REGULAMIN

ustalania wysokosci wkladow oraz rozliczania kosztow budowy
i modernizacji budynkow i lokali
w Spéldzielni Mieszkaniowej w Przasnyszu

1. POSTANOWIENIA OGOLNE
§ 1.

W wykonaniu § 18 Statutu Spoéldzielni regulamin okresla szczegélowe warunki
ustalania wysokosci wkladéw oraz rozliczania kosztéw budowy we wlasnym zakresie.

§2.

Postanowienia regulaminu dotycza zasad ustalania wysokosci wkiadow oraz rozliczania
kosztow budowy i modernizacji budynkéw i lokali o ktérych mowa w §§ 18 i 54
Statutu Spétdzielni.

II. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW INWESTYCJI
§ 3.

Ustalona ~w  wyniku rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego wartosé

poszczegélnych sktadnikéw majatkowych stanowi podstawe do:

- rozliczenia finansowania zadania z bankiem w przypadku korzystania z kredytu
bankowego,

- rozliczenia kosztow budowy na poszczegélne obiekty,

- ustalenia szczegétowych kosztow budowy 1 m”~ w odniesieniu do budynkéw
mieszkalnych i uzytkowych.

1. Rozliczenie przeprowadza si¢ po:
- zakonczeniu zadania inwestycyjnego.
- ustaleniu wszystkich poniesionych kosztow,
- dokonaniu wszelkich zadeklarowanych wplat przez inwestoréw wynikajacych
z zawartych umoéw,
- ostatecznym rozliczeniu z bankiem, w przypadku finansowania inwestycji z
kredytu bankowego.



2. Do rozliczenia inwestycyjnego przyjmuje sig¢ koszty:
- bezposrednie realizacji inwestycji,
- posrednie,
- nadwyzke strat nad zyskami.
3. Ostateczne rozliczenie kosztéw budowy i ustalenia wysokosci wkladu nastepuje w
okresie 90 dni od daty dopelnienia warunkéw okreslonych w § 4 ust.1.

§5.

Naklady poniesione na przygotowanie inwestycji w czesci obciazajacej dane zadanie
zalicza sie w ciezar kosztéw po przyjeciu inwestycji do realizacji.

§ 6.

Koszty bezposrednie ustala si¢ na podstawie dokumentéw dopuszczonych do ewidencji
ksiegowej na podstawie obowiazujacych przepiséw o rachunkowosci.

§7.

Wartoéé érodkéw trwatych powstalvch w wyniku realizacji zadania inwestycyjnego

okresla si¢ na podstawie:

- kosztdéw bezposrednich o ktérych mowa w zataczniku nr 1,

- kosztéw posrednich ustalonych w oparciu o wykaz kosztéw wyszczeg6lnionych w
zataczniku nr 1, w wysokosci wliczonego narzutu.

Koszty posrednie skorygowane o saldo start i zyskow nadzwyczajnych podlegaja
rozliczeniu na $rodki trwale w wyjatkiem terendw, placow i gruntow pod budowe,
proporcjonalnie do kosztéw bezposrednich. Nie rozlicza sig¢ kosztéw posrednich na srodki
obrotowe ( przedmioty nietrwale stanowiace pierwsze wyposazenie wybudowanych
obiektow lub lokali).

Ustalona w ten sposob wartos¢ srodkow trwalych koryguje si¢ o koszty robot
wykonanych po zakonczeniu i rozliczeniu zadania inwestycyjnego ( np. elewacje, mata
architektura, zielen itp. - prace wykonywane w terminie pozZniejszym z uwagi na np.
niesprzyjajace warunki atmosferyczne).

§ 8.

Straty i zyski dziatalnosci inwestycyjnej po rozliczeniu zadania inwestycyjnego podlegaja
zaliczeniu do strat 1 zyskdw nadzwyczajnych dzialalnosci eksploatacyjne;
przedmiotowego obiektu lub zespotu obiektow.

Koszty przygotowania i realizacji w przypadku jej zaniechania i odstapienia od
wykonawstwa danego przedsiewziecia inwestycyjnego, zalicza si¢ w straty nadzwyczajne
w Spotdzielni.
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§9.

1. Koszt doraznego przeznaczenia Srodkéw finansowych Spéldzielni na okresowe
sfinansowanie kosztow rozpoczetej budowy wymaga pokrycia przez przysztych
uzytkownikow lokali, podpisujacych umowe dopiero w trakcie budowy.

Koszt oblicza si¢ wedtug wzoru:

stopa % kredytu
lombardowego
Ks X ilo$¢ dni finansowania x wartos$¢ srodkéw finansowych
360

Zwrot kosztow okreslonych wg powyzszego wzoru rozlicza sie¢ na lokal okresowo
wolny w sensie prawnym w terminie podpisania umowy na jego budowg z przyszlym
uzytkownikiem i ksigguje si¢ na konto przychodoéw ogélem Spéidzielni.

W przypadku, gdy koszt budowy lokalu przekracza cen¢ rynkowa odpowiedniego
lokalu, Spéidzielnia moze udzieli¢ bonifikaty nieprzekraczajacej wartosci K~
rozliczonej na dany lokal.
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Zasady rozliczenia okreslone w ust.] maja zastosowanie do czlonkowskiego koszty
budowy mieszkania dla os6b, ktére przystapily do zadania inwestycyjnego po
rozpoczeciu budowy.

§ 10.

Warto$¢ $rodkéw obrotowych stanowiacych pierwsze wyposazenie wybudowanych
obiektow ( lokali ) ustala si¢ w cenie nabycia ( zakupu) z uwzglednieniem kosztow
transportu, montazu, sktadowania, cta, podatku granicznego, itp.

III. SZCZEGOLOWE ZASADY USTALANIA CZEONKOWSKIEGO
KOSZTU BUDOWY LOKALI MIESZKALNYCH.

§ 11.

Czlonkowski koszt budowy stanowi podstawe do okreslenia wysokosci wymaganego
wkiadu budowlanego i mieszkaniowego, ktory podlega korekcie po ostatecznym
rozliczeniu zadania inwestycyjnego z ustaleniem rzeczywistych kosztow.

§12.

Wstepny koszt budowy lokali mieszkalnych ustala si¢ na podstawie planowanych kosztéw
ujetych w zbiorczym zestawieniu kosztéw zadania inwestycyjnego, w czegsci
przypadajacej na lokale mieszkalne ( koszty bezposrednie i narzut kosztoéw posrednich ).
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§ 13.

Zmiana planowanych kosztow przedsiewzigcia inwestycyjnego w trakcie jego realizacji
powoduje skorygowanie wartosci nakladéw wg obowiazujacych ustalen.

§ 14.

Koszt budowy lokalu mieszkalnego stanowi sume dwoéch skladnikéw, tj.:
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kosztu budowy pomieszczen uzytkowych pomocniczych, przyporzadkowanych do
mieszkania — piwnice, komorki itp.,

kosztu budowy pomieszczen ogélnego uzytku wraz z ciagami komunikacyjnymi
piwnic, ustalonego w réwnej wysokosci dla wszystkich mieszkan.

§ 15.

. Jednostka rozliczeniowa kosztéw budowy jest m’ powierzchni uzytkowej lokalu.

. Podstawa do ustalenia kosztéw budowy 1 m” lokalu mieszkalnego jest koszt powstaty

podzielenia poniesionych nakladow na zadania inwestycyjne w czesci przypadajacej
na lokale mieszkalne przez powierzchnie uzytkowa wszystkich lokali mieszkalnych
zgodnie z zasadami przyjetymi w § 12.

IV. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW MODERNIZACJIL.

§ 16.

Modernizacja obiektu budowlanego lub wbudowanych w nim instalacji i urzadzen
Jest to wprowadzenie nowych technologii. ktére nie byly przewidziane w projekcie
podstawowym. stuzacych do unowoczesnienia i zwigkszenia wartosci uzytkowej
obiektu oraz instalacji i urzadzen.

Modernizacja powoduje réwniez odpowiednie zwiekszenie ksiggowej wartosci
poczatkowe] danego majatku Spoéldzielni oraz na og6él zmniejszenie kosztow i
poprawe jakosci eksploatacji.

§17.
Spéidzielnia moze przeprowadzi¢ modernizacje catkowita budynkéw lub ich czesci
sktadowych.

§ 18.

Wykonanie modernizacji obiektéw budowlanych Spétdzielni uchwala:
- Zebranie Przedstawicieli w zakresie catych zasobéw majatkowych Spétdzielni,



- Rada Nadzorcza w zakresie pojedynczych obiektéow o wartosci modernizacji
powyzej 100 000 zi,

- Zarzad w zakresie pojedynczych obiektow o wartosci modernizacji do
100 000 zi.

§ 19.

Modernizacje moga by¢ przeprowadzane w zakresie urzadzen i elementéw, ktére ujgte
sa jako obowiazki Spotdzielni w ,,Regulaminie obowiazkow Spétdzielni i czionkéw w
zakresie napraw wewnatrz lokali oraz zasad rozliczen Spéidzielni z czionkami
zwalniajacymi lokale w Spotdzielni Mieszkaniowej w Przasnyszu”.

§ 20.
1. Upowaznienie Zarzadu do przeprowadzenia modernizacji naklada na czionka

Spoltdzielni obowiazek udostgpnienia mieszkania i umozliwienia dostgpu do
modernizowanej czgsci obiektu.
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W przypadku dokonanych przez uzytkownika lub na jego zlecenie przerébek lokalu
zmieniajacych zalozenia projektu podstawowego i uniemozliwiajacych realizacje
modernizacji, uzytkownik ponosi koszty ich demontazu i ponownego montazu.

Jezeli rozpoczgta modernizacja obiektu nie moze by¢ kontynuowana ze wzgledu na
nieudostepnienie lokalu przez czlonka lub grupe cztonkéw (uzytkownika lub grupe
uzytkownikéw) koszty robot rozpoczetych i ewentualne pozostale koszty prac z tym
zwiazanych obciazaja czionkow (uzytkownikdw), ktorzy nie udostepnili mieszkan.

L

4. Spoéidzielnia powiadamia czlonkéw Spétdzielni o planowanej modemizacji budynkow
i mieszkan z dwutygodniowym wyprzedzeniem przed podjgciem jej realizacji.

§21.

Zrédtami finansowania modernizacji moga byé:
- $rodki wiasne Spétdzielni,
- kredyt bankowy,
- $rodki wlasne czlonkow,
- subwencje lub dotacje budzetowe.

§ 22.

1. Zrédla finansowania modernizacji o wartosci powyzej 100 000 zi okresla Rada
Nadzorcza, a dla modernizacji o wartosci do 100 000 zi — Zarzad.

2. W przypadku otrzymania dotacji na przeprowadzenie modernizacji rozlicza si¢ ja
jednolicie na wszystkich czlonkéw bioracych udzial w procesie modernizacji,
niezaleznie od terminu jej przeprowadzania.
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3. Realna odplatnosé¢ za wykonana modernizacj¢ powinna by¢ réwna dla wszystkich

L.
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czlonkow Spoldzielni ( chyba ze jednostka wydajaca upowaznienie ustanowi
szczegoblna forme odplatnoscei ).

Zasady rozliczania modernizacji kazdorazowo ustala Rada Nadzorcza na podstawie
przedlozonych przez Zarzad planéw rzeczowo — finansowych.

§ 23.

W przypadku modernizacji budynku czilonek jest obowiazany uzupeitni¢ wklad
mieszkaniowy lub budowlany o kwot¢ wynikajaca z rozliczenia kosztéw
modernizacji przypadajaca na jego lokal.

Warto$é wykonanej modernizacji budynku kazdorazowo powigksza warto$¢ wkiadu
mieszkaniowego badZ budowlanego czionka w kwocie wniesionej przez czlonka z
tytulu modernizacji.

IV. ORGANIZACJA PROCESU INWESTYCYJNEGO ORAZ

SZCZEGOLNE ZASADY OKRESLANIA CZEONKOWSKIEGO
KOSZTU BUDOWY LOKALU 1 JEGO ROZLICZENIA
FINANSOWEGO.

§ 24.

. Proces inwestycyjny w Spoldzielni prowadzony jest w oparciu o zatwierdzone plany

WS
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inwestycyjne w rocznym budzecie przez Rad¢ Nadzorcza.

Kierowanie procesami inwestycyjnymi w Spoéldzielni moze odbywaé si¢ przez jej
wlasne stuzby inwestycyjne lub w systemie zleconym.

Spoéldzielnia informuje swoich czlonkéw i inne zainteresowane osoby o planowanych
przedsigwzigciach inwestycyjnych poprzez ogloszenie w miejscowej prasie lub w inny
sposdb zwyczajowo przyjety.

Zarzad Spoéldzielni dla zapewnienia odpowiedniej wiarygodnosci skladanych ofert
uczestnictwa poszczegdlnych oséb w przedsigwzigciach inwestycyjnych ustala
koniecznos¢ wplacenia wadium, ktérego warto$¢ nie powinna przekroczy¢ 5 %
planowanego kosztu budowy lokalu.

. Warto$¢ wadium stanowi czg$¢ przedplaty okreslonej w umowie przedwstepnej

pomiedzy Spoéldzielnia a osobami wyrazajacymi wol¢ uczestnictwa w realizacji
konkretnego zadania inwestycyjnego.

W przypadku niepodpisania umowy przedwstgpnej lub ostatecznej przez skladajacego
oferte Spotdzielnia przejmuje wadium, z zastrzezeniem ust. 5.
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§ 25.

Spoldzielnia realizuje pelny zakres robdt budowlano — montazowych. a w

szczegodlnosei :

- budynek w stanie surowym (roboty ziemne, fundamentowe. konstrukcyjne i
izolacyjne ).

- instalacje wewnetrzne budynku,

- roboty wykonczeniowe,

- roboty zewngtrzne.

Spoldzielnia koordynuje wykonawstwo przylaczy wodociagowo — kanalizacyjnych,
centralnego ogrzewania, gazowych, elektrycznych. telefonicznych i innych oraz ustala
ich odpowiednie Zrodia finansowania.

Spéldzielnia realizuje budownictwo i jego modernizacjie w oparciu o obowiazujace
warunki techniczne, eksploatacyjne i finansowe.

Spoldzielnia moze w sposob okreslony w umowie wyrazi¢ zgod¢ na realizacje
niektérych robét standardowych we wilasnym zakresie przez czionka lub w wyniku
zlecenia przez niego robdt wyspecjalizowanemu wykonawcy z zastrzezeniem ust. 5.
6i7.

Roboty realizowane w systemie okreslonym w ust.4 nie sa objete gwarancjq i r¢kojmia
Spoldzielni.

Zwigkszenie wartosci wkladu budowlanego i zadania inwestycyjnego o roboty ujgte w
ust.4 moze nastapi¢ w oparciu o obowiazujace przepisy techniczne, finansowe i
rachunkowosci.

Przyjecie zakresu rzeczowego robot wykonanych przez czlonka do eksploatacji przez
Spoéldzielnie nastepuje odpowiednim protokdtem zdawcezo — odbiorczym.

V. INNE

§ 26.

W sprawach nie uregulowanych niniejszvm regulaminem obowiazuja przepisy
ustawy — Prawo spoldzielcze, Statutu Spoéldzielni oraz inne przepisy prawa.

§ 27.

Niniejszy Regulamin  zostal uchwalony przez Rade Nadzorcza Spdéldzielni
Mieszkaniowej w Przasnyszu w dniu 15 grudnia 2003 r .

SEKRETARZ RADY PRZEWODNICZACY
Rady orczej
/ AN

(Wiesiéiva Néwicka) (Tadeusz Olsztyn)



Zalgcznik nr 1

do ,,Regulaminu ustalania wysokosci wkiadow
oraz rozliczania kosztéw budowy i moderniza-
cji budynkow i lokali”

Wykaz kosztow

L. Kosztv posrednie

Do kosztéw tych zalicza sig:

1. Koszt nabycia placow, gruntéw i terendw na budowe obejmujacy cen¢
zaplacona poprzedniemu wiascicielowi oraz oplaty notarialne,

2. Koszty budowy i rozbiérki tymczasowych obiektéw 1 urzadzen placow
budowy w zakresie obciazajacym Spéidzielnie.

3. Koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegélnosci koszty wyrebu i
karczowania drzew, niwelacji i oczyszczania terenu, rozbiorek i likwidacji
nieprzenosnych obiektow.

4. Koszty robot wykonywanych w obiektach nalezacych do innych
uzytkownikOw a zwiazanych z realizacja inwestycji. nie zwiekszajacych
wartosci uzytkowej ani przeznaczenia tych obiektow.

Koszty sporzadzenia dokumentacji projektowe;.

Koszty nadzoru autorskiego i inwestorskiego.

Koszty prowadzenia badan geologicznych, pomiardw geodezyjnych oraz inne
koszty zwiazane z przygotowaniem inwestycji do realizacji z wyjatkiem
kosztéw nabycia terenéw na wiasnosé Spéidzielni.

8. Koszty urzadzenia 1  uksztaltowania terenu (zalozenia  Zieleni
wewnatrzosiedlowej, drobne formy architektoniczne, ogrodzenia, ulice
wewnatrzosiedlowe, itp.).

9. Ponoszone w okresie budowy oplaty za wieczyste uzytkowanie terenu.

10. Koszty ubezpieczen majatkowych budowanych obiektow.

11. Koszty utrzymania wiasnej stuzby inwestycyjnej.

12. Koszty zleconej (Obcej) obstugi inwestycji.

13. Koszty Zarzadu, zgodnie z uchwalg Rady Nadzorczej.

14. Inne koszty, ktérych nie mozna zaliczy¢ bezposrednio do wartosci okreslonego
skiadnika majatku.

15. Odsetki od kredytu bankowego za okres realizacji inwestycji.

N o

I1. Koszty bezposrednie

Do kosztéw tych zalicza si¢ koszty bezposrednie zwiazane z budowa lub nabyciem
skiadnikéw majatkowych facznie z przystugujacymi wykonawcom narzutami oraz
inne koszty, ktére mozna odnies¢ do poszezegdlnych skiadnikéw takich jak:

1. Koszty budowy obicktu budowlanego.

2. Koszty nabycia maszyn i urzadzen.

-~

3. Koszty montazu maszyn i urzadzen.



4.

Inne koszty, ktére mozna zaliczyé bezposrednio do wartosci danego zadania
inwestycyjnego.

III. Stratv dzialalno$ci inwestveyvinej

Straty obejmuja:

1.
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Kary 1 odszkodowania placone w zwiazku z dzialalnoscig inwestycyjna, a w
szczegdnosci kary za zwloke w regulowaniu faktur, kary administracyjne.
Koszty postgpowania sadowego i arbitrazowego.

Straty z tytulu odpisania naleznosci przedamﬁonych i umorzonych.

Straty o charakterze losowym.

Koszty przygotowama inwestycji, z ktorej zrezygnowano lub ktdrej nie
rozpoczeto, mimo zatwierdzenia dla niej dokumentacji.

Koszty imwestycji, ktorej realizacji zaniechano oraz koszty zabezpieczenia i
konserwacji inwestycji czasowo wstrzymanych na podstawie decyzji
wiasciwych organéw ( koszty inwestycji bez efektu gospodarczego).

Odsetki za zwloke¢ w realizacji zobowigzar.

Inne straty okreslone w odrgbnych przepisach.

IV. Zvski dzialalnos$ci inwestvevinej

Do zyskéw zalicza sie:
l. Kary 1 odszkodowania uzyskane od wykonawcéw i  dostawcow za
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niedotrzymanie przez nich uméw o roboty i dostawy z wyjatkiem kwot
potraconych wykonawcom z tytulu wad i usterek w wykonaniu robét oraz za
nieterminowe usuwanie tych wad i usterek, ktére sa przeznaczone na
zwigkszenie funduszu na remonty i konserwacje Spéidzielni.

Zwrot kosztéw postgpowania sadowego i arbitrazowego.

Wplywy z tytutu naleznosci odpisanych uprzednio na straty.

Odszkodowanie otrzymane z tytulu strat losowych.

Inne zyski okreslone w odrgbnych przepisach.

V. Koszty dodatkowe

Koszty doraznego przeznaczenia srodkéw finansowych Spéidzielni na okresowe
sfinansowanie kosztéw rozpoczetej budowy wg § 9 ust.1 niniejszego regulaminu.



