-Tekst jednolity-
REGULAMIN
ROZLICZEN KOSZTOW INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
W MEODZIEZOWEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
W TORUNIU

I. PODSTAWA PRAWNA

- ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z
2013 r. poz. 1222 z pdzniejszymi zmianami),

- ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 z

pozniejszymi zmianami)

- Statut Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej

1. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.

Uzyte w regulaminie okreslenia oznaczaja:

1. planowane koszty inwestycji — to naklady przewidywane na realizacj¢ zadania

inwestycyjnego, tworzace koszty jego wytwarzania,

2. koszty inwestycji — to rzeczywiscie poniesione naktady inwestycyjne oraz inne koszty

pozostajace w bezposrednim zwigzku z okreslonym zadaniem inwestycyjnym,

3. inwestycja wlasna — koszty inwestycji rozpoczetych bedacych w realizacji zwigzane z

budowa nowych obiektow, ktore w trakcie realizacji sg wtasnoscig spotdzielni,

4. inwestycja wspélna — nalezy przez to rozumie¢ koszty inwestycji rozpoczetych,

bedacych w realizacji zwigzane z budowa nowych obiektéw, budowe prowadzong z inng
lub innymi odrebnie dzialajacymi jednostkami, na warunkach okre§lonych umowa o
realizacji inwestycji wspolnej,

5. zadanie inwestycyjne — to realizacja budynku, segmentu budynku, zespotu budynkow lub

garazy, lokalu uzytkowego, miejsca postojowego W garazu wielostanowiskowym wraz z
przytaczeniami, towarzyszaca infrastrukturg, matg architekturg i1 zagospodarowaniem

terenu. Zadaniem inwestycyjnym jest rOwniez ulepszenie istniejgcego srodka trwatego,

6. ulepszeniu istniejacego Srodka trwalego:

a) przebudowa - poprawienie istniejacego stanu srodkoéw trwatych
b) rozbudowa - powigkszenie, rozszerzenie sktadnikow majatkowych
c) rekonstrukcja - odtworzenie, odbudowa zuzytych catkowicie lub czeSciowo

sktadnikow majatkowych



d) adaptacja - przystosowanie sktadnika majatkowego do innego celu niz wskazywato
jego pierwotne przeznaczenie

e) modernizacja - unowoczesnienie sktadnikoéw majgtkowych

Koszty ulepszenia powoduja, ze warto$¢ uzytkowa $rodka trwatego po zakonczeniu zadania —

ulepszenia podwyzszaja posiadang przy przyjeciu do uzywania warto$¢ uzytkowa, mierzong

okresem uzywania lub zdolno$cig wytwodrcza, jakoscia, kosztami eksploatacji a takze innymi

miarami wskazujagcymi na zwigkszenie tej wartosci.

7.

powierzchnia uzyvtkowa lokalu mieszkalnego — jest to powierzchnia wszystkich

pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania, jak: pokoje, kuchnie, przedpokoje, pomieszczenia wc itp., pomieszczenia
stuzace mieszkalnym i gospodarczym celom uzytkownika,

koszt jednostkowy powierzchni uzytkowej - to rzeczywiste catkowite poniesione koszty

na wybudowanie lub ulepszenie $rodka trwatego przypadajace na 1m? powierzchni

uzytkowe;j.

§ 2.

Zadanie inwestycyjne moze byc¢:

1.1. jednoobiektowe,

1.2. wieloobiektowe,

1.3. wielosegmentowe.

Decyzje o podziale zadania inwestycyjnego podejmuje Zarzad Spoétdzielni.

Zadania inwestycyjne mogg by¢ realizowane przez Spoldzielnig:

a) ze srodkoéw przysztych uzytkownikow lokali,

b) ze srodkéw wiasnych Spotdzielni gdy :

- lokale, garaze, miejsca postojowe nie bedg wtasnos$cig przysztych uzytkownikow ,
- dochdd (pozytki) z wynajmu tych lokali obniza¢ beda optate eksploatacyjng lokali
mieszkalnych w tej nieruchomosci ,

- inwestycja bedzie realizowana w systemie deweloperskim celem sprzedazy lokali,
c) ze srodkéw obeych:

- Z kredytu bankowego,

- funduszy celowych,

d) z potaczenia powyzszych srodkow.

Zadanie inwestycyjne po jego zrealizowaniu podlega rozliczeniu.



I11. ZASADY ROZLICZANIA KOSZTOW ZADANIA INWESTYCYJNEGO

§ 3.

Koszty zadania inwestycyjnego obejmuja wszystkie koszty bezposrednie i posrednie,
jakie Spotdzielnia poniosta na realizacje tego zadania. Koszty sg ewidencjonowane Iacznie z
podatkiem od towarow 1 ushug, w tej jego czesci, ktora nie podlega obnizeniu o podatek

naliczony.

§ 4.

Rozliczenia kosztéw inwestycji dla ustalenia wartosci sktadnikow majatkowych
Spotdzielni, dokonuje si¢ po zakonczeniu zadania inwestycyjnego i ustaleniu wszystkich

poniesionych kosztow w terminie okreslonym w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.

§ 5.

Koszty zadania dzieli si¢ na koszty bezposrednie i posrednie.

§ 6.

Przez koszty bezposrednie nalezy rozumie¢ koszty bezposrednio zwigzane z budowa
lub nabyciem skladnikow majatkowych, oraz inne koszty, ktére mozna odnies¢ do
poszczegbdlnych sktadnikow majatkowych. W szczegdlnosci sg to roboty budowlano-
montazowe, instalacyjne 1 wykonczeniowe, koszty optat przylaczeniowych do sieci 1
wyposazenia do ogoélnej obstugi lokali. Koszty dodatkowego wyposazenia lokali nie sg

wliczane do kosztow budowy budynkéw i s ponoszone przez uzytkownikow tych lokali.

§7.

Przez koszty posrednie nalezy rozumie¢ wszelkie inne koszty zwigzane z realizacja
danego zadania, dotyczace wigcej niz jednego sktadnika majatkowego, do ktorego zalicza si¢
w szczegdlnosci:

1. koszty nabycia gruntu na wtasno$¢ lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu pod dang
inwestycje,

poniesione w okresie budowy opftaty 1 podatki zwigzane z dysponowaniem gruntu,

koszty sporzadzenia dokumentacji projektowe;,

koszty nadzoru autorskiego,

o & 0N

koszty prowadzenia badan i pomiarow geologicznych oraz inne koszty zwigzane z
przygotowaniem inwestycji do realizaciji,

6. koszty ekspertyz, opinii 1 analiz zwigzanych z realizowang inwestycja,



10.

11.
12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

koszty budowy i rozbiérki tymczasowych obiektow i urzadzen placu budowy w zakresie
obcigzajacym inwestora,

koszty przygotowania terenu pod budoweg, a w szczegdlnosci koszty wyrebu i
karczowania drzew, niwelacji 1 oczyszczenia terenu, rozbiorki i likwidacji nieprzeno$nych
obiektow,

odszkodowania z tytutu wycinki drzew i koszty nasadzen za wycinke drzew,

koszty robot wykonywanych w obiektach nalezacych do innych uzytkownikow, zwigzane
z realizacjg prowadzonego zadania inwestycyjnego lub warunkujace rozpoczgcie tego
zadania inwestycyjnego a nie zwigkszajace wartosci uzytkowej ani przeznaczenia tych
obiektow,

koszty wykwaterowania mieszkancow z obiektow przeznaczonych po dang inwestycje,
odszkodowania za obiekty zastepcze,

koszty budowy sieci i urzadzen podlegajacych przekazaniu na majatek ich dysponentom
pomniejszone o otrzymane zwroty,

koszty urzadzenia i uksztattowania terenu, zatozenia terenow zieleni wewnatrzosiedlowe;j,
drobne formy architektoniczne,

koszty utrzymania wiasnej stuzby inwestycyjnej z zawartymi w nich kosztami zarzadu
ogoblnego spodtdzielni przypadajacymi na te shuzby, okreSlonymi planem gospodarczo —
finansowym,

koszty obstugi inwestycyjnej wiasnej i zleconej,

ubezpieczenie inwestyciji,

odsetki bankowe w okresie realizacji zadania inwestycyjnego,

optaty bankowe i ubezpieczenie kredytu na realizacj¢ budowy,

koszty budowy lokali, miejsc postojowych, garazy z ktorych pozytki z ich wynajmu begda
pozytkami budowanej nieruchomosci,

inne koszty, poniesione w zwigzku z realizacjg zadania inwestycyjnego.

§ 8.

Koszty posrednie skorygowane o saldo strat 1 zyskéw nadzwyczajnych powstatych w

trakcie budowy podlegaja rozliczeniu na $rodki trwale proporcjonalnie do ich kosztow

bezposrednich.

§9.

Nie stanowig kosztow budowy te koszty infrastruktury technicznej, ktore

sfinansowane beda srodkami publicznymi.



§ 10.

Warto$¢ gruntu badz prawa uzytkowania wieczystego ustalana jest wedlug cen

nabycia lub wg wartosci okreslonej przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

§ 11.

W wyniku realizacji zadania inwestycyjnego spotdzielczego budownictwa

mieszkaniowego powstaja:

1.

srodki trwate — budynki mieszkalne, budynki socjalno-ustugowe, obiekty urzadzenia i
uzbrojenia terenu oraz maszyny 1 urzadzenia techniczne dla tych obiektow 1 inne $rodki
trwate, drogi osiedlowe,

wyposazenie stanowigce pierwsze wyposazenie budowanych obiektow (lokali).

§12.
Poniesione naktady na inwestycje sa podstawg do:

1. ustalania wktadéw mieszkaniowych i budowlanych,

2. rozliczen z cztonkami, ktorzy finansuja budowe lokali,
3.
4

. rozliczen z bankiem, w ktorym zaciggnieto kredyt na realizacj¢ zadania inwestycyjnego.

rozliczen z cztonkami, ktérzy finansuja modernizacje (budynku, lokali),

Zasady ustalania wktadow mieszkaniowych i budowlanych okresla Statut Spotdzielni.

IV. ROZLICZENIE KONCOWE KOSZTOW ZADANIA INWESTYCYJNEGO.

§13.
Rozliczenie kosztow inwestycji dla ustalenia wartosci sktadnikow majatkowych
Spotdzielni dokonuje si¢ po zakonczeniu wszystkich robot dotyczacych zadania
inwestycyjnego, ustaleniu wszystkich poniesionych kosztow i po przekazaniu budynku do
uzytkowania w terminie zgodnym z postanowieniami ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.
W przypadku realizacji inwestycji z udzialem s$rodkéw kredytowych ostateczne
rozliczenie inwestycji moze by¢ zweryfikowane po przyjeciu rozliczenia przez bank
kredytujacy, jezeli nie nastagpito ono do czasu rozliczenia inwestycji.
Jezeli przedmiotem zadania inwestycyjnego jest jeden budynek catos¢ kosztow
bezposrednich i posrednich zalicza si¢ na ten budynek.
Jezeli zadanie inwestycyjne obejmuje wiecej niz jeden budynek lub segment na kazdy z

tych budynkéw lub segmentow zalicza si¢ koszty bezposrednie jego dotyczace, natomiast



koszty posrednie rozlicza si¢ na poszczeg6lne 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 o0
spotdzielniach mieszkaniowych po przekazaniu do uzytkowania calej inwestycji.
Rozliczenie to uwzglednia¢ bedzie wszystkie naklady zwigzane z catym zadaniem
inwestycyjnym.

Rozliczenia te zatwierdzane sg przez Zarzad Spoétdzielni.

§ 14.
Fizyczng jednostkg rozliczeniowa kosztu budynku na poszczegodlne lokale mieszkalne i
lokale uzytkowe jest koszt budowy: 1m? w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych,
budynkach mieszkalno - ustugowych, pawilonach wolnostojgcych.
Dla okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczen do nich przynaleznych
przyjmuje si¢ Polska Normg¢ PN — 70/B — 02365, ktora stanowi zatgcznik do regulaminu.
Do powierzchni uzytkowej zalicza si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen w lokalu a
w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, holi, korytarzy, lazienek oraz innych
pomieszczen stuzacych mieszkalnym i1 gospodarczym potrzebom uzytkownikéw lokali
bez wzgledu na ich przeznaczenie.
Do powierzchni lokalu nie zalicza si¢ balkondéw, tarasow, loggii, antresoli, pralni, suszarni
wozkowni, piwnic, i komorek lokatorskich.
Obmiary powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w $wietle §cian surowych na
wysokosci 1m od podtogi. Powierzchnie pomieszczen lub czgsci o wysokosci rownej lub
wigkszej od 2,20 m zalicza si¢ do powierzchni uzytkowej lokalu w 100%. Powierzchni¢
rowng lub wigksza od 1,40 m, lecz nie mniejszag od 2,20 m zalicza si¢ w 50%
pomieszczen, mniejsza od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.
§ 15.

. Koszt budowy lokalu oblicza si¢ dla powierzchni uzytkowe;:
1.1. przy wstepnym okreslaniu kosztow inwestycji — wynikajacej z dokumentacji

projektowej,
1.2. przy ostatecznym okre§leniu kosztow (rozliczenie ostateczne) — wynikajacej z

pomiaru lokalu z natury w obecnosci cztonka spoidzielni lub osoby przez niego

upowaznione;j.



2. Na podstawie rzeczywistych kosztow inwestycji obliczony zostaje ostateczny koszt
jednostkowy budowy lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, miejsc postojowych lub
modernizacji.

3. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany lacznie z wbudowanymi
lokalami uzytkowymi — naktad inwestycyjny na ten obiekt dzieli si¢ w pierwszej
kolejnosci na lokale mieszkalne 1 uzytkowe — proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
lub kubatury, a nastgpnie otrzymane wielkosci rozlicza si¢ oddzielnie dla lokali
mieszkalnych oraz dla lokali uzytkowych w stosunku do powierzchni uzytkowych lub
kubatury.

4. W przypadku, gdy znajdujace si¢ w tym samym obiekcie lokale mieszkalne i uzytkowe
réznig si¢ miedzy soba cechami konstrukcji, instalacji wewnetrznej, wyposazenia,
wykonania lub innymi, podziat nakladow powinien uwzglednia¢ te roznice wedhlug
indywidualnej oceny.

5. W przypadku, gdy budynek mieszkalny jest realizowany lacznie z wbudowanymi
garazami 1 miejscami postojowymi, koszt 1m? powierzchni garazu 1 miejsca postojowego
ustala si¢ w indywidualny sposob.

6. Koszt inwestycji jest podstawa wyliczenia wkladu budowlanego, mieszkaniowego lub

wysokosci uzupethienia wkltadu mieszkaniowego, budowlanego.

§ 16.

Podstawg kosztow budowy lokalu mieszkalnego jest $redni koszt budowy 1m?
wynikajacy z podzielenia kosztow calkowitych przez powierzchni¢ uzytkowa wszystkich
lokali mieszkalnych objetych zadaniem.

§17.
Koszt budowy lokalu mieszkalnego wynika z iloczynu jego powierzchni oraz kosztu

budowy 1m? powierzchni uzytkowe;j.

§ 18.
Ustalona w wyniku rozliczenia kosztow zadania inwestycyjnego warto$¢
poszczegbdlnych skladnikéw majatkowych stanowi ponadto podstawe do rozliczenia

finansowania zadania inwestycyjnego.

§ 19.
Koszt budowy lokali przyjetych do rozliczen wstgpnych w terminie ostatecznego

rozliczenia inwestycji podlega korekcie w wyniku ustalenia rzeczywistych kosztow budowy.



§ 20.
Dopuszcza si¢ roznicowanie kosztéw budowy poszczegoélnych lokali zwigkszajac lub
zmniejszajac koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej lokalu. Decyzje o zréznicowaniu i

wysokosci kosztu budowy 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu podejmuje Zarzad Spotdzielni.

§ 21.
Do czynnikow wptywajacych na zroznicowanie wysokosci kosztu budowy 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu nalezy zaliczy¢ w szczegdlnosci:
1. potozenie lokalu na poszczegoélnych kondygnacjach budynku,
2. usytuowanie lokalu w budynku,
3. brak w lokalu balkonu lub loggii, gdy inne lokale te elementy posiadaja,
4. réznice w normatywnym wyposazeniu poszczegélnych lokali z tytulu specjalnego

przystosowania lokali,

5. inne czynniki okreslone przez Zarzad.

§22.

1. Wykonane w trakcie realizacji budowy roboty dodatkowe lub zaniechane w lokalu, na
pisemny wniosek cztonka finansujgcego jego budowe, nie zmieniaja ustalonego w wyniku
ostatecznego rozliczenia wktadu budowlanego.

2. Wysoko$¢ tych robot uwzgledniona jest w rozliczeniu ostatecznym, przy ustalaniu
naleznej wptlaty przez czlonka Spoldzielni. Warto$¢ ta nie zmienia wysokosci wktadu
mieszkaniowego lub budowlanego.

3. Dodatkowe wyposazenie, wykonczenie poszczegdlnych lokali przewyzszajace standard

przyjety dla danej inwestycji nie zalicza si¢ do kosztow budowy lokali.

§ 23.

W przypadku, gdy po wybudowaniu przez Spoéldzielni¢ lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazu lub miejsc postojowych zostanie przeniesiona ich wlasnos¢, cztonkowie
na rzecz, ktorych dokonane zostalo przeniesienie wilasnosci, pokrywaja wszystkie koszty
zwigzane z tg czynnoscig prawng.

§ 24.
1. W przypadku zwolnienia lokalu uzywanego przed koncowym rozliczeniem inwestycji,
Spéidzielnia zwraca wklad mieszkaniowy lub budowlany po dacie ostatecznego

rozliczenia inwestycji.



2. Spoldzielnia moze dokonaé¢ zwrotu cze$ci wkltadu mieszkaniowego lub budowlanego

przed data ostatecznego rozliczenia inwestycji pod warunkiem nie wyplacania takiej

czesci wktadu mieszkaniowego lub budowlanego, ktora zabezpieczy przewidywane

ewentualne roznice wynikajace z ostatecznego rozliczenia tej inwestycji.

W przypadku zwalniania lokalu uzywanego przed koncowym rozliczeniem inwestycji,

ktory finansowany byt w trakcie budowy kredytem, zwrot wktadu mieszkaniowego lub

budowlanego, nastepuje po dacie ostatecznego rozliczenia tej inwestycji i ostatecznym

rozliczeniem tej inwestycji z bankiem kredytujacym.

V. USTALENIE WARTOSCI SRODKOW TRWALYCH

§ 25.

Do ustalenia wartosci srodkéw trwatych przyjmuje si¢ koszt bezposredni w wysokosci

wynikajacej z dokumentéw zZrodtowych, a koszty posrednie w wysokoSci narzutu

wyliczonego zgodnie z zasadami ustalonymi w § 8.

§ 26.

1. Do strat inwestycji mieszkaniowych zalicza sig:

3.

a)

b)

c)
d)

e)

9)

kary 1 odszkodowania placone w zwigzku z dziatalnoscig inwestycyjng, w
szczegblnosci kary za zwloke w regulowaniu faktur, kary administracyjne,

koszty postepowania sagdowego,

straty z tytutu odpisania nalezno$ci przedawnionych i umorzonych,

straty o charakterze losowym,

koszty przygotowania inwestycji, z ktorych zrezygnowano lub nie rozpoczetych w
okresie 5 lat,

koszty inwestycji zaniechanych oraz koszty zabezpieczenia i konserwacji inwestycji
czasowo wstrzymanych na podstawie decyzji Zarzadu Spotdzielni i1 innych organéw,

inne straty.

Do zyskow inwestycyjnych zalicza si¢:

a)

b)

kary i odszkodowania uzyskane od wykonawcow i dostawcOw za niedotrzymanie
przez nich umow o roboty i dostawy ( z wyjatkiem kwot potrgconych wykonawcom z
tytulu wad w wykonywaniu robdt oraz za nieterminowe usuwanie tych wad, ktore sg
przeznaczone na zwigkszenie funduszu remontowego),

zwroty kosztow postepowania sagdowego dotyczacego dzialalnosci inwestycyjnej,

wplywy z tytutu naleznos$ci inwestycyjnych odpisanych uprzednio na straty,



d) odszkodowania otrzymane z tytutu strat losowych w sferze inwestycji,

e) inne zyski.

§ 27.
1. Straty i zyski dziatalnosci inwestycyjnej rozlicza si¢ z kosztami aktualnie realizowanych
zadan inwestycyjnych, ktorych dotycza.
2. Straty lub zyski powstate po zakonczeniu dzialalnos$ci inwestycyjnej na rozliczonym
zadaniu Spotdzielni rozlicza si¢ z funduszem zasobowym Ilub funduszem przysztych

inwestycji wg decyzji Zarzadu.

§ 28.
Uzyskane w wyniku inwestycji mieszkaniowych $rodki trwale wprowadza si¢ do

ewidencji z datg przekazania ich do eksploatacji.

§29.
Warto$¢ poszczegdlnych skladnikéw majatkowych wynika z rozliczenia kosztow

zadania inwestycyjnego.

V1. POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 30.
Szczegdlowe ustalenia dotyczace przewidywanych kosztow budowy, terminow
wnoszenia zaliczek na wktad budowlany, termindw oddania obiektéw i stanu wykonczenia

okreslaja umowy zawierane z przysztymi uzytkownikami.

§ 31
Uchyla si¢ regulamin z dnia 07.09.2009 r. zatwierdzony uchwata Rady Nadzorczej
Mtodziezowej Spotdzielni Mieszkaniowej ( Prot. nr 8/2009 ).

§ 32.
Niniejszy tekst jednolity regulaminu przyjeto uchwala Rady Nadzorczej
Milodziezowej Spoldzielni Mieszkaniowej w Toruniu z dnia 18.09.2017 roku protokot

nr 6/2017 i wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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