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                                                                                                              Załącznik
                                                                                  do Uchwały Rady Nadzorczej nr 18/2011
                                                                              z dnia .28. XII. 2011 r.
REGULAMIN

rozliczania kosztów inwestycji (mieszkaniowych) i ustalania kosztu budowy (wartości początkowej) poszczególnych lokali

w Spółdzielni Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem.

I.  PRZEPISY OGÓLNE

§ 1

1.Regulamin niniejszy określa zasady rozliczeń obiektów nowo realizowanych w zakresie budownictwa mieszkaniowego, handlowo-usługowego, użytkowego, garaży, itp. zwanych zadaniami inwestycyjnymi lub inwestycjami.

2.Rozliczenia kosztów zadania inwestycyjnego dokonuje się w celu ustalenia wartości powstałych składników majątkowych, tj. wartości do przyjęcia na stan ewidencyjny oraz ustalania kosztów budowy poszczególnych lokali w realizowanych budynkach.
3.Rozliczenie kosztów inwestycji i ustalenie wartości początkowej (kosztu budowy) tj. poszczególnych lokali, dokonuje się w dwóch etapach: 

a) wstępnie - przed rozpoczęciem inwestycji, na podstawie dokumentacji technicznej i kosztorysowej,

b) ostatecznie - po zakończeniu inwestycji; na podstawie kosztów rzeczywistych poniesionych przez Spółdzielnię.

4.Ustalenie kosztu budowy (wartości początkowej) poszczególnych lokali stanowi podstawę do:

1) rozliczeń Spółdzielni z członkami lub osobami nie będącymi członkami Spółdzielni – uczestnikami procesu inwestycyjnego – z tytułu wkładów mieszkaniowych lub budowlanych i ustalenia rat spłaty tych wkładów lub w przypadku zaciągniętych przez Spółdzielnię kredytów na realizację inwestycji, spłaty tych kredytów,

2) ustalenia przez Spółdzielnię źródeł sfinansowania kosztów budowy lokali, w tym na wynajem oraz lokali na potrzeby własne Spółdzielni,

5.Regulamin przewiduje w razie konieczności i na potrzeby inwestora dokonywania rozliczeń pośrednich w postaci zbiorczego zestawienia kosztów sporządzanego na określony dzień w rozbiciu na koszty poniesione (zafakturowane) i do poniesienia (przewidywane). Decyzję w tym zakresie podejmuje Zarząd Spółdzielni.

6.Całkowity koszt realizacji zadania inwestycyjnego, jako podstawa do ustalania wysoko-ści wkładów budowlanych lub mieszkaniowych oraz spłaty kredytów zaciągniętych przez Spółdzielnię odnoszony jest do powierzchni użytkowej budynku, która stanowi sumę powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu zlokalizowanych w tym budynku.

§ 2 

1.Podejmowanie przez Spółdzielnię przedsięwzięć inwestycyjnych jest możliwe po zatwierdzeniu przez Walne Zgromadzenie zadań inwestycyjnych ujętych w kierunkach działania Spółdzielni.

2.Decyzję o rozpoczęciu inwestycji podejmuje Rada Nadzorcza.
3.Przed realizacją zadań inwestycyjnych Rada Nadzorcza zatwierdza stosowną uchwałą założenia organizacyjno-finansowe danej inwestycji. 

4.Założenia organizacyjno-finansowe inwestycji powinny rozstrzygać w szczególności:

1) opis przedsięwzięcia inwestycyjnego,

2) krąg osób (nabywców), na rzecz których ustanawiane będą tytuły prawne do lokali w ramach realizowanej inwestycji,

3) standard techniczny i funkcjonalno – użytkowy budynków i lokali,

4) źródła finansowania inwestycji (środki własne przyszłych użytkowników lokali, kredyt bankowy, inne źródła),

5) organizację obsługi procesu inwestycyjnego.

5.Przed rozpoczęciem każdej inwestycji Rada Nadzorcza zatwierdza plan rzeczowo - finansowy danej inwestycji.

§ 3

1.Nabór członków Spółdzielni zainteresowanych przystąpieniem i finansowaniem budowy lokalu w danej inwestycji (uczestników procesu inwestycyjnego) odbywa się w drodze ogłoszenia na tablicy ogłoszeń w biurze Spółdzielni i w kanale informacyjnym telewizji kablowych (TVK) lub w lokalnej prasie oraz w drodze indywidualnego zgłoszenia się osób zainteresowanych uczestnictwem i finansowaniem budowy lokalu w danej inwestycji.

2.O przystąpieniu do inwestycji decyduje kolejność zgłoszeń, przy czym pierwszeństwo mają członkowie Spółdzielni na zasadach określonych w § 108 Statutu Spółdzielni.

3.Z członkiem Spółdzielni przystępującym do inwestycji i ubiegającym się o ustanowienie odrębnej własności lokalu lub ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, Zarząd Spółdzielni zawiera umowę o budowę lokalu, która powinna zawierać postanowienia zawarte w § 94 i § 72 Statutu Spółdzielni.
4.Zarząd Spółdzielni podejmuje decyzję dotyczącą standardu wykończenia lokali w danym obiekcie inwestycyjnym.

II. KOSZTY REALIZACJI ZADANIA INWESTYCYJNEGO

§ 4 
1.Koszty realizacji zadania inwestycyjnego rozlicza się odrębnie dla każdego budynku. 
2.Przy zadaniach inwestycyjnych wieloobiektowych koszty inwestycji rozlicza się odrębnie dla każdego obiektu. Poszczególne rozliczenia każdego obiektu zwane będą częściowym rozliczeniem zadania inwestycyjnego obejmującym dany obiekt. Ostateczne rozliczenie zadania inwestycyjnego wieloobiektowego nastąpi po zrealizo-waniu ostatniego obiektu znajdującego się w granicach danego zadania w dokumentacji technicznej.

3.Całkowity koszt zadania inwestycyjnego obejmuje koszty bezpośrednie oraz koszty pośrednie.
4.Do kosztów bezpośrednich zalicza się:

1) koszty bezpośrednio związane z budową danego obiektu (budynku), tj. koszty realizacji robót budowlano – montażowych, instalacyjnych, wykończeniowych i wyposażeniowych.

Koszty wykończenia i wyposażenia poszczególnych lokali są zaliczane do kosztów bezpośrednich tylko w zakresie ustalonym w umowach o budowę poszczególnych lokali zawartych przez Spółdzielnię z członkami i innymi osobami nie będącymi członkami Spółdzielni – uczestnikami procesu inwestycyjnego – a obciążającymi Spółdzielnię jako inwestora.
Nie zalicza się do kosztów bezpośrednich inwestycji kosztów wykończenia i wyposażenia poszczególnych lokali realizowanych indywidualnie przez w/w uczestników procesu inwestycyjnego (członków) na własny koszt, poza zawartymi umowami o budowę lokali.

2) koszty nabycia gotowych budynków, maszyn i urządzeń oraz ich montażu, napraw w okresie budowy,

3) koszty przemieszczania środków trwałych otrzymanych nieodpłatnie,

4) koszty przygotowania budynków do użytku, rozruchu technologicznego i odbioru oraz ponadnormatywne koszty eksploatacji (np. kotłowni, węzłów) w okresie dochodzenia do pełnej zdolności użytkowej lub wywołane brakiem podłączenia wszystkich przewidywanych odbiorców,

5) inne koszty realizacji zadania inwestycyjnego zwiększające bezpośrednio wartość budynku.

5.Do kosztów pośrednich zalicza się:

1) koszty sporządzenia dokumentacji projektowo-kosztorysowej,

2) koszty badań i pomiarów geologicznych oraz geodezyjnych,

3) koszty związane z pozyskaniem terenów pod budowę w tym nabycia na własność oraz opłaty za wieczyste użytkowanie gruntów oraz podatek od nieruchomości w okresie realizacji zadania inwestycyjnego,

4) koszty przygotowania terenu pod budowę, a w szczególności rozbiórki tymczasowych obiektów, wyrębu i karczowania drzew oraz krzewów, niwelacji, oczyszczenia terenu, itp.,

5) koszty nadzoru autorskiego i obsługi procesu inwestycyjnego,

6) koszty budowy i rozbiórki tymczasowych obiektów i urządzeń na placu budowy w zakresie obciążającym inwestora,

7) związane z realizacja zadania inwestycyjnego koszty robót wykonanych w obiektach należących do innych użytkowników, nie zwiększających wartości użytkowej ani przeznaczenia tych obiektów,

8) koszty urządzenia i ukształtowania terenu, założenia terenów zielonych, drobnych form architektonicznych, itp.,

9) opłaty za przyłączenia do sieci energetycznych, wodociągowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych, itp.

10) koszty realizacji (budowy) elementów infrastruktury technicznej, jeśli Spółdzielnia nie uzyskała środków na ten cel ze źródeł zewnętrznych,

11) nie uwzględnione w cenie robót budowlano - montażowych koszty wymaganych przepisami odbiorów częściowych i prób, m.in. maszyn, instalacji i innych urządzeń,

12) koszty ubezpieczeń majątkowych, poniesione przez Spółdzielnię,

13) koszty corocznych obligatoryjnych badań lustracyjnych działalności inwestycyjnej Spółdzielni

14) inne koszty poniesione przez Spółdzielnię w związku z realizacją inwestycji (np. odsetki od kredytu bankowego lub pożyczki wewnętrznej zaciągniętych przez Spółdzielnię na finansowanie kosztów inwestycji).

6.Spółdzielnia ma prawo przy wstępnym rozliczeniu kosztów zastosować rezerwę w wysokości min. 2% od wartości przetargowej danej inwestycji.    
§ 5  
1.Jeżeli koszty pośrednie zadania inwestycyjnego są związane z realizacją więcej niż jednego obiektu (budynku), to ich rozliczenia na poszczególne obiekty (budynki) dokonuje się proporcjonalnie do powierzchni użytkowej poszczególnych obiektów lub kosztów bezpośrednich poszczególnych obiektów.

2.Koszty pośrednie w obrębie jednego obiektu na poszczególne składniki obiektu rozlicza się proporcjonalnie do kosztów bezpośrednich poszczególnych składników.
3.Odsetki od kredytu bankowego lub pożyczki wewnętrznej zaciągniętych na finanso-wanie inwestycji (§ 4 ust.5 pkt. 14) obciążają tylko te lokale, których użytkownicy nie wnosili wpłat zaliczkowych na wkład w wysokości i terminach zapewniających pełne pokrycie kosztów bieżąco ponoszonych przez Spółdzielnię.

III. ROZLICZENIE KOSZTÓW ZADANIA INWESTYCYJNEGO I USTALANIE WYSOKOŚCI WKŁADÓW

§ 6  
1.Całkowity koszt realizacji zadania inwestycyjnego (budynku) stanowi podstawę do określenia kosztu budowy (wartości początkowej) poszczególnych lokali położonych w tym budynku oraz ustalenia wysokości wkładów /budowlanych lub mieszkaniowych/ jak i spłaty kredytów zaciągniętych przez Spółdzielnię na realizację tej inwestycji.
2.Fizyczną jednostką rozliczeniową kosztów inwestycji jest 1 m2 pow. użytkowej lokalu.
3.W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest budowany łącznie z lokalami użytkowymi koszt 1 m2 powierzchni użytkowej zostaje obliczony odrębnie na część mieszkalną i lokale użytkowe z zastosowaniem metod kosztorysowania.
§ 7
1.Ustalenie kosztu budowy (wartości początkowej) poszczególnych lokali powinno być poprzedzone wyodrębnieniem z całkowitego kosztu inwestycyjnego:

1) kosztów robót zgodnie z dokumentacją techniczną,

2) kosztów wyposażenia i wykończenia poszczególnych lokali w zakresie obciążają-cym Spółdzielnię jako inwestora, (np. wykończenie ścian, podłogi, wyposażenie kuchni, łazienki i ubikacji (WC), meble wbudowane, itp.),

3) pozostałych kosztów, m.in.:

- kosztów infrastruktury technicznej (sieci, przyłączy, stacji trafo, węzła c.o., itp.)

- kosztów przygotowania inwestycji,

- kosztów zagospodarowania i ukształtowania terenu,

- inne koszty.

2.Koszty określone w ust.1 pkt.1 i 3 rozlicza się na poszczególne lokale proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej.
3.Jeśli w rozliczanym budynku znajdują się lokale mieszkalne i użytkowe o różnej wielkości, koszty robót z ust.1 pkt 1 i 3 rozlicza się oddzielnie na część mieszkalną i użytkową proporcjonalnie do ich powierzchni użytkowej.
§ 8
1.Ustalone w trybie określonym w § 7 ust.2 i 3, koszty robót i koszty pozostałe w przeliczeniu na 1m2 powierzchni użytkowej mieszkania lub lokalu oraz wysokość wkładów /mieszkaniowych lub budowlanych/ mogą być zróżnicowane w zależności od atrakcyjności usytuowania na kondygnacji lub dodatkowych cech funkcjonalno-użytkowych poszczególnych mieszkań lub lokali.

2.Kryteria tego zróżnicowania ustala Zarząd Spółdzielni przed rozpoczęciem inwestycji po zasięgnięciu opinii Rady Nadzorczej.

3.Maksymalna rozpiętość zróżnicowania nie może przekroczyć przedziału od 0,9 do 1,1, a łączna suma kosztów objętych zróżnicowaniem nie może ulec zmianie.

§ 9

Koszty określone w § 7 ust.1 pkt.2 rozlicza się indywidualnie dla poszczególnych lokali przy uwzględnieniu zakresu rzeczowego robót i ich standardu w każdym lokalu zgodnie z projektem technicznym.
§ 10

Całkowity koszt budowy (wartość początkowa) lokalu jest sumą kosztów przypadających na dany lokal określonych według zasad §§ 5, 7 ust. 2 i 3, 8 i 9.

§ 11

1.Rozliczenia kosztów inwestycji dokonywane będą w oparciu o l m2 powierzchni użytkowej, przy czym:

a) powierzchnią użytkową lokalu mieszkalnego jest faktyczna powierzchnia pomieszczeń zmierzona w stanie surowym mierzona na wysokości l m ponad poziomem podłogi odpowiedniej kondygnacji zgodnie z Polska Normą Nr 70/B - 02365,

b) powierzchnią usługową jest faktyczna powierzchnia wszystkich pomieszczeń przeznaczonych do funkcjonowania lokalu usługowego. Do powierzchni tej zalicza się wszystkie pomieszczenia związane z działalnością gospodarcza,

c) powierzchnią garażową jest całkowita powierzchnia poszczególnych garaży - stanowisk garażowych lub miejsc postojowych w garażu wielostanowiskowym oraz miejsc postojowych w kondygnacji podziemnej budynku wraz z zewnętrznymi ciągami komunikacyjnymi i pomieszczeniami związanymi z tą funkcją.
2.Powierzchnię użytkową poszczególnych lokali mieszkalnych i użytkowych dla celów rozliczania kosztów inwestycji oblicza się według powierzchni wykazanej w:

1) dokumentacji technicznej budynku w przypadku dokonywania rozliczenia wstępnego, o którym mowa w § 12 pkt.1 i  § 13 ust.1,

2) powykonawczej dokumentacji technicznej budynku przejętej przez Spółdzielnię w czasie odbioru budynku – w przypadku dokonywania rozliczenia ostatecznego, o którym mowa w § 12 pkt.2  i  § 14.

3.W przypadku braku dokumentacji technicznej dla ustalenia powierzchni użytkowej poszczególnych lokali, stanowiącej podstawę do ustalenia kosztów budowy (wartości początkowej) Spółdzielnia stosuje zasady określone polską normą PN-70/B-02365.

§ 12

Ustalenie i rozliczenie kosztów budowy (wartości początkowej) poszczególnych lokali oraz wysokości wkładów dokonuje się dwuetapowo, tj.:

1) wstępnie - przez Zarząd Spółdzielni - przed rozpoczęciem inwestycji, na podstawie dokumentacji projektowo – kosztorysowej inwestycji i innych planowanych do poniesienia nakładów na inwestycje – tzw. wstępny koszt budowy,

2) ostatecznie - po zakończeniu realizacji inwestycji i końcowym rozliczeniu zadania na podstawie zestawienia kosztów rzeczywistych poniesionych przez Spółdzielnię i zatwierdzonego przez Radę Nadzorczą.
§ 13

1.Wstępnie ustalony koszt budowy poszczególnych lokali, do których mają być ustanowione spółdzielcze prawa do danego lokalu lub odrębnej własności lokalu, stanowi podstawę do określenia przez Spółdzielnię, w indywidualnych umowach o budowę lokalu zawieranych z członkami lub innymi osobami nie będącymi członkami Spółdzielni, wstępnej wysokości wymaganego wkładu oraz wysokości i terminów wnoszenia zaliczek na poczet wymaganego wkładu, do którego wnoszenia są oni zobowiązani. 
2.W przypadku zmiany cen w trakcie realizacji inwestycji dopuszcza się korygowanie wstępne ustalonego kosztu budowy.
§ 14

1.Ostateczne rozliczenie kosztów inwestycji i ustalenie wartości początkowej (koszt budowy) oraz wysokości wkładów dla poszczególnych lokali jest dokonywane w terminie 6 miesięcy od dnia oddania budynku do użytkowania (uzyskania pozwolenia na użytkowanie). 

2.Jeżeli w momencie dokonywania ostatecznego rozliczenia nie zostały jeszcze wykonane w całości wszystkie roboty, dopuszczalne jest dokonanie rozliczenia z uwzględnieniem przewidywanego kosztu robót nie zakończonych (z założeniem wzrostu cen) i ustalenie terminu, w którym nastąpi wykonanie tych robót i potwierdzenie ostatecznego charakteru rozliczeń – ponowne rozliczanie na podstawie kosztów rzeczywistych.
§ 15

1.Ustalona w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztu inwestycji wartość początkowa (koszt budowy) lokalu, stanowi podstawę do ostatecznego określenia wysokości wkładów /mieszkaniowych lub budowlanych/ wymaganych od członków lub innych osób nie będących członkami Spółdzielni, z którymi zawarte zostały umowy o budowę lokalu, uzyskujących spółdzielcze lokatorskie prawo do danego lokalu lub ustanowienie odrębnej własności lokalu, a także jako podstawa do rozliczeń z tytułu spłaty kredytu inwestycyjnego zaciągniętego przez Sp-nię na pokrycie kosztów budowy danego lokalu.

2.Jeśli wstępnie pobrany wkład okaże się wyższy od wkładu ustalonego w rozliczeniu ostatecznym nadpłata powinna być zwrócona członkowi, a jeśli okaże się niższy - członek zobowiązany jest dokonać wpłaty uzupełniającej (dopłaty) w terminie określonym przez Spółdzielnię.

IV. POSTANOWIENIA KOŃCOWE

§ 16

1.W przypadku konieczności budowy obiektów wspólnej użyteczności przez wszystkich członków Spółdzielni lub właścicieli lokali nie będącymi członkami Spółdzielni (np. kotłowni, stacji redukcyjnej, węzła c.o., itp.) ustala się następujące zasady rozliczenia takiej inwestycji:

a) wartością wybudowanego obiektu zostaną obciążeni wszyscy zainteresowani członkowie Spółdzielni i właściciele lokali nie będącymi członkami Spółdzielni, stosownie do uzyskanej powierzchni użytkowej mieszkania lub lokalu usługowego, a za podstawę do rozliczenia przyjmuje się l m2powierzchni użytkowej mieszkania lub lokalu użytkowego;

b) w przypadku podłączenia następnych budynków, w tym nowo realizowanych, do już wybudowanych obiektów wspólnej użyteczności (np. kotłownia, węzeł cieplny, hydrofornia), to lokatorzy, członkowie i inne osoby nie będące członkami Spółdzielni, tj. właściciele i posiadacze lokali zlokalizowanych w tych budynkach, obowiązani są partycypować w kosztach już istniejących obiektów wg aktualnie obowiązującej ich wartości uwzględniającej przeszacowanie wartości środków trwałych i amortyzacji Tak wyliczona wartość środka trwałego podzielona zostanie na sumę m2 powierzchni użytkowej mieszkań, lokali użytkowych korzystających z tego obiektu, a wartość partycypacji dołączonego budynku będzie iloczynem ilości m2 tego budynku i wyżej wyliczoną wartością przypadającą na l m2 p.u.;

c) w przypadku konieczności rozbudowy lub modernizacji istniejącego obiektu wspólnej użyteczności, wartość partycypacji w części pierwotnej zostanie wyliczona j.w., a koszty rozbudowy lub modernizacji zostaną rozłożone na l m2 powierzchni dołączonych budynków;

d) uzyskane środki finansowe z tytułu partycypacji zostaną przeznaczane na fundusz remontowy .

2.Wartość pomieszczeń spółdzielczych pokrywa Spółdzielnia, natomiast wartość pomieszczeń administracji pokrywają członkowie poprzez doliczenie do l m2 pow. uż.

§ 17

W sprawach nie uregulowanych w niniejszym regulaminie decyduje Zarząd, w granicach określonych Statutem Spółdzielni.

§ 18

1.Niniejszy Regulamin został uchwalony na posiedzeniu Rady Nadzorczej w dniu
… 28. XII. 2011 … Uchwałą nr ...18/2011..... prot. nr ...13/2011 ... i wchodzi w życie z dniem uchwalenia.

2.Traci moc „Regulamin rozliczania kosztów inwestycji i ustalania kosztu budowy (wartości początkowej) poszczególnych lokali w Spółdzielni Mieszkaniowej w Wysokiem Mazowieckiem” uchwalony przez Radę Nadzorczą na posiedzeniu w dniu 13 grudnia 2006 roku, Uchwałą nr 23/2006.

            SEKRETARZ                                                                 PRZEWODNICZĄCY 

          Rady Nadzorczej                                                                   Rady  Nadzorczej
      .......................................                                                        ..........................................
          Krystyna  Urban                                                                Stanisław  Grabowski

