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Regulamin ustalania kosztow budowy lokali mieszkalnych oraz
lokali o innym przeznaczeniu, a takze ulamkowego udzialu
we wspolwlasnosci w garazach wielostanowiskowych
Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej
»OAZA” w Lublinie

Postanowienia ogolne

Niniejszy regulamin ustalania wysokosci kosztow budowy lokali mieszkalnych oraz lokali o
innym przeznaczeniu oraz ulamkowego udzialu we wspotwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych oraz ustalania wysokosci wktadéw budowlanych stosuje si¢ do umow
o budowe zawartych przez Spétdzielnie:

- z cztonkami ubiegajgcymi sie o ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu.

Przez zadanie inwestycyjne rozumie si¢ inwestycje budowlang, obejmujacg budynek lub
budynki realizowane w ramach projektu technicznego inwestycji. Zakres zadania
inwestycyjnego okresla Zarzad Spoétdzielni przed przystapieniem do budowy. Okreslenie
zakresu rzeczowego robdt realizowanego zadania inwestycyjnego, ktére bedzie stanowié
podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu, okresla umowa o budowe lokalu,
zawarta przez Spotdzielni¢ z czlonkiem.

Przez lokal rozumie sie lokal mieszkalny oraz lokal o innym przeznaczeniu oraz udziat we
wspotwiasnosci wielostanowiskowego garazu, jezeli regulamin nie stanowi inacze;j.
Wktadem budowlanym jest catos¢ kosztow budowy przypadajacych na dany lokal.
Realizacja budowy w rozumieniu niniejszego regulaminu okresla zadanie budowlane, do
ktérego zaliczono lokal.

Przez koszt budowy rozumie si¢ rzeczywiscie poniesione naklady finansowe na realizacjg
zadania budowlanego(inwestycyjnego) niezaleznie od zrodla pochodzenia Srodkéw
finansowych. Na koszt budowy sktadajg sie:

a) koszty bezposrednie- przez ktére nalezy rozumie¢ koszty realizacji i budowy oraz nabycia
sktadnikow majatkowych tgcznie z przystugujacymi wykonawcom narzutami oraz inne
koszty, ktore mozna odnies¢ do poszczegdlnych skladnikéw majatkowych, jesli
nalezno$¢ za te czynnosci nie jest uwzgledniana w kosztorysowych robotach itp.,

b) koszty posrednie, ktore obejmujg naklady finansowe zwigzane z realizacjg danego

zadania, dotyczgce wiecej niz jednego sktadnika majatkowego, do ktérych zalicza sie
koszty:



IL.

1) sporzadzenie dokumentacji projektowej,

2) badania geologiczne, pomiary gecdezyjne,

3) nabycie terenéw na wlasnos¢ Spoldzielni oraz koszty zwigzane z przygotowaniem
budowy do realizacji,

4) optaty za uzytkowanie gruntu,

5) przygotowanie terenu pod budowe, a w szczegdlnosci koszty wyrebu i karczowania
drzew, niwelacji i oczyszczania terenu, rozbiorki i likwidacji nieprzenos$nych
obiektéw’, ' T TR s R B o

6) budowy i rozbiorki tymczasowych obiektdéw i urzadzen placu budowy obcigzajace
inwestora,

7) odszkodowania za obiekty zastepcze,

8) koszty zwigzane z przesiedleniem dotychczasowych uzytkownikow,

9) utworzenie strefy ochronnej, urzadzenia, uksztaltowania i zagospodarowanie
terenu (zielen, mata architektura, drogi osiedlowe, drobne formy architektoniczne),

10) ubezpieczenie budowy -jezeli Spoldzielnia realizuje zadanie z wlasnym
wykonawstwem, nadzor inwestycji, nadzér autorski, generalne wykonawstwo,

11) poniesione w okresie budowy optaty za wieczyste uzytkowanie terenu,

12) koszty zleconej, obcej obstugi inwestycyjnej oraz koszty utrzymania wtasnej stuzby
inwestycyjnej,

13) koszty Zarzadu w stosunku do robot wykonywanych przez wykonawcow,

14) inne koszty, ktorych nie mozna zaliczy¢ bezposrednio do wartosci okreslonego
sktadnika majatku,

15) koszty dokumentacji niezbednej do wyodrgbnienia petnej wlasnosci lokali i miejsc
parkingowych,

c) Koszt infrastruktury obejmuje sieci: wodociggowa, sanitarng, deszczowg pomniejszong
o dotacje z budzetu Urzgdu Miasta. Powyzsze dotyczy rowniez ulic 1 drég dojazdowych
przejetych przez Urzad Miejski na majatek Gminy Lublin.

d) Jezeli zadanie budowlane jest wieloobiektowe (kilka budynkéw) koszty posrednie
rozlicza si¢ proporcjonalnie do sumy powierzchni uzytkowej lokali kazdego budynku.

e Zadaniem budowlanym polegajacym na rozliczeniu z czionkami jest taki zakres
budowy, ktéry stosownie do zawartych uméw z cztonkami /nabywcami umozliwia
przekazanie lokali do eksploatacji (zasiedlenia).

o Okreslajac wielkos¢ zadania budowlanego nalezy uwzgledni¢ warunki techniczne,

technologiczne i organizacyjne dopuszczenia obiektu do eksploatacji.

Sposob liczenia powierzchni uzyvtkowej

Powierzchnia uzytkowa lokalu jest powierzchnig wszystkich pomieszczen znajdujacych sie
w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania. Sg to: pokoje, kuchnie,
przedpokoje, tazienki, ubikacje itp., pomieszczenia stuzace mieszkalnym i gospodarczym

celom uzytkowania.
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sporzadzenie dokumentacji projektowej,

badania geologiczne, pomiary geodezyjne,

nabycie terendw na wlasnos¢ Spotdzielni oraz koszty zwigzane z przygotowaniem
budowy do realizacji,

oplaty za uzytkowanie gruntu,

przygotowanie terenu pod budowe, a w szczeg6lnosci koszty wyrgbu i karczowania
drzew, niwelacji i oczyszczania terenu, rozbiorki i likwidacji nieprzenosnych
obiektow,

budowy i rozbiérki tymczasowych obiektow i urzadzen placu budowy obcigzajace
inwestora,

odszkodowania za obiekty zastepcze,

koszty zwigzane z przesiedleniem dotychczasowych uzytkownikéw,

utworzenie strefy ochronnej, urzadzenia, uksztaltowania i zagospodarowanie
terenu (zielen, mata architektura, drogi osiedlowe, drobne formy architektoniczne),

10) ubezpieczenie budowy -jezeli Spodidzielnia realizuje zadanie z wlasnym

wykonawstwem, nadzor inwestycji, nadzor autorski, generalne wykonawstwo,

11) poniesione w okresie budowy optaty za wieczyste uzytkowanie terenu,

12) koszty zleconej, obcej obstugi inwestycyjnej oraz koszty utrzymania wiasnej stuzby

inwestycyjnej,

13) koszty Zarzadu w stosunku do robdt wykonywanych przez wykonawcow,

14) inne koszty, ktérych nie mozna zaliczy¢ bezposrednio do wartosci okreslonego

sktadnika majatku,

15) koszty dokumentacji niezbednej do wyodrgbnienia pelnej wlasnosci lokali 1 miejsc

parkingowych,

¢) Koszt infrastruktury obejmuje sieci: wodociggowa, sanitarng, deszczowa pomniejszong

o dotacje z budzetu Urzedu Miasta. Powyzsze dotyczy réwniez ulic i drég dojazdowych

przejetych przez Urzad Miejski na majagtek Gminy Lublin.

d) Jezeli zadanie budowlane jest wieloobiektowe (kilka budynkéw) koszty posrednie

rozlicza sie proporcjonalnie do sumy powierzchni uzytkowej lokali kazdego budynku.

Zadaniem budowlanym polegajagcym na rozliczeniu z czlonkami jest taki zakres
budowy, ktory stosownie do zawartych uméw z cztonkami /nabywcami umozliwia
przekazanie lokali do eksploatacji (zasiedlenia).

Okreslajgc wielko$¢ zadania budowlanego nalezy uwzgledni¢ warunki techniczne,
technologiczne i organizacyjne dopuszczenia obiektu do eksploatacji.

Sposéb liczenia powierzchni uzytkowej

Powierzchnia uzytkowa lokalu jest powierzchnig wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢

w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania. Sg to: pokoje, kuchnie,

przedpokoje, tazienki, ubikacje itp., pomieszczenia stuzace mieszkalnym i gospodarczym

celom uzytkowania.
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Nie wlicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, uzytkowego: balkonow,

antresol, pralni, suszami, strychéw i piwnic. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

nie wlicza si¢ tej czesci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnoleglych do

podtogi/ np. w mansardach/, ktorej wysokos¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm.

Jezeli wysoko$¢ pomieszczenia lub jego czgsci wynosi 140-220 cm, to do powierzchni

uzytkowej lokalu wlicza si¢ 50 % powierzchni tego pomieszczenia lub jego czgsci.

Do powierzchni lokali wielokondygnacyjnych zalicza si¢ 50% powierzchni rzutu poziomego

schodow laczacych poszczegolne pomieszczenia wewnatrz lokalu.

Powierzchnie uzytkowa lokali dla celow rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych

oblicza si¢ wedlug dokumentacji technicznej budynku - w §wietle $cian z tynkami.

e Przy obliczaniu powierzchni nalezy przyjmowaé wymiary na wysokosci 1,0 m ponad
poziom podiogi odpowiedniej kondygnacji.

e  Wynik pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu podaje si¢ z doktadnos$cig do 0,5 m2.

e  Przy ustalaniu powierzchni nie nalezy wlicza¢ wngk o powierzchni rzutu poziomego do
0,1 m2

e  Sposob obliczania powierzchni uzytkowej lokali okresla szczegétowo norma PN-ISO
9836:2015-12. Pomiaru dokonuje osoba posiadajgca uprawnienia budowlane.

. Pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu mozna dokona¢ po wybudowaniu lokalu w trakcie

jego odbioru, za$ zgloszenia ewentualnych réznic w powierzchni Cztonek moze dokonaé nie
pdzniej niz do dnia sporzadzenia przez Spotdzielnie dokumentacji do projektu wyodregbnienia
samodzielnych lokali w budynku mieszkalnym wielorodzinnym obejmujagcym zadanie
inwestycyjne, stanowigcej zatgcznik do wniosku do Prezydenta Lublina o wydanie
zaswiadczenia o spelnieniu warunkow okreslonych dla lokali samodzielnych zadania
inwestycyjnego.

Do powierzchni uzytkowej garazy stosuje si¢ odpowiednio zasady dotyczace pomiaru
powierzchni uzytkowej lokali.

Do ulamkowego udzialu we wspdtwlasnosci wielostanowiskowego garazu stosuje si¢

odpowiednio zasady dotyczace pomiaru powierzchni uzytkowej lokali.

Ustalenie kosztu budowy oraz wkiladu budowlanego zadan budowlanych.

. Kwoty bazowe:

a) Kwote bazowg calego zadania ustala si¢ jako sume kosztow posrednich i bezposrednich

okreslonego zadania budowlanego.
b) Kwote bazowa 1 m? lokalu mieszkalnego ustala si¢ jako iloraz sumy kosztéw posrednich

i bezposrednich do liczby m? powierzchni uzytkowej lokalu.
c) W budynkach czterokondygnacyjnych i wyzszych kwote 1 m? garazu:

- jako pomieszczenia przynaleznego do lokalu ustala si¢ wskaznikowo na poziomie

30% - 50 % kwoty bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego. Ustalenie wskaznika w oparciu
o standardy wykonczenia powierza si¢ Zarzadowi SBM ,,0AZA”,
- jako samodzielnego lokalu ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 30% - 50 % kwoty

bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego, przy czym zwieksza si¢ kwotg bazowg 1 m.kw.






d)

g

h)

o réznice pomigdzy wartoscig podatku VAT ujetego we wskazniku kwoty bazowe;j lokalu
mieszkalnego, a obowigzujacg stawka VAT dla garazy jako samodzielnych lokali o innym
przeznaczeniu. Ustalenie wskaznika w oparciu o standardy wykonczenia powierza si¢
Zarzadowi SBM ,,0AZA”.

W budynkach dwu i trzykondygnacyjnych kwote 1 m? garazu

- jako pomieszczenia przynaleznego ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 30%-50%

kwoty bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego. Ustalenie wskaznika w oparciu o standardy
wykonczenia powierza si¢ Zarzadowi SBM ,,0AZA”,
- jako samodzielnego lokalu ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 30% - 50 % kwoty

bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego, przy czym zwigksza si¢ kwote bazowa 1 m.kw.
o réznicg pomiedzy wartoscig podatku VAT ujetego we wskazniku kwoty bazowej lokalu
mieszkalnego, a obowigzujaca stawkg VAT dla garazy jako samodzielnych lokali o innym
przeznaczeniu.

Kwote bazowg 1 m? dla lokali uzytkowych (innych niz garazy):

1. usytuowane na parterze lub wyzszych kondygnacjach ustala si¢ wskaznikowo na
poziomie 110 % kwoty bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego.

2. usytuowanych ponizej parteru ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 40%-50 % kwoty
bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego. Ustalenie wskaznika z uwzglednieniem
warunkéw technicznych, lokalizacji 1 dostgpnosci powierza si¢ Zarzagdowi.

Kwote bazowa pomieszczenia przynaleznego/ gospodarczego/ piwnicy/ komorki

lokatorskiej
1. przy garazach ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 45 - 55 % kwoty bazowej 1 m?

garazu/ miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu podziemnym,
2. na wyzszych kondygnacjach ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 30 % kwoty
bazowej | m? mieszkania (bez uwzglednienia wspolczynnika).

Kwota bazowa udzialu we wspoélwlasnosci w wielostanowiskowym garazu

podziemnym (zwanego dalej miejscem postojowym w garazu wielostanowiskowym

podziemnym):

ustala si¢ kwotg bazowa 1 m? miejsca postojowego w ramach udzialu we wspdtwlasnosci
w garazach podziemnych wielostanowiskowych wskaznikowo na poziomie 50%- 90%
kwoty bazowej 1 m? garazu. W przypadku prowadzenia inwestycji, ktora nie przewiduje
budowy garazy, lecz wylacznie miejsca postojowe w ramach udziatu we wspotwlasnosci
w garazach podziemnych wielostanowiskowych, ustala si¢ kwote bazowa 1 m? miejsca
postojowego w garazach podziemnych wielostanowiskowych wskaznikowo na poziomie
20%- 50% kwoty bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego. Ustalenie wskaznika w oparciu
o standardy wykonczenia, miejsce usytuowania, powierza si¢ Zarzadowi SBM ,,0AZA”.

Kwota bazowa miejsca postojowego zewnetrznego stanowigcego udzial we

wspolwlasnos$ci nieruchomosci:

ustala si¢ kwote bazowa 1 m? miejsca postojowego zewnetrznego wskaznikowo na
poziomie 30 — 40% kwoty bazowej 1 m? mieszkania. Ustalenie wskaznika w oparciu
o standardy wykonczenia, miejsce usytuowania, powierza si¢ Zarzadowi SBM ,,0AZA”.
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i)

)

Kwota nakladéw na urzadzenie 1 m? miejsca parkingowego zewnetrznego/
naziemnego, uzytkowanego w ramach umowy o podzial do Kkorzystania
z nieruchomosci wspélnej ustanowionej na rzecz okreslonych wlascicieli lokali:

- ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 20-30% kwoty bazowej 1 m? lokalu mieszkalnego.
Ustalenie wskaznika powierza si¢ Zarzadowi SBM ,,0AZA”.

Kwote bazowg 1 m* miejsca postojowego zlokalizowanego w wielostanowiskowym
garazu podziemnym stanowigcym udzial w czesSciach wspdlnych zadania
inwestycyjnego:

- ustala si¢ wskaznikowo na poziomie 30% - 60% kwoty bazowej 1 m? lokalu
mieszkalnego. Ustalenie wskaznika powierza si¢ Zarzadowi SBM ,,0AZA”.

2. Etapy ustalania kosztéw budowy i wkiadéw budowlanych

a)

b)

f)

Koszty budowy i wktady budowlane na lokale ustala si¢ w dwoch etapach:

e wstepnie — w chwili rozpoczgcia inwestycji na podstawie dokumentacji technicznej

i projektowo-kosztorysowej danego zadania budowlanego (moze podlegac
aktualizacji),

e ostatecznie- po calkowitym zakonczeniu budowy i konicowym rozliczeniu zadania

inwestycyjnego (budowlanego) oraz po wykonaniu ostatnich robét niekubaturowych
(np. ogrodzenie, zielen, place zabaw) na podstawie kosztow rzeczywiscie poniesionych.
Zaliczke na wkiad budowlany wnosi si¢ w wysokosci nie mniej niz 15% wstepnego kosztu
budowy przed rozpoczgciem inwestycji. Pozostalg czgs¢ czlonek/nabywca wnosi
systemem ratalnym zgodnie z umowg przed zasiedleniem lokalu.
Ostateczne rozliczenie uwzglednia wszystkie poniesione koszty budowy.
Jednostka rozliczeniowa jest m? powierzchni uzytkowej lokalu/ miejsc parkingowych/
pomieszczen przynaleznych.
Koszt budowy lokalu ustala si¢ mnozac kwote bazowa 1 m? lokalu mieszkalnego przez
powierzchnie danego lokalu/miejsca parkingowego/ z zastosowaniem wspolczynnika
atrakcyjnosci, o ktorym mowa w ust. 3.
Wymagany wktad budowlany czionek/ nabywca zobowigzany jest wnies¢ w catosci przed
obje¢ciem lokalu mieszkalnego lub o innym przeznaczeniu / miejsca parkingowego.

3. Wspolezynniki atrakceyjnosci:

Wyliczony koszt budowy lokalu mieszkalnego jest korygowany wspdtczynnikami atrakcyjnosci

z tytulu polozenia lokalu na réznych kondygnacjach, ktére wynosza:

a.

b.

dla budynkoéw 2 i 3 kondygnacyjnych:
e parter — 0,98;
e I pietro—1,03;
e [II pigtro —1,01.
dla budynkow 4 i S kondygnacyjnych oraz wyzszych z dzwigami osobowymi:
e parter — 0,98;
e [ pietro—1,03;






e I pietro — 1,04;
e III pigtro i wyzej — 1,02.
c. poddasze jako II poziom mieszkania dwupoziomowego zlokalizowanego na III i IV
kondygnacji — 90%.
d. w przypadku lokali dwupoziomowych zlokalizowanych na kondygnacjach I oraz II,
wspotezynnik atrakcyjnosci przyjmuje si¢ w zaleznosci od potozenia poszczegdlnych
lokali w ramach lokalu dwupoziomowego zgodnie z pkt III ust. 3 litaib.

4. Zakres rzeczowy obejmuje:

a) zakres rzeczowy wykonczenia lokalu obejmuje: wykonanie rob6t kubaturowych, tynkow
wewnetrznych, podlozy pod podlogi, instalacje C.O., instalacje wod — kan w podtozu do
punktow czerpalnych, elektryczng, instalacje domofonows, RTV, telefoniczna, parapety
podokienne, ptytki na balkonach -chyba ze umowa stanowi inaczej, z zastrzezeniem pkt 5.

b) zakres rzeczowy nie obejmuje: montazu urzadzen sanitarnych tzw. biatego montazu, drzwi
wewnetrznych, oscieznic, schodow wewnetrznych oraz biatkowania $cian i sufitéw;

c) zakres rzeczowy wykonczenia lokalu/ garazu obejmuje: roboty kubaturowe, tynk bez
biatkowania , podtoza, brama garazowa;

5. Odre¢bnie rozliczone zostana poprzez doliczenie do wykonania standardowego
nastepujace elementy wyposazenia:

e piecyk gazowy (dwufunkcyjny lub jedno funkcyjny)
e drzwi wejsciowe do mieszkania
e kuchenka gazowa
jezeli umowa z czlonkiem /nabywcg nie stanowi inacze;j.

6. Na wniosek czlonka/nabywcy warto$¢ prac wykonczeniowych wykonanych we wlasnym
zakresie przez czlonka/nabywce, a na ktoére Zarzad wyrazil zgode na pismie, moze byc
zaliczona na wktad budowlany, pod warunkiem ich wykonania zgodnie ze sztuka budowlana.
W tym celu Spéldzielnia dokonuje rozliczenia robdt nie wykonanych wg kosztorysu
wynikajacego z umowy zawartej z wykonawcg budynku w danej branzy w ten sposéb, ze
w miejsce robdt nie wykonanych wprowadza si¢ wartos¢ robot wykonanych samodzielnie.
Wyceny dokonuje Spotdzielnia z zastosowaniem:

a. norm katalogowych robocizny,
b. stawki roboczogodziny i kosztéw zakupu jak w umowie z wykonawca budynku danej
branzy.
Czlonek nie moze zrezygnowac z wyposazenia lokalu w drzwi wejsciowe przez Spotdzielnie.
W szczegblnie uzasadnionych sytuacjach, za zgodg Zarzadu, po speklnieniu okreslonych
wymagan, cztonek moze zrezygnowac z wyposazenia przez Spoldzielnie lokalu w kuchenke
gazowy i piecyk gazowy i zakupic je we wlasnym zakresie.

7. Ustanowiony w oparciu o postanowienia niniejszego regulaminu koszt budowy jest podstawa

do:
a. ustalenia wktadéw budowlanych i zaliczek na te wklady,






IV.

b. rozliczen z cztonkami/ nabywcami z tytutu wniesionych wplat.
Zasady i terminy wnoszenia wplat.
Szczegotowe zasady i terminy wnoszenia wptat na wktad budowlany okresla umowa zawarta
pomiedzy Zarzadem Spoétdzielni a cztonkiem/nabywca.

Postanowienia koncowe.

Do rozliczenia zadan inwestycyjnych rozpoczetych i niezakonczonych rozliczeniem
konicowym kosztéw budowy w dniu wejscia w zycie niniejszego regulaminu stosuje si¢ zapisy
dotychczasowe.

Tekst jednolity Regulaminu zostat zatwierdzony przez Rade¢ Nadzorcza SBM ,,0AZA”
w dniu 6.11.2023 1.

Regulamin wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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