
REGULAMIN 

ROZLICZEŃ KOSZTÓW INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH 

I INNYCH INWESTYCJI W MŁODZIEŻOWEJ SPÓŁDZIELNI 

MIESZKANIOWEJ W TORUNIU 

 

 

 

I. PODSTAWA PRAWNA 

 

1. Podstawa prawna 

a) Ustawa z dnia 16 września 1982 r. – Prawo spółdzielcze, 

b) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych, 

c) Statut Młodzieżowej Spółdzielni Mieszkaniowej w Toruniu. 

2. Regulamin ustala zasady rozliczeń kosztów: 

a) inwestycji mieszkaniowych i wartości początkowej (kosztu budowy), 

b) inwestycji niebędących inwestycjami mieszkaniowymi. 

 

II. POSTANOWIENIA OGÓLNE 

 

§ 1. 

1. Rozliczanie kosztów inwestycji stanowi podstawę do: 

a) rozliczeń Spółdzielni z członkami – nabywcami z tytułu wkładów mieszkaniowych  

lub budowlanych w przypadku ustanawiania spółdzielczych lokatorskich praw  

do lokali bądź przenoszenia na członków – nabywców odrębnej własności lokali, 

b) ustalania przez Spółdzielnię źródeł finansowania kosztów budowy lokali 

przeznaczonych na najem oraz lokali przeznaczonych na potrzeby Spółdzielni. 

2. Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza się odrębnie dla każdego budynku (obiektu) 

lub zespołu budynków stanowiących odrębną nieruchomość. 

 

§ 2. 

1. Zadanie inwestycyjne może być: 

a) jednoobiektowe, 

b) wieloobiektowe, 

c) wielosegmentowe. 

2. Decyzję o podziale zadania inwestycyjnego na odrębne nieruchomości podejmuje Zarząd 

Spółdzielni. 
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3. Zadania inwestycyjne są realizowane przez Spółdzielnię: 

a) ze środków przyszłych członków –  nabywców lokali, 

b) ze środków własnych Spółdzielni, 

c) z innych środków, 

d) środków wymienionych w pkt a – c łącznie. 

4. Zadanie inwestycyjne po jego zrealizowaniu podlega rozliczeniu. 

 

III. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTÓW ZADANIA INWESTYCYJNEGO 

 

§ 3. 

1. Koszty zadania inwestycyjnego obejmują wszystkie koszty bezpośrednie i pośrednie, 

jakie Spółdzielnia poniosła na realizację tego zadania. 

2. Koszty bezpośrednie to koszty związane z budową lub nabyciem składników 

majątkowych oraz inne koszty, które można odnieść do poszczególnych składników 

majątkowych. W szczególności są to koszty związane z robotami  

budowlano – montażowymi, instalacyjnymi, wykończeniowymi i wyposażeniem oraz 

opłaty przyłączeniowe.  

3. Koszty pośrednie są to wszelkie inne koszty związane z realizacją danego zadania 

inwestycyjnego, dotyczące więcej niż jednego składnika majątkowego, do którego 

zalicza się w szczególności: 

a) koszty nabycia gruntu na własność lub prawa wieczystego użytkowania gruntu pod 

dane zadanie inwestycyjne, ustalone według cen nabycia lub według wartości 

określonej przez uprawnionego rzeczoznawcę majątkowego, 

b) poniesione opłaty i podatki, 

c) koszty sporządzenia dokumentacji projektowo – kosztorysowej oraz nadzoru 

autorskiego, 

d) koszty prowadzenia badań i pomiarów geologicznych, geodezyjnych, a także inne 

koszty związane z przygotowaniem zadania inwestycyjnego do realizacji, 

e) koszty nadzoru oraz obsługi saperskiej, archeologicznej i konserwatorskiej, 

f) koszty ekspertyz, opinii i analiz związanych z realizowanym zadaniem 

inwestycyjnym, 

g) koszty budowy i rozbiórki tymczasowych obiektów oraz urządzeń placu budowy  

w zakresie obciążającym inwestora, 

h) koszty przygotowania terenu pod budowę, a w szczególności koszty wyrębu, 

karczowania drzew, niwelacji, oczyszczenia terenu, rozbiórki i likwidacji 

nieprzenośnych obiektów, 
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i) odszkodowania z tytułu wycinki drzew lub koszty nasadzeń za wycinkę drzew, 

j) koszty robót wykonywanych w obiektach należących do innych użytkowników, 

związane z realizacją prowadzonego zadania inwestycyjnego lub warunkujące jego 

rozpoczęcie, które nie zmieniają wartości użytkowej ani przeznaczenia tych obiektów, 

k) koszty wykwaterowania mieszkańców z obiektów przeznaczonych pod zadanie 

inwestycyjne, 

l) koszty budowy sieci i urządzeń podlegających przekazaniu na majątek dysponentów, 

pomniejszone o otrzymane zwroty, 

m) koszty urządzenia i ukształtowania terenu, założenia terenów zieleni 

wewnątrzosiedlowej oraz obiektów małej architektury, 

n) koszty nadzoru inwestycyjnego określone w planie gospodarczo – finansowym 

uchwalonym przez Radę Nadzorczą, 

o) koszty obsługi inwestycyjnej własnej i zleconej, 

p) ubezpieczenie zadania inwestycyjnego, 

q) odsetki od kredytu bankowego w okresie realizacji zadania inwestycyjnego, 

r) opłaty bankowe i ubezpieczenie kredytu dotyczące zadania inwestycyjnego 

występujące w okresie jego realizacji, 

s) koszty postępowania sądowego dotyczące zadania inwestycyjnego, 

t) inne koszty, poniesione w związku z realizacją zadania inwestycyjnego. 

4. Do kosztów bezpośrednich i pośrednich nie zalicza się: 

a) kosztów dodatkowego wykończenia i wyposażenia lokalu ponad standard określony w 

umowie o jego wybudowanie, poniesionych przez członka – nabywcę lokalu, 

b) kosztów infrastruktury technicznej sfinansowanej ze środków publicznych. 

5. Koszty zadania inwestycyjnego mogą ulec zmniejszeniu z tytułu: 

a) otrzymania kar i odszkodowań uzyskanych od wykonawców oraz dostawców za 

niedotrzymanie przez nich umów, 

b) zwrotów kosztów postępowania sądowego dotyczących zadania inwestycyjnego, 

c) innych wpływów. 

 

§ 4. 

Poniesione nakłady na zadanie inwestycyjne są podstawą do: 

1. ustalania wysokości wkładu mieszkaniowego lub budowlanego, 

2. rozliczeń z członkami – nabywcami, którzy finansują budowę zadania inwestycyjnego, 

3. rozliczeń z bankiem, w którym zaciągnięto kredyt na realizację zadania inwestycyjnego. 
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IV. ROZLICZENIE KOŃCOWE KOSZTÓW ZADANIA INWESTYCYJNEGO. 

 

§ 5. 

1. Rozliczenie kosztów zadania inwestycyjnego dla ustalenia wartości składników 

majątkowych Spółdzielni dokonuje się po zakończeniu wszystkich robót dotyczących tego 

zadania, ustaleniu wszystkich poniesionych kosztów i po przekazaniu budynku do 

użytkowania w terminie wynikającym z przepisów ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych. 

2. W przypadku realizacji zadania inwestycyjnego z udziałem środków kredytowych 

ostateczne rozliczenie może być zweryfikowane przez bank kredytujący. 

3. Jeżeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek, całość kosztów 

bezpośrednich i pośrednich zalicza się na ten budynek. 

4. Jeżeli zadanie inwestycyjne obejmuje więcej niż jeden budynek lub segment, na każdy  

z tych budynków lub segmentów zalicza się koszty bezpośrednie jego dotyczące.  

Koszty pośrednie natomiast rozlicza się na poszczególne budynki lub segmenty 

proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej. 

5. W przypadku, gdy zadanie inwestycyjne jest wielobudynkowe lub wielosegmentowe 

ostateczne rozliczenie sporządzone zostanie w terminie wynikającym z przepisów ustawy  

o spółdzielniach mieszkaniowych, po przekazaniu do użytkowania całego zadania 

inwestycyjnego. Rozliczenie to uwzględnia wszystkie nakłady związane z całym 

zadaniem inwestycyjnym. 

6. Końcowe rozliczenie kosztów zadania inwestycyjnego i ustalenie ostatecznego kosztu 

poszczególnych lokali zatwierdza Zarząd Spółdzielni. 

 

§ 6.  

1. Jednostką rozliczeniową powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego, lokalu 

użytkowego, lokalu gospodarczo – technicznego, garażu indywidualnego jest 1 m2,  

a stanowiska postojowego w garażu dwu lub wielostanowiskowym jest 1 stanowisko. 

2. Dla określenia powierzchni użytkowej lokalu oraz pomieszczeń do niego przynależnych 

przyjmuje się Polską Normę PN – 70/B – 02365. 

3. Obmiaru powierzchni użytkowej lokalu dokonuje się w świetle ścian surowych  

na wysokości 1m ponad poziomem podłogi. Powierzchnię pomieszczeń lub ich części o 

wysokości wyższej lub równej 2,20 m przyjmuje się do wyliczeń w 100%, w przypadku 

wysokości wyższej lub równej 1,40 m oraz niższej niż 2,20 m wlicza się do powierzchni 

50%, natomiast, gdy wysokość pomieszczenia jest niższa niż 1,40 m taką powierzchnię 

pomija się całkowicie. 
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4. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego zalicza się powierzchnię wszystkich 

pomieszczeń w lokalu, a mianowicie: pokoi, kuchni, przedpokoju, łazienki  

i WC oraz innych pomieszczeń służących mieszkalnym i gospodarczym potrzebom 

członka – nabywcy lokalu bez względu na ich przeznaczenie. 

5. Do powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego nie zalicza się: balkonu, tarasu, loggii 

oraz komórek lokatorskich. 

 

§ 7. 

1. Koszt budowy lokalu oblicza się dla powierzchni użytkowej: 

a) przy wstępnym określaniu kosztów zadania inwestycyjnego – wynikającej z 

dokumentacji projektowo – kosztorysowej, 

b) przy ostatecznym określeniu kosztów (rozliczenie ostateczne) – wynikającej z pomiaru 

lokalu z natury w obecności członka – nabywcy lub osoby przez niego upoważnionej. 

2. Na podstawie rzeczywistych kosztów zadania inwestycyjnego oblicza się ostateczny koszt 

jednostkowy budowy lokali mieszkalnych, użytkowych, gospodarczo – technicznych, 

garaży lub stanowisk postojowych. 

3. Całkowity koszt zadania inwestycyjnego jest podstawą do określenia kosztu budowy  

i wyliczenia wysokości wkładu mieszkaniowego lub budowlanego poszczególnych lokali 

mieszkalnych, użytkowych, gospodarczo – technicznych, garaży lub stanowisk 

postojowych. 

4. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany łącznie z wbudowanymi 

lokalami użytkowymi, gospodarczo – technicznymi, stanowiskami postojowymi lub 

garażami, które różnią się od lokalu mieszkalnego cechami użytkowymi, koszt dla lokali 

użytkowych, gospodarczo – technicznych, stanowisk postojowych i garaży ustala się w 

sposób odrębny. 

5. Podstawą ustalenia kosztów budowy lokalu mieszkalnego jest średni koszt budowy 1m² 

powierzchni użytkowej wynikający z podzielenia kosztów przez powierzchnię użytkową 

wszystkich lokali mieszkalnych objętych zadaniem. 

6. Koszt budowy lokalu mieszkalnego wynika z iloczynu jego powierzchni użytkowej 

ustalonej na podstawie pomiaru lokalu z natury oraz kosztu budowy 1m² powierzchni 

użytkowej. 

7. Koszt budowy 1m2 powierzchni użytkowej może zostać zróżnicowany. Kryteria tego 

zróżnicowania ustala Zarząd Spółdzielni. 
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8. Do czynników wpływających na zróżnicowanie wysokości kosztu budowy 1m2 

powierzchni użytkowej lokalu można zaliczyć w szczególności: 

a) położenie lokalu w budynku, 

b) brak w lokalu balkonu lub loggii, gdy inne lokale te elementy posiadają, 

c) różnice w normatywnym wyposażeniu lokalu z tytułu specjalnego przystosowania 

lokalu, 

d) inne czynniki określone przez Zarząd Spółdzielni. 

9. Wykonane w trakcie realizacji budowy roboty dodatkowe lub zaniechane w lokalu,  

na pisemny wniosek członka – nabywcy finansującego jego budowę, nie zmieniają 

ustalonego w wyniku ostatecznego rozliczenia wkładu mieszkaniowego lub budowlanego. 

Wartość tych robót uwzględniona jest w rozliczeniu ostatecznym, przy ustalaniu należnej 

wpłaty przez członka – nabywcę.  

 

§ 8. 

1. Po wybudowaniu przez Spółdzielnię lokali mieszkalnych, użytkowych,  

gospodarczo – technicznych, garaży lub stanowisk postojowych zostanie przeniesiona 

własność na rzecz członków – nabywców, pokrywają oni wszystkie koszty związane z tą 

czynnością prawną. 

2. W przypadku rezygnacji z lokalu przed ostatecznym rozliczeniem zadania 

inwestycyjnego Spółdzielnia zwraca wkład mieszkaniowy lub budowlany w terminie 

określonym w Statucie. 

3. Spółdzielnia dokona zwrotu wkładu mieszkaniowego lub budowlanego przed datą 

ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego pomniejszając go o koszty prac 

projektowych i dodatkowego wykończenia lokalu ponad standard określony w umowie o 

jego wybudowanie. 

4. W przypadku zwalniania lokalu przed końcem rozliczenia zadania inwestycyjnego 

finansowanego kredytem, zaciągniętym przez Spółdzielnię, wkład mieszkaniowy lub 

budowlany Spółdzielnia zwraca w terminie określonym w Statucie oraz w umowie o 

udzielenie kredytu. 

 

VI. POSTANOWIENIA KOŃCOWE 

 

§ 9. 

Szczegółowe ustalenia dotyczące przewidywanych kosztów budowy, terminów wnoszenia 

zaliczek na wkład mieszkaniowy lub budowlany, terminów oddania obiektów i stanu 

wykończenia określają warunki umowy o wybudowaniu lokalu. 
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§ 10. 

W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie mają przepisy 

ustawy Prawo spółdzielcze, przepisy ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz 

postanowienia Statutu Spółdzielni. 

 

§ 11. 

Uchyla się regulamin z dnia 12.03.2012 r. z późniejszymi zmianami zatwierdzony uchwałą 

Rady Nadzorczej Młodzieżowej Spółdzielni Mieszkaniowej (Prot. nr 2/2012). 

 

§ 12. 

Niniejszy regulamin zatwierdzono uchwałą Rady Nadzorczej Młodzieżowej Spółdzielni 

Mieszkaniowej w Toruniu z dnia 09.06.2025 r. protokół nr 5/2025 i wchodzi w życie  

z dniem uchwalenia. 

 

 


