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Regulamin zasad rozliczania kosztéw budowy oraz ustalania wysokosci wkladow
budowlanych

Uniwersytecka Spéldzielnia Mieszkaniowa z siedzibg w Olsztynie
A. Postanowienia ogoélne.

Rozliczenia kosztow inwestycji dla ustalenia wartosci sktadnikéw majatkowych dokonuje

Spoéldzielnia.

1. Rozliczenia kosztow inwestycji dokonuje si¢ po zakonczeniu zadania inwestycyjnego lub
etapu jesli zadanie inwestycyjne jest podzielone na etapy i ustaleniu wszystkich
poniesionych kosztéw w terminie 30 dni od daty przyjecia zadania lub etapu do
uzytkowania.

2. W wyniku realizacji zadania inwestycyjnego, powstaja sSrodki trwale - budynki
mieszkaniowe, budynki socjalno-ustugowe, uzbrojenie terenu oraz maszyny i urzadzenia
techniczne dla tych obiektow i inne srodki trwale.

3. Koszty zadania lub etapu dzieli si¢ na koszty bezposrednie i posrednie.

4. Przez koszty bezposrednie nalezy rozumie¢ koszty bezposrednio zwigzane z budowa lub
nabyciem skiadnikow majatkowych, tacznie z przystugujacymi wykonawcom narzutami
oraz inne koszty, ktére mozna odnies¢ do poszczeg6lnych sktadnikéw majatkowych i nie
zaliczone do kosztow posrednich.

5. Przez koszty posrednie nalezy rozumie¢ inne koszty zwigzane z realizacja danego zadania
lub etapu, dotyczace wigcej niz jednego skladnika majatkowego, do ktorych zalicza sie:

- koszty sporzadzania dokumentacji projektowej

- koszty nadzoru autorskiego

- koszty prowadzenia badan geologicznych, pomiaréw geologicznych oraz inne koszty
zwiazane z przygotowaniem inwestycji do realizacji, koszty nabycia terenéw na
wlasnos¢ Spoétdzielni itp.

- koszty budowy i rozbiérki tymczasowych obiektéw i urzadzen placu budowy w
zakresie obciazajacym inwestora

- koszty przygotowania terenu pod budowe

- koszty urzadzenia i uksztaltowania terenu, zalozenia terendéw zieleni
wewnatrzosiedlowej, drobne formy architektoniczne, ogrodzenia, ulice
wewnatrzosiedlowe itp.

- ponoszone w okresie budowy oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw

- koszty utrzymania wlasnej stuzby inwestycyjnej

- koszty zleconej - obcej obstugi inwestycyjne;

- koszty Zarzadu

- odsetki bankowe w okresie realizacji inwestycji

- inne koszty, ktérych nie mozna zaliczy¢ bezposrednio do wartosci sktadnika majatku.

6. Koszty posrednie skorygowane o saldo strat i zyskéw nadzwyczajnych podlegaja
rozliczeniu na $rodki trwale proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych.

B. Ustalenia wartosci Srodkéw trwalych i innych skladnikéw majatkowych.

7. Do ustalenia wartosci $rodkéw trwatych przyjmuje si¢ koszty bezposrednie w wysokosci
wynikajacej z dokumentéw zrodtowych (faktur) a koszty posrednie w wysokosci ustalonej
zgodnie z ust. 6. Ustalona w ten sposéb wartos¢ srodkoéw trwatych koryguje sie o koszty
robot wykonanych po zakoniczeniu i rozliczeniu zadania inwestycyjnego lub etapu tzw.



»hiedorobki” (elewacje, mala architektura, zielen itp.). Nie koryguje si¢ natomiast juz
naliczonych umorzen.

8. Wartosci wyposazenia i Srodkéw obrotowych stanowiacych pierwsze wyposazenie
obiektow (lokali) na potrzeby wlasne spotdzielni jak i dla innych uzytkownikow, ustala sie
w cenie nabycia (zakupu) z uwzglednieniem kosztéw transportu, montazu, skladowania

itp.
C. Rozliczenie strat i zyskéw inwestycji mieszkaniowych.

9.1. Do strat inwestycyjnych zalicza sie:

- kary i odszkodowania placone w zwiazku z dziatalno$cig inwestycyjng, w szczegélnosci
odsetki za zwlokg¢ w regulowaniu faktur, kary administracyjne

- koszty postepowania sadowego

- straty z tytulu odpisania naleznosci przedawnionych i umorzonych

- straty o charakterze losowym

- koszty przygotowania inwestycji, z ktérych zrezygnowano

- koszty inwestycji zaniechanych oraz koszty zabezpieczenia i konserwacji inwestycji
czasowo wstrzymanych

- inne straty okreslone w odrgbnych przepisach.

9.2. Do zyskéw inwestycyjnych zalicza sie:

- kary i odszkodowania uzyskane od wykonawcow i dostawcow za niedotrzymanie przez
nich uméw o roboty i dostawy

- zwroty kosztow postepowania sadowego dot. dzialalnosci inwestycyjnej

- odszkodowania otrzymane z tyt. strat losowych w sferze inwestycji

- inne zyski okreslone w odrebnych przepisach.

10. Straty i zyski inwestycyjne rozlicza si¢ z kosztami aktualnie realizowanych zadan
inwestycyjnych. Straty lub zyski powstale po zakofczeniu dziatalnosci inwestycyjnej
Spotdzielni rozlicza si¢ z funduszem zasobowym.

11. Uzyskane w wyniku inwestycji mieszkaniowych $rodki trwale i wyposazenie wprowadza
si¢ do ewidencji pod data przekazania ich do eksploatacji na podstawie dokumentu OT
(przyjecie srodka trwalego) wystawiony przez ksiegowa.

12. Wartos¢ poszczegélnych sktadnikéw majatkowych wynika z rozliczenia kosztéw zadania
inwestycyjnego lub jego etapu, stosownie do postanowien ust. 7 i 8.

D. Rozliczenie finansowania skladnikéw majatkowych.

13. Inwestycje mieszkaniowe moga by¢ finansowane z wlasnych $rodkéw czlonkéw
oczekujacych na mieszkanie, z kredytu bankowego lub przez inna jednostke deklarujaca
finansowanie. Ustalona w wyniku rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego lub jego
etapu wartos¢ poszezegélnych sktadnikow majatkowych stanowi podstawe do rozliczenia
finansowania zadania inwestycyjnego lub etapu z czlonkiem, bankiem badz z inng
jednostka, ktora finansowala zadanie.

14. Rozliczeniu z bankiem podlegaja obiekty przekazane do eksploatacji i zakoficzone
zadania inwestycyjne etapu w terminach i na zasadach okreslonych przepisami bankowymi
z inng jednostka lub czlonkiem na podstawie warunkéw przyjetych w umowie.

15. Do obowigzkéw Spotdzielni nalezy rozliczenie z bankiem sfinansowania poszczegolnych
obiektow i zakoriczonego zadania inwestycyjnego lub jego etapu z uwzglednieniem
wielkosci  kredytu podlegajacego jednorazowej splacie, umorzeniu oraz splacie
dtugoterminowej czy $rednioterminowej w podziale uwzgledniajagcym warunki jego splaty.
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16. Do obowiazkéw Spotdzielni nalezy sporzadzenie dowodoéw PT i uzyskanie potwierdzen
jednostek partycypujacych w inwestycjach na przekazane im w uzytkowanie urzadzenia i
uzbrojenie terenu bedace podstawa zwrotu oplat dokonanych na sfinansowanie tych
urzadzen.

17. Réwnowarto$¢ przekazanych $wiadczen otrzymanych nieodplatnie od innych jednostek
zalicza si¢ na fundusz zasobowy.

I1. Zasady ustalania kosztéw budowy lokali mieszkalnych i uzytkowych w budownictwie
wielorodzinnym.

A. Ustalenie kosztow budowy lokali mieszkalnych.

1. Ustalone w niniejszym regulaminie zasady dotycza lokali w budownictwie wielorodzinnym
w zabudowie zawartej oraz domkéw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej oraz
wolnostojacych.

2. Podstawa do ustalenia wstepnego kosztu budowy lokali mieszkalnych sa planowane koszty
przemnozone przez przewidywany wskaznik wzrostu cen na prace nie wykonane, a ujgte w
zbiorczym zestawieniu kosztow przedsigwzigcia inwestycyjnego w czgsci przypadajacej na
lokale mieszkalne plus przewidywane odsetki bankowe od kredytu w okresie realizacji,
jesli inwestycja finansowana jest kredytem bankowym, a do rozliczenia ostatecznego koszt
rzeczywisty wynikajacy z ewidencji. Koszty bezposrednie i posrednie zadania lub etapu
ustala si¢ stosujac zasady zawarte w czesci 1.

Do kosztéw budowy lokali mieszkalnych nie wlicza sig:

- kosztéw lokali uzytkowych wbudowanych w budynki mieszkalne, przewidzianych do
sprzedazy.

- kosztéw uzbrojenia terenu ogélnomiejskich urzadzen przekazanych innym jednostkom
jezeli ich rownowartos¢ jest sfinansowana przez te jednostki.

- kosztéw garazy wbudowanych w budynki mieszkalne lub konstrukcyjnie zwigzanych z
tymi budynkami.

2. W przypadku gdy w danym zadaniu inwestycyjnym wystapia roboty zaniechane przez
lokatoréw, rozliczenie ich nastapi z lokatorem przed zasiedleniem budynku.

3. Fizyczna jednostka rozliczeniowa kosztow jest m2 powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych lub uzytkowych.

4a. Podstawa do ustalania kosztow budowy lokalu mieszkalnego jest Sredni koszt wynikajacy
z podzielenia kosztow, o ktérych mowa w ust. 1 przez powierzchni¢ wszystkich lokali
mieszkalnych objetych danym zadaniem, etapem, obiektem (budynkiem) przydzielonych
czlonkom na zasadach odr¢bnej wlasnosci lokalu.

4b. W przypadku, gdy w rozliczanym zadaniu (obiekcie) znajduja si¢ mieszkania o
parametrach technicznych odbiegajacych od standardu, koszt 1 m2 pum. w tych
mieszkaniach ustala Rada Nadzorcza w drodze odrgbnej uchwaly.

5. Koszt lokalu mieszkalnego wynika z przemnozenia jego powierzchni (ust. 3) przez $redni
koszt budowy 1 m2 powierzchni uzytkowe;j (ust. 4).

6. Ustalony w sposob podany w ust. 5 koszt budowy lokalu mieszkalnego stuzy do okreslenia
wysokoséci wkiadu budowlanego, umorzenia kredytu i ustalenie obciazen czlonkow z
tytutu kredytéw dlugoterminowych i $rednioterminowych oraz ich splat zgodnie z
obowigzujacymi zasadami finansowania budownictwa mieszkaniowego.

7. Koszt budowy lokali mieszkalnych przyjety do rozliczen wstepnych przy zasiedlaniu nie
jest ostateczny i podlega korekcie po zakonczeniu inwestycji i jej rozliczeniu.

8. Koszty lokali mieszkalnych przydzielonych na zasadzie odrebnej wlasnosci lokalu ustalone
w sposob podany w ust. 5 dla okreslenia czlonkowskiego kosztu budowy moze byc¢



skorygowany na podstawie wspolczynnikéw atrakcyjnosci ustalonych decyzja Rady
Nadzorczej Spotdzielni.

9. Do waloréw wplywajacych na nierdwnorzednos¢ wartosci uzytkowe; i atrakcyjnosci lokali
mieszkalnych nalezy zaliczy¢:

- potozenie lokalu na parterze, 1 pietrze i innych kondygnacjach budynku, oraz stron Swiata
- usytuowanie lokalu w budynku niskim w zabudowie zwartej
- rznice w normatywnym wyposazeniu lokali.

10. Roéznicowanie kosztéow budowy poszczegdlnych lokali stosuje si¢ w formie
wspotczynnikéw korekcyjnych, procentowych lub kwotowych zwigkszajacych lub
zmniejszajacych koszt budowy lokalu, ustalony na podstawie wskaznika sredniego kosztu
budowy m? powierzchni uzytkowe;.

11. Dodatkowe wyposazenie poszczegdlnych lokali mieszkalnych nie zalicza si¢ do kosztow
budowy lokali.

12. Koszt lokali mieszkalnych dla cztonkéw zatozycieli okresli uchwata Rady Nadzorcze] na
podstawie zalecen podjetych na WZ czlonkoéw Spétdzielni w dniu 26-11-2015 rok.

B. Ustalenie kosztow budowy lokali uzytkowych

12. Podstawa do ustalenia kosztéow budowy lokali uzytkowych s koszty budynku,
zawierajace lokale uzytkowe lub przypadajace na lokale uzytkowe, stanowigce czgs¢
kosztéw budynku mieszkalnego, ustalong w wyniku rozliczenia kosztow zadania
inwestycyjnego, stosownie do zadan okreslonych w czgscei L.

13. Fizyczna jednostka rozliczeniowg kosztu budynku na poszczegdlne lokale uzytkowe jest
koszt budowy:

a) 1 m3 w pawilonach wolnostojacych,
b) 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych.

Jezeli lokal uzytkowy usytuowany w budynku mieszkalnym jest rézny od wysokosci
pierwszej kondygnacji mieszkalnej, powierzchni¢ tego lokalu nalezy przemnozy¢ przez
wskaznik wynikajacy ze stosunku wysokosci lokalu do wysokosci  kondygnacji
mieszkalnej.

W przypadku gdy lokal uzytkowy posiada zréznicowana wysokosc to koszt catkowity lokalu
nalezy okresli¢ z uwzglednieniem zmian wysokosci.

14. Przez lokale uzytkowe nalezy rozumie¢ lokale wykorzystywane na cele inne niz
mieszkalne, ktérych koszt budowy wraz z kosztami wyposazenia, finansowane sa w
catosci kredytem bankowym lub wktadami budowlanymi czionkow (uzytkownikow).

15. Do lokali uzytkowych zalicza sig: lokale handlowe, ustugowe, gastronomiczne, socjalne,
kulturalne, lokale przeznaczone na potrzeby wiasne spéidzielni, pracownie plastyczne,
jezeli stanowia odrgbny lokal, garaze itp.

16. Podstawa do ustalenia kosztéow budowy lokalu uzytkowego jest $redni koszt budowy
wynikajacy z podzielenia kosztéw przez kubature lub powierzchnie uzytkowa wszystkich
lokali w budynku, zgodnie z ustaleniami przyjetymi w ust. 13.

17. Koszt budowy lokalu uzytkowego wynika z przemnozenia jego powierzchni lub kubatury
przez $redni koszt 1 m2 lub 1 m3. ‘

18. Koszt pierwszego wyposazenia lokali uzytkowych na potrzeby wlasne spoidzielni
ustalone zgodnie z zasadami czesci I stanowia odrebne wyposazenie i w rozliczeniu
zadania obciazajg uzytkownikow.

19. Ustalony w sposéb podany w ust. 17 i 18 koszt budowy lokalu stuzy do:

- okreslenia wysoko$ci wymaganego wkladu budowlanego na lokale przydzielane na
zasadzie odrebnej whasnosci lokalu,
- okreslenie wysokosci wktadu budowlanego wymaganego od uzytkownika garazu,

-

%MS
2Ol



- rozliczen z bankiem lub inng jednostka kredytujaca inwestycje z tytulu wysokosci
wykorzystanego kredytu, ustalenie kwoty kredytu przypadajacego do splaty
jednorazowej i dlugoterminowe;.

20. Garaze sa finansowane pelnym wkladem budowlanym uzytkownikow.
21. Lokale uzytkowe handlowo-uslugowe i inne moga by¢ finansowane:

- ze srodkoéw wiasnych Spéldzielni,

- z kredytéw bankowych sptaconych ze srodkéw Spoldzielni (na cele whasne Spotdzielni),

- z kredytow bankowych sptaconych przez Spoldzielni¢ z wplat ratalnych uzyskanych od

uzytkownikow lokali (najmu lokali),

- z pozyczek uzytkownikoéw partycypujacych w kosztach budowy lokali (najem lokali).

Pozyczki te sa zwracane przez Spoéldzielni¢ w okresie najmu i nie sg waloryzowane w/g
umowy przy zwalnianiu lokalu.

IIL. Terminy i wysokos¢ wplat rat wkladu budowlanego na lokale mieszkalne i uzytkowe

1. Terminy i wysokos¢ rat wkladu budowlanego dla poszczegblnych zadan inwestycyjnych
okresla w drodze uchwaly Zarzad Spotdzielni majac na uwadze termin realizacji inwestycji
1 zapewnienie plynnosci finansowej. Zarzad Spoéldzielni moze w indywidualnych
przypadkach, negocjowa¢ z kupujacym wysoko$¢ oraz terminy wplat wkladu
budowlanego.

IV Postanowienia koncowe

1. Regulamin uchwala Rada Nadzorcza.

2. Nie okreslone zagadnienia w niniejszym regulaminie sa rozpatrywane wg postanowien
Statutu Spoldzielni i Prawa Spéldzielczego badZ jednorazowo uchwatami Rady
Nadzorczej na wniosek Zarzadu Spoltdzielni.

3. Regulamin obowiazuje od dnia uchwalenia uchwatg
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