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REGULAMIN
ROZLICZEN KOSZTOW INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
I INNYCH INWESTYCJI W MEODZIEZOWEJ SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ W TORUNIU

I. PODSTAWA PRAWNA

Podstawa prawna

a) Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze,

b) Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych,
c¢) Statut Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej w Toruniu.
Regulamin ustala zasady rozliczen kosztow:

a) inwestycji mieszkaniowych i wartosci poczatkowej (kosztu budowy),

b) inwestycji niebedacych inwestycjami mieszkaniowymi.

II. POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1.

Rozliczanie kosztéw inwestycji stanowi podstawe do:

a) rozliczen Spoétdzielni z czlonkami — nabywcami z tytulu wkladow mieszkaniowych
lub budowlanych w przypadku ustanawiania spotdzielczych lokatorskich praw
do lokali badZ przenoszenia na cztonkéw — nabywcow odrgbnej wiasnosci lokali,

b) ustalania przez Spoéidzielni¢ Zrdédel finansowania kosztow budowy lokali
przeznaczonych na najem oraz lokali przeznaczonych na potrzeby Spotdzielni.

Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza si¢ odrebnie dla kazdego budynku (obiektu)

lub zespotu budynkéw stanowigcych odrebna nieruchomosé.

§ 2.

Zadanie inwestycyjne moze by¢:
a) jednoobiektowe,
b) wieloobiektowe,
c) wielosegmentowe.
Decyzje o podziale zadania inwestycyjnego na odrebne nieruchomosci podejmuje Zarzad

Spotdzielni.



Zadania inwestycyjne sg realizowane przez Spotdzielnig:
a) ze srodkéw przysztych cztonkdéw — nabywcow lokali,
b) ze srodkow wiasnych Spotdzielni,
¢) zinnych $rodkow,

d) $rodkow wymienionych w pkt a — ¢ tacznie.

Zadanie inwestycyjne po jego zrealizowaniu podlega rozliczeniu.

III. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW ZADANIA INWESTYCYJNEGO

§ 3.

Koszty zadania inwestycyjnego obejmuja wszystkie koszty bezposrednie i posrednie,

jakie Spotdzielnia poniosta na realizacj¢ tego zadania.

Koszty bezposrednie to koszty zwigzane z budowa Ilub nabyciem skladnikéw

majatkowych oraz inne koszty, ktéore mozna odnies¢ do poszczegdlnych skladnikéw

majatkowych. W  szczeg6lnosci sa to  koszty zwigzane z  robotami
budowlano — montazowymi, instalacyjnymi, wykonczeniowymi i wyposazeniem oraz
optaty przylaczeniowe.

Koszty posrednie sa to wszelkie inne koszty zwigzane z realizacja danego zadania

inwestycyjnego, dotyczace wiecej niz jednego sktadnika majatkowego, do ktorego

zalicza si¢ w szczegolnosci:

a) koszty nabycia gruntu na witasno$¢ lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu pod
dane zadanie inwestycyjne, ustalone wedlug cen nabycia lub wedlug wartosci
okreslonej przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego,

b) poniesione oplaty i podatki,

c) koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo — Kkosztorysowej oraz nadzoru
autorskiego,

d) koszty prowadzenia badan i1 pomiaréw geologicznych, geodezyjnych, a takze inne
koszty zwigzane z przygotowaniem zadania inwestycyjnego do realizacji,

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

f) koszty ekspertyz, opinii 1 analiz zwigzanych z realizowanym zadaniem
inwestycyjnym,

g) koszty budowy 1 rozbiorki tymczasowych obiektow oraz urzadzen placu budowy
w zakresie obcigzajacym inwestora,

h) koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegdlnosci koszty wyrebu,
karczowania drzew, niwelacji, oczyszczenia terenu, rozbiorki 1 likwidacji

nieprzenosnych obiektow,



1) odszkodowania z tytulu wycinki drzew lub koszty nasadzen za wycinkg¢ drzew,

j) koszty robot wykonywanych w obiektach nalezacych do innych uzytkownikow,
zwigzane z realizacjg prowadzonego zadania inwestycyjnego lub warunkujace jego
rozpoczgcie, ktdre nie zmieniajg wartosci uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektow,

k) koszty wykwaterowania mieszkancow z obiektdw przeznaczonych pod zadanie
inwestycyjne,

1) koszty budowy sieci i urzadzen podlegajacych przekazaniu na majatek dysponentow,
pomniejszone o otrzymane zZwroty,

m) koszty urzadzenia 1 uksztaltowania terenu, zalozenia terendw  zieleni
wewnatrzosiedlowej oraz obiektow matej architektury,

n) koszty nadzoru inwestycyjnego okre§lone w planie gospodarczo — finansowym
uchwalonym przez Rade Nadzorcza,

0) koszty obstugi inwestycyjnej wlasnej i zlecone;,

p) ubezpieczenie zadania inwestycyjnego,

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

r) oplaty bankowe 1 ubezpieczenie kredytu dotyczace =zadania inwestycyjnego
wystepujace w okresie jego realizacji,

s) koszty postgpowania sadowego dotyczace zadania inwestycyjnego,

t) 1inne koszty, poniesione w zwigzku z realizacja zadania inwestycyjnego.

Do kosztow bezposrednich 1 posrednich nie zalicza si¢:

a) kosztow dodatkowego wykonczenia 1 wyposazenia lokalu ponad standard okreslony w
umowie o jego wybudowanie, poniesionych przez cztonka — nabywce lokalu,

b) kosztow infrastruktury technicznej sfinansowanej ze srodkéw publicznych.

Koszty zadania inwestycyjnego moga ulec zmniejszeniu z tytutu:

a) otrzymania kar 1 odszkodowan uzyskanych od wykonawcow oraz dostawcow za
niedotrzymanie przez nich umow,

b) zwrotéw kosztow postepowania sadowego dotyczacych zadania inwestycyjnego,

¢) innych wptywow.

§ 4.

Poniesione naktady na zadanie inwestycyjne sg podstawg do:

. ustalania wysokos$ci wkladu mieszkaniowego lub budowlanego,
rozliczen z cztonkami — nabywcami, ktérzy finansujg budowe zadania inwestycyjnego,

rozliczen z bankiem, w ktorym zaciagnieto kredyt na realizacj¢ zadania inwestycyjnego.



IV. ROZLICZENIE KONCOWE KOSZTOW ZADANIA INWESTYCYJNEGO.

§ 5.

. Rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego dla ustalenia wartosci skladnikow
majatkowych Spotdzielni dokonuje si¢ po zakonczeniu wszystkich robot dotyczacych tego
zadania, ustaleniu wszystkich poniesionych kosztow i1 po przekazaniu budynku do
uzytkowania w terminie wynikajacym z przepisOw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

. W przypadku realizacji zadania inwestycyjnego z udzialem s$rodkow kredytowych
ostateczne rozliczenie moze by¢ zweryfikowane przez bank kredytujacy.

. Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek, calos¢ kosztow
bezposrednich i posrednich zalicza si¢ na ten budynek.

. Jezeli zadanie inwestycyjne obejmuje wiecej niz jeden budynek lub segment, na kazdy
z tych budynkéw lub segmentow zalicza si¢ koszty bezposrednie jego dotyczace.
Koszty posrednie natomiast rozlicza si¢ na poszczegédlne budynki lub segmenty
proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;.

. W przypadku, gdy zadanie inwestycyjne jest wielobudynkowe lub wielosegmentowe
ostateczne rozliczenie sporzadzone zostanie w terminie wynikajacym z przepisOw ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, po przekazaniu do uzytkowania catego zadania
inwestycyjnego. Rozliczenie to uwzglednia wszystkie naktady zwigzane z catym
zadaniem inwestycyjnym.

. Koncowe rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego i ustalenie ostatecznego kosztu

poszczegdlnych lokali zatwierdza Zarzad Spotdzielni.

§ 6.

Jednostkg rozliczeniowa powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, lokalu
uzytkowego, lokalu gospodarczo — technicznego, garazu indywidualnego jest 1 m?
a stanowiska postojowego w garazu dwu lub wielostanowiskowym jest 1 stanowisko.

Dla okreslenia powierzchni uzytkowej lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych
przyjmuje si¢ Polska Norme PN — 70/B — 02365.

Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w $wietle Scian surowych
na wysoko$ci Im ponad poziomem podtogi. Powierzchni¢ pomieszczen lub ich czgséci o
wysokosci wyzszej lub réwnej 2,20 m przyjmuje si¢ do wyliczen w 100%, w przypadku
wysokosci wyzszej lub rownej 1,40 m oraz nizszej niz 2,20 m wlicza si¢ do powierzchni
50%, natomiast, gdy wysokos$¢ pomieszczenia jest nizsza niz 1,40 m taka powierzchnie

pomija si¢ catkowicie.



Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen w lokalu, a mianowicie: pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki
1 WC oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom
cztonka — nabywcy lokalu bez wzgl¢du na ich przeznaczenie.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie zalicza si¢: balkonu, tarasu, loggii

oraz komorek lokatorskich.

§7.

. Koszt budowy lokalu oblicza si¢ dla powierzchni uzytkowe;:

a) przy wstepnym okreslaniu kosztow zadania inwestycyjnego — wynikajace] z
dokumentacji projektowo — kosztorysowe;j,

b) przy ostatecznym okresleniu kosztéw (rozliczenie ostateczne) — wynikajacej z pomiaru
lokalu z natury w obecnosci cztonka — nabywcy lub osoby przez niego upowaznione;.

. Na podstawie rzeczywistych kosztow zadania inwestycyjnego oblicza si¢ ostateczny koszt

jednostkowy budowy lokali mieszkalnych, uzytkowych, gospodarczo — technicznych,

garazy lub stanowisk postojowych.

Calkowity koszt zadania inwestycyjnego jest podstawa do okreslenia kosztu budowy

1 wyliczenia wysokosci wktadu mieszkaniowego lub budowlanego poszczeg6lnych lokali

mieszkalnych, uzytkowych, gospodarczo — technicznych, garazy lub stanowisk

postojowych.

. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany tacznie z wbudowanymi

lokalami uzytkowymi, gospodarczo — technicznymi, stanowiskami postojowymi lub

garazami, ktore r6znig si¢ od lokalu mieszkalnego cechami uzytkowymi, koszt dla lokali

uzytkowych, gospodarczo — technicznych, stanowisk postojowych i garazy ustala si¢ w

sposob odrebny.

. Podstawa ustalenia kosztéw budowy lokalu mieszkalnego jest $redni koszt budowy Im?

powierzchni uzytkowej wynikajacy z podzielenia kosztow przez powierzchni¢ uzytkowa

wszystkich lokali mieszkalnych objetych zadaniem.

. Koszt budowy lokalu mieszkalnego wynika z iloczynu jego powierzchni uzytkowe;j

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

uzytkowej.

. Koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej moze zostaé zrdznicowany. Kryteria tego

zréznicowania ustala Zarzad Spotdzielni.



8. Do czynnikow wplywajacych na zréznicowanie wysokosci kosztu budowy 1m?

powierzchni uzytkowej lokalu mozna zaliczy¢ w szczegdlnosci:

a) potozenie lokalu w budynku,

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

c) roznice w normatywnym wyposazeniu lokalu z tytulu specjalnego przystosowania
lokalu,

d) inne czynniki okreslone przez Zarzad Spotdzielni.

9. Wykonane w trakcie realizacji budowy roboty dodatkowe lub zaniechane w lokalu,
na pisemny wniosek cztonka — nabywcy finansujacego jego budowe, nie zmieniajg
ustalonego w wyniku ostatecznego rozliczenia wktadu mieszkaniowego lub budowlanego.
Warto$¢ tych robot uwzgledniona jest w rozliczeniu ostatecznym, przy ustalaniu naleznej

wplaty przez cztonka — nabywece.

§8.

1. Po wybudowaniu przez Spoldzielni¢ lokali  mieszkalnych, uzytkowych,
gospodarczo — technicznych, garazy lub stanowisk postojowych zostanie przeniesiona
wiasnos$¢ na rzecz cztonkdéw — nabywcdodw, pokrywaja oni wszystkie koszty zwigzane z ta
czynno$cia prawna.

2. W przypadku rezygnacji z lokalu przed ostatecznym rozliczeniem zadania
inwestycyjnego Spoéldzielnia zwraca wkiad mieszkaniowy lub budowlany w terminie
okreslonym w Statucie.

3. Spoéldzielnia dokona zwrotu wkiadu mieszkaniowego lub budowlanego przed data
ostatecznego rozliczenia zadania inwestycyjnego pomniejszajac go o koszty prac
projektowych 1 dodatkowego wykonczenia lokalu ponad standard okre§lony w umowie o
jego wybudowanie.

4. W przypadku zwalniania lokalu przed koficem rozliczenia zadania inwestycyjnego
finansowanego kredytem, zaciggnietym przez Spotdzielni¢, wklad mieszkaniowy lub
budowlany Spoétdzielnia zwraca w terminie okres§lonym w Statucie oraz w umowie o

udzielenie kredytu.

VI. POSTANOWIENIA KONCOWE

§9.

Szczegolowe ustalenia dotyczace przewidywanych kosztow budowy, terminéw wnoszenia
zaliczek na wklad mieszkaniowy lub budowlany, terminéw oddania obiektow 1 stanu

wykonczenia okreslajg warunki umowy o wybudowaniu lokalu.



§ 10.
W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie majg przepisy
ustawy Prawo spotdzielcze, przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz

postanowienia Statutu Spotdzielni.

§11.
Uchyla si¢ regulamin z dnia 12.03.2012 r. z pdzniejszymi zmianami zatwierdzony uchwatg

Rady Nadzorczej Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej (Prot. nr 2/2012).

§ 12.
Niniejszy regulamin zatwierdzono uchwala Rady Nadzorczej Mlodziezowej Spoldzielni
Mieszkaniowej w Toruniu z dnia 09.06.2025 r. protokél nr 5/2025 i wchodzi w zycie

z dniem uchwalenia.



