Zatacznik do uchwaty Rady Nadzorczej
nr 30/2023 z dnia 18.12.2023r.

REGULAMIN
rozliczania kosztow i ustalania wysokosci wktadu budowlanego
przypadajacego na dany lokal w inwestycji pn. ,,Budowa garazy
w osiedlu Konstytucji 3 Maja” w Spétdzielni Mieszkaniowej ,, Kociewie”
w Starogardzie Gdanskim
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Podstawa prawna:

1.

4.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(t.j. Dz. U. z 2023r., poz. 438, ze zm.)

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spoéfdzielcze

(t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 648, ze zm.)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali

(t.j. Dz.U. z 2021r., p0z.1048 ze zm.)

Statut Spoétdzielni Mieszkaniowej ,, Kociewie”.

I. Postanowienia ogdlne.

§1

Regulamin rozliczania kosztéw inwestycji i ustalania wysokosci wktadu budowlanego,
przypadajgcego na dany lokal inwestycji pn. Budowa garazy w os. Konstytucji 3 Maja w
Starogardzie Gdanskim, zwany dalej , Regulaminem” dotyczacym realizacji budynkow
garazowych w zabudowie zespotowej w ukfadzie parterowym tj. trzech zespotéw garazy,
w tym: dwa zespoty po 20 bokséw kazdy i jeden zespdt garazy z 11 boksami, dla
samochodéw osobowych w osiedlu Konstytucji 3 Maja w Starogardzie Gdanskim.
Inwestycja bedzie realizowana ze srodkéw przysztych nabywcéw w trybie art.18 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych i co najmniej dla jednego lokalu garazowego, ze srodkéw
wtasnych spoétdzielni.

taczna ilo$¢ boksdw garazowych podlegajgcych zbyciu wynosi¢ bedzie nie wiecej niz 50szt.
Na potrzeby wtasne Spétdzielni przewidziano co najmniej 1 boks garazowy.

Realizacja inwestycji odbywa¢ sie bedzie w trzech mozliwych wariantach:

1) wariant | — 11 lokali garazowych

2) wariant Il — 40 lokali garazowych

3) wariant Il — 51 lokale garazowe.

Wariant [l jest wariantem najbardziej ekonomicznie uzasadnionym, wg ktdrego
opracowano plan rzeczowo-finansowy inwestycji. Wybdr innego wariantu zwigzany bedzie
z ponownym wyliczeniem kosztéw rzeczowo-finansowych zadania inwestycyjnego, dla
poszczegdlnego wariantu.

Zarzad nieruchomoscig wspdlng stanowigcg wspotwtasnos$é Spoétdzielni, utworzong
w wyniku realizacji powyzszego zadania, bedzie wykonywany przez Spétdzielnie jako
zarzad powierzony, o ktérym mowa w art.18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali.

Na potrzeby eksploatacji i kosztéw GZM (gospodarki zasobami mieszkaniowymi) powyzsza
inwestycja po zrealizowaniu ewidencyjnie stanowi¢ bedzie jedng nieruchomos$é, zaleznie
od wyboru wariantu realizacji.

§2
Garazem w rozumieniu  Regulaminu jest pomieszczenie  przystosowane

do przechowywania pojazdu mechanicznego (osobowego) i faktycznie wykorzystywane na
ten cel.
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llekro¢ w Regulaminie jest mowa o zadaniu inwestycyjnym - nalezy przez to rozumieé
realizacje nowych obiektow takich jak: zespét  budynkéw garazowych, wraz
z infrastrukturg towarzyszaca tj. oswietleniem zewnetrznym i kanalizacjg deszczowa oraz
placem manewrowym.

3. Plan rzeczowo-finansowy inwestycji oraz Regulamin uchwala Rada Nadzorcza.

Osoba ubiegajaca sie o ustanowienie wtasnosci lokalu (garazu) wnosi wktad budowlany,
wedtug zasad okreslonych w Statucie i umowie o budowe lokalu, w wysokosci
odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na jej lokal.

. Powierzchnia uzytkowa w zadaniu inwestycyjnym zostata obliczona na podstawie Polskiej

Normy PN-70/B-02365, zgodnie ze statutem.

. Zasady finansowania budowy garazy/ rozliczenie kosztéw.

§3

Rozliczenie kosztéw inwestycji i ustalanie wartosci poczatkowej (kosztu budowy)
poszczegdlnych lokali, do ktérych ma by¢ ustanowione prawo dokonuje sie w dwdch
etapach:

1) wstepnie - w chwili rozpoczecia inwestycji, na podstawie dokumentacji projektowo-
kosztorysowej.
Wstepnie ustalony koszt budowy lokalu jest podstawg do ustalenia
wysokosci wktadu budowlanego, do ktérego wnoszenia jest zobowigzany przyszty
nabywca.

W przypadku zmiany cen w trakcie realizacji inwestycji dopuszcza sie korygowanie
wstepnie ustalonego kosztu budowy.

2) ostatecznie - po zakonczeniu realizacji i rozliczeniu zadania inwestycyjnego,
na podstawie zestawienia kosztéw rzeczywiscie poniesionych przez Spoétdzielnie.

Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegdlnych lokali, do ktérych ma by¢ ustanowione
prawo odrebnej wtasnosci, stanowi podstawe do okreslenia przez Spoétdzielnie w umowie
o budowe lokalu zawieranej z osobg ubiegajacg sie o ustanowienie tego prawa wstepnej
wysokos$ci wymaganego wkfadu oraz wysokosci i terminu jego wniesienia.

Rozliczenie kosztéw inwestycji dla ustalenia wartosci sktadnikdéw majgtkowych dokonuje
Spotdzielnia, po zakoniczeniu zadania inwestycyjnego i ustaleniu wszystkich poniesionych
kosztéw, w terminie do trzech miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Po
uptywie tego terminu roszczenie Spotdzielni o uzupetnienie wktadu budowlanego wygasa.

Przed przystgpieniem do budowy garazy, kazdy przyszty uzytkownik jest zobowigzany
wptaci¢ na konto Spodtdzielni wstepny koszt budowy garazu wynikajgcy ze zbiorczego
zestawienia kosztéw zadania inwestycyjnego i projektowanej powierzchni uzytkowej.

Koszty  zadania  inwestycyjnego  obejmujg  wszystkie  koszty  bezposrednie
i posrednie, jakie Spdtdzielnia poniosta na realizacje tego zadania.
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6. Koszty bezposrednie sg to koszty bezposrednio zwigzane z realizacjg zadania
inwestycyjnego. W szczegdlnosci sg to koszty robdt budowlano-montazowych,
instalacyjnych, wykorniczeniowych i przytagczeniowych do sieci.

7. Koszty posrednie sg to inne koszty zwigzane z realizacjg danego zadania inwestycyjnego

obejmujg one w szczegdlnosci:

1) koszty gruntu,

2) koszty sporzgdzenia dokumentacji projektowej garazy,

3) poniesione w okresie budowy optaty i podatki,

4) koszty pomiaréw geodezyjnych oraz inne koszty zwigzane z przygotowaniem
inwestycji do realizacji,

4) koszty obstugi inwestycyjnej, koordynacji wtasnej bgdz zleconej,

5) koszty promocji garazy,

6) koszty inwestycji rozpoczetych i zaniechanych dotyczgcych budowy garazy,

7) inne koszty, ktérych nie mozna zaliczyé bezposrednio do realizacji okreslonego
sktadnika majatku.

8. Wartos¢ gruntu ustalana jest wedtug cen nabycia lub wg wartosci okreslonej przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

§4

1. Do ustalenia wartosci srodkow trwatych przyjmuje sie koszty catkowite zadania
inwestycyjnego.

2. Uzyskanie w wyniku dziatalnosci inwestycyjnej srodki trwate rozlicza sie:
a) na zasoby Spétdzielni przed datg przekazania ich do eksploatacji,
b) na odrebng wtasnos¢, pod datg spisania umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokali i przeniesienia jego wtasnosci.

3. Wartos¢ poszczegdlnych sktadnikdw majgtkowych wynika z rozliczenia kosztéw zadania

inwestycyjnego i stanowi podstawe do rozliczenia finansowania zadania
inwestycyjnego.

§5
1. Koszt budowy garazu obejmuje cze$é kosztéw budynku garazowego, przypadajacego na
dany garaz (boks). Koszt budowy garazu ustalany jest dwuetapowo na zasadach

okreslonych w § 2 i 3 Regulaminu.

2. Ostateczne rozliczenie kosztéw budowy i ustalenie wysokosci poczatkowej lokali nowo
oddawanych do uzytku zatwierdza Rada Nadzorcza Spoétdzielni w formie uchwaty.

3. Jesli wstepnie pobrany wktad budowlany okaze sie wyziszy od wktadu ustalonego
w rozliczeniu ostatecznym, nadptata powinna by¢ zwrdcona cztonkowi. Natomiast
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w przypadku jezeli pobrany wktad okaze sie nizszy, to cztonek powinien dokonaé¢ wpftate
uzupetniajgcg w terminie okreslonym przez Spétdzielnie.

4. Koszt budowy garazu, o ktdrym mowa w ust. 1-3 niniejszego paragrafu, warunkowany
bedzie zakresem realizacji zadania inwestycyjnego — okreslonego w §1 — tj. iloscig
budynkéw garazowych (podyktowang ilo$cig osob, o ktorych mowa w §6 ust. 1-3)

5. W przypadku realizacji innego wariantu niz Ill, wyszczegdlnionego w §1 ust. — w ramach
zadania inwestycyjnego — koszty zwigzane z infrastrukturg towarzyszaca realizacji tego
zadania (§2 ust.2) beda dzielone proporcjonalnie do catosci zadania inwestycyjnego.
Oznacza to, ze kazda osoba ubiegajgca sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci garazu
bedzie ponosita powyzsze koszty w proporcji do zadania inwestycyjnego, w tym réwniez
osoby ubiegajgce sie o takie prawo do czesci tego zadania inwestycyjnego
realizowanego w przysztosci.

Ill. Zasady uzyskania prawa do garazy.
§6

1. Prawo ubiegania sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci garazu w pierwszej kolejnosci
przystuguje chetnym cztonkom Spétdzielni, nastepnie wtascicielom lokali mieszkalnych w
Spotdzielni  nie  bedacych cztonkami Spétdzielni, a w ostatniej kolejnosci
osobom/podmiotom nie posiadajgcym praw do lokalu w Spétdzielni. Podstawa wpisu do
rejestru ,chetnych” na zakup garazu bedzie wypetnienie i dostarczenie (w ustalonym
terminie) ,,Deklaracji zawarcia umowy” dostepnej w biuletynie spétdzielni lub na stronie
internetowe;.

2. W przypadku wiekszej ilosci chetnych niz liczba planowanych lokali garazowych
pierwszenstwo uzyskania prawa przystugiwac¢ bedzie chetnym wytonionym w wyniku
losowania, z zachowaniem pierwszenstwa dla cztonkdw Spoétdzielni, a nastepnie wtascicieli
lokali w Spétdzielni nie bedacych cztonkami. Dla oséb lub podmiotow nie posiadajgcych
tytutu prawnego do lokalu w Spodtdzielni, pierwszenstwo zawarcia umowy bedzie
przystugiwa¢ osobom/podmiotom, ktére ztozg deklaracje zawarcia umowy wg daty
zarejestrowania w siedzibie Spoétdzielni.

3. Z osobg ubiegajacg sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, Spétdzielnia zawiera
umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci, powinna zobowigzywac strony do zawarcia po wybudowaniu lokalu, umowy
o ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu, a ponadto powinna zawierac:

1) zobowigzanie osoby ubiegajacej sie o ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu do
pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jej lokal poprzez
whiesienie wkfadu budowlanego w catosci (jedna rata), w terminie okreslonym w
umowie,

2) okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére
bedzie stanowi¢ podstawe ustalania wysokosci kosztow budowy lokalu,
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IV.

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu,

4) okreslenie rodzaju, potozenia i powierzchni lokalu.

Umowa o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali moze by¢ zawarta przez Spétdzielnie
facznie ze wszystkimi cztonkami, ktérzy ubiegajg sie ustanowienie takiego prawa wraz ze
zwigzanymi z nim udziatami w nieruchomosci. W takim wypadku wysokos¢ udziatéw
w nieruchomosci wspélnej okresla ta umowa.

Spoétdzielnia ustanawia na rzecz osoby, o ktérej mowa w § 6 ust. 3 odrebng wtasnosc
lokalu, w terminie 2 miesiecy po jego wybudowaniu; a jezeli na podstawie odrebnych
przepisdw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — w terminie 2 miesiecy od
uzyskania takiego pozwolenia.

Koszty ustanowienia prawa odrebnej wtasnosci obcigzajg nabywce garazu.

Rozwiazanie umowy o budowe lokalu
§7

Umowa o budowe lokalu ulega rozwigzaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez spoétdzielnie
lub osobe, o ktérej mowa w § 6 ust. 3.

Spoétdzielnia moze wypowiedzie¢ umowe o budowe lokalu, gdy osoba, o ktérej mowa
w §6 ust. 3 lub jej nastepca prawny, z przyczyn lezgcych po ich stronie, nie dotrzymali
warunkéw umowy okreslonych w umowie o budowe lokalu bez ktdrych dalsza realizacja
zadania inwestycyjnego lub ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali wzniesionych w
ramach wspdlnie realizowanego zadania inwestycyjnego bytoby niemozliwe albo
powaznie utrudnione.

Wypowiedzenie moze nastgpi¢é na 3 miesigce naprzéd na koniec kwartatu
kalendarzowego, chyba ze strony postanowig w umowie inaczej.

Postanowienia koncowe

§8

Niniejszy regulamin obowigzuje wytgcznie dla potrzeb realizacji zadania wymienionego w § 1.
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