Uchwala nr 7/2015

Rady Nadzorczej Spotdzielni Budowlano — Mieszkaniowej ,, TORWAR?”
z dnia 30.03.2015 r.

w sprawie zatwierdzenia ,,Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji oraz ustalania
czlonkowskiego kosztu budowy poszczegolnych lokali w Spoldzielni Budowlano-
Mieszkaniowej ,, TORWAR” w Warszawie”

§1
Na podstawie §38 pkt 1 Statutu Spdtdzielni, Rada Nadzorcza zatwierdza ,,Regulamin
rozliczania kosztow inwestycji oraz ustalania czlonkowskiego kosztu budowy poszczegolnych
lokali w Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,, TORWAR” w Warszawie”. Tekst
regulaminu stanowi zalgcznik do niniejszej Uchwatly. Jednoczesnie traci wazno$¢é Regulamin
zatwierdzony Uchwalg Rady Nadzorczej nr 27/2005 z dnia 06.10.2005 r.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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REGULAMIN

rozliczania kosztow inwestycji oraz
ustalania czlonkowskiego kosztu budowy
poszczegolnych lokali
w Spoldzielni Budowlano-Mieszkaniowej
» TORWAR” w Warszawie

Przyjeto na posiedzeniu Rady Nadzorcze;j
w dniu 30.03.2015 r.



1. Rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowych i nie mieszkaniowych oraz ustalenie
wartosci poszczegdlnych lokali stanowi podstawe do:

~ rozliczen Spotdzielni z cztonkami z tytutu wktadéw budowlanych.
~ ustalenia przez Spétdzielni¢ zrédet sfinansowania kosztow budowy lokali na
wynajem oraz lokali na potrzeby wiasne Spotdzielni.

2. Dla ustalenia powierzchni uzytkowej poszczegolnych lokali, stanowiacej podstawe do
wstepnego 1 ostatecznego rozliczania kosztéw budowy Spétdzielnia stosuje Polska
Norme PN-ISO9836:1997; PN-70B-02365 (Dz.U. nr 22 z 4 marca 1999 poz. 209)
1 nizej wymienione zasady:

powierzchnig uzytkowa lokalu mieszkalnego lub uzytkowego jest
powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania. Sg to w szczegoélnosci:
pokoje, kuchnie, przedpokoje, tazienki itp. Do powierzchni uzytkowej lokalu
zalicza si¢ rowniez powierzchnie zajeta przez meble wbudowane badz
obudowane. Nie zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu balkondéw, logii
1 taraséw. Do powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie zalicza si¢ te)
czesci powierzchni w pomieszczeniach o sufitach nieréwnolegtych do
podiogi, ktérej wysokos¢ od podtogi do sufitu wynosi mniej niz 140 cm.
Powierzchni¢ lokalu o wysokosci rownej lub wiekszej od 140 cm, jednak
nizsze] od 220 cm =zalicza sie¢ w 50% do powierzchni uzytkowej.
Powierzchnig lokalu lub jego czegsci o wysokosci rownej i wyzszej od 220 cin
zalicza si¢ jako 100% powierzchni uzytkowej. W lokalach dwupoziomowych
z powierzchni uzytkowej II poziomu odlicza si¢ powierzchni¢ luku
(w Swietle otworu) schodowego oraz powierzchnie zajeta przez urzadzenia
techniczne zwigzane z funkcjg danego lokalu.

powierzchnia jest liczona w $wietle tynkow.

3. Powierzchnie uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokalu ustala sie¢ wg zasad
opisanych w punkcie 2 i 5 niniejszego Regulaminu..

4. Powierzchnie uzytkowa (p.u.) mieszkan i1 lokali uzytkowych dla celow rozliczania
kosztow inwestycji mieszkaniowych oblicza si¢ wedlug:

dokumentacji technicznej budynku w przypadku dokonania rozliczenia
wstepnego, o ktorym mowa w ust. 11 1 ust. 12 niniejszego Regulaminu,
inwentaryzacji powykonawczej lokali wg stanu na dzien przekazania kluczy
do lokalu w przypadku rozliczenia koncowego i ostatecznego.

5. Przy obliczaniu powierzchni uzytkowej nalezy przyjmowa¢ wymiary na wysokosci
1,0 m ponad poziom podtogi odpowiedniej kondygnacji. Wynik pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu podaje sie z doktadnoscia do 0,01m’.



6. Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza si¢ odrgbnie dla kazdego zadania
inwestycyjnego (zadanie inwestycyjne tj. budynek lub zespdét budynkéw wraz
z infrastrukturg budowany na podstawie wydanych pozwolen na budowe).

7. Calkowity i ostateczny koszt inwestycji obejmuje koszty bezposrednie ;koszty

posrednie.

8. Do kosztéw bezposrednich zalicza si¢ koszty bezposrednio zwigzane z realizacja
zadania inwestycyjnego tj. z robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykoniczeniowymi i wyposazeniem wraz z przytaczami.

Koszty wykonczenia 1 wyposazenia poszczeg6élnych lokali sg zaliczane do kosztow
bezposrednich tylko w zakresie ustalonym w umowach o budowe poszczegolnych

lokali zawartych przez Spoétdzielni¢ z czlonkami.
Nie zalicza si¢ do kosztow bezposrednich inwestycji kosztdéw wykonczenia

1 wyposazenia poszczeg6lnych lokali realizowanych indywidualnie przez czionkow

poza zawartymi umowami o budowe lokali.
9. Do kosztow posrednich zalicza sig:

—  koszty sporzadzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej,

—  koszty badan i pomiarow geodezyjnych oraz geologicznych,

—  koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegolnosci koszty
rozbiorki obiektéw istniejagcych 1 budowy i demontazu tymczasowych
obiektow, gospodarki zielenig (wycinka, przesadzanie, nasadzanie) itp.

—  koszty nadzoru autorskiego, obstugi inwestycyjnej ze strony Spotdzielni,
nadzoréw wykonywanych w toku procesu inwestycyjno-budowlanego nad
generalnym wykonawca,

—  koszty nabycia na wlasnos¢ terenu dzierzawy lub optaty za wieczyste
uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji,

~  koszty urzadzenia 1 uksztalttowania terenu, zalozenia terenéw zielonych
1 obiektéw matej architektury,

- oplaty za przylaczenia do siec1 elektroenergetycznych, gazowych,
wodno-kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania, itp.

- koszty realizacji infrastruktury technicznej, jesli Spotdzielnia nie uzyskata
srodkow na ten cel ze zrédet zewnetrznych,

- koszty $wiadczen na rzecz oséb trzecich konieczne do poniesienia
w stosunku do nieruchomosci sgsiednich wynikajace z zawartych uméw,

- odsetki, prowizje na okres realizacji inwestycji,

- podatek VAT naliczony przy zakupie débr, towaréw i ustug zwigzanych
z dang inwestycja, jesli nie podlega on odliczeniu (zwrotowi),

- inne koszty poniesione przez Spétdzielnie w zwigzku z realizacja inwestycji
koszty ubezpieczenia Spoldzielni zwigzane z inwestycja oraz koszty

odszkodowan na rzecz osob trzecich,



— koszty corocznvch obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci
inwestycyjnej Spotdzielni.

10. Koszty posrednie dotyczace jednego =zadania inwestycyjnego rozlicza sig
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej.

11. Catkowity koszt zadania inwestycyjnego obejmujacy koszty bezposrednie i posrednie
stanowi podstawe do okreslenia wartosci poszczegdlnych lokali potozonych w tym

budynku.

12. Rozliczenia kosztdw inwestycji 1 ustalenie wartosci poszczegdlnych lokali dokonuje

si¢ dwukrotnie:

— wstepnie — przed rozpoczeciem inwestycji na podstawie dokumentacji
techniczno-kosztorysowej z uwzglednieniem kosztu inwestycji w oparciu
0 zawartg umowe z wykonawca,

—  ostatecznie — po zakonczeniu inwestycji 1 koncowym rozliczeniu zadania
inwestycyjnego, koncowe rozliczenie nastepuje po zakonczeniu inwestycji,
na podstawie faktycznych kosztow poniesionych przez Spoétdzielnie,
zatwierdzonych przez Zarzad Spotdzielni i Rade Nadzorcza.

13. Wstgpne ustalenie kosztow zadania inwestycyjnego | ustalenie wartosci
poszczegdlnych lokali, stanowi podstawe do zawarcia przez Spoldzielni¢ umow
z cztonkami, okreslajacej warunki budowy lokali zawierajace;:

—  deklaracje Spoétdzielni o zarezerwowaniu dla danego czionka konkretnie
okreslonego lokalu,

—  okreslenie zakresu rzeczowego robot, do ktdérego realizacji jest zobowigzana
Spotdzielnia jako inwestor,

—  terminy wnoszenia i wysokos¢ wptat srodkéw finansowych, ktore cztonek
powinien przekaza¢ Spoétdzielni na finansowanie budowy,

—  konsekwencje z tytutu niedotrzymania warunkow umowy

- stawki podatku VAT, zgodnie z przepisaim obowigzujgcymi na dzien
podpisania umowy,

- terminy oddania do uzytkowania lokalu oraz ostatecznego rozliczenia
kosztéw inwestycji 1 ustalenia wartosci lokalu.

14. Ostateczne rozliczenie kosztow zadania inwestycyjnego 1 ustalenie wartosci
poszczegolnych lokali jest dokonywane w terminie 6 miesigcy od daty przekazania
budynku do uzytkowania (decyzji o zezwoleniu na uzytkowanie). Jezeli w momencie
dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostaly jeszcze wykonane w catosci
wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia ostatecznego
z uwzglednieniem przewidywanego kosztu robot niezakonczonych (z zalozeniem
wzrostu cen) i ustalenie terminu, w ktorym nastapi potwierdzenie ostatecznego
charakteru rozliczen.



15. Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu zadania inwestycyjnego warto$¢
poczatkowa lokalu stanowi podstawe do okreslenia wktadu budowlanego.

16. Koszt budowy garazu (miejsca postojowe w garazu podziemnym) jest ustalany
w oparciu o rzeczywisty koszt budowy obiektu z uwzglednieniem rzeczywistych
kosztow realizacji miejsc postojowych w kondygnacji podziemne;.

17. Warto$¢ pomieszczen przynaleznych do lokali np.. komorki, pomieszczenia
gospodarcze, (poza obrebem lokalu) oraz wartos¢ balkonow, loggii i taraséw, ustala
sie w wysokosci 50% kosztéow 1m 2 p.u. lokalu.

18. Zasady ustalania wktadéw budowalnych:

— wkiad budowlany stanowi catos¢ kosztow realizacji inwestycji przypadajacych
na budowany cztonkowi lokal. Wysoko$¢ wymaganego wktadu budowlanego
jest ustalana po ostatecznym rozliczeniu kosztu inwestycji,

— warunkiem uzyskania ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
jest wniesienie przez czilonka zaliczki na wkiad budowlany w wysokosci
1 terminie ustalonym przez Zarzad — okreslonym w umowie,

— warunkiem uzyskania ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego lub
miejsca w garazu jest wniesienie wktadu budowlanego w wysokosci petnych
$rodkow odpowiadajacych wstepnym kosztom budowy danego lokalu lub
miejsca w garazu w terminie ustalonym przez Zarzad.

19. Ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu nastapi po wptaceniu pelnego wktadu
budowlanego po rozliczeniu inwestycji aktem notarialnym sporzadzonym na koszt

cztonka.

20. Wszelkie decyzje Zarzadu odnosnie wysokosci wktadow budowlanych oraz terminow
ich wptaty muszg by¢ przekazywane cztonkom na pismie pod rygorem niewaznosci.

21. Niniejszy regulamin zostat zatwierdzony Uchwatg Nr 7/2015 na posiedzeniu
plenarnym Rady Nadzorczej w dniu 30.03.2015 r. i dotyczy nowo rozpoczetych

inwestycji.

22. Z dniem 30.03.2015 r. traci moc Regulamin uchwalony Uchwatg Nr 27/2005 z dnia
6.10.2005 1.

Sekretarz Rady Nadzorczg) PFZCWOdEziE%%f rRady Nadzorcze)
e = PRIEWODNIMORADT NADZORCZE




