UCHWALA Nr 11/2019

Rady Nadzorczej Bialskiej Spéldzielni Mieszkaniowej
»ZGODA” w Bialej Podlaskiej
z dnia 25 marca 2019 roku.

w sprawie uchwalenia zmian w Regulaminie okreslajqcym szczegotowe zasady
ustalania kosztow realizacji zadania inwestycyjnego oraz ustalania wysokosci
wktadow

Na podstawie § 122 ust. 1 pkt 18, w zwigzku z § 62 Statutu Spéldzielni,
uwzgledniajac opini¢ Komisji Techniczno-Ekspolatacyjnej Rady Nadzorczej
uchwala sig¢, co nastepuje:

§1

Uchwala si¢ zmiany w Regulaminie okreslajgcym szczegdlowe zasady ustalania
kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego oraz ustalania wysokosci wktadow
stanowigcym zalacznik do Uchwaly Nr 4/2011 Rady Nadzorczej Bialskiej
Spéldzielni Mieszkaniowej ,ZGODA” w Bialej Podlaskiej z dnia 24 lutego

2011 r., zawarte w zalaczniku Nr 1 do uchwaly.

§2

Ustala sie tekst jednolity Regulaminu okreslajgcego szczegdltowe zasady ustalania
kosztéw realizacji zadania inwestycyjnego oraz ustalania wysokosci wktadow

stanowigcy zalacznik Nr 2 do niniejszej uchwaty.

§3

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.




BIALSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA ,, ZGODA”
w Biatej Podlaskiej
Zatacznik do uchwaty Nr 11/2019
Rady Nadzorczej Bialskiej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,ZGODA”

w Biatej Podlaskiej
w dnia 25.03.2019 r.

REGULAMIN

okreslajacy szczegétowo zasady ustalenia kosztow realizacji zadania
inwestycyjnego oraz ustalenia wysokosci wktadéw

PODSTAWA PRAWNA:

1. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2018 r. poz. 845, 1230 z p6zn. zm.),

2. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spoldzielcze
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1285),

3. Statut Spoldzielni

4. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202 z
pozn. zm.).

Biala Podlaska, marzec 2019 r.
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1-

PRZEPISY OGOLNE

§1

Ustalenie kosztéw realizacji inwestycji i ustalenie wysokoSci Kkosztow
budowy dla poszczegblnych lokali stanowi podstawe do rozliczen
Spoldzielni z czlonkami z tytulu wkladow mieszkaniowych lub budowlanych,
przy ustanawianiu spoéldzielczych lokatorskich praw do lokali lub praw
odrebnej wlasnosci lokali.

Calkowity koszt realizacji inwestycji jako podstawa do ustalania wysokosci
wkladéw budowlanych lub mieszkaniowych oraz splaty kredytow
zaciagnietych przez Spoldzielni¢ odnoszony jest do powierzchni uzytkowej
budynku ktéra stanowi sume powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego jest powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie
i sposob uzywania, a w szczegélnosci: pokoi, kuchni, przedpokoi, lazienek,
ubikacji, spizarni, alkéw, holi, korytarzy oraz innych pomieszczen stuzgcych
mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika.

Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalicza si¢ réwniez
powierzchnig zajeta przez meble wbudowane i obudowane.

Nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego taraséw i loggii,
antresol, szaf i schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow,
piwnic.

Powierzchnie pomieszczen lub ich czgsci o wysokosSci rownej lub wiekszej
od 2,20 m zalicza si¢ w 100%, o wysokosci réwnej lub wigkszej od 1,40 m lecz
mniejszej od 2,20 m — w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sig¢
calkowicie.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w nim oraz pomieszczen przynaleznych, takich
jak: kuchnie, przedpokoje, korytarze, lazienki, ubikacje, spizarnie, alkowy,
zamknigete pomieszczenia skladowe, garaze, komérki itp. z wyjatkiem
strychéw, antresol, balkonéw, loggii, pawlaczy. Do powierzchni lokalu
uzytkowego zalicza si¢ réwniez powierzchnig zajeta przez meble wbudowane
lub obudowane.

Powierzchnia lokalu zajeta przez urzadzenia techniczne zwijgzane z funkcjg
danego lokalu jest powierzchnig tego lokalu.

Powierzchnie pomieszczen stuzacych kilku uzytkownikom lokali np. wspolny
korytarz, wspélne urzadzenia sanitarne, dolicza si¢ proporcjonalnie do
powierzchni poszczegélnych lokali.

Do powierzchni lokalu uzytkowego zalicza sig rowniez powierzchni¢ piwnic
obliczona wg zasad okreslonych w ust. 3 zdanie 4.

Przepisy ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do lokali uzytkowych.



5. Powierzchni¢ uzytkowg lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych dla celow
ustalenia kosztéw realizacji inwestycji ustala si¢ wedlug dokumentacji
technicznej budynku potwierdzonej w czasie jego odbioru, obliczonej
wedlug Polskiej Normy PN — 70/B — 02365.

6. Powierzchnie uzytkows lokali podaje si¢ z dokladnoscig do 0,1 m’.
II. KOSZTY REALIZAC]I INWESTYC]I

§2

1. Koszty realizacji inwestycji rozlicza si¢ odrgbnie dla kazdego budynku.
Jezeli w rozliczanym budynku znajduja si¢ lokale mieszkalne i uzytkowe
o réznej wysokosci, koszty realizacji takiego budynku dzieli si¢ najpierw
na lokale mieszkalne i uzytkowe proporcjonalnie do kubatury, a nastepnie
rozlicza oddzielnie koszty realizacji lokali mieszkalnych oraz koszty lokali
uzytkowych w stosunku do ich powierzchni uzytkowej.

2. Calkowity koszt inwestycji obejmuje koszty bezposrednie i koszty posrednie.

3. Bezposrednie koszty inwestycji zwigkszajace wartos¢ sSrodkow trwalych
obejmuja:

1/ koszty realizacji robot budowlano — montazowych lacznie z robotami
wykonczeniowymi i wyposazeniem w zakresie ustalonym w umowach
o budowe lokali zawartych przez Spéldzielni¢ z cztonkami.
Nie zalicza si¢ do kosztéw bezposrednich inwestycji kosztow
wykonczenia i wyposazenia poszczegélnych lokali realizowanych indywidualnie
przez czlonkéw poza zawartymi umowami o budowe lokali.

2/ koszty nabycia gotowych budynkéw, maszyn i urzadzei oraz ich
montazu, napraw w okresie budowy,

3/ koszty przemieszczania $rodkoéw trwalych otrzymanych nieodplatnie,

4/ koszty przygotowania budynkoéow do uzytku, rozruchu technologicznego
i odbioru oraz ponadnormatywne koszty eksploatacji (np. kotlowni)
w okresie dochodzenia do pelnej zdolnosci uzytkowej lub wywotane
brakiem podlaczenia wszystkich przewidywanych odbiorcow,

5/ inne koszty realizacji inwestycji zwigkszajace bezposrednio wartos¢

samego budynku.

4. Posrednie koszty inwestycji zwigkszajace warto$¢ Srodkow trwalych
obejmuja:

1/ koszty opracowania dokumentacji projektowo — kosztorysowej
inwestycji,

2/ koszty zwigzane z pozyskaniem terenéw pod budowe oraz oplaty
za wieczyste uzytkowanie gruntéw w okresie realizacji inwestycji,

3/ koszty badan geologicznych i pomiaréw geodezyjnych,



4/ koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegblnosci wyrebu
i karczowania drzew, niwelacji, oczyszczenia terenu i rozbiorek,

5/ koszty budowy i rozbiorki tymczasowych obiektow i urzgdzen na placu
budowy w zakresie obcigzajacym inwestora,

6/ zwiazane z realizacja inwestycji koszty robot wykonanych w obiektach
nalezacych do innych uzytkownikow, nie zwigkszajacych wartosci
uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektow,

7/ koszty zagospodarowania otoczenia obiektéw kubaturowych,
8/ koszty obshlugi, nadzoru i powiernictwa inwestycji,

9/ koszty budowy infrastruktury technicznej, jesli Spoldzielnia nie uzyskata
srodkow na ten cel ze zrodel zewngtrznych,

10/ nie uwzglednione w cenie robét budowlano — montazowych koszty
wymaganych przepisami odbiorow czeSciowych i prob maszyn,
instalacji i innych urzadzen,

11/ koszty oplat przylaczeniowych do sieci energetycznych, gazowych, c.o.
i wodno — kanalizacyjnych,

12/ koszty ubezpieczen majatkowych, poniesione przez Spéldzielnig,

13/ koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dzialalnosci
inwestycyjnej Spoldzielni,

14/ inne koszty poniesione przez Spoldzielni¢ w zwigzku z realizacja
inwestycji, migdzy innymi odsetki od kredytu zaciagnig¢tego
przez Spéldzielni¢ na sfinansowanie kosztow budowy.

5. Jesli koszty posrednie inwestycji zwigzane s Z realizacja wiecej niz jednego
budynku to ich rozliczenia na poszczegolne budynki dokonuje si¢
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej poszczegélnych budynkéw.

6. Straty inwestycyjne obejmuja:

1/ kary i odszkodowania zaplacone w zwiazku z dzialalno$cig inwestycyjna
oraz odsetki za zwloke w regulowaniu faktur,

2/ koszty spornego postgpowania sadowego,
3/ przedawnione i umorzone naleznosci,

4/ koszty przygotowania inwestycji z ktorych zrezygnowano
lub nie rozpoczeto w okresie 3 lat, liczac od uzyskania pozwolenia
na budowe,

5/ straty na sprzedazy skladnikow majatku inwestycyjnego,
6/ straty powstale w wyniku zdarzen losowych,

7/ inne straty inwestycyjne.



7. Zyski inwestycyjne obejmuja:

1/ kary umowne i odszkodowania zaplacone przez dostawcow i
wykonawcow

inwestycji, z wyjatkiem potracen z faktur wykonawcow za wadliwg
jakos¢

robét oraz kar za nieterminowe usuwanie wad w okresie rekojmi,
ktore

zwigkszaja fundusz na remonty,

2/ zwrot kosztéw postegpowania sagdowego,

3/ zaplata naleznoSci odpisanych uprzednio na straty,

4/ zyski ze sprzedazy skladnikow majatku inwestycyjnego,

5/ odszkodowania otrzymane z tytulu strat, o ktérych mowa w ust. 6 pkt 6,

6/ inne zyski inwestycyjne.

IIl. ROZLICZENIE KOSZTOVQ'I INWESTYC]I
I USTALANIE WYSOKOSCI WKEADOW

§3

1. Calkowity koszt inwestycyjny budynku stanowi podstawe do okresSlenia
kosztu budowy poszczegolnych lokali polozonych w tym budynku.

2. Ustalenie kosztéow budowy lokalu oraz wysokoSci wkladow dokonuje si¢
dwuetapowo:

1/ wstepnie przez Zarzad — przed rozpoczgciem inwestycji na podstawie
dokumentacji projektowo — kosztorysowej inwestycji i preliminarza
kosztéw, sporzadzonego w oparciu o planowane do poniesienia naklady
na inwestycje,

2/ ostatecznie przez Rade Nadzorcza — po zakonczeniu inwestycji, ale nie
pézniej niz w terminie 3 miesiecy od dnia oddania budynku do
uzytkowania. Podstawg rozliczenia s3 koszty faktycznie poniesione przez
Spotdzielnie.

3. Wstepne ustalenie kosztéw budowy lokalu i ustalenie wysoko$ci poczatkowej
wkladéw dla poszczegélnych lokali stanowi podstawe do okreslenia przez
Spoldzielnie warunkéw umowy o budowe lokalu. Umowa taka winna
zawiera¢ w szczegolnosci:

1/ okreslenie rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen
do niego przynaleznych,

2/ zobowigzanie cztonka Spéldzielni do pokrywania kosztow zadania
inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jego lokal przez whiesienie
wkladu budowlanego lub mieszkaniowego oraz do uczestniczenia



w innych zobowiazaniach Spoldzielni zwigzanych z budow3g —
okreslonych w umowie,

3/ okreslenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania
inwestycyjnego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci
kosztow budowy lokalu,

4/ okre$lenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu,

5/ okreslenie wstepnej wysokosci wkladu budowlanego lub
mieszkaniowego,
terminu jego wplaty badz harmonogramu wnoszenia rat,

6/ okreslenie terminu zakonczenia realizacji inwestycji oraz okolicznosci
w jakich moze nastapi¢ przesunigcie terminu jej zakonczenia,

7/ termin ostatecznego rozliczenia inwestycji i ustalenia wysokosci wkladu
budowlanego lub mieszkaniowego,

8/ okreslenie trybu zglaszania ewentualnych wad i usterek oraz zasad ich
usuwania.

Ramowy wzér umowy o budowg lokalu stanowi zalgcznik do regulaminu.

4. Ustalone wstepnie oraz ostatecznie koszty budowy lokali i wysoko$¢ wkladow
budowlanych lub mieszkaniowych moga by¢ korygowane:

1/ wspolezynnikami atrakcyjnosci usytuowania mieszkan na kondygnacji,
2/ wartoscia dodatkowych cech uzytkowych poszczegolnych lokali,

Kryteria korekty kosztéw ustala Zarzad Spoéldzielni przed rozpocze¢ciem
inwestycji.

Maksymalna rozpigtos¢ zréznicowania kosztéw nie moze przekroczy¢
przedzialu 0,9 — 1,1, alaczna wysokos¢ kosztéw objetych Zroznicowaniem
nie moze ulec zmianie.

5. Wkladem mieszkaniowym jest kwota odpowiadajgca réznicy miedzy kosztem
budowy przypadajacym na lokal osoby ubiegajacej si¢ o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu a uzyskang przez Spoldzielnig
pomoca ze $rodkéw publicznych lub z innych §rodkéS. uzyskanych na
sfinansowanie koszt66. budowy lokalu. Jezeli cz¢s¢ wkiadu mieszkaniowego
sfinansowana zostala z zaciagnigtego przez Spoéldzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztéw. budowy lokalu tej osoby, jest ona zobowiazana
uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czg$ci przypadajjcej
na ten lokal.

6. Wkladem budowlanym jest kwota odpowiadajaca calo$ci kosztow budowy
przypadajaca na lokal podmiotu ubiegajacego si¢ o ustanowienie odre¢bnej
wlasnosci lokalu. Jezeli czes¢ wkladu budowlanego zostala sfinansowana z
zaciggnigtego przez Spoéldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy
lokalu, podmiot ten jest obowigzany do splaty tego kredytu wraz z odsetkami
w czesci przypadajacej na jego lokal.



§ 4

. Czlonek Spoldzielni moze zrezygnowaé¢ z wykonania przez Spétdzielnig
normatywnego wykonczenia i wyposazenia lokalu, skladajac w tej mierze
stosowne pisemne o$wiadczenie.

. Spoldzielnia w przypadku opisanym w ust. 1 dokonuje rozliczenia robot
niewykonanych okreslonych w ,,porozumieniu w sprawie warunkow przyjecia
przez czlonka lokalu nie w pelni wykonczonego” i potraca wartosc tych robot
z wynagrodzenia wykonawcy wg kosztorysowej bazy cenowej wynikajacej
z umowy o realizacje inwestycji.

. Rozliczenia z czlonkiem z tytulu robét niewykonanych przez Spéldzielnig
dokonuje si¢ odrebnie od rozliczenia z tytulu wkladow w terminie
nie pézniejszym niz ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji.

§5

. Ostateczne rozliczenie Kkosztéw realizacji inwestycji i ustalenie wysokosci
wkladéw dla poszczegélnych lokali dokonywane jest w terminie 3 miesigcy
od dnia oddania budynku do uzytkowania.

. Jezeli w dacie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze
wykonane w calo$ci wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia
z uwzglednieniem przewidywanego kosztu robot nie zakonczonych
(z zalozeniem wzrostu cen) i ustalenie terminu, w ktorym nastapi wykonanie
tych robot.

. Ustalone w wyniku ostatecznego rozliczenia inwestycji koszty budowy lokalu
stanowia podstawe do ostatecznego okreslenia wysokosci  wkladow
wymaganych od czlonkéw z ktérymi zawarte zostaly umowy o budowe lokalu,
a takze jako podstawa do rozliczen z tytulu splaty kredytu inwestycyjnego
zaciagnietego przez Spoldzielni¢ na pokrycie kosztow budowy lokalu.

. Ostateczne rozliczenie kosztéw budowy i ustalenie wartosci poczatkowej lokali
nowo oddawanych do uzytku — zatwierdza Rada Nadzorcza w formie
uchwaly,

. Jezeli wstepnie ustalowny wklad okaze si¢ wyzszy od wkladu ustalonego w
rozliczeniu ostatecznym nadplata powinna by¢ zwrécona czionkowi, a jezeli
okaze sie nizszy — cztonek powinien dokona¢ wplaty uzupelniajgcej wklad.

. Okreslenie warto$ci poczatkowej lokalu i ostatecznej wysokosci wkiadu
budowlanego  moze odbywaé si¢ rowniez na zasadzie pierwszenstwa
w drodze przetargu.

Warunki przetargu okre§lane s3 w regulaminie ustalonym przez Zarzad
Spétdzielni.



IV. POSTANOWIENIA KONCOWE
§6

1. Po zakonczeniu realizacji inwestycji Spoldzielnia zawiera z czlonkami umowy
o ustanowienie spoldzielczych praw do lokali lub umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokali.

2. Wartos¢é lokali i infrastruktury, do ktérych ustanowiono spoldzielcze prawa
do lokali, wedlug kosztéw ich budowy, przyjmowana jest na stan majgtkowy
zasobéw mieszkaniowych Spoldzielni, a warto§¢ lokali dla ktorych
ustanowiono prawo odrebnej wlasnosci, wedlug kosztéw budowy, rozliczana
jest w cigzar wniesionego wkladu budowlanego.

3. Szczegolowe zasady ustalania wysokoSci kosztéw budowy stanowig zalgcznik
do zawieranej z czlonkiem umowy o budowg¢ lokalu.

Regulamin uchwalony zostal Uchwala Nr 11/2019 Rady Nadzorczej z dnia
25 marca 2019 r. w sprawie szczegélowych zasad ustalania kosztéow realizacji
inwestycji oraz ustalania wysokosci wkiadow.




