Zat. do Uchwaty RN
Nr 785/2024 z 21.02.2024 r.

REGULAMIN
rozliczania kosztow inwestycyjnych i ustalania ceny sprzedazy lokali
realizowanych w systemie deweloperskim w SBM WARDOM

Podstawa prawna:

1.

2.

3.

~

Ustawa z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2023 roku poz.
438).

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku — o wilasnosci lokali ( Dz.U. z 2021 roku poz. 1048
z p6zn. zmianami).

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku — prawo budowlane (Dz.U. z 2023 roku
poz. 682 z pdzn. zmianami).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku — o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 roku
p0z.244 z p6zn. zm.).

Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku (Dz.U. z 2023 roku, poz. 1610
Z pézn.zm.).

Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz.
1843).

Krajowy Standard Rachunkowosci nr 8 ,,Dziatalno§¢ deweloperska”.

Statut SBM WARDOM.

. Czes¢ ogdlna

§ 1.
SBM WARDOM prowadzi dzialalno$§¢ inwestycyjng W zakresie przygotowania,

projektowania, obstugi nabywcow lokali, wykonawstwa i nadzoru oraz ewidencjonowania
1 rozliczen. W ramach tej dzialalnosci realizowane jest budownictwo mieszkaniowe
i towarzyszace W systemie deweloperskim wynikajace z wieloletnich i rocznych planéw
inwestycyjnych Spotdzielni.

Regulamin ustala szczegolowe zasady rozliczania kosztow inwestycji oraz zasady
ustalania ceny sprzedawanych lokali w danym zadaniu inwestycyjnym, ktorych realizacja
nastgpi po wejsciu w zycie niniejszego Regulaminu.

Dla cztonkéw Spotdzielni i ich rodzin, ubiegajgcych si¢ o budowe lokalu mieszkalnego,
stosowane beda zasady pierwszenstwa w zawieraniu umow deweloperskich i uméw
przyrzeczenia sprzedazy.

§ 2.

Zadaniem inwestycyjnym jest budynek lub zespot budynkoéw, okreslony przed

rozpoczeciem realizacji inwestycji na podstawie projektu planu zagospodarowania terenu

zatwierdzonego przez Zarzad Spotdzielni.

Realizacja zadan inwestycyjnych finansowana jest z nastepujacych zrodet:

a) wplat nabywcow lokali uzytkowych i miejsc postojowych dokonywanych na rachunek
Spotdzielni w postaci rat w wysokosci i terminach ustalonych w umowie przyrzeczenia
sprzedazy, ktorych sumaryczna wielko$¢ rownac si¢ bedzie cenie sprzedazy,

b) wptat nabywcoéw lokali mieszkalnych, dokonywanych na mieszkaniowy rachunek
powierniczy w banku wskazanym w umowie deweloperskiej, w postaci rat w wysokos$ci
I terminach ustalonych w tej umowie,



c) kredytow bankowych zaciagnigtych przez Spotdzielnie,

d) innych, pozyskanych od oséb prawnych i fizycznych, ktore wniosg wiasne s$rodki
finansowe na podstawie umoéw o realizacje inwestycji wspolnej,

e) $rodkow finansowych Spoétdzielni zaangazowanych przej$ciowo na przygotowanie
I realizacje inwestycji, ktore wraz z oprocentowaniem nie mniejszym niz
oprocentowanie na bankowych rachunkach biezacych zostang zwrocone.

§ 3.

Planowany koszt inwestycji stanowi podstawe do ustalenia ceny 1 m? pow. uzytkowej

wedlug projektowej dokumentacji technicznej lokali.

Z nabywca lokalu Spoétdzielnia zawiera umowe przyrzeczenia sprzedazy lub umowe

deweloperska. Umowa ta powinna zobowigzac strony, ze po wybudowaniu lokalu, nastapi

zawarcie umowy 0 ustanowienie w drodze aktu notarialnego odrebnej wiasnosci lokalu,

a ponadto powinna zawierac:

a) okreslenie stanu prawnego terenu, na ktérym bedzie realizowane zadanie inwestycyjne,

b) zobowigzanie uczestnika budowy do zaptaty ceny sprzedazy w terminach ustalonych
W umowie,

C) okreslenie zakresu rzeczowego i standardu robot realizowanych w ramach zadania
inwestycyjnego,

d) okreslenie rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do niego
przynaleznych,

e) inne dokumenty i informacje wymagane przepisami Ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Powierzchnia uzytkowa lokali

§ 4.
Powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania. Sg to
przedpokoje, pokoje, kuchnie, tazienki, ubikacje, garderoby, natomiast nie wlicza si¢
powierzchni balkondw, loggii, tarasow.
Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ czeSci pomieszczenia
o sufitach nieréwnolegtych do podtogi, ktorej wysokos¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej
niz 140 cm . Jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego czesci wynosi od 140 cm do 220 cm,
to do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza si¢ 50 % powierzchni tego
pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnie lokalu lub jego czesci o wysokosci rownej lub
wyzszej od 220 cm zalicza si¢ w 100% do powierzchni uzytkowej .
Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych =zalicza si¢ 50% powierzchni rzutu
poziomego schoddw laczacych poszczegdlne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

§ 5.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchnie wszystkich znajdujacych sie
W nim pomieszczen oraz pomieszczenia takie jak: magazyny, strychy, piwnice, itp.
Do powierzchni lokalu uzytkowego nie wlicza si¢ powierzchni: loggii, balkondéw
1 tarasow.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ rowniez powierzchni¢ zajeta przez
urzadzenia techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu.



I11. Koszty zadania inwestycyjnego i ustalanie ceny sprzedazy lokali

§ 6.
1. Koszty wytworzenia zadania inwestycyjnego ewidencjonowane sg na wydzielonych
kontach w ksiggach rachunkowych Spoétdzielni. Dzieli si¢ je na koszty bezposrednie

I posrednie.

2. Do kosztow bezposrednich zalicza si¢ koszty zwigzane z realizacja robot:

a) budowlano-montazowych i wykonczeniowych,

b) instalacji elektrycznych,

c) instalacji sanitarnych,

d) elewacyjnych,

e) uzbrojenia terenu,

f) uksztaltowania i zagospodarowania terenu.

3. Kosztami posrednimi sg wszystkie pozostate koszty zwigzane z realizacja inwestycji nie
wymienione w ust. 2, do ktorych zalicza si¢ wszystkie naktady poniesione w zwigzku z:

a) pozyskaniem terenu, wraz z oplatami,

b) przygotowaniem terenu do realizacji inwestycji (wycinka drzew, wywoz
i sktadowanie ziemi urodzajnej, rozbiorka obiektow kolidujacych z inwestycja),

c) materiatami do projektowania,

d) dokumentacjg projektowa i nadzorem autorskim,

e) optatami za opinie, uzgodnienia, ekspertyzy oraz oplaty za decyzje administracyjne na
etapie projektowania i realizowania inwestycji oraz proébami i sprawdzeniami
zwigzanymi z odbiorami,

f) nadzorem specjalistycznym zwigzanym z przylaczeniem do sieci miejskich
(np. MPWIK, e-on, VEOLIA, PGNIG),

g) udzialem w inwestycjach wspolnych sieci i urzadzen uzbrojenia terenu i drog oraz
optaty na rzecz organow samorzadu terytorialnego,

h) pozostatymi kosztami zwigzanymi w szczegolnosci z: optatami z tytulu inwestorstwa
zastepczego, ogrzewaniem budynku w celu osuszenia, obstugg kredytu bankowego
zaciagnigtego przez Spotdzielni¢ na realizacj¢ badz zakonczenie inwestycji,

1) kosztami nadzoru inwestorskiego.

§ 7.
Koszty posrednie zwigzane z realizacja wigcej niz jednego obiektu, rozlicza si¢ na
poszczegolne obiekty proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;.

§ 8.

1. Planowany koszt inwestycji ustala Zarzad Spotdzielni na podstawie dokumentacji
projektowej, kosztow poniesionych na pozyskanie terenu, warunkow cenowych
wynikajacych z ofert wykonawcoéw, cen obowigzujacych w budownictwie (materiaty,
technologie), itp. uwzglgdniajac koszty na wydatki nieprzewidziane w wysokosci do 10 %
planowanego kosztu realizacji inwestycji.

2. Planowany koszt inwestycji uwzglednia rowniez, niewliczane do kosztow wytworzenia
zadania, inne koszty zwigzane z realizacjg inwestycji, m.in. koszty wtasne dziatalnosci
inwestycyjnej Spotdzielni wraz z narzutem kosztow ogdlnych Spoétdzielni, koszty aktow
notarialnych, prowadzenia rachunku deweloperskiego, koszty zwigzane z zaangazowaniem
srodkow Spoétdzielni na przygotowanie i realizacj¢ inwestycji.

3. Planowany koszt inwestycji stanowi podstawe do ustalenia $redniej ceny 1 m? powierzchni
i ceny sprzedazy lokalu.



§9.

1. Cena sprzedazy lokalu ustalana jest na podstawie $redniej ceny m? lokalu przy
uwzglednieniu zréznicowania, wynikajacego m.in. z przeznaczenia (lokale mieszkalne,
uzytkowe,), cech uzytkowania poszczegdlnych lokali i ich lokalizacji (parter, ostatnie
pietro, poddasze).

2. Decyzj¢ w tej sprawie wraz z okresleniem lokali, ktorych to zrdéznicowanie dotyczy
podejmuje kazdorazowo, dla kazdego zadania inwestycyjnego Zarzad Spotdzielni kierujac
si¢ wzgledami ekonomicznymi i funkcjonalnymi.

§ 10.
Koszty zmian standardowego wyposazenia i wykonczenia (roboty dodatkowe i zaniechane)
rozlicza si¢ indywidualnie na podstawie kosztorysow sporzadzanych dla poszczegdlnych
lokali.

IV. Rozliczanie kosztéw inwestycji

§ 11.
Whiesione $rodki przeznaczone na budowg lokalu rozliczane sa wg warto$ci nominalnej i nie
podlegaja oprocentowaniu.

§ 12.
1. Ostatecznego rozliczenia kosztow inwestycji i ustalenia kosztu budowy dokonuje si¢ po
zakonczeniu  inwestycji, na podstawie kosztow  rzeczywiscie  poniesionych
i przewidywanych kosztow do poniesienia.
2. Ostateczne rozliczenie inwestycji zatwierdza Zarzad Spotdzielni.

V. Postanowienia koncowe

§ 13.
1. Zagadnienia nie uj¢te w niniejszym Regulaminie bedg rozpatrywane wedtug postanowien

Statutu i obowigzujacych przepisow prawnych.
2. Niniejszy Regulamin zostat przyjety decyzja Rady Nadzorczej SBM WARDOM
Uchwata Nr 785/2024 z dnia 21.02.2024 r. i wchodzi w zycie z dniem uchwalenia.
3. Traci moc Regulamin przyjety Uchwata Nr 619/2016 z dnia 24.02.2016 r.



