzinnych stanowi do podpisania przez Spotdzielnie z Cztonkami
umowy realizacyjnej o budowe lokalu lub domu okreslajace;:
a) deklaracj¢ Spotdzielni o wybudowaniu dla danego Cztonka konkretnie
wskazanego/oznaczonego lokalu (nr budynku, nr lokalu), domu jednorodzinnego,
b) termin 1 wysoko$¢ srodkow finansowych, ktére Cztonek powinien przekazaé
Spotdzielni,
¢) termin przekazania Cztonkowi Spotdzielni lokalu lub domu do indywidualnego
wykonczenia,
d) termin ostatecznego rozliczenia kosztow inwestycji i ustalenia warto$ci poczatkowej
(kosztu budowy) lokalu lub domu jednorodzinnego.

§17

Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji poszczegolnych lokali lub domoéw
jednorodzinnych jest dokonywane w terminie do 90 dni od daty zakonczenia inwestycji, tj.
podpisania przez Spoétdzielni¢ ostatecznego bezusterkowego protokotu odbioru.

§18
Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji warto$¢ (koszt budowy) lokalu
lub domu jednorodzinnego stanowi podstawe do ostatecznego okreslenia wysokosci wktadu
budowlanego naleznego od Cztonka uzyskujacego prawo wiasnosci do danego lokalu lub
domu jednorodzinnego, a takze podstawe do rozliczen z tytutu sptaty kredytu inwestycyjnego
zaciagnigtego przez Spotdzielnie na pokrycie kosztow budowy zadania inwestycyjnego, w
sktad ktorego wchodzi dany lokal lub dom jednorodzinny oraz udzialu we wspotwlasnosci
gruntu.

§19
Ustalona w wyniku dokonania inwentaryzacji powykonawczej powierzchnia uzytkowa lokalu
lub domu jednorodzinnego stanowi podstawe do okreslenia utamka udziatu danego lokalu lub
domu w nieruchomosci wspdlnej i jest podstawg do ztozenia odpowiednich zapisow w akcie
notarialnym przeniesienia wlasnosci.

§20
Rada Nadzorcza Spoldzielni Mieszkaniowej “ODJ” aprobuje tre§¢ wzoréw umow na



finansowanie przez Cztonkow Spotdzielni budowanych dla nich lokali lub domow
jednorodzinnych i upowaznia Zarzad do modyfikowania tresci tych uméw w miarg potrzeby,
z zastrzezeniem, ze modyfikacja w zakresie finansowania w oparciu o ewentualne kredyty
bankowe wymaga akceptacji Rady Nadzorczej.

§21
Zadania wspolne, o ktorych mowa w § 9 ust. 2 Regulaminu, stanowia:
a) ewentualna budowa zespotu drég i parkingdw wewnatrz-osiedlowych — wg odrebnego
pozwolenia na budowe jezeli bedzie wymagane,
b) ewentualna modernizacja ulicy i wjazdu na osiedle z drogi publicznej —wg odrebnego
pozwolenia na budowe,
c) ewentualna budowa wspolnej infrastruktury i zieleni,
d) ewentualna budowa ekranoéw akustycznych wg odrebnego pozwolenia na budowe,
e) ewentualny udziat w modernizacji ulicy / drogi publicznej wg odrebnego pozwolenia na
budowe.

Niniejszy Regulamin zostal zatwierdzony przez Rade Spoldzielni Mieszkaniowej
“ODJ” w Krakowie Uchwatg nr 2/9/2016 na posiedzeniu Rady w dniu 14.03.2016 r. i
obowiqzuje z dniem podjecia.



