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Podstawa Prawna:
_ usta\ła z 15'|2.2000r. o sp łdzielrriach nrieszkaniowycl-r (Dz. U. nr 4 poz. 1116 z 2001 roku

zp żn. zm.),

- ustawa z dnia 16 września 1982r. Prawo sp łdzielcze (Dz. U' nr 30 poz.2I0 z 1982 roku
zp żn. zm.),

- ustawa o rachunkowości z 29.09.1994 r. (Dz' U. nr 121 poz.591 z1994 roku zp Źn' znr..).
_ Kodeks Cywilny z23 kwjetnia 1964r. (Dz. U. 16 poz. 93 zp żn. zn'),
- Statut Sp łdzielni.

sl
l. Zadanie inwestycyjne nroŻe być realizowane przez Sp łdzielnię:

l ) ze środk w przyszłych uży'tkownik w lokali.
2) ze środk w własnych Sp łdzielni. gdy:

_ lokale, garaŻe' miejsca postojowe rrie będą rł{asnością przyszłych uŻytkownik w
_ inwestycja będzie realizowana w systemie delveloperskin-r ce1en sprzedaży lokali;

3) ze środk w obcych:
- z kedytu bankowego,
- funduszy celowych,
- z połączenia powyŻszych środk w.

2. Zadanie inwestycyjne może być:
l) jednoobiektowe (eden budynek).
2) wieloobiektowe lub wielosegmentowe (kilka budynk w lub segment w).

3. Zadanie inwestycyjne po jego zrealizowaniu podlega rozliczeniu.
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1' Na koszty Zadanla inwestyc1,'.1rlego składaja się koszty bezposredrrie i pośrednie, jakie
Społdzielrria poniosła na realizalję tego Zadanla, łącznte z podatkierr'r od towarow i usług.
w takiej części, ktora nie podlega obnizeniLl o podatek naliczony.
lch podział rozni się w zaleznoŚci od tego, CZy Społdzielnia realizuję ir-rwestycje
wieloobiektową, czy j edrroobiektową.

2. Jezeli przedmiotem zadanta inwestycyjnego jest jeden budynek całoŚc kosztow bezpośrednich
i pośrednich zalicza się na ten budynek'

3 . Przez koszty bezpośrednie inwestycj i, naleŻy rozumiec koszty bezpośrednio ZwIąZane
z budową lub nabyciem składrrikow majątkorłlych, ZwląZanę są Z reaIizacją budyrrku wraz
z infrastrukturą teclrniczllą, W szczegolrroŚci Są to:

roboty budowlano - montazo\Ą/e,

roboty instaiacyjne.
roboty wykonczeniowe na częściach wspolnr'clr budynku.
koszty opłat pruyłąCzeniowych do sięci.
wyposazenie do ogolrrej obsługi lokali.

4. Przęz koszty pośrednię rralezy rozumiec rł'szelkie irrne koszty ZwLąZanę Z ręahzacją danego
zadania. dotyczące więcej n1Ż jednego składnika nrajątkowego, do ktorego zaltcza się
\N szczegolności:

koszty nabycia grllntu na właslloŚc lub pra\Va \Ą'ieczystego uzytkorł'ania gruntll/noa darrą
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opłirtr i podatlii za vŻ:tkoii itnie grulltll.
kosztl. sporzadzeltia cloliunteiltac.i i pro.j cl.,ton e.i.

kosztl' prorr'adzenia badali geologiczllr ch i porlliarorł geoclezy.Illr'ch oraZ
zv*'iazane z prz y-' {oto ri'ani ell i nn e sti' c.l i d o lc al i zac- j i.
kosztl' przvgotou,altia tereltu ltocl budori e.

kosztr'odszkodortallia z tr'tltltt rrrcinlii clt'zelr'i lrasadze za tłr'ciIlke drzeu.

inne liosztl

kosztt' nadzoru autorsliiego.
koszty eksper1yz' opirrii i analtz Z\\'IąZanl clr z realizorvaną inrvestycją,
koszty nrarketitrgu' reklam i ogłoszen prasorłych,
koszty budowy i rozbior'ki t1,mg'asolr1'ch obiektorv i urządzeri placu budołvy w zakresie
obciąŻając ym S połdzi e 1 ni ę.
koszty urządzenia i ukształtowania teretrlł. załoŻenia terenow zieieni r.vewnątrzosiedlow,ej.
drobne fonny architektoniczne.
koszty ubezpi ec zenia br-rdo ll_r'.

koszty wykonania drog i clrodnikor.ł,.

koszty robot wykonalr;'ch W obiektach iub na nieruchomościach na\eŻących do inrryclr
uzytkownikow. związane Z realizac'ją prowadzonego zadania irrwestycyjnego lub
warurrkujące rozpoczęcie tego zadanla irlwestycyjnego. a rrie zwiększające wartości
uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektou.
koszty obsługi inwestycy:ine; z1econej (w tym nadzor inwestorski nad pracami
budowlanymi).
odsetki bankowe w okresie realizacji zadania inwestycyjnego.
opłaty bankowe i ubezpieczerrie kredytu na reaItzację brrdov\ry.

koszty postępowania sądor.vego poniesione przez Społdzielrrię w zwlązkv Z prowadzeniem
danego zadanta inwestycyjnego. odszkodorvania, kary umowne itp.,
straty z tytułu odpisarri a naleŻnoŚci przedar,r,nionych i umorzonych,
koszty administracji ogolnej Społdzielrii przypadające na darre zad'anie irrwestycyjne
związane Z ptzygotou/anierrr i realtzacją zadanta inwestycyjnego' w wysokości ustalorrej
kaŻdorazowo dla danego zadanta inrł'est\'cyj rrego na rvniosek Zarządv przez Radę
NadzorcZą w formie r'rclrwały.

zabezpieczenle i konserwację inrł,est}'c.ji czasowo wstrzymanych lla podstawie decyzji
Zarządv i innycl_r orgal]o\Ą/.

koszty lustracj i inwestycyjnej,
inne koszty niezbędne do prorł'adzenia zadania inwestycyjnego.

Przyclrody i koszty powstałe po zakonczetriu działalności inu'estycyjnej na rozliczonym
zadaniu Społdzielrri rozlicza się z funduszelll Zasobowyrrr lub ftrndllszen-l przyszłych inwestycji
według decyzji Zarządu.
Koszty dodatkowego Wyposazenia lokali nie są wliczane do kosztow budowy budynkow i są
ponoszone przez uzytkorłinikow tych lokali'
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Wartoś gruntu bądż ptawa użytkowania wieczystego ustalana jest według ceny nabycia, jeżeli od
momentu zakupu nie minęło więcej niż 3 lata.W irrnym przypadku według wyceny uprawnionego
rzeczoznawcy.
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Porriesione nakłady na inrvestycję są podstai,vą do:
1 . ustalania wkładow mieszkairiorł,1,gh i budor.ł'lanl ch,

5.

6.
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rclzliczell z członkalrli. kt rzr' lillailsrri;1 $111]1l\\ ę loliali
t'ozliczetl z bailltielll. rr kttirr'lll ZŁ1Ciagrlięttl l.'l'ctirt. \\ llrZ\l][ldkir e\\clltLlalllegO zaeiagltięcia tla
realizac-ie irtu est)'c'.j i.

1. Rozliczetrie kosztorł' itrrr'est1'cji dla ttstalclliir irartości sliładnikor.v nrajątkorł'ych Społdzielni
dokorrr-rie sie po zakonczeIlitt ri'szr'stkicIl t'obclt c-iot\'czacvcl-i zadallia inrł'est1'c1'jnego. ustaleniu
\\'szYstkich poniesionl'ch kosztou i 1to przr'iiazaniu budl'111i,-r do uzrlkou'ania \v temrinie
zgodrryn_r Z postanor.vieniatrli ustarr'r' o społdzielrliaclr nlieszkaniotł'r,cl'l.

2. W przypadku realtzacji inrł'est1'cji z udziałelll środkorł' kredyto\Ą/)'ch oStateczne rozliczenie
inwestycji nroze bYc zu,err''fikowa11e po prz}:;ecitt rozltczenia przez bank kred1'ttrjący, jezeli nie
nastąpiło ono do cZaSLl rozllczenia inr.vestyc.ii.

3. JeŻeli zadanie inwestyc)'jne obejnruje rvięcej rriz jederr budynek lub segnrent, lla kaŻdy z tycli
br"rdyrrkorv lub segnrentorł'zalicza się koszt\' bezpośredrrie jego dotyczące' natollliast koszty
pośrednie rozltcza się l]a poszczegolne br"łdr'l-iki lub segmenty lub proporcjonalnie do ich
porvierzchni.

4. W przypadku. gdy inwestycja jest wielobudl'nkorva lub wielosegmentowa rozLiczenie koncowe
sporządzorre zostanie w ternrinie zgodtl1'l-t-t z postanowier-riarrri ustawy o społdzielrriacil
rrrieszkarriowych po przek azaniu do uz1.'tkou'alli a całej irrrł'estycj i.

5. Rozliczęrrie to uw'zględniac będzie rł'szl'stkie nakłady ZwląZane z całyrn zadanien-l
inrvestycyjnym.

6. Rozliczenia te zatu'ierdZane są przez Radę NadzorcZą na wniosek Zarządu Społdzielni.
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1' Ftzycznąjedrrostką rozltczeniową kosztu br'rdyrrku na poszczegolne lokale mieszkalne i lokalę
uzytkowe jest koszt budowy: 1m2 w budy'nkach mieszkalnych wielorodzinnych, budynkach
nri eszkalno -usługo wy ch, p awi 1orrach wo lno stoj ącyclr.

2. Dla określenia powierzctni uz1tkowej lokali otaz potniesz częit do niclr przynale Żnych
przyjmuje się Polską Norrnę PN-70/B -02365.

3 . Do powierzchni uzytkowej zaltcza się pou'ierzchnię wszystkicir ponriesz czen w lokalu,
a w szczegolności pokoi, kuchni' spizarni. holi. korytarzy, łazienęk oraz innych pomieszczęn
słuzących mięszkalnynr i gospodarczym potrzebonr uzytkownikow lokali bez względu na ich
przeznaczenie.
Do porł'ierzclrni lokalu rrie zalicza się balkorrow. tarasow, loggi, arrtresoli. pralni, suszatni.
wozkowni, piwnic i kornorek lokatorskich.

4' obrrriary powierzcirrri uzytkor,vej lokalu dokonuie się w świetle ścian Suro\\ych na wysokości
lm od podłogi' Powierzchnię ponlieszczen lrrb części o wysokoŚci rownei lub w'iększej od
Ż,20mzaltcza się do powierzclrrri ttzvtkorvej lokalu w 100%.
Powierzchnię ponrieszczen lub części o rł;vsokości rownej lub większej od 1,40nr, lecz nie
większej odŻ,20nlzaltcza się w 50%.
Powierzchnię pomieszczen lub części o wysokoŚci mrriejszej niz 1,40m pomija się całkowicie.
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1 . Koszt budowy lokalu oblicza się dla powierzclrrri uzy.tkowej:
przy wstępnym określaniu kosztoił' inwesty''cji - nynikającej z dokumentacji projektowej,
przy ostatecznym określerriu kosztou' (rozliczenie ostateczne) _ rłrynikającej z porrriaru
iokalu znatury w obecności przyszłego Llz),tkowrrika lr-rb osoby przez niego upowaznionej.

2. Na podstawie rZęCZywistych kosztolł' inlvestycji obliczony zostaje ostateczny koszt
jednostkowy budowy lokali nrieszkalnych. uzytkor,l..ych, garaŻy,- nriejsc postojorł,ych lub
moderni zacji.

3' Wysokośc ceny 1rrr2 lokalu rł' realizorł,anej inr,vestycji określa się na podstarvie
^' iL i"-ą-Lźtf
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koszton inri'estvc.i i.
.Tednosti<a rozliczetlioua.icst lnetr knaciratr)\\\ llo\\.ie.rzc5lti r-rzr.tkori.ej lokalu.
\\' prz)'padkr-r gdl' budr llel' ll'liu'szliallll .ir'st l'ealizou alll. łacznie z rł,budo\\,atl1''111j lolialarni
ltzr'tkorlr-lrl'i garaŻaLrli- iiosztl zadallia illttcstlcr'irleuo (iłllrestlc.|i1 lła tell obieł<t dzieli się
rł' pierlrszej lto1ejności lla iokale lliieszlilt1lle i oclclzielllie lla gilfaze ()I'aZ loliale rtzl'.tliorr,e
proporcjonalnie do porł ierzclini
W przi'padku. 8d)' rlajdrrjace się rł tl'tll Sall'lr tll obiekcie lokale nrieszkalne i uz1,tkowe roztrią
się międz_v sobą cechatrti korlstl'ukcii. illstalacji lvewlrętrznej. \Ą.yposaŻenta, wYkonania lub
inu'nli. podział nakładorł porł,it'liell u\Ąizgiecllliac te roznice rł,edług-indyr,r,idualnej ocell\/.
W przl'padku. gd1' brrd1'nek nlieszkaln1' .jest realizo\Van), łącznie z wbrrclo'uu,r,u,''u g'araŻamii miejscanri postojorvynri, koszt 1tł-lr 1lt-lit'ierzclrni garaŻtt i miejsca postojowego ustala
kaŻdorazowo Zarząd Społdzielni W' oparciu o analiżę projektu iechniizn.go, lokalizację
obiektu i kosztorys inwestorski.

sB

Podstarvą kosztorł'bttdorł'y lokalu nrieszkainego jest średni koszt budow1, 1m2 w1,11ikającyZ podzielerria kosztow całkorł'itycil przez powierzchnię uzytkow,ą wszystkiclr lokali
nrieszkalnych obj ętycli zadanieirl'
Koszt budowy lokalu nrieszkalrrego rłynika z lloczytru jego powierzclrrri oraz kosztu budow1,
1 m2 powierzchni uzytkorł'ej.
Paragraf 5 pkt 6 stosuje się odpowiednio.

se

Ustalona w wyniku roz|iczenia koszt w zadania inrvestycyjnego warlość poszczeg lnych składnik w
majątkowych stanowi podstawę do rozliczenia finansowania zadania inwesiycyjneio. '
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7.

1.

2.

s i0

Koszt budowy lokali przyjętych do rozliczen rvstępnych
inrvestycji podlega korekcie w wyniku ustaienia .r...r,oisiych

w terminie ostatecznego rozliczęnia
kosztow budowy.

s l1

R żnicowanie koszt w budowy poszczeg lnych lokali stosuje się w formie wsp łczynnik w
atrakcyjności' korygujących tj.: zwiększających lub zmniejszających koszt lm2 kosztu budowy lokalu.
lecyzję o ewentualnym zastosowaniu wsp łczi'nnik w- atrakcyjności i ich wysokośc i zat:wierdza
Zarząd Sp łdzielni.

s 12

Do czynnikow wpływających na ustalenie wsp łczl,rurika atrakcyjności lokali
zaliczy c w szczegolności :

1' połozenie lokalu na poszczegoinych kondygnacjaclr budynku,
2. usy.tuowanie lokalu w budynku,
3 ' brak w lokalu balkorru lub loggi, gdy irure lokale te elementy posia dają,4. roznice w normatywnym w)rposazeniu poszczegolnycll lokali z

przystosorvania lokali.
5. inne czynrriki określorre przezZarząd'. 

s 13

Uzyskane w w1'niku inwestycji środki trrvałe wprotvadza się do ewidencji z
eksploatacji.

mieszkalnych naleŻy

t1'tułr-r specjalnego

O"f przekazania do

i'r?oir.*Ę
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\Ą'przy_padku. gdy po wybudorr'anitl plzez Spoldzielnię lokali nrieszkalnyclr' uŻytkorł'ych. garaŻy lub
n-riejsc postojorvyclr zostanie przelriesiona ich rr'łasnośc. członkorvie I7a rzęcz kt lych dokonane
zostało przeniesier'rie ił4asności. pokr1,wają rvsz1stkie koszty zrviąane ztą czynnością.

s 16

1' Inwestycja moŻe się rozpoczac. po poclpisaniu LIn]o\\' rezerwacyjnych dla co najrrrrriej 50%
lokali, ktore lnają powstac w \ĄynikU rea|Vacji irrwestycji.
Unrowa rezerwacyjna nie porvoduje po\\'Starria ekspektatywy ustanowierria odrębrrej własności
lokalu w rozul]1ieniu Llstawry o Społdzielniaclr mieszkarriowyclr i nie jest zbywalna bez zgody
Społdzielrri.
Przy podpisarriu umorł'}' rezerwacyjnej Społdzielnia pobiera opłatę rezerrvacyjną W wysokości
ustalonej przez Zarząd indvtł'idttalnie dla kazdej inr,vestycji. Kwota ta nie stalrowi zadatku
w rozumienir"r Kodeksu Cyrvihiego.

i.
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W przypadku, kiedy juz po rozpoczęcill irrlvestycji ilośc iokali. co do ktorych podpisano
ulllowę o btrdowę lokalu spadła porrize.j 50% ilości lokaii w'reaI1zowanej inwestycji, mozliwe
jest czaso\Ą/e wstrz}'lllanie je.i realizac.ji. aŻ do momentu Llzupełnierria ilości osob
zainteresowanych irrrvestycją lub kont1'tluacja inwesty,cji ze środkow własnvclr Społdzielni
bądż Z Zaaągrriętego ptzez rrią kredy'tu barrkowego.
Decyzję w sprawie prowadzenia inwest1'cji w sytuacji opisanej w pkt 1 rrirriejSzego paragrafu
podejmuj e Zarząd Społdzielrri w porozulnierriu z Radą Nadzorczą.

s 11

ura.ilrtl,.or', r ch nlnika rclzliczellia l<osztorł zadania

2.

,.|

J.

2.
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Szczeg łowe ustalenia dotyczące przewidywanycl-r koszt w budowy' ternin w wnoszenia zaliczęk na
wkład budowlany, termin w oddariia obiekt w i stanu w1,kofrczenia określają umow;,zawierane
z przy szły mi uŻytkownikarrri.

s\ 19

[i spraw'aclr n i euregulorł,anych dec yz.j ę po dej nl lr 
I e Zarząd Społdzi el ni .

Niniejszy regulamin zatwierdzono Uclrwałą Nr 10/2017 Rady Nadzorczej Sp łdzielni Mieszkaniowej
w Lipnie z dnia 25.05.2017r. i wchodzi w życie z dniem podjęcia uchwały.

RADA NASEORCZA
sPoŁDzIELNI MIE SzKANIowEJ

w Lipaie
os. Sikorsiriego 19

ł) 11,'

PRZE\Y ODi{
RaCv Nadzl

Spoldzreln;-l ih
CZAC\

3"k rct ,,;w1y
Franci ek


