REGULAMIN
ROZLICZANIA KOSZTOW INWESTYCJI, USTALANIA
WYSOKO SCI WKt ADOW BUDOWLANYCH ORAZ KOSZTOW
MODERNIZACJI BUDYNKU W SM , ARS”

|. POSTANOWIENIA OGOLNE
81

Rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowych i alehie wartéci
poczitkowej (kosztu budowy) poszczegodlnych lokali stanqeodstave do
rozliczen Spotdzielni z uytkownikami lokali z tytutu wktadu budowlanego oraz
sptaty kredytow zaggnictych przez Spoéidzielni na realizag inwestycji
mieszkaniowych.

§2

Wkitadem budowlanym jest caio kosztéw budowy przypadajych na dany
lokal.

§3

1. Przez koszt budowy rozumie ¢sirzeczywicie poniesione nakilady
finansowe na realizagjzadania inwestycyjnego niezatge od zrédia
pochodzenidgrodkow finansowych.

2. Na koszty budowy zadania inwestycyjnego skiada; :

a) Koszty bezpérednie, ktdre nie g zwigzane wyhcznie z realizagj
samego budynku (obiektu) wraz z peggami,
b) Koszty pdrednie, ktére obejmajnakiady finansowe na:
- dokumentagj projektows,
- badania geologiczne i geodezyjne,
- nabycie gruntu,
- optaty za uytkowanie gruntu,
- przygotowanie terenu,
- prace rozbiérkowe,
- odszkodowania za obiekty zgstze,
- koszty zwizane z przesiedleniem dotychczasowygftkownikow,
- strefy ochronne, zagospodarowanie terenu (zi@wta architektura,
drogi osiedlowe),
- ubezpieczenie inwestyciji,
- nadzor inwestycji, nadzér autorski, inwestorskastpcze



§4

Jezeli zadanie inwestycyjne jest wieloobiektowe, kgsatsrednie rozlicza si
proporcjonalnie do sumy powierzchniytkowej mieszka, lokali uzytkowych,
garay kazdego obiektu.

W N

§5

. Zadaniem inwestycyjnym podlegaym rozliczeniu z czionkami,

kontrahentami jest taki zakres inwestyciji, ktérgsstiwnie do zawartych
umoéw z czionkami, kontrahentami umtivia przekazanie mieszka
lokali uzytkowych lub garaydo zasiedlenia.

. Okredlajac wielkos¢ zadania inwestycyjnego naleuwzgkdni¢ warunki

techniczne, technologiczne i organizacyjne dopuszez obiektu do
eksploatacii.

. USTALENIE KOSZTU BUDOWY ORAZ WKLADU

BUDOWLANEGO DLA NOWYCH INWESTYCJI

§6

. Koszty budowy oraz wkiady budowlane i gayae ustala sl

dwuetapowo:

a) Wstepnie, przy podziale lokali w oparciu o planowangskt budowy,
wynikajacy ze  zbiorczego zestawienia  kosztow  zadania
inwestycyjnego (ktory podlega aktualizacji),

b) Ostatecznie, po Kmowym rozliczeniu zadania inwestycyjnego, nie
pézniej jednak jak w cigu 6 miesicy po zakaéczeniu rozliczenia.
Ostateczne rozliczenie uwedhia wszystkie poniesione koszty
budowy. Jednostk rozliczeniowg jest nf powierzchni wytkowej
lokalu lub warté¢ brutto garau. W przypadku gdy budynek
mieszkalny jest realizowanyadznie z budowanymi w parterze
lokalami handlowymi lub ustugowymi koszt fmpowierzchni
uzytkowej zostaje obliczony oebbnie na czs¢ mieszkala i lokale
uzytkowe oraz garege z zastosowaniem metod kosztorysowania lub
wskaznikdw kubaturowych.

. Wstepny koszt budowy 1frpowierzchni aytkowej ustala Zarz.
. Koszt budowy lokalu mieszkalnegozytkowego lub garau ustala s

mnazac  koszt budowy 1f przez powierzchri danego lokalu z
zastosowaniem odpowiednich wsghikow.



4. Wyliczony koszt budowy ma by korygowany wspotczynnikami
atrakcyjndci z tytutu potaenia lokalu na rinych kondygnacjach, ktére
WYynosz:

a) Dla budynkow 3-kondygnacyjnych:
Parter — 0,90
| pietro — 1,10
Il Pietro - 1,00
b) Dla budynkéw 4 — kondygnacyjnych
Parter — 0,90
| pietro — 1,10
Il pietro — 1,05
[l Pietro — 0,95

c) Dla budynkow 5- kondygnacyjnych:
Parter — 0,90
| Pietro— 1,10
Il pigtro — 1,10
[l pietro — 1,00
IV pigtro — 0,90

§7

Podziat i zasady obmiaru powierzchni budynkow ragulPolska Norma PN-
70/B-02365. Przedmiotem normy, zasady podziatu i okikenia powierzchni
budynkow oraz ogdélne zasady obliczania tych powianz Nornme nalery
stosowa przy ustalaniu jednolitych zasad podziatu powibradudynkow przy
opracowaniu normatywow i wytycznych technicznych ojpktowania
budynkow, okrélaniu jednolitych zasad obliczania powierzchni bnk§w przy
ich projektowaniu i realizacji, okéRniu wskanikéw powierzchniowych
budynkow oraz przy pracach statystycznych.

Powierzchnie budynkow dzieligsha nasfpujace rodzaje:

a) Powierzchnia zabudowana — symbal

b) Powierzchnia catkowita — symbBL,

c) Powierzchnia konstrukcyjnaPRXk,

d) Powierzchnia netto — symbBh,

e) Powierzchnia ruchu — symbBr,

f) Powierzchnia ustugowa — symided,

g) Powierzchnia sytkowa — symboPu,

h) Powierzchnia podstawowa — symliy,

1) Powierzchnia pomocnicza — symbid.
Powierzchnia zabudowan@z) — jest to powierzchnia rzutu poziomego
budynku mierzona po zewtnznym obrysiescian kondygnacji poziomej lub



nadziemne] w przypadku, gdy jej obrys wymije poza obrys kondygnacji
przyziemnej. Do powierzchni zabudowanej zalicza sdwniez prz&wity,
przegcia oraz rampy, studzienki, wjazdy do garatp. elementy budynku
majce oparcie na ziemi.

Powierzchnia catkowitdPc) — powierzchnia wszystkich kondygnacji budynku
nadziemnych i podziemnych oraz przyziemnej mierzopa obrysie
zewrgtrznym scian. Powierzchnie pomieszaéz&ub ich czsci o wysokdci w
Swietle> 2,20 m naley zaliczy¢ do obliczé w 100%, o wysoksxri <1,40 -
<220 m — w 50%, a o wysokm < 1,40 m pomija si catkowicie. Do
powierzchni catkowitej zalicza siréwniez powierzchng loggii, galerii i ramp.
Powierzchnia catkowita budynku sktad® g powierzchni netto i konstrukcji
budynku.

Powierzchnia konstrukc{iPk) — powierzchnia przekroju poziomego pionowych
elementow konstrukcji smych i niendnych (ostonowe)scianki dziatowe itp.
Na wszystkich kondygnacjach budynku.

Powierzchnia netto(Pn) powierzchnia wszystkich pomieszézebudynku
mierzona wswietle konstrukcji nénych i nienénych, zaliczana zgodnie Rc.
Powierzchnia netto budynku sktada i powierzchni ruchu i ustugowej oraz
powierzchni aytkowej.

Powierzchnia ruch({Pr) — powierzchnia pomieszaz®raz wydzielonych c&ci
pomieszcze i czgsci kondygnacii przeznaczonych do ogolnej komunikaej
wszystkich kondygnacjach budynku, w tym korytaiszaby dwigdw, galerie.
Powierzchnia ustugowaPg) — powierzchnia pomieszaze stuzacych do
zaspokajania potrzeb zygwanych pérednio z przeznaczeniem budynku — na
wszystkich jego kondygnacjach.

Powierzchnia #ytkowa (Pu) — powierzchnia pomieszazestuzacych do
zaspokajania potrzeb zyrianych bezpwednio z przeznaczeniem budynku ( lub
jego wydzielonej oxci) — na wszystkich kondygnacjach. Powierzchnia
uzytkowa budynku sktadask powierzchni podstawowej i pomocniczej.
Powierzchnia podstawow@p) —powierzchnia (cg¢ powierzchni aytkowej)
przeznaczona do zaspokajania podstawowych potraelkagcych z funkcji
budynku lub jego wydzielonej e&ci — na wszystkich kondygnacjach ( np. w
budynku mieszkalnym — pokoje, w budynkach przenwsgeih — powierzchnie
do celéw produkcyjnych, w budynkach szkolnych — memczenia do nauki).
Powierzchnia pomocnicz@d) — powierzchnia (cg¢ powierzchni aytkowej)
przeznaczona do zaspokajania pomocniczych potragbkajacych z funkciji
budynku i nie wchodgych w zakres potrzeb podstawowych — na wszystkich
kondygnacjach (np. w budynku mieszkalnym — fazienka budynku
przemystowym — pomieszczenia administracyjne, wyhlidch szkolnych —
pokoje nauczycieli, pomieszczenia administracyjne).



Zasady obmiaru powierzchni.

Przy sporzdzaniu obmiaru powierzchni budynkéw wymiary liniowalery
podaw& w metrach, z doktadoia do 0,01 m.

Powierzchnie budynkéw natg oblicza& w metrach kwadratowych, gdiczby
wynikowe podawé z doktadnécia do 0,1 .

Przy obliczaniu poszczegodlnych rodzajéw powierzchaiery przyjmowa
wymiary na wysokéci 1,0 m nad poziomem podtogi odpowiednie] kondygjina
w swietle lub wedtug obrysu zewtrznego przegréd pionowyckcjan) w stanie
surowym, bez uwzgtinienia oblicowania (oktadziny lub wyprawy) nie
stanowicego cgsci konstrukcyjnej danej przegrody. W budynkach z
elementow prefabrykowanych wymiary nateprzyjmowa& w swietle lub
wedtug obrysu zewgtrznego tych elementow.

Przy obliczaniu powierzchni nie nale uwzgkdniat wnek i wystkpow o
powierzchni rzutu poziomego paej 0,1 nf w pomieszczeniach, nale
zaliczy¢ powierzchnie tych wek i wystepdw (pilastrow) o powierzchni parg;
0,1 nf w pomieszczeniach, nale zaliczy¢ powierzchnie tych wgk do
powierzchni konstrukcji, Za powierzchnie wyspow (pilastrow) — do
powierzchni pomieszcae

Z powierzchni konstrukcji nie natg odlicza | dolicza& do pozostatych
rodzajéw powierzchni — prz&j oraz otworow okiennych i drzwiowych.

W przypadku ustalenia jako podstawy obliczenia porahni zabudowani@jz)
kondygnaciji przyziemnej budynku — najeprzyjmowa wymiary na wysok£ci
terenu, wedlug obrysu zewtnznego scian zewgtrznych oraz innych
elementow zaliczanych d@z).

Przy obliczaniu powierzchni na podstawie dokonyva@mpomiaréw z natury
budynkow oblicowanych natg uwzgkdni¢ koreke wymiarow przy zateeniu
grubgci:

- oktadzin zewantrznych — 5 cm,

- wypraw zewatrznych oraz oktadzin wewtrznych — 3 cm,

- wypraw wewrtrznych — 2 cm.

§8
Wymagany wktad cztonek zoboazany jest wni& przed ob¢ciem mieszkania.
§9

Ustanowiony w oparciu o postanowienia niniejszeggutaminu cztonkowski
koszt budowy jest podstavdo:
1) Ustalenia wktadéw budowlanych i sposobu ich wnogzen
2) Rozliczer z cztonkami z tytutu wniesionych wktadow, o ktdnyenowa
w pkt 1,
3) Rozliczenia z bankiem kredytow zagnietych na realizagjinwestycji.



V.

§10

Jezeli w wyniku ,0statecznego” rozliczenia kosztow bwd/ powstanie
réznica pomedzy ,, wskpnie” ustalon wysokacia wkiadu
mieszkaniowego, zaliczki na wkiad budowlany lub add budowlanego
a kosztami rzeczywistymi na przydzielony cztonkdokial, rozliczenie z
tego tytutu przeprowadzi Zaya Spoétdzielni po rozliczeniu ostatniego
przeds¢wziccia jak przyhcza, architektura, drogi itp., przedstawaj

Czlonkowi Spotdzielni — nabywecy lokalu — kwgbozostajca do zaptaty
Z tytutu ww. r@nicy.

WKLADY NA MIESZKANIA Z NOWYCH INWESTYCJI

§11

. Wkiady budowlane na mieszkania, lokalezythkowe, garae

i sposob ich wnoszenia ustala siskpnie przed rozpogziem
realizacji inwestyciji.

. Stosownie do zaangewanych w budow srodkéw wiasnych

cztonka Spoéidzielnia oblicza odsetki od kredytu naolego na
realizacg mieszkania.

. Ostateczne rozliczenie nagtije po ustaleniu rzeczywistego kosztu

budowy z zachowaniem terminu oki@ego w § 6 ust.1 pkt b.

§12

Szczegbotowe zasady wnoszenia wplat na wkiad budgwldokalu
mieszkalnego, iytkowego i garau okr&la umowa na budoyvgwarantujca

przeniesienie prawa aogbmej wtasnéci lokalu zawarta pomdzy Zarzdem
Spoétdzielni a cztonkiem lub kontrahentem.

ZASADY ROZLICZEN WKLADOW ZA LOKALE
ZWALNIANE

§13

1. W celu ustalenia warfoi prawa do lokalu Spoéidzielnia zleca

opracowanie operatu szacunkowego ¢@EE przeprowadza
przetarg w pierwszej kolejdoi ograniczony dla czionkéw
oczekujcych i kontrahentow oczekigych na przydziat
mieszkania, lokalu aytkowego lub garau, a w przypadku braku

chatby jednego kontrahenta lub czionka ocze&ego gotowego



przystpi¢c do przetargu Spoitdzielnia przeprowadza przetarg
nieograniczony ogtaszgj ten fakt w prasie lokalne;j.
2. Ogloszenia o przetargu nieograniczonym dokonujetd2minia
w jednej z gazet o zagju wojewddzkim.
3. Z wygrywapcym przetarg Spotdzielnia zawiera umpnotarialm
na ustanowienie prawa athnej wiasnéci

§14

1. W razie wygdniecia wlasnéciowego prawa do lokalu Spoétdzielnia jest
zobowhzana wici¢ uprawnionemu réwnowartd tego prawa ustalanw
trybie 813 po poticeniu nalenosci z tytutu nie wniesionej @Zci
wkiadu, a w przypadku gdy nie zostat sptacony ktemhcagnicty przez
Spotdzielng na sfinansowanie kosztéw budowy poa s¢ kwote
niesptaconego kredytu wraz z odsetkami oraz inrexaytelndci wobec
Spoétdzielni.

V. WKLADY NA GARAZE, LOKALE UZYTKOWE | MIESZKANIA
§15

Budowe garay, lokali wytkowych | mieszka finansuj cztonkowie
| kontrahenci z wkasnycérodkow, ktére stanowiwkiad garaowy.

§ 16

Na budowe lokali mieszkalnych, zytkowych i garay Spotdzielnia zawiera
umowe z kontrahentem zawierg@h roszczenie o0 ustanowienie olnej
witasndgci lokalu, garau zwara dalej ,ekspektatyw odrcbnej witasnéci
lokalu” . Ekspektatywa odbnej wlasnéci lokalu jest zbywalna, wraz z
wkiadem budowlanym albo jego wniesionczscia, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekuciji.

VI. KOSZTY MODERNIZACJI | TERMOMODERNIZACJI
BUDYNKU
8§17
Przez modernizagj budynku nalgy rozumi€ przeprowadzenie robot
budowlanych w dowolnej brag, mapcych na celu uzyskanie nagtijacych
efektow:
- podniesienie standardu technicznego,



- poprawe parametrow technicznych,
- podniesienie standardayikowego,
- poprave stanu bezpiecastwa mieszkacow.

Przez przedswzigcie termomodernizacji rozumiemy:

a) Ulepszenie, w wyniku ktérego naptije zmniejszenie zapotrzebowania
na energi dostarczasm na potrzeby ogrzewania i podgrzania wody
uzytkowej oraz ogrzewania do budynkéw mieszkalnyclidymkow
zbiorowego zamieszkania oraz  budynkow stanoyah wilasnécé
jednostek samogdu terytorialnego stiacych do wykonywania przez nie
zada publicznych,

b) Ulepszenie, w wyniku ktOrego naptije zmniejszenie strat energii
pierwotne] w lokalnych sieciach cieptowniczych oraasilajcych je
lokalnychzrédtach ciepta, jgeli budynki wymienione w lit. a, do ktérych
dostarczana jest z tych sieci energia, spetnvgymagania w zakresie
oszczdnasci energii, okrélone w przepisach prawa budowlanego, lub
zostaly podijte dziatania mage na celu zmniejszenie zcia energii
dostarczanej do tych budynkéw,

c) Wykonanie przydcza technicznego do scentralizowanegmlta ciepta, w
zwiazku z likwidacp lokalnegozrodia ciepta, w wyniku czego naptje
zmniejszenie kosztow pozyskania ciepta dostarczamty budynkow
wymienionych w lit. a,

d) Catkowita lub czsciowa zamianarodet energii narodta odnawialne lub
zastosowanie wysoko sprawnej Kogeneracji.

§18

Decyzg o0 przeprowadzeniu modernizacji budynku podejmujarzd
Spotdzielni na podstawie planu zatwierdzonego pRa&® Nadzorca.

§19

1. Modernizacja finansowana jest w cadbze srodkéw witasnych czionkéw
zamieszkujcych w modernizowanym budynku, chylia Spétdzielnia
uzyskata dotagjbudzetows na ten cel.

2. W przypadku, gdy Spoétdzielnia uzyskata dogdajidzetows , cztonkowie
modernizowanego budynku uczestaiczw finansowaniu kosztow
modernizacji w cgsci nie obgtej dotacy.

3. Zarad maze podia¢ decyzje o wytaeniu srodkébw na modernizacje
budynku z funduszu remontowego Ilub o koniedeznozachgnigcia
kredytu bankowego na ten cel.



§20

Koszty modernizacji budynku ustal& siwuetapowo:
- wskpnie przed rozpogziem modernizacii,
- ostatecznie po zakozeniu modernizaciji.

§21

Jednostk rozliczeniow, kosztéw modernizacji jest lokal lub®rpowierzchni
uzytkowej mieszka i lokali uzytkowych.

§22

Srodki na modernizaej pochodace z kredytu bankowego podlegagptacie
przez czionka w miestznych ratach ptatnych na warunkach ékreych

w umowie kredytowej zawartej poatizy bankiem a Zasdlem Spoétdzielni. W
przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przez CzioBgétdzielni, zobowszanie
przechodzi na nagicg prawnego, zaw przypadku ustanowienia — na wniosek
Czilonka Spotdzielni — ogbnej wiasnéci lokalu, zobowiazany tedzie on do
uregulowania niesptaconej gzi kredytu przypadagej na jego lokal przed
przysapieniem do umowy notarialnej.

VIl. POSTANOWIENIA KONCOWE
§23
1. Niniejszy regulamin zostat zatwierdzony UchwBlady Nadzorczej

nr 44/2009 z dnia 21.12.2009 roku.
2. Regulamin wchodzi wycie z dniem jego uchwalenia.

Sekretarz Przewodnigz/
Rady Nadzorczej Rady Nadzorczej

Ebbieta Dunaj eksander Graczyk






