Zatacznik nr 1 do Uchwaty Zarzadu
Spoétdzielni Mieszkaniowej w Bielawie

nr BO/44/2019 7 dnia . 20.0%.4918u

REGULAMIN

Zasady rozliczania kosztow zadan inwestycyjnych oraz ustalenia
wartoSci poczatkowej lokali oraz obiektow
w Spoldzielni Mieszkaniowej w Bielawie

§1

1. Niniejszy regulamin okre$la zasady ustalania i rozliczania kosztéw zadan
inwestycyjnych realizowanych przez Spoldzielnie Mieszkaniows
w Bielawie oraz zasady ustalania warto$ci poczatkowej lokali celem:
—— ustanowienia na rzecz cztonkéw spotdzielczych lokatorskich praw
do znajdujacych sie w tych budynkach lokali,
— ustanowienia na rzecz cztonkéw Spdtdzielni odrqbnej Wiasnosm
znajdujgcych sie w tych budynkach lokali. ' —

2.- W wyniku realizacji zadania inwestycyjnego powstaja:
s — srodki trwate — budynki mieszkalne, budynkl handlowo ustugowe,
, ;d,omy Jednorodzmne obiekty i 1nfrastruktura 1echmczna oE

: \— ‘wyposazenie obiektow. g s '

3. Ustalenie i rozliczenie kosztéw zadania inwestycyjnego oraz ustalenie
kosztéw przypadajacych na poszczegélne lokale stanowi podstawe do
ustalenia wysokosci wktadow mieszkaniowych i wktadéw budowlanych,
jakie obowigzani sa uisci¢ cztonkowie Spotdzielni, na rzecz ktérych ma
by¢ ustanowione spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
lub prawo odrebnej wiasnosci. Ustanowienie ww. praw i okreslenie
szczegotowych warunkéw formalno-prawnych, uregulowane bedzie w
indywidualnych umowach zawartych z cztonkami zgodnie z przepisami
art.10 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i odpowiednio z osobami
ubiegajacymi si¢ o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu zgodnie z
przepisami art. 18 wustawy o spdldzielniach mieszkaniowych o
spotdzielniach mieszkaniowych. Kolejno$é zawierania umoéw wynika z
kolejnosci sktadania wnioskow o zawarcie jednej z ww. uméw.
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4. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze na wniosek cztonka zostaé
przeksztatlcone w odrgbng wiasnos¢ po spetnieniu wszystkich warunkow
formalno-prawnych, niezbednych do takiego przeksztatcenia, z
uwzglednieniem warunkéw  zawartych W umowie z bankiem
kredytujacym dane zadanie inwestycyjne.

5. Zakres zadania inwestycyjnego okresla Zarzad Spotdzielni.

6. Ilekro¢ w niniejszym regulaminie jest mowa o lokalach bez blizszego
okreslenia, nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne i uzytkowe w
budynku wielorodzinnym, z wylaczeniem garazy i pomieszczen
pomocniczych przynaleznych.

§2

1. Koszty inwestycji rozlicza si¢ odrebnie dla kazdego budynku z
zastrzezeniem postanowien nw. pkt 4,5,6. Catkowity koszt zadania
inwestycyjnego obejmuje koszty posrednie i bezposrednie poniesionych -
nakladéw finansowych na realizacje inwestycji niezaleznie od zrodia-
pochodzenia $rodkéw finansowych. Koszty sg ewidencjonowane lacznie z
podatkiem od towar6éw i ustug VAT niepodlegajacym odliczeniu.

2. Do kosztow bezposrednich zalicza si¢ koszty zwiazane z budowa
‘budynku  (budynkéw), miedzy. innymi: koszty robot budowlano = -

= wyposazenia. Nie wlicza sig do kosztow budowy budynkéw wykoriczenia -

-~ -~ iwyposazenia lokali dokonywanych przez cztonkow Spotdzielni. =

3. Do kosztow posrednich zalicza sig koszty: 7
— koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo — kosztorysowej,
— koszty badan i pomiarow geologicznych oraz geodezyjnych,

— koszty przygotowania terenu pod budowg, a W szczegblnosel
rozbiérki tymczasowych obiektow, wyrebu drzew itp.,

— koszty nadzoru autorskiego, wykonane przez firmg zewngtrzng,

— koszty nadzoru inwestorskiego i obstugi inwestycyjnej, wykonane
przez firme zewnetrzna (m.in. koszty koordynatora projektu),

— koszty operatéw szacunkowych,

— warto$¢ prawa do gruntu zwiazanego z realizacja inwestycji, jezeli
udzial w tym prawie zostaje przeniesiony na nabywcow lokali oraz
oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu w okresie realizacji
inwestycji,

— koszty urzadzania i uksztaltowania terenu, zalozenie terenOW
zielonych, drobnych form architektonicznych,
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— koszty przylaczenia do sieci: energetycznych, gazowych, wodno-
kanalizacyjnych,

— koszty realizacji infrastruktury technicznej,

— koszty  corocznych obligatoryjnych  badan lustracyjnych
dziatalnosci inwestycyjnej Spotdzielni,

— odsetki i prowizje od kredytu udzielonego na realizacje danego
przedsigwziecia inwestycyjnego oraz roznice kursowe,

— ubezpieczenie inwestycji,

— podatek od towaréw i ushig naliczany przy zakupie dobr i ustug

zwigzanych z dana inwestycja, jezeli nie podlega on odliczeniu,

— Koszty wlasne zwiazane z przygotowaniem i obstugg inwestycyjna
oraz nadzorem inwestorskim i ewentualnie autorskim wg
poniesionych kosztéw ptac pracownikéw Spotdzielni zwigzanych z
realizacja danej inwestycji wraz z przynalezng do nich czescia

kosztéw ogdlnych, rozliczanych na zakonczenie inwestycji lub

koniec roku, w trakcie ktérego dokonywano nakladéw na
inwestycje, ksiegowanych w formie dokumentu wewnetrznego, na

podstawie procentowych wielkosci okreslonych przez Rade -

Nadzorcza w corocznie zatwierdzanych planach finansowych,
— inne koszty poniesione przez Spotdzielnie w zwigzku z realizacja
inwestycji (np. koszty marketingu, ogtoszer, reklamy itp.)

. Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek, cato$¢

kosztow ,bezpos’rednich 1 posrednich nalicza si¢ na ten budynek. - = -

- Jezeli zadanie inwestycyjne obejmuje wiecej niz jeden budynek, nakazdy
- z-tych budynkéw- zalicza sie koszty bezposrednic jego- dotyczace,
~ - natomiast calo$é- kosztow posrednich rozlicza sie na poszczegdlne

budynki proporcjonalnie do ich powierzchni uzytkowe;j. s

W przypadku  zadania inwestycyjnego stanowigcego  czes$é
przedsigwziecia inwestycyjnego, koszty posrednie wspolne dla tego
przedsiewziecia, a przypadajace na dane zadanie inwestycyjne, ustala sie i
rozlicza proporcjonalnie t;. wedlug stosunku powierzchni uzytkowe;
zadania inwestycyjnego do powierzchni uzytkowej przedsigwziecia
inwestycyjnego. Przez »przedsiewzigcie inwestycyjne” rozumie sie

realizacje zespoiu'mieszkaniowego obejmujgcego swoim zakresem kilka
zadan inwestycyjnych.

§3

Ustalenie i rozliczenie kosztéw zadania inwestycyjnego przypadajgcego
na poszczegdlne lokale nastepuje przez podzielenie kosztéw ustalonych
dla budynkéw w sposéb okreslony w §2 przez sume¢ powierzchni
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uzytkowej wszystkich lokali znajdujacych sie w budynku i pomnozenia
ilorazu tego dziatania przez powierzchnie uzytkowa poszczegdlnych
lokali.

. Jezeli lokale uzytkowe wystepuja jako wolnostojace, wowczas rozlicza sie

je odrebnie wg faktycznie poniesionych naktadow.

. Jednostkg rozliczeniowa jest 1m? powierzchni uzytkowej.

. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali, stanowiace;

podstawe do rozliczenia kosztow budowy, Spétdzielnia stosuje zasady
okreslone Polska Norma PN-ISO 9836:1997 i nw. warunki.

. Do powierzchni uzytkowej lokalu nie wlicza sie tej czesci powierzchni w

pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych do podtogi, ktérej wysokosé
od podlogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm. Jezeli wysokosé
pomieszczenia lub jego czesci wynosi od 140 do 220 cm, to do
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wlicza sie 50% powierzchni
tego pomieszczenia lub jego czesci. Powierzchnie lokalu lub jego czesci o
wysokosci rownej lub wyzszej od 220cm zalicza sie w 100%.

. Powierzchnig uzytkowa lokalu jest powierzchnia wszystkich pomieszczen

znajdujacych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania jak np. pokoje, kuchnie, tazienki, przedpokoje. Do - -
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie wlicza si¢ balkonow,

- loggii, antresol, pralni, suszarni, strychow,  komérek lokatorskich.
Komorki lokatorskie stanowia pomieszczenia przynalezne do lokali

: Wyn1kp0m1arup6W1erzchn1 uzytkoweJ Jokalu p’odaje'sii@'zr;c‘l'clirli{'},é%d;ﬁo;ééia;

do 0,01lm2.

. Powierzchni¢ uzytkows lokali dla rozliczenia zadania inwestycyjnego

oblicza sie:

— przy rozliczeniu wstgpnym — wg dokumentacii technicznej
budynku,

— przy rozliczeniu ostatecznym — wg inwentaryzacji powykonawczej
budynku przyjetej przez Spétdzielnie w czasie odbioru budynku.

. Zmiany w lokalu wynikajace z dokonywanych przez czlonka

dodatkowych robot zwigzanych z wykoficzeniem lokalu oddanego
W stanie surowym, jak tez robot ulepszajacych lokal, pozostaja bez
wplywu na wielkos¢ powierzchni uzytkowe;.



§4-

1. Rozliczenia kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalenia wartosci
poczatkowej poszczegdlnych lokali (kosztu budowy), do ktérych majg
byé ustanowione spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali lub prawa
odrebnej wiasnosci lokali, dokonuje si¢ w dwoch etapach:

— wstepnie - w chwili rozpoczecia inwestycji mieszkaniowej na
podstawie dokumentacji technicznej, umowy zawarte] z
Wykonawca, innych kosztéw dotyczacych realizacji danej
inwestycji,

— ostatecznie - po zakonczeniu inwestycji i koncowym rozliczeniu
zadania na podstawie zestawienia kosztow rzeczywistych
inwestycji poniesionych przez Spotdzielnig, nie p6zniej niz:

a) w terminie 6 miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania do
umdéw z osobami ubiegajacymi si¢ o ustanow1eme spotdzielczego
‘lokatorskiego prawa do lokalu,

b) w terminie 3 miesiecy od dnia oddania bud;nku do uzytkowania do
uméw z osobami ubiegajacymi sie o ustanowienie odrebne]
wlasnosci lokalu.

2. Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegolnych lokali, do ktorych majg
byc ustanowione prawa, zatwierdzane jest przez Zarzqd w postaci zatozen -
- organizacyjno — finansowych danej inwestycji, co -stanowi podstawe do

_ okreslenia-przez Spotdzielnie w umowach o budow¢ Iokalu -zawieranych
“g “cztonkami, wstepnej wysokosc1 wymaganego Wk%adu oraz wysokoseii - -~

‘termindw wnoszenia przez niego zaliczek na poczet wymaganego
wkladu - ;

3. Ostateczne rozliczenie kosztdw budowy i ustalenie wartosci poczatkowe]

lokali nowo oddawanych do uzytku zatwierdza Zarzad w formie
uchwaly.

4. Koszty zadania inwestycyjnego pomniejsza si¢ o uzyskane kwoty z tytutu
wyegzekwowanych od wykonawcéw kar 1 odszkodowan za
niedotrzymanie warunkéw umow dotyczacych realizacji inwestycji.
Wyijatek stanowig wyegzekwowane naleznosci z tytulu dokonanych
potracen za wady i usterki oraz nieterminowe ich usuwanie. Naleznosci te

Spotdzielnia winna przeznaczy¢ na roboty remontowe obiektow w danym
zdaniu inwestycyjnym.



. .
5. Rozliczenia, o ktérych mowa w pkt 2 i 3 zawieraja nalezny podatek od
towarow 1 ustug VAT.

6. Spoldzielnia zawiadomi czionka o ostatecznym rozliczeniu kosztow
budowy zadania inwestycyjnego dokonanym w oparciu o niniejszy
regulamin i wysokosci kosztow przypadajacych na jego lokal w terminie
30 dni od daty zatwierdzenia tego rozliczenia przez Zarzad Spotdzielni.

7. Powstata  réznica miedzy  rzeczywistymi  kosztami  zadania
inwestycyjnego, a kosztami planowanymi jest rozhczana proporcjonalnie
do pow1erzchn1 uzytkowej.

8. Koszt budowy lokali moze by¢ Kkorygowany wspotczynnikiem
atrakcyjnoéci z tytulu polozenia lokali na roznych kondygnacjach
budynku oraz z tytutu innych czynnikéw majacych wplyw na okreslenie
atrakcyjnosci potozenia lokalu. Decyzje o ewentualnym zastosowaniu
wspotczynnikéw atrakcyjnodci 1 ich wysokosci podejmuje Zarzad w
drodze uchwaty o ktérej mowa w § 4 pkt 3.

§5

1. W przypadku zadan inwestycyjnych polegajacych na budowie lub
ulepszaniu  (przebudowie, rozbudowie, rekonstrukcji, adaptacii,
modernizacji)  obiektéw budowlanych, innych niz_ mieszkaniowe,
powstaja nowe $rodki trwate lub nastepuje zwiekszenie wartosci srodkow

¢ ,trwalych juz 1stmej qcych

P, 'é’%foKQSZW W/W Zadan mwestycyjnych d21eh sn—;' na koszty bezposredme 1
Koszty posredme podobme jak w przypadku mwestyq1 mleszkamowych '
zgodnie z § 2 pkt 2 13. —

3. Jezeh koszty bezposredme 1 posrednie zw1e}zane sq z jednym zadaniem
inwestycyjnym, rozliczane sa wszystkie bezposrednio w realizowane
zadanie inwestycyjne. Jezeli przedsiewziecie inwestycyjne dotyczy wigce]
niz jednego zadania inwestycyjnego wowczas koszty bezposrednie
rozliczane sa w catoci na zadanie inwestycyjne ktérego dotycza,
natomiast koszty posrednie rozliczane sa proporcjonalnie do wysokosci
kosztéw bezposrednich dotyczacych danego zadania inwestycyjnego.

§6
1. Tam gdzie sytuacja wynikajgca ze specyfiki projektow realizacyjnych
bedzie tego wymagata, zostang opracowane aneksy do niniejszego
regulaminu, precyzujace szczegdly — rozliczenia  nie  ujgte
w regulaminie. Dodatkowe postanowienia nie moge by¢ sprzeczne
z zasadami ogdlnymi niniejszego regulaminu.



2. W sprawach nie unormowanych regulaminem maja zastosowanie
przepisy:

— Ustawa z dnia 16 wrzednia 1982 r. -Prawo Spétdzielcze, jednolity
tekst (Dz. U. z 2018r. poz.1285, z pdz.zm.),

— Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych,
jednolity tekst (Dz.U.z2018r. poz. 845 z pdz.zm.),

— Statut Spéldziélni Mieszkaniowej w Bielawie.

3. Niniejszy regulamin wchodzi w Zycie z dniem uchwalenia.

ZARZAD
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