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Zńącnlik nr 1 do Uchwały Zarządu
Spółdzielni Mieszkarriowej w B ielawie

n 6.0.1 ł,Atzotg z dnia ..ba..Q3.łg13,,^

REGULAMIN

Zasady rozliczania kosztów zadań inwestycyjnych oraz ustalenia
wartości początkowej lokali oraz obiektów

w Spółdzielni Mieszkaniowej w Bielawie

§1

1. Niniejszy regulamin okreśIa zasady ustalania i roz|iczania kosźow zadai
inwestycyjnych realizowanych ptzęz Spółdzielnię Mieszkaniową
w Bięlawię oraz zasady ustalania wartości początkowej lokali celem:

ustanowienia na rzęaz członków społdzielczych lokatorskich praw
do znajdujących się w tych budynkach lokali,
ustanowienia na rzecz członków Spółdzielni
znądującyeh-się w tych budynkach lokali.

odrębnej własności

2. W 
"tyniku,realizacji 

zadania inwestycyjnego powstają] . .- , ,

środki trwałe - budynki mieszkalne, budynki handlowo-usługowe,
,=-'.:=doryy_.,,ę{1:ry9i!nne, obiekty i infrastryktulatecffic2na, 

:

3. Ustalenie i rozliczenie kosztów zadania inwestycyjnego oraz ustalenie
kośztów przypadających na poszczególne lokale stanowi podstawę do
ustalenia wysokości wkładów mieszkaniowych i wkładów budowlanych,
jakie obowiązani są uiścić członkowie Spółdzielni, na rzęcz których ma
byó ustanowione spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
lub prawo odrębnej własności. Ustanowienie ww. praw i określenie
szczegółov\Tch warunków formalno-prawnych, uregulowane będzie w
indywidualnych umowach zawartych z cńotkami zgodnie z przepisami
art.10 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych i odpowiednio z osobami
ubiegającymi się o ustanowienie odrębnej własności lokalu zgodnie z
przepisami art. 18 ustawy o społdzielniach mieszkaniowych o
spółdzielniach mieszkaniowych. Kolejność zawierania umów wynika z
kolejności składania wniosków o zawarcie jednej z ww. umów.



4. Spółdzielcze lokatorskie prawo a3tokatu możęna wniosek członka zostaĆ

prze\<sztŃcone w odrębną własność po spełnieniu wszystkich warunków

iormalno-prawnych, niezbędnych do takiego przekształcenia, z

uwzględnieniem warunków zawartych w umowie z bankiem

kredytuj ącym dane zadanię inwestycyjne.

ZaW ęs zadania i nwe sty cyj ne go okre ś1 a Zarząd S p ółdzielni.

Ilekroć w niniejszym regulaminie jest mowa o lokalach bez b|tższego

określeni a, na\eży przęz to rozumieć lokale mieszkalne i uzytkowe w

budynku wielorodiinnym, z wyłączeniem garaży i pomieszczęn

p om o cnic zy ah pr zy należny ch.

§2

kosźy inwestycj i rczlięza się odrębnie dla każdego budynku z
zastrieżęniem póstanowień nw. pkt 4,5,6. Całkowity koszt zadania

inwestycyjnęgo obejmuje kosży'póśrednie i bezpośrednie poniesionych

nakłńów- finansowych' na rea\lzację inwestycj i nieza\ężnię od Źródła

pochodzenia środków finansowych. Koszty są ewidencjonowanełącznte z

podatkiem od towarów i usług VAT niep1llegającym odliczeniu,

3. Do kosztów pośrednic h zaliczasię koszty:

kosź} sporządzenia dokumentacj i proj ektowo - kosztorysowej,

kosźy badań i pomiarów geologicznychoraz geodezajnych,

kosńy przygotowania teręnu pod budowę, a w szczególności

rozbiorki tymczasolvych obiektów, wyrębu drzew itp.,

koszty nadzoru autorskiego, wykonane przez firmę zewnętrzną,

kosźy nadzoru inwestorskiego i obsługi inwestycyjnej, wykonane

przęz fi rmę ziwnętrzną (m. in, koszty koordynatora proj ektu),

koszty operatów szacunkowych,
wartość prawa do gruntu związanego z realizacja inwestycj l,, jeżeli

5.

6.

1.

udziŃ w tym prawie zostaje przeniesiony na

opłaty za wieczyste uzytkowanie terenu
nabywców lokali oraz
w okresię realizacji

inwestycji,
koszty urządzania i uksźahowania terenu, zŃożenię tęrenów

zielonych, drobnych form architektonicznych,



3

kosźy przyłączenia do sieci: energetycznych, gazowych. wodno-
kanalizacyjnych,
koszty r ealizacji infrastruktury techn icznej,
kosży corocznych . obligatoryjnych badań lustracyjnych
dziŃalnoś ci inwestycyj nej Spółdzielni,
odsetki i Prowizje od kredytu udzielonego na realizację d_anego
prze ds i ęw zię cia inwe stycyj nego ot az r o żni c e kurs owe,
ub ezpie czeni e inwe stycj i,
podatek od towarów i usług naliczany przy zakupie dóbr i usług
związanyęh z dana inwestycj ą, jeżeli nie poólegu on odliczeniu,
kosźy własne związane z przygotowaniem i obsługą inwestycyjnąoraz nadzorem inwestorskim i ewentualnie auto.skim 

- 
w§

PoniesionYch kosztów płac pracownikow Społdzielni związany chZ
realizacja danej inwestycj i wraz z przynależną do nich częścią
kosztów ogólnych, roz|iczanych na zakonczenie inwest5rcji lub .konięc roku, w trakcie kiórego dokonywano nukłuóo* nu
inwestYcję, księgowanych w foŃe dokumentu wewnętrznego, napodstawie procentowych więlkości określonych prr", Rade
Nadzorczą w coroc znię zatwierdzanych planach ńnu"ró*y.t , 

^ -**-

innJ kosztY poniesione przez Spółdzielnię w związku z realizacją
inwestycji (np. koszty marketin§u, ogłoszeń, reklamy itp.)

4, Jeżeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek, całośćkosżow"bezpośre{nich i pośrednich-niiiczJ,ii.ru ten bud5lnek. ". :

6, w przypadku zad,ania inwestycyjnego stanowiącego częścprzedsięwzięcia inwestycyjnego, r.orrty pJśrednie wspólne dla tego
Przedsięwzięcia, a PrzYPadające na dane 

-zadanię 
inwestycyjne, ustala się irozlicza proporcjonalnie tj. według stosunku powieizóńni uzytkowejzadania inwestycyjnego do powiórzchni uzytkowej przedsięw zięciainwestycyjnego., Przez,,przeósięwzięcie inwestycyjne'' rozumie sięrealizację zespołu mieszkaniowego obójmującego swoim zakresem kilkazadań inwestycyjnych.

§3

1. ustalenie i rozliczenie kosztów zad,ania inwestycyjnego przypadającego
na PoszczegÓIne lokale następuję ptzez podzieienii tór"iow ustalonychdla budynków w sposób ot róstóny ; §2 przęz sumę powierzchni

Jezeli zad,anie inwestycyjne obejmuje więcej niż jeden budynek, ruikuz,dyz tych budynków. ,uli"n .ii tl.rty' b;;;j*a"i. ló;- 
'ily 

czry,e,,.natomiast całość kosźów pośrednicń ,orti"ru ;i;- ,ł" "o";;.;"fr;
bu dynk i proporcj onalni e oo i ctr p;; i..;;# ił;iowej .



2.

a

4.

uzytkowej wszystkich lokali znajdujących się w budynku i pomnożenia
ilorazu tego działania przęz pt*i.iŹ"hię uzytkową porŻ"r"gólnych
lokali.

JężeIi lokale uzytkowe występują jako wolnostojące, wówczas rozlicza się
je odrębnie wg faktycznie poniesionych nakładów.

Jednostką rozliczeniową jest 1m2 powierzchni uzytkowej,

Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali, stanowiącej
Podstawę do rozliczenia kosztów budowy, Spółdzielnia stosuj e zasady
określone Polską Normą PN-ISO 9836:t997 i nw. warunki.

Do Powierzchniurytkowej lokalu nie wlicza się tej częśctpowierzchni w
pomieszczęniach o sufitach nierównolegĘch do podłogi, ktorej wysokość
od podłogi do sufitu wynosi mniej niż l40 cm. Ieżeli wysokość
pomieszczęnia lub j.go części wynosi od I40 do ż2a cffi, to. do
Powierzchni uzytkowej lokalu mięszkalnego wlicza się 5Ooń powierzchni
tego pomięszczenia lub jego części. Powierzchnię lokalu lub jego części o
wysokości równej \ub wyższej od 220cm zalicza się w l00%.

Powierzchnię uzytkową lokali dla rozliczenia zadania inwestycyjnego
oblicza się:

przy rozliczęniu wstępnym wg dokumentacji technicznej
budynku,
prry rozliczeniu ostatecznym - wg inwentaryzacji powykonawczej
budynku przyjętej przez społdzielnię w czasie oalióru budynku.

zmiany w lokalu wynikające z dokonywanych przęz członka
dodatkowych robót związanych z wykończeniem lokalu oddanego
w stanie surowym, juk tez robót ulepszających lokal, pozostają bóz
wpłwu na wielkość powierzchni uzytkowej.

5.

6.

8.

9.



§4

1. Rozliczenia kosztów inwestycji mieszkaniowych i ustalenia wartoŚci

początkowej poszczegóInych lokali (kosztu budowy), do których mają

być ustanowione spółdzielcze lokatorskię prawa do lokali lub prawa

odrębnej własności lokali, dokonuje się w dwóch etapach:

wstępnie - w chwili rozpoczęcia inwestycji mieszkaniowej na

podstawie dokumentacji technicznej, umowy zawartej z
Wykonawcą, innych kosztów dotyczących realtzacji danej

inwestycji,

ostatecznie - po zakończeniu inwestycji i końcowym rozliczęnlu
zadania na podstawie zestawienia kosźów rzecrywistych
inwestycji poniesionych przęz Społdzielnię, nie poźniej ruż:

a) w terminie 6 miesięcy od dnia oddania budynku do uzytkowania do

umów z osobami ubiegającymi się o ustanowienie spółdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu,

b) * terminie 3 rniesięcy od dnia oddania budynku do użytkowania do

umów z osobami ubiegającymi się o ustanowienie odrębnej
własności lokalu.

Ostateczne rozIiczęnie kosztów budowy i ustalenie wartości początkowej
lokali nowo oddawanych do uĄtku zatw\ęrdza Zarząd w formie
uchwały.

Kosńy zadania inwestycyjnego pomniejsza się o uzyskane kwoty ztytułu
wyegzekwowanych od wykonawców kar i odszkodowań za
niedotrzymanie warunków umów dotyczących realizacji inwestycji.
Wyjątek stanowią wyegzekwowane nalezności z tytułu dokonanych
potrąceń zawady i usterki oraz nietęrminowe ich usuwanie. NaleznoŚci te

Społdzielnia winna przeznaaryć na roboty remontowe obiektow w danym
zdaniu inwestycyjnym.

ĄJ.

4.



5.

6.

7.

8.

6

Rozliczenia, o których mowa w pkt ż i 3 zawterają należny podatek od

towarów i usług VAT.

Spółdzielnia zawiadomi członka o ostatecznym rozliczęniu kosźów
budowy zadania inwestycyjnego dokonanym w oparciu o niniejszy

regulamin i wysokości kosztów przypadających na jego lokal w terminie

:o Oni od daty zatwięrdzenia tego rozliczęniaprzezZarząd Spółdzielni.

Powstała różnica między rzecrywistymi kosztami zadanta

inwestycyj nego, a kosztami planowanymi j est rozliczana proporcj onalnie

do powierzchni uzytkowej.

Kosź budowy lokali możę być korygowany współczynnikięm
atrakcyjności z Ętułu połozenia lokali na różnych kondygnacjach

budynku oraz z tytufu innych czynnikow mających wpŁyw na określenie

atrakcyjności położęnia lokalu. DecyĄę o ewentualnym zastosowaniu

wspołczynnikow atrakcyjności i ich wysokości podejmuje 7,arząd w

drodze uchwa§ o której mowa w § 4 pkt 3.

§5

3. Jezeli koszty bezpośrednie i pośrednie z',wiązane są zjednym zadaniem

inwestycyjnym, rozliczanę są wszystkie bezpoŚrednio w realizowane

zadanię inwe sty cyj ne. Jeze l i prze dsi ęw zięcie inwe sty cyj ne dotyczy wię cej

niż jednego zadania inwestycyjnego wówczas kosźy bezpośrednie

roz|iczane są w całości rla zadanię inwestycyjne którego dotyczą,

natomiast koszty pośrednie rczliczane są proporcjonalnie do wYsokoŚci

ko sżów b ezp o średnich doty czących dane go zadania inwe sty cyj ne go .

§6
1. Tam gdzie sytuacja wynikająoa ze specyfiki projektów reallzacyjnych

będzie tego wymagała, zostaną opracowane aneksy do niniejszego

regulaminu, precyzujące szczegóĘ rozliczęnia nie ujęte

w regulaminie. Dodatkowe postanowienia nie mogę być spTzęazne

z zasadami ogolnymi niniej szego regulaminu,



2. W sprawach nie unofinowanych regulaminem mają zastosowanie
przepisy:

- Ustawa z dnia 16 września 1982 r. -Prawo Spółdzielcze, jednoli§
tekst (Dz. U. z20I8r. poz.1285, zpóź.zm.),

- Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych,
jednolity tekst (Dz.U. z20l8r. poz. 845 zpoż.zm.),

- Statut Społdzielni Mieszkaniowej w Bielawie.

Niniejszy regulamin wchodzi w Ęciez dniem uchwalenia.
ĄJ.


