 REGULAMIN
REALIZACJI I ROZLICZEN KOSZTON INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
SPOLDZIELNI MIESZEANIOWEJS W LIPNIE

Podstawa Prawna:

ustawa z 15.12.2000r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. nr 4 poz. 1116 z 2001 roku
z pdzn. zm.),
ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982r. Prawo spoldzielcze (Dz. U. nr 30 poz. 210 z 1982 roku
z pozn. zm.),
ustawa o rachunkowosci z 29.09.1994 r. (Dz. U. nr 121 poz. 591 z 1994 roku z pdzn. zm.).
Kodeks Cywilny z 23 kwietnia 1964r. (Dz. U. 16 poz. 93 z poézn. zm.).
Statut Spétdzielni.

§1

1. Zadanie inwestycyjne moze by¢ realizowane przez Spotdzielnie:

D)
2)

3)

ze srodkow przysztych uzytkownikow lokali.

ze $srodkow wiasnych Spétdzielni, gdy:

- lokale, garaze, miejsca postojowe nie bedg wilasnoscig przysztych uzytkownikow,
- inwestycja bedzie realizowana w systemie deweloperskim celem sprzedazy lokali;
ze srodkow obceych:

- z kredytu bankowego,

- funduszy celowych,

- z potaczenia powyzszych srodkow.

2. Zadanie inwestycyjne moze by¢:
1) jednoobiektowe (jeden budynek).

2)

wieloobiektowe lub wielosegmentowe (kilka budynkéw lub segmentow).

3. Zadanie inwestycyjne po jego zrealizowaniu podlega rozliczeniu.

§2

Na koszty zadania inwestycyjnego skladaja sie koszty bezposrednie i posrednie, jakie

Spoétdzielnia poniosta na realizacje tego zadania, tgcznie z podatkiem od towaréw 1 ustug.

w takiej czesci, ktora nie podlega obnizeniu o podatek naliczony.

Ich podziat rézni si¢ w zaleznosci od tego, czy Spoéldzielnia realizuje inwestycje

wieloobiektows, czy jednoobiektows.

Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek catos¢ kosztow bezposrednich

1 posrednich zalicza sie na ten budynek.

Przez koszty bezposrednie inwestycji, nalezy rozumie¢ Kkoszty bezposrednio zwiagzane

z budowg Iub nabyciem sktadnikow majatkowych, zwigzane sg z realizacja budynku wraz

z infrastrukturg techniczng, w szczegdlnoscei sa to:

— roboty budowlano — montazowe,

— roboty instalacyjne,

— roboty wykonczeniowe na czesciach wspélnych budynku,

— koszty optat przylagczeniowych do sieci.

— wyposazenie do ogdlnej obstugi lokali.

Przez koszty posrednie nalezy rozumie¢ wszelkie inne koszty zwigzane z realizacja danego

zadania, dotyczace wigcej niz jednego skladnika majatkowego, do ktoérego zalicza sig¢

w szczegolnoscei:

— koszty nabycia gruntu na wilasnos¢ lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu/pod dang
i
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imwestycje.

oplaty 1 podatki za uzytkowanie gruntu.

koszty sporzadzenia dokumentacji projekiowej.
koszty prowadzenia badan geologicznych 1 pomiaréw geodezyjnveh oraz inne koszty
zwigzane z przygotowaniem inwestyeji do realizacii.

koszty przygotowania terenu pod budowe.

koszty odszkodowania z tytulu wycinki drzew i nasadzen za wycinke drzew.

koszty nadzoru autorskiego.

koszty ekspertyz, opinii 1 analiz zwigzanych z realizowang inwestycja.

koszty marketingu, reklam i ogloszen prasowych,

koszty budowy i rozbiérki tymeczasowych obiektow i urzadzen placu budowy w zakresie
obciazajacym Spoétdzielnie.

koszty urzgdzenia i uksztaltowania terenu. zalozenia terenéw zieleni wewnatrzosiedlowej.
drobne formy architektoniczne,

koszty ubezpieczenia budowy.

koszty wykonania drog i chodnikow,

koszty robot wykonanych w obiektach lub na nieruchomosciach nalezacych do innych
uzytkownikdw, zwigzane z realizacja prowadzonego zadania inwestycyjnego lub
warunkujgce rozpoczecie tego zadania inwestycyjnego, a nie zwiekszajace wartosci
uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektow.

koszty obstugi inwestycyjnej zleconej (w tym nadzér inwestorski nad pracami
budowlanymi),

odsetki bankowe w okresie realizacji zadania inwestycyjnego,

oplaty bankowe i ubezpieczenie kredytu na realizacje budowy,

koszty postgpowania sagdowego poniesione przez Spotdzielnie w zwiazku z prowadzeniem
danego zadania inwestycyjnego, odszkodowania, kary umowne itp.,

straty z tytutu odpisania naleznosci przedawnionych i umorzonych,

koszty administracji ogolnej Spoldzielni przypadajgce na dane zadanie inwestycyjne
zwigzane z przygotowaniem i realizacjg zadania inwestycyjnego, w wysokosci ustalonej
kazdorazowo dla danego zadania inwestycyjnego na wniosek Zarzadu przez Rade
Nadzorczg w formie uchwaty,

zabezpieczenie 1 konserwacje inwestycji czasowo wstrzymanych na podstawie decyzji
Zarzadu i innych organow.

koszty lustracji inwestycyjnej.

inne koszty niezbedne do prowadzenia zadania inwestycyjnego.

5. Przychody 1 koszty powstale po zakonczeniu dzialalnosci inwestycyjnej na rozliczonym
zadaniu Spétdzielni rozlicza sig z funduszem zasobowym lub funduszem przysztych inwestycji
wedlug decyzji Zarzadu.

6. Koszty dodatkowego wyposazenia lokali nie sa wliczane do kosztéow budowy budynkéw i sa
ponoszone przez uzytkownikow tych lokali.

§3

Wartos¢ gruntu badz prawa uzytkowania wieczystego ustalana jest wedtug ceny nabycia, jezeli od
momentu zakupu nie minglo wigcej niz 3 lata. W innym przypadku wedlug wyceny uprawnionego
I1Z€CZ0ZNawcy.

Poniesione naktady na inwestycj¢ sa podstawa do:
1. ustalania wkiadéw mieszkaniowych i budowlanych, >

§ 4
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rozliczen z cztonkami. ktorzy finansuja budowe lokali
rozliczen z bankiem. w ktorym zaciagnicto kredvi. w przypadku ewentualnego zaciagniecia na
realizacje inwestyveii.

§ 3

Rozliczenie kosztow inwestycji dla ustalenia wartosei skladnikow majatkowych Spoldzielni
dokonuje sie po zakonczeniu wszystkich robdt dotyczacych zadania inwestycyjnego. ustaleniu
wszystkich poniesionych kosztow 1 po przekazaniu budynku do uzytkowania w terminie
zgodnym z postanowieniami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

W przypadku realizacji inwestycji z udzialem srodkéw kredytowych ostateczne rozliczenie
inwestycji moze by¢ zweryfikowane po przyjeciu rozliczenia przez bank kredytujacy, jezeli nie
nastapito ono do czasu rozliczenia inwestycjl.

Jezeli zadanie inwestycyjne obejmuje wigcej niz jeden budynek lub segment, na kazdy z tych
budynkéw lub segmentow zalicza si¢ koszty bezposrednie jego dotyczace, natomiast koszty
posrednie rozlicza si¢ na poszczegoélne budynki lub segmenty lub proporcjonalnie do ich
powierzchni.

W przypadku, gdy inwestycja jest wielobudynkowa lub wielosegmentowa rozliczenie koncowe
sporzadzone zostanie w terminie zgodnym z postanowieniami ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych po przekazaniu do uzytkowania calej inwestycji.

Rozliczenie to uwzglednia¢ bedzie wszystkie naklady zwigzane z calym zadaniem
inwestycyjnym.

Rozliczenia te zatwierdzane sg przez Rade Nadzorczg na wniosek Zarzadu Spoldzielni.

§0

Fizyczng jednostka rozliczeniowa kosztu budynku na poszczegdlne lokale mieszkalne i lokale
uzytkowe jest koszt budowy: 1m” w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, budynkach
mieszkalno-ustugowych, pawilonach wolnostojacych.

Dla okreslenia powierzchni uzytkowe] lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych
przyjmuje sie Polskg Norme PN-70/B-02365.

Do powierzchni uzytkowej zalicza sie powierzchnie wszystkich pomieszczenn w lokalu,
a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni. holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym 1 gospodarczym potrzebom uzytkownikow lokali bez wzgledu na ich
przeznaczenie.

Do powierzchni lokalu nie zalicza si¢ balkonow, taraséw, loggi, antresoli, pralni, suszarni,
wozkowni, piwnic 1 komorek lokatorskich.

Obmiary powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje sie w $wietle $cian surowych na wysokosci
Im od podlogi. Powierzchnie pomieszezen lub czesei o wysokosci réwnej lub wiekszej od
2,20m zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu w 100%.

Powierzchni¢ pomieszczen lub czgsci o wysokosci rownej lub wiekszej od 1,40m, lecz nie
wigkszej od 2,20m zalicza si¢ w 50%.

Powierzchnie pomieszczen lub czgsci o wysokosci mniejszej niz 1,40m pomija sie catkowicie.

§7

Koszt budowy lokalu oblicza si¢ dla powierzchni uzytkowej:

— przy wstepnym okreslaniu kosztow inwestycji — wynikajgcej z dokumentacji projektowe;j,

— przy ostatecznym okresleniu kosztow (rozliczenie ostateczne) — wynikajacej z pomiaru
lokalu z natury w obecnodci przyszlego uzytkownika lub osoby przez niego upowaznione;.

Na podstawie rzeczywistych kosztow inwestycji obliczony zostaje ostateczny koszt

jednostkowy budowy lokali mieszkalnych. uzytkowych, garazy. miejsc postojowych lub

modernizacji.

Wysokos¢ ceny 1m” lokalu w realizowanej inwestycji okresla sie na podstawie zaglanowanych
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kosztow imwestycji.

Jednostka rozliczeniowa jest metr Kwadratowy powierzehni uzytkowej lokalu,

W przypadku gdy budynek mieszkalny jest realizowany tacznie z wbudowanymi lokalami

uzytkowvmi 1 garazami. Koszty zadania mwestyeyinego (inwestycji) na ten obiekt dzieli sie

w pierwszej kolejnosci na lokale mieszkalne i oddzielnie na garaze oraz lokale uzyvtkowe

proporcjonalnie do powierzchni.

6. W przypadku. gdy najdujace sic w tym samvm obiekcie lokale mieszkalne i uzytkowe réznig
si¢ miedzy sobg cechami konstrukcji. instalacji wewnetrznej. wyposazenia, wykonania lub
mnymi. podzial nakladéw powinien uwzgledniaé te roznice wedlug indywidualnej oceny.

7. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany lacznie z wbudowanymu garazami
I miejscami postojowymi, koszt 1m® powierzchni garazu 1 miejsca postojowego ustala
kazdorazowo Zarzad Spoéldzielni w oparciu o analiz¢ projektu technicznego, lokalizacje
obiektu i kosztorys inwestorski.

o 4

§8

. Podstawa kosztow budowy lokalu mieszkalnego jest sredni koszt budowy 1m’ wynikajacy
z podzielenia kosztow calkowitych przez powierzchnig uzytkowag wszystkich lokali
mieszkalnych objetych zadaniem.

2. Koszt budowy lokalu mieszkalnego wynika z tloczynu jego powierzchni oraz kosztu budowy
Im?* powierzchni uzytkowej.

Paragraf 5 pkt 6 stosuje sie odpowiednio.

§9

Ustalona w wyniku rozliczenia kosztow zadania Inwestycyjnego warto$é¢ poszczegolnych skiadnikéw
majatkowych stanowi podstawe do rozliczenia finansowania zadania inwestycyjnego.

§ 10

Koszt budowy lokali przyjetych do rozliczen wstepnych w terminie ostatecznego rozliczenia
inwestycji podlega korekcie w wyniku ustalenia rzeczywistych kosztow budowy.

§ 11

Roznicowanie kosztow budowy poszezegdlnych lokali stosuje sie¢ w formie wspotczynnikéw
atrakcyjnosci, korygujacych tj.: zwiekszajacych lub zmniejszajacych koszt 1m? kosztu budowy lokalu.
Decyzje o ewentualnym zastosowaniu wspotezynnikow atrakeyjnosei i ich wysokosci zatwierdza
Zarzad Spétdzielni.

§12

Do czynnikéw wptywajacych na ustalenie wspolezynnika atrakcyjnosei lokali mieszkalnych nalezy
zaliczy¢ w szezegblnoscei:
1. polozenie lokalu na poszczegolnych kondygnacjach budynku,
usytuowanie lokalu w budynku,
brak w lokalu balkonu lub loggi, gdy inne lokale te elementy posiadaja,
roznice w normatywnym wyposazeniu poszczegolnych lokali z tytulu specjalnego
przystosowania lokali,
5. inne czynniki okreslone przez Zarzad.

B W

§13

Uzyskane w wyniku inwestycji $rodki trwate wprowadza si¢ do ewidencji z datg przekazania do
eksploatacji.
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Wartos¢  poszezegolnyeh  skladnikow  majutkovwyveh  wynika 7z rozliczenia  kosztow  zadania
inwestyeyjnego.

e
—
N

W przypadku, gdy po wybudowaniu przez Spoldzielnie lokali mieszkalnych, uzytkowych. garazy lub
miejsc postojowych zostanie przeniesiona ich wlasnos$é. czlonkowie na rzecz ktérych dokonane
zostato przeniesienie wlasnosci. pokrywajg wszystkie koszty zwiazane z ta czynnoscia.

$16

I Inwestycja moze si¢ rozpoczac. po podpisaniu uméw rezerwacyjnych dla co najmniej 50%
lokali, ktore majg powsta¢ w wyniku realizacji inwestycji.

2. Umowa rezerwacyjna nie powoduje powstania ekspektatywy ustanowienia odrgbnej wiasnosci
lokalu w rozumieniu ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych i nie jest zbywalna bez zgody
Spoldzielni.

Przy podpisaniu umowy rezerwacyjnej Spotdzielnia pobiera oplate rezerwacyjng w wysokosci
ustalonej przez Zarzad indywidualnie dla kazdej inwestycji. Kwota ta nie stanowi zadatku
w rozumieniu Kodeksu Cywilnego.

(OS]

§ 17

1. W przypadku, kiedy juz po rozpoczeciu inwestycji ilo$é¢ lokali, co do ktorych podpisano
umowg o budowe lokalu spadia ponizej 50% ilosci lokali w realizowanej inwestycji, mozliwe
jest czasowe wstrzymanie jej realizacji. az do momentu uzupelnienia ilosci 0s6b
zainteresowanych inwestycjg lub kontynuacja inwestycji ze srodkéw wlasnych Spotdzielni
bgdz z zaciggnigtego przez nia kredytu bankowego.

Decyzj¢ w sprawie prowadzenia inwestycji w sytuacji opisanej w pkt 1 niniejszego paragrafu
podejmuje Zarzad Spotdzielni w porozumieniu z Rada Nadzorcza.

o

§18
Szczegolowe ustalenia dotyczace przewidywanyvch kosztow budowy. terminéw wnoszenia zaliczek na
wkiad budowlany, terminéw oddania obiektow i stanu wykonczenia okreslaja umowy zawierane
z przysztymi uzytkownikami.

§19

W sprawach nieuregulowanych decyzje podejmuje Zarzad Spotdzieln.

Niniejszy regulamin zatwierdzono Uchwatg Nr 10/2017 Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej
w Lipnie z dnia 25.05.2017r. i wechodzi w zycie z dniem podjecia uchwaty.

RADA NADZORCZA '
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